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1.2. OBIECTUL P.U.Z.

Obiectul prezentei documentatii 1 constituie elaborarea Planului
Urbanistic Zonal si a Regulamentului Local de Urbanism aferent pentru
»Construire complex rezidential cu spatii comerciale-parcari la parter si cladire
de birouri”, amplasat in municipiul Arad, strada Abatorului nr.74-76, CF
Nr.346274.

Conform P.U.G. aprobat prin H.C.L.M. 588/2023 amplasamentul este definit
ca fiind parte din UT.R. 12, subzona predominant rezidentiala, functiune
dominanta a zonei este locuire + functiuni complementare zonei de locuit,
funcsiuni complementare admise spatii comerciale si prestari servicii.

Date referitoare la Cartea Funciara nr. 346274 Arad
Date referitoare la teren

Nr.
crt.

Categoria Intravila | Observatii/

Proprietar C.F.nr. Suprafata (mp) de folosints | n Referinte

Teren intravilan
imprejmuit partial cu
constructii, gard de
DA metal si sarma.
Neimprejmuit intre
punctele 4055, 4056,
4057, 4058 si 4059

COLLINS COMPANY
! S.R.L. ARAD 346274 Arad | 10.307,00

Curti
constructii

Situatia existenta conform P.U.G.:
P.O.T. existent:
— zone mixte = 70%
- rezidentiale = 35%
CU.T. existent = 1,2
S teren =10.307,00 mp
Regim de inaltime: P, P+1E, P+2E, P+2E+M.

Tn ultimii ani, imobilul nu a fost exploatat si nu a beneficiat de lucrari
corespunzatoare de intretinere, fapt ce a condus la o degradare progresiva a
starii fizice si la diminuarea valorii sale functionale si urbane.

1.3. STUDII DE FUNDAMENTARE

Studiile de fundamentare a propunerilor din PUZ reprezinta analiza
problematicii teritoriului aferent zonei sau localitatii, pe domenii, prin lucrari
de specialitate. Rezultatele si concluziile acestor studii vor fi interrelationate
Cu propunerile de amenajare si dezvoltare urbanistica a zonei si vor fi
concretizate in reglementarile din PUZ si in regulamentul acestuia.
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1.3.1. STUDII ELABORATE ANTERIOR
Prezenta documentatie s-a elaborat pe baza urmatoarelor surse de
documentare, acte normative si documentatii de specialitate:

— Prevederile legii nr. 350/2001 rep., legii 50/91 rep., HGR nr. 525/96;

— Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al
planului urbanistic de zona, indicartiv GM 0010-2000 si avizat in
conformitate cu Legea Nr. 350/2001 rep. modif. cu OG nr. 27/2008;

— ORD. MDRT nr. 2701/2010;

— P.U.G. Municipiul Arad aprobat prin H.C.L.M. Arad nr. 588/2023;

— Certificat de urbanism nr. 1251 din 07.08.2025.

1.3.2. SURSE DE FUNDAMENTARE SAU STUDII INTOCMITE CONCOMITENT
CU PREZENTUL P.U.Z

- Studiu topografic/ cadastral

- Studiu geotehnic preliminar

- Relatia zond - oras/ comuna

- Conformari spatial - volumetrice

- Caracteristicile tesutului urban

» Documentatia tehnica se va elabora in conformitate cu Legea nr.

50/1991 rep., Legea 350/2001 rep. si HGR 525 /1996, Codul Civil;

» P.U.GC. aprobat prin H.C.L.M. Arad 588/2023.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONElI
2.1.1. DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI
Incinta reglementata se afla in nord-vestul municipiului Arad, in cartierul

Confectii, pe strada Abatorului nr. 74-76 , identificata prin C.F. nr. 346274 Arad,
intravilan.

