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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIREA LUCRARII: PLAN URBANISTIC ZONAL
ZONA FUNCTIUNI MIXTE
ZONA REZIDENTIALA SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: COMERT,
SERVICII SI SPATII ADMINISTRATIVE

AMPLASAMENT: JUD. ARAD, Arad, zona str. Constitutiei, nr. FN
BENEFICIAR: PARAGREEN S.R.L.

PROIECTANT GENERAL: PRO ARHITECTURA S.R.L.

NUMAR PROIECT: 515/2022

DATA ELABORARII: NOIEMBRIE 2022

FAZA PROIECTARE: PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.)

ETAPA 2 — ELABORAREA PROPUNERILOR PRELIMINARE

1.2. OBIECTUL P.U.Z
1.2.1. SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Prezenta documentatie a fost intocmita la solicitarea beneficiarului, in vederea demararea
consultarii populatiei si publicului interesat asupra propunerilor preliminare ale documentatiei de
urbanism P.U.Z. ce vizeaza dezvoltarea amplasamentului aflat in intravilanul municipiului Arad, judetul
Arad, in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism P.U.G., aprobat cu HCLMA nr. 502/2018, a
R.G.U. aprobat cu HG 525 / 1996 si a tuturor normelor si legilor in vigoare la momentul elaborarii.

Incinta care face obiectul prezentului demers are suprafata de 3,25 ha, compusa din 2
terenuri proprietate privatda a PARAGREEN S.R.L., in conformitate cu C.F. nr. 330140 si C.F. nr. 330125
Arad. Terenurile, definite ca terenuri arabile, fac parte din intravilanul municipiului, insa incluse in UTR
nr. 48 si nr. 49, acestea sunt reglementate prin P.U.G. aflat Tn vigoare, ca zone cu interdictie temporara
de construire pana la elaborarea P.U.D. sau P.U.Z..

Imobilele nu sunt grevate de sarcini.
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Amplasamentul are urmatoarele vecinatati:
- la N —strada Constitutiei, FN, domeniu public;
- laV—terenuri proprietate privatd, terenuri curti constructii, reglementate ca zona rezidentiala —
locuinte individuale;
- la S—curti constructii in intravilan si terenuri arabile, terenuri proprietate privata;
- la E—drum de exploatare, terenuri proprietate privatd, terenuri curti constructii reglementate
ca zona rezidentiald — locuinte individuale.

Se propune reglementarea din punct de vedere urbanistic a terenului intravilan cu
functiunea actuald agricola (arabil), in zona cu functiuni mixte, atat rezidentiale cat si functiuni
complementare: comert, servicii si spatii administrative, cu dotdrile aferente si legdturile ce se impun
cu vecindtatile. De asemenea se stabileste rezervarea suprafetelor de teren necesare dezvoltdrii tramei
stradale si a zonelor verzi amenajate, conectarea acesteia la circulatiile existente si realizarii lucrarilor
tehnico-edilitare necesare credrii unei infrastructuri adecvate pentru buna functionare a complexului
imobiliar.

Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 337 din 18.02.2022 eliberat de
Primaria Municipiului Arad.

Scopul prezentei documentatii il reprezintd demararea consultarii populatiei si publicului
interesat asupra propunerilor preliminare ale documentatiei de urbanism P.U.Z. — elaborata in
conformitate cu prevederile Certificatului de Urbanism.

Categoria de folosintd a celor doua parcele este de teren arabil, aceastea fiind incluse in
intravilanul municipiului Arad, Tn UTR nr. 48 si nr. 49 in zona cu interdictie temporara de construire
pana la elaborarea de documentatii de urbanism, fazele P.U.D. sau P.U.Z. la limita sudicd a UTR 33.

Zona studiatd are suprafata de cca. 47 ha. In urma analizei se constatd faptul c3 in prezent,
functiunea predominanta inspre nord, in UTR 33 este cea rezidentiald, dezvoltata coerent pe terenuri
curti constructii pentru locuinte si Tnspre sud, In UTR 48 si UTR 49, functiunile sunt mixte, predomina
cea agricold, terenuri arabile si alte terenuri virane intravilane fara contur cadastral, cateva curti
constructii pentru servicii si depozitare, dezvoltata incoerent si foarte putin compact.

Tn cadrul perimetrelor terenurilor invecinate din zona sudicd a zonei studiate, se regdsesc
societdti ce presteaza diverse servicii si unitdti comerciale si depozitare, oarecum in continuarea zonei
industriale la nord de drumul judetean spre Zadareni, amintitd Tn Municipiul Arad ca Zona Industrialad
Sud — Zadareni si care nu vin in sprijinul functiunii de locuire. Lipsesc asadar in imediata vecinatate,
platforme comerciale pentru vanzarea de produse alimentare si non-alimentare, de tip retail, spatii
pentru alimentatie publica (brutarii, patiserii, cofetarii, cafenele s.a.), servicii medicale atat pentru
oameni cat si pentru animale de companie (clinici si farmacii), servicii de infrumusetare si ingrijire
(frizerii, coafor, s.a.), si alte microintreprinderi asemenea, compatibile cu locuirea.

Spre Vest existda un vast perimetru pentru servicii de agrement si alimentatie publica, putin
peste 2ha, amenajat cu baltd pentru pescuit si restaurant si anexe sezoniere, conform prevederilor
P.U.D. aprobat cu HCLM Arad nr. 11 / 2008, respectiv la limita vestica a incintei cu propuneri se doreste
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dezvoltarea unui complex rezidential pentru locuinte individuale, in regim de inaltime maxim admis
P+1+M, conform prevederilor P.U.Z. aprobat cu HCLM Arad nr. 404 / 2020.

Incinta propusa pentru reglementare prin prezentul plan urbanistic zonal reprezinta un
procent de aproape 7 % din zona studiatd. Aceasta se inscrie In tendinta de dezvoltare a sudului
orasului, terenul arabil fiind recuperat in vederea amenajarii de functiuni mixte, complexe rezidentiale
si servicii in detrimentul celor agricole sau industriale.

Suprafata incintei propusa pentru reglementare este de 32.497,00mp, aceasta fiind
propusa pentru lotizare. Terenul reprezintd proprietatea privata a PARAGREEN S.R.L.

Prin Planul urbanistic Zonal, conform temei program se propune dezvoltarea unei zone cu
functiuni mixte, cu subzone mixte, rezidentiale, comert si servicii ; si subzone exclusiv rezidentiale,
pentru locuinte individuale sau pentru locuinte colective mici cu functiuni complementare, comert,
servicii si spatii administrative, precum si adaptarea infrastructurii si amenajarilor aferente la
necesitatile noilor functiuni.

n vederea organizarii destinatiei de locuire in regim individual destinatia de locuire in regim
colectiv si functiuni complementare acesteia se intentioneaza divizarea terenului intr-o prima etapa in
cca. 50 unitati.

Se propune lotizarea terenului intr-un numar de cca. 50 parcele individuale si realizarea
amenajarilor aferente, dezvoltate in 5 zone:
a. Constructii noi:
- locuinte colective, tip So-Ho, si functiuni complementare —Z1 — SR1 & SR2;
- regim de Tnaltime maxim Ds(S)+P+3E ;
- P.O.T. maxim aferent Lc+Isco de 60,00% - SR1 %;
- C.U.T. maxim aferent Lc+Isco 2,00;

- P.O.T. maxim aferent P+Ted de 10% - SR2 ?;
- C.U.T. maxim aferent P+Ted 0,10;

1. La nivelul parterului se recomanda acomodarea de spatii comerciale si pentru servicii si /sau
spatii administrative. La nivelul fiecdrui etaj suprateran construit se va admite, raportat la
intreaga suprafatd a zonei cu functiuni mixte (Z1), POT maxim 40% aferent destinatiei
locuinte colective si diferenta, POT maxim 20% aferent destinatiei servicii, comert si/sau
spatii administrative.

2. Se recomanda introducerea parcarilor in demisolul cladirilor propuse, Thsa aceasta nu
reprezinta o conditie obligatorie pentru autorizarea lucrarilor de construire.

locuinte colective mici si locuinte individuale — 72 ;
regim de Tnaltime maxim Ds(S)+P+2E;

- P.O.T. maxim de 40,00%;

- C.U.T. maxim de 1,20;

6/35
Proiectant general: Titular P.U.Z.:
S.C. PRO ARHITECTURA S.R.L. S.C. PARAGREEN S.R.L.



L’ " PRO.ARHITECTURA

L7 ARHITECTURA URBANISM RESTAURARE CONSULTANTA
Plan Urbanistic Zonal ZONA FUNCTIUNI MIXTE
Proiect nr. 515 /2022 ZONA REZIDENTIALA, COMERT SERVICII

& SPATII ADMINISTRATIVE
mun. Arad, zona str, Constitutiei, nr. FN,
identificat prin CF nr. 330140, 330125

locuinte individuale, nsiruite, izolate, posibil cuplate — 73 ;
regim de Tnaltime maxim Ds(S)+P+1E+M;

- P.O.T. maxim de 40,00%;

- C.U.T. maxim 1,10.

b. Rezervarea unei zone cu spatii verzi amenajate si spatii pentru recreere, cu loc de joaca
pentru copii — Z4, respectiv 0 zond pentru strazi si alei in cvartal — Z5;

c. Imprejmuire perimetrald si partials;

d. Mijloace de publicitate iluminate si neiluminate; lluminat stradal si arhitectural;

e. Sistematizarea verticala a terenului;

f. Platforma carosabild pentru circulatie si platforme pentru stationare cu locuri de parcare
pentru masini mici predominant electrice;

g. Drumuri de incinta, minim 6m, si accesul autospecialelor de interventi, minim 3,5m;

h. Amenajarea accesului in complexul rezidential propus;

i. Aleipietonale;

j. Amenajarea spatiilor verzi si plantate;

k. Racorduri la retelele tehnico-edilitare si retele de incinta;

|. Platforme gospodaresti si amenajari tehnico-edilitare;

Cladirile vor putea fi amplasate in asa fel incat activitatile destinate in incinta propusa spre
reglementare sa nu influenteze in mod negativ mediul construit si neconstruit inconjurator, sau sa nu
aiba impact necorespunzator asupra acestora.

Tn jurul cladirilor — la sol, la demisolul sau subsolul constructiilor propuse, in incintd, vor fi
putea fi amplasate parcaje. Accesul si iesirea automobilelor din incinta se vor realiza fara a incomoda
circulatia pe strada Constitutiei, conform normativelor in vigoare si conform avizelor eliberate de cdtre
autoritati. Tn jurul cl&dirilor vor fi amenajate la sol spatii verzi, alei pietonale si carosabile.

Tn imediata apropiere a parcului propus prin P.U.Z. aprobat cu HCLM Arad nr. 404 / 2020 se
va prevedea subzona pentru spatii verzi publice, avand suprafata de zona verde mai generoasa,
raportata la zona de locuire, in care va fi amplasat un loc de joaca pentru copii;

De asemenea se recomanda amenjarea teraselor inierbate la constructiile care se prezinta
cu etaje retrase, respectand un procent de min. 10% din suprafata construitad a nivelului retras.

1.2.2. PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATII
PENTRU ZONA STUDIATA

Aradul face parte din seria marilor orase din vestul tarii. Este situat la 24219’ longitudine
estica de Greenwich si 46211’ latitudine nordicd, pe malurile Muresului. Municipiul Arad este situat n
Campia Muresului, subdiviziunea Campul Aradului, situat in partea sudica a Campiei Muresului.

