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MEMORIU PREZENTARE

1. DATE DE RECUNOASTERE A INVESTITIEI

DENUMIREA LUCRARII P.U.Z. SI R.L.U. - ZONA MIXTA - LOCUINTE, PRESTARI SERVICII

SI COMERT
AMPLASAMENT Mun. Arad, Str. Noua, Nr. 2a, intravilan, Cf Nr. 368556 -Arad, Jud. Arad
BENEFICIAR S.C. HYDRAS S.R.L.
PROIECTANT S.C. STUDIO M SOIMA S.R.L.
PROIECT NR. 320/2026
FAZA AVIZ DE OPORTUNITATE

2. PREZENTARE INVESTITIEI PROPUSE

Prezenta documentatie de urbanism s-a intocmit la solicitarea beneficiarului in vederea reglementarii unei
zone mixte cu functiune principald locuire, functiuni secundare — servicii si comert, si functiuni complementare
cai de comunicatii, spatiu verde de aliniament si compact, retele edilitare.

Incinta reglementata, are suprafata de 12818,00 mp, este situatd in intravilan U.A.T. Arad, UTR 24,
Lmr 24c¢ — subzona predominant rezidentiala cu cladiri de tip rural.

Incinta este compusa din parcele, avand suprafata si categorie de folosinta dupa cum urmeaza:

Art. | nr.CF | Supraf. Categorie de folosinta Proprietar
2 368556 12818 curti constructii / intravilan S.C. HYDRAS S.R.L.
TOTAL 12818
Vecinatati amplasament:
o Nord — canal — sant, str. Bogdan Voievod, terenuri proprietate privatd identificate prin CF
366075 Arad - canal.
o Sud - Calea Aurel Vlaicu.
o Vest: terenuri proprietate privata identificate prin CF nr. 363423, 363424, 363419, 363420,
332197, 352734, str. Noua.
o Est: str. Fantanii, terenuri proprietate privatd identificate prin CF nr. 344780, 355451, 359835,

368555 Arad.

Forma in plan a incintei reglementate este neregulata. in prezent, incinta reglementata nu este edificati cu
constructii.

Functional vor exista doud zone de dezvoltare 1n incinta:

LS —locuinte individuale precum si a constructiilor independente cu functiuni de prestari servicii si comert.

Lsc — locuinte individuale si functiune complementara de servicii de cartier ( farmacie, dispensar, croitorie,
coafor, birouri individuale, magazine ABC, etc.).

Obiective propuse:

Beneficiarul solicitd intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal in vederea realizarii urmatoarelor obiective:

. Reglementarea acceselor in incintd prin realizarea unei strazi ce va lega str. Bogdan Voievod si Calea
Aurel Vlaicu.

. Edificarea terenului reglementat prin construirea de locuinte individuale, care pot avea si functiune de
servicii de cartier si unitati prestari servicii si comert.

. Amenajarea unei strizi, a parcarilor pentru vizitatori si a spatiilor verzi.

. Asigurarea cu utilitati a obiectivelor prin extinderea retelelor de pe strazile invecinate si bransarea la

acestea, sau prin adoptarea de solutii locale pentru cele inexistente.
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Vecinatatile incintei nu impun retrageri:
Se propun urmatoarele retrageri ale constructiilor fata de limitele de proprietate:
. catre frontul stradal — nu se impune retragere de la frontul stradal.

e catre limita posterioard — pentru constructiile noi se impune retragere de minim 5 m dar nu mai putin de
1/2 din inaltimea la cornisa, de la limita de proprietate. In cazul locuintelor individuale, Se permite amplasarea in
aceastd zona a anexelor gospodaresti cu conditia ca acestea sa fie parter, sa aiba Inaltime maxima la streasina de
3.5 m, cladirea sa ocupe mai putin de 2/3 din latimea parcelei si sa se respecte prevederile Codului Civil privind
amplasarea constructiilor, golurilor cu vedere, respectiv de ventilatie sau fara vedere.

o catre limitele laterale — pentru locuintele individuale nu se impun retrageri, iar autorizarea constructiilor
se va face cu respectare prevederilor Codului Civil privind amplasarea constructiilor, golurilor cu vedere, respectiv
de ventilatie sau fard vedere.

