PRO URBAN S.R.L. PR. NR. 12/2025
arhitecturd, urbanism, design FAZA: P.U.D.
Arad, B-dul Revolutiei nr.71, ap. 13, tel.: 0744-997597

MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. Date generale ale documentatiei
e  Denumire proiect: P.U.D.-CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA

e Amplasament: mun. Arad, str. Ciobanului, Nr. 3, CF: 367148, jud. Arad
e  Numar proiect: 12/2025

e Fazade proiectare: Plan Urbanistic de Detaliu

e Beneficiar: PETERFI ARPAD-ANDREI

e Proiectant: SC PROURBAN SRL

1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie de urbanism s-a intocmit la dorinta beneficiarului Péterfi Arpad-Andrei,
care doreste construirea unei locuinte unifamiliale si imprejmuirea proprietatii.

Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 437 din 18.03.2025, eliberat de Primaria
Mun. Arad, pentru terenul situat in intravilanul Mun. Arad, str. Ciobanului, Nr. 3, avand o suprafata
de 672 mp, conform Extrasului C.F. nr. 367148 - Arad.

Zona studiata cuprinde perimetrul din jurul strazii Ciobanului si are suprafata de 12.145 mp.

2. TNCADRAREA TN ZONA

2.1. Evolutia zonei

Amplasamentul analizat este situat la sud de Str. Ciobanului, iar categoria de folosinta este de
curti constructii.

Zona generald de amplasament are functiune predominant rezidentiala cu cladiri in regim de
indltime P - P+2E+M, si functiuni complementare - cdi de comunicatie, spatii verzi etc. Zona de
amplasament ofera bune premise de dezvoltare a sectorului rezidential, dar si a functiunilor
complementare acestuia, datoritd amplasdrii la un drum public modernizat, cu toate utilitatile edilitare
necesare. In aceasti zona au inceput si fie construite locuinte sau dotiri noi, dupa desfiintarea celor
existente, sau prin dezmembrarea vastelor terenuri cu gradini de pe langa locuintele de tip rural
existente.

2.2.  1Incadrareain localitate

Parcela reglementata este amplasatd in estul Mun. Arad si este accesibila dinspre strada
Ciobanului.

Forma parcelei reglementate asigura accesul carosabil la drumul public pe o latime de 3,59 m
la frontul stradal si o lungime de 35 m. Terenul disponibil pentru realizarea locuintei propuse este

amplasat la capatul aleii carosabile, avand forma dreptunghiulara, cu latimea de 19,53 m si lungimea
de 28,06 m.

Vecinatatile incintei reglementate sunt:
e Nord: str. Ciobanului (domeniu public), str. Ciobanului, nr. 3;

e Est: locuintd — str. Ciobanului, nr. 3; locuinta - str. Digului, Nr.11; locuinta - str.
Ciobanului, Nr.1/A

e Vest: locuinta — str. Ciobanului, nr. 5
e Sud: locuinta - str. Digului, Nr.10.
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2.3.  Concluzii din documentatii deja elaborate

Amplasamentul si vecinatatile se regasesc ca obiect de studiu in Planul Urbanistic General cu
valabilitate prelungita, aprobat prin HCLM nr. 588/2023.
Prevederile conform P.U.G. sunt urmatoarele:
o Utilizari permise:
» Se vor autoriza lucrdri de intretinere si renovare pentru clddirile existente
» Se va autoriza constructia cladirilor de locuit
* Se va autoriza executia constructiilor cu functiuni complementare zonei de
locuit (spatii comerciale si prestari servicii)
o  Utilizari permise cu conditii:
« In zona cu interdictie temporard de constructie se vor autoriza constructii numai pe
baza unei documentatii de urbanism aprobate (PUZ sau PUD), cu respectarea
prevederilor si conditiilor puse de acestea
* Autorizarea executdrii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu
cultural construit, de interes local, declarate si delimitate prin hotarare a Consiliului
Judetean, se face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judet, subordonate
MC si MLPAT
o Interdictii temporare:
* Interdictia temporara de construire pana la elaborare de PUD sau PUZ, in zona
cuprinsa intre intravilanul existent si limita intravilanului propus
o Interdictii permanente:
* Nu se vor autoriza unitati industriale.
o) inéltimea constructiilor: P, P+1E, P+2E, P+2E+M
o POT maxim zona predominant rezidentiala (locuinte cu dotari aferente): 40%
o CUT maxim 0,95
Documentatia faza P.U.D. se elaboreaza in conformitate cu Metodologia de elaborare si
Continutul cadru al planului urbanistic de detaliu indicativ GM - 009 - 2000.
Documentatia tehnica se va elabora in conformitate cu Legea 350/2001 republicatad, Ordinul
233/2016, Legea 50/1991 republicata, HGR 525/1996 si Codul Civil.

