ARHITECTURA PROIECTARI INSTALATII

Tel./Fax: +40 357 430 030 | Adresa: str. Corneliu Coposu nr. 24, Arad, Roménia

MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

1.  PREZENTAREA INVESTITIEI

1.1.  DATELE DE CUNOASTERE A LUCRARII

DENUMIREA PROIECTULUI

AMPLASAMENT

BENEFICIAR

PROIECTANT GENERAL

COORDONATOR URBANISM

FAZA

DATA ELABORARII

1.2.  OBIECTUL LUCRARII

INTOCMIRE P.U.Z. SI R.L.U.: ,CONSTRUIRE ZONA
FUNCTIUNI  MIXTE: ZONA REZIDENTIALA Sl
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE - COMERT, SERVICII
SI SPATII ADMINISTRATIVE”

Intravilan Mun. Arad, C.F. nr. 308083 Arad, 308100
Arad, 308101 Arad, 308128 Arad, 30164 Arad, 308167
Arad, 308170 Arad, 308184 Arad, 308185 Arad,
308107 Arad, 308189 Arad, 342933 Arad, 342934
Arad, Jud. Arad

Timpa Marius
S.C. ARCHITECTURE D’AUJOURD HUI S.R.L.
Arad, str. Corneliu Coposu, nr.24c, jud. Arad

e-mail: office@pro-arhitectura.ro

arh. Gheorghe SECULICI

STUDIU DE OPORTUNITATE

2023

Beneficiarul lucrarii, in calitate de proprietar al terenurilor ce fac obiectul de studiu al
prezentei documentatii, identificate prin C.F. nr. 308083 Arad, 308100 Arad, 308101 Arad, 308128
Arad, 30164 Arad, 308167 Arad, 308170 Arad, 308184 Arad, 308185 Arad, 308107 Arad, 308189
Arad, 342933 Arad, 342934 Arad, situate in intravilanul municipiului Arad, judetul Arad, doreste
fntocmirea unui Plan Urbanistic Zonal in vederea reparcelarii si reglementarii din punct de vedere
urbanistic a incintei ca zona pentru functiuni de mixte de locuire, servicii si comert si spatii

administrative.
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Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 1501 din 3.10.2022, eliberat de catre
Primaria Municipiului Arad pentru terenul situat Tn zona de nord a municipiului Arad.

1.3.  SURSE DE DOCUMENTARE

1.3.1. STUDII ELABORATE ANTERIOR
- Documentatia tehnica se va elabora in conformitate cu Legea nr. 50/1991 rep.,
Legea 350/2001 rep. si HGR 525 / 1996, Codul Civil;

- P.U.G. aprobat prin H.C.L.M. Arad 502/2018.

1.3.2. SURSE DE FUNDAMENTARE SAU STUDII INTOCMITE CONCOMITENT CU PREZENTUL P.U.Z.
Nu este cazul.

2. OPERATIUNI PROPUSE

2.1.  AMPLASAMENT

Incinta reglementata se afla in nordul municipiului Arad, str. Romanitei, identificata prin
C.F. nr. 308083 Arad, 308100 Arad, 308101 Arad, 308128 Arad, 30164 Arad, 308167 Arad, 308170
Arad, 308184 Arad, 308185 Arad, 308107 Arad, 308189 Arad, 342933 Arad, 342934 Arad,
intravilan.

Conform P.U.G. aprobat prin H.C.L.M. 502/2018 amplasamentul este definit ca fiind parte
din U.T.R. 26, functiune dominanta LM — zona rezidentiala cu cladiri P, P+1. P+2, subzona LMu26g,
subzona predominant rezidentiala cu cladiri de tip urban, iar functiunile complementare admise
in zond sunt spatii comerciale si prestari servicii

Vecinatatile amplasamentului propus pentru reglementare sunt urmatoarele:

- la Nord —Teren proprietate privata;
- laSud —Teren proprietate privat3;
- laEst —Teren domeniu public al U.A.T. Arad, Str. Romanitei, C.F. nr. 359198;
— Teren proprietate privata, identificabil prin CAD. 355171 Arad, C.F. nr.
352897 Arad, C.F. nr. 343889 Arad, C.F. nr. 343822 Arad;
- la Vest — Teren proprietate privata, identificabil prin C.F. nr. 342362 Arad, C.F. nr.
355037 Arad, C.F. nr. 316771 Arad, C.F. nr. 352664 Arad si Terenuri proprietate
private Str. Rozelor nr. 130, nr. 128, nr.126, nr. 124, nr.122, nr. 120.

