ROMANIA

Judetul Arad

Primaria Municipiului Arad
Directia Generala Arhitect-Sef

Ca urmare a cererii adresate de catre S.C. ASSET PORTOFOLIO MANAGEMENT S.R.L., cu sediul in jud.
Maramures, Municipiul Baia Mare, Bulevardul Republicii, nr. 56, ap. 42, inregistrata cu nr. 63536 din
11.07.2025, respectiv completarile inregistrate cu nr. 74602 din 18.08.2025, in conformitate cu prevederile
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare,
se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 34 din 19.08.2025
pentru Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si
Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent:

,ZONA SERVICII SI COMERT, DESFIINTARE CONSTRUCTII EXISTENTE (FARA VALOARE
ISTORICA), REABILITARE CONSTRUCTIE MONUMENT 320604-C1,
CONSTRUIRE PARC RETAIL CU AMENAJARILE AFERENTE”,
Intravilan Municipiul Arad, Calea Aurel Vlaicu, nr. 274, 274/A, 274/C
pe parcelele identificate prin C.F.-urile nr. 301334, 320599, 320601, 320604,
320607, 320610, 320612, 320616, 320625, 320660, 320662, 315008, 307255, 320353,
321196, 300614, 307160, 316902, 320606, 320618, 320598 — Arad,
Proprietari: MIHAILA IOAN-VIOREL-ROMEO si MIHAILA MARIA-OTILIA,
MIHAILA MIHAELA, S.C. IOVIROM S.R.L. BUCURESTI, S.C. ASSET
PORTOFOLIO MANAGEMENT S.R.L., S.C. MOARA VEST S.R.L.
Dezvoltator: S.C. ASSET PORTOFOLIO MANAGEMENT S.R.L.
Proiectant general: PRO ARHITECTURA S.R.L.

Proprietari: MIHAILA IOAN-VIOREL-ROMEO, MIHAILA MARIA-OTILIA, MIHAILA MIHAELA,
S.C. IOVIROM S.R.L. BUCURESTI, S.C. ASSET PORTOFOLIO MANAGEMENT SR.L. si S.C.
MOARA VEST S.R.L

Dezvoltator: S.C. ASSET PORTOFOLIO MANAGEMENT S.R.L.

Proiectant: S.C. PRO ARHITECTURA S.R.L.
Specialist cu drept de semniturd RUR: PRO ARHITECTURA S.R.L., specialist cu drept de semnatura
RUR, arh. SECULICI Gheorghe, pr. nr. 577/2023

Vecinatitile incintei propuse spre reglementare:
- la nord: Terenuri proprietati private, identificate prin C.F. nr. 320321 — Arad, nr. 320318 — Arad, nr.
304444 — Arad, respectiv nr. 320659 — Arad - constructii cu profil industrial;
-la vest: Terenuri proprietati private, identificate prin C.F. nr. 301614 — Arad, nr. 320319 — Arad, nr.
320399 — Arad, nr. 320340 Arad - constructii cu profil industrial, respectiv strada
Mesterul Manole identificata prin C.F. nr. 355566 Arad;

-la est:  Terenuri proprietdti private, identificate prin C.F. nr. 353634 — Arad, nr. 349416 — Arad, nr.
349414 - Arad, nr. 356597 — Arad, nr. 356598 — Arad, nr. 363347 — Arad, nr. 320960 — Arad -
constructii cu profil industrial, C.F. nr. 358462 — Arad — teren reglementat printr-o documentatie
de urbanism aprobata prin HCLM 487 din 6 septembrie 2024 — P.U.Z. si R.L.U. — “Modificari
interioare si exterioare, supraetajare cu inca 2 nivele si extindere cladire S+P+1E, rezultand o
cladire cu S+P+3E, in vederea realizérii de locuinte colective, apartamente cu 1, 2 si 3 camere si
functiuni complementare” Municipiul Arad, Calea Aurel Vlaicu, nr. 274/B, respectiv céi de
comunicatii ferate locale identificate prin C.F. nr. 340729 — Arad, si aleea Jupiter, identificata
prin C.F. nr. 321028 - Arad;

-la sud: Calea Aurel Vlaicu, identificatd prin C.F. nr. 366444 - Arad.




