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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE
1.1.  Date de recunoastere a documentatiei
e  Denumire proiect: ZONA MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII
COMERCIALE/ SERVICII LA PARTER
e  Numdr proiect: 115/2020
e Faza de proiectare: Plan Urbanistic Zonal
e  Beneficiar: DOBRITA MIHAI-ION si DOBRITA IULIA-PAULA
e  Proiectant: S.C. ARHITECTONIC S.R.L.

1.2. Obiectul studiului

Prezenta documentatie de urbanism s-a intocmit la comanda beneficiarilor DOBRITA MIHAI-ION si
DOBRITA TULIA-PAULA in vederea studierii conditiilor de amplasare a unei clidiri rezidentiale si pentru
servicii/comert intr-o subzona avand aceiasi destinatie conform PUG aprobat, avand ca vecinatati subzone
rezidentiale relativ dense (blocuri P+4, P+4+Er, locuinte individuale) si servicii/comert (Afi, Atrium Mall).
Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 1566/01.09.2022, eliberat de Primaria Mun. Arad, pentru
terenul situat in intravilanul Mun. Arad — Cartier Aurel Vlaicu, Str. Rosiorilor nr. 26, avand o suprafata de 397
mp, conform Extrasului CF nr. 301949 Arad, nr. cad 301949.

Categoriile de lucrdri necesare investitiei vor fi:
a) constructii noi: locuinte colective P+2E+Er/M, cu spatii comerciale, servicii la parter, cu sau
fara subsol
b) dotari tehnico-edilitare, platforma gospodareasca
c) sistematizarea verticala a terenului
d) acces carosabil, parcaje, alei pietonale
e) Imprejmuire teren
f) amenajare zone verzi.

1.3.  Surse de documentare - REFERIRI LA STUDII ANTERIOARE

Amplasamentul se situeazd in intravilanul Mun. Arad — zona UTA, UTR nr. 40 conform PUG Arad
aprobat.
Prevederile PUG — UTR 40 pentru aceastd zona sunt:
- functiunea dominanta - activitati industriale si de depozitare
- functiuni complementare admise ale zonei: spatii comerciale pentru deservirea zonei
- tipuri de subzone functionale:
e LM 40 — zond predominant rezidentiald cu cladiri cu cladiri de tip urban P,
P+1, P+2)
e  LI40a, b — zona rezidentiald cu cladiri cu mai mult de 3 niveluri
e Isi 40 — zond pentru institugii publice si servicii de interes general
(constructii de invatdmant)
e [40a—zona unitati industrial nepoluante
e  [40b— subzona unitati industriale poluante
- interdictii permanente: nu se vor autoriza constructii de unitati industriale si de depozitare
in afara incitelor
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Documentatia faza P.U.Z. se elaboreaza in conformitate cu Metodologia de elaborare si Continutul
cadru al planului urbanistic zonal indicativ GM-010-2000.

Documentatia tehnica se va elabora in conformitate cu Legea nr. 50/1991 rep. si HGR 525/1996, Codul
Civil.

Nu existd documentatii de urbanism care se desfasoara concomitent cu prezentul P.U.Z.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Cartierul Aurel Vlaicu, dezvoltat de-o parte si de alta a arterei cu alelagi nume, este cel mai dens
populat cartier al Municipiului Arad, datorita locuintelor colective in regim de indfime P+4 +~ P+10 construite
incepand din anii '60-'70, avand o pondere majora in peisajul arhitectural al cartierului. Izolat, de-a lungul unor
strazi care debuseaza in Calea Aurel Vlaicu, au fost mentinute partial locuintele individuale, indesirea cu
locuinte colective afectand doar zona intersectiei cu artera Calea Aurel Vlaicu sau una dintre laturile strazilor
respective. Acesta este si cazul Str. Rosiorilor, Str. Calea Victoriei, Str. Ciprian Porumbescu, Str. Tepes Voda,
etc.

Calea Aurel Vlaicu este o importanta arterd de circulatie a municipiului, asigurand legatura dintre zona
centrald a orasului si drumul national Arad-Nadlac DN 7. De-a lungul acestei artere au functionat diversele
centre industriale ale Aradului, cum sunt Fabrica de Mobila IMAR, Intreprinderea Strungul, Fabrica de
vagoane calatori, Fabrica de spirt si drojdie, etc. Datoritd evolutiei economice a orasului, zonele industriale au
fost relocate, iar terenurile aferente fabricilor mentionate au fost — in marea majoritate — supuse unor
reconversii functionale, astfel incat terenul aferent acestora sa fie utilizat la maximum de potential. Datorita
suprafetelor generoase de teren apdrute de-a lungul strazii Calea Aurel Vlaicu, dar si a numarului mare de
rezidenti ai cartierului, Calea Aurel Vlaicu a devenit o importanta arterd comerciald a Aradului, de-a lungul
careia sunt functionale astazi 2 centre comeriale tip mall (Atrium si Afi Arad), numeroase spatii comerciale de
dimensiuni mici/medii, dar si showroom-uri ale diverselor reprezentante.

Str. Rosiorilor, avand doar o laturd ocupata cu locuinte individuale (partial), este o situatie izolata, fiind
complet inconjurata fie de zone de productie dezafectate i propuse spre reconversie In zond comerciala si
rezidentiala (zona rezidentiala Ared, Afi Arad), zond locuinte colective din anii '70-'80, zona servicii, stadionul
"Francisc Neuman" si zona industriala "Astra Vagoane" la sud de Calea Aurel Vlaicu.

Zona generald de amplasament, cu vecinatati destinate preponderent locuirii colective si comertului,
oferd bune premize pentru realizarea unei zone mixte — locuinte colective si comert/servicii propusa, la o scara
mult redusd fatd de dezvotarile rezidentiale din zona. Revitalizarea propusa este oportund datoritd cerintelor
reale de dezvoltare a acestei zone amplasata relativ central si neutilizata Inca la potentialul maxim.

