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MEMORIU EXPLICATIV

1. PREZENTAREA INVESTITIEI/OPERATIUNII PROPUSE

1.1. Date de recunoastere a investitiei

Denumire proiect: P.U.Z. si R.L.U. = "INSTITUTII, SERVICII, LACAS DE CULT, CASA
PAROHIALA, GRADINITA, CENTRU SOCIO-CULTURAL, etc”

Amplasament: mun. ARAD, intravilan, STR. Agricultorilor, nr.6, CF nr.321467 Arad

Beneficiar: PAROHIA ORTODOXA ROMANA ARAD POLTURA

Faza: Studiu de Oportunitate

Proiectant general: | TATA ARCHITECTS s.r.l.

Proiect nr.: 156/2026

Data elaborarii: FEBRUARIE 2026

1.2. Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z.

Zona studiata este situata in teritoriul administrativ al Mun. Arad, in nordul municipiului
(Cartier Poltura), intr-o zona rezidentiala si functiuni complementare. Datoritd proximitatii zonei
rezidentiale existente, dar si a unei infrastructuri adecvate, la est de Str. Agricultorilor s-a
dezvoltat gradual o zona rezidentiald, elaborandu-se PUZ-uri punctuale si ulterior Autorizatii de
construire.

Incinta este amplasata in intravilanul localitatii, respectiv in UTR nr. 54 intr-o zona

prevazuta prin PUG aprobat pentru unitati industriale si depozitare cu interdictie de construire
pana la elaborare PUZ. Terenul are o forma aproximativ regulata, dreptunghica, cu suprafata
de 1.257 mp si are in prezent categoria de folosinta "arabil in intravilan". Terenul este liber de
constructii, partial imprejmuit.
Zona este accesibila direct, dinspre drumul existent — Str. Agricultorilor, asfaltat. Terenul
are frontul stradal de 21,70 m si adancimea de 55,13 m + 56,37 m.
Vecinatatile terenului sunt:
- la nord: Lacas de Cult — in curs de executie, functiune reglementata prin PUZ
aprobat cu HCLM Arad nr. 446/30.08.2023;
- loturi rezidentiale cu locuinte P+M/P+1 edificate;
- la sud: imobil cu destinatie rezidentiala, cladire edificata;
- laest: teren agricol in intravilan, nereglementat (zona industrie prevazuta prin
PUG Arad aprobat, cu interdictie de construire pana la elaborare PUZ) si loturi
rezidentiale;
- la vest: Str. Agricultorilor, zona rezidentiala cu locuinte P, P+1, P+M si
functiuni complementare.
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1.3. Folosinta actuala a amplasamentului analizat

Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z. este reprezentat de 1 parcela cu
categoria de folosinta arabil in intravilan.

Zona propusa spre reglementare prezinta front la strada Agricultorilor, aflata la vest
de amplasament, de unde se va realiza si accesul auto si pietonal in zona reglementata

Terenul studiat are o forma neregulata, incadrandu-se intr-un dreptunghi cu laturile
cuprinse intre 21,47 m — 22,31 m (latime) si 55,14 m - 56,37 m (adincime).

Profilul terenului este relativ plat. Cotele de nivel oscileaza intre 110,21 NMN si 110,55
NMN.

in zonele din vecindtate, fondul construit reprezentativ pentru zond este de locuinte
unifamiliale, spatii servicii si comert.

1.4. Prevederile PUG-ului in vigoare pentru amplasamentul analizat

Conform Certificatului de Urbanism nr. 116/04.02.2026 emis de Primaria
Municipiului ARAD, amplasamentul este incadrat in intravilan si are categoria de folosinta
arabil.

Conform PUG Arad, terenul se afla in UTR 54, functiunea dominanta a zonei fiind zona
industriala. Functiunile complementare admise ale zonei sunt spatii comerciale.

