MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei
e  Denumire proiect: LOCUINTE INDIVIDUALE IN REGIM IZOLAT SAU CUPLAT
SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
e  Numadr proiect: 162/2023
o Fazade proiectare: Plan Urbanistic Zonal
e Beneficiar: ARDELEAN IOAN
e Proiectant: PBG Line Influence s.r.l.

1.2. Obiectul studiului

Prezenta documentatic de urbanism s-a Tntocmit la comanda beneficiarului ARDELEAN IOAN.
Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 499/10.04.2023, eliberat de Primaria Mun. Arad pentru
terenul situat in intravilan, in cartierul Gradiste, zoan Str. Privighetoarei, avand o suprafatd de 1.546 mp,
conform Extrasului C.F. nr. 339771 Arad, nr. cad 339771.

Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:

a) dezmembrare imobil existent pentru extindere prospect stradal si, optional, 2 loturi
rezidentiale

b) constructii noi: 1 — 2 locuinte cu regim maxim de inaltime P+1+Er/M, pergola, filigorie,
piscina, etc.

€) dotari si racorduri tehnico-edilitare

d) sistematizarea verticala a terenului

e) carosabil de incinta, parcaje/garaje, alei pietonale

f) amenajare drum cu o banda carosabila si alveole supralargire carosabil, alee pietonala, zone
parcaj, zone verzi de aliniament pana la terenul studiat inclusiv, cu posibilitatea extinderii
spre est de catre proprietarii urmatoarelor terenuri

g) Tmprejmuire teren(uri)

h) amenajare zone verzi.

1.3.  Surse de documentare - REFERIRI LA STUDII ANTERIOARE

Amplasamentul si vecinatatile se regisesc ca obiect de studiu Tn Planul Urbanistic General al Mun. Arad,

aprobat. Conform Regulamentului PUG aprobat, zona studiata face parte din UTR nr. 55.

Subzonele functionale UTR nr. 55 sunt urmatoarele:

0 Rezidentiale cu cladiri P, P+1, P+2

Functiuni complementare locuirii
Institutii publice si servicii de interes general
Gospodarie comunala
Parcuri, complexe sportive, turism si perdele de protectie

Regimul de inéltime pentru cladirile propuse in UTR nr. 55 este P, P+1, P+2, P+2+M.

Procentul maxim de ocupare a terenului pentru zona predominant rezidentiald este 40%.

Interdictii temporare de constructie pana la elaborare de P.U.D. sau P.U.Z. cuprinde toatd zona U.T.R.-
ului nr. 55.

Interdictii permanente: nu se vor autoriza unitati industriale si de depozitare LMu55a,b,c; nu se va
construi in zona de protectie a liniilor electrice aeriene.

Documentatia faza P.U.Z. se elaboreaza in conformitate cu Metodologia de elaborare si Continutul
cadru al planului urbanistic zonal indicativ GM - 010 - 2000.

Documentatia tehnicd se va elabora Tn conformitate cu Legea nr. 50/1991 rep. si HGR 525/1996, Codul
Civil.

Nu exista documentatii de urbanism care se desfasoara concomitent cu prezentul P.U.Z.

O 0O0O0

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
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2.1 Evolutia zonei

Amplasamentul analizat este situat Th nordul cartierului Gradiste, intr-o zond ocupatd cu locuinte
edificate Tn ultimii 10 — 20 ani, dar si cu terenuri agricole n intravilan, in curs de construire sau reglementare
urbanistica.

Zona generald de amplasament — zona Sanevit — oferd bune premize de dezvoltare a zonei rezidentiale a
municipiului, dar care necesiti o gandire unitard a tramei stradale. in acest perimetru au inceput sa fi construite
locuinte P, P+1, P+1+M, conform PUZ-ului aprobat "Construire biserica ortodoxa, gradinita, casa parohiala si
cladiri de locuit zona Sanevit" (la vest de zona studiata prin prezentul PUZ), dar si a unor documentatii de
urbanism intocmite punctual in zona.

2.2. Tncadrarea in localitate

Zona studiata este situata in intravilanul Mun. Arad, Tn partea nord-estica a acestuia (cartierul Gradiste,
zona Sanevit).
Incinta este amplasata la est de Str. Privighetoarei, fiind accesibila de pe un drum de pamant apartinand
domeniului public, perpendicular pe Str. Privighetoarei, de 1atime 3,00 m +~ 4,00 m.
Vecinatatile terenului sunt:
o la nord: terenuri agricole n intravilan
0 la sud: drum pamant (domeniu public) si locuintd P+M
o lavest: locuinta P+M, zona rezidentiala P+1+Er/M recent reglementata
0 laest: terenuri agricole Tn intravilan.
Incinta propusa spre reglementare are frontul la drumul de exploatare perpendicular pe Str. Privighetorii
de latime 27,32 m si adancimea de 54,53 m + 55,28 m. Cel mai apropiat punct al conturului terenului se afla la
cca. 38 m fata de domeniul public Str. Privighetoarei.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul este acoperit cu vegetatie spontana.

Nivelmentul terenului natural se desfasoara intre 109,28 NMN si 109,50 NMN.

Terenul nu prezinta particularitati din punct de vedere al reliefului, conditii geotehnice, riscuri naturale.
Din punct de vedere peisagistic, terenul este plat.

Din punct de vedere al retelei hidrografice, terenul este localizat in Campia Muresului, pe malul drept
al raului, la cca. 2,7 km nord fatd de cursul raului.

Zona studiata nu face parte dintr-o arie naturald protejata declarata.

2.3.1. Date ale studiului geotehnic

Din punct de vedere geomorfologic, amplasamentul investigat apartine Campiei Aradului,
subdiviziunea Campia Muresului. Terenul aproximativ plan se situeazi pe terasa superioard a raului Mures si
nu este afectat de fenomene fizico-mecanice care sa-i pericliteze stabilitatea.

Din punct de vedere geologic, amplasamentul este agezat pe formatiunile Depresiunii Pannonice,
depresiune care a luat nastere prin scufundarea lentd a unui masiv hercinic, constituit din sisturi cristaline,
granite §i gresii arcoziene. Peste cristalin, situat la cca. 1.000 m adancime, stau discordant si transgresiv
formatiunile sedimentare ale miocenului, pannonianului si cuaternarului.

