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02. COLECTIV DE ELABORARE

PROIECTAT : Arhitect Diplomat SERBAN ELVIRA

NOTA:

Prezenta documentatie (piese scrise si desenate) este proprietatea S.C. PRO URBAN
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03.
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PIESE SCRISE

01. Foaie de capat
02. Colectiv de elaborare
03. Borderou
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1. Prezentarea investitiei
2. Indicatori urbanistici existenti/propusi
3. Modul de integrare in zona
4. Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul unitatii
teritoriale de referinta
5. Categorii de costuri suportate de beneficiar
6. Categoria de costuri in sarcina autoritatii publice locale
7. Propuneri privind metodele de informare si consultare a publicului cu
privire la elaborarea planului urbanistic zonal

8. Concluzii
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04. MEMORIU DE URBANISM

1. PREZENTAREA INVESTITIEI

1-1. INTRODUCERE

1. 1. DATE DE RECUNOASTERE A OBIECTIVULUI

Prezenta documentatie s-a Tntocmit la cererea beneficiarului : SALAJAN
FELICIU DORIAN privind obiectivul de investitie Plan Urbanistic Zonal si Regulament
Local de Urbanism “ZONA REZIDENTIALA SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE", pentru
imobilele teren identificate prin CF362499 Arad si CF362500 Arad, situate in
extravilanul Municipiului Arad, in zona strazii Stefan Zarie.

m DENUMIREA LUCRARII

PLAN URBANISTIC ZONAL SI REGULAMENT LOCAL DE
URBANSIM
“ZONA REZIDENTIALA SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE”
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W DESTINATIA LUCRARII

Obiectul prezentului proiect 1l constituie promovarea unei investitii private
privind parcelarea terenurilor ( 2 terenuri agricole extravilane conform c.f.,
identificate prin CF 362499 Arad si CF 362500 Arad ) aflate in proprietatea
beneficiarului intr-o zona de locuinte si functiuni complementare. Propunerea
urbanistica se va realiza unitar pe ambele parcele in acelasi timp si va tine cont de
documentatiile de urbanism din zona , aprobate deja sau in lucru.

B _ PROIECTANT : S.C. PRO URBAN S.R.L.

B PROIECT : NR. 2/2025

W BENEFICIAR:  SALAJAN FELICIU DORIAN

B AMPLASAMENT : Municipiul ARAD, extravilan, adiacent strada Stefan Zarie,

f.n., C.F. 362499 Arad, C.F. 362500 Arad

1-2. SITUATIA EXISTENTA

m  SITUATIA EXISTENTA

Amplasamentul este compus din 2 imobile-teren, identificate prin CF
362499 Arad si CF362500 Arad, se afla in extravilan (conform certificatului de
urbanism nr.1046 din 28.06.2024 si mentiunilor din extrasele de carte funciara) ,

si sunt adiacente la strada Stefan Zarie ( aflata in intravilanul Municipiului Arad) , in
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proximitatea unei zone rezidentiale existente care se afla in proces deplin de
dezvoltare. Cele 2 terenuri sunt alipite ( unul fiind situat la nord, unul la sud ) de-a
lungul laturii lungi, si amandoua au deschidere (front stradal) la strada Stefan Zarie,

de unde se va realiza accesul auto si pietonal , precum si racordul la utilitati.
Vecinatati:
B in directia NORD se afla un drum de exploatare a terenurilor agricole
identificat prin CF362627 Arad, la nord de acest drum de exploatare se

afla zona rezidentiala ( fiind compusa din parcele rezidentiale pe care se

gasesc construite case ) si un cimitir ;

B in directia EST se afla un drum public identificat prin CF358911 Arad, in
esenta strada Stefan Zarie, la care au acces ambele parcele supuse

reglementarii prin acest PUZ.

B in directia VEST se afla terenuri agricole extravilane, in imediata
proximitate fiind imobilele-teren identificate prin CF 362533 Arad, CF

362532 Arad, CF 362531 Arad.

B in directia SUD se afla terenuri agricole extravilane , primul teren cu care

se Tnvecineaza fiind identificat prin CF 362498 Arad.

B Imobilele-teren identificate prin CF362499 Arad si CF362500 Arad sunt

intravilanul

in extravilanul Municipiului Arad, dar sunt alipite de
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Municipiului Arad dupa cum urmeaza : ambele imobile-teren se alipesc

cu latura estica de imobilul-teren identificat prin extrasul de carte
funciara CF358911 Arad care se afla in intravilanul Municipiului Arad ,

fiind strada Stefan Zarie.

[ REGIMUL JURIDIC - EXISTENT

Regimul juridic al terenurilor este specificat in extrasele de carte funciara
C.F.362499 Arad (S=5.000mp) si C.F.362500 Arad (S=5.000mp), in suprafata
totala de 10.000 mp.

in certificatul de urbanism nr. 1046/2024 emise de Primdria Municipiului
Arad este specificat regimul extravilan pentru ambele imobile-teren.

Regimul juridic existent CF 362499 Arad :

1. situarea imobilului Tn intravilan sau Tn afara acestuia : extravilan

2. natura proprietatii sau titlul asupra imobilului, conform extrasului

3. de carte funciara pentru informare, eliberat la cerere de catre biroul
de cadastru si publicitate imobiliara : intabulare, drept de PROPRIETATE cu
titlu de donatie in rangul incheierii nr. 3708 din 31.01.2007, dobandit prin

Conventie, cota actuala 1/1.

4. servitutile care greveaza asupra imobilului, dreptul de preemtiune,

zona de utilitate publica : nu sunt
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5. includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/sau ale
naturii ori in zona de protectie a acestora, dupd caz : nu este cazul

Regimul juridic existent CF 362500 Arad :

1. situarea imobilului Tn intravilan sau Tn afara acestuia : extravilan

2. natura proprietatii sau titlul asupra imobilului, conform extrasului
de carte funciara pentru informare, eliberat la cerere de catre biroul de
cadastru si publicitate imobiliara : intabulare, drept de PROPRIETATE cu titlu
de donatie in rangul incheierii nr. 3708 din 31.01.2006, dobandit prin
Conventie, cota actuala 1/1.

3. servitutile care greveaza asupra imobilului, dreptul de preemtiune,
zona de utilitate publica : nu sunt.

4. includerea imobilului in listele monumentelor istorice si/sau ale
naturii ori in zona de protectie a acestora, dupa caz : nu este cazul.

REGIMUL ECONOMIC - EXISTENT

Folosinta actuala: terenuri conform extrase C.F. suprafata totala = 10.000mp.
Destinatie conform P.U.G. Municipiul Arad , aprobat prin H.C.L. 588/2023 :
zona propusa pentru locuinte in baza unui P.U.Z. aprobat , partea de sud
a orasului , U.T.R. 35.

Regimul economic CF362499 Arad si CF362500 Arad :

1. folosinta actuala : teren arabil extravilan
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2. destinatia stabilita prin planurile de urbanism si de amenajare a
teritoriului aprobate : elaborare p.u.z si r.l.u - zona rezidentiala si functiuni
complementare

3. reglementari ale administratiei publice centrale si/sau locale cu privire la
obligatiile fiscale ale investitorului : teren extravilan

4. alte prevederi rezultate din hotararile consiliului local sau judetean cu
privire la zona n care se afla imobilul : nu este cazul.

REGIMUL TEHNIC - EXISTENT

Regimul tehnic este stipulat Tn Certificatul de Urbanism nr. 1046 din
28.06.2024 emis de Primaria Municipiului Arad si prevede:

Conform P.U.G. aprobat prin H.C.L. 588/2023:

Destinatie conform PUG valabil : teren extravilan.

Pentru propunerea ,Plan Urbanistic Zonal - Zona rezidentiala si Functiuni
Complementare ” conform L.- 350/2001 actualizata in 2011 se va intocmi
documentatia necesara in vederea obtinerii avizului prealabil de oportunitate.
Se va respecta legislatia in vigoare.

