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2. OBIECTUL STUDIULUI

Prezenta documentatie a fost intocmita la comanda beneficiarului, S.C.
EDUARD EUROTRANS S.R.L., str. Capitan Ignat, nr. 1, din ARAD, reprezentata de
DI. TAU CORNEL, care solicita proiectantului intocmirea documentatiei tehnico
economice in baza careia sa poata trece la realizarea contructiei din cadrul incintei
de la adresa mai sus mentionatda, amplasatd pe un teren proprietate privats, in
suprafatad de 636 mp., situat la intersectia str. Capitan Ignat cu str. Andrei Saguna.

3. REFERIRI LA STUDII ANTERIOARE

Pentru amplasamnentul studiat nu au fost elaborate spre a fi avizate studii
anterioare de natura a reglementa modul de organizare sau de utilizare al terenului.



4. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

4.1. Folosinta terenului

Terenul luat in studiu in cadrul prezentului PUD este situat in intravilanul
administrativ al municipiului ARAD, la intersectia strazilor Capitan Ignat cu Andrei
Saguna.

Terenul in cauza apartine beneficiarului DI. TAU CORNEL, conform Extrasului
CF nr. 1842, cu nr topografic 2329/a/1/1; 2328, liber de sarcini, inregistrat ca teren
intraviran Tn municipiul ARAD, si pe care beneficiarul intentoneazad sa realizeze
remodelarea propriei incinte in doua etape :
- etapa |-a — demolare imobil de locuit,
- etapa ll-a — extindere hotel existent — construirea unei noi aripi de cladire.

in concordantd cu intentile beneficiarului, prezentul proiect propune o
valorificare superioard a potentialului terenului, prin rezolvarea pe amplasament a
unor investitii necesare modernizarii $i extinderii functiunii exitsente, si anume cea de
cazare.

Vecinatatile adiacente amplasamentului propriu-zis sunt :
- la nord-vest : teren proprietate privata;
- la sud-vest : teren proprietate privat3;
- la sud-est  : str. Andrei Saguna;
- la nord-est : str. Capitan Ignat.

Suprafata de teren afectata de proiect este de 664,64 mp.

4.2. Analiza fondului construit existent

Actualmente curte cu constructii, se solicitd extinderea si modernizarea
Hotelului “ IRIS “ existent.

4.3. Analiza geotehnica

Conform studiului geotehnic intocmit de S.C. ATELIER A S.R.L., ARAD,
terenul bun de fundare recomandat este constituit dintr-un strat de argila prafoas
nisipos, cafeniu galbui, plastic consistent, cu pconv = 210 kPa.

Cladirea nou propusa va fi alcatuita din D + P + 1E + M. Dimensiunle maxime
in plan sunt 17,65 x 9,65 m. Fundatiile izolate din beton armat vor fi legate intre cu
grinzi din B.A. Structura portanta este realizata din cadre de beton armat. Plangeele
peste demisol, parter si etaj vor fi din beton armat, iar la nivelul mansardei va fi
montat un tavan fals din gipscarton ancorat de sarpanta din lemn. Invelitoarea
sarpantei va fi de tigla. Consolidarea golurilor nou create in cladirea existenta se
bordeaza cu cadre inchise executate din profile metalice.

Proiectul respecta standardale si normativele actuale ( P10 — 86, P2 — 85,
P100 — 92 etc ). Extinderea hotelului existent cu un nou corp de cladire, nu va afecta
rezistenta si stabilitatea constructiei exitente.



Conform P100/92 localitatea Arad se incadreaza in zona seismica de calcul
“D” careia i corespunde un Ks = 0,16 si un Tc = 1,00 sec.

La atingerea cotei de fundare se va solicita prezenta geotehnicianului pentru a
verifica natura terenului si a consemna acest fapt printr-un proces verbal.

4.4. Disfunctionalitati :

Terenul ce face obiectul prezentului plan urbanistic, este proprietatea
beneficiarului si este intabulat in Cartea Funciara sub nr. 1842, cu nr topografic al
parcelei 2329/a/1/1; 2328 .