Prevederi P.U.Z. - R.L..U. propuse:

e Functiunile dominante:

Servicii, comert, turism.

e Functiuni complementare:

Spatii comert, birouri, garaje/parcari/platforme betonate auto, care vor putea fi atat acoperite cat si
descoperite, accese pietonale si auto, retele tehnico-edilitare, spatii verzi amenajate, platforme
colectare deseuri menajere.

e Utilizari permise:

Constructia de locuinte individuale

Functiuni complementare locuirii/servicii (birouri, cabinet, alimentatie publicd, saloane
infrumusetare, etc) incluse in cladiri de locuit propuse, dar pastrandu-se ca functiune majoritara
cea de locuit;

Utilitati si retele tehnico-edilitare;

Garaje, parcaje, drumuri si platforme;

Spatii verzi.

e Utilizari premise cu conditii:

Constructii si instalatii tehnico-edilitare necesare bunei functiondri a ansamblului imobiliar
propus, cu conditia ca studiul de impact sa demonstreze ca nu prezinta pericole sau inconveniente
care sa le faca incompatibile cu zona cu functiuni mixte sau cu zona rezidentiala sau vecinatatile
ei si cu conditia sa fie luate toate masurile pentru evitarea poluarii mediului si alte pericole.

e Utilizari interzise:

Servicii de tip industrial, productie poluanta si nepoluanta (industrie de produse pentru constructii,
produse de agricultura, silvicultura, industrie prelucratoare) ;
Activitati de crestere a animalelor, ferme agro-zootehnice, abatoare ;
Functiunii de depozitare deseuri ;
Functiuni generatoare de poluare si riscuri tehnologice ;
Spalatorii auto.

Zonificare functionala:

Functiune principala
Z1SCo - ZONA pt. SERVICII si COMERT, TURISM, si FUNCTIUNI COMPLEMENTARE;
o SZ1 —1SCo; SZ2 — 1SCo; SZ3 - ISCo - subzona prestari servicii si comert, cu functiuni
complementare;
o SZ4 - TSCo - subzona turism, prestari servicii si comert, cu functiuni complementare;
Subunitati functionale:
CCra - cai de comunicatii rutiera si amenajari aferente - drum propus- aprovizionare proprietate
privata;
CCrP - cai de comunicatii rutiera si amenajari aferente - racorduri la drumuri publice realizate
pe domeniul public;
CCi - circulatii carosabile, drumuri de incinta, platforme propuse, parcari, circulatii pietonale in
incintele propuse
SVa - spatii verzi amenajate peisagistic, alternate de zone minerale cu locuri de stat si mobilier
urban, in vederea imbunatatirii perceptiei estetice a constructiilor cu valoare istorica;
SVb - spatii verzi de incintad
Te — platforme tehnico-edilitare si anexe gospodaresti.

Indicatori urbanistici maximi propusi:

e Subzona SZ1:



o P.O.T. maxim: 45,00%;
o C.U.T. maxim: 1,20.

e Subzona SZ2:
o P.O.T. maxim: 45,00%;
o C.U.T. maxim: 3

e Subzona SZ3:
o P.O.T. maxim: 30,00%:;
o C.U.T. maxim: 0,3

e Subzona SZ4:
o P.O.T. maxim: 25,89%:;
o C.U.T. maxim: 1,8

Regimul de inaltime maxim propus:

Regimul de indltime maxim propus este S+P+4+2M, cu inaltimea maxima de 30,00 m, respectiv cota
absoluta maxima de 140,55 m (110,55 m cota absoluta fata de nivelul Marii Negre a terenului natural + 30,00
m indltimea maximi a edificabilelor). Iniltimea maxima aprobati respectd prevederile avizului Autoritatii
Aeronautice Civile Roméane nr. 42606/20.03.2025.

