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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea proiectului: ELABORARE PUZ SI RLU — ZONA CU FUNCTIUNI DE
COMERT, SERVICII SI SPATII DE GARARE AUTOVEHICULE

Beneficiar: S.C. CONSUEL COMRAL S.R.L.

Proiectant: S.C. PRO ARHITECTURA S.R.

Amplasament: jud.Arad Mun. Arad, Calea Timisorii, nr. 133; identificat prin CF
303139 Arad

Data elaborarii 2026

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

ETAPA 2 — ELABORAREA PROPUNERILOR PRELIMINARE

1.2. OBIECTUL P.U.Z

1.2.1. SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Prezenta documentatie a fost Tntocmita la solicitarea beneficiarului S.C. CONSUEL COMRAL S.R,L
n vederea demararii consultarii populatiei si publicului interesat asupra propunerilor preliminare ale
documentatiei de urbanism P.U.Z. ce vizeaza dezvoltarea amplasamentului aflat in intravilanul
municipiului Arad, judetul Arad.

Incinta care face obiectul prezentului demers are suprafata trotala de 1.818 mp, compusa dintr-
un singur teren aflat proprietate privata a lui Cios Consuel si sotia Cios Estera.

S.C. CONSUEL COMRAL S.R,L. In calitate de initiator, solicita intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal
(PUZ) in vederea realizarii unei zone fucntiuni mixte: comert si servicii respectiv garare autovehicule.

Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. nr. 18 din 12.01.2026 eliberat de Primaria
Municipiului Arad.

Obiectivele principale propuse pentru aceasta investitie sunt:
-Stabilirea reglementarilor cu privire la parcari si spatii verzi
-Stabilirea functiunilor permise in cadrul zonei
-Propunerea infrastructurii tehnico-edilitare

Interventiile urbanistice pe amplasament se refera la:

- reglementarea de zona cu functiuni mixte (servicii, comert si productie) prin realizarea de constructii
avand regim maxim de inaltime P+2E, hmax=15.00m, alei pietonale, drumuri de incinta, platforme
pentru parcare, amenajare spatiu verde si amplasare elemente publicitare, platforme si amenajari
tehnico — edilitare, racorduri la retelele tehnico — edilitare de incinta, imprejmuire si alte constructii
conexe.

Corpurile de cladiri vor fi amplasate in asa fel Tncat activitatile destinate Tn incinta propusa spre
reglementare sa nu influenteze in mod negativ mediul construit si neconstruit inconjurdtor si sa nu aiba
impact negativ asupra acestora.
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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
estica de Greenwich si 46211 latitudine nordicd, pe malurile Muresului. Municipiul Arad este situat in
Campia Muresului, subdiviziunea Campul Aradului, situat in partea sudica a Campiei Muresului.

Terenul ce face obiectul studiului este siatuat Tn intravilan, Tn UTR nr.33, Lmr 33b-subzona
predominant rezisnetiald cu clidiri de tip rural, in conformitate cu Regulamentul aferent PUG ARAD.
Comform PUG in lucru, terenul este incadrat in zona cu functiuni mixt.

1.3. SURSE DE DOCUMENTARE

1.3.1. STUDII ELABORATE ANTERIOR PUZ :
- Certificat de urbanism nr. 18 din 12.01.2026 eliberat de Primaria Municipiului Arad
- Avizul de oportunitate nr. 34/25.06.2026
Documentatia tehnica se va elabora ih 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. STUDII DE FUNDAMENTARE ELABORATE CONCOMITENT CU PUZ :

-Studiu geotehnic ;
-Avize si acorduri ;
- Documentatia cadastrala;

1.3.3. Alte surse de informatii utilizate :
-Rezultate din analiza si optiunile culese de proiectant Tn teren si consultare cu autoritatiile
locale ale municipiului Arad cu privire la elementele de tem3;

1.3.4. TEMA PROGRAM

-Tema de proiectare pentru elaborarea prezentului P.U.Z. se bazeaza pe solicitarile investitorului,
respectiv reprezentantii SC CONSUEL COMRAL SRL respectand conditiile cuprinse in Certificatul de
Urbanism si Tn avizul de oportunitate, emis de Primdria 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 propune reglementarea de zona cu functiuni mixte comert si servicii respectiv
garare autovehicule.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI

Zona studiatd a avut initial un caracter predominant de locuire, fiind ocupatd de parcelari cu
regim redus de Tndltime si functiuni rezidentiale individuale de mic& densitate. In timp, ca urmare a
dinamicii economice, caracterul zonei de-a lungul strazii Calea Timisorii a inceput sda se modifice,
inregistrandu-se o tranzitie progresiva catre functiuni mixte.
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Tn ultimii ani, au apdrut activititi economice compatibile cu mediul urban, precum servicii,
depozitare de micd amploare, logistica, comert si productie nepoluantd, care au condus la diminuarea
functiunii exclusive de locuire. Aceasta transformare a fost determinata de pozitia favorabild a zonei
fata de reteaua de circulatii majore, de accesibilitatea crescuta si de presiunea investitionala.

Zona se afla in prezent intr-o etapa de tranzitie functionald, caracterizatd prin coexistarea locuirii
cu activitdti economice, fard o reglementare urbanisticd unitara. Aceastd situatie genereaza
disfunctionalitati legate de trafic, utilizarea terenurilor, incompatibilitati functionale si lipsa unei imagini
urbane coerente.

Prin elaborarea PUZ se urmareste reglementarea si directionarea evolutiei zonei, astfel incat
trecerea de la zona de locuire la o zond cu functiuni mixte sd se realizeze controlat, etapizat si in
conditii de compatibilitate urbanisticd. Documentatia propune organizarea coerenta a functiunilor,
protejarea zonelor de locuire ramase, introducerea de zone verzi tampon si asigurarea unei dezvoltari
durabile, adaptate contextului urban existent si perspectivelor de dezvoltare viitoare.

Pozitia terenului este potrivita pentru dezvoltarea functiunilor servicii si comert, avand in vedere
caracterul zonei si conexiunea cu drumurile nationale.

2.2. TNCADRAREA TN LOCALITATE
POZITIA ZONEI FATA DE INTRAVILANUL LOCALITATII

Terenul studiat este amplasat in sudul municipiului Arad. Vecinatatile zonei sunt caracterizate de
prezenta unor functiuni economice, in special servicii auto, reprezentate prin dealeri auto, showroom-
uri si statii de distributie carburanti.

AMPLASAMENT SI VECINATATI

Amplasamentul are urmatoarele vecinatati:

- la N —terenuri proprietati private identificate prin CF nr. 322685 Arad respectiv nr. top.
632.633/a (CF 331618 Arad)

- la E—terenuri proprietati private identificate prin CF nr CF 353953 Arad- strada Stan Dragu nr.
14, respectiv CF nr. 351021 Arad - strada Stan Dragu nr. 16;

- laV—Calea Timisorii identificata prin CF nr. 351049 Arad respectiv CF nr. 351720 Arad;

- laS—terenuri proprietdti private identificate prin CF nr. 328050 Arad

Date referitoare la teren:

Nr. Proprietar C.F.nr. | Suprafata | Parceld | Categoriade | Intravilan Observatii/ Referinte
crt. (mp) folosinta
1 Cps Consuel 303139 1.818,00 i Curti ) DA Nu sunt
Cios Estera Arad constructii

Pe teren in prezent existd constructii si anexe care au fost demolate conform Certificat de
Urbanism nr. 1152/16.07.2025 avand ca scop “Demolare constructii. Construire spalatorie cu fise” si a
autorizatiei de contruire si demolare nr.