Din punct se vedere urbanistic amplasamentul luat in studiu nu ridica
probleme deosebite legate de organizarea s$i mobilarea incintei propriu zise, fiind
inconjurat pe doua laturi de artere de circulatie, pe latura dinspre sud-vest constructia
este realizata pe limita de proprietate, rezultand astfel o incinta inchisa.

Avind in vedere faptul ca este nevoie de iluminare naturala de pe trei laturi a
constructiei nou propuse, pentru executarea de goluri pe latura dinspre nord-vest, se
va pastra o distanta minima de 1,90 m fata de limita terenului.

5. STABILIREA MODULUI DE ORGANIZARE URBANISTICA
( FUNCTIONALA SI VOLUMETRICA ) S| REGLEMENTARI

5.1. Elemente de tema

Investitia ca atare se preconizeaza a se realiza in doua etape :
- etapa l-a — demolare imobil de locuit existent,
- etapa ll-a — extindere hotel existent — construirea unei noi aripi de cladi.

Noua constructie proiectata, Demisol + Parter + Etaj + Mansrada, va cuprinde:
- la Demisol : o sala polivalentd, un spatiu tehnic, vestiar, o spalatorie, un hol si
doua grupuri sanitare pe sexe;
- la Parter : o sala pentru mic dejun, o bucatarie cu un oficiu si circulatiile verticale;
- la Etaj : 7 camere single cu grup sanitar propriu, circulatia orizontald si cea
verticala;
- la Mansarda : 5 camere single cu grup sanitar propriu, circulatia orizontala si cea
verticala.

Constructia va fi amplasata pe un teren, intravilan in municipiul ARAD,
proprietate privata, in suprafatd de 664,64 mp ( 636 mp conf. CF ), identificat cu
extrasul C.F. Nr. 1842 cu nr top 2329/a/1/1; 2328, proprietatea DI. TAU CORNEL si a
sotiei Dna. TAU GEORGETA. Terenul este delimitat pe laturile nord-vestica si sud-
vestica de terenuri cu constructii proprietate privata, pe latura sud-estica str. Andrei
Saguna, iar pe latura nord-estica cu str. Capitan Ignat.

Modul de utilizare a terenului, este descris in plansa 04 — REGLEMENTARI
URBANISTICE.

Prealabil trecerii la elaborarea prezentei documentatii, s-a solicitat si obtinut
CERTIFICATUL DE URBANISM nr. 3289 din 06.01.2006 eliberat de PRIMARIA
MUNICIPIULUI ARAD.



Terenul pe care urmeaza a fi amplasat noul obiectiv este un teren proprietate
privata, liber de sarcini din punct de vedere al constructiilor.

Pentru realizarea investitiei la capacitatea si parametrii functionali si estetici
solicitati de catre beneficiar, incinta nou proiectata prezintd urmatoarele obiecte si
functiuni:

Extindere Hotel D+P+1E+M Ac= 170,30 mp
Constructii existente mentinute Ac= 278,80 mp
Constructii existente demolate Ac= 124,90 mp
Total teren 664,64 mp

Indicii de utilizare ai terenului rezultati sunt:
- POT = 75,00%
-CUT = 1,90

Tindnd cont de cotele nivelitice ale arterei adiacente lotului, precum si de
cotele din terenul supus amenajarii, s-au stabilit urmatoarele cote nivelitice:

- Cota platforma (-1,40)

- Cota pavilion administrativ ( £0,00)

- Cota trotuar (-1,40)

- Cota teren sistematizat (-1,50)

EXTINDERE HOTEL

a. IMPLANTAREA CONSTRUCTIILOR :

Constructia nou propusa va fi amplasata la frontul stradal.

Distanta fata de limita parcelei dinspre nord-vest va fi de minim 1,90m iar pe
latura dinspre sud-vest va fi aliniata la limita parcelei.

Ca regim de inaltime in momentul de fatd cladirea existentd are demisol,
parter i etaj, urmand a se construi noua aripa a hotelului pe latura de vest, nord-vest
a terenului, care va comunica cu constructia existenta la un nivel intermediar ( +1,90
), la nivelul circulatiei verticale din noul corp propus. Extinderea hotelului este
conceputda ca o constructie demisol + parter + etaj + mansarda, de forma
dreptunghiulara, cu accesul principal realizat din curtea interioard. Va avea o
suprafaté construita de 170,30 mp la nivelul solului, rezolvata intr-o solutie structurala
din cadre de beton armat cu inchideri din zidarie de caramida eficienta.