Imobilele identificate prin CF nr. 362499-Arad si CF nr.362500 , in suprafata
de 10000 mp au destinatia conform PUG si RLU de teren arabil in extravilan.

Regimul de actualizare/modificare :
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Avand in vedere cererea de modificare a prevederilor PUG si RLU pentru
imobilele identificate prin CF nr. 362499-Arad si CF nr. 362500 Arad , se
solicita elaborarea unei documentatii de urbanism la nivel de PUZ si RLU , cu
respectarea prevederilor Legii nr. 350 / 2001 rep., art. 32, alin. 1, lit. C),
a Ordinului nr.233/2016, a Legii nr. 50 / 1991 rep., a H.G.R. nr. 525 / 1996
si a Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului
Urbanistic Zonal - indicativ GM 010 - 2000 .

Se vor respecta si :

HCLM Arad 187/2024 privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Arad

HCLM Arad 572/2022 privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea
suprafetei minime de spatii verzi pentru lucrarile de constructii si amenajari
autorizate pe raza municipiului Arad.

Se va realiza coroborarea cu :

HCLM Arad 616/2024 din 31 octombrie 2024 privind aprobarea
documentatiei de urbanism Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) aferent obiectivului
de investitie: “ANSAMBLU REZIDENTIAL - LOCUINTE INDIVIDUALE: IZOLATE,
CUPLATE SI/SAU INSIRUITE, CU AMENAJARILE AFERENTE”, Municipiul Arad,

Extravilan, pe parcela identificata prin C.F. nr. 362611 - Arad
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1-3. PROPUNERI PENTRU DEZVOLTAREA URBANISTICA

PROPUNERI PENTRU DEZVOLTAREA URBANISTICA A IMOBILULUI SI A

CVARTALULUI

in urma verificarii caracteristicilor sitului , a zonei, a prevederilor urbanistice
si de dezvoltare a zonei, se impune realizarea unei analize urbanistice cu 2

variante de propunere de dezvoltare.

B PROPUNERE DEZVOLTARE URBANISTICA

NUMAR DE VARIANTE PENTRU DEZVOLTAREA URBANISTICA : 2

Pentru dezvoltarea urbanistica pentru imobilele-teren identificate prin CF362499

Arad si CF362500 Arad au fost luate in considerare si analizate 2 variante de

sistematizare :

VARIANTA 1 DE DEZVOLTARE URBANISTICA :

Se propune considerarea unitara (Tn comun ) celor 2 imobile-teren , astfel incat
rezultatul sa fie unul logic si sustenabil.

Propunerea de sistematizare urbanisticda Tncepe prin definirea viitoarelor
parcele perpendicular pe latura lunga a terenurilor, prin realizarea de parcele la

nordul si sudul amplasamentului, de-a lungul unui drum central , paralel cu latura
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lunga a terenurilor , cu desfasurare de la est la vest. Drumul nou-propus va fi
amplasat la limita sudica a imobilului teren CF362500 Arad ( 1/2 din profilul de 12
metri ) si la limita nordica a imobilului teren CF362499 ( 1/2 din profilul de 12
metri ).

La intrarea pe teren se propune ca prima parcela sa fie destinata functiunilor
complementare , urmata de parcela pentru spatii verzi, continuand cu parcelele cu
functiune rezidentiala.

Parcele propuse vor avea frontul stradal cu vedere reciproca, astfel perspectiva
principala a viitorilor locuitori va fi in cadrul zonei rezidentiale , cu valente pozitive
si dezirabile, evitand crearea de perspective principale negative. Prin aceasta
solutie se evita crearea de perspective principale catre cimitirul de la nordul
parcelei identificate prin CF362500 Arad.

Drumul nou-propus se va racoda la intravilanul Municipiului Arad prin
conectarea la strada Stefan Zarie. Se propune continuarea profilului strazii Stefan
Zarie prin cedarea unei suprafete de 164 m.p. din parcela identificata prin
CF362499 Arad. Din strada Stefan Zarie se vor realiza prelungirile retelelor
tehnico-edilitare necesare dezvoltarii zonei rezidentiale nou-propuse.

La nordul parcelei identificate prin CF362500 Arad se afla un drum de
exploatare agricola identificat prin CF 362267 Arad, pe care se gaseste si o retea

de energie electrica de medie tensiune : se propune mentinerea acestui drum in

forma actuala, fara alte modificari, pentru utilizarea de catre persoanele care
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efectueaza lucrari la terenurile extravilane ramase in zona. Solutia mentinerii

acestui drum este optima si exclude nasterea posibilului conflict intre caracterul
linistitit al zonei rezidentiale si traficul creat de utilajele agricole impreuna cu
disconfortul total creat de campaniile agricole. La momentul actual drumul

identificat prin CF362627 Arad este utilizat pentru exploatarea a catorva zeci de

parcele agricole extravilane.

1:4000
Anul zborului ortofoto: 2023

VARIANTA 2 DE DEZVOLTARE URBANISTICA :

in cazul variantei 2 se ia in considerare realizarea unui drum la nord (la nordul

parcelei identificate prin CF362500 Arad) si a unui drum la sudul parcelelor (la
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sudul parcelei identificate prin CF362499Arad). Profilul drumurilor propuse va fi de

12 metri. Acest demers se poate realiza prin :
B La nord : largirea drumului de exploatare agricola identificat prin CF362627
Arad si devierea retelei de medie tensiune prezente pe acest drum. Se
mentioneaza ca nu exista solutie pentru devierea retelei de medie tensiune
intrucat in zona nu mai sunt terenuri disponibile. Drumul nou creat va
conduce la amplasarea viitoarelor parcele perpendicular pe acesta,
viitoarele parcele avand frontul stradal spre cimitir, aspect foarte putin
dezirabil. Tn partea vestici a drumului se afli spatele unor parcele
rezidentiale din cartierul Sannicolaul Mic, deci drumul propus, in
perspectiva, nu va deservi nici in viitor frontul altor parcele.

W La sud : realizarea unui drum la limita dintre parcelele identificate prin
CF362499 Arad si CF362498Arad , prin cedarea unui segment de 6 metri
din fiecare parcela. Prin realizarea acestui drum ( din care doar jumatate
poate fi realizat de catre beneficiarul acestui PUZ ) se determina crearea de
parcele cu front catre terenurile agricole extravilane.

Concluzii :

Se propune realizarea VARIANTEI 1.

Varianta 2 este complet inadecvata din punct de vedere al realizarii unei dezvoltari
urbanistice din urmatoarele motive :

B Crearea unui front stradal catre cimitir :
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B nu aduce nici un fel de beneficii reale pentru viitoarele locuinte intrucat in
conceptia sociala actuala cimitirele nu sunt locuri cu valente pozitive, sunt
chiar considerate locuri care nu sunt dezirabile a fi in proximitate, si mai
mult sunt locuri care nu se doresc a fi “vazute”. Posibilele persoane
interesate sa se stabileasca vor considera ca vederea directa spre cimitir
este un inconvenient major, conceptia fiind prevalenta la majoritatea
absoluta a populatiei.

B Va conduce la utilizarea drumului nou-creat de cdtre persoanele care detin
terenuri agricole extravilane intrucat nu exista alta cale de acces catre
aceste terenuri in proximitate. Utilizarea strazii de catre utiliajele agricole
va conduce la izbucnirea de conflicte intre pesoanele care vor locui si
persoanele care exploateaza terenurile agricole.

WM Pe parcela identificata prin CF 3626267 a fost identificata o retea de energie
electrici de medie tensiune. In cazul realizarii |argirii acestui drum de
exploatare se va considera necesara si devierea respectivei retele, fapt ce ar
presupune costuri enorm de ridicate pentru beneficiar, fara a se obtine nici
un fel de avantaj pentru comunitate si fara a conduce la rezolvarea vreunei
probleme. Tn esentd , se creazd o problema care la randul ei va crea alte
probleme. De asemenea, la momentul actual nu se poate identifica o solutie

de deviere a retelei de energie electrica de medie tensiune Tntrucat in zona

nu mai exista terenuri disponibile.
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B Drumul nou-propus va fi cu deschidere la spatele parcelelor aflate in partea

vestica , catre calea ferata , si nu ar aduce nici un fel de beneficiu.