Incinta cu reglementari face parte din UTR nr. 48 si nr. 49, reglementate prin P.U.G. Arad
aprobat, ca zona cu interdictie temporara de construire pana la elaborare P.U.D. sau P.U.Z,, la limita
sudicd a UTR 33. In imediata vecinatate la nord, subzona apartindnd UTR 33 include zone rezidentiale
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cu cladiri cu regim redus de Tndltime insa functiunile dominante in zona studiata, afferent UTR 48
include zone de exploatare agricold, servicii cu depozitare si spatii pentru agreement (baltd pescarie si
alimentatie publica).

In prezent se remarca tendinte de extindere a zonelor rezidentiale in detrimentul celor de
exploatare agricola.

Se observad ca unitdtile cu functiuni existente in vecindtate nu reprezintd vreun impediment
in dezvoltarea zonei rezidentiale propuse, considerand atat distanta masurata pana la acestea, cat si
profilul de activitate nepoluant al acestora. in concluzie se poate afirma ci zona invecinat3 oferd bune
premise pentru dezvoltarea ansamblului imobiliar propus.

Propunerea este oportuna datorita cerintelor reale de dezvoltare rezidentiald a acestei
zone, neutilizata incd la potentialul maxim.

Amintim astfel prevederile P.U.G. aprobat si R.L.U. aferent atdt UTR 48-49, cat si aferent
UTR 33:
,Art. 22 - Tndltimea constructiilor
Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea naltimii medii a cladirilor
fnvecinate si a caracterului zonei. Diferenta de inaltime sa nu depdseasca cu mai mult de doua niveluri
cladirile imediat invecinate.
Regimul de inaltime: P, P+1, P+2, P+2+M
(...)
Pentru constructiile care au fost cuprinse intr-un plan urbanistic zonal, aprobat conform
legii, se va respecta regimul de indltime stabilit in respectiva documentatie.”

1.3. SURSE DE DOCUMENTARE
1.3.1. STUDII ELABORATE ANTERIOR :

-P.U.G. Arad si Regulamentul de Urbanism aferent.

-Studii cu functiuni similare aprobate / in curs de aprobare in vecinatate;

-Documentatia faza P.U.Z. se elaboreaza in conformitate cu Metodologia de elaborare si
Continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal indicativ GM - 010 — 2000 si avizat in conformitate
cu Legea nr.350/2001 rep. cu modificarile si completarile ulterioare.

-Documentatia tehnica se va elabora in conformitate cu HCLMA 572/2022, Legea nr. 50/1991 rep.
cu modificarile si completarile ulterioare, HGR 525 si Codul Civil, precum si totalitata
normativelor in vigoare la momentul elaborarii si autorizarii.

1.3.2. ALTE SURSE DE INFORMATII UTILIZATE :

-Rezultate din analiza si optiunile culese de proiectant in teren si consultare cu autoritatiile locale
ale municipiului Arad cu privire la elementele de tema ;
-Ridicare topografica.
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1.3.3. TEMA PROGRAM

-Tema de proiectare pentru elaborarea prezentului P.U.Z. se bazeaza pe solicitdrile investitorului,
respectiv reprezentantii PARAGREEN S.R.L. respectand conditiile cuprinse in Certificatul de
Urbanism si in avizul de oportunitate, emis de Primaria Municipiului Arad.

-Proiectul s-a intocmit pe baza discutiilor si a consultarilor care au avut loc intre investitori si
proiectant, in scopul realizarii acestei investitii.

-Tema - program principald se constituie din amenajarea unei zone cu functiuni rezidentiale si
complementare acestora cu regim redus de inaltime, realizate astfel incat sa se respecte:

-Regulamentul General de Urbanism;

-Echilibrul intre indicii constructivi si indicatorii urbanistici;

-Densitatea adecvata in cadrul sistemului urbanistic si programului arhitectural Tn raport cu
suprafata terenului;

-Asigurarea acceselor pietonale si carosabile in zon3;

-Sistematizarea si viabilizarea eficienta a terenului pentru asigurarea confortului vital al populatiei si
functiunilor ce vor ocupa zona.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI
2.1.1. DATE DESPRE EVOLUTIA ZONEI

Aradul face parte din seria marilor orase din vestul tarii. Este situat la 24219’ longitudine
estica de Greenwich si 46211’ latitudine nordica, pe malurile Muresului. Municipiul Arad este situat in
Campia Muresului, subdiviziunea Campul Aradului, situat in partea sudica a Campiei Muresului.

Incinta nu este corespunzator reglementata prin P.U.G. Arad aflandu-se in zona cu
interdictie temporard de construire pand la elaborarea P.U.D. sau P.U.Z. In vecinitatea
amplasamentului, functiunea dominanta include zone rezidentiale cu cladiri cu regim redus de indltime
si zone de exploatare agricold, depozitare si industrie.

Tn prezent se remarcd tendinte de extindere a zonelor rezidentiale in detrimentul celor de
exploatare agricold, exploatarea acestora fiind sistata.

Se observd cd unitatile cu alte functiuni existente in vecindtate nu reprezintd vreun
impediment in dezvoltarea zonei rezidentiale propuse, considerand atat distanta masuratd, cat si
profilul de activitate nepoluant al acestora.

Tn concluzie se poate afirma cd zona invecinatd oferd bune premize pentru dezvoltarea
complexului rezidential propus.

Propunerea este oportuna datoritd cerintelor reale de dezvoltare rezidentiald a acestei
zone, neutilizatd Inca la potentialul maxim.

2.2. TINCADRAREA TN LOCALITATE
2.2.1. POZITIA ZONEI FATA DE INTRAVILANUL LOCALITATII
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Terenurile, definite ca terenuri arabile, fac parte din intravilanul municipiului pe strada
Constitutiei, la sud de tronsonul intre strdzile Campia Turzii si Posada, insd incluse in UTR nr. 48 si nr.
49, acestea sunt reglementate prin P.U.G. aflat in vigoare, ca zone cu interdictie temporard de
construire pana la elaborarea P.U.D. sau P.U.Z..

2.2.2.  AMPLASAMENT SI VECINATATI

Amplasamentul are urmatoarele vecinatati:

- la N —strada Constitutiei, FN, domeniu public;

- la V — terenuri proprietate privatd, terenuri curti constructii, reglementate ca zona
rezidentiald — locuinte individuale;

- la’ S —curti constructii in intravilan si terenuri arabile, terenuri proprietate privata;

- la E — drum de exploatare, terenuri proprietate privata, terenuri curti constructii
reglementate ca zona rezidentiala — locuinte individuale.

RELATIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA, SUB ASPECTUL POZITIEl, ACCESIBILITATII,
COOPERARII IN DOMENIUL EDILITAR, SERVIREA CU INSTITUTII DE INTERES GENERAL

Din punctul de vedere al incadrarii Tn oras, functiunile propuse se integreaza tendinta de
dezvoltare a zonei.

Propunerea este oportuna datorita cerintelor reale de dezvoltare rezidentiald a acestei
zone, inca neutilizata la potentialul maxim.

Accesibilitatea incintei cu propuneri poate fi asigurata prin racordare directa la strada
Constitutiei.

Din punct de vedere al echiparii edilitare, zona dispune de retele de alimentare cu apa
potabild, canalizare menajera, retele de telefonie, gaze naturale si electricitate, existand posibilite de
racordare la acestea.

Nu exista conflicte semnificative intre functiunile existente si cele propuse in zona.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
2.3.1. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL CE POT INTERVENI iN
MODUL DE ORGANIZARE URBANISTICA: RELIEFUL, RETEAUA
HIDROGRAFICA, CLIMA, CONDITIl GEOTEHNICE, RISCURI
NATURALE

Relieful.

Relieful este dominat de zona sudica de campie a Muresului, subdiviziunea Campiei vestice
a Aradului, parte din Depresiunea Panonica, sub forma unui un con aluvial al Muresului, cu aspect
valurit si declivitati slab accentuate ale terenului dar, relativ dese si predominanta depozitelor loessoide
recente, fragmentate de vechile cursuri sau meandre parasite ale Muresului si formata din campuri
joase si intinse cu aspect insular si altitudini de 120-90m de la est la vest, in zona de contact cu campia
Peregului avand 104m.
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Conform ridicarii topografice, suprafata terenului este relativ plata, avand diferente de nivel
nesemnificative. Terenul nu prezinta potential de alunecare.

Reteaua hidrografica

Municipiul Arad este strabdtut de Raul Mures, cu panta de 0,3%o si un debit mediu
multianual de cca. 170 m3/s. Pe anotimpuri, volumul maxim scurs se inregistreaza primavara (aprilie-
iunie) — 40%, iar cel minim toamna (septembrie-noiembrie) — 13% din volumul mediu anual. Cel mai
mare debit a fost inregistrat in 1970 de cca 2.320m3/s. In timpul apelor mari si al viiturilor, aceste
volume de apa transportate sunt importante. Debitul mediu zilnic minim este de 21m?3/s, iar cel maxim
de 41m3/s in perioadele de vegetatie (iunie-august). Mdrimea bazinului de receptie al Muresului n
zona Aradului permite regimul de compensare al apelor. Debitul mediu multianual privind cantitatea de
aluviuni in suspensie este de 95kg/s, iar cel de aluviuni neglijabil.

Din punct de vedere hidrogeologic, alternanta de strate permeabile (prafuri nisipoase si
nisipuri cu pietris si bolovanis) permite ascensiunea apei subterane in functie de variatile regimului
precipitatilor din zona.

Clima este cea tipica temperat-continentald, moderata, in care sunt prezente influente ale
climatului mediteranean si oceanic, cu ierni relativ blande si cu veri calduroase si nu prea secetoase.
Lantul Carpatilor 1l addposteste impotriva invaziilor aerului rece continental, iar deschiderea dinspre
vest permite patrunderea aerului temperat maritim.

Din punct de vedere climatic, zona se caracterizeaza prin urmatoarele :

a) Temperatura aerului:

- Media lunara minima: —1oC in lanuarie;

- Media lunara maxima: +200C ... 210C in lulie-August;

- Temperatura medie anuala: +10,40C

b) Precipitatii:

- Media anuala: 472,91 / mp

Maximul pluviometric anual se produce in luna iunie, determinat de instabilitatea
atmosferica accentuata si de activitatea ciclonilor nord-atlantici.

¢) Regimul eolian indica o frecventa mai mare a vanturilor din sectorul vestic, cu precipitatii
bogate si viteze medii ale acestora de 3 m/s ... 4 m/s. Vantul dominant bate din sectorul vestic (15 %).

Flora
Tn zona studiatd si in incinta cu propuneri nu existd specii rare, ocrotite, amenintate cu
disparitia, arii protejate sau ecosisteme specifice ecoregiunilor definite conform Legii nr. 310/2004.

Conditii geotehnice

Amplasamentul cercetat se gdseste in localitatea ARAD — judetul ARAD, situata in Cimpia
Aradului. Regiunea este de fapt o lunca larga in care ldsarea subsidenta locala a determinat acoperirea
loessurilor si chiar a nisipurilor eoliene cu aluviuni noi.

Din punct de vedere geomorfologic, amplasamentul cercetat se gaseste intr-o zona de
campie joasd, avand suprafata relativ plana, cu altitudini cuprinse 80 m ... 90 m.