De-a lungul strdzii Calea Aurel Vlaicu existd retele de utilitati si linii de transport In comun, care sa
sustina dezvoltarea continua a cartierului.

2.2. Incadrarea in localitate

Zona studiata este amplasatd la nord de Calea Aurel Vlaicu, pe partea dreapta a Str. Rosiorilor, care si
asigura accesul dinspre Calea Aurel Vlaicu.
Vecinatatile amplasamentului sunt:
o Sud: locuintd individuala P+M si zona rezidentialad locuinte individuale P+M
o Nord si Est: complex rezidential cu locuinte colective P+4+Er (etaj retras pe 2 niveluri) si
P+5+Er edificate sau in curs de executie, zond parcaje aferente apartamentelor,
reglementate prin PUZ "Ansamblu de cladiri rezidentiale, comerciale si prestari servicii",
aprobat prin HCLM Arad nr. 432/2020
o Vest: Str. Rosiorilor si locuinte colective P+4
Zona propusd spre reglementare este accesibild dinspre dinspre Str. Rosiorilor, drum modernizat, cu
imbracaminte asfaltica.

2.3. Elemente ale cadrului natural

5 n

Terenul studiat are categoria de folosintd "curti constructii in intravilan" — casa P+1 cu spatii
comerciale la parter, conform Extras CF nr. 301949 Arad, nr. cad 301949. in prezent, terenul este ocupat cu
cladiri P, P+1 in suprafatd construitd de 294 mp, respectiv suprafatd desfasuratd de 570 mp, cu functiune
servicii (montaj tamplarie PVC si aluminiu).
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In Extrasul CF exist inscrieri privitoare la sarcini, si anume ipoteca in favoarea Mun. Arad.

Incinta propusa spre reglementare are frontul la Str. Rosiorilor de lungime 13,23 m si addncimea de
33,31 m.

Nivelmentul terenului sistematizat in incintd se desfasoara intre 109,10 NMN si 109,60 NMN.

Terenul nu prezintd particularitati din punct de vedere al reliefului, conditii geotehnice, riscuri naturale.

Din punct de vedere al retelei hidrografice, terenul este localizat in Campia Muresului, pe malul drept
al raului Mures, la cca. 2 km nord-vest fata de cursul raului.

Zona studiata nu face parte dintr-o arie naturala protejata declarata.

2.3.1. Date ale studiului geotehnic

Din punct de vedere geomorfologic, terenul studiat se afla in Campia Aradului.

Campia Aradului este situata intre Muntii Zarandului si albiile Ierului si Muresului Mort, in continuarea
Campiei Crisurilor la sud de linia localitatilor Pancota, Caporal Alexa, Olari, Simand si Sdnmartin pana in valea
Muresului intre Paulis si Pecica. Spre rama muntoasa are altitudini de aproape 120 m, iar in vest putin peste 100
m. La poalele muntilor Zarandului se distinge o fasie de campie piemontand care nu ajunge pand la Mures si
care trece treptat intr-o fisie ceva mai joasa (putin peste 100 m) cu caractere de campie de divagare vizibila la
Curtici. Ca urmare a extinderii conului de dejectie al Muresului, Campia Aradului este formata din pietrisuri,
nisipuri si argile.

La est de Arad apar loessuri si depozite loessoide, iar in imprejurimile localitatii Curtici, nisipuri
eoliene cu relief de dune fixate.

Depozitele cuaternare, cele care constituie terenurile de fundare, sunt reprezentate, in general, prin trei
tipuri genetice de formatiuni: aluvionare, gravitationale si cu geneza mixtd (eoliand, deluvial-proluviald) —
reprezentate prin argile cu concretiuni fero manganoase si depozite de piemont.

Terenul din amplasament se prezinta relativ plan orizontal, cu deniveléri nesemnificative de ordinul a
0,20 + 0,50 m, avand stabilitatea generald asigurata.

Geologic, zona se caracterizeaza prin existenta in partea superioard a formatiunilor cuaternare.

Seismicitatea: conform Codului de proiectare seismicd P100-1/2013, conditiile locale de teren studiat
sunt caracterizate prin valorile perioadei de colf Tc = 0,7 sec si valoarea de varf a acceleratiei terenului pentru
proiectare ag = 0,20 g, pentru cutremure avand interval mediu de recurentd IMR = 100 ani.

Adéincimea maxima de inghet este stabilita conform STAS 6054-77 1a 0,70 m + 0,80 m.

Stratificatia terenului este urmatoarea:

- umplutura si sol vegetal pana la - 0,4 m

- argila prafoasa nisipoasa, maroniu caramizie, vartoasa pana la - 1,8 m
- argilad prafoasa nisipoasa caramizie, pana la — 4,0 m

- stratul continuad sub — 0,4 m

Nivelul apelor subterane nu a fost atins in forajul executat pana la adancimea de 4,00 m fata de teren
natural actual. Sunt posibile si acumulidri de apd meteoricd in zona superioara a terenului de fundare in
perioadele cu ploi abundente sau de topire a zipezilor. Acest nivel de apd din suprafata terenului prezinta
caracter temporar.

Recomandari:

Terenul de fundare din amplasament este alcatuit din pamanturi coezive, formate din argile prafoase
nisipoase, aflate 1n stare de consistentd vartoasa, cu plasticitate medie. Cota de fundare minima recomandata
este Dr= - 0,90 m de la suprafata actuald a terenului natural.

Capacitatea portantd a terenului de fundare determinatd conform NP 112-2014, pentru o fundatie cu
latimea B=1,00 m si D=-2,00 m este Peony = 270,00 kPa.