Varianta aleasa pentru realizarea dezvoltarii urbanistice : Varianta 1 , intrucat :

B Corespunde valorilor sociale si caracterului psihologic al populatiei

B Corespunde din punct de vedere functional pentru restul zonei care va ramane
teren agricol extravilan pentru exploatare agricola : prin mentinerea drumului
de exploatare agricola pe parcela identificata prin CF36267 Arad se permite
trecerea utilajelor agricole la exploatatiile agricole fara sa existe conflicte intre
zona rezidentiala si parcelele care raman in exploatarea agricola.

B Corespunde din punct de vedere al coabitarii functiunii rezidentiale propuse cu
functiunea de exploatare agricola .

B Se evita interactiunea negativa intre locuitori si cei care exploateaza terenurile
agricole.

B Realizarea unui drum central in cadrul PUZ-ului propus permite gestionarea
unitara a investitiei.

B Prin aceasta varianta se realizeaza un nucleu de dezvoltare urbanistica unitara.

m DESCRIERE STRUCTURA VARIANTA 1 :

Parcelarea propusa se constituie din :
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B Realizarea de parcele la nordul si sudul amplasamentului, de-a
lungul unui drum central , paralel cu latura lunga a terenurilor , cu
desfasurare de la est la vest.
B Parcelele propuse respecta prevederile RGU aprobat prin HG
525/1996 , articolul 30 :
B (2) Autorizarea executarii parcelarilor, in baza prezentului
regulament, este permisa numai daca pentru fiecare lot in parte
se respecta cumulativ urmatoarele conditii:
€ 2) front la strada de minimum 8 m pentru cladiri insiruite si
de minimum 12 m pentru cladiri izolate sau cuplate;

€ b) suprafata minima a parcelei de 150 mp pentru cladiri
insiruite si, respectiv, de minimum 200 mp pentru cladiri
amplasate izolat sau cuplate;c) adancime mai mare sau cel
putin egala cu latimea parcelei.

B (3) Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se
incadreaza in prevederile alin. (2).

B Realizarea unui drum public central , cu profil de 12 metri, care sa
asigure si continuarea circulatiilor si pe celelalte parcele

M Realizarea accesului auto si pietonal din strada Stefan Zarie



mailto:prourban@yahoo.com

S.C. PRO URBAN S.R.L.

Bulevardul Revolutiei, nr.71 , ap. 13, Municipiul ARAD, judetul ARAD
prourban@yahoo.com , arh. dipl. Elvira SERBAN, proiect nr.2/2025
PLAN URBANISTIC ZONAL $I REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
“ZONA REZIDENTIALA $I FUNCTIUNI COMPLEMENTARE”
Amplasament : Municipiul Arad, adiacent strada $tefan Zarie, f.n., extravilan ,
C.F.362499 Arad, C.F. 362500 Arad
Beneficiar : SALAJAN FELICIU-DORIAN

B Cedarea unei suprafete de 164 mp din parcela identificata prin
CF362499 Arad pentru continuarea frontului stradal al strazii Stefan
Zarie

B Cedarea unei suprafete de 2422 mp din suprafata ambelor parcele
( cedare a 1211mp din parcela identificata prin CF362499 Arad si
cedarea a 1211 mp din parcela identificata prin CF362500 Arad)
pentru realizarea strazii perpendiculare pe strada Stefan Zarie : se
propune o strada care va iriga din punct de vedere al circulatiilor si
zona adiacenta , Tn viitor, fiind un vector de dezvoltare urbanistica
pentru restul imobilelor-teren.

B Realizarea parcelarii terenurilor :

B ] parcela pentru functiuni complementare ( parcela de colt ) la
intrarea pe amplasament : in suprafata de 1336 m.p.

B 1 parcela pentru spatii verzi in proximitatea imediata a parcelei
pentru functiuni complementare : in suprafata de 501 m.p.

B 17 parcele pentru locuinte : in suprafata totala de 5577 m.p.

B 3 parcele pentru circulatii : in suprafata totala de 2586 m.p.
(propuse a fi cedate domeniului public) : 1 parcela de 1211 m.p.,
1 parcelade 1211 m.p., o parcela de 164 m.p.

B Functiunile propuse in cadrul PUZ-ului sunt :

B L-LOCUIRE - functiunea dominanta in cadrul PUZ-ului.
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B |S CC Functiuni Complementare : Institutii si Servicii , Constructii
Comerciale.

m  SVP-Spatii Verzi si Plantate

m  C-Circulatii

B Zona maxima construibila - retrageri :

B Fata de aliniament : 4 metri (distanta fixa)

B Fata de limita posterioara de proprietate : retragere de H/2 din
indltimea cladirii propuse, dar minim 5 metri

B Fata de limitele laterale de proprietate se vor indeplini
urmatoarele conditii:
B Retragere de H/2 din inaltimea cladirii propuse, dar :

B Retragere de minim 1 metru , conditionat de inexistenta
ferestrelor cu vedere sau golurilor cu vedere catre
proprietatile invecinate

W Retragere de minim 2 metri pentru peretii care contin
ferestre cu vedere

B Derogarea de la respectarea conditiilor impuse se poate

face doar prin acordul notarial al partilor.
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[ REGIMUL JURIDIC - SITUATIA PROPUSA

Regimul juridic isi va schimba Tncadrarea o data cu executia obiectivului :
imobilele-teren vor fi trecute in intravilan, vor fi parcelate si le va fi schimbata
destinatia din terenuri agricole in curti-constructii, spatii verzi si drumuri publice.

[ REGIMUL ECONOMIC - SITUATIA PROPUSA

Regimul economic isi schimba caracteristicile , terenurile vor fi trecute n
intravilan si vor fi incadrate in zona de impozitare stabilita de Primdria Municipiului
Arad.

[ REGIMUL TEHNIC - SITUATIA PROPUSA

Regimul tehnic va fi dat de caracteristicile de interventie stipulate in PUZ si
RLU aferent PUZ care va fi aprobat si va fi constituit din :

1. informatii extrase din documentatia de urbanism care va fi aprobata,
inclusiv din regulamentul de urbanism aferent care va fi aprobat.

2. Informatii extrase din planurile cadastrale detinute de oficiul de cadastru
si publicitate imobiliara, cu referire la domeniul specific.

3. Informatii extrase din planurile de amenajare a teritoriului, dupa caz,
precum si restrictiile impuse, Tn situatia Tn care asupra imobilului este instituit un
regim urbanistic special (zona protejatd, interdictii temporare sau definitive de

construire) : nu exista informatii despre existenta vreunei interdictii temporare sau
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definitive existente, si nu exista informatii care sa conduca la instituirea vreunei

interdictii temporare sau definitive in viitor.

4. obligatii/constrangeri de natura urbanistica ce vor fi avute in vedere la
proiectarea investitiei :

(i) regimul de aliniere a terenului si constructiilor fata de drumurile publice
adiacente conform PUZ si RLU aferent care va fi aprobat ;

(i) retragerile si distantele obligatorii la amplasarea constructiilor fata de
proprietatile vecine conform reglementarilor din PUZ si RLU aferent care vor fi
aprobate;

(iii) elemente privind volumetria si/sau aspectul general al cladirilor in raport
cu imobilele invecinate, precum si alte prevederi extrase din documentatia de
urbanism care va fi aprobata , din requlamentul local de urbanism care va fi
aprobat , din P.U.Z. care va fi aprobat , precum si din Regulamentul General de
Urbanism, dupa caz;

(iv) Tndltimea maxima admisa pentru constructiile noi (totala, la cornisa, la
coama, dupa caz) si caracteristicile volumetrice ale acestora, exprimate atat in
numar de niveluri, cat si in dimensiuni reale (metri), conform PUZ si RLU aferent
care va fi aprobat ;

(v) procentul maxim de ocupare a terenului (POT) si coeficientul maxim de

utilizare a terenului (CUT), raportate la suprafata de teren corespunzatoare zonei
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din parcela care face obiectul solicitarii, conform PUZ si RLU aferent care vor fi
aprobate.