Amplasamentul nu este afectat de fenomene fizico-mecanice care sa-i pericliteze
stabilitatea prin fenomene de alunecare.
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Din punct de vedere geologic, zona apartine Bazinului Panonic, coloana litologica a acestui
areal cuprinzand un etaj inferior afectat tectonic si o cuverturd posttectonica.

Depozitele cuaternare, cele care constituie terenurile de fundare, sunt reprezentate, in
general, prin trei tipuri genetice de formatiuni:

- aluvionare - aluviuni vechi si noi ale raurilor care strdabat regiunea si intrd in constitutia
teraselor si luncilor acestora;

- gravitationale - reprezentate prin alunecari de teren si deluvii de panta, ce se dezvolta in
zona de "rama" a depresiunii;

- cu genezd mixta (eoliand, deluvial-proluviald) — reprezentate prin argile cu concretiuni
fero-manganoase si depozite de piemont.

Seismicitatea

In conformitate cu Codul P100-1/2006, perioada de colt Tc = 0,7s. Factorul de amplificare
dinamica maxima a acceleratiei orizontale a terenului de catre structura 0O = 2,5. Spectrul normalizat
de raspuns elastic Se(T) = ag B(T) se considera pt. Zona Banat (fig. 3.4 din codul mentionat) iar
acceleratia orizontald a terenului pt. proiectare ag = 0,20g.

Tn conformitate cu STAS 6054-77 adancimea maxima de inghet in zona de amplasare a
viitoarelor constructii este de 0,70 m...80cm.

2.3.2. DATE GENERALE DESPRE AMPLASAMENT SI CONSTRUCTII

n prezent, pe terenuri nu existd constructii sau amenajari.

2.4. CIRCULATIA
2.4.1. ASPECTE CRITICE PRIVIND DESFASURAREA TN CADRUL ZONEI A
CIRCULATIEI RUTIERE

Zona aferenta investitiei este bine conectata din punct de vedere al traseelor rutiere.

2.4.2. CAPACITATI DE TRANSPORT, GREUTATI IN FLUENTA CIRCULATIEI

Accesibilitatea incintei cu propuneri poate fi asigurata prin racordare directd la strada
Constitutiei.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR
2.5.1. PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCTIUNILOR CE OCUPA
ZONA STUDIATA

Functiunea dominanta din proximitate este cea rezidentiald (cladiri P, P+1, P+2) completata

de exploatari agricole, depozitare si industrie.
Terenul studiat are destinatia de teren arabil, fiind situat in intravilan.

2.5.2.  RELATIONARIINTRE FUNCTIUNI

Zona studiatd are suprafata de cca. 47 ha. In urma analizei se constata faptul cd in prezent,
functiunea predominanta inspre nord, in UTR 33 este cea rezidentiald, dezvoltata coerent pe terenuri
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curti constructii pentru locuinte si inspre sud, functiunile sunt mixte, predomind cea agricold, terenuri
arabile si alte terenuri virane intravilane fard contur cadastrak, cateva curti constructii pentru servicii si
depozitare, dezvoltata incoerent si foarte putin compact.

n cadrul perimetrelor terenurilor invecinate din zona sudicd a zonei studiate, se regdsesc
societati ce presteaza diverse servicii si unitdti comerciale si depozitare, oarecum in continuarea zonei
industriale la nord de drumul judetean spre Zddareni, amintita in Municipiul Arad ca Zona Industriala
Sud — Zadareni si care nu vin in sprijinul functiunii de locuire. Lipsesc asadar in imediata vecinatate,
platforme comerciale pentru vanzarea de produse alimentare si non-alimentare, de tip retail, spatii
pentru alimentatie publica (brutarii, patiserii, cofetarii, cafenele s.a.), servicii medicale atat pentru
oameni cat si pentru animale de companie (clinici si farmacii), servicii de Infrumusetare si ingrijire
(frizerii, coafor, s.a.), si alte microintreprinderi asemenea, compatibile cu locuirea.

Spre Vest exista un vast perimetru pentru servicii de agrement si alimentatie publica, putin
peste 2ha, amenajat cu baltd pentru pescuit si restaurant si anexe sezoniere, conform prevederilor
P.U.D. aprobat cu HCLM Arad nr. 11 / 2008, respectiv la limita vestica a incintei cu propuneri se doreste
dezvoltarea unui complex rezidential pentru locuinte individuale, in regim de indltime maxim admis
P+1+M, conform prevederilor P.U.Z. aprobat cu HCLM Arad nr. 404 / 2020.

Incinta propusa pentru reglementare prin prezentul plan urbanistic zonal reprezinta un
procent de aproape 7 % din zona studiata.

Aceasta se inscrie in tendinta de dezvoltare a sudului orasului, terenul arabil fiind recuperat
in vederea amenajarii de functiuni mixte, complexe rezidentiale si servicii in detrimentul celor agricole
sau industriale.

Suprafata incintei propusa pentru reglementare este de 32.497,00mp, aceasta fiind
propusa pentru lotizare. Terenurile reprezinta proprietatea privata a PARAGREEN S.R.L.

Prin Planul urbanistic Zonal, conform temei program se propune dezvoltarea unei zone cu
functiuni mixte, cu subzone mixte, rezidentiale, comert si servicii ; si subzone exclusiv rezidentiale,
pentru locuinte individuale sau pentru locuinte colective mici cu functiuni complementare, comert,
servicii si spatii administrative, precum si adaptarea infrastructurii si amenajdrilor aferente la
necesitatile noilor functiuni.

Tn vederea organizérii destinatiei de locuire Tn regim individual destinatia de locuire in regim
colectiv si functiuni complementare acesteia se intentioneaza divizarea terenului intr-o prima etapa in
cca. 50 unitati.

Unitatile cu alte functiuni nu reprezinta vreun impediment in dezvoltarea complexlui cu
functiuni mixte propus, considerand atat distanta masurata, cat si profilul de activitate nepoluant al
acestora.

In concluzie se poate afirma cd zona generald de amplasament cu vecintiti destinate
locuirii ofera bune premize pentru realizare.
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2.5.3.  FOLOSINTA ACTUALA A AMPLASAMENTULUI ANALIZAT

Incinta care se va lotiza efectiv se compune din doua terenuri, avand o suprafatd de cca.
3,25 ha., proprietatea privata a S.C. PARAGREEN S.R.L., conform extraselor C.F. nr. 330140 si 330125
Arad.

Folosinta actuald este de teren arabil in intravilanul municipiului Arad, jud. Arad.

Nr. crt. Proprietar Nr. C.F. Suprafata Parcele Categoria de
(mp) folosint3
S.C. PARAGREEN S.R.L. 330140 28169.75 | 330140 Arabil, intravilan
S.C. PARAGREEN S.R.L. 330125 4327.34 330125 Arabil, intravilan
S.C. PARAGREEN S.R.L. TOTAL 32497 - Arabil, intravilan

Terenurile, avand forme neregulate in plan, sunt libere de constructii ; in prezent pe sit se
remarca existenta unor copaci, care s-au inmultit in mod spontan.

Arborii cei mai inalti (plopi cu Tndltimea coroanei 15-20m) sunt concentrati in apropierea
strazii Constitutiei, formand un aliniament pe o profunzime de cca. 2m.

Restul copacilor (corcodusi, salcami e.t.c.) au grosimea trunchiului intre 5 — 15 cm,
indltimea de 1-5 m, care s-au dezvoltat in mod spontan generand un aspect nu foarte dens de I3staris.

2.5.4. GRADUL DE OCUPARE AL ZONEI CU FOND CONSTRUIT

Tn proximitatea sitului studiat constructiile se regdsesc in zonele reglementate cu functiuni
rezidentiale, industriale (depozitare), servicii si comert.
Pe terenul studiat nu se gasesc amenajari sau constructii existente.

2.5.5. ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI, IN CORELARE CU CELE
VECINE

Functiunea predominantad propusa pentru terenul studiat se integreaza in caracterul zonei,
respectiv locuire individuald, noul regim functional avansand in detrimentul terenului agricol situat pe
in interiorul intravilanului.

2.5.6. ASIGURAREA DE SPATII VERZI

Terenul studiat nu include Tn prezent spatii verzi amenajate; propunerea prevede
rezervarea unui procent de spatiu verde pe fiecare parcela si totodata, o zona de spatiu verde — parc /
promenada, care va consta preponderent din spatii verzi amenajate cu respectarea HCLMA nr. 572/26
oct.2022

2.5.7.  PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI

- nu se constata disfunctionalitati generate de corelarea functiunilor existente - propuse;

- prezenta liniei de electricitate de tensiune mica / medie ar impune respectarea unei distante de
siguranta si a unui culoar de protectie cu latimea totala care va fi precizata de detinatorul
acesteia, Thainte de elaborarea propunerilor finale.
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2.6. CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE PRIVIND
DISFUNCTIONALITATILE rezultate din analiza critic3 a situatiei

existente.
Nu se remarca disfunctionalitati, schimbarea destinatiei se produce concomitent pe o serie
de parcele invecinate, conform tendintei de extindere a zonelor rezidentiale.
Pentru o buna functionare a incintei cu propuneri, se propune conexiunea rutiera directa a
terenurilor invecinate, permitand inclusiv o realizare facila a bransamentelor.
Reteaua rutiera propusa nu afecteaza functionalitatea drumurilor de exploatare existente.
n zona studiatd sau in zonele invecinate nu existd fenomene de risc natural.

2.7. ECHIPAREA EDILITARA. STADIUL ECHIPARII EDILITARE A ZONEI, IN
CORELARE CU INFRASTRUCTURA LOCALITATII

2.7.1. Alimentarea cu apa
Din cunostintele detinute in prezent in proximitatea zonei studiate exista sistem centralizat
de alimentare cu apa potabila si multiple variante de racordare.

2.7.2. Canalizare menajera

Din cunostintele detinute In prezent Tn proximitatea zonei studiate existd retea de
canalizare menajera stradala cu nivel liber care va putea prelua apele uzate de pe fiecare parceld in
parte.

2.7.3. Canalizare pluviala
Apele pluviale sunt cele rezultate din precipitatii colectate de pe platformele carosabile cat
si de pe cladirile din incintele individuale.
Tn functie de gradul de incdrcare cu poluanti de volum rezultat, apele pluviale pot fi
evacuate din incinte individuale in urmatoarele variante:
- restitutie n sol direct prin dirijarea acestor catre zonele verzi si catre canalul ANIF, in cazul apelor
pluviale considerate conventional curate in special pentru zona rezidentiala;
- evacuarea lor in sistemul centralizat de colectare si evacuare ape pluviale propus pentru zona
studiata;
- restitutie Tn sol prin colectarea, tratarea si stocarea temporard a lor urmand ca in final sa fie
restituite in sol prin puturi absorbante.

2.7.4. Alimentarea cu gaze naturale

Tn proximitatea zonei studiate exist3 in prezent un sistem centralizat de alimentare cu gaze
naturale, la care se va putea propune bransarea.

2.7.5. Alimentarea cu energie electrica
Tn proximitatea zonei studiate existd in prezent un sistem de alimentare cu energie
electrica, la care se va putea propune racordarea incintei aferente investitiei.

2.7.6. Telecomunicatii

Zona invecinata benenficiaza de servicii de telecomunicatii, la care se va putea propune
bransarea loturilor obtinute.
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2.8. PROBLEME DE MEDIU
2.8.1. RELATIA CADRU NATURAL — CADRU CONSTRUIT

Situatia existentd in zona nu afecteaza cadrul natural. Nu exista disfunctionalitati remarcate
in zona din punct de vedere al protectiei mediului.