2.2.  FOLOSINTA ACTUALA A AMPLASAMENTULUI ANALIZAT

Incinta studiata are o suprafata totald de 5.089,00 mp, conform extraselor C.F. nr. 308083
Arad, 308100 Arad, 308101 Arad, 308128 Arad, 30164 Arad, 308167 Arad, 308170 Arad, 308184
Arad, 308185 Arad, 308107 Arad, 308189 Arad, 342933 Arad, 342934 Arad, Jud. Arad, avand o
forma neregulatd in plan, cu o lungime a frontului stradal de 113,62 m. in prezent pe imobilele
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identificate prin C.F. nr. 308100 Arad, 308164 Arad si 308083 Arad se afla amplasati stalpi ce
deservesc sistemul de iluminat stardal.

Date referitoare la teren:

Nr. . Suprafata Categoria . Observatii
Proprietar C.F.nr. P ’ 8 .. | Intravilan . /
crt. (mp) de folosinta Referinte
Cota % : BUCURESTEAN RAZVAN
i ) Imprejmuit partial
VASILE, casatorit cu BUCURESTEAN 308083 curti Ap ] part
1 | ANGELICA, bun comun Arad 291,00 constrL’Jctii DA intre punctele
Cota % : TIMPA MARIUS, casatorit cu ’ 344,347
ARDELEAN ALINA-BIANCA
Cota % : BUCURESTEAN RAZVAN
i ) Tmprejmuit partial
VASILE, casatorit cu BUCURESTEAN 308100 Curti | prej part
2 | ANGELICA, bun comun Arad 314,00 constructi DA intre punctele 354,
Cota % : TIMPA MARIUS, casatorit cu ’ 24,359, 358
ARDELEAN ALINA-BIANCA
Cotd % : BUCURESTEAN RAZVAN
VASILE, casatorit cu BUCURESTEAN 308101 Curti ) ‘ ‘
3 | ANGELICA, bun comun Arad 196,00 constructii DA Neimprejmuit
Cota % : TIMPA MARIUS, casatorit cu ’
ARDELEAN ALINA-BIANCA
Cotd % : BUCURESTEAN RAZVAN
VASILE, casatorit cu BUCURESTEAN 308128 Curti ) ‘ ‘
4 | ANGELICA, bun comun Arad 200,00 constructi DA Neimprejmuit
Cota % : TIMPA MARIUS, casatorit cu ’
ARDELEAN ALINA-BIANCA
Cotd % : BUCURESTEAN RAZVAN
i ) Tmprejmuit partial
VASILE, casatorit cu BUCURESTEAN 308164 Curti ) prej part
5 | ANGELICA, bun comun 280,00 N DA intre punctele 351,
. . Arad constructii
Cota % : TIMPA MARIUS, casatorit cu 21,352
ARDELEAN ALINA-BIANCA
Cota % : BUCURESTEAN RAZVAN
i ) Tmprejmuit partial
VASILE, casatorit cu BUCURESTEAN 308167 Curti Ap ] part
6 | ANGELICA, bun comun Arad 326,00 constructii DA intre punctele
Cotd % : TIMPA MARIUS, casatorit cu ’ 344,17,16 15, 345
ARDELEAN ALINA-BIANCA
Cota % : BUCURESTEAN RAZVAN
VASILE, casatorit cu BUCURESTEAN 308170 Curti ) o
7 | ANGELICA, bun comun Arad 196,00 constructii DA Neimprejmuit
Cota % : TIMPA MARIUS, casatorit cu ’
ARDELEAN ALINA-BIANCA
Cota % : BUCURESTEAN RAZVAN
i ) Tmprejmuit partial
VASILE, casatorit cu BUCURESTEAN 308184 curti | prej part
8 | ANGELICA, bun comun Arad 279,00 COﬂStI’LIJCtii DA intre punctele 349,
Cota % : TIMPA MARIUS, casatorit cu ’ 19, 351
ARDELEAN ALINA-BIANCA
Cota % : BUCURESTEAN RAZVAN
i ) Imprejmuit partial
VASILE, casatorit cu BUCURESTEAN 308185 Curti A prej part
9 | ANGELICA, bun comun 280,00 . DA intre punctele 347,
Arad constructii

Cota % : TIMPA MARIUS, casatorit cu
ARDELEAN ALINA-BIANCA

349
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Cota % : BUCURESTEAN RAZVAN
VASILE, casatorit cu BUCURESTEAN
10 | ANGELICA, bun comun