2.4.  Circulatia

Zona studiata este strabatutd pe directia nord-sud de Str. Rosiorilor, care debuseaza la sud in Calea
Aurel Vlaicu. Str. Rosiorilor este de categoria 4, cu un prospect general de 10,80 m, din care 6,00 m carosabil,
cu alei pietonale de min. 1,20 m ldtime de o parte si de cealaltd a carosabilului, separate de acesta cu zone verzi.
Prospectul strazii Calea Aurel Vlaicu este de 26 m, cu 3 benzi de circlatie pe sens, cu zona mediand destinata
transportului in comun — linii tramvai. Calea Aurel Vlaicu apartine domeniului public, in administrarea
Primariei Mun. Arad si este de categoria 2. Artera principald a cartierului Aurel Vlaicu este in prezent complet
modernizata, asigurand o fluenta relativ buna a traficului.

2.5. Ocuparea terenurilor

2023



S "

In zona studiata, terenurile au folosinta
"dotari tehnico-edilitare".

Terenurile invecinate la est si nord sunt ocupate cu locuinte colective P+4E+5E+Er executate in ultimii
5 ani, iar terenul invecinat la vest este ocupat cu locuinte colective P+4E executate in anii 1970 — 1980.

Datorita prezentei locuintelor colective cu un regim minim de inéltime P+4E de jur imprejurul terenului
studiat (N, E, V), se poate considera ca nu existd conflicte acute intre functiunile existente In zona. Prin
propunerea unor locuinte colective cu un regim de niltime relativ redus (P+2E+Er) se va putea asigura o
trecere graduala de la zona rezidentiald cu locuinte individuale de la sud, la zona rezidentiala densa de la nord,
est si vest.

Functiunea propusa mixta — locuinte colective si functiuni complementare — se integreaza in zona fara
sd afecteze negativ aria studiata, iar functiunile existente se armonizeaza cu cele nou propuse.

Zona nu este expusd riscurilor naturale, terenul are stabilitatea asigurati. Zona nu este inundabila.
Activitdtile de servicii existente la est, intre blocurile existente si calea feratd industriald/ stadionul "Francisc
Neuman" nu produc poluare datoritd distantelor dintre obiective (min. 50 m), a obstacolelor dintre eacestea
(blocuri existente P+4E) si a zonelor verzi aferente.

Pe terenul propus spre reglementare existd fond construit conform Extras CF nr. 301949 Arad, si
anume casd P+1 cu spatii comerciale la parter, in suprafatd construitd de 245 mp si desfasuratd de 490 mp si un
sopron Parter, in suprafata construita si desfasurata de 49 mp.

Terenul este proprietatea persoanelor fizice Dobritd Mihai-Ion si Dobrita Iulia-Paula. in Extrasul CF nr.
301949 Arad exista inscrieri in CF privitoare la sarcini, si anume drept de ipoteca in favoarea Mun. Arad.

In zona exista transportul in comun — de-a lungul strizii Calea Aurel Vlaicu, si anume linii de tramvai,
cu statii in apropierea amplasamentul studiat (cca. 600 m spre est — Autogara si cca. 650 m spre vest — UTA).

n.n

curti constructii in intravilan", "cdi de comunicatie" rutiera,

2.6. Concluziile studiilor de fundamentare privind disfunctionalititile rezultate din analiza critica a
situatiei existente

Disfunctionalitatile observate in zona sunt:
o situarea terenului studiat la limita zonei rezidentiale cu regim mic de inaltime (locuinte
individuale P, P+M), dar si dimensiuni realtiv reduse ale amplasamentului, care impun
adaptarea/ limitarea volumetriei generale la parametrii urbanistici existenti.

2.7 Echipare edilitara

2.7.1. Alimentarea cu apa
De-a lungul Str. Rosiorilor exista retele edilitare de alimentare cu apa potabila.

2.7.2. Canalizare menajera

De-a lungul Str. Rosiorilor exista retele edilitare de canalizare menajera.

2.7.3. Canalizare pluviala

De-a lungul Str. Rosiorilor exista retele edilitare de canalizare pluviala.

2.7.4. Alimentarea cu gaze naturale
De-a lungul Str. Rosiorilor exista retele edilitare de alimentare cu gaze naturale presiune redusa.

2.7.5. Alimentarea cu energie electrica
De-a lungul Str. Rosiorilor exista retele edilitare aeriene de alimentare cu energie electricd joasa
tensiune.

2.8. Probleme de mediu

In zoni exista fond construit, si anume locuinte individuale, locuinte cu spatii comerciale la parter, locuinte
colective, unitati servicii si comert. Acestea nu prezintd o valoare semnificativa in zona studiata.

Zona nu este expusa riscurilor naturale, nu se afla in perimetrul inundabil al unui curs de apa (raul Mures se
afla la cca. 2 km sud-est fatd de amplasamentul studiat). Stabilitatea terenului este asiguratd conform studiului
geotehnic prelimnar intocmit pentru terenul propriu-zis.

Terenul dispune de posibilitatea racordarii la retelele publice de apa potabila, canalizare menajera si pluviala,
energie electrica si gaze naturale.
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In zona nu exista valori de patrimoniu ce necesita protectie. Cladirea fostei Fabrici de automobile "Marta"
(cladire monument istoric, datatd 1909) este amplasata la cca. 300 m sud-est fata de zona studiata, pa partea sudici a
Str. Calea Aurel Vlaicu, fara Insa a interactiona cu zona studiata.

Zona nu prezintd potential balnear si nu este amplasata intr-o arie naturala protejata.

Nu au fost remarcate disfunctionalitati in zona din punct de vedere al protectiei mediului.