(vi) dimensiunile si suprafetele minime si/sau maxime ale parcelelor in cazul
proiectelor de parcelare, conform PUZ si RLU aferent care vor fi aprobate, cu
respectarea prevederilor din RGU aprobat prin GD525/1996.

3. echiparea cu utilitati existente si referinte cu privire la noi capacitati
prevazute prin studiile si documentatiile anterior aprobate (apa, canalizare, gaze,
energie electrica, energie termica, telecomunicatii, transport urban etc.) : conform
precizarilor din prezentul memoriu : se propune realizarea racordarii la retelele de
energie electrica, apa potabila, canalizare, gaze naturale.

4. circulatia pietonilor si a autovehiculelor, accesele auto si parcajele
necesare in zona, potrivit studiilor si proiectelor anterior aprobate :

® Se vor respecta cerintele din HCLM Arad 187/2024 , privind

aprobarea Regulamentului pentru asigurarea numarului minim de

locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari
autorizate pe raza municipiului Arad :

B Conform Anexa Regulament, art. Art. 16 : Pentru constructiile de

locuinte unifamiliale se vor respecta urmadtoarele cerinte minime:

a) Pentru cele cu suprafata utila a constructiei pana la 120 mp:

- minim un loc de parcare pe parcela aferenta locuintei :

aceasta cerinta este respectata , fiind ilustrata grafic in
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plansa nr. 4, “POSIBILITATI DE MOBILARE plansa cu titlu de
prezentare”

b) Pentru cele cu suprafata utila a constructiei peste 120 mp:

- minim doua locuri de parcare pe parcela aferenta
locuintei : aceasta cerintd este respectata , fiind ilustrata
grafic in plansa nr. 4, “POSIBILITATI DE MOBILARE plansa
cu titlu de prezentare”

Pentru orice dezvoltare rezidentiala noua, se va suplimenta
numarul locurilor de parcare (locuri de parcare cu acces liber), astfel:

- pana la 10 unitati locative, minim 2 locuri de parcare : nu
este cazul, prin PUZ se propun 17 parcele pentru locuinte.

- peste 10 unitati locative, se va adauga un spor de minim 25%
pentru vizitatori : aceasta cerintd este respectata , fiind ilustrata
grafic in plansa nr. 4, “POSIBILITATI DE MOBILARE plansa cu titlu de
prezentare” , prin realizarea de 4 locuri de parcare inierbate , in
dreptul viitoarei parcele pentru spatii verzi, pe viitorul domeniu
public Tn profilul drumului central de 12 metri .

Mod de calcul locuri de parcare pentru vizitatori :

B 17 parcele pentru locuinte unifamiliale :
B Pentru primele 10 parcele sunt solicitate 2 locuri de

parcare
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B Pentru restul de 7 parcele este solicitat un spor de 25% : 2

locuri de parcare.
Tn total rezultd 4 locuri de parcare destinate vizitatorilor (locuri
de parcare cu acces liber).

B Pentru parcela destinata functiunilor complementare se vor
respecta articolele aferente din HCLM Arad 187/2024 , Anexa
Regulament. Tn plansa plansa nr. 4, “POSIBILITATI DE MOBILARE
plansa cu titlu de prezentare” , sunt reprezentate grafic si

locurile de parcare in interiorul parcelei.

® Se va realiza coroborarea cu prevederile HCLM Arad 616/2024
privind aprobarea documentatiei de urbanism Plan Urbanistic Zonal
(P.U.Z.) aferent obiectivului de investitie: ,,ANSAMBLU REZIDENTIAL -
LOCUINTE INDIVIDUALE: IZOLATE, CUPLATE SI/SAU ?N$IRUITE, CuU
AMENAJARILE AFERENTE”, Municipiul Arad, Extravilan, pe parcela
identificata prin C.F. nr. 362611 , emisa de Consiliul Local al
Municipiului Arad.
In cadrul cvartalului si a cvartalelor adiacente a fost identificatd H.C.L. de
aprobare a unei documentatii de urbanism faza PUZ cu care sa se realizeze

coroborarea proiectarii urbanistice :
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m HOTARAREAN 616 din 31 octombrie 2024 privind aprobarea
documentatiei de urbanism Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) aferent
obiectivului de investitie: ,,ANSAMBLU REZIDENTIAL - LOCUINTE
INDIVIDUALE: IZOLATE, CUPLATE SI/SAU INSIRUITE, CU AMENAJARILE
AFERENTE", Municipiul Arad, Extravilan, pe parcela identificata prin
C.F. nr. 362611 , emisa de Consiliul Local al Municipiului Arad.

B Elemente coroborate intre documentatia de fata si documentatia
aprobata prin HCL 616/2024 :

B Procentul de Ocupare al Terenului :
€ pentru parcelele cu functiune rezidentiala : maxim 40 % (in
corelare directa cu prevederile p.u.z. aprobat prin HCLM
Arad 616/2024)
€ pentru parcela cu functiuni complementare (parcela de colt) :
55 % (1n corelare directa cu prevederile p.u.z. aprobat prin
HCLM Arad 616/2024 )
B Coeficientul de Utilizare al Terenului :
€ maxim 1,20 pentru parcelele cu functiune rezidentiala
( locuire ) - in coroborare directa cu prevederile p.u.z.

aprobat prin HCLM Arad 616/2024
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€ maxim 1,65 pentru parcela de «colt cu functiune
complementara functiunii de locuire - in coroborare directa
cu prevederile p.u.z. aprobat prin HCLM Arad 616/2024.
B Regimul de inaltime al cladirilor :
€ Maxim S/D+P+1E/M/ER - 1in coroborare directa cu
prevederile p.u.z. aprobat prin HCLM Arad 616/2024
B Spatiile Verzi in cadrul parcelelor cu destinatie de locuinte
individuale :
€ Se vor respecta cerintele din HCLM Arad 572/2022 , privind
aprobarea Regulamentului pentru asigurarea suprafetei
minime de spatii verzi pentru lucrdarile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Arad , Regulament,

articolul 19 :
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Art. 19. Constructii de locuinte unifamiliale se vor respecta urméatoarele cerinte:

HGR 525/1996 | Suprafata | Numarul de Suprafata Suprafatd | Arbori plantati
pentru minima de arbori acoperita cu minima in spatiile
aprobarea spatiu plantati plante perene | inierbata destinate
Regulamentului verde raportati la | raportatd la | raportatd la parcarii
general de raportatd la | suprafata suprafata suprafata raportati la
urbanism suprafata minima de minimd de | minima de numarul
(Anexa nr. 6) terenulul | spatiu verde | spatiu verde spatiu locurilor de
(%) (buc / mp) (%) verde (%) parcare
amenajate (buc
/ locuri de
parcare)
2 mp/locuitor 35 1750 35 35 -

€ Respectarea acestor prevederi se realizeaza prin :
® Prevederea unei suprafete minime de spatiu verde in
cadrul parcelelor de minim 35%
® Se va planta minim 1 arbore la 50 de m.p. de parcela cu
functiune rezidentiala
B Spatiile Verzi in cadrul parcelelor cu destinatie de functiuni
se va respecta articolul 12 din Regulamentul

complementare :

anexa la HCLM Arad 572/2022 :
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HGR 525/1996 | Suprafata | Numarul de Suprafata Suprafatda | Arbori plantati
pentru minima de arbori acoperita cu minima in spatiile
aprobarea spatiu plantati plante perene | inierbata destinate
Regulamentului verde raportati la | raportatd la | raportatd la parcarii
general de raportatd la | suprafata suprafata suprafata raportati la
urbanism suprafata minima de minimd de | minima de numarul
(Anexa nr. 6) terenulur | spatiu verde | spatiu verde spatiu locurilor de
(%) (buc / mp) (%) verde (%) parcare
amenajate (buc
/ locuri de
parcare)
2,00-5,00 % 15 1/50 15 15 1/4
din Seeren

B Zone Verzi la nivel de P.U.Z. :

€ Respectarea acestor prevederi se realizeaza prin :

B Prevederea unei suprafete minime de spatiu verde in

cadrul parcelelei cu functiuni complementare de minim

15 %

B Se va planta minim 1 arbore la 50 de m.p. de parcela cu

functiune complementara

se prevede realizarea unei parcele

cu destinatia de spatiu verde in suprafata de 501 m.p.

m  Circulatii Rutiere :

€ Se prevede realizarea unui drum central cu profilul de 12

metri care se va conecta cu strada Stefan Zarie

€ Se prevede continuarea profilului strazii Stefan Zarie
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€ Circulatii Pietonale : se asigura circulatia pietonala pe
intreaga suprafata a p.u.z.-ului prin realizarea unui traseu
pietonal cu latimea de 1,25 metri , amplasat lateral cadii de
rulare a autovehiculelor, de care este despartit printr-o zona
verde de aliniament cu latimea de 1,25metri.