Pentru fiecare subzona, regimul de 1naltime va fi urmatorul:

e SZla - constructii servicii si comert, cu functiuni complementare (institutii, spatii

administrative, alimentatie publicd s.a.m.d.) — regim de indltime mediu, P+1, Hmax.=15m;

e SZ1Db - constructii servicii si comert, cu functiuni complementare (institutii, spatii
administrative, alimentatie publicd s.a.m.d.) — regim de indltime mic, P, Hmax.=8,80m;

e SZlc - constructii servicii si comert, cu functiuni complementare (institutii, spatii
administrative, alimentatie publicd s.a.m.d.) — regim de Tnéltime mic, P, Hmax. = 6m;

e SZ2a - constructii servicii si comert, cu functiuni complementare (institutii, spatii
administrative, alimentatie publicd s.a.m.d.) — regim de Tndltime mediu, P+1, Hmax.=10m;

e SZ2b - constructii servicii si comert, cu functiuni complementare (institutii, spatii
administrative, alimentatie publicd s.a.m.d.) — regim de Tnédltime mare, P+5, Hmax.=28m;

e SZ2c - constructii servicii si comert, cu functiuni complementare (institutii, spatii
administrative, alimentatie publicd s.a.m.d.) — regim de indltime mediu, exclusiv pasarela la
nivelul etajului 1, Hmax. = 10m;

e ISCo-p — constructii servicii si comert, functiuni complementare (institutii, spatii
administrative, alimentatie publicd s.a.m.d.), cu regim de indltime mic, P, Hmax.
coama=6,00m, Hmax. cornisa=4,00m;

TSCo — constructii turism, servicii si comert, functiuni complementare: HoReCa (Hotel, Restaurant,

Cafenea s.a.m.d.); refunctionalizarea si reabilitarea Morii: regim de indltime mare, S+P+4+2M,
Hmax.=30,00m; refunctionalizarea si reabilitarea Constructiei expeditie tarate, P, Hmax.= 6,00m;

Retrageri ale maximului edificabil fata de limitele de proprietate:
Subzona SZ1
fata de limita de proprietate posterioara-nord, minimum 7,65m;
fata de limita de proprietate laterald-est, minimum 9,60m;
fatd de limita de proprietate vest - fard reglementdri, cladirile se vor incadra in limitele de
construibilitate, asigurand o retragere minima de 4,50 de la limita subzonei SZ3;
fata de limita de proprietate la strada-sud, minimum 8,60m,;
Subzona SZ2
fatd de limita de proprietate posterioara-nord, minimum 10,50m;
fata de limita de proprietate laterald-est, minimum 10,30m;
fatd de limita de proprietate vest - fard reglementdri, cladirile se vor incadra in limitele de
construibilitate, se admite alipirea la limita subzonei SZ1;



fata de limita de proprietate la strada-inspre CF 358462, 320960 ARAD, minimum 17,10m;

Subzona SZ3

e se mentin retragerile si pozitia constructiilor existente.

e pentru constructiile pavilionare usor demontabile permise a fi amplasate in aceasta zona, Se va
respecta zona de sigurantd cu interdictie de construire de minim 10.00m de la constructiile cu
importanta istorica.

o fatd de limitele de proprietate posterioara-nord, laterale vest si sud, minimum 7,65m;

e fatd de limita de proprietate laterala est - fara reglementari, se admite amplasarea de constructii cu
caracter temporar alipite limitei subzonei SZ1;

Subzona SZ4:

e se mentin retragerile si pozitia constructiilor existente.

e se vor respecta retragerile obligatorii cu interdictie de construire de minim 25.00 m pentru cladirea
morii, respectiv, 10.00m de la constructiile cu importanta istorica, cabind expeditie.

e subzond cu interdictie de construire corpuri noi de cladire supraterane, se admite amplasarea de

constructii subterane, cu asigurarea conditiilor de acces si stabilitate a constructiilor din jur.

Spatii verzi:

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si plantate, in functie
de destinatia si de capacitatea constructiei. Suprafata de teren alocata spatiilor verzi va respecta Hotararea
Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 572 /2022 privind asigurarea suprafetei minime de spatii verzi
pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza Municipiului Arad.