Dezvoltarea pe verticala a constructiei nou propuse este pe niveluriD + P + E
+ M, cu inaltimea la streagina de +7,60, iar la coama de +11,20 fatd de cota 0,00.
Invelitoarea va fi realizata din tigla, care se sprijind pe o structurad de rezistenta din
lemn.

Perimetral, inchiderile se vor executa din zidarie de caramida eficienta tip
POROTHERM de 30,00 cm, autoportanta, si cu o termoizolatie la exterior de 5 cm
realizata din polistiren .



Structura de rezistentd a cladirii nou proiectatd este compusa din cadre de
beton armat cu stalpi de 35x35 cm, grinzi longitudinale si transversale si cu planseele
din beton armat.

Infrastructura, rezultata in urma calcului de dimensionare, a rezultat ca fundatii
izolate sub stalpi, prevazute cu grinzi de fundare 30x25¢cm.

Spre deosebire de zidaria de inchidere, preconizata a se realiza din caramida
eficientd de 30,00 cm grosime, zidaria pentru compartimentarile interioare se va
executa din caramida tip POROTHERM de 10,00 cm grosime.

Tamplaria exterioara este din PVC cu geam tip termopan iar timplaria interioara din
lemn. Pardoselile in spatiile interioare sunt din gresie ceramica si mocheta in
camere iar finisajele la pereti si tavane vor consta din zugraveli pe tencuieli gletuite (
cu exceptia peretilor din grupurile sanitare si bucatarie, unde se vor executa placaje
cu faianta H =2,40 m)).

b. ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIEL:

o FATADE:

Pentru fatade se vor putea folosi urmatoarele materiale: tencuieli praf de
piatra, placaje aparente din piatra sau caramida, timplarii PVC sau lemn.

e ACOPERISURI:
Se vor realiza invelitori in doua ape pe sarpanta din lemn acoperita cu tigla,
sau invelitori tip terasa.

e [MPREJMUIRI:

imprejmuirea parcelei fatd de domeniul public se va face cu elemente cu indltime
maxima 1,80m, din elemente transparente cu un soclu plin (caramida sau piatrd) de
maxim 50cm.
imprejmuirile fati de celelalte vecintati se vor face cu elemente opace din zidarie de
caramida sau piatrd, sau din structuri de stilpi metalici cu fundatii de beton si
inchideri de lemn, cu indltimi maxime de 1,80m.

Constructia cuprinde urmatoarele functiuni si suprafete utile:

- la Parter :
- hol intrare = 4,00 mp
- sala de mic dejun =111,60 mp
- bucatarie = 11,65 mp
- oficiu = 3,15mp
- hol scara = 500mp
- circulatie verticala = 10,70 mp

- la Eta;j:
- camera 1 = 12,15 mp
- grup sanitar 1 = 3,60mp
- camera 2 = 12,00 mp
- grup sanitar 2 = 3,17 mp
- camera 3 = 13,26 mp



- grup sanitar 3 3,17 mp

- camera 4 = 13,20 mp
- grup sanitar 4 = 3,17 mp
-camera 5 = 11,90 mp
- grup sanitar 5 = 3,17 mp
- camera 6 = 11,90 mp
- grup sanitar 6 = 3,17 mp
- camera 7 = 11,55 mp
- grup sanitar 7 = 3,17 mp
- coridor = 20,10 mp
- circulatie verticala =11,20 mp
- la Mansarda:
- camera 8 = 10,25 mp
- grup sanitar 8 = 3,15 mp
-camera 9 = 10,95 mp
- grup sanitar 9 = 3,35mp
- camera 10 = 10,40 mp
- grup sanitar 10 = 3,30 mp
- camera 11 = 12,45 mp
- grup sanitar 11 = 3,40 mp
- camera 12 = 11,25 mp
- grup sanitar 12 = 3,60mp
- coridor = 18,15 mp
-la Demisol:
- sala polivalenta = 68,85 mp
- spalatorie = 23,90 mp
- vestiar = 3,75mp
- spatiu tehnic = 10,90 mp
- grup sanitar femei = 8,10 mp
- grup sanitar barbati = 8,10 mp
- hol = 7,80mp
- hol + circulatie verticala = 9,80mp
Total = 517,42 mp

5.2. Principalele utilaje de dotare a constructiilor

Functiunea specifica a investitiei fiind cea de cazare in regim hotelier, prin
proiect nu s-au prevazut utilaje si dotari tehnologice speciale.