2.9. Optiuni ale populatiei

Populatia din Mun. Arad nu este afectatad de extinderea zonei rezidentiale. Investitia este binevenita
pentru a dezvolta pe terenul destinat in prezent pentru servicii, cu un aspect care depreciaza volumetria si
aspectul zonei, o zond rezidentiald, mixtd, a carei volumetrie si functiune sa fie adaptatd noii dezvoltari
urbanistice a intregii zone de amplasament. O astfel de investitie are capacitatea de a deschide calea spre
continuarea asandrii zonei si atingerii maximului sdu de potential. Din punctde vedere al administratiei locale,
investitia propusd se incadreazd in planul de dezvoltare a localitatii, conform prevederi PUG aprobat. Este
foarte probabil ca aceastd zona de amplasament sd fie transformata pe termen mediu si lung pentru locuinte
colective si semi-colective, sustinutd de zona de servicii deja existentd pe Calea Auel Vlaicu si Str. 6 Vanatori.

Se va parcurge procedura de informare a populatiei conform Ord. 2701/2010.

Solicitarile beneficiarului — conform Temei de proiectare — au fost introduse in prezentul P.U.Z. si
adaptate la conditiile de zona, precum si la restrictiile impuse de avizatori.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Nu au fost Intocmite alte documentatii pentru acest amplasament concomitent cu prezentul P.U.Z.
3.2.  Prevederi ale PUG

Amplasamentul se situeaza in intravilanul Mun. Arad, UTR nr. 40 conform PUG aprobat.
Prevederile PUG — UTR 40 pentru aceasta zona sunt:
- functiunea dominanta - activitati industriale si de depozitare
- functiuni complementare admise ale zonei: spatii comerciale pentru deservirea zonei
- tipuri de subzone functionale:
e LM 40 — zona predominant rezidentiald cu cladiri cu cladiri de tip urban P,
P+1, P+2)
e LI40a, b—zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 niveluri
e Isi 40 — zond pentru institutii publice si servicii de interes general
(constructii de invatdmant)
e [40a—zond unitdti industrial nepoluante
e  [40b— subzona unitati industriale poluante
- interdictii permanente: nu se vor autoriza constructii de unitati industriale si de depozitare
in afara incitelor.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Zona nu are un cadru natural valoros. Terenul va fi sistematizat pentru integrarea cotei lui in fondul construit
existent pe terenurile adiacente si pentru racordul carosabil la Str. Rosiorilor. Terenul propus spre reglementare este
edificat cu constructii P, P+1.

Terenul studiat este in prezent integral sistematizat. Prin PUZ sunt propuse zone vezi in proportie de min. 25
%, care sa puna in valoare functiunea rezidentiala.

3.3.1. Conditiile studiului geomorfologic

Caracteristicile si stratificatia terenului a fost prezentata la cap. 2.3.1.

Se recomanda o fundare directd, la adancimi mai mari de 0,90 m, pe stratul de argile prafoase
nisipoase. Apa subterand nu a fost interceptata in forajul executat pana la adancimea de 4,00 m fata de teren
natural actual. NH-ul poate prezenta variatii de nivel, in functie de volumul precipitatiilor din zona.

34. Modernizarea circulatiei

Deservirea rutiera a obiectivului proiectat urmeaza a se asigura dinspre Str. Rosiorilor, prin modificarea
accesuui existent. Accesul nou propus va avea latimea 3,50 m.
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Lucriérile rutiere propuse in incinta studiata constau in principal in amenajarea unei platforme pentru
parcaje necesare, racordate la carosabilul Str. Rosiorilor. Se vor amenaja parcaje in sistem ingropat, cu 2
niveluri ale platformei parcare actionata hidraulic.

Pentru perioada executiei lucrarilor in zona drumurilor, beneficiarul si executantul vor fi obligati sa respecte
normele de protectia muncii si siguranta circulatiei, astfel incat sa se evite producerea de accidente de circulatie.
Costul tuturor lucrdrilor aferente amenajarii acceselor rutiere, precum si al semnalizarii rutiere (indicatoare si
marcaje) necesare pentru amenajarea accesului rutier la obiectiv, va fi suportat de cétre beneficiar, iar executia
lucrarilor se va face de catre o unitate specializatd in lucrari de drumuri.

Circulatia interioara in incinti:

Lucrarile de drumuri propuse pentru realizarea investitiei sunt urmétoarele:

- sistematizare verticala

- amenajare drum acces carosabil la parcaje

- lucrari de platforme de parcare pentru autoturisme pe teren privat
- lucrari de amenajare circulatii pietonale

- lucrari de amenajare zone verzi.

Parcajele necesare pot fi amenajate intr-una din urmétoarele variante:

- Realizarea unui subsol care sa fie destinat preponderent parcajelor (cca. 10 locuri), completat de
amenajarea la sol, 1n incinta, a altor 4 — 5 locuri parcare, perpendiculare pe linia frontului stradal,
cu acces direct din Str. Rosiorilor

- Amenajarea in incintd a 4 — 5 locuri de parcare in sistem ingropat, cu 2 niveluri ale platformei
parcare actionatd hidraulic, un nivel fiind subteran, iar al doilea avand platforma la nivelul CTS,
rezultand astfel 8 — 10 locuri parcare. Acestea vor fi suplimentate, daca este cazul, cu locuri de
parcare inchiriate pe termen lung/ nelimitat in parcajul in curs de avizare si executie pe partea
stanga a Str. Rosiorilor, la cca. 75 m nord-vest de incinta studiata. Parcajul respectiv este amenajat
pentru a acoperi necesarul suplimentar de locuri parcare de pe langa blocurile ARED existente sau
viitoare, pe langi pachetele de parcaje amenajate adiacent blocurilor. In aceastd situatie,
documentele de inchiriere/ cumparare a locurilor de parcare necesare vor fi asigurate si semnate
pana la aprobare PUZ.

