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Lb. SITUATIA EXISTENTA

1.2. Obiectul P.U.Z

Proiectul s-a intocmit pe baza discutiilor si a consultarilor care au avut loc intre beneficiar
si proiectant.

Proiectul are ca obiect construirea unor sedii pentru firme si spatii de productie si
depozitare.
Metodologia folosita — baza documentatie

Documentatia se elaboreaza in conformitate cu Metodologia de elaborare si continutiul -
cadru al Planului Urbanistic Zonal, indicativ : G M 010-2000.

La elaborarea actualei documentatii a stat la baza: Planul Urbanistic General, elaborat de
S.C. PROIECT ARAD S.A. Ca suport topografic s-a utilizat ridicarea topo, elaboratda de PF RUS
CRISTINEL
1.3. Surse documentare

Studii si proiecte elaborate anterior P.U.Z

- Planul Urbanistic General al Municipiului Arad, proiect elaborat de S.C. PROIECT
Arad. S.A., aptobat cu hotararea Consiliului Local Arad, nr. 588/14.11. 2023

- Regulamentul local de urbanism aferent P.U.G.
- Avizul de oportunitate nr. 04/.23.01.2026




Studii de fundamentare Intocmite concomitent cu P.U.Z
- Referat geotehnic
- date statistice
- suport topo avizat de OCPI

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

- 2.1. Evolutia zonei
- Incinta care face obiectul acestei documentatii (formata din trei parcele) este amplasata
in extravilanul Municipiului Arad, in partea de nord a centurii nord a Aradului,
Terenurile cu nr. cad. 339064 ( incinta A), 339062 (incinta B), nr. cad. 339060 (incinta
C),, fiecare in suprafata de 3.500,00 mp.- totalizind 10.500,00 mp.
Conform Extrasului CF nr. 339064, nr cad. 339064, Arad, teren arabil in extravilan,
suprafata terenului este de 3.500 mp, proprietar Pelea Dorin si Pelea Otilia.
Conform Extrasului CF nr. 339062, nr cad. 339062, Arad, teren arabil in extravilan,
suprafata terenului este de 3.500 mp, proprietar Pelea Dorin si Pelea Otilia.
Conform Extrasului CF nr. 339060, nr cad. 339060, Arad, teren arabil 1n extravilan,
suprafata terenului este de 3.500 mp, proprietar Pelea Dorin si Pelea Otilia.

2.2 incadrarea in localitate

Incinta care face obiectul acestei documentatii (formata din trei parcele) este amplasata in
extravilanul Municipiului Arad, in partea de nord a centurii nord a Aradului,

Incinta studiatd, care urmeaza si fie reglementat este situat in partea de nord a
intravilanului Municipiului Arad.. Conform P,U.G, zona studiatid este situatd in extravilanul,
Planului Urbanistic General, aprobat cu H.C.L.M. Arad, nr. 502/2018, prelungit prin HCLM nr.
588/14.11.2023 .

Incinta formata din cele 3 terenuri, se invecineaza :

- la vest cu terenul arabil cu nr. cad. 339063

- lanord cu terenul cu nr. cad. 339071 si incinta CET-ului nr. Cad. 339054

- la est cu terenul arabil cu nr. cad 339059

- lasud cu terenul cu nr. cad. 339071, drumul de exploatare cu nr. cad. 339084 si calea

ferata Arad — Oradea, D.F.1783

2.3. Elemente ale cadrului natural

Pentru determinarea conditiilor de fundare a fost necesara elaborarea unui studiu
geotehnic.

Constatarile si recomandarile acestui studiu sunt:

- terenul este plan

- din punct de vedere geologic amplasamentul este asezat pe formatiunile Depresiunii
Panonice, depresiune care a luat nastere prin scufundarea lentd a unui masiv hercinic, constituit
din sisturi cristaline.

- se constata o alternanta de straturi permeabile (prafuri nisipoase si nisipuri cu pietris si
bolovanis) permit ascensiunea apei subterane functie de variatiile regimului precipitatiilor din
Zona.

- zona seismica ,,D”, k=0,16, Tc= 0,7s
- stratificatia terenului: - 0,00-0,50m sol vegetal
-0,50-0,80 argila cafenie, plastic vartoasa
- 0,80-1,40 m argila galbuie prafoasa, plastic vartoasa
-1.40-1,80 m argila cafenieprafoasa, plastic prafoasa cu papusi de calcar



- 1,80-2,20m — praf argilos gélbui, plastic vartos, cu concratiuni
calcaroase
- 2,20 — 2,80 m argila galbuie vinetie, prafo nisipoasa, plastic vartoasa
- apa subterana a fost interceptata la 2,80m sub C.T.N. cu posibilitati de
urcare 1n diferitele perioade ale anului, fara ca aceasta sa puna probleme
deosebite viitoarelor constructii de pe amplasament.
Zona studiati nu este expusi riscurilor naturale, Intre teren si rAul Mures este un dig. (in
partea de sud a amplasamentului ).
Terenul nu face parte din arii protejate sau cu valoare peisagera.