Cuaternarul are o grosime de cca. 200 — 250 m si este alcatuit din formatiuni lacustre si fluviatile
(pleistocen si holocen) prezentdnd o stratificatie in suprafatd de naturd incrucisatd, tipicd formatiunilor
aluvionare. Cuaternarul este constituit din pietrisuri si bolovanisuri in masa de nisipuri, cu intercalatii de argile
si prafuri argiloase.

Hidrogeologic, perimetrul investigat este amplasat in bazinul de drenare al rului Mures, la o distanta
de aproximativ 2,7 km nord de acesta.

Seismicitatea: conform Codului de proiectare seismicd P100-1/2006, conditiile locale de teren studiat
sunt caracterizate prin valorile perioadei de colf Tc = 0,7sec si un coeficient seismic ag = 0,20 g.

Adancimea maxima de inghet este stabilita conform STAS 6054-77 la 0,70m+0,80m.

Rezultatele incercarilor de teren si laborator:

In vederea determinirii stratificatiei terenului si a proprietitilor geomecanice ale pamanturilor, in
amplasament s-a executat un foraj manual.

Lucriarile de investigare geotehnica a terenului de fundare au au evidentiat o stratificatie constituita din:

e 0,00 m+ 0,30 m - sol vegetal;
e 0,30 m + 0,80 m — argila, maronie inchisa, plastic vartoasa;
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e 0,80 m + 1,30 m - argild prafoasd, maroniu-galbuie, plastic vartoasd, cu rare concretiuni
carbonatice si concretiuni feruginoase;

e 130 m + 2,90 m — praf argilos, maroniu-galbui, plastic vartos, cu limonitizari, concretiuni
carboantice si concretiuni feruginoase;

e 2,90 m + 5,00 m - praf argilos, maroniu-galbui, plastic consistent, cu limonitizari, concretiuni
carbonatice si concretiuni feruginoase; strat neepuizat.

Apa subterana:

Tn timpul executiei forajelor (aug. 2023), nivelul apei freatice a fost interceptat la adancimea de 3,35 m
fata de CTN, acesta fiind sub presiune NH = -3,05 m.

Variatia nivelului apei subterane este legatd de cantitatile de precipitatii cazute in zona. Nivelul
hidrostatic maxim absolut poate fi indicat doar Tn urma unor studii hidrogeologice complexe, realizate pe baza
observatiilor asupra fluctuatiilor nivelului apei subterane, de-a lungul unei perioade indelungate de timp.
Apreciem ca variatia nivelului superior al acviferului freatic nu va afecta fundatiile posibilelor constructii pe
acest amplasament.

Concluzii si recomandari:

o terenul de fundare pentru posibilele constructii P+1+Er/M este constituit dintr-un pachet de
roci coezive, alcatuit din argila prafoasa/praf argilos

e adancimea de fundare optima pentru posibilele constructii va fi apreciatd de proiectantul de
rezistentd, in functie de caracteristicile constructive ale acestora, dupa realizarea unui studiu
geotehnic la faza DTAC/PT. Avand Tn vedere caracteristicile stratelor interceptate,
recomandam adoptarea unei adancimi minime de fundare orientative de Df min = 0,90 m fata
de CT

o nivelul superior maxim al acviferului freatic nu va intra in contact cu fundatiile
posibilelor constructii propuse.

2.4. Circulatia

Zona studiata este strabatuta pe directia nord-est — sud-vest de Str. Privighetoarei, iar pe directia nord-
vest — sud-est, de un drum de exploatare care debuseaza in Str. Privighetoarei. Aceasta din urma este
modernizatd, cu o banda de circulatie pe sens, ntr-o stare tehnica foarte buna, avand carosabilul regularizat si
asfaltat. Prospectul general al Str. Privighetoarei, rezultat prin cedarea unor suprafete de teren de catre
proprietarii aflati de o parte si de alta a strazii, este de 13,50 m + 14,00 m. Latimea carosabilului este de cca.
5,80 m. De-a lungul carosabilului sunt amenajate partial alei pietonale si spatii verzi.

In prezent exista un drum de exploatare de litime 4,20 m la intersectia cu Str. Privighetoarei, care se
ingusteaza la 4,10 m si apoi la 3,00 m dupa 38 m, respectiv 42,50 m spre est. Conexiunea acestuia cu Str.
Prunului este intrerupta (conform acte) de 2 terenuri agricole si apoi de terenul apartindnd Gaz Vest S.A. Totusi,
proprietatea Gaz Vest este imprejmuita cu 0 retragere de cca. 5 m fatd de limita din acte, si astfel este permis
accesul autovehiculelor dinspre Str. Prunului spre Str. Privighetoarei.

2.5. Ocuparea terenurilor

Tn zona studiata, terenurile au folosinta "arabil in intravilan", "curti constructii in intravilan" si "cai de
comunicatie rutiera".

Nu exista conflicte semnificative intre functiunile existente in zona, dimpotriva, acestea Se completeaza
armonios in vederea realizarii unui cartier rezidential coerent. Singurul subiect conflictual in zond este de
naturd juridica si se refera la raportarea proprietarilor la necesitatea si obligativitatea cedarii unor suprafete de
teren pentru crearea sau continuarea retelei stradale.

Zona nu este expusa riscurilor naturale, terenul are stabilitatea asigurata. Zona nu este inundabila.

Pe teren nu existd fond construit. Terenul reglementat este proprietatea privatd a persoanei fizice
Ardelean loan si nu este grevat de sarcini, conform Extrasului C.F. nr. 339771 Arad.

La 550 m est de amplasament exista transport in comun — linie tramvai.

2.6. Concluziile studiilor de fundamentare privind disfunctionalititile rezultate din analiza critici a
situatiei existente

Disfunctionalitatile observate in zona sunt:
0 Tn zona intersectiei cu Str. Privighetoarei, drumul de exploatare care asigura accesul la incinta
reglementatd are o latime ce permite amenajarea unui singur sens de circulatie (4,22 m), iar

3
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drumul public se ingusteaza dupa 38 m péna la 3,00 m; in aceasta zona sunt necesare operatiuni
de cedare de teren privat catre domeniul public
o drumul de exploatare este bordat la sud-vest si in zona intersectiei cu Str. Privighetoarei de

0 asigurarea bransamentelor si racordurilor la utilitatile publice se va face din Str. Privighetoarei.

