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1. INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIREA LUCRARII: PLAN URBANISTIC ZONAL
ZONA FUNCTIUNI MIXTE: ZONA REZIDENTIALA $I FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE: COMERT, SERVICII $I SPATII ADMINISTRATIVE

AMPLASAMENT: JUD. ARAD, Arad, zona str. Calea Zimandului, CF nr. 340151,
CF nr. 340148, CF nr. 340146, CF nr. 340142, CF nr. 340138

BENEFICIAR: SC MLS PROIECT ARAD SR

PROIECTANT GENERAL: PRO ARHITECTURA S.R.L.

DATA ELABORARII: IUNIE 2025

PROIECT NR: 623/17.03.2025

FAZA PROIECTARE: PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.)

ETAPA 2 — ELABORAREA PROPUNERILOR PRELIMINARE

1.2. OBIECTULP.U.Z.
1.2.1.  SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Prezenta documentatie a fost intocmita la solicitarea beneficiarului, in vederea aprobarii
documentatiei de urbanism P.U.Z. ce vizeaza dezvoltarea amplasamentului aflat in intravilanul
municipiului Arad, judetul Arad, in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism P.U.G., aprobat
cu HCLMA nr. 502/2018, a R.G.U. aprobat cu HG 525 / 1996 si a tuturor normelor si legilor in vigoare la
momentul elaborarii.

Incinta care face obiectul prezentului demers are suprafata totald de 110 100mp, compusa
din 5 terenuri proprietate privata a S.C. MLS PROIECT ARAD S.R.L, in conformitate cu prin CF nr. 340151,
CFnr.340148, CF nr. 340146, CF nr. 340142, CF nr. 340138. Terenurile, definite ca teren viran de folosinta
arabil, face parte din intravilanul municipiului, este reglementat P.U.G. aprobat prin H.C.L.M. Arad nr.
588/2023 ca zona UTR nr.56, subzona constructii comerciale si constructii de prestari servicii, zona cu
interdictie temporara de construire pana la elaborarea unei documentatii de urbanism.

Imobilul nu este grevat de sarcini.

Amplasamentul are urmatoarele vecinatati:

- la Nord - proprietate privatd, identificata prin C.F. nr. 340134 - Arad, parcele reglementate prin
H.C.L.M. Arad nr. 96 din 30 mai 2008 privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu ,SPATII
COMERCIALE CALEA ZIMANDULUI, Arad, proiect nr. 38019/2008, elaborat de SC PROIECT ARAD
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SA, beneficiar SC. FGG IMMOBILIEN SRL si H.C.L.M. Arad Nr. 616 din 16 decembrie 2019 privind
aprobarea documentatiei de urbanism Planului Urbanistic Zonal (PUZ) si a Regulamentului Local
de Urbanism (RLU): Spatii comerciale, Calea Zimandului, municipiul Arad, pe parcelele identificate
prin CF nr. 340161 - Arad si CF nr. 340139 - Arad;

- la Vest - Calea Zimandului, identificatd prin C.F. nr. 356099 - Arad (proprietate Statul Roman,
drept de administrare Municipiul Arad), teren neproductiv cu cale feratd tramvai, identificat prin
C.F. nr. 339665- Arad (proprietate UAT Arad);

- la Est proprietate privatd, identificata prin C.F. nr. 364191, teren arabil, identificat prin C.F. nr.
340152 - Arad (proprietate UAT Arad), drum de exploatare De 1782, identificat prin C.F. nr.
340183-Arad;

- la Sud - proprietati private, identificate prin C.F. nr. 340129, 340110 - Arad, teren neproductiv,
identificat prin C.F. nr. 339921 - Arad (proprietate Municipiul Arad).

Se propune reglementarea din punct de vedere urbanistic a terenului intravilan cu functiunea
actuala de UTR nr. 55: LM zona rezidentiala cu cladiri P, P+1, P+2, P+2+M, subzona LMu55a - subzonad
predominant rezidentiala cu cladiri de tip urban, subzona ISco55 - subzona constructii comerciale; si UTR
nr. 56: | zona unitati industriale, subzona ISco56a - subzona constructii comerciale, subzona -ISpr56a -
subzona constructii prestari servicii. De asemenea se stabileste rezervarea suprafetelor de teren
necesare dezvoltarii tramei stradale si a zonelor verzi amenajate, conectarea acesteia la circulatiile
existente si realizdrii lucrarilor tehnico-edilitare necesare crearii unei infrastructuri adecvate pentru buna
functionare a activitatilor propuse.

Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 1925 din 28.12.2023 eliberat de
Primaria Municipiului Arad, respectiv Avizul de Oportunitate nr. 05 din 03.06.2025.

Scopul prezentei documentatii 1l reprezinta realizarea Etapei a doua de informare si
consultare a publicului aferente Etapei elaborarii propunerilor preliminare ce vor fi supuse procesului de
avizare - in conformitate cu prevederile Certificatului de Urbanism si a Avizului de Oportunitate.

Zona de studiu a fost extinsa de la 110 100 mp la suprafata de 328 800 mp pentru a putea
studia o bund organizare a circulatiilor in raport cu trama stradal3 existentd. In urma analizei se constat3
faptul ca in prezent, functiunea predominantad reglementata este rezidentiald, de industrie, comert si
servicii, insa Intr-un stadiu de dezvoltare, majoritatea terenurilor din proximitatea imediata a zonei de
studiu fiind libere de constructii.

Spre nord-vest este propusd o zona de spatii comerciale prin HCLM nr.616/16.12.2019.

Spre est existd o linie electricad aeriand, care impune o zona de protectie, fiind propusa spre
introducere in subteran.

Incinta propusa pentru reglementare prin prezentul P.U.Z. reprezintd un procent de
aproximativ 33 % din zona studiatd. Aceasta se inscrie in tendinta de dezvoltare a zonei de nord a
orasului, terenul fiind reglementat in vederea dezvoltarii unor zone rezidentiale, industriale, comerciale
si de servicii.

Suprafata incintei propusa pentru reglementare este de 110.100,00mp. Terenul reprezinta
proprietatea privata a S.C. MLS PROIECT ARAD S.R.L
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Prin Planul urbanistic Zonal, conform temei program se propune dezvoltarea unei zone cu
functiuni mixte: rezidential, comert, servicii, spatii administrative si adaptarea infrastructurii si
amenajdrilor aferente la necesitatile noilor functiuni, in conformitate cu documentatiile de urbanism
aprobate anterior.

1.2.2.  PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATII
PENTRU ZONA STUDIATA

Aradul face parte din seria marilor orase din vestul tarii. Este situat la 24219” longitudine
esticd de Greenwich si 46211’ latitudine nordicd, pe malurile Muresului. Municipiul Arad este situat n
Campia Muresului, subdiviziunea Campul Aradului, situat in partea sudica a Campiei Muresului.

Zona studiata se suprapune cu directia de dezvoltare a orasului Arad inspre zona de Nord,
catre drumul european E68.

Se observad ca unitdtile cu functiuni existente Tn vecinatate nu reprezintd vreun impediment
in dezvoltarea zonei propuse, considerand atat distanta mdsuratd pand la acestea, cat si profilul de
activitate nepoluant al acestora. In concluzie se poate afirma cd zona invecinatd oferd bune premise
pentru dezvoltarea industriald propusa.

Propunerea este oportuna datorita cerintelor reale de dezvoltare industriale ale acestei zone,
neutilizatd inca la potentialul maxim.

Categoria de folosinta actuala: terenurile sunt proprietati private, in suprafata totala de
110.100 mp, identificate prin:
-C.F. nr. 340151 - Arad ARAD S.R.L.; teren arabil in intravilan, S = 28.500 mp, proprietar S.C. MLS PROIECT
-C.F. nr. 340148 - Arad teren arabil in intravilan, S = 19.700 mp, proprietar S.C. MLS PROIECT ARAD S.R.L,,
cu drept de ipoteca Municipiul Arad - Directia Venituri - Serviciul Urmarire Venituri;
-C.F. nr. 340146 - Arad - curti constructii in intravilan, S = 9.000 mp, proprietar S.C. MLS PROIECT ARAD
S.R.L,;
-C.F. nr. 340142 - Arad ARAD S.R.L., cu drept de teren arabil in intravilan, S = 16.500 mp, proprietar S.C.
MLS PROIECT ipotecd Municipiul Arad - Directia Venituri - Serviciul Urmarire Venituri;
-C.F. nr. 340138 - Arad ARAD S.R.L.; teren arabil in intravilan, S = 36.400 mp, proprietar S.C. MLS PROIECT

2. Categoriile functionale conform P.U.G. si R.L.U. aprobat, cu valabilitatea prelungita prin
H.C.L.M. Arad nr. 588/2023, parcelele se afla in:
-UTR nr. 55: LM zona rezidentiala cu cladiri P, P+1, P+2, P+2+M, subzona LMu55a - subzona predominant
rezidentiala cu cladiri de tip urban, subzona ISco55 - subzona constructii comerciale;
- UTR nr. 56: | zond unitati industriale, subzona ISco56a - subzona constructii comerciale, subzona -
ISpr56a - subzona constructii prestari servicii.

Generalitati conform R.L.U. aferent P.U.G.:

Art. 1 Tipuri de subzone functionale

L.M. - zond rezidentiald cu clddiri P, P+1, P+2, P+2+M

- LMu56 -subzond predominant rezidentiald cu clddiri de tip urban (locuinte de

serviciu)
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IS - zond pentru institutii gttt si servicii de interes general

- ISco56a, - subzond constructii comerciale

- ISI56 - subzond constructii de invatamant

- ISpr56a,b - subzond constructii de prestdri servicii

| - zond unitdti industriale

- In56 - subzond unitdti industriale nepoluante

A - zond unitdti agricole

- A56 - subzond unitdti agricole

Gc - zond gospoddrie comunald

- Gce - subzond gospoddrie comunald cimitir existent

P - zond de parcuri, complexe sportive, turism, perdele de protectie

- Pp56a - subzond protectie linie inaltd tensiune

- Ppp56 - suzbond perdea protectie

Art. 2 - Functiunea dominantd a zonei - zond comerciald, prestdri servicii

Art. 3 - Functiunile complementare admise ale zonei:

Sedii de firme, asociatii, birouri

Art. 4. Utilizdri permise

- Se vor autoriza lucrdri de intretinere si renovare pentru clGdirile existente

Art. 5 - Utilizari permise cu conditii

- In zona cu interdictie temporard de constructie se vor autoriza constructii numai pe baza
unei documentatii de urbanism aprobate P.U.D. sau P.U.Z.. cu respectarea prevederilor si conditiilor puse
de aceste documentatii.

- Se vor autoriza extinderi de unitdti industriale numai in incintele unitdtilor existente.

Art. 6 - Interdictii temporare

- Interdictia temporard de constructie pdnd la elaborare de P.U.D. sau P.U.Z., in zona cuprinsd
intre limita intravilanului existent la sud si centura de ocolire la nord, pe o fdsie paraleld (de 150m)
paraleld cu DN79.

Art. 7 - Interdictii permanente

Nu se vor autoriza constructii de unitdti industriale si de depozitare

Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Art. 8 - Orientarea fatd de punctele cardinale

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomanddrilor de
orientare fatd de punctele cardinale.

Orientarea constructiilor pentru cult se face cu respectarea cerintelor cultului respectiv.
Autorizarea executdrii Idcaselor de cult se va face cu avizul Secretariatului de Stat pentru Culte.

Amplasarea constructiilor de locuinte trebuie facute astfel incGt pentru toate incdperile de
locuit amplasate pe fatada cea mai favorabild (sud), sd se asigure durata minimd de insorire de 112 h la
solstitiul de iarnd subzona LMu56.

In cazul unei parceldri, constructiile de locuinte individuale vor fi orientate astfel incét pentru
cel putin jumdtate din numdrul incdperilor de locuit sG se respecte requla insoririi minime de 12h la
solstitiul de iarnd.

Pentru spatiile comerciale se va respecta orientarea fatd de punctele cardinale prevdzute in
P.U.D.-ul care va fi aprobat.
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Pentru toate categoriile de constructii comerciale se recomandd orientarea, astfel incdt sd se
asigure insorirea spatiilor pentru public si a birourilor.

Se recomandd orientarea nord a depozitelor, atelierelor de lucru, bucdtdriilor si a spatiilor de
preparare.

Art. 9 - Amplasarea fatd de drumurile publice

In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale
administratiei publice.

- constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de exploatare;

- parcaje, garaje;

- conducte de alimentare cu apd si de canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte produse
petroliere, retele termice, electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte instalatii ori
constructii de acest gen.

Autorizarea executdrii constructiilor cu functiuni de locuire este permisd, cu respectarea
zonelor de protectie a drumurilor delimitate conform legii.

UtilizGri permise

Orice constructii sau amenajdri adiacente drumurilor publice care se fac in baza planurilor
urbanistice si de amenajare teritoriald cu avizul organelor specializate ale administratiei publice pentru
lucrdrile din zonele de protectie ISco56a,b.

Utilizéri admise cu conditii

Toate constructiile si amenajdrile amplasate in zonele de protectie a drumurilor publice care
respectd prescriptiile tehnice si reglementdrile urbanistice privind functionalitatea, sistemul constructiv,
conformarea volumetricd si esteticd, asigurarea acceselor carosabile, pietonale si reazolvarea parcajelor
aferente, precum si evitarea riscurilor tehnologice de constructie si exploatare.

Prin amplasare si functionare ele nu vor afecta buna desfdsurare a circulatiei pe drumurile
publice in conditii optime de capacitate, fluentd si sigurantd. Accesele carosabile si pietonale la aceste
constructii vor fi amenajate si semnalizate corespunzdtor normativelor si standardelor tehnice specifice.

Utilizdri interzise

Orice constructie care prin amplasare, configuratie sau exploatare impieteazd asupra bunei
desfdsurdri, organizdri si dirijdri a traficului de pe drumurile publice sau prezintd riscuri de accidente vor
fi interzise in zonele de sigurantd si protectie a drumurilor. In acest sens se interzice amplasarea in zona
drumurilor a panourilor independente de reclamé publicitard.

Art. 10 - Amplasarea fatd de cdi navigabile; existente si cursuri de apd potential navigabile

Nu este cazul.

Art. 11 - Amplasarea fatd de cdile ferate din administratia S.N.C.F.R.

Nu este cazul.

Art. 12 - Amplasarea fatd de aeroporturi

Nu este cazul.

Ar. 13- Amplasarea fatd de fdsia de protectia a frontierei de stat

Nu este cazul

Art. 14 - Amplasarea fatd de aliniament.

Cladirile vor fi amplasate la limita aliniamentului sau retrase fatd de acesta.
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- retragerea constructiilor fatd de aliniament se poate face din ratiuni functionale, estetice sau
ecologice (protectia contra zgomotelor si nocivitdtilor) maxim 10m.