Din punct de vedere al protectiei mediului, investitia nu ridicd probleme
deosebite, neexistand surse generatoare de noxe si poluare.

Prin proiect, in fazele urmatoare, se va asigura respectarea normelor de
protectie a muncii, a celor privind siguranta in exploatare a constructiilor si a celor de
prevenire si stingere a incendiilor, prevazute de legislatia in vigoare.



5.3. Propuneri de organizare a terenului

Principalele criterii care au stat la baza structurarii functional - volumetrice si in
mod implicit si la baza modului de organizare a terenului, au fost urmatoarele :

- amenajarea accesului in incintad la toate constructiile din strada Capitan Ignat,
realizindu-se un acces fluent la toate functiunile nou propuse .

- prevederea unor spatii verzi pe latura de nord-vest a amplasamentului, in zona
parcarii pentru clienti — domeniul public, precum si in curtea interioard pe céat este
posibil prin amenajarea de jardiniere si spatii plantate, spatii verzi care asigura atit
agrementarea terenului amenajat cit si o protectie sanitara ( impotriva prafului si a
zgomotului ) fatad de vecinatati.

5.4. Regimul de inaltime

Tinind cont de profilul unitatii, regimul de naltime al cladirilor propuse s-a
stabilit, in functie de destinatie si necesitati ca fiind demisol+parter+etaj+mansarda :

- indltimea la stresina de 9,00 m fata de cota trotuarului;
- inaltimea la stresina de 12,60 m fata de cota trotuarului.

5.5. Regimul de aliniere al constructiilor

Limitele terenului propus pentru realizarea investitiei sunt cele ale parcelei
topografice, proprietatea beneficiarului, conform extrasului CF prezentat in anexa.

Latura nordica-esticd a amplasamentului este delimitatd de strada Céapitan
Ignat, iar cea sud-estica este delimitatd de strada Andrei Saguna, terenuri ce apartin
domeniului public a Primariei Municipiului Arad.

Celelalte doua limite ale amplasamentului sunt materializate in planul de
amenajare al incintei proiectate si se Tnvecineaza cu terenuri proprietate privata.
Proiectul respecta limitele de proprietate materializate in ridicarea Topografica
efectuata prealabil elaborarii proiectului .

Fata de aliniamentul str. Capitan Ignat, corpul de constructie nou propus va fi
amplasat la frontul stradal.

Distanta fata de limita parcelei dinspre nord-vest va fi de minim 1,90m iar pe
latura dinspre sud-vest va fi aliniata la limita parcelei.

5.6. Modul de utilizare a terenului

in Planul Urbanistic General al municipiului Arad - acest amplasament este
incadrat in U.T.R. nr. 11 — “zona de locuinte cu dotari complementare” . P.U.G. -ul
aprobat pentru municipiul Arad , intocmit de S.C. PROIECT ARAD S.A. in anul 1996
- nu stabileste elemente restrictive pentru amplasamentul luat in discutie.



5.7. Bilant teritorial

BILANT TERITORIAL

Suprafata zonei studiate 9 630,00 mp
din care :

- in incinta studiata 664,64 mp
din care :

- constructii existente demolate 124,90 mp
- constructii existente mentinute 278,80 mp
- constructii noi propuse 170,30 mp
- in afara incintei 8 965,36 mp
Din care:

- teren ce apartine domeniului privat 5105,73 mp
- teren apartinind domeniului public 3 856,63 mp
- teren apartindnd domeniului privat al statului ce

se intentioneaza a fi trecut in domeniul public -

POT =SC /ST x100 75,00 %
CUT=SD/ST 1,90

Pentru Varianta proiectata rezulta :
POT=Sc+St+Sr/STx100 =7500 %

CUT =8SD /ST =1,90

6. LUCRARI TEHNICO — EDILITARE

6.1. Alimentarea cu apa

Situatia existenta

In zona unde este amplasat obiectivul existd un sistem centralizat de
alimentare cu apa potabila. Conducta de apa existenta este pozata subteran in zona
verde, pe partea dreapta a str. Capitan Ignat. Conducta avand diametrul nominal de
Dn 100 mm poate asigura debitul si presiunea necesara functionarii obiectelor
sanitare montate in cladire.