Pentru asigurarea circulatiei pietonale se vor amenaja trotuare executate din pavaj, de lafime minima

0,70 m, dispuse in jurul constructiilor propuse.

3.5. Zonificare functionala — reglementiri, bilant teritorial, indici urbanistici

Se propune modificarea functiunii existente pe teren, din casd cu spatii comerciale la parter in zona cu
destinatie mixta: rezidentiala (locuinte colective) si comert/ servicii la parter/ etaj si reglementarea din punct de
vedere urbanistic a zonei pentru functiunea dominanti zona rezidentiald — locuinte colective, cu functiuni
complementare: comert, servicii, birouri, servicii, parcaje, pietonale, amenajari tehnico-edilitare, zone
verzi, platforma gospodareasca, amenajari tehnico-edilitare si functiuni admise cu conditii: servicii hoteliere,
cazare tip airbnb.

Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:

a) constructii noi: locuinte colective P+2E+Er/M, cu spatii comerciale, servicii la parter, cu sau
fara subsol
b) dotari tehnico-edilitare, platforma gospodareasca
c) sistematizarea verticala a terenului
d) acces carosabil, parcaje, alei pietonale
e) Tmprejmuire teren
f) amenajare zone verzi.
Zona studiata are suprafata de 15.400 mp, interventiile urbanistice in zona se refera la:
- racordul accesului auto la carosabilul Str. Rosiori
- racordul la utilitatile existente pe domeniul public

Zona propusa spre reglementare are suprafata masuratd de 397 mp. Interventiile urbanistice pe
amplasament se referd la schimbarea destinatiei existente din casd cu spatii comerciale la parter in zond cu
destinatie mixta — rezidentiala (locuinte colective) si comert/ servicii la parter.

Datorita mobilitatii pietei imobiliare din aceasta zona relativ centrald a municipiului, constructiile P,
P+1 existente pe teren, cu aspectul si functiunea lor — locuinta cu servicii/ mica productie (tamplarie PVC si
aluminiu) la parter au devenit neadecvate zonei de amplasament. Din acest motiv, beneficiarul intentioneaza sa
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desfiinteze constructiile existente si sa realizeze o cladire rezidentiald avand regimul maxim de indltime
P+2E+Er/M, cu sau fard subsol, cu posibilitatea realizarii unui etaj retras/ mansarda. Constructia propusa va
avea un numar de apartamente de locuit de min. 3 + max. 8, cu 1 + 4 camere, la care se adaugd 1 — 2
apartamente pentru spatii comerciale sau servicii la parter/ etaj, parcaje amenajate, zone verzi, astfel Incat
investitia sd se Incadreze in cadrul nou construit in zona.

Permisiunea amplasarii cladirii cu functiuni mixte retrasd fatd de frontul stradal este motivatd de
parcaj, cat si zonele verzi necesare. Incinta studiatd incheie un front discontinuu de locuinte individuale, dupa
aceasta urmand o zond cu blocuri de asemenea retrase de la frontul stradal.

Locuintele vor fi realizate din materiale durabile, cu regimul de Tndltime maxim P+2E+Er/M, cu sau
fara subsol, cu Hmax = 16,50 m.

Nivelul sistematizat al terenului din jurul blocului ARED construit in spatele parcelei studiate este la +
1,00 m fatd de nivelul Str. Rosiorilor sau al parcajelor amenajate. Pentru adaptarea la cadrul existent, este
propusa ridicarea nivelului terenului natural pentru jumatatea posterioarda a inicntei, cu trecere graduala la
nivelul sistematizat al Str. Rosiorilor spre frontul stradal. Aceastd cotd poate fi asigurata si prin realizarea unui
subsol cu acoperis verde.

Se va prevedea cca. 1,5 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa, completate de 1 loc parcare
pentru spatiile comerciale sau prestari servicii care vor fi amenajate la parterul cladirii (unitati de pana la 400
mp).

Constructii propuse:

A. Locuinte colective P+2E+Er/M, cu sau fira subsol
Sc max. = 190 mp
Sd max. =734 mp
Suprafata libera rdmasd va fi amenajatd ca zond verde, cu o pondere de min. 25% din suprafata
terenului. Vor fi luate in calculul zonelor verzi si suprafetele amenajate ca atare la nivelul etajului retras (terase
verzi).
Inspre frontul stradal va fi amenajata o platforma gospodareasca.
Nu sunt propuse zonificari ale terenului.

BILANT TERITORIAL INCINTA CU PROPUNERI 397 mp

Nr. Existent Propus
Crt. Bilant teritorial
mp % mp %
01. | Locuinta cu spatii comerciale la parter 294 74,06 - -
02. |Zona mixta —  locuinte  colective - - 190 47,86
D+P+2E+Er/M cu spatii comert/ servicii la
demisol
03. | Platforme carosabile si parcaje, alei pietonale 81 20,40 107 26,96
04. | Zone verzi amenajate 22 5,54 100 25,18
TOTAL GENERAL 397 100 397 100
INDICI URBANISTICI — PROPUS
REGIMUL DE CONSTRUIRE iN ZONA EXISTENT
REGLEMENTATA
01. | Procentul maxim de ocupare a terenului o o
(P.OT) 77,58 % 48,00 %
02. | Coeficientul maxim de utilizare a terenului
(C.U.T) 1,44 1,85
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REGIMUL JURIDIC AL EXISTENT PROPUS

TERENULUI STUDIAT
01. | Amplasare Intravilan Mun. Arad
02. | Proprietate Teren proprietate privata, conf. Extras CF nr. 301949 Arad,
nr. cad 301949

3.5.1. Sistematizarea verticala

Regimul de 1ndltime maxim propus pentru constructii: S+P+2E+Er, respectiv max. 16,50 m la coama
(127,50 NMN), considerate fatd de cota = 0,00 (111,00 NMN). Cota generald a terrnului sistematizat va fi
consideratd cota superioard a subsolului corpului C2 existent (111,00 NMN), terenul natural din jur urmand sa
fie ridicat pana la aceasta cota (cca. 70 cm).