B Locuri de Parcare pentru Vizitatori : se asigura un numar de 4
locuri de parcare pe viitorul domeniu public , Tn cadrul profilului
drumului, Tn dreptul parcelei destinate zonei verzi. Locurile de
parcare se propun a fi inverzite. Calculul locurilor de parcare
pentru vizitatori a fost realizat conform HCL 187/2022.

B Asigurarea utilitatilor :
€ Se va asigura racordarea parcelelor la utilitatile necesare

gradului de confort actual :

® Energie electrica : In proximitatea amplasamentului, pe
strada Stefan Zarie, se afla retea de energie electrica de
medie tensiune si retea de energie electrica de joasa
tensiune. Racordarea la reteaua de energie electrica este
foarte facila si se poate face fie prin amplasarea unui
post-trafo separat , fie conectarea directa la reteaua de

energie electrica, in functie de solutia tehnica agreata

intre distribuitorul de energie electrica si beneficiar.
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® Apa potabila : in proximitatea amplasamentului, pe strada
Stefan Zarie, se afla prezenta si functionala reteaua de
apa potabila a Municipiului Arad. Racordarea la reteaua de
apa potabila este foarte facila si se poate realiza prin
extinderea retelei de apa potabila pentru a deservi si
amplasamentul PUZ-ului.

® Canalizare : In proximitatea amplasamentului, pe strada
Stefan Zarie, se afla reteaua publica de canalizare
menajara a Municipiului Arad. Racordarea la reteaua de
canalizare este foarte facila si se poate realiza prin
extinderea retelei de canalizare menajera pentru a deservi
si amplasamentul PUZ-ului.

® Gaze naturale : 1n proximitatea amplasamentului, pe
strada Stefan Zarie, se afla retea de gaze naturale.
Racordarea la reteaua de gaze naturale este foarte facila
Si se poate realiza prin extinderea retelei de gaze naturale
pentru a deservi si amplasamentul PUZ-ului.

® Telecomunicatii : Tn proximitatea amplasamentului, pe
strada Stefan Zarie, se afla mai multe retele de
telecomunicatii. Racordarea la retelele de telecomunicatii

este foarte facila si se poate realiza prin extinderea
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retelelor de telecomunicatii pentru a deservi si

amplasamentul PUZ-ului.

in cadrul cvartalului si a cvartalelor adiacente nu au fost identificate

documentatii de urbanism IN LUCRU cu care si se realizeze coroborarea.

De asemenea, la elaborarea proiectului si in faza de executie se respecta
toate normele, normativele si legislatia in vigoare la momentul respectiv.
Din punct de vedere al cadrului legal , se vor respecta :
u Prevederile P.U.G. al Municipiului Arad si Regulamentul Local de
Urbanism aferent P.U.G. aprobate prin H.C.L.M. Arad nr. 588/2023.
] Prevederile urmatoarelor hotarari ale consiliului local la Municipiului
Arad :

B HCLM Arad 187/2024 privind aprobarea Regulamentului pentru
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii
si amenajari autorizate pe raza municipiului Arad

B HCLM Arad 572/2022 privind aprobarea Regulamentului pentru
asigurarea suprafetei minime de spatii verzi pentru lucrarile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Arad.

u Codul Civil al Romaniei valabil la data elaborarii documentatiei

u Se va respecta Legislatia din domeniului urbanismului si

amenajarii teritoriului si a autorizarii executarii lucrarilor de constructii (legi,
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ordonante, hotarari, ordine, normative , norme, norme metodologice de aplicare ),

compusa din , dar fara a se limita la :

B Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul -

actualizata
B Legea de amenajare a teritoriului national

B |egea 363/ 2006 - sectiunea 1

B legea 171/ 1997 - sectiunea 2

B legea 5/ 2000 - sectiunea 3

B legea 351/ 2001 - sectiunea 4

B legea 575/ 2001 - sectiunea 5

B legea 190/ 2009 - sectiunea 7

B HG 525/ 1996 actualizata pentru aprobarea Regulamentului general

de urbanism
B Norme de aplicare a Legii 350/2001 - ORDIN 233/2016 actualizate

B lLegea 50/ 1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de

constructii —actualizata

B Legea 10/ 1995 privind calitatea in constructii actualizata
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B Legea 153/2011 privind masuri de crestere a calitatii in constructii,

actualizata
B lLegea locuintei 114/ 1996 actualizata

B lLegea 184/ 2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de

arhitect -actualizata

B Legea 200/ 2004 privind recunoasterea diplomelor si calificarilor

profesionale - actualizata

B lLegea 422/ 2001 privind protejarea monumentelor istorice -

actualizata
B lLegea 265 /2006 privind protectia mediului

B lLegea 8/ 1996 privind dreptul de autor si drepturile conexe-

actualizata
B Legea 335/2013 privind stagiul absolventilor de invatamant superior

M ORDIN NR.119 DIN 04.02.2014 al MINISTERULUI SANATATII pentru
aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de

viata al populatiei

B legea 135/ 2014 privind reglementarea si administrarea spatiilor

verzi din intravilanul localitatilor



https://www.rur.ro/download/1823
https://www.rur.ro/download/1823
https://www.rur.ro/download/3365
https://www.rur.ro/download/2723
https://www.rur.ro/download/2723
https://www.rur.ro/download/3361
https://www.rur.ro/download/3361
https://www.rur.ro/download/4073
https://www.rur.ro/download/887
https://www.rur.ro/download/4074
https://www.rur.ro/download/1026
https://www.rur.ro/download/1090
https://www.rur.ro/download/1481
https://www.rur.ro/download/1481
mailto:prourban@yahoo.com

S.C. PRO URBAN S.R.L.

Bulevardul Revolutiei, nr.71 , ap. 13, Municipiul ARAD, judetul ARAD
prourban@yahoo.com , arh. dipl. Elvira SERBAN, proiect nr.2/2025
PLAN URBANISTIC ZONAL $I REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
“ZONA REZIDENTIALA $I FUNCTIUNI COMPLEMENTARE”
Amplasament : Municipiul Arad, adiacent strada $tefan Zarie, f.n., extravilan ,
C.F.362499 Arad, C.F. 362500 Arad
Beneficiar : SALAJAN FELICIU-DORIAN

m DIRECTIVE:
B Directiva 2005/36/CE privind calificarile profesionale
B Directiva 2013/55/UE de modificare a Directivei 2005/36/CE
B Directiva 2006/123/CE privind serviciile in cadrul pietei interne

B Directiva 2014/89/UE de stabilire a unui cadru pentru

amenajarea spatiului maritim
B Ghiduri elaborare documentatii de urbanism

B Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru

al Planului Urbanistic Zonal - indicativ GM 010 - 2000
B Ordinul 90/1991
B AGENDA TERITORIALA 2030
B CONCEPTUL DE COEZIUNE TERITORIALA (02.06.2023)
B REZUMAT AGENDA TERITORIALA 2030

B NOUA CARTA DE LA LEIPZIG

m DESCRIERE PROPUNERE

[ INTRODUCERE

Pe terenurile studiate , identificate prin CF362499 Arad si CF362500

Arad, aflate in proprietatea lui SALAJAN FELICIU-DORIAN, se doreste
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elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal pentru o zona rezidentiala (de locuinte)
si functiuni complementare. Se porneste astfel de la o schema functionala
care propune o parcelare aflata in directa corelare cu parcelarile existente si
aprobate Tn zona (prin HCLM 616/2024 Arad ) , cu respectarea carcaterului
urbanistic al zonei.