Autorizatia de construire se emite numai dacd indltimea clddirii nu depdseste distanta
mdsuratd, pe orizontald, din orice punct al clddirii fatd de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus.

Fac exceptie de la prevederile aliniatului precedent, constructiile care au fost cuprinse intr-un
plan urbanistic zonal aprobat conform legii.

In ansamblurile construite ce apartin patrimoniului construit de importantd nationald sau
locald, amplasarea constructiilor noi fatd de aliniament se va face cu respectarea configuratiei existente
specifice. Pentru orice alte situatii care nu se pot incadra in prevederile aliniamentelor anterioare ale
actualului Regulament, este necesard elaborarea unui P.U.Z. in vederea evaludrii corecte a consecintelor
includerii noii constructii in contextul existent.

Art. 15 Amplasarea in interiorul parcelei

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd respectad:

- distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform Codului
Civil. In regim cuplat sau izolat, distanta minimd admisd de Codul Civil intre fatadele cu ferestre si
balcoane si limita proprietdtii ingraditd sau nu, este de 1,90m;

- in cazul clddirilor cuplate distanta dintre fatada laterald si limita proprietdtii sG fie de 3m. pentru
a permite accesul carosabil.

- distanta minimd intre constructiile de pe aceeasi parcelG se admite sd fie egald cu jumdtatea
indltimii constructiei celei mai inalte;

- distantale minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitdtii
teritoriale de pompieri:

e accesul usor al mijloacelor si fortelor de interventie, la cel putin o suprafatd vitratd (doud pentru
cladiri inalte sau aglomerate) precum si accesul autospecialelor de interventie la intrdrile
existente spre drumul public (neblocarea cu obstacole: copertine mari, piloni inalti, parcaje
auto.

e in cazul in care accesul mijloacelor de interventie la o doua fatadd nu e posibil, se asigurd
trecerea fortelor (personalului de interventie) prin treceri pietonale cu Idtimea minimd de 1,5m
latime si 1,90m indltime (in cazul curtilor interioare).

Art. 16 Accese carosabile

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd existd posibilitdti de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

- seva asigura accesul carosabil direct intre parceld si drumul public;

- se va asigura accesul autospecialelor de interventie pentru stingerea incendiilor. Pentru curtile
interioare inchise se asigurd numai accese pentru fortele (pesonalul) de interventie prin treceri
pietonale de minimum 1,50m Idtime si 1,90m indltime;

- rezolvarea acceselor carosabile pentru toate categoriile de constructii se va face in corelare cu
organizarea circulatiei majore, cu organizarea parcajelor si cu accesul pietonilor

Utilizari permise
Constructiile ale cdror accese carosabile (direct sau prin servitute) respectd normele de
sigurantd si fluentd a traficului, in conditiile avizului administratorului drumului.
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Utilizari admise cu conditii
Constructiile fdrd posibilitdti de acces carosabil la drumurile publice (direct sau prin servitute)
sau cu accese ale cdror caracteristici tehnice nu permit interventia mijloacelor de stingere a incendiilor,
cu conditia obtinerii avizului unitdtii teritoriale de pompieri.
UtilizGri interzise
Se interzice autorizarea constructiilor la care nu sunt asigurate accesele carosabile
corespunzdtoare, in conformitate cu prevederile legii.
In functie de destinatia si capacitatea constructiei vor fi prevézute:
- alei carosabile si parcaje in interiorul amplasamentului;
- platforme de depozitare si accese masini si utilaje separat, de alei carosabile destinate
consumatorilor.
Constructiile de locuinte
Pentru locuinte semicolective cu acces propriu si lot folosit in comun se vor asigura:
e qaccese carosabile pentru locatari;
e qaccese de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor.
Pentru constructiile comerciale se vor asigura accese carosabile separate pentru consumatori,
personal si aprovizionare.
Constructiile de birouri si sedii de firme vor fi prevdzute cu accese carosabile, conform
destinatiei si capacitdtii acestora, avdndu-se in vedere separarea de circulatia publica.
Art. 17 Accese pietonale
Autorizarea executdrii constructiilor si amenajdrilor de orice fel este permisd numai dacd se
asigurd accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.
Accesele pietonale vor fi conformate astfel incdt sG permitd circulatia persoanelor cu
handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.
Accesele pietonale trebuie reglementate ca accesibilitate si continuitate in sistemul prioritar
de flux, cu prevederea amenajdrilor necesare deplinei sigurante a deplasdrii, indeosebi in relatia cu
circulatia vehiculelor de orice categorie.

Utilizari permise
Constructii si amenajdri la care se asigurd, accese pietonale, precum si constructii de accese
si cdi pietonale ce reprezintd lucrdri independente, amenajate si echipate in functie de mdrimea fluxului
de pietoni care asigurd deplasarea acestora in conditii de confort si de sigurantd. Se vor avea in vedere si
exigentele impuse de circulatia persoanelor cu handicap.
Utilizari admise cu conditii
Tipuri de accese pietonale existente sau propuse cu sau fard servitutii de utilitate publica:
- accese pietonale prin zone (terenuri) proprietdti private (servitute de trecere);
- accese pietonale admise prin reglementdri orare de flux.
UtilizGri interzise
Se interzice autorizarea constructiilor pe terenul pentru care nu sunt prevdzute accesele

pietonale.
Reguli de privire la echiparea tehnico - edilitard
Art. 18 -Racordarea la retele tehnico- edilitare existente
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Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd existd posibilitatea racorddrii
de noi consumatori la retelele existente de apd, la instalatii de canalizare si de energie electrica.

Cu avizul organelor administratiei publice locale, pentru locuintele individuale:

- se pot realiza solutii de echipare in sistem individual care sd respecte normele sanitare si de
protectie a mediului (distantd minim& 30m intre fantdni si fose septice) si prevederile Codului Civil;

- beneficiarul se obligd sd racordeze constructia potrivit regulilor impuse de consiliul local, la
reteaua centralizatd publicd atunci cdnd se va realiza;

- beneficiarul se obligd sd prelungeascd reteaua existentd, atunci cdnd aceasta are capacitatea
necesard;

- beneficiarul se obligd sG mdreascd capacitatea retelelor publice existente, fie sd construiascd noi
retele.

Art. 19 - Realizarea de retele tehnico- edilitare

Extinderea de retele sau mdririle de capacitate a retelelor, edilitare publice se realizeazd de
cdtre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime dupd caz, in conditiile contractelor incheiate cu
consiile locale.

Cheltuielile pentru lucrdrile de racordare si bransare care se realizeazd pe terenurile
proprietate privatd ale persoanelor fizice sau juridice sunt suportate in intregime de investitorul sau
beneficiarul interesat.

Art.20 - Proprietatea publicd asupra retelelor edilitare

Retelele de apd, de canalizare, de drumuri publice si alte unitati aflate in serviciul public sunt
proprietatea publicG a municipiului.

Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electricG si de telecomunicatii sunt proprietate
publicd a statului, dacd legea nu dispune altfel.

Indiferent de modul de finantare lucrdrile prevdzute mai sus intrd in proprietatea publica.

Lucrdrile de racordare si bransare la retelele edilitare publice se suportd in intregime de
investitor sau beneficiar, si se executd in urma obtinerii avizului autoritdtii administratiei publice
specializate.

Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor.
Art. 21 - Parcelare
Autorizarea executdrii parceldrilor este permisG numai dacd pentru fiecare lot in parte; se
respectd cumulativ urmdtoarele conditii:
- front la stradd de minim 8m pentru clddirile insiruite si de minim 12m pentru clddirile izolate sau
cuplate;
- suprafata minimd a parcelei de 150mp pentru clddiri insiruite si respectiv, de minimum 200mp
pentru clddiri amplasate izolat sau cuplate;
- addncimea mai mare sau cel putin egald cu Idtimea parcelei.
Pentru a fi construibile, terenurile parcelate trebuie sd indeplineascG urmdtoarele conditii:
- asigurarea accesului la drumul public (direct sau prin servitute);
- asigurarea echipdrii tehnico- edilitare necesare;
- forme si dimensiuni adecvate conform tipului de dotare si conform functiunii.
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In zonele cu parceldri existente (unde suprafetele disponibile pe teren au condus la dimensiuni
inferioare celor prevdzute de actualul requlament) autorizarea excecutdrii constructiilor noi se va face cu
respectarea ordonantei anterioare si a normelor de igiend si de protectie impotriva incendiilor.

Pentru suprafetele parcelelor incluse in planuri urbanistice locale (P.U.Z., P.U.D.) aprobate ale
consiliilor locale anterior aparitiei prezentului requlament, pot fi acordate autorizatii de construire cu
conditia respectdrii prevederilor documentatiilor de urbanism respective.

Art. 22 - Indltimea constructiilor

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea indltimii medii a clddirilor
invecinate si a caracterului zonei. Diferenta de indltime sd nu depdseascd cu mai mult de doud niveluri
cladirile imediat invecinate.

Regimul de indltime: P+2, P+2+M.

Nu se admit clddiri cu indltime mai micd de P+1 (P+M) in subzonele: ISpr56a,b si ISco56a,b.

Stabilirea indltimii constructiilor va tine cont de:

- protejarea si punerea in valoare a mediului natural si construit existent;
- respectarea regulilor de compozitie arhitectural - urbanisticG a zonei sau a ansamblului urban;
- respectarea cerintelor tehnice de asigurare a securitdtii, stabilitGtii si sigurantei in exploatare;

Pentru constructiile care au fost cuprinse intr-un plan urbanistic zonal, aprobat conform legii,
se va respecta regimul de indltime stabilit in respectiva documentatie.

Art. 23 - Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciazd aspectul general al zonei.

Se vor folosi:

- materiale de constructie durabile;

- invelitori tigle;

- finisajele exterioare adecvate functiunii;

- culorile in concordantd cu ansamblul urban;

- fatadele si amplasarea golurilor va trebui s fie in concordantd si armonie cu clddirile din zond.

Art. 24 - Procentul de ocupare a terenului

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului
sd nu depdseascd limita superioard.

Procentul maxim de ocupare a terenului se stabileste in functie de destinatia zonei in care
urmeazd sd fie amplasatd constructia.

Zone comerciale: 85%

Zona agricola:

- pentru existent nu este prevazut un procent maxim de ocupare a terenului;
- procentul maxim de ocupare a terenului se stabileste prin studiul de fezabilitate.

POT max. = 55% (pentru LMu55a)

Coeficientul maxim de utilizare a terenului
e CUT max. = 0.9 (pentru ISco56a, ISpr56a)
e CUT max. = 0.8 (pentru LMu55a

Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri
Art. 25 Parcaje
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Autorizarea executdrii constructiilor care prin destinatie necesitd spatii de parcare, se emite
numai dacd existd posibilitatea realizdrii acestora in afara domeniului public.

Pentru un amplasament dat, capacitatea unei constructii noi se va stabilii tindnd seama si de
obligativitatea asigurdrii spatiilor minime pentru parcajele sau garajele aferente constructiei in cauzd,
amplasate in interiorul parcelei pe care se realizeazd constructia.

- trebuie asigurat accesul carosabil;

- se vor respecta normele legale privind protectia mediului natural construit impotriva factorilor
poluanti generati de functionarea parcajelor si garajelor;

- necesarul de locuri in parcaje si garaje se stabileste in functie de gradul de motorizare si de
specificul functional al constructiilor deservite.

Utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare se stabileste prin autorizatia de
construire de cdtre delegatiile permanente ale consiliilor judetene sau de cdtre primari.

Suprafetele parcajelor se determind in functie de destinatia si de capacitatea constructiei.

Constructiile comerciale:

Pentru constructiile comerciale vor fi prevdzute locuri de parcare pentru clienti dupd cum
urmeaza:

- unloc de parcare la 200m? suprafatd desfdsuratd a constructiei pentru unitdti de pdnd la 400m?

- unloc de parcare la 100m? suprafatd desfdsuratd a constructiei pentru unitdti de 400-600m?:

- un loc de parcare la 50m? suprafatd desfdsuratd a constructiei pentru complexe comerciale de
600-2.000m?;

- un loc de parcare la 40m? suprafatd desfdsuratd a constructiei pentru complexe comerciale de
peste 2.000m?.

La acestea se vor adduga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii care vor fi
amplasate independent de parcajele clientilor.

Art. 26 - Spatii verzi si plantate

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau creerii de spatii verzi si plantate,
in functie de destinatia si capacitatea constructiei.

Realizarea plantdrilor de arbori se va face la o distantd care sG nu pund in pericol constructia
sub aspectul stabilitdtii.

Constructiile comerciale: vor fi prevdzute spatii verzi si plantate cu rol decorativ si de
agrement in exteriorul clddirii sau in curti interioare 2-5% din suprafata terenului.

Art. 27- Imprejmuiri

Imprejmuirile realizate spre aliniament vor fi de preferintd transparente.

Imprejmuirile realizate pe limitele laterale si posterioare ale clddirilor pot fi opace: h minim
este de 2 m.

Se recomandd ca imprejmuirile cu caracter temporar sd fie realizate din materiale rezistente
bine ancorate, prevdzute cu dispozitive de semnalizare si protectie a circulatiei auto si pietonale, si vopsite
in culori distincte.

Toate tipurile de imprejmuiri pot purta panouri de reclamd comerciald, in conditiile legii.

Se vor respecta imprejmuirile prevézute in P.U.Z. sau P.U.D. aprobat.
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1.3. SURSE DE DOCUMENTARE
1.3.1. STUDII ELABORATE ANTERIOR :

- P.U.G. Arad si Regulamentul de Urbanism aferent.

- Studii cu functiuni similare aprobate / in curs de aprobare in vecinatate;

- HCLM nr. 202 din 09 Septembrie 1999 privind aprobarea documentatiei de urbanism P.U.D. aferent
“Statie distributie carburanti”, Municipiul Arad, elaborator S.C. RENOVATIO S.R.L. ;

- HCLM nr. 616 din 16 decembrie 2019 privind aprobarea documentatiei de urbanism P.U.Z. si R.L.U.
aferent “Spatii comerciale”, intravilan Municipiul Arad, Calea Zimandului, pe parcelele identificate
prin CF. nr. 340161 — Arad si CF nr. 340139 — Arad, elaborator BIA arh. Vesea lonel Mircea, beneficiar
FGG Immobilien SRL;

- HCLM nr. 447 din 31 august 2022 priving aprobarea documentatiei de urbanism P.U.Z. si R.L.U. aferent:
“Reamenajare parcele si strazi Cartier Romana Residence, Gradiste, Arad”, intravilan Municipiul
Arad, elaborator S.C. Tara Plan S.R.L., beneficiar S.C. Imotrust S.A ;

- HCLM nr. 557 din 25 octombrie 2023 priving aprobarea documentatiei de urbanism P.U.Z. si R.L.U.
aferent:” Zona rezidentiald si functiuni complementare”, intravilan Municipiul Arad, pe parcela
identificatd prin C.F. nr. 340316 — Arad, elaborator S.C. Plasis S.R.L., beneficiar S.C. luko Land Invest
S.R.L.

