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MEMORIU PREZENTARE

1. DATE DE RECUNOASTERE A INVESTITIEI

DENUMIREA LUCRARII P.U.Z. SI R.L.U. — ZONA SERVICII, COMERT SI DEPOZITARE

AMPLASAMENT intravilan, mun. Arad, jud. Arad, CF nr. 340591, 340488, 367920,
340590 - Arad

BENEFICIAR S.C. AUTO GROUP S.R.L. SI CODRIN COSMIN

PROIECTANT S.C. STUDIO M SOIMA S.R.L.

PROIECT NR. 306/2025

FAZA AVIZ DE OPORTUNITATE

2. PREZENTARE INVESTITIEI PROPUSE
Prezenta documentatie de urbanism s-a intocmit la solicitarea beneficiarilor in vederea

reglementdrii unei zone cu functiune principald de servicii, comert si depozitare, si functiuni
complementare — dotari tehnico-edilitare, cai de comunicatii, spatii verzi, parcari etc.

Incinta reglementata, are suprafata de 33425,00 mp, este situatd in intravilan U.A.T. Arad

conform PUG. Este amplasata in partea de nord — vest a municipiului, in apropiere de cartierul Gradiste,

la est de E 671 si vest de DN7.
Incinta este compusa din patru parcele, avand suprafata si categorie de folosintd dupa cum
urmeaza:
Nr. nr. C.F. Suprafata (mp)| Categorie de folosinta Proprietar:

1 340591 3421 altelel, intravilan S.C. AUTO GROUP S.R.L.

2 340488 2653 altele, intravilan S.C. AUTO GROUP S.R.L.

3 367920 24223 altele, intravilan S.C. AUTO GROUP SR.L.

4 340590 3128 curti constructii, intravilan CODRIM COSMIN

TOTAL 33425

Vecinatati amplasament:

Nord - est: drum de beton, teren proprietate privata, identificat prin CF nr. 340439 Arad.
Sud - est: terenuri proprietate privata, identificate prin CF nr. 3367921, 367916, 367918,
348957, 355690 Arad;
Sud - vest: terenuri proprietate privata, identificate prin CF nr. 340565, 340550, 340526 Arad.
Nord - vest: teren proprietate privata, identificatd prin CF nr. 340596, 340595, 340592, 340593,
340594 Arad.
Forma in plan a incintei studiate este neregulata si detin constructii dupa cum urmeaza:
CF nr. 340591 — doua constructii — C1 SC - 2205mp — ciupercarie.
C2 SC —227mp — platforma betonata
CF nr. 340488 — doua constructii — C1 SC - 2653mp — platforma betonata
CF nr. 367920 — doua constructii — C1 SC - 1700mp — sopron metalic.
C2 SC — 26mp — cantar.
In prezent exista un constructie provizorie — tip cort, neintabulat in CF.
CF nr. 340590 — doua constructii — C1 SC - 2104mp — ciupercarie.
C2 SC - 1024mp — platforma betonata.
La nord de incinta, exista o linie electricd aeriana de joasa tensiune LEA 0.40 kW.
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Obiective propuse:
Beneficiarul solicitd intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal in vederea realizarii urmatoarelor
obiective:

J Schimbarea de destinatie a constructiilor existente pe teren.

J Reglementarea accesului 1n incinta si realizarea a doua accese din drumul betonat existent.

. Marirea profilului stradal al drumului betonat existent la est de incinta, astfel portiunea de
teren ce se suprapune cu profilul stradal marit va fi cedatda domeniului public.

. Edificarea terenului reglementat prin construirea de hale pentru prestari servicii, comert si
depozitare

o Amenajarea platformelor carosabile, a parcarilor si a spatiilor verzi.

J Asigurarea cu utilitdti a obiectivelor prin bransarea la retelele de utilitate publicd din

vecindtate, sau prin adoptarea de solutii locale pentru cele inexistente.

Vecinititile incintei NU impun urmaitoarele retrageri:
Se propun urmatoarele retrageri ale constructiilor fatd de limitele de proprietate:

. catre frontul stradal — se impune o retragere de min 3,0 dar nu mai putin de h/2, fata de
portiunea de front stradal cea mai retrasa.