Interdictiile permanente conform PUG Arad: nu se va construi in zona de protectie a
liniilor electrice aeriene de inalta tensiune.

Nu exista reglementari urbanistice pentru zona vizata de investitie.
Reglementadrile urbanistice pentru amplasamentul in suprafata totald de 1.257 mp, vor
fi stabilite prin prezenta documentatie de urbanism.

Amplasamentul se afla in culoarul de zbor al Aeroportului Arad.

Elementele tematice care urmeaza a fi rezolvate pentru amplasamentul avut in vedere se
maxime, etc.), rezolvarea disfunctionalitatilor privind dotarea tehnico-edilitard, instituirea
zonelor de protectie, reglementarea accesului in zona propusd spre reglementare si a
circulatiilor in incinta.

DTAC pentru obiectivul solicitat se va putea intocmi numai dupa aprobarea documentatiei
de urbanism si cu obligativitatea respectarii intocmai a prevederilor acesteia.

Amplasamentul nu este situat in zond inundabild si nu se afld in vecinatatea sau in cadrul
unei arii naturale protejate, conform PUG in vigoare.

1.5. Prezentarea intentiei investitorului — operatiuni propuse

PAROHIA ORTODOXA ROMANA ARAD POLTURA, in calitate de initiator, solicitd
intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal in vederea reglementarii terenului pentru functiunea
Institutii, servicii, lacas de cult, casa parohiala, gradinita, centru socio-cultural.

Obiectivul principal al documentatiei de urbanism PUZ este reglementarea din punct de
vedere urbanistic, dupa cum urmeaza:

- asigurarea accesului la teren, in contextul zonei si a legaturii acesteia cu celelalte zone
functionale din vecindtate;
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- stabilirea regimului de construire, a functiunilor admise si interzise, a inaltimii maxime
admise, a indicatorilor urbanistici POT si CUT, a retragerii cladirilor fata de aliniament si
distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei;

- propunerea infrastructurii tehnico - edilitare in vederea asigurarii utilitatilor necesare
investitiei;

- stabilirea de reglementari privind parcarile si spatiile verzi;

- alte reglementari specifice zonei si functiunilor propuse pe amplasament.

Prin prezenta documentatie nu se propun operatiuni de parcelare a incintei propuse
spre reglementare.

Pe parcela propusa spre reglementare se vor putea edifica constructii in regim de
indltime max. P+1E care sa addposteasca functiuni pentru institutii ( lacas de cult, casa
parohiala, gradinita, centru socio-cultural, etc)

Totodatd se va asigura amenajarea accesului in incintd, platforme carosabile si
pietonale, parcaje, spatii verzi, dotari tehnico-edilitare (apd, canalizare, energie electrica) astfel
incat sa corespunda normelor de mediu, sandtatea populatiei si protectia si siguranta la
incendiu.

Interventiile urbanistice din zona studiata vor viza reglementarea accesului la
incinta propusa spre reglementare, din str.Agricultorilor, aflata la vest de amplasament.

1.6. Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventuale servituti propuse

Categoriile functionale ale dezvoltarii. Functiunea solicitatd de investitor si

propusa prin studiul de oportunitate se prezinta dupa cum urmeaza:

Functiuni principale (dominante):

1. Zona INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII — constructii pentru lacas de cult, casa
parohiala, gradinita, centru socio-cultural, etc — max. 40% din suprafata parcelei si
amenajari aferente: cai de acces, platforme carosabile de incinta, parcaje, elemente de
signalistica, dotari tehnico-edilitare, imprejmuiri, spatii verzi de incinta.

