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MEMORIU TEHNIC - STUDIU DE OPORTUNITATE

PREZENTAREA INVESTITIEI

Denumirea obiectivului Elaborare PUZ si RLU aferent: “"CONSTRUIRE CAMPUS
EDUCATIONAL INTEGRAT CU FUNCTIUNE MIXTA —
CENTRU EDUCATIONAL SI SERVICII CONEXE.”

Beneficiar BISERICA ADVENTISTA DE ZIUA A SAPTEA -
CONFERINTA BANAT

Proprietar MUNICIPIUL ARAD
Amplasament Jud. Arad, Mun. Arad, str. Aurel Crisan
Proiectant general S.C. CORNER STUDIO S.R.L
Jud. Cluj, mun. Cluj-Napoca, Calea Dorobantilor,

nr. 38

0731 066 496
Faza de proiectare P.U.Z. - Studiu de Oportunitate
Numar proiect 40 / 2025

Delimitarea zonei studiate si a zonei reglementate

Amplasamentul, in suprafata cumulata de 37 347 mp, aflat in proprietatea
MUNICIPIULUI ARAD, este situat in intravilanul Municipiului Arad. Acesta are o forma
neregulata si este identificat prin urmatoarele carti funciare:

Parcela 1

Functia actuala: Arabil

C.F. nr. 363646 Arad, cu S =24 462 mp proprietate : MUNICIPIUL ARAD
- teren neimprejmuit

Confom C.F. nr. 363646 Arad, pe sit este prezenta o statie de decantare de 27 mp, regim de
fnaltime parter.

Parcela 2
Functia actuala: Pasune
C.F. nr. 367505 Arad, cu S = 8 420 mp proprietate : MUNICIPIUL ARAD

- teren partial imprejmuit
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Parcela 3

Functia actuala: Arabil

C.F. nr. 367501 Arad, cu S =1 568 mp proprietate : MUNICIPIUL ARAD
- teren neimprejmuit

Parcela 4

Functia actuala: Arabil

C.F. nr. 342813 Arad, cu S =2 897 mp proprietate : MUNICIPIUL ARAD
TOTAL -S teren= 37 347 mp

Suprafata totald studiata de 37 347 mp se imparte in doua zone: prima fiind zona de
reglementare S = 34,450 mp, care curpinde primele 3 parcele (parcela 1 - C.F. nr. 363646 Arad,
nr. cad. 363646, cu S = 24,462 mp, parcela 2 - C.F. nr. 367505 Arad, nr. cad. 367505, cu S =
8,420 mp, parcela 3 - C.F. nr. 367501 Arad, nr. cad. 367501, cu S = 1,568 mp) si a doua zona de
studiu afectata de servitute de trecere S =2 879 mp (parcela 4 - C.F. nr. 342813 Arad, nr. cad.
342813, cu S =2,897 mp).

Terenul se afld Tn proprietatea Municipiului Arad, si este situat Tn intravilanul
municipiului Arad. Situl este delimitat la Nord-Est si Sud-Est de proprietati private, la Sud-Vest
de str. Digului si la Nord-Vest de un parau/ canalul de irigatii.

Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 1343 din_ 28.08. 2025 eliberat
de Primaria Municipiului Arad.

Conform P.U.G. mun. Arad, amplasamentul se incadreaza in UTR 28 - zona
rezidentiald/ zona unitatilor industriale/ zona pentru institutii publice si servicii de interes
general/ zona de gospodarie comunald/ zona cadi de comunicatie si constructii aferente si
UTR nr.58, 59, 60 si 61 - P — zona rezidentiald/ zona pentru institutii publice si servicii de
interes general/ zona de parcuri, complexe sportive, recreere, turism, perdele de protectie.