Zona de locuire va fi impartita in parcele pe care se va accede de pe
un drum nou-propus ce trece pe partea centrala a terenului, paralel cu latura
lunga a terenurilor.

intre cele 2 parcele (identificate prin CF362499 Arad si CF362500
Arad), se propune un drum cu profilul de 12 metri care va fi realizat prin
repartizarea unui zone de 6 metri din fiecare parcela reglementata, in paralel
cu latura lunga a terenurilor, perpendicular pe strada Stefan Zarie,
incadrandu-se in prevederile O.G. 43/1997, Sectiunea IlI: Clasificarea si

incadrarea drumurilor, Art. 4, litera b).

Pe parcelele rezultate in urma parcelarii se propun locuinte individuale
sau cu maxim 2 unitati locative asimilate locuintei unifamiliale ( conform
Ordonantei de wurgenta nr. 18/2009 privind cresterea performantei
energetice a blocurilor de locuinte, Art. 2, in sensul prezentei ordonante de
urgenta, expresiile de mai jos au urmatoarele semnificatii: lit. aA4) : locuinta

unifamiliala - cladire cu destinatia de locuinta, care satisface cerintele de
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locuit ale unei persoane sau familii. Se asimileaza locuintei unifamiliale
cladirea cu destinatia de locuinta cu cel mult doua nivele supraterane si doua
unitati locative, detinute in proprietate de persoane fizice distincte,
neconstituite in conditiile legii Tn asociatie de proprietari) si cladiri cu
functiuni complementare locuirii cu un regim de findltime mxim de

S/D+P+1E/M/Er , in coroborare directa cu HCLM 616/2024 Arad.
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2. INDICATORI URBANISTICI EXISTENTI/PROPUSI

Indicatorii urbanistici sunt instrumente urbanistice specifice de lucru pentru
controlul proiectarii si al dezvoltarii durabile a zonelor urbane :
- procent de ocupare a terenului (POT)

- coeficient de utilizare a terenului (CUT) , definiti conform Legii 350/2001.

INDICATORI URBANISTICI EXISTENTI :

SUPRAFATA TEREN C.F. 362499 Arad, nr. cad. 362499: 5.000 mp
P.O.T. existent: 0,00 %

C.U.T. existent : 0,00
SUPRAFATA TEREN C.F. 362500 Arad , nr. cad. 362500 : 5.000 mp
P.O.T. existent: 0,00 %

C.U.T. existent : 0,00

SUPRAFATA TOTALA TEREN SUPUSA REGLEMENTARII P.U.Z. : 10.000 mp
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INDICATORI URBANISTICI PROPUSI :

Pentru imobilul-teren identificat prin C.F. 362499 : 5000 mp

P.O.T. maxim propus : pentru parcelele cu functiune rezidentiala : 40 %
( in coroborare directa cu prevederile p.u.z. aprobat prin HCLM Arad
616/2024)

C.U.T. maxim propus : pentru parcele cu functiune rezidentiala : 1,20
( in coroborare directa cu prevederile p.u.z. aprobat prin HCLM Arad
616/2024)

Regim de indltime maxim propus : S/D+P+1E/M/Er ( in coroborare
directa cu prevederile p.u.z. aprobat prin HCLM Arad 616/2024 )

Pe parcela identificata prin C.F. 362499 Arad, nr.cad. 362499, se
propun urmatoarele functiuni : rezidentiala ( case unifamiliale sau cu maxim

unitati locative ) si circulatii ( rutiere si pietonale ).

Pentru imobilul-teren identificat prin C.F. 362500 : 5000 mp
P.O.T. maxim propus :
-pentru parcelele cu functiune rezidentiala : 40 % ( in coroborare

directa cu prevederile p.u.z. aprobat prin HCLM Arad 616/2024 )
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-pentru parcela cu functiuni complementare (parcela de colt) : 55 %
( Tn coroborare directa cu prevederile p.u.z. aprobat prin HCLM Arad
616/2024)

C.U.T. maxim propus :

- pentru parcele cu functiune rezidentiala : 1,20 ( in coroborare
directa cu prevederile p.u.z. aprobat prin HCLM Arad 616/2024 )

-pentru parcele cu functiuni complementare : 1,65 ( in coroborare
directa cu prevederile p.u.z. aprobat prin HCLM Arad 616/2024 )

Regim de inaltime maxim propus : atat pentru parcelele cu functiune
rezidentiala cat si pentru parcelele cu functiuni complemente
S/D+P+1E/M/Er ( Tn coroborare directda cu prevederile p.u.z. aprobat prin
HCLM Arad 616/2024 ).

Pe parcela identificata prin C.F. 362500 Arad, nr.cad. 362500, se
propun urmatoarele functiuni : rezidentiala ( case unifamiliale sau cu maxim
2 unitati locative ) si circulatii ( rutiere si pietonale ), functiuni
complementare (institutii si servicii, constructii comerciale), spatii verzi si

plantate.
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BILANT TERITORIAL EXISTENT - SITUATIA EXISTENTA

Regim
Nr. Functiune P.O.T. C.UT. |de
Nr.Crt. Arie(m.p.)
Parcela | parcela existent | existent | indltime
existent

Teren agricol extravilan
1 1 5000 0.00% 0.00 -
C.F.362499 Arad

Teren agricol extravilan
2 2 5000 0.00% 0.00 -
C.F.362500 Arad

3 TOTAL(m.p.) 10000 0.00% 0.00 -
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BILANT TERITORIAL PROPUS - SITUATIA PROPUSA

Nr. Functiune

Arie(m.p.) % din Total
Parcela parcela

1 1336 13%
2 SVP-Spatii Verzi si Plantate 501 5%

3 L-LOCUIRE 5577 56%
4 C-Circulatii 2586 26%
5 TOTAL 10000 100%
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SITUATIA PROPUSA

Regim
P.O.T. |C.U.T.
Nr. Functiune de inaltime
Nr.Crt. Arie(m.p.) maxim | maxim
Parcela | parcela maxim
propus | propus
propus
1 1 1336 55% 1.65 S/D+P+1E/M
SVP-Spatii Verzi
2 2 501 0,00% | 0,00 -
si Plantate
3 3 L-LOCUIRE 296 40,00% | 1,20 S/D+P+1E/M
4 4 L-LOCUIRE 306 40,00% | 1,20 S/D+P+1E/M
5 5 L-LOCUIRE 315 40,00% | 1,20 S/D+P+1E/M
6 6 L-LOCUIRE 325 40,00% | 1,20 S/D+P+1E/M
7 7 L-LOCUIRE 335 40,00% | 1,20 S/D+P+1E/M
8 8 L-LOCUIRE 372 40,00% | 1,20 S/D+P+1E/M
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9 9 C-Circulatii 1211 0,00% | 0,00 -

10 10 C-Circulatii 1211 0,00% | 0,00 -

11 11 C-Circulatii 164 0,00% | 0,00 -

12 12 L-LOCUIRE 422 40,00% | 1,20 S/D+P+1E/M
13 13 L-LOCUIRE 323 40,00% | 1,20 S/D+P+1E/M
14 14 L-LOCUIRE 323 40,00% | 1,20 S/D+P+1E/M
15 15 L-LOCUIRE 323 40,00% | 1,20 S/D+P+1E/M
16 16 L-LOCUIRE 323 40,00% | 1,20 S/D+P+1E/M
17 17 L-LOCUIRE 323 40,00% | 1,20 S/D+P+1E/M
18 18 L-LOCUIRE 323 40,00% | 1,20 S/D+P+1E/M
19 19 L-LOCUIRE 323 40,00% | 1,20 S/D+P+1E/M
20 20 L-LOCUIRE 323 40,00% | 1,20 S/D+P+1E/M
21 21 L-LOCUIRE 323 40,00% | 1,20 S/D+P+1E/M
22 22 L-LOCUIRE 299 40,00% | 1,20 S/D+P+1E/M
23 TOTAL(m.p.) 10000