Prin Regulamentul local propus se va asigura un balans optim intre suprafetele ocupate de
constructii si cele rezervate spatiilor verzi si plantate.

2.8.2. EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE $I ANTROPICE

Zona nu este expusa riscurilor naturale, nu existd zone inundabile Tnvecinate.

Terenul nu se afla in perimetrul inundabil al Muresului sau al altui curs important de apa.

Stabilitatea terenului este asigurata pentru terenul propriu-zis.

Un risc de natura antropica il reprezinta depozitarea neautorizata de deseuri de diverse
tipuri, care atrag insecte si rozatoare si prezinta un pericol de contaminare pentru sol.

Tn zond nu existd valori de patrimoniu si nici potential balnear sau turistic.

2.8.3. MARCAREA PUNCTELOR SI TRASEELOR DIN SISTEMUL CAILOR DE
COMUNICATII SI DIN CATEGORIA ECHIPARII EDILITARE, CE
PREZINTA RISCURI TN ZONA

Tn prezent, terenul nu este racordat la reteaua publici de apd potabil3, canalizare menajerd
si pluviald, dar se propune asigurarea bransamentelor.

Colectarea apelor pluviale de pe drumurile din incinta se va face prin rigole deschise
protejate cu beton, care vor fi transportate spre un separator de hidrocarburi, urmand apoi a fi
deversate In canalele de desecare existente in zona.

Tn viitor odatd cu dezvoltarea zonei, apele pluviale vor fi colectate prin guri de scurgere de o
retea de canalizare pluviala care va acoperi toate parcelele propuse pentru reglementare.

Prin lucrarile proiectate si tehnologiile de executie adoptate, zona agricola invecinata nu va
fi afectatd, iar materialele din decapari si sapaturi vor fi utilizate pentru intretinerea altor drumuri,
pietruite sau din pamant (balast, piatra sparta) si transportate in depozite stabilite de comun acord cu
organele locale (excedentul de sapatura).

Materialele utilizate pentru constructie sunt materiale traditionale pentru acest gen de
lucrari si care nu polueaza mediul la punerea in opera: piatra bruta, piatra sparta, balast, beton de
ciment, emulsie bituminoasa, etc.

Mentionam faptul ca beneficiarul si executantul lucrarii au obligatia de a obtine, Thainte de
nceperea lucrarilor, totalitatea avizelor de la detinatorii de retele subterane, privind pozitia exacta a
acestora si a eventualelor masuri de protectie ce trebuie luate pentru a se realiza lucrdrile de
amenajare a intersectiilor.

2.9. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Studiul a fost demarat la cererea investitorilor, Tn calitate de initiatori, in vederea realizarii
,P.U.Z. ZONA FUNCTIUNI MIXTE : ZONA REZIDENTIALA, COMERT SERVICII & SPATII ADMINISTRATIVE”.
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Populatia existenta in zond nu este afectata de realizarea investitiei, in prezent in zona
studiata sunt Tn vecinatate alte terenuri destinate unor astfel de functiuni prin P.U.Z.-uri aprobate / in
curs de avizare.

Proprietatea este privata, constructiile ce sunt propuse a se realiza formeaza un ansamblu
ce reuneste functiuni mixte, cu functiuni rezidentiale unifamiliale si functiuni pentru comert, servicii si
spatii administrative.

Din punct de vedere al administratiei locale, investitia propusa se incadreaza in planul de
dezvoltare al localitatii si este consideratda oportuna, fiind vorba despre consolidarea functiunilor
prevazute Tn P.U.G., inclusiv dotari tehnico-edilitare.

Potrivit legii, Studiul de Oportunitatea fost supus consultarii populatiei Tn cadrul
procedurilor de informare a populatiei organizate de Municipiul Arad, Directia de Urbanism, conform
Ord. 701/2010 si nu s-au inregistrat observatii si sesizari.

Solicitarile beneficiarului — conform Temei program, precum si solicitarile referitoare la
parcelele invecinate au fost implementate in prezentul P.U.Z. si adaptate la conditiile de zona, precum
si la restrictiile impuse de administratia locala si avizatori.

Cerintele autoritatiilor locale, precum si punctele de vedere ale factorilor intersati cu privire
la organizarea viitoarei zonei luate in studiu au fost urmdtoarele:

o Extinderea functiunii rezidentiale adaptata la configuratia terenului si specificul zonei in
dezvoltare;

o Asigurarea necesarului de spatii verzi in special prin propunerea zonei de agrement —
parc cul oc de joaca pentru copii;

o Asigurarea acceselor auto si pietonale la incinta studiata, respectiv la loturile propuse
prin realizarea unui sistem de drumuri corelate cu strategiile urbanistice din vecinatate;.

o0 Asigurarea necesarului de locuri de parcare, raportat la gradul de motorizare al
municipiului Arad;

o Asigurarea utilitatiilor necesare dezvoltarii zonei, prin extinderea retelelor existente din
zona;

o Se va demara procedura de Informare si Consultare a publicului populatiei prin anunturi
publice, in toate fazele de elaborare si se va asigura dezbaterea publica, dupa caz.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE INTOCMITE
CONCOMITENT CU P.U.Z.

Nu au fost intocmite alte documentatii Tn vederea schimbarii destinatiei pentru acest
amplasament.

Terenul propus pentru reglementare este inclus in intravilanul localitatii, nefiind
reglementat corespunzator prin P.U.G. aflat in vigoare, se afla in zond cu interdictie temporara de
construire pana la elaborarea P.U.D. sau P.U.Z..

3.2. SURSE DE DOCUMENTARE ELABORATE ANTERIOR P.U.Z.

- Plan Urbanistic General al Municipiului Arad — este in curs de modificare.

Se vor respecta prevederile P.U.G. aprobat, cu implicatii asupra dezvoltarii urbanistice a
zonei in studiu : cdi de comunicatie, relatiile zonei studiate cu localitatea si in special cu zonele vecine,
mutatii ce pot interveni in folosinta terenurilor, lucrari majore prevazute in zona, dezvoltarea echiparii
edilitare, protectia mediului etc.

Incinta Tnsa nu este corespunzator reglementata prin P.U.G. Arad, dar in vecinatate existd o
serie de documentatii P.U.Z. si P.U.D. aprobate, astfel ca functiunile dominante includ zone rezidentiale
cu cladiri de mica Tnaltime, servicii si comert si zone de exploatare agricole, depozitare si industrie.

Avand in vedere ca nu exista cladiri imediat invecinate: frontul stradal de locuinte existente,
specifice mediului rural, regim parter cu pod Thalt / parter & mansarda cu front ingust si profunzime
foarte mare, vis-a-vis aliniamentului nordic al incintei cu propuneri, aflate in UTR 33, se desfasoara la
distante mai mari de 50 metri si pe teren sistematizat cu aproape 2 metri mai inalt (110,60..59 NMN —
110,72 NMN — 111,09 NMN, fata de CTS preconizat pentru incinta cu propuneri cca. 108,70...80 NMN),
respectiv distanta intre incinta cu propuneri pana la cele mai apropiate locuinte, spre est, depaseste
150 de metri, distanta pana la cele mai apropiate locuinte spre sud depaseste 500 de metri, si distanta
pana la cele mai apropiate locuinte existente spre vest depdseste 120 de metri.

Cu toate acestea, avand in vedere cd prin P.U.G. si R.L.U. aferent UTR 33, se admite
autorizarea directd a executadrii constructiilor cu un regim de indltime maxim P+2+M, ca pe terenul
fnvecinat la vest a fost aprobat prin HCL Mun. Arad nr. 404/09.10.2020 un regim de indltime pentru
locuinte individuale S(D)+P+1E+M, si cd n zona studiatd la est, In UTR 33 exista constructii pentru
locuinte si dotari aferente sau functiuni complementare P+1E+2M, P+3E si P+2E exclusiv rezidential,
prospectiv, analizdnd tendintele de dezvoltare pe termen lung, considerdm oportund impunerea unui
regim de indltime mai Tnalt in incinta cu propuneri, respectand retrageri care se impun prin normele de
securitate la incendiu si sandtatea populatiei in vigoare, aceasta tendinta de dezvoltare fiind normala
unui oras in crestere.

3.3. ALTE SURSE DE INFORMATII UTILIZATE
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Rezultate din analiza si optiunile culese de proiectant in teren si consultare cu autoritatiile
locale ale municipiului Arad cu privire la elementele de tema.

3.4. PROBLEME DE MEDIU

Tn zond nu existd valori de patrimoniu ce necesitd protectie si nici potential balnear sau
turistic. Zona nu este expusa riscurilor naturale, terenul are stabilitatea asigurata. Zona nu este
inundabild. Se va asigura un echilibru optim intre suprafetele ocupate de constructii si cele rezervate
spatiilor verzi.

Avand in vedere faptul cd perimetrul studiat nu a fost inclus in zonele cu valoare
peisagistica deosebitd, se poate concluziona faptul ca impactul asupra peisajului poate fi considerat in
limite acceptabile. Functiunea de zona rezidentiald unifamiliala si colectivd se integreaza in cea
existenta predominanta, iar zona de agrement propusd va genera un context de calitate, cu spatii verzi
amenajate si dotari adresate atat locuitorilor ansamblului dezvoltat, cat si celor din vecinatate.

3.5. ZONE DE PROTECTIE IMPUSE

- prezenta liniei de electricitate de tensiune mica / medie va impune respectarea unui culoar
siguranta si de protectie;

- prezenta canalului de desecare administrat de ANIF va impune respectarea unui culoar de
protectie de 2,00metri.

4, SOLUTIA PROPUSA PENTRU ELIMINAREA SAU DIMINUAREA
DISFUNCTIONALITATILOR IDENTIFICATE
4.1. TEMA PROGRAM

Tema stabilita este construirea unei zone rezidentiale cu functiuni complementare si
realizarea amenajarilor aferente:

Se propune divizarea terenului in 50 unitati pentru construire, cu suprafete ce variaza intre
cca. 280mp si cca. 4000mp, acomodand locuire unifamiliald, condominii de 10 apartamente si locuire
colectiva cu functiuni complementare si zona pentru spatii verzi amenajate (parc).