3.5.2. Ciriterii compozitionale si functionale

Cladirea propusé va fi amplasatd In zona mediana a terenului, cu posibilitatea amenajarii unui subsol
general, pana la frontul stradal, destinat parcajelor subterane. Retragerea etajelor superioare fatd de frontul

incintei tindnd cont de vecindtati, astfel incat sa fie asigurate atat zone parcaj la sol, cat si zonele verzi necesare.
3.5.3. Regimul de aliniere

Constructiile propuse vor fi amplasate astfel:

- aliniamentul la frontul stradal (spre Str. Rosiorilor) — min. 0,00 m + max. 12,00 m, cu exceptia
spatiilor de parcare mecanice subterane etajate, care pot fi amplasate ingropat, pana la frontul
stradal

- Retragere fata de limitele de proprietate:

* Sud: min. 0,90 m (inclusiv subsol)

e pentru protejarea intimitatii parcelei cu locuintd invecinatd la sud, se va evita
amplasarea de suprafete vitrate, balcoane, logii, etc. spre latura sudica a terenului
reglementat, asigurandu-se iluminarea naturald dinspre est si vest a apartamentelor
propuse

e 1n cazul in care la faza DTAC se vor proiecta suprafete vitrate spre latura sudicé a
terenului, se va respecta retragerea acestora la min. 2,00 m fatd de limita sudica de
proprietate, conform prevederi Cod Civil

= Nord: pana pe limita de proprietate
» Est: min. 6,00 m, cu exceptia subsolului, care poate fi amplasat padnd pe limita de
proprietatem cu acordul vecinilor afectati

- Etajul retras va avea pe minim 2 laturi o retragere de min. 1,20 m.

3.5.4. Regimul de inaltime

Regimul de inaltime maxim propus pentru constructii: P+2E+Er/M, respectiv max. 16,50 m la coama
(125,80 NMN), considerate fata de cota CTS (109,30 NMN).

3.5.5. Modul de utilizare al terenului

Au fost stabilite valori maxime pentru procentul de ocupare al terenului si de utilizare a terenului:
e P.O.T. 48,00 %
e C.U.T. 1,85

3.5.6. Plantatii

Pe parcela reglementata se vor amenaja spatii verzi inierbate sau cu plantatii de arbori de inaltime mica/
medie pentru umbrire, intr-un procent de minim 25,00 %. Spatiile verzi vor fi distribuite in jurul cladirilor
propuse, preponderent spre latura estica a incintei, dar si in cadrul suprafetei desfasurate a constructiilor (terase
verzi la nivelul etajului retras).

Se va tine cont de prevederile HCLM Arad nr. 572/26.10.2022. Pe parcela reglementaté se vor amenaja
spatii verzi inierbate, cu plantatii de arbori de inaltime mica/ medie pentru umbrire gi plante perene, intr-un
procent de minim 25,00 % (min. 100 mp), astfel:

e min. 2 arbori (1 arbore la 50 mp din suprafata zonei verzi)
e min. 25 mp amenajare cu plante perene (min. 25 % din suprafata zonei verzi)
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e min. 25 mp zona verde Tnierbata (min. 25 % din suprafata zonei verzi)
e min. | arbore pentru umbrire zona parcaje (1 arbore la 10 locuri parcare).

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

3.6.1. Alimentarea cu apa potabila

Pentru alimentarea cu apa potabild a amplasamentului studiat, se va inlocui bransamentul la reteaua de
apéd potabild existent.

Bransamentul la reteaua de apa propusa se va realiza din teava de polietilena de 1nalta densitate (PEHD
PE100, SDR17, Pnl0bar, D=125x7.4) si se va monta ingropat la o adancime de 1,20 m sub cota terenului
amenajat, intr-un pat de nisip.

3.6.2. Canalizare menajera

Apele uzate menajer provenite de la obiectele sanitare montate in locuintele colective propuse 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 existentd de-a lungul Str. Rosiorilor.

Apele uzate menajere provenite de la cladirea rezultatd 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 300 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 incdrcarii cu poluanti in limitele stabilite conform NTPA 002/2005.

3.6.3. Canalizare pluviala

Apele pluviale provenite de pe amplasament (atat cele de pe acoperisuri, cét si cele de pe trotuare,
drumuri) se vor deversa in canalizarea pluviala existenta de-a lungul Str. Rosiorilor.
Apele pluviale deversate la nivelul solului vor fi conform NTPA 001/2005.

3.6.4. Alimentare cu gaze naturale si alimentarea cu energie termica

Se va executa un bransament la reteaua existenta de gaze naturale pentru noii consumatori.
Energia termica necesard incalzirii locuintelor colective va fi furnizata de centrale termice individuale
(de apartament), cu functionare pe gaze naturale. In locuinte se va asigura o temperatura de 21-22° C.

3.6.5. Alimentare cu energie electrica

Pentru noile obiective se estimeaza un necesar de putere electrica simultan absorbitd de cca. 60 kW.
Asigurarea necesarului de energie electricd se va putea face fie prin brangsament nou la reteaua electrica
subterand Les 0,4 kV existenta pe Str. Rosiorilor, fie prin utilizarea bransamentului existent (se va determina la
faza DTAC). Racordul la reteaua de distributie a energiei electrice la noii consumatori se va face prin linii
electrice subterane.