Suprafatad construita situatia existent inainte de demolare — Sc = 179,60 mp;

Suprafada construitd desfdsurata situatia existenta Thainte de demolare — Scd = 204,60 mp;

Din punctul de vedere al incadrdrii in oras, functiunile propuse se integreaza tendinta de
dezvoltare a zonei.
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Propunerea este oportuna datoritad cerintelor reale de dezvoltare a acestei zone.

Functiunile propuse vin in ajutorul dezvoltdrii economice si sociale a localititii. in economia de
piatd, mediul de afaceri joacd un rol esential, fiind generator de locuri de munca, de venituri pentru
salariati si pentru administratie.

Din punct de vedere al echiparii edilitare, zona dispune de retele de alimentare cu apa potabila,
canalizare menajera, retele de telefonie, gaze naturale si electricitate, existand posibilite de racordare
la acestea.

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

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

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 si intinse cu aspect insular si altitudini de 120-90m de la est la vest, in zona de contact cu campia
Peregului avand 104m. Terenul nu prezinta particularitati din punct de vedere al reliefului, retele
hidrografice, conditii geotehnice, riscuri naturale. Din punct de vedere peisagistic, terenul este relativ
plan. Sistematizarea terenului va urmari egalizarea cotei acestuia.

Reteaua hidrografica

Municipiul Arad este strabdtut de Raul Mures, cu panta de 0,3%. si un debit mediu
multianual de cca. 170 m3/s. Pe anotimpuri, volumul maxim scurs se nregistreaza 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 apa 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.

Hidrologic, amplasamentul nu se afld in zona de influentd a raului Mures. Alternata
straturilor de permeabilitati diferite, pot determina variatii importante ale nivelului apei subterane,
datoritd n principal variatiilor de nivel a apei din Mures, dar si volumului de precipitatii din zona.

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

Flora

Din informatiile pe care le detinem, Tn zona studiatd si in incinta cu propuneri nu exista
specii rare, ocrotite, amenintate cu disparitia, arii protejate sau ecosisteme specifice ecoregiunilor
definite conform Legii nr. 310/2004.

Seismicitatea

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

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

2.4. CIRCULATIA

Circulatia rutiera in zona studiatd se desfasoara pe directia NORD-SUD si SUD-NORD a Cai
Timisorii.

Calea Timisorii reprezinta o artera de circulatie majora in oras, fiind legatura intre zona centrala si
sudul orasului, directia catre Timisoara.

n prezent accesul auto si pietonal la teren este asigurat.

Tn cadrul proiectului sunt propuse interventii pentru reconfigurarea marcajelor rutiere pe Calea
Timisorii prin intreruperea liniei continue, in vederea facilitarii virajului la stanga pentru traficul care
vine din directia Centrul orasului.

Lucrarile rutiere pentru deservirea obiectivului constau din urmatoarele zone:

e Amenajare platforma rutiera pentru parcare principald pentru clienti si vizitatori,
respectiv pentru parcari secundare de serviciu si aprovizionare cu marfa;

e Ldrgirea accesului existent

e Amenajare trotuare pietonale.

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

Tn zona studiatd prin PUZ se constatd urmatoarele tipuri de ocupare a terenurilor:
o Cai de comunicatie rutierd: Calea Timisorii;

eZona rezidentiald cu cladiri de tip rural si functiuni complementare
eZone functionale pentru unitati prestarii servicii si comert ;

eZone cu unitdti industriale nepoluante si depozitare;

e Spatii verzi si aliniament domeniul public;

RELATIONARI INTRE FUNCTIUNI

Zona studiatd prezinta o structura functionald mixta, specifica unei zone urbane in tranzitie.

Functiunile de comert si servicii sunt intr-o continua dezvoltare atat individual pe teren cat si la
parterul cladirilor de locuit situate pe arterele principale.

Spatiile verzi sunt prezente sub forma de grddini private si cateva suprafete cu vegetatie
spontana.

Din punctul de vedere al incadrarii in oras, functiunile propuse se integreaza tendinta de
dezvoltare a zonei- zona cu functiuni mixte.

Propunerea este oportuna datorita cerintelor reale de dezvoltare a acestei zone.

Functiunile propuse vin in ajutorul dezvoltdrii economice si sociale a localitétii. Tn economia de
piata, mediul de afaceri joaca un rol esential, fiind generator de locuri de munca, de venituri pentru
salariati si pentru administratie.
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GRADUL DE OCUPARE A ZONEI CU FOND CONSTRUIT SI ASPECTE CALITATIVE ALE
FONDULUI CONSTRUIT

Fondul construit este eterogen, format din locuinte individuale traditionale, cladiri noi cu caracter
comercial, servciii si constructii industriale vechi.

Fondul construit existent pe amplasament este reprezentat de cladiri cu grad ridicat de uzura si
neutilizate.

n perimetrul zonei studiate sunt edificate constructii.

Dat fiind caracterul zonei POT-ul de ocupare al terenului este mic <40%.

Exceptie sunt terenurile unde s-a dezvolatat alte functiuni decat locuirea unde PO-ul depasseste >
40%-50%.

Vecinatatile zonei sunt caracterizate de prezenta unor functiuni economice, in special servicii
auto, reprezentate prin dealeri auto, showroom-uri si statii de distributie carburanti, im regim de
Tnaltime P, P+1E care ocupa un procent de circa 45% - 50% din teren

ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI, IN CORELARE CU CELE VECINE

Tn ultimii ani, au ap&rut activitdti economice compatibile cu mediul urban, precum servicii, comert
si productie nepoluanta, care au condus la diminuarea functiunii exclusive de locuire. Aceasta
transformare a fost determinata de pozitia favorabild a zonei fata de reteaua de circulatii majore, de
accesibilitatea crescuta si de presiunea investitionala.

Zona se afla Tn prezent intr-o etapa de tranzitie functionala, caracterizata prin coexistarea locuirii
Ccu activitdti economice, fara o reglementare urbanistica unitara. Aceastd situatie genereaza
disfunctionalitati legate de trafic, utilizarea terenurilor, incompatibilitati functionale si lipsa unei imagini
urbane coerente.

Prin elaborarea PUZ se urmareste reglementarea si directionarea evolutiei zonei, astfel incat
trecerea de la zona de locuire la o zond cu functiuni mixte sd se realizeze controlat, etapizat si in
conditii de compatibilitate urbanisticd. Documentatia propune organizarea coerenta a functiunilor,
protejarea zonelor de locuire ramase, introducerea de zone tampon si asigurarea unei dezvoltari
durabile, adaptate contextului urban existent si perspectivelor de dezvoltare viitoare.

Pozitia terenului este potrivitd pentru dezvoltarea unui centru logistic, avand in vedere caracterul
zonei si conexiunea cu drumurile nationale.

ASIGURAREA DE SPATII VERZI

Spatii verzi plantate, parc si spatii agrement: respectand prevederile HG 525/1996, in functie de
destinatia fiecarei cladiri, prevederile Legii 24 / 2007, precum si totalitatea normelor, normativelor si
legilor aflate in vigoare la momentul executiei.

Se va respecta hotdrarea nr. 572/26.10.2022 privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea
suprafetei minime de spatii verzi pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Arad.

EXISTENTA UNOR RISCURI NATURALE TN ZONA STUDIATA SAU TN ZOELE TNVECINATE

Tn zona studiatd nu existd fenomene de risc natural.

PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI
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-Dezvoltarea de-a lungul arterei principale a functiunilor mixte necompatibile cu locuirea -principal
tedinta in zona => delimitarea clara a zonelor de locuire fatd de zonele mixte prin introducerea unei
zone tampon (spatii verzi, plantatii inalte).

-Deficit de spatii verzi publice/private amenajate => amenajarea la sol a unor spatii verzi amenajate

- Accesibilitatea terenului este facila doar pentru traficul care vine din directia Timisoara =>
reconfigurarea marcajelor rutiere prin intreruperea liniei continue, in vederea facilitarii virajului la
stanga pentru traficul care vine din directia Centrul orasului

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

Zona studiata este echipata din punct de vedere edilitar, pe amplasament, respectiv in imediata
vecindtate a acestuia fiind prezente retele diverse dupa cum urmeaza:
2.3.1. Alimentarea cu apa

Tn prezent, parcela studiatd este echipatd cu retele edilitare de alimentare cu apd si canalizare
menajera/pluviala.

Consumul de apa din cadrul obiectivului propus va consta in principal din consum menajer,
consum tehnologic (spalatorie auto) si consum pentru igienizarea spatiilor.

Necesarul de apa va fi asigurat de la reteaua publica existenta de alimentare cu apa aflata pe
Calea Timisoarei (retea PEHD @125 mm), prin intermediul cdminului de bransament existent si a
conductei de bransament existente (retea PEHD @332 mm).

Caminul de bransament este amplasat pe domeniul public si cuprinde contorul de apa incadrat
de doi robineti de inchidere cu mufa. Caminul de apometru este executat din beton, cu capac din fonta
carosabil.

Pentru alimentarea cu apa a consumatorilor noi, se propune extinderea retelei din incinta
studiatd cu o conductd de PEHD @32 mm.

n interiorul limitei de proprietate se va realiza o retea de distributie cu montaj ingropat in
pamant, sub limita de inghet pana la retelele interioare.

Montarea conductei se face intr-o transee cu dimensiunile de 0,70 x 1,10 m, sapata mecanizat
si manual, pe un pat de nisip de 10 cm. Lateral conductei si deasupra se vor executa umpluturi de nisip
in grosime de 10 cm. Tn rest, umpluturile se vor executa cu pdmantul rezultat din sdpaturs.

2.3.2. Canalizare menajera si canalizare pluviala
Canalizare menajera

n prezent, parcela studiatd este echipati cu retele edilitare de canalizare menajera.

Apele uzate menajere rezultate se vor incadra din punct de vedere a incdrcarii cu poluanti in
limitele stabilite conform NTPA 002/2005.

Evacuarea apelor uzate menajere/pluviale se va realiza la reteaua publicd existentd de
canalizare menajerd aflatd pe Calea Timisoarei (retea beton @500mm), prin intermediul cdminului de
racord existent si a conductei de racord existenta (retea PVC-KG @160mm).

Racordul la reteaua stradald este realizatd prin intermediul unui camin de racord existent,
amplasat pe domeniul public. Cdminul de racord este executat din beton, cu capac din fonta, carosabil.

Pentru preluarea apelor uzate menajere de la consumatorii noi, se propune extinderea retelei
din incinta studiata cu o conducta de PVC-KG @#125mm.
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Tn interiorul parcelei, apa menajer3 va fi preluatd de la interiorul constructiilor prin intermediul
unor retele de PVC-KG cu montaj ingropat sub limita de inghet.

La intersectiile conductelor si la schimbarile de directie se vor monta camine de vizitare de
forma circulara, din material platic si vor fi prevazute cu capace carosabile.
Canalizare pluviald

Tn prezent apele pluviale conventional curate si apele pluviale tratate prin intermediul unuii
separator de hidrocarburi sunt colectate si evacuate separat pana la caminul de racord existent si la
reteaua stradala de canalizare menajera.

Tn continuare se va péstra solutia de preluare si evacuare a apelor pluviale.

Pentru suprafete noi propuse de preluare apa pluviala, se va extinde reteaua existenta de
canalizare pluviald din incinta.
2.3.3. Alimentarea cu gaze naturale

Tn proximitatea zonei studiate existd in prezent un sistem centralizat de alimentare cu gaze
naturale, la care se va putea propune bransarea.
2.3.4. Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica a zonei studiate se va face printr-un racord, realizat printr-
o linie electrica subterana de 0,4 kV existenta, de |a linia electrica aeriana existenta pe Calea Timisoarii.

De la stalpul de joasa tensiune existent se alimenteaza blocul de masura si protectie
existent, cu un cablu electric de tip CYABY/ACYABY, protejat in tub de protectie, pozat ingropat.

Toate lucrarile se vor realiza conform avizelor de racordare emise de furnizorul local de
distributie a energiei electrice, de catre entitati atestate ANRE care au implementat un sistem de
asigurare a calitatii.

Tn cazul in care energia electricd nu este suficientd pentru alimentarea noilor consunatori
proiectaéi atunci beneficiarul va solicita un spor de putere la distribuitorul de energie local.

2.3.5. Telecomunicatii
Zona invecinata benenficiazda de servicii de telecomunicatii, la care se va putea propune
bransarea.

2.7. PROBLEME DE MEDIU
2.3.6. RELATIA CADRU NATURAL — CADRU CONSTRUIT

Situatia existenta Tn zond nu afecteaza cadrul natural. Nu exista disfunctionalitati remarcate n
zona din punct de vedere al protectiei mediului.

Prin Regulamentul local propus se va asigura un balans optim intre suprafetele ocupate de
constructii si cele rezervate spatiilor verzi si plantate.

2.3.7. EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE S| ANTROPICE

Factorii de poluare relativd a mediului natural sunt cei generati de traficul auto de pe cdile de
circulatie rutiera din jur.

Zona nu este expusa riscurilor naturale, nu se afla in perimetrul inundabil al vreunui curs de apa si
stabilitatea terenului este asigurata conform studiului geotehnic intocmit pentru terenul propriu-zis.

Tn zona studiatd nu existd valori de patrimoniu, iar zona nu are potential balnear si turistic.
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Terenul dispune de posibilitatea racordarii la reteaua publica de apa potabild, canalizare
menajera si pluviald, respectiv la reteaua existenta de alimentare cu energie electrica.

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

Disfunctionalitatile remarcate in zona din punct de vedere al protectiei mediului sunt legate de
traficul auto care creaza noxe de esapament, zgomot.

Prin interventiile propuse prin acest P.U.Z. — privind ocuparea terenului studiat de cladiri, parcari,
cai de acces, retele tehnico-edilitare - alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu gaz, alimentare cu
energie electrica, retele de telefonie) zona va ramane un mediu antropic, cu toate caracteristicile
aferente.

Tn zona studiatd nu exist3 potential balnear sau turistic.

EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR SI TURISTIC-DUPA CAZ

Nu se impun probleme deosebite de protectia mediului, altele decat cele ce se impun in mod
curent conform legislatiei in vigoare. De asemenea nu se constata in acest moment in zond activitati
poluante care sa impuna luarea de masuri speciale.

Lucrarile propuse nu influenteaza seminificativ regimul apelor de suprafata sau subterane si nici
obiectivele existente si programate in zona.

Avand in vedere ca perimetrul studiat nu a fost inclus in zonele cu valoare peisagistica deosebita,
se poate concluziona faptul cd impactul asupra peisajului poate fi considerat in limite acceptabile.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Studiul a fost demarat la cererea investitorilor, in calitate de initiatori, Tn vederea realizarii
investitiei.