INDICATORI URBANISTICI
Strategia functionald propusa presupune divizarea terenului in urmatoare subzone:
Z1
- Functiuni mixte : locuinte colective si functiuni complementare (SR1 - Lc+ISCo) : comert, servicii,
spatii administrative, platforme parcare si echipamente tehnico-edilitare (SR2 - P+Ted);
- Regim de Tnaltime maxim Ds(S)+P+3E;
- P.O.T. maxim aferent Lc+Isco de 60,00%;
- C.U.T. maxim aferent Lc+Isco 2,00;

- P.O.T. maxim aferent P+Ted de 10%;
- C.U.T. maxim aferent P+Ted 0,10;
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Procent minim spatii verzi: minim 25% din suprafata terenului, respectand HCLMA nr.
572/2022;
Numar minim locuri de parcare: in incinta obiectivelor propuse au fost calculate locurile de

parcare necesare conform H.G. nr. 525/1996, pentru locuinte colective si pentru constructiile
pentru comert, servicii si spati administrative si vor fi prevdzute dupd cum urmeaza:

Un loc de parcare pentru fiecare unitate de locuit si un spor de 50% prevdzut pentru vizitatori ;
Un loc de parcare la 200,00mp suprafatd desfasurata a constructiei pentru unitdti comert si
servicii de pana la 400,00mp ;

Un loc de parcare la 100,00 mp suprafatd desfdasurata a constructiei pentru unitati comert si
servicii de 400,00-600,00mp ;

Un loc de parcare la 50,00mp suprafatd desfasuratd a constructiei pentru unitati comert si
servicii de 2000,00mp ;

Un loc de parcare la 40,00mp suprafatd desfasuratd a constructiei pentru unitati comert si
servicii mai mari de de 2000,00mp ;

Un loc de parcare la fiecare 5 angajati, pentru unitatile administrative ;

Z2
rezidential : locuinte colective mici si locuinte individuale ;
regim de Tnaltime maxim Ds(S)+P+2E;
P.O.T. maxim de 40,00%;
C.U.T. maxim de 1,20;

Procent minim spatii verzi: minim 35% din suprafata terenului, respectand HCLMA nr.
572/2022;
Num&r minim locuri de parcare: In incinta obiectivelor propuse au fost calculate locurile de

parcare necesare conform H.G. nr. 525/1996, pentru locuinte colective si locuinte individuale, vor fi
prevazute dupa cum urmeaza:

Un loc de parcare pentru fiecare unitate de locuit si un spor de 50% prevazut pentru vizitatori in

cazul locuintelor colective;

Tn cazul locuintelor individuale fiecare parceld va contine obligatoriu un garaj sau loc de parcare
pentru 1 - 2 masini.

Tn cazul garajelor cu pardoseala sub cota terenului, panta de acces va incepe dupd limita
proprietatii.

Constructiile de garaje vor fi realizate din aceleasi materiale si respectand aceeasi estetica ca si
cladirile de locuit (inclusiv acoperire cu sarpantd sau invelitori tip terasa).

Z3
rezidential : locuinte individuale: insiruite, izolate, posibil cuplate;
regim de Tnaltime maxim Ds(S)+P+1E +M;
P.O.T. maxim de 40,00%;
C.U.T. maxim 1,10.

Procent minim spatii verzi: minim 35% din suprafata terenului, respectand HCLMA nr.

572/2022;
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Numar minim locuri de parcare:

Tn cazul locuintelor individuale fiecare parceld va contine obligatoriu un garaj sau loc de parcare
pentru 1 -2 masini.

In cazul garajelor cu pardoseala sub cota terenului, panta de acces va incepe dupi limita
proprietatii.

Constructiile de garaje vor fi realizate din aceleasi materiale si respectand aceeasi estetica ca si
cladirile de locuit (inclusiv acoperire cu sarpantd sau invelitori tip terasad).

Z4
agrement : spatii verzi plantate, parc si spatii agrement, loc de joaca copii;
regim de Tnaltime maxim P pentru constructii temporare : chioscuri si loc de joaca pentru copii;
P.O.T. maxim de 20,00%;
C.U.T. maxim 0,20.

Procent minim spatii verzi: minim 70% din suprafata terenului ;
Procent maxim pentru platforme : maxim 10% din suprafata terenului.

Z5
cai de comunicatie: platforme circulatii carosabile si pietonale;
zona non-aedificandi;
P.O.T. maxim de 0,00%;
C.U.T. maxim de 0,00.

Procent minim spatii verzi: minim 10% din suprafata terenului;
Procent maxim pentru platforme : maxim 90% din suprafata terenului.

Spatii verzi plantate, parc si spatii agrement: respectand prevederile HG 525/1996, in

functie de destinatia fiecdrei cladiri, prevederile Legii 24 / 2007, HCLMA nr. 572 / 2022, precum si
totalitatea normelor, normativelor si legilor aflate Tn vigoare la momentul executiei:

Tn conformitate cu prevederile Legii 24 / 2007 privind privind reglementarea si administrarea
spatiilor verzi din intravilanul localitatilor, la momentul transformarii zonelor cu alte functiuni in
zone rezidentiale, se va asigura, prin documentatia de urbanism, minim 26mp/locuitor (atat
spatii verzi private cat si publice) si minim 5% spatii verzi publice (atat spatii verzi de aliniament
cat si parcuri);

Tn interiorul spatiilor verzi publice se vor putea construi spatii pentru agrement, locuri de joac,
terenuri de sport si recreere;

Tn curtile private se instituie obligativitatea plantarii de arbori si arbusti inalti, 1 |a fiecare 50 mp
de teren liber neconstruit;

De asemenea se recomandd, ca masurd compensatoare, amenjarea teraselor Tnierbate la
constructiile care se prezinta cu etaje retrase, respectand un procent de min. 10% din suprafata
construita a nivelului retras.
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Locuri de parcare: respectand prevederile HG 525/1996, in functie de destinatia fiecarei

cladiri, prevederile Legii 448 / 2006, prevederile Legii 101 / 2020 precum si totalitatea normelor,
normativelor si legilor aflate in vigoare la momentul executiei.

In conformitate cu prevederile Legii 448 / 2006 privind protectia si promovarea drepturilor
persoanelor cu handicap, in spatiile de parcare de pe langa cladirile de utilitate publica, vor fi
adaptate, rezervate si semnalizate prin semn international cel putin 4% din numarul total al
locurilor de parcare, dar nu mai putin de doua locuri, pentru parcarea gratuita a mijloacelor de
transport pentru persoane cu handicap.

In conformitate cu prevederile Legii 101 / 2020, pentru modificarea si completarea Legii nr.
372/2005 privind performanta energetica a clddirilor, Tn cazul cladirilor nerezidentiale noi sau
supuse unor lucrari de renovare majora, care au mai mult de 10 locuri de parcare,
investitorii/proprietarii acestora, dupa caz, sunt obligati sa instaleze cel putin un punct de
reincarcare pentru vehicule electrice, precum si tubulatura incastrata pentru cablurile electrice
pentru cel putin 20% din locurile de parcare prevazute;

Tn conformitate cu prevederile Legii 101 / 2020, in cazul cladirilor rezidentiale noi, precum si in
cazul renovarii majore a cladirilor rezidentiale existente, care au mai mult de 10 locuri de
parcare, investitorii/proprietarii acestora, dupa caz, sunt obligati sa asigure instalarea tubulaturii
fncastrate pentru cabluri electrice pentru fiecare loc de parcare, pentru a permite instalarea
intr-o etapa ulterioara a punctelor de reincarcare pentru vehicule electrice ;

Tn conformitate cu prevederile Legii 101 / 2020, in cazul clddirilor rezidentiale noi, precum si in
cazul renovarii majore a cladirilor rezidentiale existente, care au mai mult de 10 locuri de
parcare, investitorii/proprietarii acestora, dupa caz, sunt obligati sa asigure instalarea tubulaturii
incastrate pentru cabluri electrice pentru fiecare loc de parcare, pentru a permite instalarea
intr-o etapa ulterioara a punctelor de reincarcare pentru vehicule electrice ;

n conformitate cu prevederile Legii 101 / 2020, in cazul cladirilor cu functiuni mixte rezidentiale
si nerezidentiale, noi sau care sunt supuse unor lucrdri de renovare majora, acestea sunt
incadrate diferentiat, dupa tipul de functiune, potrivit prevederilor alin. antementionate, iar
cerintele privind electromobilitatea, aplicate cladirii in ansamblu, rezultd prin cumularea
cerintelor aplicabile fiecarei functiuni in parte ;

Avand in vedere indicele de motorizare al Municipiului Arad se impune ca pentru fiecare
apartament avand Suprafata construitda sub 100mp sa se asigure 1 loc de parcare autoturism,
pentru cele care a caror Suprafata construitd depdseste 100mp sa se asigure cate 2 locuri de
parcare, cu suplimentarea numarului total de locuri de parcare cu un procent de 50% pentru
vizitatori, dupa caz, rezultand minim 1,5 locuri de parcare / apartament.

ZONIFICAREA FUNCTIONALA
Unitati si subunitati functionale conform 03A —Reglementari urbanistice — zonificare / R.L.U.

Unitsti :

Z1 - Functiuni mixte : locuinte colective si functiuni complementare (SR1 - Lc+ISCo) :

comert, servicii, spatii administrative, platforme parcare si echipamente tehnico-edilitare (SR2 - P+Ted);

Z2 - Rezidentiald : locuinte colective mici (condominii de 10 apartamente) si locuinte

individuale ;
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Z3 - Rezidentiald : locuinte individuale: insiruite, izolate, posibil cuplate;
Z4 — Agrement : spatii verzi plantate, parc si spatii agrement, loc de joaca copii;
Z5 - Cai de comunicatie: platforme circulatii carosabile si pietonale.

Subunitati:

Lc — locuinte colective
Lcm — locuinte colective mici (maxim 10 ap/scara de bloc)
Li — Locuinte individuale (insiruite, cuplate, izolate)
| S Co — Institutii, Servicii, Comert si spatii administrative
Ted —tehnico edilitare
Cc — cdi de comunicatie carosabile pentru masini
Cci — Platforme auto si pietonale de incinta
Cp — cdi de comunicatie pietonale sau piste biciclete
P — platforme parcaje amenajate la sol
Sp — Spatii verzi plantate
Spa — Spatii verzi de aliniament din domeniul public
Spi — Spatii verzi amenajate la sol in incinta
Sps — Spatii verzi amenajate pe constructii — gradini suspendate

4.2. CRITERII COMPOZITIONALE — REGIM DE ALINIERE $I RETRAGERE

Tn Z1 — functiuni mixte - locuinte colective (Lc) si functiuni complementare (comert, servicii,
spatii administrative (ISCo), platforme parcare si echipamente tehnico-edilitare (P+Ted)) sunt propuse
urmatoarele retrageri:

- La N — Retragerea minima a limitei de implantare a constructiilor propusa fata de aliniamentul
in zona nordica a incintei studiate, spre str. Constitutiei va fi minim 5m, astfel incat Tnaltimea
cladirii sa nu depaseasca distanta mdsurata, pe orizontala, din orice punct al cladirii fata de cel
mai apropiat punct al aliniamentului opus. Dupa caz, pe parcursul elaborarii documentatiei, prin
procesul de avizare aceasta retragere va fi reglementata in acord cu administratorul drumului si
cu legislatia in vigoare la momentul elaborarii.

- Retragerile minime obligatorii a limitelor de implantare a constructiilor propusa fata de limitele
laterale si posterioare de proprietate vor fi de 2m (conform prevederilor Codului Civil), dar nu
mai putin de jumatate din indltimea la cornisa.

- regimul de indltime maxim propus este Ds(S)+P+3E, cu Thdltimea maxima de 16m.

Tn Z2 — rezidential - locuinte colective mici (maxim 10 apartamente) si locuinte individuale
sunt propuse urmatoarele retrageri:
- Fata de limita de proprietate de la drum se va realiza o retragere de minim 2,00m, maxim
6,00m;
- Fata de limita de proprietate posterioara se va respecta o retragere de minim 2,00m, dar nu mai
putin decat H/2;
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- Fata de limitele de proprietate laterale se va respecta o retragere de minim 2,00m, dar nu mai
putin decat H/2;

- 1n cazul in care retragerile mentionate anterior sunt mai mici decat H/2 din
constructiilor, se va respecta o retragere corespunzatoare de minim H/2 din
constructiilor.