2.4. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu prezentul P.U.D.

Nu exista documentatii de urbanism care se desfasoara concomitent cu prezentul P.U.D.

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1.  Circulatia

Zona luata in studiu este traversata pe directia nord-vest catre sud-est de Str. Ciobanului.
Profilul stradal al strazii este de 27,20 m., apartine domeniului public si se afla sub administrarea
Primariei Mun. Arad. Profilul stradal este compus din partea carosabild de 5,40m, circulatie dublu
sens, alei pietonale de 2,25 m, respectiv 1,45 m, stdnga — dreapta, si zone verzi de aliniament cu
dimensiune variabila.

3.2.  Analiza fondului construit existent

Aspectul arhitectural-urbanistic al zonei este caracteristic zonelor urbane periferice/ semi-
rurale. Zona studiatd, are fond construit, intr-o stare tehnica buna, din materiale durabile (zidarie
caramida, structurd de beton armat). Acest fapt se datoreazd oportunitdtii dezmembrarii succesive a
gradinii existente initial , permitdndu-se astfel o dezvoltare rezidentiala noua pe un teren liber de
constructii.

Din totalul de 12.145 mp ce reprezinta perimetrul zonei studiate, 59,78 % sunt suprafete
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ocupate cu terenuri curti constructii in intravilan — zona rezidentiala (7.258 mp), 18,48 % sunt
suprafete ocupate cu drumuri, accese carosabile si parcaje, alei pietonale (2.244 mp), 15,54 % sunt
terenuri ocupate cu zone verzi de protectie carosabil (1.888 mp), 4,15% reprezinta o suprafata aferenta
unui canal (505 mp), iar 2,05% reprezinta un teren cu destinatie agricold (250 mp).

3.3.  Ocuparea terenurilor

Tn zona studiata exista terenuri ocupate de constructii si terenuri libere de constructii.

Din punct de vedere al categoriei de folosinta, terenurile din zona studiata sunt in grupa "curti
constructii n intravilan”, categoria "drumuri* si “zone verzi*, conform metodologiei privind executarea
lucrarilor de introducere a cadastrului imobiliar in localitati, aprobatd de M.L.P.A.T. cu Ordinul nr.
90/N/02 iunie 1997 si O.N.C.G.C. nr. 911-CP/02 iunie 1997.

Procentul de ocupare al terenurilor se ridica la 40%, conform PUG aprobat, iar coeficientul de
utilizare este de 0,95.

Disfunctionalititile remarcate in zona sunt legate lipsa accesului auto si pietonal la parceld, o
alta disfunctionalitate este absenta din apropiere a transportului n comun.

3.4. Echipare edilitara

3.4.1. Alimentarea cu apa
In zona studiati existi o retea publicd de apa potabild, de-a lungul Str. Ciobanului.

3.4.2. Canalizare menajer:
Tn zona studiata existd 0 retea publica de canalizare menajera, de-a lungul Str. Ciobanului.

3.4.3. Canalizare pluviala
Tn zona nu exista retele edilitare de canalizare pluviala.

3.4.4. Alimentarea cu gaze naturale
De-a lungul Str. Ciobanului exista retele de gaze naturale cu presiune redusa.

3.4.5. Alimentarea cu energie electrica

De-a lungul aleii pietonale de pe Str. Ciobanului exista retele de distributie energie
electricd joasa tensiune.