Conform P.U.G. aprobat prin H.C.L.M. 588/2023 amplasamentul este definit ca
fiind parte din U.T.R. 12, subzona predominant rezidentiald, functiune dominanta a
zonei este locuire + functiuni complementare zonei de locuit, funcsiuni
complementare admise spatii comerciale si prestari servicii.

Vecinatatile amplasamentului propus pentru reglementare sunt urmatoarele:

= Ja Nord - Canalul Muresel si terenuri proprietate privata;
= |a Sud — Strada Abatorului;

» |a Est — Terenuri proprietate privata;

= |a Vest —Terenuri proprietate privata.

| -
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212. EVOLUTIA LOCALITATII

Aradul face parte din seria marilor orase din vestul tarii. Este situat la 24°19’
longitudine estica de Greenwich si 46°11" latitudine nordica. Municipiul Arad
este situat Tn Campia Muresului, subdiviziunea Campul Aradului, situat in
partea sudica a Campiei Muresului.

Din anul 1834 este declarat oras liber regesc, dar adevarata inflorire a
orasului are loc intre 1870 - 1910. Dupa anul 1920, este cuprins in intravilan si
cartierul Gai, dar limitele N-V ale orasului sunt, practic si astazi, la cca. 600 m
Sud de DJ 709C ce duce spre Iratos / Varias.

21.3. POTENTIAL DE DEZVOLTARE

Prin elaborarea prezentului P.U.Z, acest potential poate fi transpus intr-un
cadru de reglementare clar, care sa permita dezvoltarea etapizata a
ansamblului, cu respectarea conditiilor urbanistice, tehnice, patrimoniale si
functionale specifice zonei.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE
Incinta reglementata se aflda in nordul municipiului Arad, in cartierul
Confectii, pe strada Abatorului nr. 74-76, identificata prin C.F. nr. 346274 Arad,
intravilan. Tn momentul de fatd terenul este imprejmuit si este liber de
constructii.
Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z. este delimitat:
* la Nord - Canalul Muresel, identificat prin CF nr. 358255 - Arad
= JlaSud — strada Abatorului, terenuri proprietati private situate pe
strada Abatorului nr. 68, 70, proprietati Universitatea Vasile Goldis,
P.U.Z. aprobat prin H.C.L.M. Arad nr. 145/2009 privind aprobarea Planului
Urbanistic Zonal "Construire complex rezidential cu spatii comerciale la
parter si cladire de birouri”, str. Abatorului nr. 74-76, beneficiar SC
COLLINS COMPANY SRL, proiect nr. 123/ 2008, elaborat de SC PRO
ARHITECTURA SRL;

= |a Est — terenuri proprietati private, situate pe Abatorului nr. 66,
P.U.Z. aprobat prin H.C.LM. Arad nr. 145/ 2009 privind aprobarea
Planului Urbanistic Zonal "Construire complex rezidential cu spatii
comerciale la parter si cladire de birouri”, str. Abatorului nr. 74-76,
beneficiar SC COLLINS COMPANY SRL, proiect nr. 123/ 2008, elaborat de
SC PRO ARHITECTURA SRL;

» la Vest - terenuri proprietati private aflate pe strada Sezatorii, nr. 1, la 3,
5, 7 strada Nicolae Oncu, strada Targului si teren proprietate privata -
strada Abatorului nr. 78.

L’é: Tel./Fax: +40 742 111187 Email: office@pro-arhitectura.ro Web: www.pro-arhitectura.ro Adresa: 310003, str. Corneliu Coposu nr. 24C, Arad, Romania

Pag. 4 /24



VY PROARHITECTURA P

- AND PARTNERS 0~

R

ISOROMCERT ficalion

ST OF ALOSACEDGENT CERTIFICAT

Planul de reglementari urbanistice si cel de regim juridic al terenurilor vor
avea la baza suportul topografic cadastral actualizat, vizat de OCPI Arad, care va
fi anexat documentatiei de urbanism P.U.Z.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Terenul pe care urmeaza sa se realizeze investitia are suprafata de
10.307,00 mp si nu este inclus in zone de protectie protectie de interes
national sau international.