Fatd de Calea Aurel Vlaicu nu se impune retragere, deoarece zona de protectie nu afecteaza incinta studiata.

Imprejmuirea se va realiza alipit limitei de proprietate.

Zona edificabild, cu respectarea retragerilor mai sus mentionate, este materializatd in plansa Conceptul
Propus. Este permisd amplasarea inafara zonei edificabile a imprejmuirilor, amenajarilor cu mobilier urban, a
reclamelor si amenjarilor publicitare de diverse feluri, dotarilor tehnico-edilitare, si amenajarilor aferente cailor
de comunicatii.

Circulatie rutieri, accese

Circulatiile rutiere din zond sunt reprezentate de Calea Aurel Vlaicu situatd la sud de incinta, de Str.
Bogdan Voievod — la nord de incinta, Str. Noua.

Acces existent

In prezent nu existd accese amenajate in incinta.

Acces propus

Se propune realizarea a doud accese unul din Calea Aurel Vlaicu, si cel de-al doilea din Str. Bogdan
Voievod.

Pentru realizarea accesului din Calea Aurel Vlaicu, s-a realizat o propunere de catre un proiectant de
drumuri, care propune ca solutie mutarea accesului spre strada Noua direct din Calea Aurel Vlaicu, iar accesul la
incinta studiata sa fie si el direct din C.A.Vlaicu, fara ca acestea sa aibe acces comun.

Accesul propus din C.A. Vlaicu asigura totodata si accesul citre parcela invecinata din dreapta, printr-un
racord care schimba directia de mers spre acea parcela. Realizarea acestui racord impune largirea profilului
stradal existent, motiv pentru care se propune cedarea catre domeniul public a unei portiuni de teren din incinta.

Accesul la parcelele vecine nu se realizeaza din parcelele ce formeaza incinta, conform CF-urilor
vecinilor nu exista servituti de trecere, fiecare parceld veci na avand acces separat.

La nord de incinta studiata, paralel cu str. Bogdan Voievod, se afld un canal, aflat in proprietate publica,
secat si plin cu vegetatie, care se doreste a fi intubat pentru a se putea realiza accese la loturile 8, 10-19, iar pentru
lotul 2 accesul se va realiza din str. Noua.

Drumuri in incinta

Se propune realizarea unei strazi noi ce va lega Str Bogdan Voievod si Calea Aurel Vlaicu,
cu profil stradal de 12 m, carosabil de 7 m, dublu sens, cu spatii verzi de aliniament si trotuare de ambele
parti. Toate racordurile intre strazile propuse, pe directia de circulatie, se vor realiza prin arce de cerc cu R
(raza) minima de 6 m.

Parcaje

Reglementarea numarului de locuri de parcare va respecta prevederile HCLM Arad nr 187/28.03.2024
privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrérile de
constructii si amenajari autorizate pe raza Municipiului Arad.

Art. 6 (1) Constructiile administrative carora li se aplica prezentul regulament sunt:

e) Sedii de birouri.

(2) Pentru constructiile mentionate la alin. (1) se vor respecta urmdtoarele cerinte minime.

- 1 loc de parcare la 100 mp suprafata desfasuratda a constructiei, pentru functiuni fard acces public,

- 1 loc de parcare la 50 mp suprafata desfasuratd a constructiei, pentru functiuni cu acces public (acces public la ghisee,
birouri, alte spatii);



STUDIO M SOIMA PR. NR. 320/2026

B-puL. REVOLUTIEI, NR. 56, MANSARDA, ARAD.
cul. 36441261 u2/1045/2016 FAZA: A‘O.

TEL. O724/69251 1 sTubioM.ARAD@vAaHOO.CcOM

- atunci cand constructiile cuprind sali de conferinte si alte spatii destinate reuniunilor se vor prevedea 1 - 2 locuri de
parcare pentru autocare.
(3) Se vor prevedea locuri de parcare suplimentare celor rezultate conform alin. (2), dupa cum urmeaza:
- un spor de 10,00 % pentru functiuni fara acces public;
- un spor de 30,00 % pentru functiuni cu acces public.