. cdtre limita posterioara — se impune o retragere de min 3,0 dar nu mai putin de h/2.

. catre limitele laterale — catre sud - est nu se impune o retargere, doar respectarea codului civil, ,

iar spre nord - vest se va respecta aliniamentul constructiilor existente.

Zona edificabild, cu respectarea retragerilor mai sus mentionate, este materializatd in plansa
Conceptul Propus. Este permisa amplasarea inafara zonei edificabile a amenajarilor cu mobilier urban, a
reclamelor si amenjarilor publicitare de diverse feluri, imprejmuiri, dotarilor tehnico-edilitare, si
amenajarilor aferente cdilor de comunicatii.

Circulatie rutiera, accese

Circulatiile rutiere din zona sunt reprezentate de E671 — Calea Zimandu Nou, situat in partea de
nord - vest de incintd, drum cu imbracaminte asfaltica, dublu sens cu doud benzi pe sens, drum ce
reprezinta posibilitate de acces spre incinta reglementatd, si de Drumul national - DN7, aflat la nord —
est de incintd, drum cu imbracaminte asfaltica, dublu sens cu o benda pe sens, drum ce reprezintd o a
doua posibilitate de acces spre incinta reglementata.

Circulatia principald care are legaturd cu E671, este repezentata de drumul betonat aflat la nord-
est de incinta.

Acces

In prezent exista patru accese amenajate in incinti. Dou acces se realizeaza din drumul betonat,
iar doud acces se realizeaza din parcela invecinata in partea de vest, identificata prin CF nr. 340595
Arad.

Accesul in incinta reglementata prin PUZ se va realiza prin aceleasi trei puncte de conexiune,
doud la drumul betonat existent si o conexiune din parcela Invcinata. Fiecare dintre aceste accese va fi
dimensionat corespunzator, pentru a permite circulatia in dublu sens si asigurarea trotuarelor pietonale,
respectiv a spatiilor verzi.

Drumuri in incinta

Parcela existenta detine o constructie tip platforma betonata, dominantd in incinta studiata, astfel
nu se va mai realiza nici un drum de incintd, ci se va pastra ca si cale carosabila si pietonald, platforma
existenta.

Parcaje, spatii verzi

Reglementarea numarului de locuri de parcare va respecta prevederile HCLM Arad nr
187/28.03.2024 privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea numadarului minim de locuri de
parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajari autorizate pe raza Municipiului Arad.
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Art. 6 (1) Constructiile administrative carora li se aplica prezentul regulament sunt:
e) Sedii de birouri.
(2) Pentru constructiile mentionate la alin. (1) se vor respecta urmatoarele cerinte minime:
- 1 loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei, pentru functiuni fara acces public;
- 1 loc de parcare la 50 mp suprafata desfasuratd a constructiei, pentru functiuni cu acces public (acces
public la ghisee, birouri, alte spatii);
- atunci cand constructiile cuprind sali de conferinge si alte spatii destinate reuniunilor se vor prevedea
1 - 2 locuri de parcare pentru autocare.
(3) Se vor prevedea locuri de parcare suplimentare celor rezultate conform alin. (2), dupa cum
urmeaza:
- un spor de 10,00 % pentru functiuni fara acces public;
- un spor de 30,00 % pentru functiuni cu acces public.

Art. 8 (1) Constructiile comerciale carora li se aplica prezentul regulament sunt:

a) Comert nealimentar, magazin general, supermagazin (supermarket), piata agroalimentard, comert
alimentar, alimentatie publica. Amplasament: in zonele rezidentiale sau de interes comercial, in zonele
turistice si de agrement — a caror amplasare este permisa la parterul locuintelor numai in conditiile
asigurarii izolarii totale a aburului, mirosului §i zgomotului;

b) Servicii. Amplasament: in zona centrala, comerciala, rezidentiala sau de agrement. Se interzice
amplasarea atelierelor poluante in zona de locuit si amplasarea in zone industriale pentru alte servicii
decat cele industriale;

c) Autoservice. Amplasament: la limita zonei industriale. Se vor evita sursele de poluare chimica,
posturile trafo si zonele de afluenta a publicului. (2) Pentru constructiile mentionate la alin. (1) se vor
respecta urmatoarele cerinte minime:

a) Comert en-detail:

- 1 loc de parcare la 40 mp suprafata de vanzare, pentru functiuni comerciale (magazine
integrate parterului cladirilor multifunctionale, complexe, centre si galerii comerciale), dar minimum 2
locuri de parcare;

- 1 loc de parcare la 60 mp suprafata de vanzare, pentru functiuni comerciale cu numar redus
de clienti (comert specializat, produse care nu sunt de larg consum: anticariate, desfacere de produse
manufacturiere, desfacerea unor produse dedicate exclusiv unor anumite categorii profesionale sau de
utilizatori etc.), dar minimum 2 locuri de parcare.

¢) Servicii: - 1 loc de parcare la 60 mp suprafata desfasurata a constructiei, la care se vor
adauga locurile de parcare pentru personal (1 loc de parcare pentru 15 salariati, dar minim 1 loc de
parcare), cu un spor de 20,00 %.

d) Servicii manufacturiere: - 1 loc de parcare la 50 mp suprafata desfasurata a constructiei, cu
un spor de 20,00 %.

e) Comert en-detail si servicii de mari dimensiuni de tip supermarket, hypermarket (big box),
mall, showroom, service etc.:

- 1 loc de parcare la 35 mp suprafata desfasurata a constructiei, la care se vor adauga locurile
de parcare pentru personal (1 loc de parcare pentru 15 salariati, dar minim 1 loc de parcare);

- modalitatea amplasarii locurilor de parcare se va stabili pentru fiecare proiect in parte, dar
minim 25% din numarul total al locurilor de parcare vor fi amplasate in subsoluri, demisoluri, parterul
constructiilor sau in constructii individuale acoperite.

Art. 18 Pentru constructiile industriale (spatii pentru productie, spatii de depozitare) se vor respecta
urmadtoarele cerinte minime:

0,5 locuri de parcare pentru fiecare angajat, la care se adauga un spor de 20%, dar nu mai
putin de doua locuri;
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1 loc de parcare pentru fiecare autovehicul aferent activitatii economice, dimensionat conform
specificului acestuia.

Art. 19 Pentru constructiile ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, locurile de parcare necesare se
vor asigura pentru fiecare functiune in parte, calculate in functie de suprafata ocupata de fiecare
functiune in parte, conform normelor precizate in prezentul regulament.

Art. 20 In parcaje/garaje, cu o capacitate mai mare de 10 locuri, vor fi destinate persoanelor cu
dizabilitati:

- minim 1 loc pana la 20 de locuri de parcare obisnuite.

- minim 2 locuri pana la 50 de locuri de parcare obisnuite.

- minim 4 locuri pana la 100 de locuri de parcare obignuite.

- minim 6 locuri pana la 200 de locuri de parcare obisnuite.

- minim 6 locuri la peste 200 de locuri de parcare obisnuite, la care se adauga cate 1 loc de
parcare la fiecare 100 de locuri de parcare obisnuite peste 200 de locuri de parcare obisgnuite.

- dimensiunea locului de parcare pentru persoane cu dizabilitati: 3,70 x 5,40 m

Conform HCLM 572/2022, pentru constructiile industriale si de depozitare spatiul verde
amenajat va fi de minim 20% din suprafata terenului.

Echipare edilitara

Situatia existentd:

in prezent, in incintd nu existd bransamente la apd potabild, canalizare, gaze naturale etc, dar
exista bransament la alimentarea cu energie electrica.

Existd o linie electrica aeriand de medie tensiune LEA 20kW 1in vecinatatea incintei
reglementate.

Situatia propusa:

Zona va fi echipata din punct de vedere edilitar cu toate dotdrile necesare prin extinderea si
bransarea la retelele existente, si prin implementarea de solutii locale pentru celelalte dotdri necesare.