Relatia amplasamentului in raport cu elementele cadrului natural din zona
este una neutra, acesta neavand calitati peisagistice care sa necesite masuri
specifice de integrare.

Trasaturile determinante ale cadrului natural din vecinatate sunt
urmatoarele:

— terenul plat;

- absenta vegetatiei arboricole (copaci, tufisuri), cu exceptia unor arbori

crescuti in proximitatea terenului;

— clima relativ blanda.

Apreciem ca zona poate adaposti functiunile propuse, dupa luarea
masurilor corespunzatoare de asigurare cu utilitati.
RELIEF, HIDROGRAFIE, VEGETATIE

Terenul din zona este relativ plat. In prezent terenul este acoperit cu
vegetatie crescuta spontan.

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 |a 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

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

Municipiul Arad este strabatut de Raul Mures, cu panta de 0,3%o0 si un
debit mediu multianual de cca. 1770 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
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fost Tnregistrat in 1970 de cca 2.320m?3/s. In timpul apelor mari si al viiturilor,
aceste volume de apa transportate sunt importante.

Debitul mediu zilnic minim este de 2Im3/s, iar cel maxim de 41m?3/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.

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 :

= Temperatura aerului:

-  Media lunara minima: -1oC in lanuarie;
- Media lunara maxima: +200C ... 21oC in lulie-August;
- Temperatura medie anuala: +10,40C
» Precipitatii:
- Media anualad: 47291/ mp

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

In ceea ce privese flora si fauna, zona studiata 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.
ANALIZA GEOTEHNICA

Conform normativului P100-1/2006, constructiile se afld pe harta de
macrozonare seismica a tarii, in zona seismica avand ag=0,20g, perioada de
colt Tc=0,7 sec.

RISCURI NATURALE

Riscul este o estimare matematica a posibilitatii producerii de pierderi
umane si materiale pe o perioada de referinta viitoare si intr-o zona data,
pentru un anumit dezastru.

Factorii de risc avuti in vedere sunt:
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— Cutremure de pdmdnt: zona de intensitate seismica pe scara MSK este
VIl, cu perioada de revenire de cca. 50 ani, magnitutinea maxima
credibila a sursei este Mw = 6,]1;

- Inundatii: municipiul Arad se regaseste in lista cu unitati administrativ
teritoriale afectate de inundatii;

- Alunecdri de teren: zona cu potential de producere a alunecarilor
scazut, cu probabilitate de alunecare practic O.

2.4, OCUPAREA TERENURILOR

Incinta studiata are o suprafata totala de 10.307,00 mp, conform extras C.F. nr.
346274 Arad, avand o forma neregulata in plan, cu o lungime a frontului stradal la
Strada Abatorului de aprox. 2550 m. terenul este lipsit de constructii si se afla in
proprietatea privata a COLLINS COMPANY S.R.L ARAD si este notat in CF cu
promisiunea de vanzare-cumparare in favoarea RIG TERMOPANE ARAD S.R.L.

Prin prezentul P.U.Z. se propune reglementarea unei zone destinata
functiunilor mixte, mai exact zona de locuinte colective, spatii comerciale la
parter, cladiri de birouri, amenajare spatii verzi, drumuri si parcari.

Aceasta interventie are rolul de a transforma actuala incinta subutilizata
intr-un ansamblu urban permeabil, activ si integrat in structura urbana a
municipiului.

2.5. CIRCULATIA
ASPECTE CRITICE PRIVIND DESFASURAREA [N CADRUL ZONEI A
CIRCULATIEI RUTIERE

Zona aferenta investitiei este bine conectata din punct de vedere al
traseelor rutiere. Aceasta se leaga de linia de tramvai care strabate strada
Padurii.