4, REGLEMENTARI URBANISTICE
4.1, Modernizarea circulatiei

Prin lucrarile de sistematizare verticald se determind pozitia in plan si in indlfime a
constructiilor, platformelor de parcare, precum si a drumurilor de acces si de circulatie, in corelare cu
celelalte elemente de constructie din zona.

Lucrarile Tn vederea modernizarii circulatiei se refera la:

e Realizarea accesului principal in incintd dinspre Str. Ciobanului, cu latime maxima
3,50 m, racordat la marginea carosabila a Str. Ciobanului.

e Realizare drum in incinta semicarosabil (va asigura si accesul pietonal), de latime 3,59
m pentru accesul la locuinta propusa si locurile de parcare/garare ale acesteia, realizata
din pavaj sau piatrd spartd; zona pentru parcare (2 autovehicule) va fi in interiorul
parcelei, in spatiul destinat garajului/carport sau Tn aer liber, in zona accesului dinspre
strada Ciobanului.

e Realizare alei pietonale Tn incintd si amenajare zone verzi.

Intre partea carosabila a strizii Ciobanului si aleea pietonald publici se afld zona verde publici
cu o latime de 8,13 m, suprafatd pe care vor fi amenajate cu pavaj cu dale inierbate.
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Costul lucrarilor aferente amenajarii accesului auto si al aleilor pietonale va fi suportat de catre
beneficiar.

4.2.  Zonificare functionalid — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Datoritd configuratiei terenului studiat si a conditiilor specifice ale constructiei nou propuse
este elaboratd prezenta documentatie PUD, care va actualiza/ modifica regimul de construibilitate pe
lot.

Se propune amplasarea unei cladiri de locuit Tn regim de inaltime S/D+P+1E, cu
amenajarile aferente, conform plangei Reglementari Urbanistice anexata.
Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:
a) constructii NOi:
e locuinta unifamiliala S/D + P+1E,
e Tmprejmuire perimetrala
b) bransamente la retelele tehnico — edilitare
c) sistematizarea verticala a terenului
d) racord carosabil si pietonal la drumul public
e) alei pietonale Tn incinta.
f) amenajarea spatiilor verzi si plantate
Zona studiata are 12 145 mp, iar propunerile din incinta se grupeaza pe o suprafata de 672 mp.
Constructii propuse:
A. Locuinti unifamiliald S/D + P+1E,
Sc max = 268,80 mp

Sd max = 537,60 mp
Locuinta unifamiliala ce va ocupa parcela are dimensiunile de 24,00 m x 9,90 m, care va fi
accesibila din strada, pietonal si auto, cu aleile aferente. Constructia va fi realizatd din elemente
durabile. Locuinta propusa va fi deservita de 2 locuri de parcare amenajate in interiorul parcelei, in
spatiul destinat garajului/carportului sau in aer liber, in zona accesului dinspre strada Ciobanului.
In jurul constructiei propuse se vor realiza alei pietonale si zone verzi. Zona libera din jurul
constructiilor, a aleilor pietonale si carosabile, va fi amenajatd ca zona verde avand o pondere de
minim 35 % din suprafata terenului.

BILANT TERITORIAL ZONA STUDIATA 12 145 mp
BILANT TERITORIAL ZONA STUDIATA

DESTINATIE TEREN EXISTENT 5 PROPUS
mp % mp %
TEREN AGRICOL 250,00 2,05 250,00 2,05
CANAL 505,00 4,15 505,00 4,15
ZONA REZIDENTIALA 7258,00[ 59,78 7258,00 59,78
CAROSABIL, ACCESE, ALEI PIETONALE 2244,00 18,48 2272,00f 18,70
ZONE VERZI DE PROTECTIE CAROSABIL 1888,00] 15,54 1 860,00 15.32
TOTAL 12 145.00 100.00 12 145.00| 100.00

BILANT TERITORIAL INCINTA CU PROPUNERI 672mp
BILANT TERITORIAL INCINTA STUDIATA

DESTINATIE TEREN EXISTENTO PROPUS
mp % mp %
TEREN CURTI CONSTRUCTII VIRAN 672.00 100.00 0.00 0.00
LOCUINTA PROPUSA S/D+P+1E 0.00 0.00 268,80 40,00
DRUM ACCES S| ALEI PIETONALE 0.00 0.00 168,00 25,00
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ZONE VERZI AMENAJATE 0.00 0.00 235,20 35,00
[TOTAL 672.00 100.00 672.00 700.00