- regimul de indltime maxim propus este Ds(S)+P+2E, cu Tnaltimea maxima de 12,5m.

timea

nal
ndltimea

n Z3 - rezidential - locuinte individuale sunt propuse urmatoarele retrageri:

- Fatd de limita de proprietate de la drum se va realiza o retragere de 6,00m; Locuintele vor
putea fi construite respectand un regim de aliniere la 6,00metri de la aliniament pentru cel
putin 2/3 din lungimea fatadei;

- Fatd de limita de proprietate posterioara se va respecta o retragere de minim 10,00m;

- Fata de limitele de proprietate laterale se va respecta Codul Civil; in cazul constructiilor insiruite
sau cuplate, care se vor putea construi pe loturi avand front stradal minim 8 metri, se vor putea
realiza calcane inspre limitele de proprietate laterale cu respectarea Codului Civil si RGU; in
cazul constructiilor izolate, care se vor putea construi pe loturi avand front stradal minim 12
metri, se va respecta o retragere de minim 3,00m fata de limita laterala in dreapta si minim
2,00m fata de limita laterala in stanga; se va avea in vedere posibilitatea alipirii a doua loturi
avand front minim 8 metri in vederea realizarii de constructii individuale izolate pe loturi avand
front 16 metri;

- Tn cazul in care retragerile mentionate anterior, in cazul constructiilor izolate, sunt mai mici
decat H/2 din Tnaltimea constructiilor, se va respecta o retragere corespunzatoare de minim H/2
din indltimea constructiilor.

- regimul de indltime maxim propus este Ds(S)+P+1E+M, cu inaltimea maxima la cornisa de 9m.

Tndltimea maxim& a constructiilor propuse va fi in conformitate cu avizul A.A.C.R. ce
urmeaza a fi obtinut in etapa de avizare.

Retragerile obligatorii ale cladirilor fata de aliniamentul stabilit pentru o anumita zona,
determind ca interspatiul dintre aliniament si alinierea cladirilor este non aedificandi, cu exceptia
Tmprejmuirilor, acceselor si a teraselor ridicate cu cel mult 0,40 metri fata de cota terenului din situatia
anterioara lucrarilor de terasament.

Se va permite dezmembrarea, reparcelarea, unificarea loturilor propuse in cadrul acestei
documentatii cu conditia respectarii retragerilor fata de noile limite de proprietate (limite laterale,
posterioare si aliniament), a regimului P.O.T si C.U.T. raportat la noua arie si a regimului de Thaltime.

Tn cazul alipirii mai multor parcele, amplasarea constructiilor pe lot se va face cu
respectarea procentului de spatiu verde pe lot si a numarului minim de locuri de parcare conform
destinatiei acomodate.

Urmarind tendinta de crestere a indicelui de motorizare a municipiului Arad, in lipsa unor
norme sau legi speciale locale / regionale (Hotarari ale Consiliului Local sau ale Consiliului Judetean)
aplicabile, parcajele in incintd vor fi dimensionate corespunzator normativelor si regulamentelor in
vigoare actual la nivel national (R.G.U. aprobat prin HG nr. 525 / 1996), la care se va tine cont de
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suplimentarea acestora cu un spor de 50%. Acestea vor fi amenajate pe platforme exterioare Ia nivelul
solului, la demisolul sau subsolul constructiilor.

De asemenea se vor dimensiona optim circulatiile pietonale, respectand conditiile speciale
pentru persoanele cu dizabilitati. Vor fi respectate cdile de interventie pentru masinile de pompieri
prevazute de normative. Numarul locurilor de parcare se va calcula conform R.G.U. aprobat prin HG
525/1996 — Anexa 5, in functie de destinatiile cladirilor ce se doresc a fi autorizate si se va calcula
corespunzator Tnainte de obtinerea Autorizatiilor de Construire.

Tn zona prevézutd cu functiuni mixte se vor asigura prin proiect accese pietonale pentru
vizitatori si personal angajat, precum si cdi de evacuare si interventie in cazul situatiilor de urgenta.
Traficul pietonal va respecta normativele in vigoare si va avea prioritate in fata celui auto.

Din informatiile pe care le detinem in prezent, amplasamentul dispune de infrastructura
edilitara pe domeniul public si privat adiacent. Constructiile propuse vor fi racordate la retelele publice
sau private de utilitati, iar In situatia Tn care capacitatile acestora sunt insuficiente, se vor realiza
extinderi pe baza studiilor de solutie elaborate de furnizori.

Terenul identificat cu C.F. nr. 330140 Arad este traversat de doua LEA - linii electrice
aeriene de medie si joasa tensiune, aspect care se impune a fi remediat Tmpreuna cu detinatorii
acestora. Se vor realiza lucrari de deviere in afara incintei cu reglementari propuse, pe baza studiilor de
coexistenta si solutie tehnica elaborate de furnizorii de energie electrica.

4.3. SISTEMATIZARE VERTICALA

Zona nu prezinta diferente de nivel considerabile. Sistematizarea terenului va urmari
egalizarea cotei acestuia.

Pe directia nord-sud, pe o lungime de aproximativ 400m, C.T.N. cota nivelmetrica a
terenului variaza intre 108,90...109,40 (N) — 107,80 (centru) — 109.20 NMN (sud) (diferente de cca.
1,5m) cota crescand dinspre zona centrald spre nord si spre sud.

Se distinge o diferenta de nivel de maxim 0,2m pe directia vest-est, raportatad la o lungime
de cca. 50 m ( C.T.N. variaza intre cotele 109,10m si 109.30m NMN, nivelul coboara spre vest).

Din punct de vedere topografic, terenurile nu se prezinta cu disfunctionalitati, astfel ca
C.T.S. preconizat este 109,20 N.M.N.

4.4. REGIMUL DE INALTIME

- Regimul de Thaltime maxim propus pentru zona cu functiuni mixte este Ds(S)+P+3E, cu Tnaltimea
maxima la cornisa de 16m si inaltimea maxima de 16m.

- Regimul de Tnaltime maxim propus pentru zona cu locuinte colective mici sau locuinte
individuale Ds(S)+P+2E, cu Tnaltimea maxima la cornisa de 12,5m si inaltime maxima de 12,5m.

- Regimul de Tnaltime maxim propus pentru zona cu locuinte individuale Ds(S)+P+1E+M, cu
Tnaltimea maxima la cornisa de 9m si inaltimea maxima de 12,5m.

Tndltimea maxima a constructiilor propuse va fi in conformitate cu avizul A.A.C.R. ce
urmeaza a fi obtinut in etapa de avizare.
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4.5. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Accesibilitatea zonei se va asigura prin racordare directa la strada Constitutiei.

Avand in vedere faptul ca in dreptul zonei 1 prospectul strazii Constitutiei are latimea sub
6m se propune supraldrgirea strazii astfel incat |atimea rezultata a imbracdmintii carosabile sa fie 7m,
acomodand piste de bibiclete in paralel cu circulatia vehiculelor.

Diferenta de Iatime se va putea prelua din zona verde de aliniament nordica.

Tn complexul rezidential propus se propune realizarea unei strdzi pe directia nord-sud de
acces la parcele dispuse in stanga si dreapta acesteia avand latimea prospectului minim 12 (carosabil
minim 6) pentru traversarea Subzonei Z1 si minim 14 (carosabil minim 7) in dreptul locuintelor
individuale, pentru acces facil la locurile de parcare din viitoarele parcele private, propuse a fi dispuse
perpendicular pe limita de proprietate la strada.

Pentru asigurarea circulatiei autospecialelor in zona propusa se propune realizarea unei
alei, care traverseaza Subzona 3 in imediata vecinatate a parcului propus prin P.U.Z. aprobat pe teren
fnvecinat la vest.

4.6. SPATII VERZI

Se vor asigura spatii verzi plantate, parc si spatii agrement: respectadnd prevederile HG
525/1996, in functie de destinatia fiecarei cladiri, prevederile Legii 24 / 2007, HCLMA nr. 572 / 2022,
precum si totalitatea normelor, normativelor si legilor aflate in vigoare la momentul executiei:

- Tn conformitate cu prevederile Legii 24 / 2007 privind privind reglementarea si
administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatilor, la momentul transformarii zonelor cu alte
functiuni in zone rezidentiale, se va asigura, prin documentatia de urbanism, minim 26mp/locuitor (atat
spatii verzi private cat si publice) si minim 5% spatii verzi publice (atat spatii verzi de aliniament cat si
parcuri);

- Tninteriorul spatiilor verzi publice se vor putea construi spatii pentru agrement, locuri de
joaca, terenuri de sport si recreere;

- In curtile private se instituie obligativitatea plantdrii de arbori si arbusti inalti, 1 la fiecare
50 mp de teren liber neconstruit;

- De asemenea se recomandd, ca masura compensatoare, amenjarea teraselor inierbate
la constructiile care se prezinta cu etaje retrase, respectand un procent de min. 10% din suprafata
construita a nivelului retras.

Amenajarea peisagistica a suprafetelor de spatii verzi minime va urmari respectarea
urmatoarelor criterii obligatorii:

a) Suprafata minima de spatiu verde raportata la suprafata terenului (%)

- formula de calcul: Sv = St x P%

Unde,

Sv = Suprafatd minima de spatiu verde raportata la suprafata terenului

St = Suprafata terenului

P% = Procentul de suprafata minima impus prin prezentul regulament
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Exemplu: 1000 mp (St) x 30%(P%) = 300 mp (Sv)

- Suprafata minima de spatiu verde va respecta componenta vegetald impusa prin
alineatele care urmeaza de la lit. b) — lit. e)

b) Numarul de arbori plantati raportati la suprafata minima de spatiu verde (buc / mp)

- formula de calcul: Narbori = Sv : Smp

Unde,

Narbori = Numadr arbori plantati la suprafata minima de spatiu verde

Sv = Suprafata minima de spatiu verde raportata la suprafata terenului

Smp = Suprafata exprimatd in metri patrati

Exemplu: 2000mp (Sv): 50mp (Smp) = 40 buc (Narbori)

¢) Masuri compensatorii pentru atingerea suprafetei necesare de spatii verzi

- prin masuri compensatorii (mc) se inteleg structurile verticale vegetale (pereti inierbati)
dar si terase orizontale Tnierbate ;

- aceste masuri compensatorii nu pot depasii un cunatum de 50% din suprafata necesara

- formula de calcul: Sv = St x P%

Unde,

Sv = Suprafatda minima de spatiu verde raportata la suprafata terenului

St = Suprafata terenului

P% = Procentul de suprafatd minima impus prin prezentul regulament

Mc= masuri compensatorii

Exemplu: 1000 mp (St) x 30% (P%) = 300 mp (Sv)

Calcul mdsuri compensatorii (mc)

Exemplu:1000 mp (St) x 30% (P%) = 300 mp (Sv) x 50%= 150mp (mc)

d) Suprafata acoperita cu plante perene raportata la suprafata minima de spatiu verde(%)

- formula de calcul: Sp = Sv x P%

Unde,

Sp = Suprafata acoperita cu plante perene raportata la suprafata minima de spatiu verde

Sv = Suprafata minima de spatiu verde raportata la suprafata terenului

P% = Procentul de suprafatd minima impus prin prezentul regulament

Exemplu: 1000 mp (Sv) x 30%(P%) = 300 mp (Sp)

- Se intelege prin suprafata acoperitad cu plante perene, o zona formata din plante perene si
arbusti, care la maturitate vor forma o compozitie vegetald compacta si complexa;

- Solul poate fi acoperit in acest caz cu materiale precum mulci, scoarta sau pietris;

e) Suprafatd minima inierbata raportatd la suprafata minima de spatiu verde (%)

- formula de calcul: ST = Sv x P%

Unde,

St = Suprafata minima inierbatd raportata la suprafata minima de spatiu verde

Sv = Suprafatda minima de spatiu verde raportata la suprafata terenului

P% = Procentul de suprafatd minima impus prin prezentul regulament

Exemplu: 1000 mp (St) x 30%(P%) = 300 mp (Sv)

- Se intelege prin suprafata Tnierbata, o suprafata acoperita cu specii ierbacee (amestec de
gazon, trifoi pitic sau pajiste din amestecuri de plante perene);

f) Arbori plantati in spatiile destinate parcarii raportati la numarul locurilor de parcare
amenajate la sol, neacoperite (buc / locuri de parcare)
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- formula de calcul: Ap=Np : Lp

Unde,

Ap = Arbori plantati in spatiile destinate parcarii raportati la numarul locurilor de parcare
amenajate la sol, neacoperite ;

Np = Numadrul total de locuri de parcare amenajate

Lp = Locuri parcare

Exemplu: 100 (Np) : 6 (Lp) = 16,7 (Ap)

- Alveolele de plantare pentru arborii propusi in zona de parcare vor avea dimensiunea
interioard de minim 1,50 m x 1,50 m;

- Se va avea in vedere ca arborii plantati, la maturitate sa asigure umbrirea locurilor de
parcare amenajate;

4.7. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

4.7.1. Alimentarea cu apa:

Apa potabild necesara pentru obiectivul studiat va fi folosita in special pentru asigurarea
nevoilor de apa pentru consum menajer.