Investitia propusa

Tema de proiect stabilita impreuna cu beneficiarul lucrarii presupune elaborarea unui
plan urbanistic zonal cu scopul construirii unui ansamblu cu functiuni mixte — centru
educational si servicii conexe (unitati de cazare, administrative, sala de mese, sala
multifunctionala, sald de sport, bazin de inot acoperit si amenajari exterioare — parcari, teren
de sport, etc.), avand regimul de indltime maxim variabil intre P— P+3. Parcari dedicate
utilizatorilor si vizitatorilor vor fi amplasate la nivelul solului. Amenajarea incintei se va realiza
conform cerintelor specifice acestei functiuni, cu platforme destinate circulatiilor auto si
pietonale, zonele libere fiind amenajate ca spatii verzi.

Se propune realizarea unui campus educational integrat, care sa reuneasca intr-un
singur ansamblu functional: educatie timpurie (gradinita), educatie preuniversitara (scoala
clasele 0—12), cazare pentru elevi si cadre didactice, administratie, o sald de mese, o sala
multifunctionald, o sald de sport si un bazin de inot acoperit. Scopul principal este crearea
unui mediu educational coerent, accesibil, modern si sustenabil, care sa stimuleze invatarea,
colaborarea si dezvoltarea comunitatii educationale.
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Astfel, portiunea de teren identificata cu C.F. nr. 363646 (parcela 1) si avand o suprafata
de 24 462 mp va gazdui majoritatea corpurilor destinate campusului educational, o parte
dintre ele avand si caracter multifunctional — gradinita, scoalad primara, scoala gimnaziala si cu
ciclu liceal, unitati de cazare destinate elevilor si cadrelor didactice, o sala de mese, o sala
multifunctionald, o sala de sport si un bazin de inot acoperit.

Parcela 2, identificata cu C.F. nr. 367505 si avand o suprafata de 8 420 mp, va gazdui o
parcare publica si corpul administrative, care contine de asemenea o clinica medicala si unitati
de cazare pentru cadre didactice, alaturi de o statie de autobuz care sa deserveasca campusul
educational.

Amenajarile exterioare aferente parcelei 3 identificate cu C.F. nr. 367501 vor ajuta la
realizarea unei circulatii auto si pietonald pavatd, coerenta si prietenoasa cu functiunile
propuse.

Parcela 4 este utilizata ca servitute de trecere in favoarea parcelei 1 (nr. cad.: 342813),
oferind accesul catre campus de pe str. Voinicilor.

Cladirile propuse se vor racorda la toate utilitatile existente in zona (apa, canalizare,
energie termica, telefonie, gaz).

Accesul auto pe parcela se va realiza doar in scopul stationarii in zonele de drop off si
in cazul urgentelor, pentru autospeciale.

Se propun trei accese auto, de 7 m latime, unul de pe latura de Sud-Est a parcelei, de
pe str.Aurel Crisan, unul de pe latura Nord-Vest, de pe str. Digului, si unul pe latura Sud-Vest
(prin parcela intabulata cu drept de servitute de trecere — parcela 4 — nr. cad. 342813) in
scopul realizarii unui campus educational integrat, cu caracter multifunctional, usor accesibil
si prietenos cu toate tipurile de utilizatori.

OPERATIUNI PROPUSE|

Lucradrile propuse se vor realiza in conformitate cu P.U.G. si R.L.U. municipiul Arad. Pe
imobilul propus pentru interventie, aflat in intravilanul municipiului Arad — proprietate privata
a Municipiului Arad (parcela 1 - C.F. nr. 363646 Arad, nr. cad. 363646, cu S = 24,462 mp,
parcela 2 - C.F. nr. 367505 Arad, nr. cad. 367505, cu S = 8,420 mp, parcela 3 - C.F. nr. 367501
Arad, nr. cad. 367501, cu S = 1,568 mp si parcela 4 - C.F. nr. 342813 Arad, nr. cad. 342813, cu
S = 2,897 mp.), se propune realizarea unui campus educational integrat cu functiuni mixte,
care sa deserveasca atat comunitatea imediat invecinata, cat si diversi utilizatori.

Prin HCML 229/2025 s-a acordat dreptul de folosinta cu titlu gratuit asupra terenului
inscris in C.F. nr. 363646 Arad si s-a acordat dreptul de servitute de trecere asupra terenului
avand nr. cad. 342813 Arad, conform contractului de construire a dreptului de folosinta
gratuita si a dreptului de servitute de trecere auto si pietonal, cu titlu gratuit.