Situatia propusa

Pentru alimentarea cu apa potabila a obiectivului este necesara realizarea
unui brangament de apa de la conducta de apa potabila existentd. Brangamentul va
fi realizat din teava de polietilena de naltd densitate PE — HD 100 PN 6 de Dn 100
mm (47). Conducta va fi pozata subteran sub adancimea de inghet a solului (-1,50 m)
pe un pat de nisip avand 20 cm grosime.

Contorizarea consumului de apa rece se realizeaza cu ajutorul unui apometru
de Dn 4" (100mm) montat intr-un camin apometru de 1,20 x 1,80 m, prevazut cu
rama si capac din fontd de tip IV carosabil. Caminul apometru va fi amplasat in
incinta unitatii in zona platformei.

Reteaua interioara de apa potabila va fi realizata din teavd PE — HD 80 Dn 63
— 100mm, pozata subteran.



Pentru asigurarea stingerii incendiilor din exterior se vor utiliza hidrantii stradali
din reteaua de incendiu publica a orasului. Hidrantii subterani vor fi identificati si vor
fi marcati prin tablite indicatoare montate pe constructile adiacente.

Pentru asigurarea stingerii incendiilor din interior se vor prevedea 4 hidranti
interiori, cate unul pe fiecare nivel.

La executarea lucrarilor de alimentare cu apa se vor lua toate masurile de
protectie pentru evitarea accidentelor de munca.

6.2. Canalizarea

Situatie existenta

Pe str. Céapitan Ignat exista o conducta de canalizare unitard de Dn 1000/1500
mm din tuburi de beton, canalizare care deserveste imobilul existent. Tn prezent
aceasta canalizare functioneaza si poate prelua necesarul functionarii
corespunzatoare a obiectelor sanitare montate in cladire. Subtraversarea drumului
national se va realiza prin foraj orizontal, pentru a nu perturba traficul pe aceasta
portiune de drum.

Situatia propusa

Evacuarea apelor menajere rezultate de la obiectele sanitare montate in
cladirea nou proiectata, vor fi colectate gravitational si canalizate spre conducta
stradala existenta, amplasata conform planului de situatie. Colectorul de incinta va fi
realizat din teava PVC pentru canalizari exterioare de Dn 315mm, pozat subteran pe
un pat de nisip de 20cm grosime. Panta canalizarii va fi de 0,006 — pentru realizarea
autocuratirii.

La racordarea grupurilor sanitare si la orice schimbare de directie vor fi
prevazute camine de vizitare, executate prefabricat din tuburi de beton circulare de
Dn 800mm. Caminele de vizitare vor fi prevdzute cu rame si capace din fonta de tip
IV carosabile.

Caminele de vizitare vor fi prevazute cu rigole sclivisite in sensul scurgerii.

Apele meteorice de pe platformele betonate si de pe acoperisul cladirilor vor fi
canalizate separat spre canalizarea pluviala existenta.

Colectorul pluvial de incintd va fi prevazut din teava PVC pentru canalizri
exterioare de Dn 315mm, pozat subteran pe un pat de nisip de 20cm grosime. Panta
canalizarii va fi de 0,004.

Colectarea apelor de pe drumurile si platformele betonate se realizeaza cu
ajutorul gurilor de scurgere cu sifon si depozit, prevazute cu gratare din fonta
carosabile.

Legaturile intre gurile de scurgere a caminele de vizitare se realizeaza din
teava PVC pentru canalizare exterioare de Dn 200mm. Caminele de vizitare vor fi
executate conform STAS 2448 — 73 prefabricat din tuburi de beton circulare Dn
800mm. Ramele si capacele vor fi din fonta de tip IV carosabil.

La executarea lucrarilor de montaj conducte, constructii montaj statie pompare
se vor lua toate masurile de protectia muncii pentru evitarea accidentelor de munca.