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 inregistrat observatii si sesizari.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE INTOCMITE CONCOMITENT CU P.U.Z.
Anterior Planului urbanistic zonal s-a intocmit studiul de oportunitate prin care s-a analizat
functiunea dorita a se realiza in incinta studiatd. S-au propus reglementari urbanistice privind:
- Gradul de construibilitate a terenului.
- Regimul de indltime
- Realizarea acceselor carosabile si pietonale
- Locurile de parcare si spatiile verzi
- Retragerile fata de limita de proprietate
- Functiunile permise.
3.2.  SURSE DE DOCUMENTARE ELABORATE ANTERIOR P.U.Z.
- Ridicare topografica
- Certificat de urbanism nr. 18 din 12.01.2026
- Avizul de oportunitate nr. 34/25.06.2026
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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 zond nu existd valori de patrimoniu ce necesitd protectie si nici potential balnear sau
turistic. Zona nu este expusa riscurilor naturale, terenul are stabilitatea asigurata. Zona nu este
inundabila. Se va asigura un echilibru optim intre suprafetele ocupate de constructii si cele rezervate
spatiilor verzi.

Avand in vedere faptul cd perimetrul studiat nu a fost inclus in zonele cu valoare
peisagistica deosebitd, se poate concluziona faptul ca impactul asupra peisajului poate fi considerat in
limite acceptabile.

3.5. PREVEDERI ALE PUG ARAD

Destinatia conform PUG si RLU aferent : LM-Zona rezidensiala cu cladiri P,P+1 E, P+2 E, P+2
E+M, LMr33b- Subzona predominant rezidentiala cu cladiri de tip rural.

Conform PUG actual POT maxim 40,00% CUT maxim 1,20

Destinatia conform PUC in lucru : restructurarea zonelor functionale existente in zone mixte
cu functiuni mixt

3.6.  VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Zona nu are un cadru natural valoros si nu prezinta potential de valorificare al cadrului natural in
vreun fel, fondul plantatiilor existente fiind nesemnificativ si nu atrage o atentie sporita din punct de
vedere al protejarii anumitor specii.

Tn acest sens se propune o asanare completd a terenului si o restructurare a zonelor neconstruite
in spatii verzi amenajate, intercalate armonios in ansamblul propus.

Valorificarea cadrului natural existent se va realiza prin crearea de spatii verzi (minim 15% din
suprafata terenului), atat la nivelul terenului cat si pe suprafete construite orizontale si verticale, iar
autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau creerii de spatii verzi si plantate, in functie
de destinatia si capacitatea fiecdrei constructii. Realizarea plantarilor de arbori se va face la o distanta
care sa nu puna in pericol constructia protejata, sub aspectul stabilitatii.

3.7. MODERNIZAREA CIRCULATIEI
In cadrul proiectului sunt propuse interventii pentru reconfigurarea marcajelor rutiere prin
intreruperea liniei continue, in vederea facilitarii virajului la stanga pentru traficul care vine din directia
Centrul orasului.
Lucrarile rutiere pentru deservirea obiectivului constau din urmatoarele zone:
e Amenajare platforma rutierd pentru parcare principald pentru clienti si vizitatori,
respectiv pentru parcari secundare de serviciu si aprovizionare cu marf3;
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e |drgirea accesului existent
e Amenajare trotuare pietonale.

3.7.1. AMENAJARE ACCES RUTIER

Terenul poate fi accesat de pe latura de vest printr-un acces existent, racord simplu, intersectie n
, 1", care necesita largire.

Tn prezent accesul auto si pietonal la teren este rezolvat.

3.8. ZONIFICAREA FUNCTIONALA-REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

Obiectivele principale propuse pentru aceastd investitie sunt:

e Stabilirea functiunilor permise in cadrul acestei zone,

* Stabilirea de reglementari specifice zonei mixta servicii si comert, garare autovehicule

* Reglementarea gradului de construibilitate a terenului.

* Rezolvarea circulatiei si a acceselor carosabile pe teren,

* Stabilirea de reglementari privind parcarile si spatiile verzi

e Asigurarea accesului la teren pentru clienti si aprovizionare, in contextul zonei si a legaturii
acesteia cu celelalte zone functionale din vecinatate.

* Propunerea infrastructurii tehnico- edilitare in vederea realizarii zonei cu functiuni mixte.

Va fi prevdzuta o singura unitate functionala ZM- Zona servicii, comert si garare autovehicule
Subunitati functionale aferente zonei ZM- Zona servicii, comert si garare autovehicule sunt:
e SCo-servicii si comert

* SCoP-servicii si comert, garare autovehicule

e Sv2 — Spatiu verde si plantat (la sol);

¢ Sv1- spatiu verde (mdsuri compensatorii);

e Ci— cdi de comunicatii incinta;

e P—Parcaje;

Aferent zonei ZM se vor amenaja trei subunitati (zone construibile):

l. SZM 1 - Zona servicii si comert, regim de inaltime maxim P+2E, hmax=15.00 m

Il. SZM2a - Zond mixta servicii, comert si garare autovehicule, regim de Tnaltime maxim
P+1E, hmax=11.00 m

I, SZM2b - Zona mixta servicii, comert si garare autovehicule, regim de Thaltime maxim P,
hmax=8.00m

ZM- Zona servicii, comert si garare autovehicule):
- Regimul de indltime MAXIM P+2E, H.max. streasina= 15,00metri;
- P.O.T. maxim 45,00%;
- C.U.T. maxim aferent 1,20;

Se propun urmatoarele functiuni admise zonei:
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Cladiri destinate functiunii de comert, servicii, constructii pentru circulatia auto, stationari
auto si circulatie pietonald, amenajari de spatii verzi si de agrement, pentru recreere si protectie, dotari
pentru functionarea zonei.

Functiuni admise subzonei SZM1- Zona servicii si comert:

a) comert cu amanuntul al produselor alimentare si nealimentare, magazine, galerii comerciale;

b) alimentatie publica - baruri, restaurante, bistro, cofetarii, vinoteci, cofetarii;

c) servicii publice administrative si private, servicii profesionale (frizerii, saloane, curatatorii, copy-
shop, agentii etc);

d) servicii si comert specializat (ex: magazin de mobild, magazin auto / showroom, magazin de
electronice, farmacie, magazin de articole sportive, optica medicala etc)

e) constructii administrative si de birouri (sedii firme, birouri, agenti bancare, asigurari);

f) constructii financiar bancare;

g) Servicii culturale si recreative: expozitii, sali de reuniune/ evenimente destinate evenimentelor
publice si private, sali de fitness, centre wellness, spatii expozitionale;

h) Constructii de turism si cazare de sine statatoare: hotel, motel, pensiune, aparthoteluri;

i) Spalatorii auto (zone de spalat si uscat masini)

j) Servicii medicale (cabinete medicale, stomatologice, clinici private)

k) Servicii educationale private ( after-school, centre de training, cursuri, gradinite private)

[) Ateliere de creatie si design (atelier de croitorie, marochinarie, tapiserie etc; atelier de bijuterii,
accesorii sau obiecte decorative, atelier ceramica, sticld, arta decorativa etc ; studio de design grafic,
design de produs, prototipare 3D de mica scara etc).

m) Servicii de intretinere usoara ( reparatii IT, electronice, telefoane, aparate mici etc.; atelier de
Tncaltaminte sau reparatii ceasuri, foto-video sau print digita etc);

n) Parcaje, spatii tehnice, depozitare aferente functiunilor admise;