BILANT TERITORIAL ZONA REGLEMENTATA 1.275 MP

SITUATIE SITUATIE
ZONE FUNCTIONALE EXISTENTA PROPUSA
[mp] [%] [mp] [%]

TEREN ARABIL IN EXTRAVILAN -

0, o
EXISTENT 1.275 100% 0,00 0,00%

Zona INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII - PROPUS

Constructii pentru lacas de cult, casa
parohiala, gradinita, centru socio-cultural, 0,00 0,00% 503 40,00%
etc (max. 40% din suprafata parcelei)

Zone verzi de incinta (min. 20% din
suprafata parcelei)

0,00 0,00% 251 20,00%
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Alei car_os_ablle, pl_etonal_e_z, parcaje in curte si 0,00 0,00% 502 40,00%
amenajarile tehnico-edilitare de incinta
TOTAL GENERAL 1.275 100% 1.275 100%
Servituti.
Nu e cazul.

1.7. Dotarile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilitatilor

Dotari de interes public.
Functiunile propuse prin prezenta documentatie se incadreaza in categoria dotarilor de

interes public, conform prevederilor PUG si legislatiei urbanistice in vigoare, respectiv:

« echipamente de cult;

« echipamente pentru invatamant prescolar;

» echipamente socio-culturale;

« constructii complementare functiunilor principale.

Acestea au caracter comunitar si contribuie la consolidarea retelei de servicii publice la
nivel de cartier/localitate.

Circulatie si asigurarea accesurilor.
Accesul in incinta se va realiza din str. Agricultorilor prin intermediul unui racord

carosabil la drumul public cu o latime de 7 m si care va putea fi amplasat oriunde pe latimea
frontului stradal, in functie de mobilarea terenului la urmatoarele faze de proiectare.

Gabaritele cailor de circulatie din incinta vor respecta prevederile Normativului P118-
1/2025 in vederea asigurarii accesului pentru interventia masinilor de pompieri.

Parcaje. Necesarul de parcaje se va prevedea in interiorul limitei de proprietate si va
fi prevazut conform Anexei nr. 5 la Regulamentul general de urbanism, actualizat, aprobat prin
H.G. 525/1996 si HCL Mun. Arad nr. 187/2024 privind numarul minim de locuri de parcare
pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza Municipiului Arad.

Propunerea respecta cerintele stabilite prin HCLM Arad nr.187/2024 privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare, conf. art. 9 Constructii de cult:

Biserici

- 1 loc de parcare la 20 de locuri, pentru biserici fara arondare parohiald. Pentru
bisericile parohiale se va avea in vedere un minim de 5 locuri de parcare.

Alte functiuni de cult:

- numarul locurilor de parcare va fi stabilit in functie de obiectiv, dar nu mai putin de
5 locuri de parcare.

Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, pentru care existd norme
diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar
mai mare de locuri de parcare.

Nu se vor autoriza constructii cu functiuni care necesita locuri de parcare care nu pot
fi asigurate in limitele proprietatii private.

Procent minim de spatii verzi pentru incinta reglementata. Vor fi asigurate
spatii verzi amenajate de incinta in suprafata de minim 20% din suprafata parcelei cu
functiunea institutii publice si servicii — constructii de cult (min. 251 mp), conform H.C.L.M.
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Arad nr. 572/26.10.2022 privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea suprafetei
minime de spatii verzi pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului
Arad.

Se vor planta minim 11 arbori (9 buc pt. zona verde + 2 buc pt.parcaje auto), conf.
Art. 13 din HCLM Arad nr. 572/26.10.2022.

Echiparea tehnico-edilitara.
Situatia existenta:

Amplasamentul analizat nu este racordat la retele tehnico-edilitare dar dispune in fata
proprietatii, pe str. Agricultorilor, de retea de apa potabila, canalizare si energie electrica.

Situatia propusa:

1. Alimentarea cu apa potabila — Necesarul de apa pentru uz menajer va fi asigurat de
la reteaua publica de apa potabila existenta de-a lungul Str. Agricultorilor.

2. Canalizarea menajera — Apele uzate menajer provenind de la obiectele sanitare
montate in constructiile nou propuse vor fi dirijate gravitational spre reteaua publicd de
canalizare existenta de-a lungul Str. Agricultorilor.