2.4. Circulatia
Accesul la terenuri in prezent se face din drumul de exploatare cu nr. cad. 339084,
drum betonat care duce spre incinta ASA

2.5.0cuparea terenurilor
In prezent terenurile care fac obiectul acestui studiu , sunt terenuri agricole in extravilan,
terenuri neconstruite.
P.O.T. = 0,00 %
C.U.T. = 0,00

Aflata in partea de nord a raului Mures zona studiata nu este expusa riscurilor naturale si anume a
inundatiilor.

2.6. Echipare edilitara
Din punct de vedere al echiparii edilitare incinta studiatd va dispune de toate utilitatile existente in
zond, pe drumul de exploatare cu nr. cad. 339084, care este in partea de sud a incintei

Alimentarea cu apa
Exista retea de apa pe drumul din partea de sud a incintelor RDE O 90 .

Canalizare menajera
Nu este retea de canalizare menajera in zona

Canalizarea pluviala

Apele meteorice de pe suprafata zonei studiate in prezent este preluatd de rigolele de pe langa
carosabile., nu este retea de canalizare pluvial in zona

Alimentare cu gaz
Exista retea de alimentare cu gaze naturale in zond, Dn 400, record Arad 3 CET..

Alimentarea cu energie electrica
In zona studiatd exista o retea de distributie LEA , pe drumul de exploatare. si o retea LEA
de 20 kv, care traverseaza terenurile de la nord -est spre sud vest

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate
Incinta luatd in considerare pentru realizarea de sedii de firma si a unor spatii de productie
si depozitare, este situatd in extravilan, adiacenta incintei CET-ului..




Prin acest P.U.Z, se va asigura amplasarea cladirilor propuse si se va reorganiza circulatia
carosabila in incinta .

Se va urmarii integrarea §i armonizarea noii constructii si a amenajarilor cu cele existente
in zona.

2.7. Probleme de mediu
Din punct de vedere al relatiei dintre cadrul natural si cadrul construit nu sunt
disfunctionalitati.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice. In zona nu sunt pericole de inundatii sau de
alunecari de teren, luand in considerare ca zona studiata terenul este plat nu prezintd denivelari
importante cu diferente mari de nivel.

Avand 1n vedere ca zona studiata este adiacenta zonei Cet-ului, aceastd zona a fost
studiatd ca o completare a zonei de servicii, productie st depozitare.

In zona studiata nu exista valori de patrimoniu care necesita protectie.

2.8. Optiuni ale populatiei
Proprietarul terenului doreste ca in aceasta zona si se construiasca sedii de firma si spatii
de productie si depozitare,

2.9. Riscuri naturale

Zona studiatd in prezenta documentatie este amplasatd in zona cu intensitate seismica
VII. Conform Legii 575/2001 Anexanr.3 Conform Hotararii nr. 382-2003, zona studiata nu
este expusa la riscuri naturale: inundatii si alunecari de teren. Conform anexei nr 5, Unitati
administrativ teritoriale afectate de inundatii la pozitia 76 este mentionat Municipiul Arad, ca fiind
expus riscurilor naturale si anume inundatiilor pe cursuri de ape, Raul Mures, dar zona studiatd nu
intrd in zona expusd inundatiilor datorita distantei mari dintre incinta si . Raul Mures.

Tipologia fenomenelor:

Conform P100/1992, intervalele de timp la care se produc cutremurele , modul lor de
manifestare, ca si efectele acestora asupra constructiilor, au un caracter imprevizibil, puternic
aleator. Din aceasta cauza eficienta masurilor de protectie antiseismica poate fi judecatd numai in
mod statistic, avand in vedere modul in care un eveniment seismic se incadreaza in sirul de
evenimente asteptate pe anumite perioade de timp, inclusiv din punctul de vedere intensitatii,
precum si proportia constructiilor aferente din diferite grade de avariere si a caror comportare are
un impact social si economic semnificativ. Din aceste motive responsabilitatea pentru protectia
antiseismica a constructiilor, trebuie evaluata pe baza criteriilor privind respectarea prevederilor
prescriptiilor de proiectare, de executie si de exploatare si nu prin prisma aparitiei, in cazul unor
constructii individuale, a unor urmari mai deosebite.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

In aceasti zona. au fost facute studii Geo si exista Planul Urbanistic General al
Municipiului Arad, aprobat.
A fost obtinut si Avizul de oportunitate nr. 04/.23.01.2026

3.2. Prevederi ale P.U.G.
Prin elaborarea si aprobarea Planului Urbanistic General al Municipiului Arad, acaesta
zona este in extravilanui Municipiului Arad si este in proprietatea familiei Pelea Dorin si Otilia.