Se propune a se realiza o retea de distributie de joasa tensiune la noile cladiri, prin cabluri electrice
montate subteran si firida principald de distributie amplasatd la limita proprietatii dinspre frontul stradal si
bransament subteran.

Pentru realizarea efectiva a acestor lucrari, atat in ceea ce priveste solutiile de alimentare cu energie
electrica, cat si gestionarea instalatiilor electrice propuse, investitorul se va adresa direct sau prin intermediul
proiectantului de specialitate catre operatorul local de distributie a energiei electrice pentru a obtine aprobarile
si avizele necesare.

3.6.7. Gospodarie comunala

Pentru locuintele colective propuse va fi amenajatd in cadrul parcelei o zond gospodareasca pentru
pubele colectare deseuri, in vederea transportarii lor la rampa de gunoi ecologicd a Mun. Arad. Se va asigura
accesul autovehiculelor de transport la aceastd platforma. Deseurile vor fi colectate selectiv, in vederea
recicldrii acestora.

3.6.8. Transportin comun, parcaje

In zona exista transport in comun, si anume linie tramvai, cu statii in apropierea amplasamentul studiat
(cca. 600 m spre est — 6 Vandtori si cca. 650 m spre vest - UTA).

In incinta reglementatd, pe teren privat, vor fi amenajate cca. 1,5 locuri parcare/unitate locativa.
Parcajele necesare vor fi amenajate orientativ astfel:
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Se va prevedea cca. 1,5 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa, completate de 1 loc parcare
pentru spatiile comerciale sau prestari servicii care vor fi amenajate la parterul cladirii (unitati de pana la 400
mp). Pentru asigurarea parcajelor sunt propuse 2 scenarii:

1. Realizarea unui subsol care sa fie destinat preponderent parcajelor (cca. 10 locuri), completat de
amenajarea la sol, in incintd, a altor 4 — 5 locuri parcare, perpendiculare pe linia frontului stradal,
cu acces direct din Str. Rosiorilor

2. Amenajarea in incintd a 4 — 5 locuri de parcare In sistem ingropat, cu 2 niveluri ale platformei
parcare actionatd hidraulic, un nivel fiind subteran, iar al doilea avand platforma la nivelul CTS,
rezultand astfel 8 — 10 locuri parcare. Acestea vor fi suplimentate, daca este cazul, cu locuri de
parcare inchiriate pe termen lung/ nelimitat in parcajul in curs de avizare si executie pe partea
stanga a Str. Rosiorilor, la cca. 75 m nord-vest de incinta studiata. Parcajul respectiv este amenajat
pentru a acoperi necesarul suplimentar de locuri parcare de pe langa blocurile ARED existente sau
viitoare, pe langi pachetele de parcaje amenajate adiacent blocurilor. In aceastd situatie,
documentele de inchiriere/ cumparare a locurilor de parcare necesare vor fi asigurate si semnate
pana la aprobare PUZ.

3.7. Protectia mediului

Conform concluziilor analizei de efectuare a impactului produs de realizarea prevederilor prezentului
P.U.Z., rezultd ca sunt preconizate toate masurile impuse de legislatia in vigoare pentru reducerea la minim sau
eliminarea poludrii 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:

3.7.1. Diminuarea, eliminarea surselor de poluare
Poluarea solului si apei nu este posibila deoarece:
» 1n zona nu se desfigoara activitati ce sd creeze noxe ce sunt periculoase pentru sol;
= apele uzate menajer sunt colectate in sisteme inelare si deversate in sistemul centralizat
de utilitati;
* nu se creeaza emisii de gaze sau alte substante toxice ce pot periclita — In combinatie
cu precipitatiile — calitatea apei sau solului;
* 1in zond toti consumatorii de apa sunt racordati la sistemul ordsenesc de distributie a
apei potabile (aviz Compania de apa Arad).
Poluarea aerului, fonica sau prin emisii de gaze este posibild numai 1n zonele cu trafic auto intens —
Calea Aurel Vlaicu — dar se incadreaza in limitele legal admise.

3.7.2. Prevenirea producerii de riscuri naturale

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

3.7.3. Apele uzate
Evacuarea apelor menajere rezultate de la obiectele sanitare montate in cladiri se va face gravitational
in reteaua publicd de canalizare menajera existenta pe Str. Rosiorilor.

3.7.4. Colectarea deseurilor

In jud. Arad colectarea deseurilor se face centralizat, de firma specializata, pe intreg teritoriul judetului,
cu utilaje adecvate. Pentru incinte se vor asigura containere EU de 1,1 mc sau pubele de 120 I; se prevede
preselectia pe principalele tipuri de deseuri urbane — vegetale, hartie, sticla, plastic, etc.

Dupa colectare, toate deseurile vor fi transportate si depuse la rampa ecologicd a municipiului,
gestionarea lor facandu-se in concordanta cu normele EU in domeniu.

3.7.5. Terenuri degradate
Nu exista terenuri degradate in zona studiata.
3.7.6. Perdele de protectie

Nu este cazul.
In incinta studiatd sunt propuse plantatii decorative si zone verzi inierbate in proportie de minim
25,00% pentru functiunea rezidentiala.
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3.7.7. Bunuri de patrimoniu

In zona studiati nu existd bunuri de patrimoniu. Cladirea fostei Fabrici de automobile "Marta" (cladire
monument istoric, datatd 1909) este amplasata la cca. 300 m sud-est fatd de zona studiatd, pa partea sudica a Str.
Calea Aurel Vlaicu, fara nsa a interactiona cu zona studiata.

Zona nu detine potential balnear si nici turistic sau care ar putea atrage un flux mare de oameni.