Din punctul de vedere al respectarii legislatiei cu privire la sandtatea publica :
Prin prezenta documentatie urbanistica se doreste continuarea dezvoltarii
urbanistice a zonei, reglementata prin P.U.G. Municipiul Arad si care prevede pe

aceste terenuri realizarea unei zone rezidentiale si cu functiuni complementare,

prin care se doreste reglementarea din punct de vedere urbanistic a zonei in zona
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rezidentiald, strategie aprobatd de Primaria Municipiului Arad. Tn zona sunt
asigurate utilitatile necesare unei zone rezidentiale : apa potabilda, canalizare
menajera, canalizare pluviala, energie electrica, gaze naturale, precum si accesul
la cai de acces rutiere si pietonale (strada Stefan Zarie).

in cadrul P.U.Z.-ului e propusd dezvoltarea unei zone rezidentiale, cu

functiunile implicite si complementare ale acesteia.

3. MODUL DE INTEGRARE IN ZONA

Pe terenurile studiate, aflate Tn proprietatea lui SALAJAN FELICIU DORIAN, se
doreste elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal pentru o zona de locuinte si
functiuni complementare. Se porneste astfel de la o schema functionala care
propune o parcelare aflata in directa corelare cu parceldrile existente si aprobate in
zona.

Zona de locuire este impartita in parcele pe care se va accede de pe un drum
nou-propus ce trece pe partea centrala a terenurilor, paralel cu latura lunga a
terenurilor, si cu racord rutier si pietonal la strada Stefan Zarie.

intre cele 2 parcele se propune un drum cu profil de 12 metri ( care se
propune sa fie cedat domeniului public ), care se va racorda perpendicular la

domeniul public, respectiv strada Stefan Zarie.
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Pe parcelele de locuire se propun locuinte individuale ( sau cu maxim 2

unitati locative ), cu un regim de inadltime maxim de S/D+P+1E/M/Er .

ANALIZA SWOT

AVANTAJE DEFICIENTE

Racordare facila la utilitatile urbane Lipsa de investitii publice si

Zona retrasa fata de traficul rutier major, private pentru devoltarea zonei.
optima pentru implementarea unui zone Lipsa prezentei functiunilor
rezidentiale, conectata prin strada Stefan complementare variate la nivelul
Zarie la arterele majore de circulatie din intregii zone, aspect care conduce
zona , reprezentate prin Strada Steagului la o dezirabilitate mai redusa.

(DJ 682) si prin DN69B (centura

Municipiului Arad).

OPORTUNITATI AMENINTARI

Zona se afla in proces de dezvoltare Mentinerea n starea actuala, fara
asigurarea resurselor dezvoltarii

urbanistice, degradarea zonei

fiind inerenta in aceasta situatie.



mailto:prourban@yahoo.com

S.C. PRO URBAN S.R.L.

Bulevardul Revolutiei, nr.71 , ap. 13, Municipiul ARAD, judetul ARAD
prourban@yahoo.com , arh. dipl. Elvira SERBAN, proiect nr.2/2025
PLAN URBANISTIC ZONAL $I REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
“ZONA REZIDENTIALA $I FUNCTIUNI COMPLEMENTARE”

Amplasament : Municipiul Arad, adiacent strada $tefan Zarie, f.n., extravilan ,

C.F.362499 Arad, C.F. 362500 Arad
Beneficiar : SALAJAN FELICIU-DORIAN

Dezvoltarea unei zone de
productie similara cu cea din
vecindtate, care ar afecta zona

rezidentiala.

Utilizari admise:

Functiunea predominanta este cea rezidentiala.

Este admisa amplasarea pe parcele a cladirilor de locuinte individuale

(unifamiliale sau cu maxim 2 unitati locative) , precum si a anexelor acestora.

Nota

Conform Ordonantei de wurgenta nr. 18/2009 privind cresterea
performantei energetice a blocurilor de locuinte, Art. 2, in sensul
prezentei ordonante de urgentd, expresiile de mai jos au urmatoarele
semnificatii: lit. aA4) : locuinta unifamiliala - cladire cu destinatia de
locuintd, care satisface cerintele de locuit ale unei persoane sau familii.
Se asimileaza locuintei unifamiliale cladirea cu destinatia de locuintd cu
cel mult doua nivele supraterane si doua unitati locative, detinute in
proprietate de persoane fizice distincte, neconstituite in conditiile legii in
asociatie de proprietari)

1: este interzisa dezmembrarea ulterioara a parcelelor pe care se

construiesc cladiri cu 2 unitati locative.
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Nota 2: Amplasarea constructiilor de tip anexe gospodaresti este admisa in

afara zonei de construibilitate, cu respectarea urmatoarelor cumulativa a
urmatoarelor conditii :

T.amplasarea de la minim 0,00 metri fata de limita posterioara a
parcelelor, cu respectarea prevederilor Codului Civil

2.cu conditia ca acestea sa nu depaseasca inaltimea la cornisa/atic de

+3,00metri si cota la coama de +5,50 metri, fata de cota terenului sistematizat,
3.regim de indltime maxim parter

in cadrul parcelelor de tip rezidential se admit functiuni complementare de
impact redus : mici birouri, cabinete de consultantd, cabinete medicale umane , sau
alte functiuni similare sau asimilate acestora, sub conditia ca acestea sa aiba acces
direct din domeniul public si sa nu deranjeze prin activitate cladirile din proximitate.

Functiunile complementare admise ale zonei sunt urmatoarele :

-servicii complementare cu functiunea de locuire, cu caracter public si privat :
spatii comerciale , servicii culturale, servicii educationale, servii religioase, statii de
intretinere auto, ateliere mecanice, etc.

-dotari de interes public necesare : accese pietonale , accese carosabile ,
parcaje , garaje ; spatii verzi amenajate , mobilier urban , retele tehnico - edilitare si

constructiile aferente, bransamente si racorduri la retele tehnico-edilitare.
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Utilizari admise cu conditii:

Pentru activitati cu acces public limitat (birouri etc) se admite accesul din direct
din profilul stradal, respectiv domeniul public/trotuar.

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele
conditii: sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei)

Utilizari interzise:

—-Activitati / servicii de tip industrial sau cvasi-industrial, grav poluante de orice
natura, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat.

-Depozitare en gros.

-Depozitare de materiale refolosibile.

-Comert en gros.

-Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket, mall
etc.

-Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele vecine sau care Tmpiedica evacuarea si colectarea apelor

pluviale.

-Activitati poluante atmosferic, chimic, fonic etc.
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PROPUNERI PENTRU SISTEMATIZAREA VERTICALA

In cadrul studiului de oportunitate se prezintd analiza lucririlor de sistematizare
verticala, caracterizate prin amplasarea armonioasa a constructiilor proiectate in cadrul
construit existent.

La elaborarea principiilor de sistematizare verticala se iau in considerare
urmatoarele aspecte:

-stabilirea cotelor verticale convenabile pentru viitoarele constructii propuse,

corelate cu amenajarile deja existente ale amplasamentului, precum si cu fondul

construit de pe strada Stefan Zarie;

-inaltimile maxime ale volumelor construite conform propunerii urbanistice;

-asigurarea pantelor necesare evacuadrii apelor de suprafata si subterane;

-reducerea la maximum a volumului de terasamente pentru nivelarea terenului.