4.2.1. Criterii compozitionale si functionale

Se prevede amplasarea locuintei propuse in zona posterioara a lotului studiat, paralel cu
limitele de proprietate.
4.2.2. Regimul de aliniere

Locuinta propusa va fi amplasatd cu urmatorul aliniament, in limita POT si CUT maxim
prevazuti, astfel:
- 35,60 m fata de frontul stradal, respectiv 0,60 m fata de limita posterioara a
terenului de la nr. 3, str. Ciobanului;
- 4,00 m fata de limita sudica a parcelei;
- 0,60 —9,00 m fata de limita vestica de proprietate;
0,60 m fata de limita estica de proprietate.

4.2.3. Regimul de inaltime

Regimul de inaltime maxim propus pentru locuinta propusa este S/D+P+1E, cu inaltimea
maxima la coama 11,00 m.

4.2.4. Modul de utilizare al terenului

Conform PUG Mun. Arad, pentru UTR nr. 28, prevederile privind P.O.T. si C.U.T. sunt
urmatoarele:

o P.O.T. maxim admis = 40,00 %
o C.U.T. maxim admis = 0,95
Propunerile P.U.D. se incadreaza n acesti coeficienti:

o P.O.T.=40,00%
o C.UT.=090

4.2.5. Plantatii

Se va tine cont de prevederile HCLM Arad nr. 572/26.10.2022. Pe parcela reglementata se vor
amenaja spatii verzi inierbate, cu plantatii de arbori de Tndlfime micd/ medie pentru umbrire si plante
perene, intr-un procent de minim 35,00 % (min. 235,20 mp), astfel:

e min. 5arbori (1 arbore la 50 mp din suprafata zonei verzi)
e min. 83 mp amenajare cu plante perene (min. 35 % din suprafata zonei verzi)
e min. 83 mp zona verde inierbata (min. 35 % din suprafata zonei verzi).

4.2.6. Parcaje

Tn cadrul parcelei se vor realiza doua locuri de parcare amenajate in interiorul parcelei, in
spatiul destinat garajului/carportului sau in aer liber, in zona accesului dinspre strada Ciobanului. Se
vor respecta prevederile HCLM 187/2024.

4.3. Dezvoltarea echiparii edilitare

4.3.1. Alimentarea cu apa potabila

Pentru alimentarea cu apd potabila a amplasamentului studiat, se propune realizarea unui
bransament de apa din reteaua existentd de-a lungul Str. Ciobanului si montarea unui camin de
apometru complet echipat la limita de proprietate, pe zona verde, pentru locuinta propusa.

Reteaua de apa propusa se va realiza din teava de polietilend de inalta densitate si se va monta
5
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Tngropat la o adancime de 1 m sub cota terenului amenajat, intr-un pat de nisip.
Cerinta de apa rece potabila necesara zonei studiate pentru consumul igienico-sanitar este:
Qs zi min = 0,18 mc/zi
Qs zi med = 0,60 mc/zi
Qs zi max = 0,78 mc/zi
Qs 0 max = 0,21 mc/h

4.3.2. Canalizare menajera

Apele uzate menajer provenite de la locuinta propusa vor fi colectate printr-o retea de camine
si conducte din PVC tip SN4 si se vor deversa gravitational in reteaua publica de canalizare menajera
existenta de-a lungul Str. Ciobanului.

Debitele evacuate de ape uzate menajer conform breviarului de calcul sunt:

Qs zi min = 0,18 mc/zi
Qs zi med = 0,60 mc/zi
Qs zi max = 0,78 mc/zi
Qs orar max = 0,21 mc/h

Apele uzate menajer provenite de la locuinta individuald propusa pe amplasament vor fi
colectate printr-o retea de camine si conducte din PVC tip SN4 montate ingropat sub limita de inghet,
la adancimi cuprinse intre 70 cm si 80 cm sub cota terenului amenajat, intr-un pat de nisip.