3. Canalizarea pluviala — Apele pluviale de pe platformele de acces si parcaje se vor
infiltra natural in sol sau vor fi deversate spre zonele verzi. Apele pluviale de pe
acoperisul lacasului de cult vor fi dirijate gravitational spre canalizarea pluviala existenta
de-a lungul Str. Agricultorilor.

4. Alimentarea cu agent termic — energia termicd necesara incdlzirii spatiilor propuse
va proveni din adoptarea unor solutii locale precum aeroterme electrice, pompe de
caldura.

5. Alimentarea cu energie electrica — Alimentarea cu energie electrica a noilor imobile

va fi asigurata printr-un bransament la reteaua de energie electrica aflata pe str.

Agricultorilor, in partea de vest a amplasamentului.

Alimentarea cu gaze naturale — nu este cazul.

Gospodarie comunala - se va prevedea o platforma gospodareasca pentru

depozitarea pubelelor in vederea colectarii selective a gunoaielor de catre serviciul de

salubritate al localitatii.

~N o

1.8. Capacitatile de transport admise

In faza de executie a investitiei vor fi transportate volume de material din excavari
pentru realizarea fundatiilor.

In timpul exploatarii investitiei, circulatia se va desfasura preponderent cu autoturisme
si cu autocamioane care vor ajunge si la gabarite de max. 40 tone, cu o frecventa redusa.

Se vor respecta prevederile legale privind drumurile publice - OG 43/1997 privind
regimul drumurilor, actualizata.

2. INDICATORII PROPUSI

2.1. Indicatori urbanistici obligatorii (limite valori minime si maxime):

POT min = 10,00 % POT max = 40,00 %
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CUT min =0,10 CUT max = 0,80
Regim de indltime: P Regim de indltime: max. P+1E
Hmax cladiri coama/atic: 6,00 m Hmax cladiri coama/atic: 15,00 m
Zona verde amenajata: Zona verde amenajata:
min. 20% din suprafata parcelei min. 20% din suprafata parcelei

2.2. Reglementari de principiu propuse

Amplasarea cladirilor pe parcela se va realiza in concordanta cu zona de construibilitate
reprezentata pe plansa 02 A — Conceptul propus.

Regimul de aliniere fata de frontul stradal:

- fata de frontul stradal al str. Agricultorilor (limita vestica de proprietate): cladirile pot
fi amplasate la minim 1,00 m de la limita de proprietate;

Fata de limita posterioara de proprietate (limita estica de proprietate): cladirile pot fi
amplasate la minim 5,00 m fata de limita de proprietate.

Fata de limitele laterale (limita nordica si sudica de proprietate): cladirile pot fi
amplasate la H max cladire/2, dar nu mai putin de 3,00 m;

Pe aceeasi parcela se pot amplasa mai multe constructii. Distanta minima intre cladirile
de pe aceeasi parceld va fi egald cu jumdtatea indltimii constructiei celei mai inalte,
respectandu-se concomitent prevederile Normativului de siguranta la foc a constructiilor.

Se permite amplasarea in afara zonei de construibilitate a drumurilor de incinta si
platformelor carosabile, a elementelor de publicitate si signalistica, a constructiilor si
amenajarilor tehnico-edilitare si a imprejmuirilor incintei propusa spre reglementare, conform
prevederilor Codului Civil.

Regim de indltime: max. P+1E. Hmax cladiri coama/atic = 15,00 m.

Indicatori urbanistici: POT max. = 40%, CUT max. = 0,80.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Imprejmuiri la frontul stradal — aspect general in vederea integrdrii cladirilor in
caracterul strazilor, cu soclu plin de max. 0,80 m si Hmax. = 2,00 m.

Imprejmuiri laterale — opace/transparente cu Hmax. = 2,00 m.