- Documentatia faza P.U.Z. se elaboreaza in conformitate cu Metodologia de elaborare si  Continutul
cadru al Planului Urbanistic Zonal indicativ GM - 010 — 2000 si avizat in conformitate cu Legea
nr.350/2001 rep. cu modificarile si completarile ulterioare.

- Documentatia tehnica se va elabora in conformitate cu HCLMA 572/2022, Legea nr. 50/1991 rep. cu
modificarile si completarile ulterioare, HGR 525 si Codul Civil, precum si totalitata normativelor in
vigoare la momentul elaborarii si autorizarii.

1.3.2.  ALTE SURSE DE INFORMATII UTILIZATE :

- Rezultate din analiza si optiunile culese de proiectant in teren si consultare cu autoritatiile locale ale
municipiului Arad cu privire la elementele de tem3;
- Ridicare topografica;

1.3.3. TEMA PROGRAM

- Tema de proiectare pentru elaborarea prezentului P.U.Z. se bazeaza pe solicitarile investitorului, S.C.
MLS PROIECT ARAD S.R.L, respectand conditiile cuprinse in Certificatul de Urbanism si in Avizul de
oportunitate, emis de Primaria Municipiului Arad.

- Proiectul s-a intocmit pe baza discutiilor si a consultarilor care au avut loc intre investitori si proiectant,
in scopul realizarii acestei investitii.

- Tema - program principald se constituie din amenajarea unei zone cu functiuni mixte rezidentiala -
locuire unifamiliala si colectiva, comert, servicii, invatamant, realizate astfel incat sa se respecte:

- Regulamentul General de Urbanism;

- Echilibrul intre indicii constructivi si indicatorii urbanistici;

- Densitatea adecvata in cadrul sistemului urbanistic si programului arhitectural in raport cu suprafata
terenului;

- Asigurarea acceselor pietonale si carosabile Tn zong;
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- Sistematizarea si viabilizarea eficientd a terenului pentru asigurarea confortului vital al populatiei si
functiunilor ce vor ocupa zona.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI
2.1.1. DATE DESPRE EVOLUTIA ZONEI

Aradul face parte din seria marilor orase din vestul tarii. Este situat la 24219 longitudine
esticd de Greenwich si 46211’ latitudine nordica, pe malurile Muresului. Municipiul Arad este situat in
Campia Muresului, subdiviziunea Campul Aradului, situat in partea sudica a Campiei Muresului.

Incinta care face obiectul prezentului demers are suprafata de 110,100 MP, compusa din 5
terenuri proprietate privatd a SC MLS PROIECT ARAD S.R.L., in conformitate cu CF nr. 340151, CF nr.
340148, CF nr. 340146, CF nr.340142, CF nr. 34013. Terenurile, definite ca terenuri arabile, fac parte din
intravilanul municipiului, incluse in UTR nr. 56 conform P.U.G. Arad si Regulamentul de Urbanism aferent.

Tn urma analizei se constatd faptul c& in prezent, inspre nord in UTR 56 este prezent3
functiunea comerciald, urmat3 de terenuri agricole. inspre sud este prezentd o zond pentru institutii
publice si servicii de interes general. Spre est este prezent un caracter functional mixt, format din
rezidential si cladiri tip hala de productie si logisticd, cat si terenuri agricole proprietate privata.

Tn cadrul terenurilor Tnvecinate cu zona reglementatd, se regisesc societdti comerciale si
societdti ce presteaza diverse servicii, zone industriale nepoluante si depozitare, care vin in sprijinul
functiunii de locuire. Lipsesc in imediata vecindtate, spatii pentru alimentatie publica (brutarii, patiserii,
cofetarii, cafenele s.a.), servicii medicale curente umane si veterinare, (clinici si farmacii), servicii de
infrumusetare si ingrijire (frizerii, coafor, s.a.), si alte microintreprinderi asemenea, compatibile cu
locuirea.

Zona reglementata se inscrie in tendinta de dezvoltare a nordului orasului, terenul arabil fiind
recuperat in vederea amenajarii de functiuni mixte, complexuri rezidentiale si servicii in detrimentul
celor agricole sau industriale.

Se observa ca unitatile cu functiuni existente in vecinatate nu reprezinta vreun impediment
n dezvoltarea zonei rezidentiale propuse, considerand atat distanta masurata pana la acestea, cat si
profilul de activitate nepoluant al acestora. In concluzie se poate afirma c3 zona invecinatd oferd bune
premise pentru dezvoltarea ansamblului imobiliar propus.

Propunerea este oportuna datorita cerintelor reale de dezvoltare rezidentiala a acestei zone,
neutilizata inca la potentialul maxim.

2.2. INCADRAREA N LOCALITATE
2.2.1. POZITIA ZONEI FATA DE INTRAVILANUL LOCALITATII

Terenul, definit ca teren viran, categorie de folosinta aravil, face parte din intravilanul
municipiului inclus Tn UTR nr. 56 al P.U.G.-ului aflat in vigoare, reglementat prin P.U.Z. ca LMu55a -
Subzona predominant rezidentiala cu cladiri de tip urban ISco56a - Subzona constructii comerciale
ISpr56a - Subzona constructii prestari servicii, adiacent E671/DN79/ Calea Zimandului.
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2.2.2.  AMPLASAMENT S| VECINATATI

Amplasamentul are urmatoarele vecinatati:
- la N —Terenuri proprietate privata, terenuri fara constructii, parcela Nr Cad. 340134, parcela Nr.
- Cad. 340139, parcela Nr. Cad. 340161, proprietate privata;
- laV— drum de exploatare Nr. Cad 340152 si Nr. Cad 339665, terenuri proprietate privata;
- laS—Terenuri proprietate privata, parcela Nr Cad. 340129, drum de servitute Nr. Cad. 339921,
- parcela Nr. Cad. 340110, proprietate privata;
- la E— drum public european E671/ DN 79/ Calea Zimandului.

RELATIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA, SUB ASPECTUL POZITIEI, ACCESIBILITATII,
COOPERARII IN DOMENIUL EDILITAR, SERVIREA CU INSTITUTII DE INTERES GENERAL

Din punctul de vedere al incadrarii in oras, functiunile propuse se integreaza tendinta de
dezvoltare a zonei.

Propunerea este oportuna datoritd cerintelor reale de dezvoltare rezidentiala a acestei zone,
inca neutilizata la potentialul maxim.

Accesibilitatea incintei cu propuneri poate fi asigurata prin racordarea initial la o intersectie
de tip “T”, iar mai apoi cu sensul giratoriu propus la DN79/ Calea Zimandului, cat si prin sistematizarea
drumului de exploatare din partea vestica a terenului pentru a asigura accesul pe terenul studiat din doua
cai rutiere.

Din punct de vedere al echiparii edilitare, zona dispune de retele de alimentare cu apa
potabild, canalizare menajera, retele de telefonie, gaze naturale si electricitate, existand posibilitatea de
extindere a acestora din strada Cornelia Bodea prin intermediul strazii propuse la nord.

Nu exista conflicte semnificative intre functiunile existente si cele propuse in zona.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
2.3.1. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL CE POT INTERVENI IN
MODUL DE ORGANIZARE URBANISTICA: RELIEFUL, RETEAUA
HIDROGRAFICA, CLIMA, CONDITII GEOTEHNICE, RISCURI
NATURALE

Relieful.

Relieful este dominat de zona sudica de campie a Muresului, subdiviziunea Campiei vestice
a Aradului, parte din Depresiunea Panonica, sub forma unui un con aluvial al Muresului, cu aspect valurit
si declivitati slab accentuate ale terenului dar, relativ dese si predominanta depozitelor loessoide
recente, fragmentate de vechile cursuri sau meandre parasite ale Muresului si formata din campuri joase
siTntinse cu aspect insular si altitudini de 120-90m de la est la vest, in zona de contact cu campia Peregului
avand 104m.

Conform ridicarii topografice, suprafata terenului este relativ plata, avand diferente de nivel
nesemnificative. Terenul nu prezinta potential de alunecare.
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Reteaua hidrografica

Municipiul Arad este strabdtut de Raul Mures, cu panta de 0,3%o $i un debit mediu multianual
de cca. 170 m3/s. Pe anotimpuri, volumul maxim scurs se inregistreaza primavara (aprilie-iunie) — 40%,
iar cel minim toamna (septembrie-noiembrie) — 13% din volumul mediu anual. Cel mai mare debit a fost
inregistrat in 1970 de cca 2.320m3/s. In timpul apelor mari si al viiturilor, aceste volume de ap3
transportate sunt importante. Debitul mediu zilnic minim este de 21m?3/s, iar cel maxim de 41m3/s in
perioadele de vegetatie (iunie-august). Marimea bazinului de receptie al Muresului in zona Aradului
permite regimul de compensare al apelor. Debitul mediu multianual privind cantitatea de aluviuni in
suspensie este de 95kg/s, iar cel de aluviuni neglijabil.

Din punct de vedere hidrogeologic, alternanta de strate permeabile (prafuri nisipoase si
nisipuri cu pietris si bolovdnis) permite ascensiunea apei subterane in functie de variatile regimului
precipitatilor din zona.

Clima este cea tipica temperat-continentald, moderata, in care sunt prezente influente ale
climatului mediteranean si oceanic, cu ierni relativ blande si cu veri calduroase si nu prea secetoase.
Lantul Carpatilor il adaposteste impotriva invaziilor aerului rece continental, iar deschiderea dinspre vest
permite patrunderea aerului temperat maritim.

Din punct de vedere climatic, zona se caracterizeaza prin urmatoarele :

a) Temperatura aerului:

- Media lunara minima: —1oC in lanuarie;

- Media lunara maxima: +200C ... 210C in lulie-August;

- Temperatura medie anuala: +10,40C

b) Precipitatii:

- Media anuala: 472,91/ mp

Maximul pluviometric anual se produce in luna iunie, determinat de instabilitatea
atmosferica accentuata si de activitatea ciclonilor nord-atlantici.

c) Regimul eolian indica o frecventa mai mare a vanturilor din sectorul vestic, cu precipitatii
bogate si viteze medii ale acestora de 3 m/s ... 4 m/s. Vantul dominant bate din sectorul vestic (15 %).

Flora
Tn zona studiatd si in incinta cu propuneri nu existd specii rare, ocrotite, amenintate cu
disparitia, arii protejate sau ecosisteme specifice ecoregiunilor definite conform Legii nr. 310/2004.

Conditii geotehnice

Amplasamentul cercetat se gaseste in localitatea ARAD — judetul ARAD, situatd in Campia
Aradului. Regiunea este de fapt o lunca larga in care |dsarea subsidenta locald a determinat acoperirea
loessurilor si chiar a nisipurilor eoliene cu aluviuni noi.

Din punct de vedere geomorfologic, amplasamentul cercetat se gdseste intr-o zonad de
campie joasad, avand suprafata relativ plana, cu altitudini cuprinse 80 m ... 90 m.

Amplasamentul nu este afectat de fenomene fizico-mecanice care sa-i pericliteze stabilitatea
prin fenomene de alunecare.

Din punct de vedere geologic, zona apartine Bazinului Panonic, coloana litologica a acestui
areal cuprinzand un etaj inferior afectat tectonic si o cuvertura posttectonica.
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Depozitele cuaternare, cele care constituie terenurile de fundare, sunt reprezentate, in
general, prin trei tipuri genetice de formatiuni:

- aluvionare - aluviuni vechi si noi ale raurilor care strdabat regiunea si intrd in constitutia
teraselor si luncilor acestora;

- gravitationale - reprezentate prin alunecari de teren si deluvii de panta, ce se dezvolta in
zona de "rama" a depresiunii;

- cu geneza mixta (eoliand, deluvial-proluviald) — reprezentate prin argile cu concretiuni fero-
manganoase i depozite de piemont.

Seismicitatea

Tn conformitate cu Codul P100-1/2006, perioada de colt Tc = 0,7s. Factorul de amplificare
dinamica maxima a acceleratiei orizontale a terenului de catre structura B0 = 2,5. Spectrul normalizat de
raspuns elastic Se(T) = ag B(T) se considerd pt. Zona Banat (fig. 3.4 din codul mentionat) iar acceleratia
orizontala a terenului pt. proiectare ag = 0,20g.

In conformitate cu STAS 6054-77 adancimea maxima de inghet in zona de amplasare a
viitoarelor constructii este de 0,70 m...80cm.

2.3.2. DATE GENERALE DESPRE AMPLASAMENT SI CONSTRUCTII

n prezent, pe terenuri nu existd constructii sau amenajari.

2.4. CIRCULATIA
2.4.1. ASPECTE CRITICE PRIVIND DESFASURAREA TN CADRUL ZONEI A
CIRCULATIEI RUTIERE

Pentru o buna desfasurare a activitatilor in concordanta cu functile propuse este necesara
racordarea la sensul giratoriu propus de pe Calea Zimandului, cat si sistematizarea drumului de
exploatare din partea vestica a terenului pentru a asigura accesul pe terenul studiat din doua cai rutiere.

2.4.2. CAPACITATI DE TRANSPORT, GREUTATI TN FLUENTA CIRCULATIEI

Accesibilitatea perimetrului reglementat va fi asigurata prin racordarea la sensul giratoriu
propus pe Calea Zimandului, element de infrastructura care faciliteaza conectivitatea cu reteaua rutiera
principald. Suplimentar, se propune sistematizarea si modernizarea drumului de exploatare existent in
partea vestica a amplasamentului, Tn vederea imbunatatirii accesului secundar si a optimizarii circulatiei
interne.

Prin aceste interventii se urmareste asigurarea fluentei traficului si integrarea optima a
incintei in reteaua de circulatie locald, fara a se genera disfunctionalitati semnificative in traficul general
al zonei.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR
2.5.1. PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCTIUNILOR CE OCUPA
ZONA STUDIATA

Functiunea dominanta din proximitate este cea rezidentiald, comericiala si de servicii.
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Terenul studiat are destinatia de teren viran, categorie de folosinta arabil, fiind situat in
intravilan.

2.5.2. RELATIONARIINTRE FUNCTIUNI

Zona studiatd are suprafata de cca. 110 10mp. in urma analizei se constatd faptul c3 in
prezent, functiunile predominante in zonad sunt cele de comert si servicii, industrie nepoluantd si
depozitare, dezvoltate coerent pe loturi cu o buna accesibilitate la domeniul public.

Tn Tnvecinate, se regdsesc societiti ce presteazd diverse servicii si unitdti industriale,
comerciale si depozitare, care vin in sprijinul functiunii propuse. Lipsesc asadar in imediata vecinatate,
platforme comerciale pentru vanzarea de produse alimentare si non-alimentare, de tip retail, spatii
pentru alimentatie publica (brutarii, patiserii, cofetarii, cafenele s.a.), servicii medicale atat pentru
oameni cat si pentru animale de companie (clinici si farmacii), servicii de infrumusetare si ingrijire (frizerii,
coafor, s.a.), spatii administrative(crese, gradinite) si locuire.