2.7 Echipare edilitara

2.7.1. Alimentarea cu api

De-a lungul Str. Privighetoarei, pe partea dreapta a acesteia (la 4,00 m fatd de marginea carosabilului),
existd o retea de alimentare cu apa potabila.

2.7.2. Canalizare menajera

De-a lungul Str. Privighetoarei, pe partea dreapta a acesteia (la 2,40 m fatd de marginea carosabilului),
existd o retea de canalizare menajera.

2.7.3. Canalizare pluviala

In zona nu exista retele edilitare de canalizare pluviala.

2.7.4. Alimentarea cu gaze naturale

De-a lungul Str. Privighetoarei, pe partea dreapta a acesteia (la 1,60 m fatd de marginea carosabilului),
existd o retea de alimentare cu gaze naturale presiune redusa.

2.7.5. Alimentarea cu energie electrica

De-a lungul Str. Privighetoarei, pe partea dreapta a acesteia (la 3,30 m fatd de marginea carosabilului),
existd 0 retea aeriana de distributie de energie electrica joasa tensiune LEA 0,4 kV.

2.8. Probleme de mediu

Tn zoni nu existi fond construit care si afecteze cadrul natural (acesta nu prezinti o valoare
semnificativa in zona studiata).

Zona nu este expusa riscurilor naturale, nu se afla in perimetrul inundabil al unui curs de apa (rdul Mures se
afla la cca. 2,7 km sud de amplasamentul studiat). Stabilitatea terenului este asigurata conform studiului geotehnic
preliminar intocmit pentru terenul propriu-zis.

Terenul dispune de posibilitatea racordarii la retelele publice de apa potabila, canalizare menajerd, energie
electrica si gaze naturale, prin racord direct la acestea. Apele pluviale pot fi dirijate cétre zonele verzi propuse.

In zona nu existi valori de patrimoniu ce necesit protectie si nici potential balnear sau turistic.

Nu au fost constatate in zona disfunctionalitati din punct de vedere al protectiei mediului.

2.9. Optiuni ale populatiei

Populatia din cartier nu este afectatad de extinderea zonei rezidentiale ci, dimpotriva, este avantajata de
completarea zonei cu terenuri reglementate din punct de vedere urbanistic, deoarece astfel se asigura
completarea si continuitatea unei retele de drumuri publice cu prospecte stradale ne-exploatate corespunzator.
Din punct de vedere al administratiei locale, investitia propusa se incadreaza in planul de dezvoltare a localitatii,
conform documnetatiilor de urbanism aprobate in zona.

Se va parcurge procedura de informare a populatiei conform Ord. 2701/2010. Se va raspunde la
observatii sau sesizari.

Solicitarile beneficiarului — conform Temei de proiectare — au fost introduse in prezentul P.U.Z. si
adaptate la conditiile de zona, precum si la restrictiile impuse de avizatori.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Nu au fost intocmite alte documentatii pentru acest amplasament, anterior sau concomitent cu prezentul
P.U.Z

3.2. Prevederi ale PUG

Prevederile PUG Arad aprobat — UTR 55 pentru aceastd zona sunt:
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— Subzonele functionale UTR nr. 55:
0 Rezidentiale cu cladiri P, P+1, P+2
0 Functiuni complementare locuirii
O Institutii publice si servicii de interes general
0 Gospodarie comunala
0 Parcuri, complexe sportive, turism si perdele de protectie
— Regimul de 1nal{ime pentru cladirile propuse in UTR nr. 55 este P, P+1, P+2, P+2+M
— Procentul maxim de ocupare a terenului pentru zond predominant rezidentiala este 40%
— Interdictii temporare de constructie pana la elaborare de P.U.D. sau P.U.Z. cuprinde toata zona
U.T.R.-ului nr. 55
— Interdictii permanente: nu se vor autoriza unitati industriale si de depozitare LMu55a,b,c; nu se
va construi 1n zona de protectie a liniilor electrice aeriene.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Zona nu are un cadru natural valoros. Terenul va fi sistematizat pentru egalizarea cotei lui naturale si pentru
racordul carosabil la Str. Privighetoarei. Terenul este liber de constructii.

3.3.1. Conditiile studiului geomorfologic

Caracteristicile si stratificatia terenului a fost prezentata la cap. 2.3.1.

Se recomanda o fundare directa, la addncimi mai mari de 0,90 m, pe stratul de argild prafoasa/ praf
argilos.

Apa subterana a fost interceptatd in forajul executat la addncimea de 3,35 m. Se apreciaza ca nivelul
superior maxim al acviferului poate atinge adancimea de 3,05 m fatd de CTN.

3.4. Modernizarea circulatiei

Deservirea rutierda a obiectivului proiectat urmeazd a se asigura dinspre drumul de exploatare
perpendicular pe Str. Privighetoarei, al carui prospect stradal va fi extins de la 3,00 m, la 9,00 m imediat dupa
proprietatile existente, ingradite (Extrase CF 339745 si 339771 Arad, avand frontul stradal spre Str.
Privighetoarei) pana la parcela reglementatd, cu posibilitatea extinderii strazii pana la urmatoarea cale de acces,
in vederea posibilitatii credrii unor inele carosabile n zona.

Se va completa prospectul stradal al drumului de exploatare existent imediat dupa lotul ingradit inscris
in CF 339781 Arad, astfel incat si ajungi la litimea de 9,00 m, prin cedarea catre domeniul public a unor
suprafete de teren privat pe adancimea de 6,00 m. Aceastd latime de prospect de drum poate fi continuat in
acelasi mod de cétre proprietarii interensati. Accesele carosabile la locuintele propuse vor fi asigurate dinspre
drumul de exploatare care va fi re-dimensionat de acolo de unde proprietitile private deja imprejmuite 0 permit.

Pe drumul de exploatare si lotul ce va fi dezmembrat pentru extindere prospect drum de acces existent
vor fi amplasate cdile de acces carosabil si pietonal la cele 1-2 parcelele rezidentiale propuse, zone verzi,
parcaje vizitatori (doar daca existd spatiile necesare), cu posibilitatea extinderii spre sud-est a drumului cu
profilul stradal propus.