Functiuni admise subzonei SZM 2 a si b — Zona mixta servicii, comert si garare autovehicule:

a) comert cu amanuntul al produselor alimentare si nealimentare, magazine, galerii comerciale;

b) alimentatie publica - baruri, restaurante, bistro, cofetarii, vinoteci, cofetarii;

c) servicii publice administrative si private, servicii profesionale (frizerii, saloane, curatatorii, copy-
shop, agentii etc);

d) servicii si comert specializat (ex: magazin de mobila, magazin auto / showroom, magazin de
electronice, farmacie, magazin de articole sportive, optica medicala etc)

e) constructii administrative si de birouri (sedii firme, birouri, agenti bancare, asigurari);

f) constructii financiar bancare;

g) Servicii culturale si recreative: expozitii, sali de reuniune/ evenimente destinate evenimentelor
publice si private, sali de fitness, centre wellness, spatii expozitionale;

h) Constructii de turism si cazare de sine statdtoare: hotel, motel, pensiune, aparthoteluri;

i) Spalatorii auto (zone de spalat si uscat masini)

j) Servicii medicale (cabinete medicale, stomatologice, clinici private)

k) Servicii educationale private ( after-school, centre de training, cursuri, gradinite private)

|) Ateliere de creatie si design (atelier de croitorie, marochinarie, tapiserie etc; atelier de bijuterii,
accesorii sau obiecte decorative, atelier ceramica, sticla, arta decorativa etc ; studio de design grafic,
design de produs, prototipare 3D de mica scara etc).
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m) Servicii de intretinere usoara ( reparatii IT, electronice, telefoane, aparate mici etc.; atelier de
fncaltaminte sau reparatii ceasuri, foto-video sau print digita etc);

n) Parcaje, spatii tehnice, depozitare aferente functiunilor admise;

0) constructii care deservesc parcarii si adapostirii autovehiculelorsi spatii tehnice;

Atat in interiorul limitelor edificabile celor 3 zubzone cét si in afara acestora se pot autoriza

diect si edifica urmatoarele:
a) zone verzi in incinta, amenajari destinate personalului;
b) mobilier urban specific, amenajari peisagistice de orice fel, terenuri de sport si spatii de joaca pentru
copii etc;
¢) constructii provizorii: chioscuri, pergole, gradene etc;
d) spatii de protectie si aliniament in incinte etc;
e) platforme circulatii auto si pietonale in incinte, parking-uri etc;
f) constructii si instalatii tehnico edilitare necesare incintei studiate ( spatii tehnice anexate, statie de
pompe si rezervor de incendiu, casa poarta, garduri si Tmprejmuiri, porti de acces, retele edilitare
interioare si retele de utilitati exterioare noi) etc.

Tn&ltimea constructiilor
Regimul de MAXIM P+2E, H.max. = 15,00metri
Stabilirea inaltimii constructiilor va tine cont de :
* Protejarea si punerea in valoare a mediului natural si construit existent.
* Respectarea regulilor de compozitie arhitectural — urbanistica a zonei sau ansamblului urban.
* Respectarea cerintelor tehnice de asigurare a securitatii, stabilitatii si sigurantei in exploatare.
Tn sensul prezentului regulament, cladirile imediat invecinate sunt cele amplasate aldturat, de
aceeasi parte a strazii.
Tn&ltimea maxim4 a constructiilor aferent celor trei subzone/ limite edifiabile
e Subzona SZM 1 -Zona servicii si comert, regim de Tndltime maxim P+2E, hmax=15.00m
e Subzona SZM2a- Zona mixta servicii, comert si garare autovehicule, regim de indltime P+1E,
hmax=11.00 m
e Subzona SZM2b- Zona mixta servicii, comert si garare autovehicule, regim de inaltime P,
hmax=8.00 m
Amplasarea in interiorul parcelei
Amplasarea cladirilor in interiorul parcelei se va face conform plansei de reglementdri
urbanistice Tn interiorul zonelor construibile delimitate, respectand retragerile minime impuse astfel:

Retragerile limitei edificabile aferente:

» Subzona SZM 1 -Zond servicii si comert:

e Fatd de limita laterald nord si sud — retragere 0,00. Se va pastra o retragere minima de 2,00 m
fatd de limitd, in cazul propunerii de ferestre cu rol de iluminare si ventilare, catre limita de
proprietate (conform prevederilor Codului Civil). Reducerea distantei minime fata de limita
laterala este admisa numai in baza acordului scris, exprimat in forma autentica, al proprietarului
imobilului invecinat.

e Fatd de limita laterala Vest fatd de strada- retragere 0,00. Retragere maxima 5,00 m
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e Fatd de limita posteriora est — min. 80,30 fatd de limita de proprietate. Min. 6,90 m fata de
limita construibilda SZM 2a respectiv min. 50,40 fata de SZM2b

» Subzona SZM?2a - Zona mixtd servicii, comert si garare autovehicule:

e Fatd de limita laterald sud — retragere 0,00. Se va pastra o retragere minima de 2,00 m fata de
limita, in cazul propunerii de ferestre cu rol de iluminare si ventilare, catre limita de proprietate
(conform prevederilor Codului Civil). Reducerea distantei minime fata de limita laterala este
admisa numai in baza acordului scris, exprimat in forma autentica, al proprietarului imobilului
fnvecinat.

e Fatd de limita lateralad Vest fata de strada- retragere minima 37,40 m respectiv 33,30 m.

e Fata de limita laterala Nord - retragere minima 3,00 m dar nu mai putin de H/2

e Fatd de limita posterioard Est —minim 35,00 m respectiv minim 35,90 fatda de limita de
proprietate respectiv minim 5,05 fata de SZM2b

» Subzona SZM2b - Zond mixta servicii, comert si garare autovehicule:

e Fata de limita laterala nord si sud— retragere 0,00. Se va pastra o retragere minima de 2,00 m
fata de limita, in cazul propunerii de ferestre cu rol de iluminare si ventilare, catre limita de
proprietate (conform prevederilor Codului Civil). Reducerea distantei minime fata de limita
laterala este admisa numai in baza acordului scris, exprimat in forma autentica, al proprietarului
imobilului invecinat.

e Fata de limita laterald Vest fata de strada- retragere minima 77,60 m respectiv 80,65 m.

e Fatd de limita posteriora Est- minima 3,00 m dar nu mai putin de H/2

Cladirile vor putea fi amplasate in asa fel incat activitatile destinate in incinta propusa spre
reglementare sa nu influenteze In mod negativ mediul construit si neconstruit Tnconjurator, sau sa nu
aiba impact necorespunzator asupra acestora.

Retragerile obligatorii ale clddirilor fata de aliniamentul stabilit, determina ca interspatiul dintre
aliniament si alinierea cladirilor este non edificandi, cu exceptia imprejmuirilor, a copertinelor,
acceselor, a teraselor ridicate, pergolelor, a constructiilor cu caracter provizoriu ( chioscuri, tonete,
cabine, spatii de expunere), cabinele poarta.

Zone verzi

Se va respecta hotdrarea nr. 572/26.10.2022 privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea
suprafetei minime de spatii verzi pentru lucrdrile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Arad.