Cota % : TIMPA MARIUS, casatorit cu
ARDELEAN ALINA-BIANCA

308189 483,00 Curti

y DA Tmprejmuit partial
Arad constructii prel part

Cota % : BUCURESTEAN RAZVAN
VASILE, casatorit cu BUCURESTEAN
11 | ANGELICA, bun comun

Cota % : TIMPA MARIUS, casatorit cu
ARDELEAN ALINA-BIANCA

308107 290,00 Curti )
Arad constructii

Cota % : BUCURESTEAN RAZVAN
VASILE, casatorit cu BUCURESTEAN
12 | ANGELICA, bun comun

Cota % : TIMPA MARIUS, casatorit cu
ARDELEAN ALINA-BIANCA

Tmprejmuit partial

342933 intre punctele 13,
Arad 1.075,00 Drum DA 347

Strada

Cotd % : BUCURESTEAN RAZVAN
VASILE, casatorit cu BUCURESTEAN
13 | ANGELICA, bun comun

Cota % : TIMPA MARIUS, casatorit cu
ARDELEAN ALINA-BIANCA

342934 Nefmprejmuit.
Arad 879,00 Drum DA Strads

2.3. PREVEDERI ALE P.U.G.- ULUI ARAD APROBAT

Incinta studiata se afla in nordul municipiului Arad si este reglementatd in cadrul P.U.G.
aprobat prin H.C.L.M. Arad 502/2018 ca fiind parte din U.T.R. 26, functiune dominanta LM — zona
rezidentiald cu cladiri P, P+1. P+2, subzona LMu26g, subzona predominant rezidentiald cu cladiri
de tip urban, iar functiunile complementare admise in zond sunt spatii comerciale si prestari
servicii

2.4.  FUNCTIUNEA SOLICITATA DE INVESTITOR SI PROPUSA PRIN STUDIUL REALIZAT
PENTRU AVIZUL DE OPORTUNITATE

Functiunea propusa pe amplasament este una mixta: zona rezidentiala si zona de functiuni
complementare: comert, servicii si spatii administrative, in ceea ce priveste investitiile pe teren
acestea se refera la:

- Asigurarea accesului pe teren, in contextul zonei si a legaturii acesteia cu celelalte
zone functionale din vecinatate;

- Stabilirea functiunilor permise Tn cadrul acestei zone, stabilirea de reglementari
specifice;

- Reglementarea gradului de construibilitate a terenului;

- Rezolvarea circulatiei si a acceselor carosabile pe teren, stabilirea de reglementari
privind parcarile si spatiile verzi.

Propunerea va urmari un volum coerent, atat la nivel functional, cat si estetic.
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3. INDICATORII PROPUSI

3.1. INDICI URBANISTICI — REGIMUL DE CONSTRUIRE TN INCINTA STUDIATA
Situatia existenta conform P.U.G. :
P.O.T. existent = 35%
C.U.T. existent = 1,05
S teren = 5.089,00 mp
Regim de inaltime: P,P+1, P+2E.
Situatia propusa :
P.O.T. max. :
- Z1:50% (pentru zonele cu constructii comerciale);
- Z2:35% (pentru zonele cu locuinte individuale) - conform prevederilor din HCL nr.
669/2023.

C.U.T. max. :
- Z1:1,5;
- Z2:0,9 - conform prevederilor din HCL nr. 669/2023.

H max.coama = 12,00 m, H max. cornisa = 8,00 m;
Regim de inaltime pana la 3 niveluri supraterane - conform prevederilor din HCL nr.
669/2023;
Spatii verzi:
- Z1 min. 15% (pentru zonele cu constructii comerciale) - conform prevederilor din

HCL nr. 572 din 26.10.2022, se vor planta arbori in raport de 1/50 (buc/mp) din
suprafata minima de spatiu verde. in ceea ce priveste zonele cu constructii
comerciale, se vor amenaja locuri de parcare conform H.G.R. 525/1996, iar la
fiecare 4 locuri de parcare este obligatorie parcarea unui arbore, conform HCL nr.
572/2022

- Z2 min. 50% (pentru zonele cu locuinte individuale) - conform prevederilor din HCL
nr. 669/2023.