Avand in vedere:

- pe latura de Nord a parcelei, se afla complexul comercial Momax Arad si Metro la o distanta de
aproximativ 100m

- pe latura de Est, de cealaltd parte e drumului E671 se afla un teren agricol in suprafata de
aproximativ 4,3ha, Nr. Cad. 340307, cu potential de dezvoltare urban3. in imediata vecinitate a
parcelei cu Nr. Cad. 340307 se afla un cartier rezidential cu regim de indltime P+1 si P+1+M, la o
distanta mai mare de 250m fata de terenul studiat.

- pe latura de Sud se afla cladiri comerciale, regim inaltime D+P+1+M, Nr. Cad. 340110, aflat la o
distanta de 40m.

- pe latura de Vest nu exista constructii la distanta mai mica de 800m, prin P.U.G. si R.L.U. aferent
UTR 56, se admite autorizarea directa a executadrii constructiilor cu un regim de Thaltime maxim
P+2+M si ca in zona studiata la Vest, in UTR 55, regimul de indltime este reglementat prin PUG si
RLU aferent la P+2 pentru zona rezidentiald, prospectiv, analizand tendintele de dezvoltare pe
termen lung, consideram oportund impunerea unui regim de indltime mai Tnalt in incinta cu
propuneri, respectand retragerile care se impun prin normele de securitate la incendiu si
sanatatea populatiei in vigoare, aceastd tendinta de dezvoltare fiind normalad unui oras in crestere

Unitatile cu alte functiuni nu reprezinta vreun impediment in dezvoltarea complexului
propus, considerand atat distanta masurata, cat si profilul de activitate nepoluant al acestora.

2.5.3. FOLOSINTA ACTUALA A AMPLASAMENTULUI ANALIZAT

Zone reglementata se compune din 5 terenuri, avand o suprafata de 110 100mp,
proprietatea privatd a S.C. MLS PROIECT ARAD S.R.L, conform extraselor prin CF nr. 340151, CF nr.
340148, CF nr. 340146, CF nr.340142, CF nr. 34013, Arad.

Folosinta actuala este de teren arabil, Tn intravilanul municipiului Arad, jud. Arad.

Terenurile, avand forme regulate Tn plan, sunt libere de constructii.
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2.5.4. GRADUL DE OCUPARE AL ZONEI CU FOND CONSTRUIT

In proximitatea sitului studiat se regdsesc zone cu functiuni de comert si servicii, unitati
industriale nepoluante, depozitare, cult, gospodarie comunald, dar si terenuri virane.
Pe terenul studiat nu se gasesc amenajari sau constructii existente.

2.5.5.  ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI, TN CORELARE CU CELE VECINE

Functiunea predominantd propusa pentru terenul studiat se integreaza in caracterul zonei,
respectiv in zona cu functiuni mixte : rezidential - locuire unifamiliala si colectiva, comert, servicii,
fnvatamant, cu dotarile aferente si legaturile ce se impun cu vecinatatile.

2.5.6. ASIGURAREA DE SPATII VERZI

Terenul studiat nu include Tn prezent spatii verzi amenajate; propunerea prevede rezervarea
unui procent minim de spatiu verde de 39%, care va consta preponderent din spatii verzi amenajate cu
respectarea HCLMA nr. 572/26 oct.2022

2.5.7.  PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI

- nu se constata disfunctionalitati generate de corelarea functiunilor existente - propuse;

- prezenta liniei de electricitate aeriana ar impune respectarea unei distante de sigurantd si a unui
culoar de protectie cu latimea totald care va fi precizatda de detinatorul acesteia, inainte de
elaborarea propunerilor finale.

- proximitatea fata de un drum national impune o zona de protectie, neconstruibila de 22m din axul
drumului.

2.6. CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE PRIVIND
DISFUNCTIONALITATILE rezultate din analiza critic3 a situatiei

existente.
Pentru elaborarea prezentei documentatii, nu a fost necesara intocmirea unor studii de
fundamentare suplimentare, realizate concomitent cu Planul Urbanistic Zonal. Informatiile si analizele
utilizate au fost considerate suficiente pentru sustinerea propunerilor de reglementare urbanistica.

2.7. ECHIPAREA EDILITARA. STADIUL ECHIPARII EDILITARE A ZONEI, TN
CORELARE CU INFRASTRUCTURA LOCALITATII

2.7.1. Alimentarea cu apa

Conform plansei 4.1. Reglementari edilitare propuse. Alimentare cu apa si canalizari. 10 000
din ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL AL MUNICIPIULUI ARAD, in prezent, in proximitatea zonei
studiate existd o retea majora de distributie a apei potabile pe Calea Zimandului. Racordul la reteaua de
alimentare cu apa se va face din Calea Zimandului.
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2.7.2. Canalizare menajera

Conform plansei 4.1. Reglementari edilitare propuse. Alimentare cu apa si canalizari. 10 000
din ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL AL MUNICIPIULUI ARAD, in prezent, in proximitatea zonei
studiate exista o retea majora de distributie a apei potabile pe Calea Zimandului. Racordul la reteaua de
alimentare cu apa se va face din Calea Zimandului

2.7.3. Canalizare pluviala
Apele pluviale sunt cele rezultate din precipitatii colectate de pe platformele carosabile cat
si de pe cladirile din incintele individuale.
Tn functie de gradul de incarcare cu poluanti de volum rezultat, apele pluviale pot fi evacuate
din incinte individuale in urmadtoarele variante:
- restitutie in sol direct prin dirijarea acestor catre zonele verzi si catre canalul existent in zong, in
cazul apelor pluviale considerate conventional curate in special pentru zona rezidentiala;
- evacuarea lor in sistemul centralizat de colectare si evacuare ape pluviale propus pentru zona
studiata;
- restitutie In sol prin colectarea, tratarea si stocarea temporard a lor urmand ca in final sa fie
restituite in sol prin puturi absorbante.

2.7.4. Alimentarea cu gaze naturale

Conform plansei 4.3. Reglementari edilitare propuse. Alimentare cu gaze naturale. Alte
hidrocarburi. 10 000 din ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL AL MUNICIPIULUI ARAD, in prezent,
pe strada Calea Zimandului exista retea de gaze naturale. Racordul la reteaua majora de gaze naturale se
va face din Calea Zimandului.

2.7.5. Alimentarea cu energie electrica

Conform plansei 4.2.1. Reglementari edilitare propuse. Alimentare cu energie electricG. 10
000 din ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL AL MUNICIPIULUI ARAD, cat si planul Topo, in prezent,
pe terenul studiat, pe limita estica este prezenta o linie electrica aeriand (LEA 20KV), propusd spre
relocarea in subteran.

2.7.6. Telecomunicatii

Conform plansei 4.2.2. Reglementari edilitare propuse. Telecomunicatii. 10 000 din
ACTUALIZARE PLAN URBANISTIC GENERAL AL MUNICIPIULUI ARAD, in prezent, terenul studiat se va
racorda la reteaua de telecomunicatii de pe Calea Zimandului.

Pozitia exacta a retelelor se va stabili Tn urma obtinerii avizelor de la detinatorii de retele.

2.8. PROBLEME DE MEDIU

2.8.1. RELATIA CADRU NATURAL — CADRU CONSTRUIT

Situatia existenta din zona studiatda nu afecteaza negativ cadrul natural, iar din punct de
vedere al protectiei mediului nu au fost identificate disfunctionalitati semnificative.

Prin implementarea prezentului Regulament Local de Urbanism, se urmareste mentinerea
unui echilibru functional intre suprafetele construite si cele verzi, prin alocarea unei proportii minime de
39% din suprafata totala reglementata pentru spatii verzi la sol si plantate.
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Aceastd madsurd contribuie la imbunatatirea calitatii mediului construit, la reducerea
impactului antropic asupra microclimatului local si la integrarea sustenabild a noilor functiuni in cadrul
urban si natural existent.

2.8.2. EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE SI ANTROPICE

Zona studiatd nu este expusa riscurilor naturale majore (cutremure, alunecari de teren,
inundatii frecvente etc.), iar stabilitatea terenului este corespunzatoare pentru realizarea investitiilor
propuse, conform investigatiilor geotehnice preliminare.

In perimetrul analizat nu au fost identificate obiective de patrimoniu cultural, istoric sau
arhitectural care sa necesite masuri speciale de conservare sau protectie. De asemenea, zona nu prezinta
potential turistic sau balnear relevant din punct de vedere urbanistic.

2.8.3.  MARCAREA PUNCTELOR SI TRASEELOR DIN SISTEMUL CAILOR DE
COMUNICATII SI DIN CATEGORIA ECHIPARII EDILITARE, CE
PREZINTA RISCURI TN ZONA

n prezent, terenul studiat nu este conectat la retelele publice de alimentare cu ap3 potabil3,
canalizare menajeré si pluviald. in cadrul documentatiei se propune realizarea bransamentelor la retelele
edilitare, conform reglementarilor in vigoare si in functie de capacitatile tehnice existente sau viitoare
ale retelelor publice.

Colectarea apelor pluviale de pe drumurile interioare se va realiza prin rigole deschise,
protejate cu beton, care vor directiona apele catre un separator de hidrocarburi. Ulterior, apele epurate
vor fi deversate in canalele de desecare existente in zona.

Pe mdsura dezvoltarii urbanistice, este prevazuta realizarea unei retele de canalizare pluviala
cu colectarea apelor pluviale prin guri de scurgere, astfel incat intreaga suprafata reglementata sa fie
deservita corespunzator.

Prin metodele de executie propuse si tehnologiile utilizate, nu se vor produce efecte negative
asupra zonelor invecinate. Materialele rezultate din lucrarile de decapare si sapatura vor fi valorificate
prin utilizare la Intretinerea drumurilor din zona (pietruite sau din pdmant) —inclusiv prin aport de balast
si piatra sparta — sau vor fi transportate catre depozite special amenajate, stabilite de comun acord cu
autoritatile locale, Tn cazul in care exista un excedent.

Materialele utilizate In procesul de constructie sunt specifice acestui tip de lucrari si nu
prezinta risc de poluare in faza de punere in opera: piatra brutd, piatra spartd, balast, beton de ciment,
emulsie bituminoasa, otel etc.

Beneficiarul si executantul lucrdrilor au obligatia de a obtine, Thainte de Tnceperea executiei,
toate avizele necesare de la detindtorii de retele tehnico-edilitare subterane, privind pozitionarea exacta
a acestora si aplicarea eventualelor masuri de protectie in zonele de intersectie sau suprapunere.

2.9. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Studiul a fost demarat la cererea investitorilor, in calitate de initiatori, in vederea realizarii ,,
ZONA FU NCTIUNI MIXTE : ZONA REZIDENTIALA, COMERT SERVICII & SPATII ADMINISTRATIVE”.
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Din punct de vedere al administratiei locale, investitia propusa se incadreaza in planul de
dezvoltare al localitatii si este considerata oportuna, fiind vorba despre consolidarea functiunilor
prevazute in P.U.Z., inclusiv dotari tehnico-edilitare.

Potrivit legii, Studiul de Oportunitatea fost supus consultarii populatiei in cadrul procedurilor
de informare a populatiei organizate de Municipiul Arad, Directia de Urbanism, conform Ord. 701/2010
si nu s-au Tnregistrat observatii si sesizari.

Anterior emiterii Avizului de Oportunitate a fost realizatd informarea si consultarea publicului
(Etapa 1 — pregdtitoare — anuntarea intentiei de elaborare PUZ), respectiv Raportul
Nr.ad.9259,35679/A5/03.06.2025 aferent acesteia. Conform acestuia, documentatia nu a fost consultata
de nici o persoana si nici nu au fost formulate obiectii.

Solicitarile beneficiarului — conform Temei program, precum si solicitarile referitoare la
parcelele invecinate au fost implementate in prezentul P.U.Z. si adaptate la conditiile de zona, precum si
la restrictiile impuse de administratia locala si avizatori.

Cerintele autoritatiilor locale, precum si punctele de vedere ale factorilor intersati cu privire
la organizarea viitoarei zonei luate in studiu au fost urmdatoarele:

e Accesul auto/pietonal se va realiza atat dinspre est, din Calea Zimandului printr-o
racordare la sensul giratoriu propus, dar si printr-un drum de exploatare aflat la vest de terenul propus
spre reglementare.

e se vor realiza parcarile necesare, conform specificului funcsiunilor, fara afectarea
domeniului public, cu respectarea prevederilor HG 252/1996, anexa 5 si Hotararea Consiliului Local al
Mun. Arad nr.187 din 28 martie 2024 privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea numarului
minim de locuri de parcare pentru lucrari de constructii si amenajari autorizate pe raza Mun. Arad.

e reglementarea spatiilor verzi va respecta prevederile legale privind protectia mediului,
HG 525/1996, anexa 6 si Legea nr.24/2007 republicata privind reglementarea si administrarea spatiilor
verzi din intravilanul localitatilor si HCL a Mun. Arad nr.572 din 26 oct. 2022 privind aprobarea
Regulamentului pentru asigurarea suprafetei minime de spatii verzi pentru lucrarile de constructii si
amenajdrile autorizate pe raza Mun. Arad.

Prin Certificatul de Urbanism nr. 1925 din 28.12.2023 - eliberat de Primaria Municipiului Arad
se recomanda elaborarea Planului Urbanistic Zonal cu respectarea conditiilor prevazute in P.U.G.
Municipiu Arad.

Incinta reglementata are suprafata totald de 110.100,00 mp si este compusa din 2 terenuri

cu form& aproximativ regulatd in plan. In prezent terenurile sunt libere de constructii.

Nr. crt. Proprietar C.F.nr. Suprafata (mp) Parceld Cafﬁiz;r:iéde
1 S'CAI\Q;;TFS:_ECT 340151 Arad 28500 Lot 1 teren viran, arabil
5 SCA,\F&E TS'LECT 340148 Arad 19700 Lot 2 teren viran, arabil
3 SCAl\F?ALE) PSF'{FS:_ECT 340146 Arad 9000 Lot 3 teren viran, arabil
4 SCAl\F&E) TS:_ECT 340142 Arad 16500 Lot 4 teren viran, arabil
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S.C. MLS PROIECT

5 ARAD S.R.L 340138 Arad 36400 Lot 5 teren viran, arabil

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE INTOCMITE
CONCOMITENT CU P.U.Z.

Nu au fost intocmite alte documentatii in vederea schimbarii destinatiei pentru acest
amplasament concomitent cu prezenta documentatie de urbanism.