3. MODUL de INTEGRARE a INVESTITIEI in ZONA

Functiunea propusa se integreazd in zona fard sa afecteze negativ arealul studiat,
tinand cont ca aceasta completeaza functiunea rezidentiala, iar langa amplasamentul propus
spre reglementare se afla PUZ aprobat cu functiune similara — lacas de cult. Lacasul de cult va
deservi locuitorii din Cartierul Poltura. Incinta studiata este deservita de un drum public in stare
tehnica foarte buna, recent modernizat — Str. Agricultorilor.

4. CONSECINTE ECONOMICE si SOCIALE la NIVELUL U.T.R. si a LOCALITATII

Realizarea investitiei propuse va avea urmatoarele consecinte social-economice si
urbanistice:
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o este propus un lacas de cult — paraclis eparhial — care sa deserveasca locuitorii
Cartierului Poltura, tinand cont ca parohiile existente (Gai si UTA) sunt amplasate
la distante relativ mari fata de acest cartier (min. 2,5 km)

o va face posibil accesul pietonal al locuitorilor din zond, apartinand diverselor
categorii de varsta, datorita distantelor mici necesare a fi parcurse din Cartierul
Poltura pana la incinta lacasului de cult propus

o va crea un pol de interes pentru rezidentii cartierului, contribuind la crearea si
consolidarea relatiilor dintre acestia

o va oferi un spatiu care va facilita intalnirea rezidentilor din cartier la evenimente
religioase si sociale

o va fi diversificata volumetria zonei

o se creeaza noi locuri de muncad, dar si venituri suplimentare la bugetul local.

5. CATEGORIILE de COSTURI ce vor fi SUPORTATE de INVESTITORII PRIVATI

Investitia va fi finantata din fonduri private, acestea vor fi alocate pentru: cheltuieli
pentru elaborarea documentatiilor tehnico-economice, realizarea investitiei propriu-zise,
parcaje si alei pietonale, asigurarea utilitatilor si cheltuieli de exploatare.

6. CATEGORIILE de COSTURI ce vor cidea in SARCINA AUTORITATII PUBLICE
LOCALE

Nu este cazul, deoarece costurile pentru realizarea investitiilor vor cadea in sarcina
proprietarului.
Investitia propusa — ldacas de cult — se incadreaza in functiunea Institutii publice si
servicii, insa este o investitie private. Nu sunt necesare/propuse alte dotari de interes public.
Nu sunt necesare costuri care sa fie suportate de catre autoritatile publice locale.

7. PROPUNERI PRIVIND METODE de INFORMARE si CONSULTARE a PUBLICULUI

Pentru informarea si consultarea publicului cu privire la elaborarea P.U.Z. se va monta
un panou de afisaj continand intentiile beneficiarului, pe limita de proprietate vestica a incintei
reglementate, inspre domeniul public — str. Agricultorilor.

Va fi publicat un anunt privind intentiile beneficiarului in presa judeteand, iar
documentatia Studiu de oportunitate ,P.U.Z. si R.L.U. — "INSTITUTII, SERVICII, LACAS DE
CULT, CASA PAROHIALA, GRADINITA, CENTRU SOCIO-CULTURAL, etc” continand piese scrise
si desenate, va fi afisata la avizierul Primariei Mun. Arad si postata pe site-ul propriu.

In cazul obtinerii avizului de oportunitate, se va repeta aceeasi procedura in etapa de
elaborarea a propunerilor PUZ si RLU aferent cu privire la documentatia aferenta care se va
inainta spre analiza la Primdria Comunei Vladimirescu.

Documentatia se va introduce in circuitul de avizare dupa ce s-a asigurat un consens
din partea tuturor partilor implicate si afectate asupra propunerilor.

8. PROPUNEREA PRIVIND ETAPIZAREA INVESTITIEI

Interventiile in cadrul zonei studiate vor viza:
a) Amenajarea accesului in incinta din str. Agricultorilor;
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b) Racordardarea incintei la retelele tehnico-edilitare de pe str. Agricultorilor.