Analiza sistematizarii verticale a zonei care va fi cuprinsa in P.U.Z. va fi
fundament de la care se va porni pentru solutia de amplasare a viitoarelor constructii

Si pentru amenajarea teritoriului.
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PROPUNERI PENTRU REGIMUL DE CONSTRUIRE

Propunerile efectate mai jos sunt in corelare directa cu P.U.G. Municipiul Arad si

respecta :
u Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G. al Municipiului Arad.
u Codul Civil al Romaniei.
u Caracterul urbanistic al strazii si a zonei din imediata proximitate.
u Orientarea fata de punctele cardinale.
| Densitatea constructiilor din zona.
| HCLM Arad 616/2024 din 31 octombrie 2024 privind aprobarea

documentatiei de urbanism Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) aferent obiectivului de
investitie: “ANSAMBLU REZIDENTIAL - LOCUINTE INDIVIDUALE: IZOLATE, CUPLATE
SI/SAU TN$IRUITE, CU AMENAJARILE AFERENTE”, Municipiul Arad, Extravilan, pe parcela
identificata prin C.F. nr. 362611 - Arad

u HCLM Arad 187/2024 privind aprobarea Regulamentului pentru
asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Arad

| HCLM Arad 572/2022 privind aprobarea Regulamentului pentru
asigurarea suprafetei minime de spatii verzi pentru lucrdrile de constructii si amenajari

autorizate pe raza municipiului Arad.
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Retrageri :
B Fata de aliniament : 4 metri (distanta fixa)
B Fata de limita posterioara de proprietate : retragere de H/2 din indltimea
cladirii propuse, dar minim 5 metri
B Fata de limitele laterale de proprietate se vor indeplini urmatoarele conditii:
B Retragere de H/2 din indltimea cladirii propuse, dar :
B Retragere de minim 1 metru , conditionat de inexistenta ferestrelor sau
golurilor cu vedere catre proprietatile invecinate
B Retragere de minim 2 metri pentru peretii care contin ferestre cu
vedere
B Derogarea se poate face doar prin acordul notarial al partilor
Regim de inaltime maxim propus : S/D+P+1E/M/Er (pentru toate tipurile de
parcele construibile).
Procentul maxim de Ocupare al Terenului propus este de : 40% pentru zona de
locuire, 55% pentru zona de functiuni complementare.
Coeficientul maxim de Utilizare al Terenului propus : 1,20 pentru zona de
locuire si 1,65 pentru zona de functiuni complementare.
Zona verde amenajata in incinta parcelei :
B Pentru parcelele cu functiunea de locuire : este in procent minim de 35%,

conform reglementarii din HCLM 572/2022.
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B Pentru parcelele cu functiune complementre: este in procent minim de 15 %
si se va planta 1 arbore la 50 m.p. de teren

indltimea maximai la streasind : 9,5m
indltimea maxima la coama : 11m
Propunerea planului urbanistic se incadreaza in functiunea propusa prin studiul
P.U.G. al Municipiului Arad.
Dimensiunile parcelelor pot suferi modificari, cu respectarea legislatiei in
vigoare : vor fi respectate caracteristicile minimale mentionate im RGU aprobat
prin HG525/1996.

PROPUNERI PENTRU DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Se vor realiza lucrari de echipare tehnico-edilitara, constand in :

® Retea de apa potabila : se va realiza extinderea retelei de apa potabila
prezentd in proximitatea amplasamentului pe strada Stefan Zarie , se vor
realiza bransamentele pentru fiecare cladire in faza autorizatie de
construire.

® Retea de canalizare : se va realiza extinderea retelei de canalizare prezenta
in proximitatea amplasamentului pe strada Stefan Zarie , se vor realiza
bransamentele pentru fiecare cladire in faza autorizatie de construire.

® Retea de energie electrica : se va realiza extinderea retelei de energie

electrica prezenta in proximitatea amplasamentului pe strada Stefan Zarie ,
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se vor realiza bransamentele pentru fiecare cladire in faza autorizatie de
construire.

® Retea de gaze naturale : se va realiza extinderea retelei de gaze naturale
prezentd in proximitatea amplasamentului pe strada Stefan Zarie , se vor
realiza bransamentele pentru fiecare cladire in faza autorizatie de
construire.

® Retele de telecomunicatii : se va realiza extinderea retelelor de
telecomunicatii prezente in proximitatea amplasamentului pe strada Stefan
Zarie , se vor realiza bransamentele pentru fiecare cladire in faza

autorizatie de construire.

4. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE $I SOCIALE LA

NIVELUL UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA

Zona pe care se intervine este in plina dezvoltare urbanistica, la sudul
parcelelor studiate existand o documentatie faza p.u.z. deja aprobata prin (HCLM
616/2024:).

Prin realizarea acestui p.u.z. se realizeaza o continuare a documentatiilor
deja aprobate (HCLM 616/2024), se realizeaza coroborarea cu PUZ-ul deja aprobat,

si se deschide drumul pentru continuarea dezvoltarii urbanisitice a zonei.
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5. CATEGORII DE COSTURI SUPORTATE DE BENEFICIAR

In sarcina beneficiarului cad costurile pentru realizarea sistematizarii
orizontale si verticale a arealului aflat in proprietatea acestuia precum si a zonei

imediat adiacente : realizarea cai de acces, drumuri, bransare la utilitati, etc.

6. CATEGORIA DE COSTURI IN SARCINA AUTORITATII PUBLICE

LOCALE

Autoritatea publica locala are in sarcina administrarea si intretinerea

elementelor de constructii si instalatii aflate in proprietatea acesteia.

7. PROPUNERI PRIVIND METODELE DE INFORMARE S| CONSULTARE
A PUBLICULUI CU PRIVIRE LA ELABORAREA PLANULUI URBANISTIC

ZONAL

Informarea publicului se va realiza conform prevederilor legale in vigoare, in
conformitate cu informatiile primite de la directia de resort, in termenul prevazut
de la data stabilirii datelor necesare a fi inscrise pe panoul de informare a
publicului, si se va prezenta dovada afisarii panoului cu datele puse la dispozitie de

catre directia de resort prin persoana desemnata cu informarea publicului.
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8. CONCLUZII

Prin implementarea P.U.Z.-lui se continua dezvoltarea urbanistica prin
corelarea directa a prezentei documentatii cu documentatiile urbanistice aprobate
la nivelul zonei ( HCLM 616 / 2024 ) si a municipiului , si se vor trasa liniile
directoare pentru dezvoltarea urbanistica a cvartalului in viitor.

Potentialul urbanistic de dezvoltare a zonei rezidentiale este de tip individual
( sau cu maxim 2 unitati locative ) , impreuna cu functiunile complementare, si este
in concordantd cu :

B reglementarile urbanistice ale zonei din proximitate ( intravilan Municipiului
Arad )

B prevederile urbanistice din P.U.G. si R.L.U. aferent al Municipiului Arad

B tendintele de dezvoltare urbanad ale zonei , conform documentatiilor.
urbanistice aprobate si a tendintelor prezente in tendintele actuale.

W necesitatile actuale ale pietei imobiliare , conform dinamicii acesteia.

W |egislatia in vigoare la data realizadrii prezentei documentatii, constituita din
toate reglementarile legale ale diferitelor acte normative.

Solutia propusa preia caracteristicile deja specifice ale dezvoltdrii zonei
urbane din proximitate ( parcele pentru locuinte de tip individual si/sau cu maxim

2 unitati locative , precum si parcele pentru functiuni complementare - comert,
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servicii etc.) si va duce la imbunatatirea valorii fondului construit existent prin

implementarea functiunilor complementare.

Luand in considerare cele enuntate anterior, prin rezolvarea coroborata a
problemelor urbanistice, tehnico-edilitare, rutiere si de mediu, zona rezidentiala
cu functiuni complementare locuirii se integreaza in zona urbanistica deja
existenta, preia si continua caracteristicile acesteia, si este o investitie care este
oportuna dezvoltarii zonei.

Urmare a obtinerii Avizului de Oportunitate se va urma parcursul legal prin
trecerea la obtinerea avizelor si acordurilor , intocmirea documentatiei faza Plan

Urbanistic Zonal, si aprobarea prin Hotarare a Consiliului Local al Municipiului Arad.

Arad Intocmit:

03.2025 ARH. SERBAN ELVIRA
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