5.3. Constructii comerciale
5.3.1. Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare pentru clienti, dupd
cum urmeaza:
- unloc de parcare la 200 mp suprafata desfdsurata a constructiei pentru unitati de
pénd la 400 mp;
- unloc de parcare la 100 mp suprafata desfdsurata a constructiei pentru unitdti de 400-
600 mp;
- unloc de parcare la 50 mp suprafata desfdsurata a constructiei pentru complexuri
comerciale de 600-2.000 mp;
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- unloc de parcare la 40 mp suprafata desfdsurata a constructiei pentru complexuri
comerciale de peste 2.000 mp.
5.3.2.Pentru restaurante va fi prevdzut cdate un loc de parcare la 5-10 locuri la masa.
5.3.3.La acestea se vor adauga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii, care pot fi
amplasate independent de parcajele clientilor.
3.2.  SCHIMBAREA REGIMULUI DE PROPRIETATE SI CATEGORIA DE FOLOSINTA
Se propune reparcelarea si schimbarea categoriei de folosinta a acestuia din drum pentru
C.F. nr. 342933 Arad, respectiv C.F. nr. 342934 Arad in curti constructii.

4.  MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI IN ZONA/OPERATIUNI

PROPUSE IN ZONA

4.1. SITUATIA EXISTENTA

Incinta studiata se afla in nordul municipiului Arad, str. Romanitei, identificata prin C.F. nr.
308083 Arad, 308100 Arad, 308101 Arad, 308128 Arad, 30164 Arad, 308167 Arad, 308170 Arad,
308184 Arad, 308185 Arad, 308107 Arad, 308189 Arad, 342933 Arad, 342934 Arad, intravilan.

Vecinatatile amplasamentului propus pentru reglementare sunt urmatoarele:

- la Nord —Teren proprietate privata;

- laSud —Teren proprietate privata;

- laEst —Teren domeniu public al U.A.T. Arad, Str. Romanitei, C.F. nr. 359198;,

— Teren proprietate privatd, identificabil prin CAD. 355171 Arad, C.F. nr.

352897 Arad, C.F. nr. 343889 Arad, C.F. nr. 343822 Arad;

- la Vest — Teren proprietate privata, identificabil prin C.F. nr. 342362 Arad, C.F. nr.
355037 Arad, C.F. nr. 316771 Arad, C.F. nr. 352664 Arad si Terenuri proprietate
private Str. Rozelor nr. 130, nr. 128, nr.126, nr. 124, nr.122, nr. 120.

4.2.  SITUATIA PROPUSA — PROPUNERI PRIVIND INTERVENTIILE URBANISTICE

4.2.1. TERITORIUL CARE URMEAZA SA FIE REGLEMENTAT PRIN P.U.Z.

Incinta studiata are suprafata totalda de 5.089,00 mp. Investitiile urbanistice in zona se
referd la asigurarea unui acces (intrare si iesire autovehicule din/in incinta) pentru fiecare dintre
loturile propuse.

Amplasarea pe teren a constructiilor se va face conform plansei de reglementari
urbanistice U0O2 Reglementdri Urbanistice - Zonificare.

4.2.2. OBIECTIVELE PRINCIPALE PROPUSE PENTRU ACEASTA INVESTITIE
Initiatorul prezentei documentatii propune reparcelare si modificarea categoriei de
folosinta a terenurilor 342934 Arad, respectiv 342933 Arad din drum Tn curti constructii .

De asemenea proiectul de investitie urmareste:
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- Asigurarea accesului pe teren, in contextul zonei si a legaturii acesteia cu celelalte
zone functionale din vecinatate;

- Stabilirea functiunilor permise Tn cadrul acestei zone, stabilirea de reglementari
specifice;

- Reglementarea gradului de construibilitate a terenului;

- Rezolvarea circulatiei si a acceselor carosabile pe teren, stabilirea de reglementari
privind parcarile si spatiile verzi;

- In functie de avizul detindtorului LEA de pe teren se urméreste dezafectarea/
mutarea acesteia, solutie ce va fi definita intr-o etapa ulterioara.

Interventiile urbanistice pe amplasament se refera la: reglementarea ca zona cu functiuni
mixte (Locuinte individuale & Sevicii si comert) prin realizarea de constructii avand regim maxim
de Tnaltime 3 niveluri supraterane, hmax corniss=8,00m, hmax=12,00m, alei pietonale, drumuri de
incinta, paltforme pentru parcare, amenajare spatiu verde si amplasare de elemente publicitare,
platfome si amenjari tehnico-edilitare, racorduri la retelele tehnico-edilitare, Tmprejmuire si alte
constructii conexe.

Prezentul P.U.Z. se coreleaza cu Planul Urbanistic General al municipiului Arad, urmarind
integrarea in spatiul urban a clddirilor nou propuse.

Tn jurul cladirilor, in incintd, vor fi amplasate parcaje la sol, spatii verzi, alei pietonale si
carosabile.

Accesul si iesirea autovehiculelor din incintd se vor realiza fard a incomoda circulatia,
conform normativelor in vigoare si conform avizelor eliberate de catre autoritati.