Nu se estimeaza ca zona studiata sa necesite apa pentru nevoi tehnologice.

Necesarul de apa pentru intretinerea statiilor verzi respectiv pentru spalarea platformelor
atat din incintele zonei de servicii — comert cat si din zona rezidentiala dupa caz, va putea fi asigurata
individual pentru fiecare parcela in parte prin foraje de mica adancime contorizate, care vor fi echipate
cu pompe aspirante cu hidrofor .

Ca si sursa de apa potabila pentru obiectivul studiat se propune racordul zonei studiate la
artera de distributie existenta actualmente pe strada Constitutiei.

Reteaua de distributie a apei potabile cdtre consumatorii din incinta zonei studiate se va
realiza din polietilend de Tnaltd densitate, va fi montata subteran, de preferat in zona verde aferenta
strazii comune care asigura accesul la fiecare parcela in parte, conform planului de situatie anexat si va
avea diametrul minim Dn 100 mm.

Strada comuna care asigura accesul pe fiecare parceld in parte din incinta cu propuneri va fi
preluata in domeniul public asigurand astfel caracter public retelei de distributie propusa.

Retelele de distributie propuse vor fi dimensionate corespunzator din punct de vedere
hidraulic si al incarcarilor statice la care vor fi supuse. Se vor putea realiza camine de vane de
sectorizare din beton armat, echipate corespunzator ( vane de sectorizare, vane de golire, robineti de
aerisire) care se vor monta de regula la intersectii de strazi. Lungimea maxima a tronsoanelor intre
doua camine de vane va fi de maxim 500m lungime.

Racordul obiectivelor care vor compune incinta cu propuneri, la reteaua de distributie
propusa, se va face prin camine individuale de apometru dimensionate corespunzator in functie de
consumul de apa estimat pentru fiecare parcela / obiectiv in parte .

Caminele de apometru vor fi dispuse de preferinta in frontul stradal la limita fiecarei
parcele Tn parte.

Intretinerea spatiilor verzi si a platformelor carosabile individuale din incintele fiecirei
parcele in parte atat pentru zona rezidentiala cat si pentru zona cu servicii-comert, se va putea face
prin foraje individuale de mica adancime echipate corespunzator cu pompe auto aspirante prevazute
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cu hidrofoare care vor capta debite de apa sub 2,0 I/s. Volumul de apa captat prin forajele individuale
propuse va fi inregistrat prin contoare de apa care se vor amplasa in cabina putului forat.

Stingerea incendiului din zona studiatd se va realiza de la reteaua de distributie apa
propusd, care va fi echipata a cu hidranti de Tncendiu stradali Dn 100mm care se vor amplasa la o
distantd de maxim 100m unul fatd de celdlalt. Acestia vor asigura un debit de incendiu de Qie= 5,00 I/s
la un timp teoretic de functioinare a hidrantilor de 3 ore conform P118/2013.

Amplasarea hidrantilor de incendiu stradali se va face conform prevederilor impuse prin
P118-2013 respectiv conform scenariilor de incendiu dupa caz.

Tn mod particular pentru zona cu functiuni mixte, pe langd hidrantii stradali propusi pe
reteaua de distibutie apa, fiecare parceld in parte va fi echipata cu cate o gospodarie de incendiu
individuald dimensionata corespunzator care va asigura stingerea incendiului cu respectarea scenariului
de incendiu aferent respectiv a legislatie de incendiu in vigoare functie de activitatea care urmeaza a fi
autorizata.

Volumul de apa pentru refacerea rezervei intangibile de incendiu pentru fiecare gospodarie
de incendiu in parte va fi asigurata de la reteaua stradala de distributie apa propusa, prin bransamentul
aferent fiecarei parcele.

4.7.2. Canalizarea menajera si pluviala:

Apele uzate menajere

Pentru zona studiata se propune o retea de canalizare menajera stradala cu nivel liber care
va prelua apele uzate de pe fiecare parcelad in parte si le va evacua in canalizarea menajera existenta pe
Strada Constitutiei.

Reteaua de canalizare menajera din incinta zonei studiate se va amplasa pe strada care va fi
cedate ulterior domeniului public. Canalul menajer propus se va realiza din conducte din PVC Dn 250-
400mm montate subteran la pante scurgere care sd asigura viteza minima de autocuratire de 0,7 m/s si
se va echipa cu cdmine de vizitare si racord.

Tn zona carosabild cdminele de vizitare se vor putea realiza din beton prefabricat carosabile
conform STAS 2448-73 prevdzute cu capace carosabile STAS 2308 -81 si amplasate la o distantd de
maxim 60 m unul fata de celdlalt.

Racordul incintelor individuale care compun zona studiata la reteaua de colectare ape uzate
menjare stradald se va realiza pentru fiecare incinta in parte prin racord menajer, iar apele evacauate
se vor incadra in limita de incarcare cu poluanti conform NTPA 002/2005.

In cazul Tn care vor exista operatori economici in incinta cu propuneri care in urma unor
procese tehnologice produc ape uzate care depasesc gradul de incarcare cu poluanti conform NTPA
002/20015, se vor realiza statii de preepurare individuale adecvate, dupa caz.

Apele pluviale

Apele pluviale sunt cele rezultate din precipitatii colectate de pe platformele carosabile cat
si de pe cladirile din incintele individuale din zona rezidentiala.

Tn functie de gradul de incdrcare cu poluanti de volum rezultat, apele pluviale pot fi
evacaute din incinte individuale in urmatoarele variante:
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- restitutie in sol direct prin dirijarea acestor catre zonele verzi si canalul de desecare al ANIF in
cazul apelor pluviale considerate conventional curate in special pentru zona rezidential3;

- evacuarea lor in sistemul centralizat de colectare si evacuare ape pluviale propus pentru zona
studiata;

- restitutie in sol prin colectarea, tratarea si stocarea temporara a lor urmand ca in final sa fie
restituite in sol prin puturi absorbante.

Sistem centralizat de colectare si evacuare ape pluviale:

Apele de pe platformele carosabile din incinte cat si cele de pe strada (zonele comune) vor
fi colectate prin guri de scurgere cu sifon si depozit prevazute cu gratare din fontd carosabile care vor
retine materiile grosiere in suspensie (nisip, pietris) si care se vor racorda la colectoare pluviale propuse
de incinta sau stradale dupa caz.

Apele de pe platformele carosabile din fiecare incintd in parte din zona cu functiuni mixte
vor fi trecute obligatoriu printr-o instalatie de tratare — separator de namol si hidrocarburi prevazut cu
filtru coalescent — dupa care vor fi ecavacuate in canalul pluvial stradal existent / propus sau direct in
emisar, pentru parcele cu acces direct, in canalul de desecare existent.

Apele pluviale de pe cladirile din incinte atat din zona rezidentiald cat si din zona cu
functiuni mixte, sunt considerate conventional curate acestea putand fi evacuate in zone verzi sau
direct in canalul pluvial stradal existent / propus.

Colectoarele pluviale propuse atat cele din incinte cat si cele stradale dupa caz se vor
monta subteran.

Montarea conductelor de canalizare pluviald din incinte se va face la o distanta de cel putin
3,00m fata de fundatiile cladirilor propuse.

Caminele de racord pentru gurile de scurgere si pentru burlanele de la cladiri dupa caz se
vor monta favorabil executdrii racordurilor la distante de cel mult 60m unul fata de celdlalt atat in
incinte cat si pe strazile din zona studiatd. Caminele stradale propuse se vor executa din beton
prefabricat STAS 2448-73 prevazute cu capace carosabile STAS 2308 -81, iar cele din incinte se pot
executa din beton sau din polietilenad dupa caz.

Se studiaza posibilitatea evacuarii apelor pluviale colectate prin sistemul centralizat propus
in canale de desecare / irigatii din Tmprejurimi.

Tn zonele de evacuare, se vor realiza protectii ale malurilor prin pereu din beton turnat
monolit sau din piatra rostuitd dupa caz functie de specificatiile detinatorilor si administratorului
canalului.

Cantitatea apelor evacuate in canalul de irigatii/desecare propus va respecta debitul maxim
admis de evacuare avizat de detinatorul canalelor urmand a se realiza bazine de stocare a varfului ploii
ce calcul in cazul in care se vor depasii debitele admise de evacuare.

Restitutia apelor pluviale Tn sol prin puturi absorbante:

Pentru fiecare incintd individuald - parceld care compune zona studiatd se propune un
sistem de colectare si dupa caz tratare individuald a apelor provenite din precipitatii respectiv restitutia
acestor in sol prin zonele verzi propuse sau prin puturi absorbante dupa caz.

Infiltrare In sol a apelor provenite din precipitatii prin puturi absorbante se va compune din:
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- sistem de tratare a apelor colectate de pe zonele carosabile respectiv de pe cladirile de
productie dupa caz astfel incat apele tratate sa corespundd calitativ pentru a putea fi
infiltrate in sol ;

- bazin de retentie ape pluviale pentru compensarea varfului ploii de calcul amplasat in aval
de sistemul de tratare;

- statie de pompare ape pluviale dupa caz;

- puturi absorbante pentru restitutia apei in sol sau laguna de infiltrare cu stocare temporara
a pluvialului.

Restitutia apei pluviale in sol prin puturi absorbante sau laguna de infiltrare se va face in
urma unor studii hidrogeologice de specialitate astfel incat zonele invecinate sa nu fie afectate.

4.7.3. Alimentarea cu energie termica
- pentru parcelele rezidentiale confortul termic se va putea asigura prin bransarea individuala la
reteaua de gaze naturale;
- pentru alte destinatii - se va putea asigura prin bransarea individuald la reteaua de gaze
naturale;
Asigurarea confortului termic se va realiza prin sisteme centralizate detaliate in cadrul
proiectelor de specialitate intocmite in cadrul etapei D.T.A.C.