Prospectul stradal propus (total cca. 9,00 m) pe acest lot si drum existent este urmatorul (de la nord la
sud):

- alee pietonald min. 1,00 m

- zona verde de aliniament cca. 1,80 m

- carosabil 3,50 m, cu zone de depasire pentru autovehiculele care circuld din
sens opus, dispuse din 50 m Tn 50 m

- zona verde de aliniament min. 0,50 m

De-a lungul drumului de acces vor fi montate Ingropat utilitatile necesare.

Carosabilul propus poate fi executat din pavaj rezistent la trafic, imbracdminte asfaltica, etc. Acesta
poate fi executat etapizat, si anume din piatrd sparta intr-o prima etapa, iar ulterior, dupa executia in zona a
locuintelor propuse, va fi finisat, aceasta pentru a preveni degradarea acestuia datoritad autocamionelor care
transporta materiale de constructii necesare zonei rezidentiale.

Drumul de acces propus va fi racordat la carosabilul Str. Privighetoarei cu raze de giratie de min.
3,00m.
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Aleile carosabile de acces la loturile propuse vor avea latimea de 3,50 m si pot fi amplasate in orice
pozitie de-a lungul fronturilor stradale rezultate, in corelare cu planimetria locuintelor care vor fi proiectate la
faza urmatoare (DTAC).

Parcelele pentru zona de locuinte propusa vor avea min. 1 loc parcare/garare per unitate locativa
asigurat in cadrul parcelei.

Pentru perioada executiei lucrarilor Th zona drumului public, beneficiarul si executantul vor fi obligati s
respecte normele de protectia muncii si siguranta circulatiei, astfel incat sa se evite producerea de accidente de
circulatie. Costul lucrdrilor aferente completarii prospectului stradal al drumului de exploatare exclusiv pana n
dreptul frontului stradal al parcelei propusa spre reglementare, va fi suportat din fonduri private.

Lucririle proiectate respecta prevederile continute in O.G. nr. 43/1997 privind regimul drumurilor,
republicatd in M.O. nr. 237/29.04.1998.

Pentru asigurarea circulatiei pietonale se vor amenaja alei pietonale pe latura nord-estica a drumului de
exploatare, Tncepand cu zona n care prospectul drumului este de 9,00 m, de-a lungul fronturilor de locuinte, de
latime minima 1,00 m.

Tn interiorul parcelei reglementate, pentru asigurarea circulatiei pietonale, se vor amenaja trotuare pietonale
perimetrale cladirilor propuse.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza prin asterenerea si mobilizarea pamantului vegetal, dupa care se face
insdmantarea cu gazon si plantarea de arbori ornamentali sau de aliniament, dupa caz.

3.5. Zonificare functionali — reglementiri, bilant teritorial, indici urbanistici

Prin prezentul PUZ se propune schimbarea destinatiei terenului care face obiectul investitiei propuse,
din arabil in intravilan Tn zona cu destinatie locuinte individuale Tn regim izolat sau cuplat si ridicarea
interdictiei temporare de construire prevazutd in PUG Arad aprobat.

Se propune amplasarea unor constructii cu functiunea dominanta locuire pentru locuinte individuale
in regim izolat sau cuplat si functiuni complementare.

Functiunile complementare locuirii sunt: servicii asociate locuirii, extindere prospect drum public,
platforme parcaje si garaje, pietonale, amenajari tehnico-edilitare, anexe tip pergola, filigorie, piscina, etc., zone
verzi.

Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:

a) dezmembrare imobil existent pentru extindere prospect stradal si, optional, 2 loturi
rezidentiale

b) constructii noi: 1 — 2 locuinte cu regim maxim de inaltime P+1+Er/M, pergola, filigorie,
piscina, etc.

c) dotari si racorduri tehnico-edilitare

d) sistematizarea verticald a terenului

e) carosabil de incinta, parcaje/garaje, alei pietonale

f) amenajare drum cu o banda carosabila si alveole supralargire carosabil, alee pietonald, zone
parcaj, zone verzi de aliniament pana la terenul studiat inclusiv, cu posibilitatea extinderii
spre est de catre proprietarii urmatoarelor terenuri

g) Tmprejmuire teren(uri)

h) amenajare zone verzi.

Zona studiata are suprafata de 25.000 mp, interventiile urbanistice in zona se refera la:

- largirea unde este posibil a prospectului stradal existent, de la min. 3,00 m la max. 9,00 m, afectand
cca. 164 mp din suprafata incintei propusa spre reglementare (cca. 6,00 m din adancimea parcelei,
de la frontul stradal), tinand cont de urmatoarele considerente:

e drumul de exploatare ce debuseaza in Str. Privighetoarei are latimea de
4,20 m si apoi se ingusteaza la 4,10 m (in dreptul extremitatii vestice a
terenului studiat), respectiv la 3,00 m dupi 4,56 m est fatd de punctul
amintit, intre limite de proprietati private, cu imprejmuiri deja executate

e asigurarea premisei accesului la celelalte parcele amplasate pe partea
nordica a drumului de exploatare, cu posibilitatea crearii unui inel de
circulatie pana la Str. Prunului

- amenajarea prospectului stradal propus pentru drumul de exploatare cu un carosabil 3,50 m, zona
parcaje de-a lungul carosabilului, alveole latime 2,00 m pentru depasire autovehicule care circula
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din sens opus, alee pietonala si zone verzi de aliniament, propuse pe latura nordica a drumului de
exploatare

- bransamente si racorduri la retelele edilitare publice existente pe partea dreaptd a Str. Privighetoarei.

Se poate estima ca la nord de drumul de exploatare existent se pot dezvolta ulterior minim 8 + maxim
11 loturi rezidentiale care sa fie deservite de drumul largit la 9,00 m prin cedarea succesiva de teren de la
frontul stradal catre domeniul public.

Zona propusa spre reglementare are suprafata de 1.500 mp. Interventiile urbanistice pe amplasament
se refera la schimbarea folosintei existente din teren arabil Tn curti constructii pentru destinatia zona locuinte
individuale Tn regim izolat si cuplat si functiuni complementare, extinderea prospectului stradal pe domeniul
privat al persoanelor fizice si juridice si ridicarea interdictiei temporare de construire previzutd in PUG Arad
aprobat.

Nu sunt propuse zonificari ale terenului, acesta fiind destinat unei singure functiuni, cea rezidentiala.