CAPACITATI DE TRANSPORT/ GREUTATI IN FLUENTA CIRCULATIEI

Accesibilitatea incintei cu propuneri poate fi asigurata direct din strada

Abatorului, cat si din strada Targului, conform plansei anexate "UO02
Reglementari Urbanistice- Zonificare”

In ceea ce priveste situatia juridica a terenului necesar realizarii accesului
propus, a fost demarata procedura de clarificare a regimului juridic prin
solicitarea inregistratd la Primaria Municipiului Arad cu nr. 74294/18.08.2026,
adresata serviciului de specialitate in domeniul cadastrului.
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In  cadrul acestei proceduri a fost emis raspunsul nr. ad.
74254/M4/2210.2026 de cdatre Directia Patrimoniu - Serviciul Cadastru
Intravilan si Carte Funciara.

2.6. ECHIPARE EDILITARA
Zona studiata dispune de retele de alimientare cu apa, canalizare,
telecomunicatii si energie electrica. Constructiile propuse vor fi racordate la
retelele existente de utilitati. Tn situatia in care capacitatile acestora se vor
dovedi insuficiente pentru functiunile si suprafetele propuse, se vor realiza
extinderi, redimensionari sau devieri de retele, pe baza studiilor de solutie
emise de operatorii/furnizorii de utilitati.
ALIMENTARE CU APA
Alimentarea cu apa rece se va realiza prin racordarea la reteaua existenta
in zona.
CANALIZARE MENAJERA
Toate apele uzate menajere se vor colecta prin conducte pentru exterior si
prin camine de canalizare menajera, iar de aici in reteaua existenta din zona
studiata.
CANALIZARE PLUVIALA
Apele pluviale de pe acoperisul cladirilor, cele de pe copertine si apele
pluviale de pe drumuri unde nu exista riscul infestarii cu hidrocarburi se vor
evacua gravitational printr-un sistem de camine si conducte in reteaua
existenta in zona.
ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA
Pentru alimentarea cu energie electrica a noilor obiective propuse spre
construire se va realiza prin racordul la reteaua existenta in zona.
ALIMENTARE CU ENERGIE TERMICA
Nu este cazul.
2.7. PROBLEME DE MEDIU
RELATIA CADRU NATURAL - CADRU CONSTRUIT

Situatia propusa in zona nu afecteaza cadrul natural.

Prin Regulamentul local propus se va asigura un balans optim intre
suprafetele ocupate de constructii si cele rezervate spatiilor verzi. Prin prezentul
PUZ se impune min. 15% (pentru zonele cu servicii si comert ), respectiv 25% (pentru
zonele cu locuinte colective) - conform prevederilor din HCL nr. 669/2023. Conform
prevederilor din HCL nr. 572 din 26.10.2022, se vor planta arbori in raport de 1/50
(buc/mp) din suprafata minima de spatiu verde. In ceea ce priveste zonele cu

| N
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constructii comerciale, se vor amenaja locuri de parcare conform H.G.R. 525/1996, iar
la fiecare 4 locuri de parcare este obligatorie parcarea unui arbore, conform HCL nr.
572/2022.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

S-a emis Avizul de oportunitate nr. 53 din 28.11.2025. Orice sesizare,
sugestie sau reclamatie a primit raspuns in documentul cu nr. 94334 din
20.10.2025.

29. FUNCTIUNEA SOLICITATA DE INVESTITOR S PROUSA DIN
STUDIU REALIZAT PENTRU AVIZUL DE OPORTUNITATE

Functiunile propuse — functiuni mixte: locuire colectiva, servicii, comert si
functiuni complementare.