Alimentarea cu energie electricd incinta este bransatd la linia de medie tensiune existentd in
Zona.

Alimentarea cu apa se propune implementarea de solitii locale — foraje apa din care se vor
alimenta toate obiectivele propuse, si instalatiile de stingere incendii cu rezervele lor intangibile.

Canalizarea menajera, se propun solutie locald de bazin vidanjabil, cu obligativitatea ca
ulterior sa se realizeze bransamente la retelele de canalizare menajera si pluviala propuse prin PUG.

Apele pluviale colectate de pe invelitorile cladirilor, considerate conventional curate, vor fi
partial dirijate spre zonele verzi din interiorul incintei si partial inmagazinate in bazine de retentie si
utilizate ulterior la irigatul zonelor verzi. Apele pluviale colectate de pe ciruclatiile carosabile si zonele
de parcare, vor fi trecute prin separator de hidrocarburi pentru aducerea lor in parametrii NTPA 001, si
apoi vor fi inmagazinate in bazine de retentie — si utilizate ulterior la irigatul zonelor verzi.

Alimentare cu energie termica va fi asigurata pe fiecare obiectiv 1n parte, prin utilizarea de
solutii locale.
telecomunicatii, se va apela la distribuitorii de astfel de servicii care detin retele in zona.

Deseurile menajere vor fi depozitate in containere speciale tip europubele.

Colectarea si transportul deseurilor menajere de pe amplasament se va solutiona cu respectarea
prevederilor cuprinse n:

o legea 101/2006 privind serviciul de salubrizare a localitatilor;
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o legea 51/2006 privind serviciile comunitare de utilitati publice;

3. INDICATORII URBANISTICI PROPUSI
POT max 50 %

CUT max 1,2
Regim max. indltime: P+2E
H max cornisa — 12,00m Hmax. coama — 15 m.

Spatiul verde in interiorul parcelei va fi de minim 20%

BILANT TERITORIAL INCINTA REGLEMENTATA

DESTINATIE TEREN EXISTENTD PROPUS
mp %o mp %
ZF08 - ZONA MIXTA - COMERT Sl SERVICII, DEPOZITARE 0 0.00 16712.50 50.00
ZF03 - ZONA UNITATI AGRICOLE 33425 100.00 0.00 0.00
ZF06 - CAl DE COMUNICATIE S| TRANSPORT - PLATFORMA BETONATA 0 0.00 10027.50 30.00
ZF14 - SPATII VERZI. SPORT S| AGREMENT - AMENAJAT 0 0.00 6685.00 20.00
TOTAL 33425.00 100.00 33425.00 100.00

4. MODUL DE INTEGRARE AL INVESTITIEI iN ZONA

Obiectivul studiat este situat in intravilanul mun. Arad, in apropiere de cartierul Gradiste , zona
vechilor sere din Arad.

Functiunea propusa se integreaza bine in zona, si nu va conduce la stabilirea de restrictii sau
interdictii n localitate.

5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL
UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA

Avand 1n vedere tendintele actuale de dezvoltare a zonei, considerdm ca functiunile propuse vor
contribui la dezvoltarea economica continua a arealului.

6. CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI

Toate costurile de implementare a proiectului prezentat cad in sarcina proprietarului sau
investitorului.

Realizarea retelelor de echipare edilitara pentru alimentare cu apa, canalizare, energie electrica,
amanajarea accesului, spatii verzi etc. si alte dotari de interes public prevazute de actele normative in
vigoare vor fi realizate prin grija si din fondurile proprietarului sau investitorului. Costurile pentru
dotarea cu instalatii i constructii tehnologice vor fi suportate de proprietar sau investitor.

7. CATEGORII DE COSTURI CE VOR CADEA IN SARCINA AUTORITATII
PUBLICE LOCALE

Nu este cazul.

8. CONCLUZII

Din punct de vedere social, schimbarea destinatiei terenului va conduce la o mai buna

zonel.

Proiectant: Coordonator:
S.C. STUDIO M SOIMA S.R.L. Arh. Mircea SOIMA