Suprafata minima de zone verzi amenajate va reprezenta un procent de minim, pentru fiecare subzone,
dupa cum urmeaza:

e Subzona SZ1 - 15%
e Subzona SZ2 - 15%
e Subzona SZ3 —30%
e Subzona SZ4 — 30%.

Parcaje:

Nu se vor autoriza decat acele constructii care vor avea asigurate locurile de parcare in interiorul incintei
propuse reglementare. Parcarea autovehiculelor pe spatiile verzi este interzisa.

Platformele carosabile sau parcajele vor asigura locurile de parcare necesare conform Hotararii nr. 525/1996
pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, republicata, cu modificarile si completarile ulteriore, Anexa 5 si
conform Hotararii Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 187 din 28 martie 2024 privind aprobarea Regulamentului
pentru asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
Municipiului Arad.

Suprafata desfaguratd maxima estimata functiuni administrative (birouri, servicii, etc.): cca. 1000,00 mp : 25
mp/salariat= 40 salariati : 5 salariati = 20 locuri parcare + spor de 20% = 21 locuri

Suprafata desfasuratd maxima estimata functiunea de turism (hotel) conform HCLMA nr. 187/28.03.2024 ,
cca. 160 locuri de cazare pentru hotel de 4 stele, loucuri de parcare necesare 40% din numarul de locuri de cazare =
64 locuri de parcare

Comert en-detail si servicii de mari dimensiuni de tip supermarket, hypermarket (big box), mall, showroom,
service etc.: - 1 loc de parcare la 35 mp suprafata desfasurata a constructiei, la care se vor adduga locurile de parcare pentru
personal (1 loc de parcare pentru 15 salariati, dar minim 1 loc de parcare); - modalitatea amplasarii locurilor de parcare se
va stabili pentru fiecare proiect in parte, dar minim 25% din numarul total al locurilor de parcare vor fi amplasate in
subsoluri, demisoluri, parterul constructiilor sau in constructii individuale acoperite Din care 4% vor fi destinate
persoanelor cu dizabilitati si 20% din numarul total de parcéri vor fi amenajate cu statii de incarcare pentru masinile
electrice. Asadar vom avea un numar de aprox 380 de locuri de parcare toatal.

Din care 4% vor fi destinate persoanelor cu dizabilitati si 20% din numarul total de parcari vor fi amenajate cu
statii de Incércare pentru masinile electrice.

Circulatii si accese:



Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor.

In prezent, accesul auto pe amplasamentul studiat se realizeaza prin gang de acces prin cladire existenta
in incintd, indentificatd cu CAD 320612-C2, cu acces direct din strada Calea Aurel Vlaicu. Accesul pietonal,
in prezent, se realizeaza dinspre Calea Aurel Vlaicu prin acelasi gang.

Accesul autovehiculelor mici se propune a se realiza printr-un brat nou al giratiei existente pe strada
Calea Aurel Vlaicu. Acesta fiind racordat la inelul giratiei.

Accesul autovehiculelor grele pentru aprovizinare se propune a se realiza prin racord la strada Aleea
Jupier, teren aflat in proprietatea Municipiului Arad cu destinatia de drum, care in momentul de fata nu este
amenajata corespunzator. Amenajarea acesteia consta in largirea strazii la 7.00 m si racordarea strazii la Calea
Aurel Vlaicu.

Un al treilea acces pentru aprovizionare se propune in zona strazii Mesterul Manole, care se
intersecteaza cu Calea Aurel Vlaicu.

Lucrarile proiectate vor respecta prevederile continute in O.G. nr. 43/1997 privind regimul drumurilor,
republicatd.

Dimensiunile acceselor nou create, cat si a drumurilor executate din incinta reglementata, vor respecta
normativele tehnice Tn vigoare, asemenea drumurilor publice si vor fi executate conform Ordonantei
Guvernului nr. 43/1997 aprobatd cu modificari prin Legea nr. 82/1998 privind regimul drumurilor,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare. Executia si receptia lucrarilor se vor realiza cu
respectarea prevederilor legale privind lucrarile publice si vor fi executate pe cheltuiala investitorilor, Tnaintea
autorizarii constructiilor, dotarilor, etc.