Amenajarea peisagisticd a suprafetelor de spatii verzi minime va urmdri respectarea urmdtoarelor
criterii obligatorii:

a) Suprafata minimd de spatiu verde raportatd la suprafata terenului (%)

- formuld de calcul: Sv = St x P%

Unde,

Sv = Suprafatd minimd de spatiu verde raportatd la suprafata terenului

St = Suprafata terenului

P% = Procentul de suprafatd minimd impus prin prezentul requlament

Exemplu: 1000 mp (St) x 30%(P%) = 300 mp (Sv)
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- Suprafata minimd de spatiu verde va respecta componenta vegetalG impuséa prin alineatele care
urmeazd de la lit. b) — lit. e)

b) Numdrul de arbori plantati raportati la suprafata minimd de spatiu verde (buc / mp)

- formulé de calcul: Narbori = Sv : Smp

Unde,

Narbori = Numd@r arbori plantati la suprafata minimd de spatiu verde

Sv = Suprafatd minim@ de spatiu verde raportatd la suprafata terenului

Smp = Suprafatd exprimatd in metri pdtrati

Exemplu: 2000mp (Sv): 50mp (Smp) = 40 buc (Narbori)

c) Mdsuri compensatorii pentru atingerea suprafetei necesare de spatii verzi

- prin mdsuri compensatorii (mc) se inteleqg structurile verticale vegetale (pereti inierbati) dar si
terase orizontale inierbate ;

- aceste mdsuri compensatorii nu pot depdsii un cunatum de 50% din suprafata necesard

- formulé de calcul: Sv = St x P%

Unde,

Sv = Suprafatd minimé de spatiu verde raportatd la suprafata terenului

St = Suprafata terenului

P% = Procentul de suprafatd miniméG impus prin prezentul regulament

Mc= mdsuri compensatorii

Exemplu: 1000 mp (St) x 30% (P%) = 300 mp (Sv)

Calcul mdsuri compensatorii (mc)

Exemplu:1000 mp (St) x 30% (P%) = 300 mp (Sv) x 50%= 150mp (mc)

d) Suprafatd acoperitd cu plante perene raportatd la suprafata minimd de spatiu verde(%)

- formulé de calcul: Sp = Sv x P%

Unde,

Sp = Suprafata acoperitd cu plante perene raportatd la suprafata minimad de spatiu verde

Sv = Suprafatd minimd de spatiu verde raportatd la suprafata terenului

P% = Procentul de suprafatd minimd impus prin prezentul regulament

Exemplu: 1000 mp (Sv) x 30%(P%) = 300 mp (Sp)

- Se intelege prin suprafatd acoperitd cu plante perene, o zond formatd din plante perene si
arbusti, care la maturitate vor forma o compozitie vegetald compactd si complexd;

- Solul poate fi acoperit in acest caz cu materiale precum mulci, scoartd sau pietris;

e) Suprafatd minimd inierbatd raportatd la suprafata minimd de spatiu verde (%)

- formuld de calcul: ST = Sv x P%

Unde,

St = Suprafatd minimd Tnierbatd raportatd la suprafata minimd de spatiu verde

Sv = Suprafatd minimd de spatiu verde raportatd la suprafata terenului

P% = Procentul de suprafatd minimd impus prin prezentul requlament

Exemplu: 1000 mp (St) x 30%(P%) = 300 mp (Sv)

- Se intelege prin suprafatd inierbatd, o suprafatd acoperitd cu specii ierbacee (amestec de gazon,
trifoi pitic sau pajiste din amestecuri de plante perene);
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f) Arbori plantati in spatiile destinate parcdrii raportati la numdrul locurilor de parcare amenajate
la sol, neacoperite (buc / locuri de parcare)

- formuld de calcul: Ap = Np : Lp

Unde,

Ap = Arbori plantati in spatiile destinate parcdrii raportati la numdrul locurilor de parcare
amenajate la sol, neacoperite ;

Np = Numdrul total de locuri de parcare amenajate

Lp = Locuri parcare

Exemplu: 100 (Np) : 6 (Lp) = 16,7 (Ap)

- Alveolele de plantare pentru arborii propusi In zona de parcare vor avea dimensiunea interioard
de minim 1,50 m x 1,50 m;

- Se va avea in vedere ca arborii plantati, la maturitate sG asigure umbrirea locurilor de parcare
amenajate;

Aferent zonei Z1- Se va asigura un procent minim de 15 % spatii verzi din suprafata terenului care
se vor amenaja atat la sol cat si pe terase orizontale / planuri verticale Tnierbate astfel: minim 7,50%
(suprafatda de 136,35) se va amenaja la sol (Sv2). Se prevad masuri compensatorii (_structuri verticale
vegetale si/ terase orizontale inierbate) pentru atingerea suprafetei necesare de spatii verzi in procent
maxim de 7,5 % (136.35)- Svl

Amplasarea exacta a zonei/zonelor verzi in incinta se va concretiza la faza de autorizatie de
construire.

La faza DTAC se va stabili exact procentajul de spatii verzi la sol din incinta si cel al teraselor
Tnierbate respectand prevederile HCLMA nr. 572 / 2022, astfel :

- Va fi prevazut un procent minim de 15% de spatiu verde din suprafata terenului;

-Se va asigura plantarea unui arbore la fiecare 50 mp de spatii verzi;

- Din suprafata minima de spatii verzi de asigurat pe teren, 70% poate ramane teren liber
neamenajat / poate fi amenajat cu pietris / dale, minim 15% va fi suprafatd acoperita cu plante perene
si minim 15% va fi suprafata inierbata ;

- Se va asigura plantarea unui arbore la fiecare 4 locuri de parcare amenajate la sol,
neacoperite, astfel incat, arborii plantati, la maturitate, sa asigure umbrirea locurilor amenajate astfel.

Locuri de parcare

Aferent zonei ZM- Se va asigura locuri de parcare respectand HCLM nr. 187/ 28 martie 2024 in
functie de destinatiile cladirilor ce se doresc a fi autorizate si se va calcula corespunzator nainte de
obtinerea autorizatiei de construire, astfel:

e (Comert en-detail:

- 1 loc de parcare la 40 mp suprafatd de vdnzare, 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 suprafatd de vdnzare, pentru functiuni comerciale cu numdr 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.
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e Alimentatie publicd: - 1 loc de parcare la 8 locuri la masd, 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 %.

e Servicii: - 1 loc de parcare la 60 mp suprafatd desfdsuratd 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), cu un spor de 20,00 %.

e Servicii manufacturiere: - 1 loc de parcare la 50 mp suprafatd desfasuratd a constructiei,
cu un spor de 20,00 %.

e Comert en-detail si servicii de mari dimensiuni de tip supermarket, showroom etc.:

- 1 loc de parcare la 35 mp suprafatd desfGsuratd 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);

Numdéul locurilor de parcare se va suplimenta cu locuri de parcare pentru biciclete, mopede,
motociclete, trotinete intr-un procent de minim 25% procent raportat la numdrul locurilor de parcare
propuse, amplasate de reguld in proximitatea acceselor.Suprafata de parcare care ii revine fiecarei
biciclete, mopede, motociclete, trotinete inclusiv suprafata de miscare este de 60x 250 cm.

Pentru constructiile ce inglobeazéd spatii cu diferite destinatii, locurile de parcare necesare se vor
asigura pentru fiecare functiune in parte, calculate in functie de suprafata ocupatd de fiecare functiune
in parte, conform normelor precizate in prezentul requlament.

In parcaje/garaje, cu o capacitate mai mare de 10 locuri, vor fi destinate persoanelor cu
dizabilitdti: - minim 1 loc pdnd la 20 de locuri de parcare obisnuite.