3.2. SURSE DE DOCUMENTARE ELABORATE ANTERIOR P.U.Z.

- Plan Urbanistic General al Municipiului Arad — aflat in curs de actualizare

- P.U.G. Arad si Regulamentul de Urbanism aferent aprobat cu hotararea Consiliului Local ARAD nr.
588/14 NOIEMBRIE 2023.

- Legea nr. 50/1991, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile si
completarile ulterioare.

3.3. ALTE SURSE DE INFORMATII UTILIZATE

Rezultate din analiza si optiunile culese de proiectant in teren si consultare cu autoritatiile
locale ale municipiului Arad cu privire la elementele de tema.

3.4. PROBLEME DE MEDIU

Tn zona studiatd nu sunt identificate obiective de patrimoniu cultural sau arhitectural care s
necesite masuri speciale de protectie. De asemenea, nu exista resurse sau potential balnear ori turistic
relevante care sa influenteze reglementarile propuse.

Se va urmari asigurarea unui echilibru functional intre suprafetele destinate constructiilor si
cele alocate spatiilor verzi si amenajarilor peisagistice, Tn acord cu normele urbanistice aplicabile.

Avand in vedere ca perimetrul analizat nu este inclus in zone cu valoare peisagistica
deosebita, se poate aprecia cd impactul asupra cadrului natural si vizual este redus si se mentine in limite
acceptabile. Functiunea propusa este compatibild si se integreaza armonios 1n contextul urbanistic
existent, caracterizat printr-o functiune similara, predominanta in zona.

3.5. ZONE DE PROTECTIE IMPUSE

- prezenta liniei de electricitate de tensiune Tnaltd va impune respectarea unui culoar siguranta si de
protectie;

- prezenta Drumului National 79 impune respectarea unei zone de protectie 22 m din axul drumului
pana in marginea exterioara
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4. SOLUTIA PROPUSA PENTRU ELIMINAREA SAU DIMINUAREA
DISFUNCTIONALITATILOR IDENTIFICATE
4.1. TEMA PROGRAM

Tema stabilitd este construirea unei zone cu functiuni mixte: rezidential - locuire unifamiliala
si colectiva, comert, servicii, invatamant.

INDICATORI URBANISTICI
ZL1 — Zona locuinte individuale

- P.O.T. maxim - 35%;

- CU.T.maxim - 1;

- Regim de indltime maxim P+1E+M (6m);
ZL2 — Zona locuinte colective regim mic si mediu de inaltime

- P.O.T. maxim - 40%;

- C.U.T. maxim - 2;

- Regim de indltime maxim P+3E (13m);
ZM — Zona servicii

- P.O.T. maxim - 35%;

- C.U.T.maxim-1;

- Regim de indltime maxim P+2E (10m);
ZIS — Zona invatamant

- P.O.T. maxim - 25%;

- C.U.T. maxim-1;

- Regim de inaltime maxim P+2E (10 m);
ZV — Zona spatii verzi amenajate

- P.O.T. maxim - 10%;

- C.U.T. maxim—-0.1;

- Regim de Tnaltime maxim P (3m);

Spatii verzi plantate se vor realiza cu respectarea prevederilor legale privind protectia
mediului, HG 525/1996, anexa 6 si Legea nr.24/2007 republicatd privind reglementarea si administrarea
spatiilor verzi din intravilanul localitatilor si HCL a Mun. Arad nr.572 din 26 oct. 2022 privind aprobarea
Regulamentului pentru asigurarea suprafetei minime de spatii verzi pentru lucrarile de constructii si
amenajarile autorizate pe raza Mun. Arad., precum si totalitatea normelor, normativelor si legilor aflate
in vigoare la momentul executiei:
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Art. 12. Constructii comerciale:

HGR 525/1996 Suprafata Numarul de Suprafata Suprafata Arbori plantatiin
pentru aprobarea minima de arbori acoperita cu minima spatiile destinate
Regulamentului spatiu verde plantati plante perene inierbata parcarii raportati
general de raportata la raportati la raportata la raportata la la numarul
urbanism suprafata suprafata suprafata suprafata locurilor de

(Anexa nr. 6) terenului (%) minima de minima de minima de parcare
spatiu verde spatiu verde spatiu verde | amenajate (buc/
(buc / mp) (%) (%) locuri de parcare)
2,00 —5,00 % din 15 1/50 15 15 1/4
Steren
Art. 15. Constructii de invatamant:

HGR 525/1996 Suprafata Numarul de Suprafata Suprafata Arbori plantatiin
pentru aprobarea minima de arbori acoperita cu minima spatiile destinate
Regulamentului spatiu verde plantati plante perene inierbata parcarii raportati
general de raportata la raportati la raportata la raportata la la numarul
urbanism suprafata suprafata suprafata suprafata locurilor de

(Anexa nr. 6) terenului (%) minima de minima de minima de parcare
spatiu verde spatiu verde spatiu verde | amenajate (buc/
(buc / mp) (%) (%) locuri de parcare)
75% teren 30 1/30 30 30 1/5
amenajat (curte
recreatie si
amenajari

sportive, zona
verde, gradina de
flori) din Steren

Art. 19. Constructii de locui

nte unifamiliale

se vor respecta urmatoarele cerinte:

HGR 525/1996 Suprafata Numarul de Suprafatd Suprafata Arbori plantatiin
pentru aprobarea minimad de arbori acoperitd cu minima spatiile destinate
Regulamentului spatiu verde plantati plante perene inierbata parcarii raportati
general de raportata la raportati la raportata la raportata la la numarul
urbanism suprafata suprafata suprafata suprafata locurilor de

(Anexa nr. 6) terenului (%) minima de minima de minima de parcare
spatiu verde spatiu verde spatiu verde | amenajate (buc/
(buc / mp) (%) (%) locuri de parcare)
2 mp/ locuitor 35 1/50 35 35 -

Proiectant general:

S.C. PRO ARHITECTURA S.R.L.
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Art. 20. Constructii de locuinte colective se vor respecta urmatoarele cerinte:

HGR 525/1996 Suprafata Numarul de Suprafata Suprafata Arbori plantatiin
pentru aprobarea minima de arbori acoperita cu minima spatiile destinate
Regulamentului spatiu verde plantati plante perene inierbata parcarii raportati
general de raportata la raportati la raportata la raportata la la numarul
urbanism suprafata suprafata suprafata suprafata locurilor de

(Anexa nr. 6) terenului (%) minima de minima de minima de parcare
spatiu verde spatiu verde spatiu verde | amenajate (buc/
(buc / mp) (%) (%) locuri de parcare)
2 mp/ locuitor 25 1/50 25 25 1/10

Locuri de parcare: respectand prevederile HG 525/1996, in functie de destinatia fiecarei
cladiri, prevederile Legii 448 / 2006, prevederile Legii 101 / 2020, prevederile Hotararea Consiliului Local
al Mun. Arad nr.187 din 28 martie 2024 privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea numarului
minim de locuri de parcare pentru lucrari de constructii si amenajari autorizate pe raza Mun. Arad,
precum si totalitatea normelor, normativelor si legilor aflate in vigoare la momentul executiei:

Art. 8 (1) Constructiile comerciale carora li se aplica prezentul regulament sunt:

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

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

(2) Pentru constructiile mentionate la alin. (1) se vor respecta urmdtoarele cerinte minime:
a) Comert en-detail:

- 1 loc de parcare la 40 mp suprafata de vanzare, pentru functiuni comerciale (magazine integrate
parterului cladirilor multifunctionale, complexe, centre si galerii comerciale), dar minimum 2 locuri de
parcare;
- 1 loc de parcare la 60 mp suprafata de vanzare, pentru functiuni comerciale cu numar redus de clienti
(comert specializat, produse care nu sunt de larg consum: anticariate, desfacere de produse
manufacturiere, desfacerea unor produse dedicate exclusiv unor anumite categorii profesionale sau de
utilizatori etc.), dar minimum 2 locuri de parcare.
b) Alimentatie publica:
- 1 loc de parcare la 8 locuri la masa, la care se vor adduga locurile de parcare pentru personal (1 loc de
parcare pentru 15 salariati, dar minim 1 loc de parcare), cu un spor de 20,00 %.
c) Servicii:
-1 loc de parcare la 60 mp suprafata desfasurata a constructiei, la care se vor adauga locurile de parcare
pentru personal (1 loc de parcare pentru 15 salariati, dar minim 1 loc de parcare), cu un spor de 20,00
%.
d) Servicii manufacturiere:
- 1 loc de parcare la 50 mp suprafata desfasurata a constructiei, cu un spor de 20,00 %.
e) Comert en-detail si servicii de mari dimensiuni de tip supermarket, hypermarket (big box), mall,
showroom, service etc.:
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-1 loc de parcare la 35 mp suprafata desfasuratd a constructiei, la care se vor adduga locurile de parcare
pentru personal (1 loc de parcare pentru 15 salariati, dar minim 1 loc de parcare);
- modalitatea amplasarii locurilor de parcare se va stabili pentru fiecare proiect in parte, dar minim 25%
din numadrul total al locurilor de parcare vor fi amplasate in subsoluri, demisoluri, parterul constructiilor
sau n constructii individuale acoperite.
Art. 11 (1) Constructiile de invatdamant carora li se aplica prezentul regulament sunt:
a) Invatdmant prescolar (gradinite).
Amplasament: in zonele rezidentiale, distanta maxima de parcurs 500 m
b) Scoli primare, scoli gimnaziale, licee, scoli postliceale, scoli profesionale.
Amplasament: in zonele si cartierele de locuit, distanta maxima de parcurs 1000 m
Art. 14 (1) Constructiile si amenajari de agrement carora li se aplica prezentul regulament
sunt:
a) Locuri de joaca pentru copii.
Amplasament: in cadrul zonei de locuit. Se vor evita amplasamentele in vecindtatea surselor de zgomote
puternice si de vibratii (aeroporturi, zone industriale, artere de trafic greu)
b) Parcuri, scuaruri.
Amplasament: se vor evita amplasamentele Tn vecinatatea surselor producatoare de
zgomote puternice si de vibratii (aeroporturi, zone industriale, artere de trafic greu).
(2) Pentru constructiile mentionate la alin. (1) se vor respecta urmatoarele cerinte
minime:
a) Locuri de joaca pentru copii, zone de picnic:
- un loc de parcare pentru 10 persoane.
b) Parcuri:
- 5 locuri de parcare pentru 10.000 mp suprafata amenajata.
Art. 16 Pentru constructiile de locuinte unifamiliale se vor respecta urmatoarele cerinte
minime:
a) Pentru cele cu suprafata utila a constructiei pana la 120 mp:
- minim un loc de parcare pe parcela aferenta locuintei;
b) Pentru cele cu suprafata utila a constructiei peste 120 mp:
- minim doua locuri de parcare pe parcela aferenta locuintei.
Pentru orice dezvoltare rezidentiald noua, se va suplimenta numarul locurilor de parcare (locuri de
parcare cu acces liber), astfel:
- panad la 10 unitati locative, minim 2 locuri de parcare;
- peste 10 unitati locative, se va adduga un spor de minim 25% pentru vizitatori.
Art. 17 Pentru constructiile de locuinte colective se vor respecta urmdtoarele cerinte
minime:
- 1,5 locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utild sub 100 mp;
- 2 locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utild care depdseste 100 mp;
- Pentru constructiile care au mai mult de 3 niveluri supraterane si un C.U.T. mai mare de 1,6, minim 40%
din numarul total al locurilor de parcare vor fi amplasate in demisoluri/subsoluri sau in constructii
multietajate dedicate
Art. 19 Pentru constructiile ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, locurile de parcare
necesare se vor asigura pentru fiecare functiune in parte, calculate in functie de suprafata ocupata de
fiecare functiune Tn parte, conform normelor precizate in prezentul regulament.
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Art. 20 Tn parcaje/garaje, cu o capacitate mai mare de 10 locuri, vor fi destinate persoanelor

cu dizabilitati:

- minim 1 loc pand la 20 de locuri de parcare obisnuite.

- minim 2 locuri pana la 50 de locuri de parcare obisnuite.

- minim 4 locuri pana la 100 de locuri de parcare obisnuite.

- minim 6 locuri pana la 200 de locuri de parcare obisnuite.

- minim 6 locuri la peste 200 de locuri de parcare obisnuite, la care se adaugad cate 1 loc de parcare la
fiecare 100 de locuri de parcare obisnuite peste 200 de locuri de parcare obisnuite.

- dimensiunea locului de parcare pentru persoane cu dizabilitati: 3,70 x 5,40 m.

Art. 21 Pentru toate functiunile mentionate anterior, numadrul locurilor de parcare se va
suplimenta cu locuri de parcare pentru biciclete, mopede, motociclete, trotinete, etc., intr-un procent
de minim 25 %, procent raportat la numarul total al locurilor de parcare propuse, amplasate, de regula,
in proximitatea acceselor.

Suprafata unui loc de parcare, care revine fiecarei biciclete, mopede, motociclete, trotinete,
etc. inclusiv suprafata de miscare, este de 60 x 250 cm.

Circulatii - pentru dimensionarea conforma a tramei stradale si accesibilizarea zonei studiate
se propune reconfigurarea drumului de exploatare din partea vestica. Aceastd operatiune va afecta
terenurile situate, terenul generator P.U.Z. fiind afectat in suprafata de 477 mp.

De asemenea este sunt propuse strazi private de incintda, menite sa creeze o accesibilitate
sporita a terenurilor pe care le tranziteaza. Aceasta se va racorda initial la o intersectie de tip “T”, iar mai
apoi cu sensul giratoriu propus la DN79/ Calea Zimandului.

ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Unitati si subunitati functionale conform U02 — Reglementari urbanistice —zonificare / R.L.U.

Subunitati:
- ZL1-Zona locuinte individuale
- ZL2 —Zona locuinte colective regim mic si mediu de inaltime
- ZM —Zona servicii
- ZIS—Zond invatamant
- ZV —Zona spatii verzi amenajate
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BILANT TERITORIAL

BILANT TERITORIAL AL ZONEI STUDIATE
BILANT ZONA REGLEMENTATA
SUPRAFATA TEREN CE A GENERAT P.U.Z. = 110 100 MP
SUPRAFATA TEREN PROPUS SPRE EXPROPRIERE = 477 MP
SUPRAFATA TEREN RAMASA DUPA EXPROPIERE = 109 623 MP
S. SPATII VERZI
Zona / Subzona/ . C.U.T. . RH. Minim
UT.R. P.OT. Maxim Maxim H. Maxim Maxim
MP % MP M M MP %
UTR 55 — Lmu55a ; 55 0.8 P+ ; ; ;
' (P+M)
Isco56a . 85 0.9 P+2, . . 25
P+2+M
UTR56 5o
Ispr56a - 85 0.9 P+2+i\/| - - 2-5
ZL1—Zondlocuinte | o440 | 35 1 P+1+M 6 23.283 45
individuale
ZL2 — Zona locuinte
colective regim mic si 5.805 40 2 P+3 13 5.080 35
mediu de inaltime
ZM — Zon3 servicii 730 35 1 P+2 10 730 35
ZIS — Zona invatamant 755 25 1 P+2 10 1.960 65
ZV—zonaspatiiverzi | g9 10 0.1 p 3 11.892 80
amenaJate

4.2. CRITERII COMPOZITIONALE — REGIM DE ALINIERE S$I RETRAGERE

Retragerile obligatorii ale constructiilor fata de aliniamentul stabilit pentru zona studiata
determina ca spatiul cuprins intre aliniament si amplasamentul efectiv al cladirilor sa fie considerat zona
non aedificandi, cu exceptia amenajarilor permise, precum: imprejmuirile, accesele si terasele amenajate
la o indltime de maximum 0,40 metri fata de cota terenuluiin starea sa initiald, Tnaintea realizarii lucrarilor
de terasament.