A. Dezmembrare teren initial

Tindnd cont de particularitatea zonei studiate, constdnd Tn sub-dimensionarea drumului de acces
existent dinspre Str. Privighetoarei (drum de exploatare a cérui latime se reduce succesiv de la 4,20 m la 4,10 m
si apoi la 3,00 m — domeniu public), a fost propusa urmatoarea parcelare:

0 1 lot pentru extindere prospect stradal existent cu: alee carosabild latime 3,50 m, cu o banda
de circulatie, cu zone de depasire de latime 2,00 m inspre est propuse din 50 m in 50 m, alee
pietonald, zone verzi de aliniament; lotul dezmembrat pentru completarea domeniului public
va avea adancimea de cca. 6,00 m, pe toatd lungimea frontului stradal, in suprafatd de cca.
164 mp

0 max. 2 loturi rezidentiale — locuire individuald in regim izolat sau cuplat (nu este obligatorie
dezmembrarea lotului rezidential in cazul realizarii unei singure locuinte), cu urmatoarele
caracteristici:

- Suprafata terenuri: 668 mp
- Front stradal spre drumul de acces: cca. 13,66 m
- Adancime: cca. 49,23 m

B.  Reglementiri loturi rezidentiale si lot drum acces

Loturile rezidentiale (max. 2) vor ocupa Tn procent de 89,07% terenul initial, la nord de lotul propus
pentru extinderea drumului/ domeniului public. Pe fiecare dintre aceste loturi se va realiza cate o locuinta
individuala 1n regim izolat sau cuplat si functiuni complementare locuirii, cu regimul de naltime maxim
P+1E+Er/M, cu sau fara subsol, cu Hmax la coama = 10,50 m. Locuintele pot fi completate cu constructii
anexa de tip: garaj, carport, pergold/ filigorie, piscind, etc., cu regim de inaltime Parter.

Locuinte P + P+1+Er/M

Sc = max. 534 mp
Sd =max. 1.270 mp

Tmprejmuirea terenurilor se va realiza de preferinta transparent inspre drumul public. Perimetral,
aceasta poate fi realizatd din materiale opace. Imprejmuirea va fi amplasata pe limitele de proprietate ale
parcelelor, cu acordul vecinilor afectati, sau retrase fata de acestea, avénd o inaltime maxima de 2,00 m.

In limita perimetrului de construibilitate propus in jumitatea nordici a parcelelor, pot fi realizate
amenajari/ constructii usoare de tip pergola, filigorie, piscina, terase, etc., avand regimul de inaltime parter.

Anexele la locuinta — garaje, car-porturi, pergole/foisoare — vor putea fi realizate fie din zidarie, fie din
structuri si materiale usoare.

Tn jurul locuintelor individuale propuse si anexelor acestora, se vor realiza alei pietonale. Se va asigura
min. 1 loc parcare sau garare pe proprietatea privata, cu posibilitatea suplimentarii lor cu locuri parcare pentru
vizitatori, dispuse de-a lungul carosabilului drmului de exploatare, pe terenul privat care urmeaza a fi cedat
domeniului public. Zona liberd din jurul cladirilor, avind o pondere de minim 35,00 % din suprafata lotului, va
fi amenajata ca zona verde.

Lotul pentru extindere prospect drum de acces existent va ocupa zona sudica a terenului initial, pe toata
lungimea frontului stradal al acestuia. Pe acest lot vor fi amplasate cdile de acces carosabil si pietonal la cele 1-
2 parcelele rezidentiale propuse, zone verzi, parcaje vizitatori (doar dacd existd spatiile necesare), Cu
posibilitatea extinderii spre est a drumului cu profilul stradal propus.

Prospectul stradal propus (total cca. 9,00 m) pe acest lot este urmétorul (de la nord la sud):
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- alee pietonald min. 1,00 m
- zona verde de aliniament cca. 1,80 m
- carosabil 3,50 m, cu zond de depasire pentru autovehiculele care circula din
Sens opus
- zona verde de aliniament min. 0,50 m
De-a lungul drumului de acces vor fi montate ingropat utilitatile necesare.
Drumul de acces propus va fi racordat la carosabilul Str. Privighetoarei cu raze de giratie de min.
3,00m.

Accesul carosabil la zona rezidentiala propusa se va realiza dinspre Str. Privighetoarei, prin intermediul
drumului de explotare existent, al carui prospect stradal se va largi la cca. 9,00 m incepand de la terenul privat
propus spre reglementare, aspect care se va asigura prin cedarea citre domeniul public a unei suprafete de
latime cca. 6,00 m de la frontul stradal.

BILANT TERITORIAL ZONA REGLEMENTATA 1.500 mp

Nr. Existent Propus
Crt. Bilant teritorial
mp % mp %
01. | Teren arabil in intravilan 1.500 100,00 - -
02. | Zona rezidentiala propusa - - 1.336 89,07
03. | Dotari de interes public - drum - - 164 10,93
TOTAL GENERAL 1.500 100 1.500 100

BILANT TERITORIAL LOT FUNCTIUNE LOCUIRE 1.336 mp

Nr. Existent Propus
Crt Bilant teritorial
' mp % mp %
01. | Teren arabil in intravilan 1.336 100,00 - -
02. | Locuinte P+1 propuse si  functiuni - - 534 40,00
complementare
03. | Alei carosabile si parcaje, alei pietonale si - - 334 25,00
terase neacoperite
04. | Zone verzi amenajate - - 468 35,00
TOTAL GENERAL 1.336 100 1.336 100
INDICI URBANISTICI -
REGIMUL DE CONSTRUIRE TN ZONA EXISTENT PROPUS
REGLEMENTATA
01. | Procentul maxim de ocupare a terenului 0 0
(P.O.T) 0,00 % 40,00 %
02. | Coeficientul maxim de utilizare a terenului
(C.U.T) 0,00 1,05
REGIMUL JURIDIC AL EXISTENT PROPUS

TERENULUI STUDIAT
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01. | Amplasare Intravilan Mun. Arad Intravilan Mun. Arad

02. | Proprietate Teren proprietate privatd, conf. Extras C.F. nr. 339771 Arad
(Nr. cad 339771)

3.5.1. Sistematizarea verticali

Nivelmentul terenului natural se desfasoard intre 109,28 NMN si 109,50 NMN. Cota + 0,00 este
estimata la 110,10 NMN, iar CTS la 109,80 NMN.