6.3. Alimentarea cu energie termica

Situatia existenta :
In zona obiectivului proiectat, exista in prezent retea de termoficare .

Solutia propusa :

Pentru alimentarea cu caldura si apa caldd menajera a cladirilor proiectate se
va utiliza sistemul centraliza propriu existent de termoficare — cazan de incalzire pe
gaz cu corpuri radiante statice.

Extinderea instalatiilor ~ termice  existente, cu redimensionarea
corespunzatoare, vor fi detailiate in cadrul proiectului tehnic ce se va intocmi ulterior.

6.4. Alimentarea cu energie electrica

Situatie existenta

Constructia existenta are un bransament la linia electrica existenta in imediata
apropiere, precum si o instalatie electricd interioara de 220V, dimensionata
corespunzator.

Situatie propusa

Alimentarea cu energie electrica a obiectivului nou propus, se va face de la
brangamentul existent. Cladirea urmeazd sa fie dotatd cu instalatie electrica
interioara de 220V., dimensionata corespunzator functiunii. Se vor realiza circuite de
alimentare separate cu tablouri de nivel $i masura unica.

6.5. Alimentarea cu gaze

Situatie existenta
Constructia existenta are un bransament la reteaua de distributie a gazelor din
municipiu, care deserveste o centrala termica si bucataria restaurantului.

Situatie propusa

Alimentarea cu gaze a constructiei proiectate se va face cu respectare
prevederilor stipulate in HGR538/99.

Alimentarea cu gaz a obiectivului nou propus, se va face de la brangsamentul
existent. In corpul de clidire proiectat se va instala o centrala termica — in spatiul
tehnic de la demisol, precum si o plita cu gaz — Tn bucétaria salonului de mic dejun de
la nivelul parterului.

La proiectarea instalatiilor de gaze s-au avut in vedere prevederile “Normativului
pentru proiectarea i executarea retelelor si instalatilor de utilizare a gazelor
naturale”, Indicativ 1.6-86.

6.6. Drumuri gi platforme

Accesul in cadrul incintei se face direct din str. Capitan Ignat.

Din punct de vedere al amenajarii platformelor carosabile, s-au prevazut pante
longitudinale si transversale care sa conduca apele pluviale catre gurile de scugere
ale canalizarii pluviale din incinta. Panta platformei este de 1%, iar a spatiilor plantate
si a acostamentelor de 4%.



Structura preconizatd pentru suprafata platformelor carosabile proiectate se
defineste dupa cum urmeaza:

- corpuri prefabricate din beton ( B350 ) 10 cm.
- nisip 3 cm.
- balast 10 cm.
- borduri beton 18*18 cm pe fundatii b.a. B 100 18*30 cm.

In executie se vor respecta normele departamentale de protectia muncii,
aprobate de M.C. cu Ord. nr.941/65 precum si celelalte norme specifice in constructii.

7._MASURI DE PROTECTIA MEDIULUI CONSTRUIT SI A MEDIULUI
NATURAL

7.1. Salubritate

Asigurarea curateniei incintei cade in sarcina beneficiarului. Colectarea
deseurilor rezultate din exploatarea statiei se va face containerizat iar evacuarea
acestora se va face in baza unui contract de prestéari servicii incheiat cu serviciile de
salubritate municipala.

7.2. Protectia mediului natural

Prin natura functiunii preconizate se poate aprecia cé investitia nu ridica
probleme deosebite legate de protectia mediului natural.

Protectia impotriva factorilor de poluare a mediului ce pot afecta solul si apele
se realizeaza prin reteaua de canalizare pluviald proiectata, iar a vecinatatilor prin
zonele plantate de protectie proiectate.

Realizarea propunerilor preconizate de prezentul PUD se fncadreazad in
categoria lucrérilor de reabilitare si valorificare din punct de vedre ecologic a unui
teren intraviran si utilizat partial in momentul de fata.

8. OBSERVATII

La intocmirea prezentei documentati au fost consultate si repectate
prevederile cuprinse in urmatoarele acte normative in vigoare :
- Legea 50/ 1991 republicata
-Legea 10/ 1995
- Ordinul M.L.P.AT nr.91/1191
- Regulamentul general de urbanism aprobat prirgf#

intocmif :
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