Art. 8 (1) Constructiile comerciale cdrora li se aplicd prezentul regulament sunt:

a) Comert nealimentar, magazin general, supermagazin (supermarket), piata agroalimentard, comert alimentar, alimentatie
publica. Amplasament: in zonele rezidentiale sau de interes comercial, in zonele turistice si de agrement — a caror
amplasare este permisa la parterul locuintelor numai in conditiile asigurarii izolarii totale a aburului, mirosului i
zgomotului;

b) Servicii. Amplasament: in zona centrald, comerciald, rezidentiala sau de agrement. Se interzice amplasarea atelierelor
poluante in zona de locuit si amplasarea in zone industriale pentru alte servicii decdt cele industriale,

¢) Autoservice. Amplasament: la limita zonei industriale. Se vor evita sursele de poluare chimica, posturile trafo si zonele de
afluenta a publicului. (2) Pentru constructiile mentionate la alin. (1) se vor respecta urmatoarele cerinte minime:

a) Comert en-detail:

- 1 loc de parcare la 40 mp suprafata de vinzare, pentru functiuni comerciale (magazine integrate parterului
cladirilor multifunctionale, complexe, centre si galerii comerciale), dar minimum 2 locuri de parcare;

- 1 loc de parcare la 60 mp suprafata de vanzare, pentru functiuni comerciale cu numar redus de clienti (comert
specializat, produse care nu sunt de larg consum: anticariate, desfacere de produse manufacturiere, desfacerea unor
produse dedicate exclusiv unor anumite categorii profesionale sau de utilizatori etc.), dar minimum 2 locuri de parcare.

¢) Servicii: - 1 loc de parcare la 60 mp suprafata desfasurata a constructiei, la care se vor adauga locurile de
parcare pentru personal (1 loc de parcare pentru 15 salariati, dar minim 1 loc de parcare), cu un spor de 20,00 %.

d) Servicii manufacturiere: - 1 loc de parcare la 50 mp suprafata desfasurata a constructiei, cu un spor de 20,00 %.

e) 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 suprafatda desfasurata a constructiei, la care se vor adauga 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.

Art. 16 Pentru constructiile de locuinte unifamiliale se vor respecta urmdtoarele cerinte minime.
Pentru cele cu suprafata utila a constructiei pand la 120 mp:
- minim un loc de parcare pe parcela aferenta locuintei,
Pentru cele cu suprafata utila a constructiei peste 120 mp:
- minim doua locuri de parcare pe parcela aferenta locuintei.
Pentru orice dezvoltare rezidentiala noud, se va suplimenta numdrul locurilor de parcare (locuri de parcare cu
acces liber), astfel:
- pdnd la 10 unitati locative, minim 2 locuri de parcare;
- peste 10 unitati locative, se va adauga un spor de minim 25% pentru vizitatori.
Art. 17 Pentru constructiile de locuinte colective se vor respecta urmdtoarele cerinte minime:
- 1,5 locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utila sub 100 mp;
- 2 locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafatd utila care depagseste 100 mp;
- Pentru constructiile care au mai mult de 3 niveluri supraterane si un C.U.T. mai mare de 1,6, minim 40% din
numarul total al locurilor de parcare vor fi amplasate in demisoluri/subsoluri sau in constructii multietajate dedicate.

Art. 19 Pentru constructiile ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, locurile de parcare necesare se vor asigura pentru
fiecare functiune in parte, calculate in functie de suprafata ocupata de fiecare functiune in parte, conform normelor
precizate in prezentul regulament.

Art. 20 In parcaje/garaje, cu o capacitate mai mare de 10 locuri, vor fi destinate persoanelor cu dizabilitdfi:
- minim 1 loc pdna la 20 de locuri de parcare obisnuite.
- dimensiunea locului de parcare pentru persoane cu dizabilitati: 3,70 x 5,40 m.