Dotarile de interes public necesare, asigurarea accesurilor, parcajelor,
utilitatilor:

— Accesul auto/ pietonal se va face prin racorduri carosabile si pietonale
din strada Abatorului, respectiv din strada Targului;

— Solutiile de circulatie si de echipare tehnico-edilitara vor fi insusite de
proiectanti de specialitate;

— Retelele edilitare se vor executa in varianta de amplasare subterang,
fara afectarea circulatiei publice, cu respectarea reglementarilor tehnice
aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate in vigoare privind amplasarea
in localitati a retelelor edilitare subterane;

— Se vor realiza parcarile necesare, conform specificului functiunilor, cu
respectarea prevederilor H.G. 525/1996, anexa 5 si fara afectarea domeniului
public si prevederilor Regulamentului pentru asigurarea numarului minim de
locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe
raza Municipiului Arad aprobat prin Hotararea Consiliului Local al
Municipiului Arad nr.187 din 28 martie 2024;

— Realizarea accesurilor si extinderea utilitatilor se va face prin grija si
cheltuiala initiatorului P.U.Z,

- Reglementarea spatiilor verzi va respecta prevederile legale privind
protectia mediului H.G. 525/1996, anexa 6 si Legea nr.24/2007 republicata
privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatilor impreuna cu HCLM Arad 572 din 26.10.2022 privind aprobarea
Regulamentului pentru asigurarea suprafetei minime de spatii verzi pentru
lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza Municipiului Arad.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.  CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Din analiza datelor existente, a documentatiilor de urbanism mentionate
anterior, a specificatiilor din tema de proiectare si C.U. nr. 1251/07.08.2025
rezulta ca aceste elemente pot constitui o premisa reala pentru abordarea
unor propuneri asemanatoare pe terenurile adiacente.

3.2. PREVEDERI ALE P.U.C.

Conform P.U.G. aprobat prin H.C.L.M. 588/2023 amplasamentul este definit ca
fiind parte din U.T.R. 12, subzona predominant rezidentiala, functiunea dominanta a
zonei este locuire + functiuni complementare zonei de locuit, functiuni
complementare admise spatii comerciale si prestari servicii.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL SI ANTROPIC

Cadrul natural existent in zona studiata nu prezinta potential peisagistic
valoros, nefiind necesare masuri de punere in valoare ale unor elemente
naturale valoroase (vegetatie, fauna, cursuri de apa, oglinzi de apa, etc.).
Terenul nu prezinta vegetatie inalta (arbori, arbusti) care sa necesite a fi taiata.
Vegetatia existenta nu impiedica realizarea investitiei. Nu exista o relatie
vizuala favorabila cu forme de relief sau elemente valoroase de peisaj aflate la
distanta.
3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

ORGANIZAREA CIRCULATIEI SI A TRANSPORTULUI IN COMUN

= Circulatia autovehiculelor se organizeaza prin amenajari constructive si
marcaje speciale astfel incat sa se asigure: circulatia in incinta; precum si
accesul facil al autospecialelor de interventie in caz de incendiu la oricare din
obiectele din incintd. Tn incintd vor fi amenajate locuri de parcare in
conformitate cu prevederile anexei nr. 5 la R.G.U, aprobat prin HGR nr.
525/1996 si H.C.L. Arad nr. 187 din 28.03.2024 privind asigurarea numarului
minim de locuri de parcare.

= Accesul vehiculelor cu tonaj mare va respecta legislatia pentru
drumurile publice (O.G. 43/1997 republicata, cu completari si modificarile
ulterioare) si Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr.303/2016.

= Accesul si iesirea autovehiculelor din incinta se vor realiza fara a
incomoda circulatia, conform normativelor in vigoare si conform avizelor
eliberate de catre autoritati.

CIRCULATIA RUTIERA

| N
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» Pentru deservirea rutiera a zonei rezultate In urma PUZ-ului se propune
accesul si iesirea automobilelor din incinta prin racordarea acestora la str.
Abatorului, respectiv strada Targului.

= Accesibilitatea carosabila a incintei reglementate se va asigura prin

racordarea la strada Abatorului, respectiv strada Targului, conform
configuratiei circulatiilor stabilite prin Avizul de oportunitate nr.
53/28.11.2025.
= Configuratia si latimile circulatiilor carosabile propuse vor respecta
prevederile Avizului de oportunitate si sunt reprezentate in plansa U0O2
- Reglementari urbanistice — Zonificare, respectiv in plansa U021 -
Reglementari urbanistice — Sugestie de mobilare.