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

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

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

- minim 6 locuri la peste 200 de locuri de parcare obisnuite, la care se adaugd cdte 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 dizabilitéti: 3,70 x 5,40 m.
NUMARUL TOTAL MAXIM de locuri de parcare va fi estimativ 55.
NUMARUL EXACT NECESAR DE LOCURI DE PARCARE SE VA CONCRETIZA LA FAZA DTAC.

n conformitate cu prevederile Legii 448 / 2006 privind protectia si promovarea drepturilor
persoanelor cu handicap, in spatiile de parcare de pe langa cladirile de utilitate publica, vor fi adaptate,
rezervate si semnalizate prin semn international cel putin 4% din numarul total al locurilor de parcare,
dar nu mai putin de douad locuri, pentru parcarea gratuitd a mijloacelor de transport pentru persoane
cu handicap.

n conformitate cu prevederile Legii 101 / 2020, pentru modificarea si completarea Legii nr.
372/2005 privind performanta energetica a cladirilor, in cazul clddirilor nerezidentiale noi sau supuse
unor lucrari de renovare majora, care au mai mult de 10 locuri de parcare, investitorii/proprietarii
acestora, dupa caz, sunt obligati sa instaleze cel putin un punct de reincarcare pentru vehicule
electrice, precum si tubulatura incastrata pentru cablurile electrice pentru cel putin 20% din locurile de
parcare prevazute;

Tn conformitate cu prevederile Legii 101 / 2020, in cazul clddirilor cu functiuni mixte rezidentiale
si nerezidentiale, noi sau care sunt supuse unor lucrdri de renovare majora, acestea sunt incadrate
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diferentiat, dupa tipul de functiune, potrivit prevederilor alin. antementionate, iar cerintele privind
electromobilitatea, aplicate cladirii in ansamblu, rezulta prin cumularea cerintelor aplicabile fiecarei
functiuni in parte ;

De asemenea se vor dimensiona optim circulatiile pietonale, respectand conditiile speciale pentru
persoanele cu dizabilitati. Vor fi respectate caile de interventie pentru masinile de pompieri prevazute
de normative. Numarul locurilor de parcare se va calcula conform HCLM nr. 187/ 28 martie 2024 , in
functie de destinatiile cladirilor ce se doresc a fi autorizate si se va calcula corespunzator Thainte de
obtinerea Autorizatiilor de Construire.

Nr. | TEREN AFERENT CF 303139 COD EXISTENT PROPUS

crt. | ZM- SERVICII, COMERT SI GARARE mp % mp %
AUTOVEHICULE 1.818,00 100,00 1.818,00 | 100,00

1 | Constructii servicii, comert si garare | ZF - - 818,10 | 45,00
autovehicule- 08

2 | C-tii locuinte si functiuni complementare | ZF11 727,20 40,00 - -

3 | Cai de comunicatii, alei pietonale de
incinta, platforme parcare, zona tehnico- | ZFO6 454,50 25,00 863,55 47,50
edilitara, amplasate in exteriorul
constructiilor

4 | Spatii verzi ZF14 636,30 35,00 136,35 *7,50
TOTAL GENERAL 1.818,00 100,00 1.818,00 | 100,00

* Se prevad masuri compensatorii ( structuri verticale vegetale si/ terase orizontale inierbate) pentru
atingerea suprafetei necesare de spatii verzi in procent maxim de 7,50% (suprafata maxima 136,35 mp)

Nr. | INDICATORI URBANISTICI EXISTENT PROPUS aferent zonei
crt. confom PUG in vigoare mixte: servicii si comert,
garare autovehicule
1 | Procentul maxim de ocupare al terenului | 40,00 % 45,00 %
(P.O.T.)
2 | Coeficientul maxim de utilizare al terenului | 1,20 1,20
(C.U.T.)
3 | Regim maxim de Tnaltime P+2E+M P+2E

4. SOLUTIA PROPUSA PENTRU ELIMINAREA SAU DIMINUAREA DISFUNCTIONALITATILOR

IDENTIFICATE
4.1. CRITERII COMPOZITIONALE — REGIM DE ALINIERE SI RETRAGERE
Amplasarea cladirilor in interiorul parcelei se va face conform plansei de reglementari urbanistice
in interiorul zonelor construibile delimitate, respectand retragerile minime impuse astfel:
» Subzona SZM 1 -Zond servicii si comert:
e Fatd de limita laterald nord si sud — retragere 0,00. Se va pastra o retragere minima de 2,00 m
fatd de limitd, in cazul propunerii de ferestre cu rol de iluminare si ventilare, catre limita de
proprietate (conform prevederilor Codului Civil). Reducerea distantei minime fata de limita
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laterald este admisd numai Tn baza acordului scris, exprimat in forma autentica, al proprietarului
imobilului invecinat.

e Fatd de limita laterala Vest fatd de strada- retragere 0,00. Retragere maxima 5,00 m

e Fatd de limita posteriora est — min. 80,30 fatd de limita de proprietate. Min. 6,90 m fata de
limita construibila SZM 2a respectiv min. 50,40 fata de SZM2b

» Subzona SZM?2a - Zona mixtd servicii, comert si garare autovehicule:

e Fatd de limita laterald sud — retragere 0,00. Se va pastra o retragere minima de 2,00 m fata de
limita, in cazul propunerii de ferestre cu rol de iluminare si ventilare, catre limita de proprietate
(conform prevederilor Codului Civil). Reducerea distantei minime fata de limita laterala este
admisa numai in baza acordului scris, exprimat in forma autentica, al proprietarului imobilului
fnvecinat.

e Fatd de limita lateralad Vest fata de strada- retragere minima 37,40 m respectiv 33,30 m.

e Fatd de limita laterala Nord - retragere minima 3,00 m dar nu mai putin de H/2

e Fatd de limita posterioard Est —minim 35,00 m respectiv minim 35,90 fatd de limita de
proprietate respectiv minim 5,05 fata de SZM2b

» Subzona SZM2b - Zond mixta servicii, comert si garare autovehicule:

e Fata de limita laterala nord si sud— retragere 0,00. Se va pastra o retragere minima de 2,00 m
fata de limita, in cazul propunerii de ferestre cu rol de iluminare si ventilare, catre limita de
proprietate (conform prevederilor Codului Civil). Reducerea distantei minime fata de limita
laterala este admisa numai in baza acordului scris, exprimat in forma autentica, al proprietarului
imobilului invecinat.

e Fata de limita laterala Vest fata de strada- retragere minima 77,60 m respectiv 80,65 m.

e Fatd de limita posteriora Est- minima 3,00 m dar nu mai putin de H/2

4.2.  SISTEMATIZARE VERTICALA

Incinta studiata nu prezinta diferente de nivel considerabile. Sistematizarea terenului va
urmari egalizarea pe cat posibil a cotei acestuia.

Pe directia est-vest, pe o lungime de circa 110,00 m, C.T.N. cota nivelmetricd a terenului
variaza intre 113,15 (E)- 113,30 (centru)- 112,80 (V). Diferenta de circa 0,50 m m scdzand dinspre
centru spre vest.

C.T.S. preconizat este 113,30 N.M.N.

4.3. REGIMUL DE INALTIME
Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea indltimii medii a cladirilor
invecinate si a caracterului zonei:
l. Subzona SZM 1 -Zona servicii si comert, regim de Tndltime maxim P+2E, hmax=15.00m
Il. Subzona SZM2a- Zona mixta servicii, comert si garare autovehicule, regim de Tnaltime P+1E,
hmax=11.00 m
lll. Subzona SZM2b- Zona mixta servicii, comert si garare autovehicule, regim de indltime P,
hmax=8.00 m

4.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI
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Tn cadrul proiectului sunt propuse interventii pentru reconfigurarea marcajelor rutiere prin
intreruperea liniei continue, in vederea facilitarii virajului la stanga pentru traficul care vine din directia
Centrul orasului

Lucrarile rutiere pentru deservirea obiectivului constau din urmatoarele zone:
e Largirea accesului rutier;

e Amenajare drumuri de incinta si platforme rutiere pentru parcari;

e Amenajare trotuare pietonale.