Se va permite dezmembrarea si/sau parcelarea terenurilor, cu respectarea urmatoarelor conditii:
retrageri minime de 5 metrifatd de noile limite de proprietate (laterale, posterioare si fata de aliniament),
respectarea Procentului de Ocupare a Terenului (P.O.T.) si a Coeficientului de Utilizare a Terenului
(C.U.T.), raportate la suprafata initiala a terenului.
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Circulatiile pietonale vor fi dimensionate corespunzator, cu respectarea normativelor privind
accesibilitatea pentru persoanele cu dizabilitati. Se vor asigura cdi de interventie conforme pentru
autovehiculele de pompieri, in acord cu normativele tehnice in vigoare.

Numarul locurilor de parcare va fi determinat conform Regulamentului General de Urbanism
aprobat prin H.G. nr. 525/1996 — Anexa 5, in functie de destinatiile functionale ale cladirilor propuse.
Calculul va fi realizat Thainte de obtinerea Autorizatiei de Construire, in conformitate cu prevederile
legale.

Terenurile identificate prin CF nr. 340151, CF nr. 340148, CF nr. 340146, CF nr. 340142 si CF nr.
340138 — Arad, sunt traversate de o linie electrica aeriand (LEA) de inalta tensiune, fapt ce impune
stabilirea si respectarea unei zone de protectie corespunzatoare acesteia.

Totodatd, in zona analizata se aplica o zona de protectie rutierd aferenta Drumului National DN79,
in [dtime de 22 metri masurati din axul drumului, conform reglementarilor specifice.

4.3. SISTEMATIZARE VERTICALA

Zona nu prezinta diferente de nivel considerabile. Sistematizarea terenului va urmari
egalizarea cotei acestuia.

4.4, REGIMUL DE INALTIME

- Regimul de Tnaltime maxim propus este P+3E, cu indltimea maxima de 13m.

4.5. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Accesul catre zona de studiu se va realiza prin doud puncte:
e un acces principal dinspre est, dinspre Calea Zimandului;
e un acces secundar dinspre vest, prin intermediul drumului de exploatare existent.
Accesul principal va fi realizat etapizat, dupd cum urmeaza:
e Etapal—realizarea unei intersectii de tip , 7" cu Calea Zimandului;
o Etapaall-a—racordarea directd |la sensul giratoriu propus pe Calea Zimandului, conform etapizarii
dezvoltdrii zonei.
In completare, se propune realizarea unei retele de strazi private de incint3, care s& asigure
o accesibilitate adecvata si eficienta catre toate parcelele din interiorul ansamblului. Aceste strazi vor fi
conectate direct la sensul giratoriu propus pe DN79/ Calea Zimanduui, asigurand astfel legdtura cu
infrastructura rutiera majora.
Circulatii
Pentru dimensionarea corespunzatoare a tramei stradale si pentru facilitarea accesului in
interiorul zonei studiate, se propune reconfigurarea drumului de exploatare situat in partea vestica a
amplasamentului. Aceasta interventie presupune afectarea unor terenuri adiacente drumului, inclusiv a
unei suprafete de 477 mp apartinand terenului generat de prezentul P.U.Z.

4.6. SPATII VERZI

Spatii verzi plantate se vor realiza cu respectarea prevederilor legale privind protectia
mediului, HG 525/1996, anexa 6 si Legea nr.24/2007 republicata privind reglementarea si administrarea
spatiilor verzi din intravilanul localitatilor si HCL a Mun. Arad nr.572 din 26 oct. 2022 privind aprobarea
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Regulamentului pentru asigurarea suprafetei minime de spatii verzi pentru lucrdrile de constructii si
amenajdrile autorizate pe raza Mun. Arad., precum si totalitatea normelor, normativelor si legilor aflate
in vigoare la momentul executiei:

Art. 12. Constructii comerciale:

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

b) Servicii. Amplasament: in zona centrald, comerciald, rezidentiald sau de agreement. Se
interzice amplasarea atelierelor poluante in zona de locuit si amplasarea in zone industriale pentru alte
servicii decat cele industriale;

c) Autoservice. Amplasament: la limita zonei industriale. Se vor evita sursele de poluare
chimicd,posturile trafo si zonele de afluenta a publicului.

Se vor respecta urmatoarele cerinte:

HGR 525/1996 Suprafata Numarul de Suprafata Suprafata Arbori plantati in
pentru aprobarea minima de arbori acoperitd cu minima spatiile destinate
Regulamentului spatiu verde plantati plante perene inierbata parcarii raportati
general de raportata la raportati la raportata la raportata la la numarul
urbanism suprafata suprafata suprafata suprafata locurilor de

(Anexa nr. 6) terenului (%) minima de minima de minima de parcare
spatiu verde spatiu verde spatiu verde | amenajate (buc/
(buc / mp) (%) (%) locuri de parcare)
2,00 -5,00 % din 15 1/50 15 15 1/4
Steren

Art. 15. Constructii de invatamant:

a) Invatamant prescolar (gradinite). Amplasament: in zonele rezidentiale, distanta maxima
de parcurs 500 m

b) Scoli primare, scoli gimnaziale, licee, scoli postliceale, scoli profesionale. Amplasament: in
zonele si cartierele de locuit, distanta maxima de parcurs 1000 m

Se vor respecta urmatoarele cerinte:

HGR 525/1996 Suprafata Numarul de Suprafatd Suprafata Arbori plantatiin
pentru aprobarea minima de arbori acoperitd cu minima spatiile destinate
Regulamentului spatiu verde plantati plante perene inierbatd parcarii raportati
general de raportatd la raportati la raportatd la raportata la la numarul
urbanism suprafata suprafata suprafata suprafata locurilor de

(Anexa nr. 6) terenului (%) minima de minima de minima de parcare
spatiu verde spatiu verde spatiu verde | amenajate (buc/
(buc / mp) (%) (%) locuri de parcare)
75% teren 30 1/30 30 30 1/5
amenajat (curte
recreatie si
amenajari
sportive, zond
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verde, gradina de
flori) din Steren

Art. 19. Constructii de locuinte unifamiliale se vor respecta urmatoarele cerinte:

HGR 525/1996 Suprafata Numarul de Suprafata Suprafata Arbori plantatiin
pentru aprobarea minima de arbori acoperitd cu minima spatiile destinate
Regulamentului spatiu verde plantati plante perene inierbata parcarii raportati
general de raportata la raportati la raportata la raportata la la numarul
urbanism suprafata suprafata suprafata suprafata locurilor de

(Anexa nr. 6) terenului (%) minima de minima de minima de parcare
spatiu verde spatiu verde spatiu verde | amenajate (buc/
(buc / mp) (%) (%) locuri de parcare)
2 mp/ locuitor 35 1/50 35 35 -

Art. 20. Constructii de locuinte colective se vor respecta urmatoarele cerinte:

HGR 525/1996 Suprafata Numarul de Suprafata Suprafata Arbori plantatiin
pentru aprobarea minima de arbori acoperita cu minima spatiile destinate
Regulamentului spatiu verde plantati plante perene inierbata parcarii raportati
general de raportata la raportati la raportata la raportata la la numarul
urbanism suprafata suprafata suprafata suprafata locurilor de

(Anexa nr. 6) terenului (%) minima de minima de minima de parcare
spatiu verde spatiu verde spatiu verde | amenajate (buc/
(buc / mp) (%) (%) locuri de parcare)
2 mp/ locuitor 25 1/50 25 25 1/10

4.7. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Alimentarea cu apa :

Apd potabilda necesara pentru obiectivul studiat va fi folosita in special pentru nevoi
tehnologice, dar si pentru asigurarea nevoilor de apa pentru consum menajer.

Ca si sursa de apa potabila pentru obiectivul studiat se propune extinderea retelei si racordul
zonei studiate la artera de distributie existenta actualmente pe Calea Zimandului.

Reteaua de distributie a apei potabile catre consumatorii din incinta zonei studiate se va
realiza din polietilend de Tnaltd densitate, va fi montata subteran, de preferat in zona verde aferenta
strazii comune care asigura accesul la fiecare parcela in parte, conform planului de situatie anexat si va
avea diametrul minim Dn 100 mm.

Retelele de distributie propuse vor fi dimensionate corespunzator din punct de vedere
hidraulic si al incarcarilor statice la care vor fi supuse. Se vor putea realiza camine de vane de sectorizare
din beton armat, echipate corespunzator (vane de sectorizare, vane de golire, robineti de aerisire) care
se vor monta de reguld la intersectii de strazi. Lungimea maxima a tronsoanelor intre doua camine de
vane va fi de maxim 500m lungime.

Racordul obiectivelor care vor compune incinta cu propuneri, la reteaua de distributie
propusad, se va face prin camine individuale de apometru dimensionate corespunzator in functie de
consumul de apa estimat pentru fiecare obiectiv in parte.

4.7.1.

Proiectant general:
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Caminele de apometru vor fi dispuse de preferinta in frontul stradal la limita cu domeniul
public.

Stingerea incendiului din zona studiatd se va realiza de la reteaua de distributie apa propusa,
care va fi echipatd a cu hidranti de incendiu stradali Dn 100mm care se vor amplasa la o distanta de
maxim 100m unul fata de celdlalt. Acestia vor asigura un debit de incendiu de Qie= 5,00 I/s la un timp
teoretic de functioinare a hidrantilor de 3 ore conform P118/2013.

Amplasarea hidrantilor de incendiu stradali se va face conform prevederilor impuse prin
P118-2013 respectiv conform scenariilor de incendiu dupa caz.

Pe langa hidrantii stradali propusi pe reteaua de distibutie apd, parcela va fi echipatd cu o
gospodarie de incendiu individuala dimensionata corespunzator care va asigura stingerea incendiului cu
respectarea scenariului de incendiu aferent respectiv a legislatie de incendiu in vigoare functie de
activitatea care urmeaza a fi autorizata.

Volumul de apa pentru refacerea rezervei intangibile de incendiu pentru fiecare gospodarie
de incendiu in parte va fi asigurata de la reteaua stradala de distributie apa propusa, prin bransamentul
aferent fiecdrei parcele.

4.7.2. Canalizarea menajera si pluviala:

Apele uzate menajere

Pentru zona studiata se propune o retea de canalizare menajera stradala cu nivel liber care
va prelua apele uzate de pe parcela in parte si le va evacua in canalizarea menajera existenta CAlea
Zimandului

Reteaua de canalizare menajera din incinta zonei studiate se va amplasa pe strada care va fi
transferata ulterior domeniului public. Canalul menajer propus se va realiza din conducte din PVC Dn
250-400mm montate subteran la pante scurgere care sa asigura viteza minima de autocuratire de 0,7
m/s si se va echipa cu camine de vizitare si racord.

Tn zona carosabild cdminele de vizitare se vor putea realiza din beton prefabricat carosabile
conform STAS 2448-73 prevazute cu capace carosabile STAS 2308 -81 si amplasate la o distanta de maxim
60 m unul fata de celdlalt.

Racordul la reteaua de colectare ape uzate menjare stradald se va realiza prin racord
menajer, iar apele evacauate se vor incadra in limita de incarcare cu poluanti conform NTPA 002/2005.

In cazul Tn care vor exista operatori economici in incinta cu propuneri care in urma unor
procese tehnologice produc ape uzate care depasesc gradul de incarcare cu poluanti conform NTPA
002/20015, se vor realiza statii de preepurare individuale adecvate, dupa caz.

Apele pluviale
Apele pluviale sunt cele rezultate din precipitatii colectate de pe platformele carosabile cat
si de pe cladirile din incintele individuale din zona rezidentiala.
Tn functie de gradul de incdrcare cu poluanti de volum rezultat, apele pluviale pot fi evacaute
din incinte individuale in urmatoarele variante:
- restitutie Tn sol direct prin dirijarea acestor catre zonele verzi si canalul existent in zona in cazul
apelor pluviale considerate conventional curate in special pentru zona rezidential3;
- evacuarea lor in sistemul centralizat de colectare si evacuare ape pluviale propus pentru zona
studiata;
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- restitutie in sol prin colectarea, tratarea si stocarea temporard a lor urmand ca in final sa fie
restituite in sol prin puturi absorbante.

Sistem centralizat de colectare si evacuare ape pluviale:

Apele de pe platformele carosabile din incinte cat si cele de pe strada (zonele comune) vor fi
colectate prin guri de scurgere cu sifon si depozit prevdzute cu gratare din fonta carosabile care vor retine
materiile grosiere Tn suspensie (nisip, pietris) si care se vor racorda la colectoare pluviale propuse de
incinta sau stradale dupa caz.

Apele de pe platformele carosabile din fiecare incintd in parte din zona cu functiuni mixte vor
fi trecute obligatoriu printr-o instalatie de tratare — separator de namol si hidrocarburi prevazut cu filtru
coalescent — dupa care vor fi ecavacuate n canalul pluvial stradal existent / propus sau direct in emisar,
pentru parcele cu acces direct, in canalul de desecare existent.

Apele pluviale de pe cladirile din incintd, sunt considerate conventional curate acestea
putdnd fi evacuate in zone verzi sau direct in canalul pluvial stradal existent / propus.

Colectoarele pluviale propuse atat cele din incinta cat si cele stradale dupa caz se vor monta
subteran.

Montarea conductelor de canalizare pluviald din incinta se va face la o distanta de cel putin
3,00m fata de fundatiile cladirilor propuse.

Caminele de racord pentru gurile de scurgere si pentru burlanele de la cladiri dupa caz se vor
monta favorabil executarii racordurilor la distante de cel mult 60m unul fata de celalalt atat in incinte cat
si pe strazile din zona studiata. Caminele stradale propuse se vor executa din beton prefabricat STAS
2448-73 prevazute cu capace carosabile STAS 2308 -81, iar cele din incinte se pot executa din beton sau
din polietilend dupa caz.

Se studiaza posibilitatea evacuarii apelor pluviale colectate prin sistemul centralizat propus
in canale de desecare / irigatii din Tmprejurimi.