La toate eventualele intersectii cu alte retele de utilitati, gazul va fi pozitionat deasupra.

Apele uzate menajer evacuate in reteaua stradald de canalizare menajerd se vor incadra din
punct de vedere a incarcarii cu poluanti in limitele stabilite conform NTPA 002/2005.

4.3.3. Canalizare pluviala

Apele pluviale provenite de pe acoperisul locuintei propuse sunt considerate ape conventional
curate si se vor deversa la nivelul solului, pe spatiile verzi aferente lotului.

Apele pluviale provenite de pe suprafata aleilor carosabile propuse vor fi dirijate spre spatiile
verzi, prin pantele de constructie a acestora.

Apele pluviale deversate la nivelul solului vor fi conform NTPA 001/2005.

4.3.4. Alimentare cu gaze naturale si alimentarea cu energie termica

Se va executa racord la conducta si se va realiza un bransament pentru locuinta propusa, pe
limita frontului stradal.

Energia termicd necesara incalzirii spatiilor va fi furnizatd de centrale termice cu functionare
pe gaze naturale. In locuinti se va asigura o temperatura de 21-22 °C.

4.35. Alimentare cu energie electrica

Necesarul de energie electrica va fi asigurat de la linia electricd aeriana existenta pe Str.
Ciobanului, prin intermediul unei linii electrice subterane propusa ca bransament. Constructiile
propuse vor fi racordate la firida de bransament in zona frontului stradal al parcelei.

Pentru noul obiectiv, consumatorii de energie electricd sunt constituiti in principal din:
iluminatul normal, iluminatul exterior, circuite de prize monofazate si trifazate pentru utilizare
generald. Locuinta si anexele acesteia vor fi dotate cu instalatii de protectie: priza de pamant, retea de
echipotentializare legata la pamant.

Alimentarea cu energie electricd a consumatorilor se va face de la tabloul general de joasa
tensiune amplasat in zona frontului stradal al parcelei.

4.4, Regimul juridic al terenurilor

) Terenul pentru care se propune prezentul plan este proprietatea privatd a persoanei fizice
PETERFI ARPAD-ANDREI, conform extrasului C.F. nr. 367148-Arad, Nr.Cad. 367148.
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Imobilul nu este grevat de sarcini.
4.5.  Valorificarea cadrului natural

Zona nu are un cadru natural valoros si nici forme de relief care sa poata fi valorificate. Terenul
studiat este liber de constructii.

4.6. Designul spatiilor publice

In incintd nu se propun spatii care sa devina publice. Pe zona de domeniu public este propusi
amenajarea accesului carosabil la incintd, dinspre Str. Ciobanului, care va fi realizata dintr-un pavaj
cu dale Tnierbate.

47. Gospodarie comunala

Locuinta propusd va avea amenajatd o zonad pentru colectarea deseurilor in vederea
transportarii lor la rampa de gunoi ecologicd a Mun. Arad. Deseurile vor fi colectate selectiv, in
vederea reciclarii acestora.

4.8. Protectia mediului

Conform concluziilor analizei de efectuare a impactului produs de realizarea prevederilor
prezentului P.U.D., rezultd ca sunt preconizate toate masurile impuse de legislatia in vigoare pentru
reducerea la minim sau eliminarea poluarii mediului din zona.

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

4.8.1. Diminuarea, eliminarea surselor de poluare

Poluarea solului si apei nu este posibila deoarece:

- Tn zona nu se desfasoara activitati ce sa creeze noxe ce sunt periculoase pentru sol;

- sursele de apa menajera sunt colectate i deversate In canalizarea menajerd publica existenta
de-a lungul Str. Ciobanului; apele pluviale conventional curate provenite de pe acoperisuri si apele
pluviale provenite de pe aleile carosabile se vor evacua gravitational pe zonele verzi;

- nu se creeazd emisii de gaze sau alte substante toxice ce pot periclita — Tn combinatie cu
precipitatiile — calitatea apei sau solului;

Poluarea aerului, fonica sau prin emisii de gaze este posibila numai in zonele cu trafic auto
intens — nu este cazul.