Prin HCML 426/12.08.2025 privind acordarea dreptului de folosinta cu titlu gratuit
asupra imobilelor teren inscrise in C.F. nr. 367505 Arad si C.F. 367501 Arad, catre Biserica
Adventista de Ziua a Saptea — Conferinta Banat.

Se propune incadrarea zonei de studiu, in suprafata cumulata de 37 347 mp, in UTR
CED - Campus Educational- servicii de invatamant, cazare, sport, cantina, spatii culturale si
multifunctionale, spatii adminstrative si alte functiuni conexe, cu P.O.T. = max. 35% si
C.U.T.=max. 1.00.
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INDICATORI PROPUSI

UTR CED - Campus Educational- servicii de invatamant, cazare, sport, cantina, spatii
culturale si multifunctionale, spatii adminstrative si alte functiuni conexe.

Bilant teritorial

Suprafatd zond de studiu = 37,347 mp
din care:
Suprafati zond de reglementat = 34,450 mp
Suprafatd zond de studiu afectatd de servitute de trecere = 2,897 mp
ZONA REGLEMENTATA
BILANT TERITORIAL EXISTENT PROPUS
Suprafath totald teren reglementat 34 450 mp 100 % 34 450 mp 100 %
PARCELA 1
Nr.cad.: 363686 | 2462mP 24,462 mp
PARCELA 2
~Nr.cad.:367505| 5420mp 8,420 mp
PARCELA 3
-Nr. cad.: 367501| 1568 mp 1,568 mp
Suprafati construit3: 7477 mp 21.70 %
constructii existente 27 mp 0.08 % 27 mp
constructii propuse 7450 mp
3. constr. desfisuratd supraterand 27 mp 16,977 mp
constructii existente 27 mp
constructii propuse 16,950 mp
Circulatii auto/pietonale 0.00 mp 0.00 % 11,831 mp 34.34 %
Spatii verzi amenajate |a sol 0.00 mp 0.00 % 14,017 mp 40.69 %
Teren de sport 0.00 mp 0.00 % 1,125 mp 3.27 %
Num&r parcari - a0
Regim de indltime p P+3
P.O.T. 0.08 % 35.00 %
CU.T. 0.0008 1.00

*Nota— Conform HG 525/1996- Anexa 2 art. 2.2.2, pentru constructii de invatamant se
recomanda un procent de ocupare a terenului de maxim 25%

Avand in vedere faptul ca prin documentatie este propus un Campus
Educational, care beneficiaza pe langa constructii dedicate activitatii de invatamant si de
alte constructii cu functiuni conexe (Spatii administrative, spatii de cazare pentru elevi si
profesori, sala multifunctionala pentru diverse evenimente, sala pentru activitati sportive
si bazin de inot) se solicita prin Avizul de Oportunitate un procent de ocupare a terenului
de maxim 35%
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MOD DE INTEGRARE IN ZONA|

Studiile premergatoare PUZ-ului au subliniat oportunitatea realizarii unei astfel de
investitii Tn zona amplasamentului studiat. Argumentele sunt variate si tin atat de amplasare
cat si de caracterul sitului in prezent, parcela fiind nevalorificata la potentialul pe care il are,
fiind libera de constructii, amenajari publice si spatii verzi amenajate. Datorita pozitionarii intr-
o zona linistita si verde a orasului, se considera oportuna realizarea unei investitii de acest tip
cu functiuni mixte, care sa contind atat corpuri destinate educatiei cat si dotari si spatii
sportive si multifunctionale necesare atat elevilor si cadrelor didactice (ca utilizatori principali)
cat si comunitatii Tnvecinate.

Zona de Nord-Est, care gazduieste corpurile destinate educatiei, va avea un caracter
inchis, privat, cerut de specificul functional, iar caracterul urban, deschis, fara limitarea
accesului vizitatorilor la functiunile si spatiile multifunctionale din restul ansamblului, se
reflecta in piateta care leaga sala de evenimente multifunctionald de bazinul de inot acoperit
si sala de sport.