3.5.2. Criterii compozitionale si functionale

Pe parcela rezultatd dupa dezmembrarea suprafetei de cca. 164 mp necesard completarii prospectului
stradal existent, este propusa realizarea a max. 2 locuinte individuale Tn regim izolat sau cuplat, cu regimul de
indltime maxim P+1+Er/M cu sau fara subsol. Acestea sunt propuse a fi dispuse paralel cu limitele laterale de
proprietate, Tntr-un perimetru construibil unitar, in zona mediani a terenului destinat locuirii. Intre locuintele
propuse si latura posterioara a terenului pot fi amenajate sau construite structuri usoare de tip pergola, filigorie,
piscine, etc.

3.5.3. Regimul de aliniere

Dupa cedarea catre domeniul public a suprafetei de teren privat de cca. 164 mp, avand o latime de cca.
6,00 m si lungimea frontului stradal existent, limita de proprietate a zonei rezidentiale propuse va fi retrasa cu
cca. 6,00 m fatd de marginea carosabilului existent al drumului de exploatare.
Fata de aceastd noud limita a frontului stradal, constructiile propuse vor fi amplasate astfel:
- aliniamentul la frontul stradal nou propus al locuintelor va fi la min. 6,00 m + max. 10,00
m, Cu exceptia spatiilor de garare (car-port sau structuri usoare, garaj, etc.), care pot fi
amplasate la frontul stradal
spre limitele laterale ale parcelei existente sau rezultate in urma dezmembrarii terenului: la
min. 0,70 m fatd de una dintre limite, respectiv min. 2,00 m fata de cealalta limita
in cazul optiunii de realizare a doud locuinte individuale in regim cuplat, distanta fatd de
limita de proprietate comuna a acestora va fi 0,00 m
spre limita posterioara de proprietate: locuintele individuale vor fi amplasate la min. 12,00
m fatd de limita posterioara de proprietate, cu exceptia teraselor, amenajarilor tehnico-
edilitare sau anexelor de tip pergola/filigorie, piscine, etc., care pot fi amplasate pana pe
limita de proprietate posterioara, cu acordul vecinului direct afectat, sau retrase 60 cm fata
de aceasta.

3.5.4. Regimul de iniltime

Regimul de indltime maxim propus pentru constructii:
e P+1+Er/M, cu sau fara subsol, cu H max. 10,50 m la coama (120,60 NMN), fata
de cota £ 0,00 (110,10 NMN).

3.5.5. Modul de utilizare al terenului

Au fost stabilite valori maxime pentru procentul de ocupare al terenului si de utilizare a terenului:
e P.O.T. 40,00 %
e CUT. 1,05

3.5.6. Plantatii

Pe parcela destinata locuintelor (total 1.336 mp) Se vor amenaja spatii verzi inierbate sau cu plantatii de
arbori de inaltime mica/ medie pentru umbrire, Tntr-un procent de minim 35,00 % (min. 468 mp). Se va tine
cont de prevederile HCLM Arad nr. 572/26.10.2022. Pe parcela reglementatd se vor amenaja spatii verzi
inierbate, cu plantatii de arbori de 1naltime micd/ medie pentru umbrire si plante perene, astfel:

o min. 10 arbori (1 arbore la 50 mp din suprafata zonei verzi)
¢ min. 164 mp amenajare cu plante perene (min. 35 % din suprafata zonei verzi)
e min. 164 mp zona verde inierbata (min. 35 % din suprafata zonei verzi).
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3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

3.6.1. Alimentarea cu api potabili

Pentru alimentarea cu apd potabila a amplasamentului studiat, se propune realizarea de-a lungul
drumului de exploatare a unui bransament de apa din reteaua existentd de-a lungul Str. Privighetoarei si
montarea unui camin de apometru complet echipat la limita de proprietate, pe zona verde, pentru fiecare
locuinta propusa.

Reteaua de apa propusa se va realiza din teava de polietilena de inalta densitate si se va monta Tngropat
la 0 adancime de 1 m sub cota terenului amenajat, intr-un pat de nisip.

Cerinta de apa rece potabild necesara zonei studiate pentru consumul igienico-sanitar este:

Qs zi min = 0,36 mc/zi
Qs zi med = 1,20 mc/zi
Qs zi max = 1,56 mc/zi
Qs o max = 0,42 mc/h

3.6.2. Canalizare menajera

Apele uzate menajer provenite de la locuintele propuse vor fi colectate printr-o retea de camine si
conducte din PVC tip SN4 si se vor deversa gravitational in reteaua publica de canalizare menajera existenta
de-a lungul Str. Privighetoarei,

Debitele evacuate de ape uzate menajer conform breviarului de calcul sunt:

Qs zi min = 0,36 mc/zi
Qs zi med = 1,20 mc/zi
Qs zi max = 1,56 mc/zi
Qs orar max = 0,42 mc/h

Apele uzate menajer provenite de la locuintele individuale propuse pe amplasament vor fi colectate
printr-o retea de camine si conducte din PVC tip SN4 montate ngropat de-a lungul drumului de exploatare, sub
limita de Thghet, 1a adancimi cuprinse Tntre 70 cm si 100 cm sub cota terenului amenajat, Thtr-un pat de nisip.

La toate eventualele intersectii cu alte retele de utilitati, gazul va fi pozitionat deasupra.

Apele uzate menajer evacuate in reteaua stradald de canalizare menajera se vor Tncadra din punct de
vedere a incarcarii cu poluanti in limitele stabilite conform NTPA 002/2005.

3.6.3. Canalizare pluviali

Apele pluviale provenite de pe acoperisul locuintelor propuse sunt considerate ape conventional curate
si se vor deversa la nivelul solului, pe spatiile verzi aferente lotului.

Apele pluviale provenite de pe suprafata aleilor carosabile propue vor fi dirijate spre spatiile verzi, prin
pantele de constructie a acestora.

Apele pluviale deversate la nivelul solului vor fi conform NTPA 001/2005.