Parcelarea:
Prezenta documentatie de urbanism nu propune parcelari noi.

Utilitati: Se vor realiza bransamente la retelele edilitare existente In zona.

Acestea se vor executa in varianta de amplasare subterand in conformitate cu conditiile din
avizele/acordurile detinatorilor de utilitati, pe cheltuiala investitorilor privati/beneficiarilor.

Pentru realizarea lucrarilor de constructii si/sau deviere care privesc exclusiv racordarea/bransarea la
retelele tehnico-edilitare existente in zona, acordul/autorizatia administratorului drumului se emite de
autoritatile competente in numele operatorilor de retele tehnico-edilitare, pe baza cererii formulate de
beneficiarul obiectivului si in considerarea drepturilor legale de care beneficiaza operatorul de retea.

Autorizatiile de construire pentru imobil si acordul/autorizatia administratorului drumului pentru
instalatiile de racordare la utilitati se emit concomitent. Imposibilitatea emiterii unui/unei acord/autorizatii
al/a administratorului drumului pentru realizarea instalatiei de racordare la una din utilitdti nu va bloca
procesul de emitere a celorlalte autorizatii de construire pentru imobil si alte utilitati.

Investitorul are obligatia efectuarii receptiei la terminarea lucrarilor de construire pentru lucrarile
prevazute in autorizatia de construire, numai Impreund cu receptia la terminarea lucrarilor bransamentelor la
infrastructura tehnico-edilitara autorizatd in conditiile legii, conform art. 22, lit. f) din Legea nr. 10/1995,
republicatd cu modificarile si completarile ulterioare.

Proprietarii/dezvoltatorii zonei de servicii, comert, HoReCa (C.F. 320604), retail predau autoritatii
administratiei publice locale, cu titlu gratuit, retelele comune si terenul aferent pana la bransamentul
imobilului din zona de servicii, comert, HoReCa (C.F. 320604), retail, in vederea preluarii in administrare si
exploatare a acestor retele de catre furnizorul care asigurd aceste servicii in unitatea administrativ-teritoriala.

Pe cheltuiala investitorului se va asigura realizarea retelei de apa, a retelei de canalizare menajera, a
retelei de canalizare pluviala, a retelelor electrice, de gaze naturale necesare functionarii noii zone de servicii,
comert, HoReCa (C.F. 320604), retail, urmand ca, dupa realizarea acestora, acestea sa fie predate detinatorilor
de utilitati, unde este cazul. Documentatiile care se vor intocmi si aproba, cat si lucrarile care se vor executa,
vor respecta toate etapele rezultate din aplicarea legislatiei in vigoare.

In urma sedintei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de 15.07.2025 se
avizeaza favorabil Planul urbanistic zonal si Regulamentul local de urbanism aferent acestuia.



Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii P.U.Z., fiind valabil
numai impreuna cu plansa de reglementari anexata si vizata spre neschimbare.

Avizul arhitectului-gef este un aviz tehnic care nu se supune deliberarii consiliului judetean/consiliului
local/Consiliului General al Municipiului Bucuresti, dupa caz (conf. Legii nr. 350 din 6 iunie 2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, Articolul 37 (1°3), actualizatd).

Elaboratorul si beneficiarul P.U.Z. raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea inscrisurilor
cuprinse in P.U.Z. care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63 alin. (2) lit. g) din Legea nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare.

Documentatia tehnica pentru autorizarea executarii lucrarilor de construire (D.T.A.C.) se poate intocmi
numai dupa aprobarea P.U.Z. si cu obligativitatea respectarii intocmai a prevederilor acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a Certificatului de
Urbanism nr. 1163 din 20 iulie 2023, emis de Primarul Municipiului Arad.

Arhitect Sef,
Arh. Emilian-Sorin Ciurariu

Sef serviciu,
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Consilier,
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