= Solutia de organizare a circulatiilor va asigura accesibilitatea
constructiilor propuse, desfasurarea circulatiei in conditii de siguranta si
accesul autospecialelor de interventie, cu respectarea reglementarilor
tehnice aplicabile.

= Toate accesurile, platformele si parcajele (din incinta sau exterioare)
sunt illuminate si marcate corespunzator.

» Structura rutiera propusa pentru partea carosabila si parcajelor din
incinta este alcatuita din imbracaminti moderne asezate pe o fundatie din
balast si piatra sparta.

= Numarul minim de locuri de parcare de va asigura conform H.G.R.
525/1996, in functie de destinatia constructiei.

» Pentru perioada executiei lucrarilor in zona drumului, beneficiarul si
executantul vor fi obligati sa respecte normele de protectia muncii si
siguranta circulatiei, astfel incat sa se evite producerea de accidente de
circulatie.

TRANSPORT IN COMUN

Incinta studiata are un acces facil la reteaua de transport in comun, cea mai
apropiata statie de tramvai fiind la mai putin de 250m de amplasament.
Nu este cazul
ORGANIZAREA CIRCULATIEI FEROVIARE

Nu este cazul.
ORGANIZAREA CIRCULATIEI NAVALE

Nu este cazul.
ORGCANIZAREA CIRCULATIEI AERIENE
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Se vor respecta conditiile impuse de Avizul Autoritatii Aeronautice
35. ZONIFICARE FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT
TERITORIAL, INDICI URBANISTICI
PRINCIPIl GENERALE DE ORGANIZARE

Prin prezentul P.U.Z. se urmareste propunerea de locuinte colective si
functiuni complementare: comert, servicii, spatii administrative, turism,
amenajare spatii verzi si locuri de parcare.

In ceea ce priveste investitiile pe teren acestea se refer3 la:

= Asigurarea accesului pe teren, in contextul zonei si a legaturii acesteia
cu celelalte zone functionale din vecinatate;

» Stabilirea functiunilor permise in cadrul acestei zone, stabilirea de
reglementari specifice;

» Reglementarea gradului de construibilitate a terenului;

= Rezolvarea circulatiei si a acceselor carosabile pe teren, stabilirea de
reglementari privind parcarile si spatiile verzi.

Propunerea va urmari un volum coerent, atat la nivel functional, cat si
estetic.

UNITATI FUNCTIONALE

— Z1-locuire colectiva cu parter comercial
- Z2 - Zona mixta cu functiuni complementare: servicii si comert,
administrative, turism si parcare supraetajata

Se propun urmatoarele functiuni admise:

A.l. Constructii administrative (sedii de birouri, constructii financiar
bancare -sedii unor filiale de banci, sedii unor fundatii si organizatii
neguvernamentale)

A Il. Constructii comerciale avand destinatia magazine alimentar si
nealimentar, alimentatie publica (restaurante, bistro,cofetarii, cafenele,
pizzerii, cluburi- sali reuniune), spatii de coworking si spatii multifunctionale.

A lll. Functiuni tertiare avand destinatia:

- servicii profesionale (cabinet stomatologic, cabinet de medicing,
laborator de analize medicale, laborator individual de tehnica dentara,
cabinet de medicina veterinara, birou de avocatura, birou notarial, birou
de traducere, servicii de consultanta juridica sau economica, birou de
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contabilitate, atelier / birou de proiectare / expertizare / design, birou de
topografie / cadastru / cartografie, atelier de arta etc.)

- servicii manufacturiere: reparatii obiecte de uz casnic, depanare
electrocasnice / instalatii, asistenta IT, manufactura fina, reparatii
incaltaminte, croitorie, marochinarie, tapiterie, rame si tablouri, oglinzi,
tamplarie sau alte activitati manufacturiere etc.