4.2.3. BILANTUL TERITORIAL AL INCINTEI STUDIATE

Z1: ZONA FUNCTIUNI MIXTE subzon3 LOCUINTE INDIVIDUALE* & SERVICII S| COMERT,
SPATII ADMINISTRATIVE (Li+ISCo)

EXISTENT PROPUS
P.O.T. 35,00% 50,00%
C.U.T. 1.05 1.5

Z2: ZONA REZIDENTIALA - LOCUINTE INDIVIDUALE* (Li)
EXISTENT PROPUS
P.O.T. 35,00% 35,00%
C.U.T. 1.05 0.9

* LOCUINTE INDIVIDUALE IZOLATE (Liz), INSIRUITE (Lii) / CUPLATE (Lic)
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4.2.4. REGLEMENTARI PRIVIND ASIGURAREA ACCESURILOR, PARCAJELOR SI UTILITATILOR
Accesul pe teren se va realiza de pe strada Romanitei. In incinta fiecirui lot se vor realiza:
platforme, parcaje, spatii verz si trotuare.

Circulatia autovehiculelor se va organiza prin amenajari constructive si marcaje speciale
astfel incat sd se asigure: acces direct din drumul colector, circulatia in incinta parcelelor dedicate
serviciilor publice si spatiilor comerciale, accesul facil al autospecialelor de interventie in caz de
incendiu la obiectivele din incinta.

Alimentarea cu apd
Alimentarea cu apa rece se va realiza prin racordarea la reteaua existenta in zona.

Canalizare menajerd
Toate apele uzate menajere se vor colecta prin conducte pentru exterior si prin camine de
canalizare menajera, iar de aici in reteaua existenta din zona studiata.

Canalizare pluviald

Apele pluviale de pe acoperisul cladirilor, cele de pe copertine si apele pluviale de pe
drumuri unde nu existad riscul infestarii cu hidrocarburi se vor evacua gravitational printr-un sistem
de cdmine si conducte in reteaua existenta in zona.

Alimentare cu energie electricd
Pentru alimentarea cu energie electricd a noilor obiective propuse spre construire se va
realiza prin racordul la reteaua existenta in zona

Alimentarea cu energie termicd
Nu este cazul.

4.2.5. REGLEMENTARI OBLIGATORII SAU DOTARI DE INTERES PUBLIC
Nu se propun dotdri de interes public.

4.2.6. CAPACITATI SI INDICATORI MAXIMALI PENTRU VOLUME DE MARFA VEHICULE, EMISII DE
NOXE
Nu este cazul.

5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI 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
reglementat, n contextul respectarii mediului Tnconjurator si a mediului construit existent.

Prin prezentul proiect se pune in valoare un amplasament neutilizat, destinatia actuala a
acestuia nefiind corespunzator exploatata, se prezinta ca o disfunctionalitate, tinand cont de
dezvoltarea desfasurata in vecinatate si cu celelalte zone rezidentiale existente in zona imediata.
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La nivel de localitate, prin realizarea acestei investitii se creeaza noi locuri de munca,
preponderent pe perioada constructiei, insa si ulterior, desi in pondere mai mica, pe perioada de
exploatare, consecintele in plan economic si social sunt pozitive.

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

Investitia va fi finantata din fonduri private, iar acestea vor fi alocate astfel: cheltuieli
pentru elaborarea documentatiilor tehnico-economice, cheltuieli cu amenajarea acceselor
carosabile la incintd, realizarea investitiei propriu-zise, asigurarea utilitatilor si cheltuieli de
exploatare.

Categoriile de costuri ce vor fi suportate de cdtre autoritdtile publice locale
Nu este cazul, deoarece costurile pentru realizarea investitiilor vor cadea in sarcina
investitorilor.

Categoriile functionale ale dezvoltdrii si eventuale servituti
Nu este czaul.

7. JUSTIFICAREA OPORTUNITATII REALIZARII INVESTITIILOR
SOLICITATE

Realizarea investitiei este oportund datorita dezvoltarii profilului rezidential ce defineste
proximitatea amplasamentului, functiunile propuse relationaeaza cu tendinta de dezvoltare si
urbanizare a zonei.

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).

Din considerente economice, faptul ca o asemenea investitie implica plata perpetua de
taxe si impozite substantiale cdtre bugetul local, generdnd totodatd locuri de muncs,
preponderent pe perioada constructiei, insa si ulterior, desi in pondere mai mica, pe perioada de
exploatare, consecintele in plan economic si social sunt pozitive.

Tntocmit, Urbanism,
arh. Ela FALCA arh. Gheorghe SECULICI
R.U.R. - DE
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