4.8.2. Prevenirea producerii de riscuri naturale

Zona — prin pozitia ei — nu are surse de risc naturale.

4.8.3. Apele uzate

Apele uzate din locuinta propusa in incintd se colecteaza in reteaua de canalizare menajera ce
deserveste toata zona.
Apele pluviale conventional curate se vor deversa pe zonele verzi propuse in incinta.

4.8.4. Colectarea deseurilor

In judetul Arad, colectarea deseurilor se face centralizat, de citre o firmd specializati, cu
utilaje adecvate. Pentru incinta se vor asigura containere EU de 1,1 mc sau pubele de 120 1; se
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prevede preselectia de la producator pe principalele tipuri de deseuri urbane — vegetale, hartie, sticla,
plastic, etc.

Dupa colectare, toate deseurile sunt transportate si depuse la rampa ecologicd a mun. Arad,
gestionarea lor faicandu-se in concordantd cu normele EU in domeniu.

4.8.5. Reabilitare ecologica

Nu ese cazul.

4.8.6. Reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

In incinta cu propuneri nu existi spatii verzi amenajate (terenul este viran, acoperit cu
vegetatie spontand); s-a prevazut amenajarea unor spatii verzi in procent de minim 35,00%, cu
respectarea prevederilor HCLM Arad nr. 572/26.10.2022, astfel:

e min. 5arbori (1 arbore la 50 mp din suprafata zonei verzi)
e min. 83 mp amenajare cu plante perene (min. 35 % din suprafata zonei verzi)
e min. 83 mp zona verde inierbata (min. 35 % din suprafata zonei verzi).

4.8.7. Zone protejate

Zona studiata nu face parte din arii protejate. In zona nu exista bunuri de patrimoniu; nu se
pune problema de refacere sau reabilitare urbana sau peisagistica Tn zona propusa investitiilor.

De asemenea, nu sunt surse ce ar putea constitui potential balnear, turistic sau alte obiective
istorice ce ar putea atrage un flux mare de oameni.

4.8.8. Tncadrarea in prevederile PUG

Investitiile in zond privind extinderea zonei rezidentiale si a functiunilor complementare
acesteia se incadreaza in prevederile Planul Urbanistic General cu valabilitate prelungita, aprobat prin
HCLM nr. 588/2023, fluenta circulatiei in zona nu este afectatd prin aplicarea propunerilor
prezentului proiect..

Retelele edilitare din zond ofera posibilitatea racordarii noilor consumatori (apd potabila,
canalizare menajera, gaze naturale, energie electricd), fapt care creeazd conditiile reducerii sau
diminudrii la minim a poluarii zonei. O atentie deosebitd se va acorda sistemelor centralizate sau
locale de asigurare a incalzirii si apei calde menajere prin montarea de cazane omologate.

4.9, Obiective de utilitate publica

Zona studiata adaposteste urmatoarele dotari de interes public:
- utilitati publice (apd potabild, canalizare menajerd, energie electricd si gaze
naturale), de interes local
- strada Ciobanului si strada Digului, de interes local,
Nu sunt propuse noi obiective de utilitate publica.
Sunt asigurate toate utilitatile necesare pentru o corecta functionare a constructiilor din zona, in
conditii de siguranta atat pentru cetdteni, cat si din punct de vedere al protectiei mediului.

5. OBSERVATII, CONCLUZII:

Odata cu aparitia noii investitii — locuinta individuala S/D+P+1E — va fi continuata extinderea
si dezvoltarea urbanisticd unitard a zonei rezidentiale existente.
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Dupa aprobarea P.U.D. si stabilirea tuturor conditiilor de realizare a investitei este necesara
continuarea proiectdrii cu derularea fazelor de proiect tehnic si detalii de executie necesare obtinerii
Autorizatiei de construire si executie a obiectivului.

Elaboratorul solutiei continuta in aceasta documentatie de urbanism o considera ,,foarte buna”
s1 mentioneaza ca aplicarea ei va fi benefica atat pentru beneficiar, cat si pentru municipiul , prin
atragerea de noi fonduri la bugetul local.

Proiectant Coordonator
S.C. PRO URBAN S.R.L. Arh. Elvira SERBAN
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