In zonele de evacuare, se vor realiza protectii ale malurilor prin pereu din beton turnat
monolit sau din piatra rostuita dupa caz functie de specificatiile detinatorilor si administratorului
canalului.

Cantitatea apelor evacuate in canalul de irigatii/desecare propus va respecta debitul maxim
admis de evacuare avizat de detinatorul canalelor urmand a se realiza bazine de stocare a varfului ploii
ce calcul in cazul in care se vor depdsii debitele admise de evacuare.

Restitutia apelor pluviale Tn sol prin puturi absorbante:

Se propune un sistem de colectare si dupad caz tratare individuald a apelor provenite din
precipitatii respectiv restitutia acestor in sol prin zonele verzi propuse sau prin puturi absorbante dupa
caz.

Infiltrare In sol a apelor provenite din precipitatii prin puturi absorbante se va compune din:

- sistem de tratare a apelor colectate de pe zonele carosabile respectiv de pe cladirile de
productie dupa caz astfel incat apele tratate sa corespunda calitativ pentru a putea fiinfiltrate
insol ;

- bazin de retentie ape pluviale pentru compensarea varfului ploii de calcul amplasat in aval de
sistemul de tratare;

- statie de pompare ape pluviale dupa caz;
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- puturi absorbante pentru restitutia apei in sol sau laguna de infiltrare cu stocare temporara a
pluvialului.
Restitutia apei pluviale in sol prin puturi absorbante sau laguna de infiltrare se va face in urma
unor studii hidrogeologice de specialitate astfel incat zonele invecinate sa nu fie afectate.

4.7.3. Alimentarea cu energie termica
Se va putea asigura prin extinderea si bransarea la reteaua de gaze naturale de pe Calea
Zimandului.
Asigurarea confortului termic se va realiza prin sisteme centralizate detaliate in cadrul
proiectelor de specialitate intocmite in cadrul etapei D.T.A.C.

4.7.4. Alimentarea cu energie electrica

Pentru alimentarea cu energie electricd a noilor obiective propuse a se construi in zona
studiatd va fi necesara realizare a unor puncte de conexiune si amplasarea unor posturi de transformare
in anvelopa si alimentarea acestuia din linia electrica exitenta pe Calea Zimandului.

Alimentarea interioara cu energie electrica a consumatorilor se va face de la tabloul general
de joasa tensiune amplasat in zona tehnica a cladirii, direct sau prin intermediul tablourilor secundare.
Coloanele de alimentare ale tablourilor electrice se vor executa cu cabluri ignifuge cu conductoare din
cupru masiv, montate pe jgheaburi metalice pentru cabluri, acestea urmand a fi instalate: pe orizontala
—sub plafoanele nivelelor (deasupra tavanelor false), iar pe verticald —in ghene speciale pentru instalatii
electrice.

Consumatorii de energie electrica sunt constituiti in principal din: iluminatul normal si de
siguranta al spatiilor interioare, iluminatul exterior al platformelor de parcare, circuite de prize
monofazate si trifazate pentru utilizare generald, instalatii pentru alimentarea utilajelor din spatiile
tehnice ale cladirilor (centrale de ventilatie-climatizare, incalzire, pompare apa-canal etc.), alimentarea
sistemelor de siguranta (antiincendiu, antiefractie, control acces, supraveghere etc.), dar si a tuturor
proceselor tehnologice specifice activitatii propuse.

Toate obiectivele vor fi dotate cu instalatii de protectie: instalatii de iTmpamantare generala,
echipotentializare si de protectie contra loviturilor de trasnet.

De mentionat ca dezvoltarea edilitara a zonei studiate se va realiza conform proiectelor
ntocmite de proiectantii de specialitate, Tn corelare cu avizele eliberate de detinatorii retelelor edilitare.

Toate obiectivele vor fi dotate cu instalatii de protectie: instalatii de impamantare general3,
echipotentializare si de protectie contra loviturilor de trasnet.

4.8. GOSPODARIE COMUNALA
Cladirile propuse vor avea amenajate platforme pentru depozitarea deseurilor in vederea
transportarii lor la rampa de gunoi ecologicda a Mun. Arad. Se va asigura accesul autovehiculelor de
transport la acestea. Deseurile vor fi colectate selectiv, in vederea reciclarii lor.

4.9. TRANSPORT IN COMUN, PARCAIJE
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Zona invecinata este deservita de reteaua de transportul in comun de tramvai si autobuz, cea
mai apropiata statie fiind situatd la aproximativ 60 m de limita de proprietate.

Tn incinta cu propuneri vor fi amenajate la sol parcaje pentru fiecare parceld in parte, pentru
toate categoriile de functiuni conform prevederile Legii 448 / 2006, prevederile Legii 101 / 2020,
prevederile Hotararea Consiliului Local al Mun. Arad nr.187 din 28 martie 2024 privind aprobarea
Regulamentului pentru asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrdri de constructii si
amenajdri autorizate pe raza Mun. Arad, precum si totalitatea normelor, normativelor si legilor aflate Tn
vigoare la momentul executiei (subiect tratat in paragraful 4.1. Tema Program).

4.10. PROTECTIA MEDIULUI

Tn urma analizei impactului posibil a fi 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 poluarii mediului din zona.

A. PROPUNERILE SI MASURILE DE INTERVENTIE - tehnice, juridice, urbanistice etc. - privesc in executie
urmatoarele categorii de probleme analizate distinct in studiul de specialitate:

a) Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc.)

Poluarea solului si apei nu este posibila deoarece:

¢ inzona nu se desfasoara activitati ce sa creeze noxe ce sunt periculoase pentru sol;

e toate sursele de apa - menajera, PSI - sunt colectate in sisteme inelare si deversate in
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;

e in vecindtatea terenului studiat toti consumatorii de apd sunt racordati la sistemul de
distributie a apei potabile din municipiul Arad.

Propunerea facutd nu va genera trafic intens, cauzand poluarea aerului prin emisii de gaze.
Se va monitoriza circulatia, urmarindu-se incadrarea in limitele legal admise.

b) Prevenirea producerii riscurilor naturale

Zona — prin pozitia ei — nu are surse de risc naturale : terenul are stabilitatea asigurata (nu
existd riscul unor alunecari de teren), nu prezinta pericole de explozie accidentala (pe teren nu se
depoziteaza carburanti sau substante periculoase).

c) Epurarea/ preepurarea apelor uzate
Tn functie de gradul de incdrcare cu poluanti de volum rezultat, apele pluviale pot fi evacaute
din incinte in urmatoarele variante :
- restitutie in sol direct prin dirijarea acestor catre zonele verzi in cazul apelor pluviale considerate
conventional curate ;
- restitutie in sol prin colectarea, tratarea si stocarea temporara a lor urmand ca in final sa fie
restituite in sol prin puturi absorbante ;
- evacuarea lor in sistemul centralizat de colectare si evacuare ape pluviale propus pentru zona
studiata.

d) Depozitarea controlata a deseurilor
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Colectarea si depozitarea deseurilor menajere se va face controlat, in containere speciale-
europubele, urmand a fi evacuate periodic prin colectarea de cdtre o firma specializata, in baza unui
contract si transportate la deponeu. Se va asigura accesul autovehiculelor de transport la aceste
platforme.

Deseurile de produse petroliere din separatorul de produse petroliere se vor prelua de catre
0 societate autorizatd in vederea valorificdrii sau elimindrii acestora.

e) Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi etc.
Nu exista terenuri degradate in zona studiata.

f) Organizarea sistemelor de spatii verzi
Se va realiza o suprafata minima de 39% spatii verzi pe sol natural.

g) Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate
Amplasamentul prezentului plan nu este situat in zona cu potential arheologic.

h) Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana
Zonele verzi afectate de lucrarile la carosabil se vor reface prin completare sau evacuare de
teren vegetal in grosime variabila si insamantare cu gazon.

i) Valorificarea potentialului turistic si balnear — dupa caz
Nu sunt surse ce ar putea constitui potential balnear, turistic sau alte obiective istorice ce ar
putea atrage un flux mare de oameni.

B. CRITERII PENTRU DETERMINAREA EFECTELOR SEMNIFICATIVE POTENTIALE ASUPRA MEDIULUI :

B.1. CARACTERISTICILE PLANURILOR S| PROGRAMELOR, CU PRIVIRE IN SPECIAL LA:

a) Gradul Tn care Planul Urbanistic Zonal creeaza un cadru pentru proiecte si alte activitati
viitoare fie Tn ceea ce priveste amplasamentul, natura, marimea si conditiile de functionare, fie in privinta
alocarii resurselor

Elaborarea prezentului P.U.Z. este determinatd de intentia de a crea o zona functionala in
acord cu cerintele socio-economice, prin activitati in concordanta cu tendintele de dezvoltare locald si la
nivelul judetului.

Mobilarea propusa creeaza premise pentru protectia mediului, cu conditia respectarii
prevederilor din P.U.Z. referitoare la sistemul de canalizare a apelor uzate menajere, la colectarea si
transportarea deseurilor, precum si la factorii de stres ambiental: zgomot, noxe din traficul rutier.

Functiunea solicitatd de investior si propusd este de ZONA FUNCTIUNI MIXTE : ZONA
REZIDENTIALA, COMERT, SERVICII SI SPATII ADMINISTRATIVE

Aceasta functiune se integreaza in zona fara sa afecteze negativ arealul studiat.

Incinta studiata, compusa dintr-un singur teren, care face obiectul prezentei documentatii,
este proprietatea privata S.C. MLS PROIECT ARAD S.R.L, masoara suprafata totala de aprox. 110 100mp
conform acte — Extrase CF, si este libera de constructii. Este situata intr-o zona cu bune premise de
dezvoltare de tip urban, care necesita o completare a infrastructurii si a functiunilor actuale. La aceasta
contribuie in special pozitia incintei fatd de circulatii cu accesibilitate crescutda precum Calea
Zimandului/DN79.
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Tn zona proxima studiatd se constatd urmatoarele tipuri de ocupare a terenurilor:
Zone de locuire individuala si colectiva;

Zone de comert si servicii;

Zone pentru spatii administrative;

Zone verzi;

Cdi de comunicatie rutiera: strazi de incintd de categoria lll iTn municipiu.

Terenul studiat nu este grevat de sarcini.

Nu s-au prevazut restrictii Tn P.U.Z. aprobat anterior privind amplasarea de constructii in zona
studiatd, astfel solutiile propuse prin prezentul P.U.Z. vor fi adaptate cadrului natural, utilitdtilor pe care
le ofera zona, dar, in special, vor contribui la dinamica dezvoltarii zonei.

n zona studiatd nu existd areale reperate cu incdrcdturd arheologica, incinta studiatd nu are
potential balnear si turistic.

b) Gradul in care Planul Urbanistic Zonal influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe
cele in care se integreaza sau care deriva din ele.

Prin elaborarea P.U.Z. nu se aduc modificari de natura a schimba sau influenta alte planuri si
programe, iar ulterior prin elaborarea documentatiei pentru autorizatia de construire se conditioneaza
doar elementele cadrului existent pe parcela studiata. Astfel, prezenta propunere nu influenteaza alte
planuri sau programe, aceasta fiind in concordanta cu prevederile PUG ale municipiului in lucru.

La baza stabilirii categoriilor de interventie, reglementarilor si restrictiilor impuse au stat
urmatoarele obiective principale: asigurarea indeplinirii masurilor legale si amenajarilor necesare pentru
obiectivele prevazute.

c) Relevanta planului pentru integrarea consideratiilor de mediu, mai ales din perspectiva
dezvoltarii durabile.

Dezvoltarea durabild a asezarilor umane obligd la o reconsiderare a mediului natural sub
toate aspectele sale: economice, ecologice si estetice, accentudnd caracterul de globalitate a
problematicii mediului.

Raportul mediu natural — mediu antropic trebuie privit sub aspectul moduluiin care utilizarea
primului este profitabild si contribuie la dezvoltarea celui din urma, astfel ca prin P.U.Z. se prevede
asigurarea de spatii verzi amenajate, utilizarea eficientd si durabild a spatiului existent, asigurarea
facilitatilor necesare desfdsurarii activitatilor propuse, ce va asigura functionalizarea zonei studiate.
Implementarea planului ar rezolva atat cerinte socio-economice, cat si functionale, armonizand cerintele
cu potentialul zonei.

d) Probleme de mediu relevante pentru plan sau program:

e APA

Lucrarile de alimentare cu apa potabild si canalizare vor fi concepute in sensul incadrarii in
limitele admise de prevederile legale in vigoare, respectiv conform prevederilor din STAS 1342/91, HG
352/2005 privind modificarea si completarea HG 188/2002 (NTPA0O2).

Prin solutiile tehnice adoptate pentru colectarea apelor uzate menajere se vor elimina
posibilitatea exfiltratiilor in sol, prevenind astfel impurificarea apelor subterane.
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In zona acceselor rutiere la amplasamentului, dat fiind potentialul aport de produse
petroliere, prin antrenarea apelor meteorice, se vor monta separatoare de hidrocarburi.

Tn cazul in care din activitate rezultd ape uzate incircate cu grasimi rezultate de la procesarea
alimentelor sau igienizarea spatiilor de depozitare, cladirile vor fi dotate cu separatoare de grasimi
supraterane. Separatoarele de grasimi vor fi montate in imediata apropiere a surselor de grasimi, sub
chiuvete, pentru prevenirea solidificarii acestora in conductele de canalizare.

e AERUL

Din punct de vedere al impactului asupra atmosferei, activitatile care pot constitui surse de
poluare ale atmosferei pot fi, Tn principal, cele legate de incalzirea spatiilor cu ajutorul cazanelor care
functioneaza pe gaze naturale si emisii de poluanti specific autovehiculelor.

Sursele de impurificare ale atmosferei specifice functionarii obiectivelor sunt:

> Surse stationare dirijate — Pot exista emisii de poluanti antrenati de gazele de ardere de
la centrale termice.

> Surse mobile — autovehiculele. Acestea genereaza poluarea atmosferei cu CO, NOx, SO2,
hidrocarburi nearse CmHn, particule. Emisiile de poluanti sunt intermitente si au loc de-a lungul
drumurilor de acces la teren si al traseului parcurs de autovehicule in incinta amplasamentului, precum
si in vecindtatea acestuia.

Din datele prezentate se evidentieaza ca emisiile atmosferice inregistrate pentru obiectivul
studiat sunt in principal gaze de ardere de la centrale termice si autovehicule.

e SOLUL

Terenul pe care vor fi realizate obiectivele propuse a avut anterior o utilizare agricola -
pasune. Nu suntinregistrate poluari accidentale ale solului si in prezent in zona nu se desfdsoara activitati
care sa creeze noxe ce sunt periculoase pentru sol.