3.6.4. Alimentare cu gaze naturale si alimentarea cu energie termica

In zona de amplasament existi retele edilitare de alimentare cu gaze naturale presiune redusa, de-a
lungul Str. Privighetoarei. Se vor executa racorduri la aceastd conductd, dispuse de-a lungul drumului de
exploatare si se vor amplasa firide de bransament pentru fiecare dintre locuintele propuse, pe limita frontului
stradal nou propus.

Energia termicd necesard incélzirii spatiilor va fi furnizata de centrale termice cu functionare pe gaze
naturale. Tn locuinte se va asigura o temperatura de 21-22 °C.

3.6.5. Alimentare cu energie electrica

Pentru fiecare din noile obiective se estimeaza un necesar de putere electrica simultan absorbita de cca.
10 kW. Necesarul de energie electricd va fi asigurat de la linia electricd aeriana 0,4 kV existentd de-a lungul
Str. Privighetoarei, prin intermediul unor bransamente electrice subterane 0,40 kV dispuse de-a lungul drumului
de exploatare, propuse pentru fiecare unitate locativa propusa. Acestea vor fi racordate la firida proprie de
bransament in zona frontului stradal al parcelei (spre drumul de exploatare).

Pentru noile obiective, consumatorii de energie electricd sunt constituiti in principal din: iluminatul
normal, iluminatul exterior, circuite de prize monofazate si trifazate pentru utilizare generald. Locuintele si
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anexele acesteia vor fi dotate cu instalatii de protectie: prizd de pamant, retea de echipotentializare legata la
pamant.

3.6.7. Gospodirie comunala

Loturile rezultate vor avea amenajate platforme punctuale pentru depozitarea deseurilor in vederea
transportarii lor la rampa de gunoi ecologicd a Mun. Arad, Tnspre frontul stradal. Deseurile vor fi colectate
selectiv, in vederea reciclarii acestora.

3.6.8. Transportin comun, parcaje

In zoni exista transport in comun, si anume statie tramvai, la cca. 550 m est fatd de amplasament.

Pentru zona rezidentiala vor fi amenajate min. un loc parcare (garare) / unitate locativa, pe proprietatea
privata. Acestea vor fi suplimentate — acolo unde este posibil — cu parcaje amenajate de-a lungul carosabilului
nou propus, amplasate pe terenul care va fi cedat domeniului public.

3.7. Protectia mediului

Conform concluziilor analizei de efectuare a impactului produs de realizarea prevederilor prezentului
P.U.Z., rezulta ca sunt preconizate toate masurile impuse de legislatia in vigoare pentru reducerea la minim sau
eliminarea poludrii mediului din zona.

Propunerile si masurile de interventie — tehnice, juridice, urbanistice etc. — privesc in executie
urmatoarele categorii de probleme analizate distinct in studiul de specialitate:

3.7.1. Diminuarea, eliminarea surselor de poluare

Poluarea solului si apei nu este posibild deoarece:
* 1n zond nu se desfagoara activitati ce sd creeze noxe ce sunt periculoase pentru sol;
= apele uzate menajer sunt colectate in sisteme inelare si deversate Tn sistemul centralizat
de utilitati;
" nu se creeaza emisii de gaze sau alte substante toxice ce pot periclita — In combinatie
cu precipitatiile — calitatea apei sau solului;
= 1in zona toti consumatorii de apa sunt racordati la sistemul ordsenesc de distributie a
apei potabile (aviz Compania de apa Arad).
Poluarea aerului, fonica sau prin emisii de gaze este posibild numai in zonele cu trafic auto intens — nu
este cazul.

3.7.2. Prevenirea producerii de riscuri naturale

Zona — prin pozitia ei — nu are surse de risc naturale.

3.7.3. Apele uzate

Evacuarea apelor menajere rezultate de la obiectele sanitare montate in locuintele propuse se va face
gravitational 1n reteaua publica de canalizare menajera existentd pe Str. Privighetoarei.

3.7.4. Colectarea deseurilor

Tn mun. Arad colectarea deseurilor se face centralizat, de citre o firma specializata, pe intreg teritoriul
municipiului, cu utilaje adecvate. Pentru plarformele gospodaresti proprii Se vor asigura containere EU de 1,1
mc sau pubele de 120 1; se prevede preselectia pe principalele tipuri de deseuri urbane — vegetale, hartie, sticla,
plastic, etc.

Dupa colectare, toate deseurile sunt transportate si depuse la rampa ecologicd a municipiului,
gestionarea lor faicandu-se in concordanta cu normele EU in domeniu de firma austriaca A.S.A.

3.7.5. Terenuri degradate

Nu exista terenuri degradate in zona studiata.
3.7.6. Perdele de protectie

Nu este cazul. In incinta studiatd sunt propuse plantatii decorative si zone verzi inierbate in proportie de
minim 35,00 %, in cadrul loturilor pentru locuinte.
3.7.7. Bunuri de patrimoniu

Tn zona nu sunt bunuri de patrimoniu; nu se pune problema de refacere sau reabilitare urbani sau
peisagistica in zona propusa investitiilor.
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De asemenea, nu sunt surse ce ar putea constitui potential balnear, turistic sau alte obiective istorice ce
ar putea atrage un flux mare de oameni.

3.7.8. 1Incadrarea in prevederile PUG

Propunerile prezentului PUZ se Incadreaza in prevederile PUG Arad si a documentatiilor de urbanism
aprobate punctual in zona, deoarece este mentinutd functiunea propusd prin acestea si va fi continuata
dezvoltarea rezidentiala a zonei Sanevit — cartier Gradiste, Cu premisa crarii unui inel de circulatie intre Str.
Privighetoarei si Str. Prunului, o datd cu reglementarea urbanistici a urmatoarelor terenuri cu interdictie
temporarad de construire, cand va fi necesara transpunerea in acte a servitutilor pentru traversarea ultimelor 3
proprietati inspre Str. Prunului. Prin largirea prospectului stradal al drumului de exploatare, se va asigura
accesul administratorilor de retelele edilitare de apd potabila, canalizare menajera, energie electrica si gaze
natural la viitoarele zone construibile.

Retelele edilitare din zona ofera posibilitatea racordarii noilor consumatori (apa potabila, canalizare
menajerd, energie electrica si gaze naturale), fapt care creeaza conditiile reducerii sau diminudrii la minim a
poluarii zonei.