Interventiile in cadrul zonei propuse spre reglementare vor viza:

a) Sistematizarea verticald a terenului — fara afectarea in vreo forma a amplasamentelor
vecine, proprietate privata;

b) Amenajare dotari tehnico-edilitare;

c) Realizare cladiri pentru cult si servicii conexe;

d) Amenajare alei si platforme carosabile si pietonale de incinta;

e) Amenajare zone verzi.

Operatiunile pentru implementarea investitiei, prezentate in ordinea etapelor necesar
de urmat in cazul aprobarii documentatiei de urbanism, constau in:
Etapa Denumire lucrare Investitor/Finantator
Aprobarea in Consiliul Local al mun. Arad a prezentei
Etapa I documentatii PUZ si RLU "INSTITUTII, SERVICII, |

LACAS DE CULT, CASA PAROHIALA, GRADINITA,

CENTRU SOCIO-CULTURAL, etc”
Obtinere Certificat de Urbanism pentru autorizarea
lucrdrilor necesare in vederea construirii
cladirilor care fac obiectul PUZ si RLU
"INSTITUTII, SERVICII, LACAS DE CULT, CASA | PAROHIA ORTODOXA
PAROHIALA, GRADINITA, CENTRU SOCIO- | ROMANA ARAD POLTURA
CULTURAL, etc” si pentru racorduri retele
tehnico-edilitare, amenajare accesuri in
incinta, dupa caz.
Obtinere  Autorizatie de Construire pentru
construirea cladirilor care fac obiectul PUZ si RLU
"INSTITUTII, SERVICII, LACAS DE CULT, CASA
Etapa III | PAROHIALA, GRADINITA, CENTRU SOCIO-
CULTURAL, etc” si pentru racorduri retele
tehnico-edilitare, amenajare accesuri in
incinta, dupa caz.
Incepere lucréri conform Autorizatiei de Construire | PAROHIA ORTODOXA
prevazute la etapa III ROMANA ARAD POLTURA
Receptia la  terminarea lucrarilor  pentru
construirea cladirilor care fac obiectul PUZ si RLU
"INSTITUTII, SERVICII, LACAS DE CULT, CASA
EtapaV | PAROHIALA, GRADINITA, CENTRU SOCIO-
CULTURAL, etc”si pentru racorduri retele
tehnico-edilitare, amenajare accesuri in
incinta, dupa caz.
Declararea in vederea impunerii la organele
financiare locale — nu mai tarziu de 15 zile de la dat | PAROHIA ORTODOXA
expirdrii A.C. — si intabularea in Cartea Funciara, | ROMANA ARAD POLTURA
dupa caz.

Etapa II

PAROHIA ORTODOXA
ROMANA ARAD POLTURA

Etapa IV

PAROHIA ORTODOXA
ROMANA ARAD POLTURA

Etapa VI
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9. JUSTIFICAREA OPORTUNITATII REALIZARII INVESTITIILOR SOLICITATE

Realizarea lacasului de cult propus este oportuna si necesara pentru locuitorii din
Cartierul Poltura, carora li se va facilita accesul la slujbele religioase, lacasul de cult fiind
amplasat in cadrul cartierului, la mica distantd fatd de zona rezidentiala existentd. Un
impediment in deplasarea locuitorilor din cartier spre bisericile parohiilor existente (Gai si UTA)
este distanta mare dintre acestea, o importanta pondere a credinciosilor deplasandu-se pe jos
la slujbele religioase.

Lacasul de cult propus va constitui un pol de interes care va coagula comunitatea
Cartierului Poltura.
De asemenea, se vor crea noi locuri de munca si fonduri suplimentare la bugetul local.

Specialist cu drept de semnatura RUR, Intocmit,

Arh. BALOGH Doriana arh. TUTU Andreea


mailto:danielaursachi@gmail.com