3.3. Valorificarea cadrului natural

Pentru determinarea conditiilor de fundare corespunzatoare amplasamentului indicat de
catre beneficiar, se va elabora un foraj geotehnic .

Avand doar caracter informativ, cateva dintre concluziile si recomandarile, ce se pot
desprinde la faza de proiectare (P.U.Z), sunt:

Constatarile si recomandarile acestui studiu sunt:

- terenul este plan

- din punct de vedere geologic amplasamentul este asezat pe formatiunile Depresiunii
Panonice, depresiune care a luat nastere prin scufundarea lentd a unui masiv hercinic, constituit
din sisturi cristaline.

- se constata o alternanta de straturi permeabile (prafuri nisipoase si nisipuri cu pietris si
bolovanis) permit ascensiunea apei subterane functie de variatiile regimului precipitatiilor din
Zona.

- zona seismica ,,D”, k=0,16, Tc= 0,7s
- stratificatia terenului: - 0,00-0,50m sol vegetal
-0,50-0,80 argila cafenie, plastic vartoasa
-0,80-1,40 m argila galbuie prafoasa, plastic vartoasa
-1.40-1,80 m argila cafenieprafoasa, plastic prafoasa cu papusi de calcar
- 1,80-2,20m — praf argilos galbui, plastic vartos, cu concratiuni
calcaroase
- 2,20 — 2,80 m argila galbuie vinetie, prafo nisipoasa, plastic vartoasa
- apa subterana a fost interceptatd la 2,80m sub C.T.N. cu posibilititi de urcare in diferitele
perioade ale anului, fard ca aceasta sa pund probleme deosebite viitoarelor constructii de pe
amplasament

3.4. Modernizarea circulatiei
Drumuri

Accesul pe amplasament se va face din drumul de exploatare existent in partea de sud a
incintei reglementate, prin realizarea unui carosabil de 7,00 m latime pe fiecare parcela, care sa
asigure accesul carosabil in incinte. Parcelele B si C au fost astfel gandite ca sd poatd functiona
impreund sau fiecare separat.Daca cele doua parcele vor functiona separat, fiecare va avea acces
carosabil.

Parcajele
Parcarea autoturismelor se va face 1n incintd. Vor fi asigurate locuri de parcare conform
normativelor dn vigoare.

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

In prezentul studiu s-a propus completarea si extinderea zonei de productie
si depozitare a municipiului Arad

Suprafata amplasamentului este de 10.500,00 mp

Suprafata zonei studiate este de 34.886,00 mp.

in prezentul studiu s-a propus construirea unor sedii de firme , spatii rezervate industriei
mici nepoluante si depozitare.

Fiecare incintd va avea o cladire de birouri maxim P+2 si o hala destinata
depozitarii si productiei nepoluante P , P+1p.
In incinta vor fi prevazute cai de acces la toate obiectivele si locuri de parcare.



Fiecare parcela are doud zone edificabile despartite de zona de protectie a LEA. 20 kv..
Edificabilul — fatd de limitele lateral edificabilul este la 10,50 m in zona de productie si
depozitare in incintele A si B si intre 11,19 m (limita est) si 10,80 m (limita vest) 1n zona de
birouri incinta C.
— fata de limita de sud — frontul stradal, edificabilul este la 3,50 m m
- fata de limita posterioara, edificabilul va fi intre 12,30 si 13,96 m pentru incinta A, B si
intre 12,08 m si 13,61 m pentru incinta C , Deasemenea s-a mai prevazut i zona verde,
in incinta.
Cladirile vor fi construite din materiale durabile si se vor incadra in arhitectura sitului.
Accesul va fi asigurat de o aleie carosabild de 7,00 m latime,

Se propune : P.O.T.min. = 5,00 %
C.U.T.max. = 0,05
P.O.T.max. = 50,00 %
C.U.T.max. = 0,57

BILANT TERITORIAL IN INCINTELE A,B,C

TERITORIU AFERENT EXISTENT PROPUS
Mp % mp %
1 | ZONA PRODUCTIE SI - - 5.250,00 | 50,00
DEPOZITARE, ZONA
ADMINISTRATIVA max.
2 | SPATII VERZI - - 2.100,00 | 20,00

Z.v. amenajate min.