LS si Lsc - parcajele pentru locuintele individuale se vor asigura in interiorul parcelelor, minim un loc
parcare/parcela. Parcarile pentru autoturisme vor avea dimensiuni minime de 2.5 x 5 m.
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Spatii verzi

Conform HCLM 572/2022, pentru constructiile de locuinte colective spatiul verde amenajat va fi de
minim 25% din suprafata terenului.

Pentru constructiile de locuinte unifamiliale, spatiul verde amenajat va fi de minim 35% din suprafata
terenului

Conform HG 525, pentru constructiile de locuinte vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in functie de
tipul de locuire, dar nu mai putin de 2 m*/locuitor.

Conform conceptului propus vom avea:

LS si Lsc - 19 loturi - locuinte individuale x 4 pers/lot = 76 pers.
TOTAL =76pers. = Sp. verde min =76 x 2 =152 mp

Spatiu verde compact propus = 238.26 mp

TOTAL Unitati Locative =19
Parcari vizitatori 25% din U.L. = 5 parcari autoturisme + 1 biciclete

Spatiul verde compact a fost amplasat in vecinatatea accesului din Calea Aurel Vlaicu.
Locurile de parcare pentru vizitatori sunt amplasate in vecinatatea zonei verzi compacte.
Echipare edilitara

Situatia existenta:

In prezent, terenurile edificate nu au bransamente la retelele edilitare existente pe strizi.

Situatia propusa:

Zona va fi echipata din punct de vedere edilitar cu toate dotarile necesare prin extinderea si bransarea la
retelele existente, si prin implementarea de solutii locale pentru celelalte dotari necesare.

Alimentarea cu energie electrica se propune extinderea retelelor de distributie de pe strazile Invecinate
si bransarea tuturor obiectivelor propuse la acestea, in conformitate cu normele tehnice si reglementarile in
vigoare.

Alimentarea cu apa, se propune extinderea retelelor de distributie de pe strazile invecinate si brangarea
tuturor obiectivelor propuse la acestea, in conformitate cu normele tehnice si reglementérile in vigoare. Din
reteaua localitatii va fi asigurata si rezerva de apa de incendiu pentru instalatiile de stingere incendii — hidranti
stradali.

Canalizarea menajera, se propune extinderea retelelor existente pe strazile invecinate si bransarea
tuturor obiectivelor propuse la acestea, in conformitate cu normele tehnice si reglementarile 1n vigoare.

Apele pluviale colectate de pe invelitorile cladirilor, considerate conventional curate, vor fi partial
dirijate spre zonele verzi din interiorul incintei si partial inmagazinate in bazine de retentie si utilizate ulterior la
irigatul zonelor verzi. Apele pluviale colectate de pe ciruclatiile carosabile si zonele de parcare, vor fi trecute prin
separator de hidrocarburi pentru aducerea lor in parametrii NTPA 001, si apoi vor fi dirijate spre canalizarea
pluviald de pe Str. Prof. Dr. llarion Felea, la o distanta de aprox. 80 m de incinta.

Alimentare cu energie termica va fi asiguratd pe fiecare obiectiv in parte, prin utilizarea de solutii
locale.
telecomunicatii, se va apela la distribuitorii de astfel de servicii care detin retele in zona.

Deseurile menajere vor fi depozitate in containere speciale tip europubele.

Colectarea si transportul deseurilor menajere de pe amplasament se va solutiona cu respectarea
prevederilor cuprinse in:

e legea 101/2006 privind serviciul de salubrizare a localitatilor;
e legea 51/2006 privind serviciile comunitare de utilitati publice;

3. INDICATORII URBANISTICI PROPUSI
LS— locuinte individuale si servicii — comert:
Procentul de ocupare a terenului (Sc/St)%: P.O.T. existent = 0,00% P.O.T.max propus= 40,00%
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Coeficientul de utilizare a terenului (Scp/St): C.U.T. existent = 0,00 C.U.T. max propus = 1,20

Regim inaltime: S/D+P+2E;
Inaltime maxima: H. max =12,00 m
Spatii verzi amenajate: min. 35% - din suprafata fiecdrei parcele.