3.7.8. Incadrarea in prevederile PUG

Incinta studiata se afla in intravilanul Mun. Arad, intr-o zona prevautd in PUG pentru locuire, dar
inconjurati de industrie. In ultimiii 10 — 15 ani au fost elaborate documentatii de urbanism pentru reconversia
functionald a unor impoertante suprafete industriale deja dezafectate, astfel cd zona studiatd este in prezent
inconjuratd de locuinte colective si individuale. Astfel, propunerile PUZ continud pe aceiasi directie
dezvoltarea initiata In zond de cdtre investitori privati. Amenajarea zonei mixte de locuinte colective si servicii/
comert 1n continuarea celor existente va contribui la revitalizarea zonei, care este amplasata relativ central in
Mun. Arad.

Retelele edilitare din zond oferd posibilitatea racordarii noilor consumatori (apd potabild, canalizare
menajera si pluviald, gaze naturale si energie electricd), fapt care creeaza conditiile reducerii sau diminuarii la
minim a poludrii zonei.

3.8. Solutii propuse pentru eliminarea sau diminuarea disfunctionalitatilor

In ceea ce priveste situarea terenului studiat la limita unei restrdnse zone rezidentiale cu regim mic de
inaltime (locuinte individuale P, P+M), avand dimensiuni realtiv reduse ale amplasamentului, a condus la
adaptarea/ limitarea volumetriei generale la parametrii urbanistici existenti, propunandu-se o cladire P+2E+Er
cu sau fara subsol.

3.9. Obiective de utilitate publica

Zona studiatd adaposteste dotari de interes public:
- strada Rosiorilor, de interes local
- dotari tehnico-edilitare, retele edilitare, de interes local
Se propun interventii la dotarile de interes public existente, si anume:
- acces carosabil din Str. Rosiorilor
- bransamente si racorduri la retelele edilitare existente.
Nu se propun noi obiective de utilitate publica.
Sunt asigurate toate utilitatile necesare pentru o corecta functionare a constructiilor din zona, in conditii
de siguranta atat pentru cetateni, cat si din punct de vedere al protectiei mediului.

3.9.1. Tipuri de proprietate teren

In zona studiata existd terenuri proprietate publici de interes local (Str. Rosiorilor — drum), terenuri
proprietatea privata a statului, de interes local (Statie transformre lectricd) si terenuri proprietate privatd a
persoanelor fizice si juridice. Nu existd in zona terenuri proprietate publica sau privatd de interes national.

Celelalte tipuri de teren — proprictatea publica si privatd de interes local, terenurile proprietatea privata
a persoanelor fizice si juridice — sunt specificate pe plansa.

Amenajarea acceselor carosabile si bransamente, racorduri la retelele existente se vor realiza din
fonduri private, partial pe domeniul public.

3.9.2. Circulatia terenurilor

Nu sunt prevazute alte masuri pentru circulatia terenurilor in vederea realizarii obiectivelor prezentului
P.U.Z. — accesul carosabil si pietonal este asigurat integral pe terenuri apartinand domeniului public, avand
categoria de folosintd "drum".

investitorului, cu respectarea prevederilor legale in domeniu.

4. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

4.1.  Inscrierea in prevederile PUG

Din cele prezentate in capitolele 3.2; 3.4; 3.5; 3.6; 3.7; 3.8, rezulta ca propunerile pentru acest P.U.Z. se
incadreaza in prevederile generale ale P.U.G. Mun. Arad (aprobat in 1995) referitoare la intravilanul localitatii,
dar intr-o manierd care tine cont de reglementarile urbanistice actuale ale zonei generale de amplasament.

Prevederile actualului PUZ propun functiuni mixte — locuire colectiva si servicii/ comert la parter, intr-o zona
1
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amplasatd in vecinatatea altor locuinte colective, cu regim de inaltime superior (blocuri P+4E existente la vest si
blocuri P+4E+5E+Er existente la nord si est). Situarea terenului propus spre reglementare la limita dintre o zona
de locuinte individuale si o zona de locuinte colective, cu adaptarea regimului de inaltime la ambele tipologii,
va aduce o armonizare a volumetriilor arhitecturale din zona generald de amplasament.

4.2. Principalele categorii de interventie care sa sustina si sa permitd materializarea propunerilor sunt:

- bransamente si racorduri la retelele edilitare exitente
- acces dinspre Str. Rosiorilor
- functiune mixta — locuire colectiva si servicii/ comert la parter
Aceste functiuni sunt amplasate distinct in teren, permit o corectd grupare functionald si o etapizare
corespunzatoare a lucrarilor cu minima afectare a vecinatatilor.
Enumerarea prezentatd nu este obligatorie si ca prioritdfi de interventie — ele fiind dictate evident de
sursele de finantare pentru diversele lucrari, dar obligatorie este in toate situatiile asigurarea cu toate utilitatile a
obiectivelor propuse inainte de punerea lor in functiune.

4.3. Aprecieri ale elaboratorului PUZ

Ca elaborator al documentatiei, consideram ca ea reflectd potentialul si cerintele zonei, asigurand, prin
functiuni si volumetrie, o trecere graduala de la zona de locuinte individuale la cea ocupatd cu locuinte
colective, contribuind la revitalizarea zonei.

Restrictiile posibile — functionale, de destinatie, calitate, indici ocupare teren, etc. — sunt cele din
capitolele de propuneri si detaliate in regulamentul aferent PUZ-ului.

Pentru etapele urmaétoarele, in vederea crearii conditiilor de finalizare a prevederilor PUZ consideram
necesare urmatoarele operatii si actiuni pentru etapele urmatoare:

— aprobarea PUZ prin HCLM Arad;

— asigurarea de fonduri private pentru realizarea prioritard a asigurdrii utilitatilor tehnico-
edilitare

— tratarea unitard a constructiilor propuse in zona.

Intocmit:

Urbanism: arh. Doriana BALOGH RUR-DE
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