4.7.4. Alimentarea cu energie electrica

Pentru alimentarea cu energie electrica a noilor obiective propuse a se construi in zona
studiatd va fi necesara realizare a doua puncte de conexiune si amplasarea unor posturi de
transformare 20/0,4 kV in anvelopa si alimentarea acestuia din linia aeriand de medie tensiune
existenta in zona cu un cablu subteran LES20kV.

Distributia energiei electrice la consumatori se va realiza pe joasa tensiune cu cabluri
subterane LES 0,4kV. In acest fel se va da posibilitatea consumatorilor de a incheia contracte de
furnizare individuale.

La stabilirea necesarului de putere prezumat pentru obiectivele cu functiuni mixte s-a luat
n considerare un consum mediu unitar de 0,11 kVA/mp util de constructie pentru, un coeficient de
utilizare 0,8 si un coeficient de simultaneitate la nivel de post trafo 0,85 (conform 1RE-ITI-07).

Alimentarea interioara cu energie electrica a consumatorilor se va face de la tabloul general
de joasa tensiune amplasat in zona tehnica a cladirii, direct sau prin intermediul tablourilor secundare.
Coloanele de alimentare ale tablourilor electrice se vor executa cu cabluri ignifuge cu conductoare din
cupru masiv, montate pe jgheaburi metalice pentru cabluri, acestea urmand a fi instalate: pe orizontala
— sub plafoanele nivelelor (deasupra tavanelor false), iar pe verticalda — in ghene speciale pentru
instalatii electrice.

Consumatorii de energie electrica sunt constituiti in principal din: iluminatul normal si de
siguranta al spatiilor interioare, iluminatul exterior al platformelor de parcare, circuite de prize
monofazate si trifazate pentru utilizare generald, instalatii pentru alimentarea utilajelor din spatiile
tehnice ale cladirilor (centrale de ventilatie-climatizare, incalzire, pompare apa-canal etc.), alimentarea
sistemelor de siguranta (antiincendiu, antiefractie, control acces, supraveghere etc.).
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Toate obiectivele vor fi dotate cu instalatii de protectie: instalatii de impamantare generald,
echipotentializare si de protectie contra loviturilor de trasnet.

De mentionat cd dezvoltarea edilitard a zonei studiate se va realiza conform proiectelor
intocmite de proiectantii de specialitate, in corelare cu avizele eliberate de detindtorii retelelor
edilitare.

Consumatorii de energie electricd sunt constituiti in principal din: iluminatul normal si de
siguranta al spatiilor interioare, iluminatul exterior al platformelor de parcare, circuite de prize
monofazate si trifazate pentru utilizare generald, instalatii pentru alimentarea elevatoarelor si a
utilajelor din spatiile tehnice ale cladirilor (centrale de ventilatie-climatizare, incalzire, pompare apa-
canal etc.), alimentarea sistemelor de siguranta (antiincendiu, antiefractie, control acces, supraveghere
etc.).

Toate obiectivele vor fi dotate cu instalatii de protectie: instalatii de impamantare generalg,
echipotentializare si de protectie contra loviturilor de trdsnet.

4.8. GOSPODARIE COMUNALA

Cladirile propuse vor avea amenajate platforme pentru depozitarea deseurilor in vederea
transportarii lor la rampa de gunoi ecologicda a Mun. Arad. Se va asigura accesul autovehiculelor de
transport la acestea. Deseurile vor fi colectate selectiv, in vederea reciclarii lor.

4.9. TRANSPORT IN COMUN, PARCAIE

Zona invecinata este deservita de reteaua de transportul in comun, pe strada Constitutiei
existand statii pentru autobuz, de care va beneficia si dezvoltarea propusa.

Tn incinta cu propuneri vor fi amenajate la sol parcaje pentru fiecare parceld in parte, atat
pentru locuintele unifamiliale, cat si colective. (subiect tratat in paragraful 4.1. Tema Program).

4.10. PROTECTIA MEDIULUI

Tn urma analizei impactului posibil a fi produs de realizarea prevederilor prezentului P.U.Z.,
rezulta ca sunt preconizate toate masurile impuse de legislatia in vigoare pentru reducerea la minim
sau eliminarea poluarii mediului din zona.

Propunerile si mdsurile de interventie - tehnice, juridice, urbanistice etc. - privesc in
executie urmatoarele categorii de probleme analizate distinct Tn studiul de specialitate:

a) Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc.)

Poluarea solului si apei nu este posibild deoarece:

e inzona nu se desfasoara activitati ce sa creeze noxe ce sunt periculoase pentru sol;

e toate sursele de apad - menajerd, PSI - sunt colectate in sisteme inelare si deversate in
sistemul centralizat de utilitati ;

* nu se creeaza emisii de gaze sau alte substante toxice ce pot periclita - in combinatie cu
precipitatiile - calitatea apei sau solului;

¢ in vecindtatea terenului studiat toti consumatorii de apa sunt racordati la sistemul de
distributie a apei potabile din municipiul Arad.
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Propunerea facuta nu va genera trafic intens, cauzand poluarea aerului prin emisii de gaze.
Se va monitoriza circulatia, urmarindu-se incadrarea in limitele legal admise.

b) Prevenirea producerii riscurilor naturale

Zona — prin pozitia ei — nu are surse de risc naturale : terenul are stabilitatea asigurata (nu
existd riscul unor alunecari de teren), nu prezinta pericole de explozie accidentald (pe teren nu se
depoziteaza carburanti sau substante periculoase).

c) Epurarea / preepurarea apelor uzate
Pentru zona studiata se propune o retea de canalizare menajera stradala cu nivel liber care
va prelua apele uzate de pe fiecare parceld in parte si le va evacua in canalizarea menajera existenta in
zona.
Apele pluviale sunt cele rezultate din precipitatii colectate de pe platformele carosabile cat
si de pe cladirile din incintele individuale.
In functie de gradul de incircare cu poluanti de volum rezultat, apele pluviale pot fi
evacaute din incinte in urmatoarele variante :
- restitutie in sol direct prin dirijarea acestor catre zonele verzi in cazul apelor pluviale considerate
conventional curate ;
- restitutie In sol prin colectarea, tratarea si stocarea temporara a lor urmand ca in final sa fie
restituite in sol prin puturi absorbante ;
- evacuarea lor in sistemul centralizat de colectare si evacuare ape pluviale propus pentru zona
studiata.

d) Depozitarea controlata a deseurilor

Colectarea si depozitarea deseurilor menajere se va face controlat, in containere speciale-
europubele, urmand a fi evacuate periodic prin colectarea de catre o firma specializata, in baza unui
contract si transportate la deponeu. Se va asigura accesul autovehiculelor de transport la aceste
platforme.

Pentru fiecare incinta se vor asigura containere EU de 1,1 mc sau pubele de 120 [; se
prevede preselectia de la producator pe principalele tipuri de deseuri urbane - vegetale, hartie, sticla,
plastic, etc.

Deseurile de produse petroliere din separatorul de produse petroliere se vor prelua de
catre o societate autorizata in vederea valorificarii sau eliminarii acestora.

e) Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi etc.
Nu exista terenuri degradate in zona studiata.

f) Organizarea sistemelor de spatii verzi

Tn functie de destinatia exactd a loturilor, rezult3 c§ aria totald a zonelor verzi amenajate
atat publice (spatii verzi de aliniament cat si parc) cat si private (curti interioare si terase Tnierbate) este
prevazutda a fi asigurata de un procent de cca. 40 ... 45 % din suprafata incintei cu reglementari,
asigurand astfel minim 26 mp/locuitor.

g) Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate
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Amplasamentul prezentului plan nu este situat in zona cu potential arheologic.

h) Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana
Zonele verzi afectate de lucrarile la carosabil se vor reface prin completare sau evacuare de
teren vegetal in grosime variabila si insamantare cu gazon.

i) Valorificarea potentialului turistic si balnear — dupa caz
Nu sunt surse ce ar putea constitui potential balnear, turistic sau alte obiective istorice ce ar
putea atrage un flux mare de oameni.

4.11. INCADREAREA TN PREVEDERILE P.U.G.

Terenul este amplasat n intravilanul municipiului Arad, dar nu este inca reglementat
corespunzator, aflandu-se in zona cu interdictie temporara de construire pana la elaborarea P.U.D. sau
P.U.Z.

Functiunea propusa se integreaza in caracterul zonei invecinate, cuprinzand destinatii
rezidentiale individuale si colective cu regim redus de inaltime, functiuni complementare si spatii verzi
amenajate.

4.12. CONDITII SI RESTRICTII IMPUSE DE AVIZATORI
Se vor adduga dupa parcurgerea etapei de avizare.
Tn vederea elimindrii si diminudrii disfunctionalititilor se vor respecta impunerile de
retragere prevazute in cadrul avizelor de amplasament ce urmeaza a fi obtinute.

4.13. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Subzonele 74 si Z5 propuse ca parc si strada se vor ceda domeniului public.

4.14. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE $I SOCIALE LA NIVELUL
UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA SI LA NIVELUL LOCALITATII

La nivel de U.T.R., prin realizarea investitiei se va asigura utilizarea eficientd a terenului
studiat, in conformitate cu caracterul si tendinta de dezvoltare a zonei.

Prin prezentul proiect se pune in valoare un amplasament neutilizat, destinatia actuald a
acestora nefiind corespunzator reglementatd, se prezintd ca o disfunctionalitate, tindnd cont de
dezvoltarea desfasurata in vecinatate si cu celelalte zone rezidentiale existente in zona imediata. Prin
urmare, la nivel de localitate, prin realizarea acestei investitii se creeaza posibilitatea construirii unui
fond locativ de calitate, care va contribui la extinderea zonei rezidentiale cu un ansamblu care va aduce
un aport sporit de spatii verzi amenajate si amenajari de agrement.

Astfel, din considerente functionale propunerea este considerabil oportuna, contribuind la
o dezvoltare echilibrata a zonei ( atat ca scard a parcelarii, cat si prin aportul divers de functiuni).

34/35
Proiectant general: Titular P.U.Z.:
S.C. PRO ARHITECTURA S.R.L. S.C. PARAGREEN S.R.L.



L’A PRO.ARHITECTURA

ARHITECTURA URBANISM RESTAURARE CONSULTANTA

Plan Urbanistic Zonal ZONA FUNCTIUNI MIXTE
Proiect nr. 515 /2022 ZONA REZIDENTIALA, COMERT SERVICII
& SPATII ADMINISTRATIVE

mun. Arad, zona str, Constitutiei, nr. FN,

identificat prin CF nr. 330140, 330125

Din considerente economice, faptul ca o asemenea investitie implica plata perpetud de taxe
si impozite substantiale catre bugetul local, generand totodatd locuri de munca, preponderent pe
perioada constructiei, insa si ulterior, desi in pondere mai micd, pe perioada de exploatare,
consecintele in plan economic si social sunt pozitive.

4.15. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE CATRE
INVESTITORII PRIVATI SI CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI
SUPORTATE DE CATRE AUTORITATILE PUBLICE LOCALE

Intreaga investitie (constand in dezvoltarea incintei, asigurarea utilititilor necesare, precum
si executarea racordurilor la strada Constitutiei, realizarea drumului colector in incinta studiatd) nu va
cadea in sarcina autoritdtilor publice locale, ci investitia va fi suportata integral de proprietarii
terenurilor beneficiare.

Verificat, Tntocmit,
Arh. Gheorghe Seculici, RUR DE Arh. Ana-Maria STRBU
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