3 | ZONA CIRCULATII IN - - 3.150,00 | 30,00
INCINTA min.

4 | ZONA CIRCULATII - - - -
CAROSABILE

Din care ;

-carosabile

-accese la lot

-zone verzi de aliniament

5 | TEREN AGRICOL 10.500,00 | 100,00

6 | TOTAL GENERAL 10.500,00 | 100,00 10.500,00 | 100,00

BILANT TERITORIAL IN ZONA STUDIATA

TERITORIU AFERENT EXISTENT PROPUS
Mp % mp %
1 | ZONA PRODUCTIE SI - - 525000 17,38
DEPOZITARE, ZONA




ADMINISTRATIVA
2 | SPATII VERZI - - 2.100,00 6,95
Z.v. amenajate
3 | ZONA CIRCULATII IN 3.150,00 | 10,43
INCINTA
4 | ZONA CIRCULATII 2.908,85 9,63 2.908,85 9,63
CAROSABILE
Din care ;
-carosabile 577,26 577,26
-accese la lot 1.374,07 1.374,07
-zone verzi de aliniament 956,62 956,62
5 | TEREN AGRICOL 27.294,15 90,37 16.794,15 | 55,61
6 | TOTAL GENERAL 30.203,00 | 100,00 | 30.203,00 | 100,00

I.c.4. Dezvoltarea echiparii edilitare

Sistematizare verticala

La elaborarea solutiei de sistematizare s-a avut in vedere :

- stabilirea cotelor verticale ale noii cladiri, corelate cu cotele terenului existent.
- reducerea la maxim al volumului de terasament pentru nivelarea terenului.

Criteii. Compozitionale

— realizarea unui spatiu urban, care sa puna in valoare importanta cladirilor si sa creeze
un ansamblu cu cladirile existente Tn zond,zona industriald, depozitare si sevicii.

— Realizarea unor cladiri care sa mobileze in mod corespunzator incinta reglementata.

Criterii functionale
- Asigurarea suprafetelor maxime construite, respectand procentul de ocupare al solului

specific zonei functionale, P.O.T.min. = 5,00 %,

P.O.T.max, = 50,00 %,
Aliniamentul obligatoriu este determinat de relatia rezultata intre dimensiunile lotului si

cladirile propuse si vecinatati. Respectarea aliniamentului este impusa si din considerente
compozitionale si functionale si tinand cont de P.U.Z-urile aprobate si traseul LEA existente care
traverse aza parcelele.

Se vor asigura distantele minime legale ale constructiilor fata de limitele laterale si

posterioare ale parcelelor.

Zona edificabila:

- fata de limita de proprietate vest si est edificabilul este la distantd de 10,50 m pentru
incintele A si B s la 7,00 m pentru incinta C.

— fatd de limita de nord edificabilul este la 10,50 m

- fata de limita de vest-est edificabilul este la 10,50 m (incinta A si B) si la 7,00 m

incinta C

Se propune : P.O.T.min. = 5,00 %
C.U.T.min. = 0,05
P.O.T.max. = 50,00 %
C.U.T.max. = 0,57



Regimul de indltime

Cladirie propuse vor avea o inaltime maxima de 12,00 m.
C.U.T.max. = 0,57

Modul de utilizare al terenului
Au fost stabilite valorile maxime pentru procentul de ocupare al terenului, si coeficientul
de utilizare al terenului.
P.O.T.min. = 5,00%
P.O.T.max. =50,00%

C.U.T.min = 0,05
C.U.T.max 0,57,

Plantatii

Pe drumul existent sunt zone verzi de aliniament neamenajae. Zona verde propusa in
incintd ocupa o suprafata de 2.100, 00 mp, respectiv 20,00 % din total suprafata.

Reglementarea spatiilor verzi respectd prevederile legale privind protectia mediului si
H.G.R. nr. 525/1996. Anexa si Legea nr. 24 / 2007 republicata prin reglementarea si
administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatiilor

Zona verde propusa a fi amenajata 1n incinta reglementata va fi plantata cu gazon
decorativ si plante floricole cu frunze decorative, etc.

3.6 Echipare edilitara
Retelele edilitare se vor executa prin racordarea la retelele publice in varianta de
amplasare subterana, fara afectarea circulatiei publice, cu respectarea reglementarilor tehnice
aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate in vigoare privind amplasarea in localitdti a
retelelor edilitare.
Dupa realizarea lucrarilor edilitare se va amenaja zona verde, precum si trotuarul.