Lsc— locuinte individuale si servicii de cartier:
Procentul de ocupare a terenului (Sc/St)%: P.O.T. existent = 0,00% P.O.T.max propus= 40,00%
Coeficientul de utilizare a terenului (Scp/St): C.U.T. existent = 0,00 C.U.T. max propus = 1,20

Regim inaltime: S/D+P+2E;
Inaltime maxima: H. max = 12,00 m
Spatii verzi amenajate: min. 35% - din suprafata fiecdrei parcele.

Suprafata utila pentru serviciile de cartier, din cadrul fiecarei unitati locative sd nu ocupe mai mult de
50% din SCD a constructiei propuse.

Nu se va modifica procentul de spatiu verde propus pentru fiecare parceld, in cazul in care se
propun anexe la locuintele individuale.

BILANT TERITORIAL INCINTA REGLEMENTATA
DESTINATIE TEREN EXISTENT PROPUS
mp % mp %
ZF 11 - ZONA LOCUINTE - individuale 12818.00 | 100.00 | 8562.72 66.80
ZF 11 - ZONA LOCUINTE - LOCUINTE SI SERVICH CARTIER 0.00 0.00 1672.63 13.05
ZF 06 - CAI DE COMUNICATIE S| TRANSPORTURI - parcari , drum, trotuar | 0.00 0.00 1831.88 14.29
ZF 14 - SPATII VERZI, SPORT S| AGREMENT - SP. VERDE AMENAJAT 0.00 0.00 478.82 3.74
i; I; g r:lALTE ZONE DEFINITE DE SPECIFICUL TERITORIULUI - CEDAR 0.00 0.00 33,60 0.26
TOTAL 12818.00 | 100.00 | 12818.00 | 100.00
BILANT TERITORIAL - ZONA STUDIATA
DESTINATIE TEREN EXISTENT PROPUS
’ mp % mp %
ZF 10 - ZONA COMERT SI SERVICII 1831622 | 1548 | 1831622 | 1548
ZF 11 - ZONA LOCUINTE - individuale 59769.61 | 5050 | 55514.71 | 46.91
ZF 11 - ZONA LOCUINTE - LOCUINTE SI SERVICI CARTIER 0.00 0.00 1672.63 1.41
ZF 12 - UNITATI INDUSTRIALE S| DE DEPOZITARE 9709.04 8.20 9709.04 8.20
ZF 06 - CAl DE COMUNICATIE S| TRANSPORTURI 27790.85 | 23.48 | 3023456 | 25.55
ZF 05 - ZONA TEHNICO EDILITARA - CANAL 1979.67 1.67 1879.92 1.59
ZF 14 - SPATII VERZI, SPORT S| AGREMENT - AMENAJAT 780.61 0.66 1018.92 0.86
TOTAL 118346.00 | 100.00 | 118346.00 | 100.00

4. MODUL DE INTEGRARE AL INVESTITIEI iN ZONA
Obiectivul studiat este situat in intravilanul mun. Arad, functiunea propusa se integreaza bine in zona, si
nu va conduce la stabilirea de restrictii sau interdictii n localitate.

5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL
UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA

Avand 1n vedere tendintele actuale de dezvoltare a zonei, considerdm ca functiunile propuse vor contribui
la dezvoltarea economica continud a arealului.

6. CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI
Toate costurile de implementare a proiectului prezentat cad in sarcina proprietarului sau investitorului.
Realizarea retelelor de echipare edilitara pentru alimentare cu apa, canalizare, energie electrica,
amanajarea accesului, spatii verzi etc. si alte dotari de interes public prevazute de actele normative in vigoare vor
6
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fi realizate prin grija si din fondurile proprietarului sau investitorului. Costurile pentru dotarea cu instalatii si
constructii tehnologice vor fi suportate de proprietar sau investitor.

7. CATEGORII DE COSTURI CE VOR CADEA IN SARCINA AUTORITATII

PUBLICE LOCALE
Nu este cazul.

8. CONCLUZII

Din punct de vedere social, schimbarea destinatiei terenului va conduce la o mai buna valorificare a

proiectant: Coordonator:
S.C. STUDIOM SOIMA S.R.L. Arh. Mircea SOIMA