Terenul studiat se afla intre doua tipuri de zone functionale, si anume zona unitati
industriale/unitati agricole si zona de parcuri/complexe sportive.

Investitia propusa se va integra in zona, dat fiind faptul ca ansamblul multifunctional
poate genera o reactivare a vietii sociale si economice a zonei si poate imbunatati calitatea
vietii locuitorilor, printr-o imagine urbana Timbunatatita si accesibilitate la functiuni diverse.
Acesta vine in completarea tabloului existent al zonei, din punct de vedere functional si urban.

Investitia propusa se va incadra in zona prin multifunctionalitate si diversitate,
generand un mediu educational coerent, accesibil, modern si sustenabil, care sa stimuleze
invatarea, colaborarea si dezvoltarea comunitatii educationale.

CONSECINTE ECONOMICE SI SOCIALE

Consideram ca interventiile propuse sunt in concordanta cu prevederile de dezvoltare
mentionate Tn Planul Urbanistic General necesare pentru a se adapta contextului actual si
nevoilor beneficiarului.

Realizarea investitiei propuse va avea o serie de consecinte benefice atat d.p.d.v.
economic, cat si social si educativ:

e cresterea patrimoniului edilitar-gospodaresc al zonei prin aparitia de imobile si
amenajari noi, finantate de investitor;
e crearea de locuri de munca noi cu consecinte deosebite pentru starea de spirit

a populatiei, pentru nivelul de trai si pentru incurajarea altor investitori;

e cresterea calitatii vietii prin oferirea unor dotari multifunctionale ce pot gazdui
atat activitati educationale, cat si culturale si sportive;

¢ Imbunatatirea imaginii urbane si a calitatii vietii;

e Asigurarea amenajarii a 14 017 mp de spatii verzi, cu diferite utilizari.

Materializarea propunerilor prezentului studiu vor contribui la completarea
caracterului zonei, oferindu-se noi servicii atat comunitatii imediat invecinate, cat si intregii
populatii a orasului.
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Beneficiile comunitatii vor fi materializate prin urmatoarele investitii, realizate de catre
investitor:
1- Realizarea unor corpuri destinate educatiei — S constr. desfasurata = 10 200 mp, din
care:
- Gradinita—S =1 200 mp;
- Scoala ciclu primar —S =3 000 mp
- Scoala ciclu gimnazial si liceal =S = 6 000 mp.
2- Realizarea unor corpuri cu functiuni multifunctionale, destinate activitatilor cu scop
cultural si sportive — S constr. desfasurata = 2 950 mp, din care:
- Sala multifunctionald — S =1 000 mp;
- Bazin de inot acoperit —S = 650 mp;
- Sala de sport =S =1300 mp.
3- Realizarea unui teren de sport—S =1 125 mp;
4- Realizarea unor spatii verzi amenajate —S = 14 017 mp, din care:
- Spatiu verde privat—S=9592 mp
- Spatiu verde public—S=4 425 mp

CATEGORII DE COSTURI

NR.CRT | Categorii de costuri Categorii de costuri
public privat
1 Cheltuieli pentru obtinerea si amenajarea
terenului
1.1 Obtinerea terenului X X
2 Cheltuieli privind etapele de organizare a
terenului
2.1 Realizare infrastructura auto-velo-pietonal X
2.2 Cheltuieli privind amenajarea parcarii X
supraterane
2.3 Cheltuieli privind amenajarea spatiilor verzi X
3 Cheltuieli privind constructiile propuse X
3.1 Cladiri, instalatii aferente constructiilor si
retele
3.2 Montaj utilaje tehnologice, inclusiv retele X
aferente
3.3 Utilaje si echipamente de transport X
3.4 Utilaje , echipamente tehnologice si X
functionale cu montaj
3.5 Dotari, inclusiv utilaje cu durata mare de X
serviciu
intocmit, Sef proiect,
Arh. Larisa Popa Arh. Cristian Banut
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