3.8. Solutii propuse pentru eliminarea sau diminuarea disfunctionalititilor

Tn ceea ce priveste largirea prospectului stradal al drumului de exploatare care debuseaza in Str.
Privighetoarei, care Tn prezent este partial strangulat de Tmprejmuiri existente, se va interveni prin completarea
prospectului stradal al drumului de exploatare existent, incepand de la 38,00 m est fata de Str. Privighetoare. Se
va largi prospectul stradal de la 3,00 m la 9,00 m, prin cedarea catre domeniul public a unei suprafete de teren
privat de cca. 164 mp, pe adancimea de cca. 6,00 m, pe toata lungimea lotului studiat. Acest prospect propus de
drum poate fi continuat de catre proprietarii interesati.

Tn ceea ce priveste utilitatile publice existente pe Str. Privighetoarei, se vor asigura bransamente (sau
extinderi, in functie de solutia administratorului retelei) la acestea, dispuse de-a lungul drumului de exploatare.

3.9. Obiective de utilitate publica

Zona studiata adaposteste dotari de interes public:

- Str. Privighetoarei, de interes local

- drum de exploatare (CF 339712 Arad), de interes local

- retele edilitare, de interes local

Se propun interventii la dotérile de interes public existente, si anume:

- largirea cu cca. 6,00 m a prospectului stradal general al drum de exploatare, dupa 38 m de
la intersectia acestuia cu Str. Privighetoarei, zona care va fi amenajata cu accese carosabile,
parcaje, zone verzi de aliniament si alei pietonale

- executia racordurilor carosabile la drumul public ale aleilor de acces

- racorduri/ bransamente la retelele de utilitati, de-a lungul drumului de exploatare, pana la
Str. Privighetoarei.

Nu se propun noi obiective de utilitate publica.
Sunt asigurate toate utilitatile necesare pentru o corecta functionare a constructiilor din zona, in conditii
de siguranta atat pentru cetiteni, cat si din punct de vedere al protectiei mediului.

3.9.1. Tipuride proprietate teren

Tn zona studiata exista terenuri proprietate publicd a Mun. Arad (Str. Privighetoarei, drum de exploatare
nscris in CF 339712 Arad) si terenuri proprietatea privatd a persoanelor fizice i juridice. Nu existd in zona
terenuri proprietate publica sau privata de interes national.

Celelalte tipuri de teren — proprietatea publica si privatd de interes local, terenurile proprietatea privata
a persoanelor fizice si juridice — sunt specificate pe plansa.

Costul lucrarilor aferente completarii prospectului stradal al drumului de exploatare exclusiv pana in dreptul
frontului stradal al parcelei propusa spre reglementare, va fi suportat din fonduri private.

Racordul la retelele edilitare de apa potabild, canalizare menajerd, la retelele electrice de interes public
si la sistemul de distributie a gazelor naturale se va asigura fie din fonduri private, fie va fi asigurata de catre
distribuitori, conform reglementarilor ANRE Tn vigoare.
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3.9.2. Circulatia terenurilor

Circulatia terenurilor in vederea realizarii obiectivelor prezentului P.U.Z. cuprinde masuri pentru
incinta reglementatd, si anume cedarea catre domeniul public a unei suprafete de teren de cca. 164 mp,
amplasata la frontul stradal al parcelei inscrisa in Extrasul CF nr. 339771 Arad, nr. Cad 339771, avand
adancimea de cca. 6,00 m si latimea de 27,32 m. Aceastd suprafatd va intregi prospectul stradal din dreptul
parcelei reglementate, de latime 3,00 m, rezultdnd un prospect stradal de 9,00 m.
investitorului, cu respectarea prevederilor legale in domeniu. Dezmembrarea terenului pentru largirea
prospectului drumului de exploatare care asigurd accesul se va realiza cu prioritate, Thainte de obtinerea
Autorizatiilor de construire.

4. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

4.1. Tnscrierea in prevederile PUG

Din cele prezentate in capitolele 3.2; 3.4; 3.5; 3.6; 3.7; 3.8 rezulta fara echivoc ca propunerile pentru
acest P.U.Z. se incadreaza in prevederile generale ale P.U.G. Mun. Arad referitoare la intravilanul localitatii.
Prevederile actualului PUZ sunt adaptate caracteristicilor PUG aprobat si a documentatiilor de urbanism
aprobate punctual pentru zona generald de amplasament, propunand functiunea dominantid locuire
individuala in regim izolat sau cuplat si functiuni complementare.

4.2. Principalele categorii de interventie care sa sustina si sd permita materializarea propunerilor sunt:

— latirea prospectului stradal drum de epxloatare (CF 339712 Arad) incepand de la 38 m fata
de intersectia acestuia cu Str. Privighetoarei si racordul aleilor de acces la carosabilul strazii
— racord la retelele edilitare existente pe Str. Privighetoarei
— functiune locuire si functiuni complementare.
Aceste functiuni sunt amplasate distinct in teren, permit o corectd grupare functionald si o etapizare
corespunzatoare a lucrarilor cu minima afectare a vecinatatilor.
Enumerarea prezentatd nu este obligatorie si ca prioritati de interventie — ele fiind dictate evident de
sursele de finantare pentru diversele lucrari, dar obligatorie este Tn toate situatiile asigurarea cu toate utilitatile a
obiectivelor propuse Tnainte de punerea lor in functiune.

4.3. Aprecieri ale elaboratorului PUZ

Ca elaborator al documentatiei, consideram ca ea reflectd potentialul §i cerintele zonei, asigurand o
continuitate a dezvoltarii zonei rezidentiale intr-o zona ce oferd bune premize in acest sens.
Restrictiile posibile — functionale, de destinatie, calitate, indici ocupare teren etc. — sunt cele din
capitolele de propuneri si detaliate in regulamentul aferent PUZ-ului.
Pentru etapele urmitoarele, in vederea credrii conditiilor de finalizare a prevederilor PUZ consideram
necesare urmatoarele operatii si actiuni pentru etapele urmatoare:
— aprobarea PUZ prin HCLM Arad;
— dezmembrarea suprafetei de teren necesara largirii prospectului stradal drum exploatare;
— asigurarea utilitatilor prin racord la retele tehnico-edilitare existente pe Str. Privighetoarei;

Tntocmit:

Urbanism: arh. Bogdan PUIE
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