Alimentarea cu apa
Alimentarea cu apa a cladirii propuse se va asigura de reteaua existentd, din reteaua de
alimentare cu apa, aflatd in patea de sud a incintei existent in fata amplasamentului.Conducta
exterioard de apa se va executa din teava de polietilena de inalta densitate.PEID Dn 32 mm,

Canalizarea menajera
Apele uzate menajer vor fi evacuate gravidational, in reteaua de canalizare menajerd in
momentul in care aceasta va fi tralizata.

Canalizarea pluviala
Pentru colectarea si evacuarea apei meteorice de pe suprafata incintei studiate, se propune
realizarea de receptori si de colectoare de canal pluvial, care vor conduce apa la un bazin de
retentie de pe lot, de unde apa colectatd va fi folositd pentru udarea spatiului verde. Apele
pluviale, deversate la nivelul solului vor fi conform NTPA 001/2005.

Alimentarea cu gaze naturale



Alimentarea cu caldura se va face cu ajutorul unei centrale termice propri.

Alimentarea cu energie electrica
Cladirea va firacordata la reteaua electricd existenta in partea de sud a incintei.

Telecomunicattii
Pentru noile obiective se prevede racordarea la reteaua telefonica existenta in zona -
telefonia mobila.

Gospodaria comunala

Pe fiecare parceld va fi prevazutd o platforma de colectare selectiva a deseurilor menajere
solide care vor fi colectate de serviciul de salubritate a localiati. Aceastd platforma va fi betonata
si usor de intretinut, cu acces usor la ea.

3.7. Protectia mediului

Din punct de vedere a mediului, nu sunt riscuri de inundatii sau alunecari de teren in
aceastd zona, nici riscuri tehnologice nu sunt, aflandu-ne intr-o zona de locuit.

Prin functiunea propusa - halele de depozitare si micd productie, nu se pune problema
ca aceasta activitate sd influenteze alte planuri §i programe.

Obiectivul propuse aici nu desfasoara o activitae poluanta., nu pune probleme de mediu.

Alimentarea cu apa se va face de la retea, iar evacuarea apelor menajere se va face in
sistem centralizat de canalizare.

Deasemenea se propune zona verde amenajata in incintd, in suprafatd de 2.100,00 mp.

3.8. Reglementari urbanistice specifice zonelor de riscuri naturale
In cazul cutremurelor de pimant se va tine seama de :

a). —pentru zona de productie, depozitare si servicii:

-P.O.T.min. = 5,00 %

-P.0.T.max. = 50,00 %

- regim de inaltime P,
- C.U.T.min. = 0,05
- C.U.T.max.= 0,57

Proiectarea si construirea antiseismica

Conform P. 100/92.

Planificarea activitatii de constructie se va baza pe urmatoarele principii:

-Incadrarea noilor constructii in mediul natural si in mediul construit se va face in asa fel
incat sa se evite sporirea riscurilor implicate de efectele potentiale, directe sau indirecte, ale unor
viitoare cutremure puternice. S-a limitat densitatea de constructie (P.O.T. max — 50,00 %),
precum si numarul persoanelor care pot ocupa pe perioade lungi de timp, constructiile de tip
curent, (C.U.T max = 0,57 ).

De asemenea , se vor asigura cai multlipe de acces si comunicare pentru eventuala
necesitate a evacudrii de urgenta in scopul limitarii efectelor unor eventuale cutremure puternice.

3.8. Obiective de utilitate publica
Fiind vorba de un teren privat cu functiune de epozitare si mica productie , nu sunt
prevazute obiective de utilitate publica.



4. Concluzii

Prin realizarea obiectivului propus, cladire administrativa, se completeaza activitatea de

cult care se desfdsoara in incinta,

Prin materialele din care vor fi construite aceste obiective, precum si finisajele propuse
aceastd cladire va inobila fondul construit al incintei..

Inurma aprobirii prezentului P.U.Z. se va trece la construirea obiectivelor propriuzise, la
realizarea retelelor edilitare si a racordurilor de la retelele de utilitati si pana la firidele
cladirii. Toate aceste lucrari intrd 1n sarcina dezvoltatorului si se vor executa etapizat

Proiectantul considera ca amplasarea acestor obiectiv vine in completarea frontului
existent , si contribuie la dezvoltarea zonei de dotari a Municipiului Arad.

Intocmit
Urbanism Arh. Serban E.