4.5. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
4.5.1. Alimentarea cu apa:

Alimentarea cu apa potabild a obiectelor sanitare din cladirile propuse si asigurarea debitului de
refacere a rezervei de apa pentru stingere a incendilor, se va realiza de la reteaua de apa existenta pe
Calea Timisorii, prin conducte de polietilena de Tnaltd densitate. Materialele si fitingurile din care sunt
confectionate retelele de apa potabila vor fi conforme cu O.M.S. nr. 275/2012.

4.5.2. Canalizarea menajera si pluviala:

Apele pluviale provenite de pe platformele de parcare si drumurile din incinta propuse sunt
considerate ape potential infestate cu hidrocarburi si se vor colecta printr-o retea de camine si
conducte din PVC tip SN4. Preluarea apelor pluviale de pe platforme se va realiza prin guri de scurgere
(gaigare) cu gratare carosabile clasa D400.

Tnainte de a fi deversate, apele pluviale provenite de pe platformele de parcare si drumurile
din incinta propuse vor fi trecute printr-un separator de hidrocarburi si produse petroliere (SH), avand
debitul total de 50 I/s.

Conductele de canalizare pluviala se vor monta ingropat sub limita de inghet la adincimi
cuprinse intre 70cm si 300cm sub cota terenului amenajat, intr-un pat de nisip.

La toate eventualele intersectii cu alte retele de utilitdti, retelele de gaze naturale vor fi
pozitionate deasupra.

4.5.3. Alimentarea cu energie termica

In proximitatea incintei studiate, existd retea de distributie a gazelor naturale. Viitoarele
obiective propuse se vor putea racorda la reteaua existenta din zona.
4.5.4. Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electricd a noilor obiective propuse a se construi in incinta studiata se
va realiza prin racordare la reteaua existenta din zona.

4.6. GOSPODARIE COMUNALA

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

4.7. PROTECTIA MEDIULUI

Tn urma analizei impactului posibil a fi produs de realizarea prevederilor prezentului P.U.Z.,
rezultd ca sunt preconizate toate masurile impuse de legislatia in vigoare pentru reducerea la minim
sau eliminarea poluarii mediului din zona.
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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 posibild deoarece:

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

e toate sursele de apa - menajera, PSI - sunt colectate Tn 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 ;

¢ in vecinadtatea terenului studiat toti consumatorii de apa sunt racordati la sistemul de
distributie a apei potabile din municipiul Arad.

b) Prevenirea producerii riscurilor naturale

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

Tn zona studiatd prin PUZ nu sunt semnalate zone de riscuri naturale, respectiv zone supuse
periodic inundatiilor si alunecarilor de teren, conform studiului geotehnic terenul este stabil.

c) Depozitarea controlata a deseurilor

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

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

e) Organizarea sistemelor de spatii verzi

Aferent zonei ZM- Se va asigura un procent minim de 15 % spatii verzi din suprafata
terenului care se vor amenaja atat la sol cat si pe terase orizontale / planuri verticale inierbate astfel:
minim 7,50% (suprafatd de 136,35) se va amenaja la sol (Sv2). Se prevdad mdsuri compensatorii (
structuri verticale vegetale si/ terase orizontale inierbate) pentru atingerea suprafetei necesare de
spatii verzi in procent maxim de 7,5 % (136.35)- Sv1

Amplasarea zonei/zonelor verzi in incinta se va concretiza la faza de autorizatie de
construire.

La faza DTAC se va stabili exact procentajul de spatii verzi la sol din incinta si cel al teraselor
Tnierbate respectand prevederile HCLMA nr. 572 / 2022

f) Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate
Nu este cazul.
g) Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana
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Zonele verzi afectate de lucrarile la carosabil se vor reface prin completare sau evacuare de
teren vegetal in grosime variabila si Tnsdmantare cu gazon.

j) Valorificarea potentialului turistic si balnear — dupa caz

n zona studiatd nu exist3 potential balnear sau turistic.

Nu se impun probleme deosebite de protectia mediului, altele decat cele ce se impun in
mod curent conform legislatiei in vigoare. De asemenea nu se constata in acest moment in zona
activitati poluante care sa impuna luarea de masuri speciale.

Lucrarile propuse nu influenteaza seminificativ regimul apelor de suprafata sau subterane si
nici obiectivele existente si programate in zona.

Avand in vedere ca perimetrul studiat nu a fost inclus in zonele cu valoare peisagistica
deosebitd, se poate concluziona faptul cd impactul asupra peisajului poate fi considerat in limite
acceptabile.

4.8. TNCADREAREA IN PREVEDERILE P.U.G. ARAD

Destinatia conform PUG si RLU aferent : LM-Zona rezidensiala cu cladiri P,P+1 E, P+2 E, P+2
E+M, LMr33b- Subzona predominant rezidentiala cu cladiri de tip rural

Destinatia conform PUC in lucru : restructurarea zonelor functionale existente in zone mixte
cu functiuni mixt
4.9.  CONDITII SI RESTRICTII IMPUSE DE AVIZATORI

Se vor adauga dupa parcurgerea etapei de avizare.

Tn vederea elimindrii si diminudrii disfunctionalitdtilor se vor respecta impunerile de
retragere prevazute in cadrul avizelor de amplasament ce urmeaza a fi obtinute.

4.10. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL UNITATII TERITORIALE DE
REFERINTA SI LA NIVELUL LOCALITATII

La nivel de U.T.R., prin realizarea investitiei se va asigura utilizarea eficientd a terenului
studiat, in conformitate cu caracterul zonei.

Principalele disfunctionalitati le prezinta :

-Dezvoltarea de-a lungul arterei principale a functiunilor mixte necompatibile cu locuirea -principal
tedinta in zona => delimitarea clara a zonelor de locuire fata de zonele mixte prin introducerea unei
zone tampon (spatii verzi, plantatii inalte).
-Deficit de spatii verzi publice/private amenajate => amenajarea la sol a unor spatii verzi amenajate
- Accesibilitatea terenului este facild doar pentru traficul care vine din directia Timisoara =>
reconfigurarea marcajelor rutiere prin intreruperea liniei continue, in vederea facilitarii virajului la
stanga pentru traficul care vine din directia Centrul orasului

Prin prezentul proiect se propune conturarea unei zone cu functiuni mixte servicii si
comert, garare autovehicule.

Astfel, din considerente functionale propunerea este considerabil oportuna, contribuind la
o dezvoltare echilibrata a zonei ( atat din punct de vedere urbanistic, cat si prin aportul divers de
functiuni).
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Din considerente economice, faptul ca o asemenea investitie implica plata perpetua de taxe
si impozite substantiale catre bugetul local, generdnd totodatd locuri de muncd, preponderent pe
perioada constructiei, Tnsa si ulterior, pe perioada de exploatare, consecintele Tn plan economic si social
sunt pozitive.

4.11. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE CATRE INVESTITORII PRIVATI S| CATEGORIILE
DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE CATRE AUTORITATILE PUBLICE LOCALE

Intreaga investitie constand in dezvoltarea incintei, asigurarea utilitatilor necesare, lirgirea
accesului, precum si modificarea marcajelor de pe Calea Timisorii, nu va cadea in sarcina autoritatilor
publice locale, ci investitia va fi suportata integral de proprietarii terenurilor beneficiare.

Intocmit, Verificat,
Arh. Ela FALCA Arh. Gheorghe Seculici, RUR DE
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