Prin realizarea proiectului, activitatile care pot fi considerate ca surse de impurificare a solului
se Tmpart in doua categorii:

a. Surse specifice perioadei de executie;

b. Surse specifice perioadei de exploatare;

Tn perioada de executie a investitiei nu existd surse industriale de impurificare a solului cu
poluanti. Acestea pot aparea doar accidental, de exemplu prin pierderea de carburanti de la utilajele
folosite pentru realizarea lucrarilor de constructie. Aceste pierderi sunt nesemnificative cantitativ si pot
fi inlaturate fard a avea efecte nedorite asupra solului.

Tn perioada de functionare, sursele posibile de poluare ale solului pot fi:
- Pierderea de produse petroliere de la vehiculele care circuld si stationeaza in incinta studiata.
- Depozitarea necorespunzatoare a deseurilor din ambalaje, rezultate din procesele de productie,
si menajere.

Tn vederea elimindrii impactului asupra solului, prin proiect vor fi previzute o serie de m&suri:
- Realizarea de separatoare de hidrocarburi pentru zonele de acces rutier pentru colectarea,
deseurilor de ndamol din separator-decantorul de produse petroliere;
- Realizarea de spatii adecvate pentru colectarea selectivd a deseurilor din ambalaje, a celor
rezultate din procesele de productie si a deseurilor menajere;
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- Lucrdri de intretinere a solului in zonele verzi, cu plantatii de arbori si amenajdri peisagistice cu
gazon, tufe decorative si arbusti.

Lucrdrile de amenajare pentru spatiile verzi propuse se executa cu material forestier si floricol
adaptat climei, provenit din pepiniere si alte plantatii de arbusti decorativi care, prin proprietatile lor
biologice si morfologice, au o valoare esteticd si ecologicd si nu afecteaza sandtatea populatiei si
biosistemele existente in zona .

Se poate concluziona ca din punct de vedere al factorului de mediu SOL, activitatea de pe
amplasamentul studiat nu va reprezenta o sursa semnificativa de poluare.

e ZGOMOTUL SI VIBRATIILE

Prin realizarea proiectului, activitadtile care pot fi considerate ca surse de zgomot se Tmpart in
douad categorii:

a. Surse specifice perioadei de executie;

b. Surse specifice perioadei de exploatare.

O sursa de zgomot si de vibratii pot fi cele generate de vehiculele care circuld in incintd, atat
n perioada de executie a obiectivelor cat si in perioada de exploatare.

Activitatile propuse in perioada de exploatare a obiectivului pot fi generatoare de zgomot si
vibratii cu valori semnificative, insa terenul nu este nvecinat cu zone destinate locuirii.

Masurile adoptate pentru limitarea impactului negativ al activitatii asupra zonelor invecinate
vor viza organizarea incintei si a fluxului de autovehicule. Proiectul va respecta cerintele impuse de
prevederile legale privind gestionarea zgomotului ambiental.

e RADIATIILE
Lucrarile propuse nu produc, respectiv nu folosesc radiatii, deci nu necesita masuri impotriva
radiatiilor.

e) Relevanta P.U.Z. pentru implementarea legislatiei nationale si comunitare de mediu

Se va respecta OUG 195/2005 aprobata prin Legea 265/2006, precum si actele normative
subsecvente.

¢ Managementul deseurilor

Tn incinta amplasamentului se apreciazd cd vor rezulta urmé&toarele categorii de deseuri, ca
urmare a activitatii desfasurate:

> Deseuri de namol din separator-decantorul de produse petroliere;

> Deseuri din ambalaje si cele rezultate din procesele de productie;

> Deseuri menajere si asimilabile celor menajere.

Deseurile de produse petroliere (ndmolul) din decantor-separatorul de produse petroliere se
vor prelua de catre firme abilitate pentru reciclarea sau incinerarea acestora.

Deseurile menajere constituite din resturile care provin din consumurile personalului si
vizitatorilor, respectiv cele rezultate din ambalaje sau din procesele de productie, vor fi colectate selectiv
in recipienti cu destinatie specifica si vor fi preluate de societati autorizate, cu mijloace de transport
adecvate, care nu permit imprastierea lor sau depozitarea neconforma.

Vor fi respectate prevederile HG 856/2002, precum si ale HG 621/2005.
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e Gospodarirea substantelor toxice si periculoase
Din desfdsurarea activitatii propuse nu sunt preconizate consumuri de substante toxice si
periculoase. Nu se vor depozita sau comercializa produse sau preparate periculoase.

¢ Protectia calitatii apelor

Se vor lua masurile de gestionare eficienta a apei, se vor efectua lucrarile de intretinere
necesare evitarii risipei de apa, iar apa uzatd se va incadra in cerintele de calitate ale NTPA 002/2002,
date fiind masurile constructive si tehnice aratate mai sus.

Vor fi luate toate masurile pentru respectarea Legii 107/1996 cu modificarile si completarile
ulterioare, precum si actele normative subsecvente, respectiv HG nr. 188 din 28 februarie 2002, cu
completdrile si modificarile ulterioare.

Alimentarea cu apa potabila se va realiza prin extinderea retelelor existente pe strada
Cornelia Bodea in lungul strazii propuse, apa fiind utilizatd in tehnologic si de uz caznic.

Datorita faptului ca in zona studiata exista retele de echipare edilitara centralizata pentru
evacuarea apelor menajere se va realiza extinderea retelelor de canalizare in interiorul svartalului propus
pana la racordul la retele pe strada Constitutiei. Indicatorii de calitate ai apelor uzate evacuate in retele
de canalizar se vor incadra in prevederile HG nr. 352/2005 privind modificarea si completarea HG nr.
188/2002 pentru aprobarea unor norme privind conditiile de descarcare in mediul acvatic a apelor uzate,
Normativului NTPA 002/2002.

Apele pluviale de pe acoperisul cladirii, drumuri, platforme auto si trotuare vor fi evacuate
prin sisteme de jgheaburi, burlane si rigole si vor putea fi deversate in bazine de retentie sau restituite in
sos, dupd caz, descdrcand n canalul de desecare existent in zona sau se vor realiza extinderi ale retelelor
existente in municipiu.

Tn zona acceselor rutiere ale amplasamentului se vor monta separatoare de produse
petroliere in vederea preepurarii mecanice a apelor pluviale. Indicatorii de calitate ai apelor pluviale
evacuate in retele de canalizare pluviald se vor incadra in prevederile HG nr. 352/2005 privind
modificarea si completarea HG nr. 188/2002 pentru aprobarea unor norme privind conditiile de
descarcare in mediul acvatic a apelor uzate, Normativul NTPA 001/2002.

e Protectia calitatii aerului

Pentru indeplinirea obiectivelor in domeniul protectiei aerului se vor respecta prevederile
Ordinului MAPAM 592/2002 privind aprobarea normativul privind stabilirea valorilor limitd, a valorilor de
prag, a criteriilor si metodelor de evaluare a dioxidului de sulf, dioxidului de azot, oxizilor de azot,
pulberilor in suspensie si monoxidului de carbon Tn aerul inconjurator.

Utilajele de transport folosite in timpul constructiei si pe perioada exploatarii vor respecta
HG 1209/2004 modificata prin HG 2176/2004 privind stabilirea procedurilor pentru aprobarea de tip a
motoarelor destinate a fi montate pe masini mobile nerutiere si a motoarelor secundare destinate
vehiculelor pentru transportul rutier de persoane sau de marfa si stabilirea masurilor de limitare a
emisiilor de gaze si particule poluante provenite de la acestea, in scopul protectiei atmosferei.

e Protectia solului
La executarea lucrdrilor de decopertare se vor respecta conditiile impuse prin actele de
reglementare, precum si legislatia in vigoare, si se vor asigura conditii pentru depozitarea in sigurantd a
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materialelor de constructie, astfel incat sa nu blocheze caile de acces, sa nu poata fi antrenate de vant
sau de apele pluviale.

Din punct de vedere al deseurilor produse de activitatea obiectivului propus, se va respecta
HG 856/2002 si in general legislatia Tn vigoare privind deseurile, precum si legislatia aplicabila deseurilor
rezultate din ambalaje, respectiv HG 621/2005, pentru a nu se infiltra in sol substante organice poluante.

Vor fi luate madsuri pentru indepartarea de pe teren a deseurilor inerte si nepericuloase
rezultate in urma lucrarilor de executie si masuri de prevenire a poluarii solului, subsolului si a apelor cu
produse poluante existente pe santier (carburanti, lubrifianti, grasimi, etc.).

B.2. Caracteristicile efectelor ale zonei posibil a fi afectate, cu privire in special la:
a) Probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor — nu este cazul.
b) Natura cumulativa a efectelor — nu este cazul.

c) Natura transfrontaliera a efectelor — nu este cazul.

d) Riscul pentru sanatatea umana

In vederea asigurdrii protectiei mediului si a san&tétii oamenilor, in cadrul prezentei
documentatii se prevad toate masurile ce se impun a fi luate. Lucrarile proiectate nu influenteaza negativ
asezarile umane.

e) Marimea si spatialitatea efectelor — nu este cazul.

f) Valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat de:

> Caracteristicile naturale speciale sau de patrimoniu cultural

In conformitate cu ,Planul de amenajare a teritoriului, sectiunea Ill- zone protejate” si
anexele sale publicate Tn MO 152/12.04.2000, nu exista zone ecologice de interes, desemnate in
vecindtatea amplasamentului. Tn apropierea perimetrului studiat nu se afld nici o arie de protectie
avifaunisticd sau arii speciale de conservare reglementate conform OUG nr. 236/2000 privind regimul
ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Zona nu are potential balnear si turistic. Nu exista prevederi in acest sens pentru zona
studiata prin prezentul P.U.Z. De asemenea, nu sunt surse ce ar putea constitui potential balnear, turistic
sau alte obiective istorice ce ar putea atrage un flux foarte mare de oameni.

> Depasirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului — apreciem ca nu se
depasesc valorile limita.

> Folosirea terenului in mod intensiv

Terenul are forma neregulatd, Tn suprafatd totald de cca 110.100,00mp conform acte —
Extrase si este liberd de constructii.

Incinta cu propuneri va fi ocupata cu constructii in proportie maxima de aproape 23%, corelat
astfel cu reglementarile viitoare in ceea ce priveste coeficientul de ocupare a terenului si realizarea de
spatii verzi obligatorii.

g) Efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan
national, comunitar sau international — nu e cazul.

Se considera ca propunerile urbanistice prezentate sunt aliniate cu directiile si obiectivele
strategiilor de amenajare a teritoriului, respectand in totalitate prevederile legislatiei in vigoare privind
protectia mediului si principiile dezvoltarii durabile.
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4.11. INCADREAREA TN PREVEDERILE P.U.G.

Terenul este amplasat in intravilanul municipiului Arad, in U.T.R. 56.

4.12. CONDITII SI RESTRICTII IMPUSE DE AVIZATORI
Se vor adauga dupa parcurgerea etapei de avizare.
Tn vederea eliminérii si diminudrii disfunctionalitatilor se vor respecta impunerile de retragere
prevazute Tn cadrul avizelor de amplasament ce urmeaza a fi obtinute.

4.13. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Zona afectata de reconfigurarea drumului de exploatare din vest va fi transferata in domeniul
public.

4.14. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE S| SOCIALE LA NIVELUL
UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA SI LA NIVELUL LOCALITATII

Din punct de vedere functional, propunerea se dovedeste a fi oportund, contribuind la
configurarea unei dezvoltdri coerente si echilibrate a zonei studiate.

Din perspectiva economica, implementarea investitiei presupune un aport constant la bugetul
local prin plata taxelor si impozitelor, avand un impact favorabil asupra economiei locale. Totodata,
proiectul va genera locuri de muncd, in special in faza de executie a lucrarilor, dar si ulterior datorita
zonelor de servicii si invatamant, in etapa de operare. Astfel, efectele in plan economic si social sunt
semnificative si pozitive.

4.15. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE CATRE
INVESTITORII PRIVATI SI CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI
SUPORTATE DE CATRE AUTORITATILE PUBLICE LOCALE

Tntreaga investitie (constand in dezvoltarea incintei, asigurarea utilititilor necesare, precum
si executarea racordurilor la Calea Zimandului, realizarea reconfigurarii drumului de exploatare din vest
pana in dreptul accesului) nu va cddea in sarcina autoritatilor publice locale, ci investitia va fi suportata
integral de proprietarii terenurilor beneficiare

4.16. BILANTURI P.U.Z.

BILANT TERITORIAL AL ZONEI STUDIATE
Nr. o " EXISTENT
FUNCTIUNI IN ZONA STUDIATA
crt. mp %
1 ZONA COMERT SI SERVICII 42210 12.8
2 TEREN VIRAN 229 564 70
3 SPATII VERZI 6710 2
4 CULT 1270 0.4
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Plan Urbanistic Zonal
Proiect Nr. 623/17.03.2025

ZONA FUNCTIUNI MIXTE :

ZONA REZIDENTIALA, COMERT, SERVICII & SPATII ADMINISTRATIVE

mun. Arad, zona str Calea Zimandului,

identificat prin CF nr. 340151, CF nr. 340148, CF nr. 340146, CF nr. 340142, CF nr. 340138 Arad

5 CAlI DE COMUNICATII 21620 6.5
6 GOSPODARIE COMUNALA 21925 6.6
7 DEPOZITARE 200 0.1
8 UNITATI INDUSTRIALE NEPOLUANTE 5225 1.5
9 RETELE TEHNICO-EDILITARE 175 0.1
TOTAL GENERAL 328 800 100%
BILANT TERITORIAL AL ZONEI STUDIATE
BILANT ZONA REGLEMENTATA
SUPRAFATA TEREN CE A GENERAT P.U.Z. =110 100 MP
SUPRAFA]'A TEREN PROPUS SPRE EXPROPRIERE = 477 MP
SUPRAFATA TEREN RAMASA DUPA EXPROPIERE = 109 623 MP
S. SPATII VERZI
Zona / Subzona / . C.U.T. . RH. Minim
UT.R. P.OT. Maxim Maxim H. Maxim Maxim
MP % MP M M MP %
UTR 55 — Lmu55a - 55 0.8 P+1 . . ;
' (P+M)
Isco56a ; 85 0.9 P2, i i 2.5
P+2+M
UTR56 5ep
Ispr56a - 85 0.9 P+2+i\/| - - 2-5
ZL1~Zondlocuinte | 4o 440 | 35 1 P+1+M 6 23.283 45
individuale
ZL2 — Zona locuinte
colective regim mic si 5.805 40 2 P+3 13 5.080 35
mediu de Tnaltime
ZM — Zona servicii 730 35 1 P+2 10 730 35
ZIS — Zona invatamant 755 25 1 P+2 10 1.960 65
2V —Zonaspatiiverzi | 44qq 10 0.1 P 3 11.892 80
amenajate
Elaborator,
VOLUM VIZ S.R.L.
Tntocmit, Verificat,
Drd.urb.peis. Alexandra IVANESCU Arh. Gheorghe Seculici, RUR DE
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