- servicii cu acces public: tiparire si multiplicare, servicii de educatie si
formare profesionald, centru after-school, gradinita, servicii postale si de
curierat (relatii cu publicul), furnizare utilitati (relatii cu publicul), servicii
CATV (relatii cu publicul), agentie de turism, agentie imobiliara, agentie
de publicitate, agentie matrimoniald, servicii IT, salon de estetica si
intretinere corporala (fitness, masaj, cosmetica, frizerie, coafor, baie
publica, saund etc), studio de body-piercing / tatuaje, curatatorie de
haine, studio foto / video, filiald de biblioteca / mediateca

A IV. Locuire colectiva

AV. Dotari ale incintelor propuse - (spatii de protectie si aliniament in

incinte, platforme circulatii auto si pietonale in incinta, parcare, constructii si
instalatii tehnico-edilitare - bransamente la reteaua de apa, racorduri la
canalizarea publica, statii de pompare, alimentare cu energie electrica,
alimentare cu gaz, telefonizare), imprejmuiri.

Nu exista conflicte intre functiunile existente si cele propuse in zong, astfel

functiunile propuse nu afecteaza negativ vecinatatile, acestea fiind
compatibile intre ele.

SUBUNITATI FUNCTIONALE

— ISCo - Institutii, Servicii, Comert si Spatii administrative;
— Ted -Tehnico edilitare;

— Cc - Cai de comunicatie carosabile pentru masini;

— Cci - Platforme auto si pietonale de incintg;

- Cp - Caide comunicatie pietonale sau piste biciclete;

— P - Platforme parcaje amenajate la sol;

- Sp - Spatii verzi plantate;

— Spa - Spatii verzi de aliniament din domeniul public;

- Spi - Spatii verzi amenajate la sol in incintg;

Inaltimea constructiilor

Regimul de inaltime maxim propus: Se propune un regim de S+P+7E+Eta]
retras, HmMax=37,00m.
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Regimul de inaltime maxim aferent constructiilor va fi: S+P+7E+Etaj
retras;
H max.= 37,00 m.

Amplasarea in interiorul parcelei

indltimea maxima a constructiilor propuse va fi S+P+7E+Etaj retras,
Hmax=37.00m.

In vederea asigurarii unei dezvoltdri volumetrice controlate, zonele
reglementate pentru dezvoltarea etajelor superioare insumeaza o suprafata
de aproximativ 2.012,58 mp, reprezentand 19,53% din suprafata totala a
amplasamentului de 10.307,00 mp.

Procentul rezultat se incadreaza in limita maxima de 25% avuta in vedere
pentru suprafata construita a etajelor superioare, conform solicitarii de
completari formulate de autoritatea publica locala.

Delimitarea zonelor destinate dezvoltarii etajelor superioare este
evidentiata in plansa UO2 — Reglementari urbanistice — Zonificare.

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

PARCAJE

Locuri de parcare: respectand prevederile HG 525/1996, in functie de
destinatia fiecarei cladiri, prevederile Legii 448 / 2006, prevederile Legii 101/
2020 precum si totalitatea normelor, HCL 187/28.03.2024 Arad, normativelor si
legilor aflate Tn vigoare la momentul executiei astfel:

Pentru constructii comerciale si servicii vor fi prevazute locuri de parcare
pentru clienti, dupa cum urmeaza:
* un loc de parcare la 200 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru
unitati de pana la 400 mp;
* un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru
unitati de 400-600 mp;
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* un loc de parcare la 50 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru
complexe comerciale de 600-2.000 mp;

* un loc de parcare la 40 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru
complexe comerciale de peste 2.000 mp.

Pentru restaurante (alimentatie publica) va fi prevazut cate un loc de
parcare la 5-10 locuri la masa. La acestea se vor adauga spatiile de parcare sau
garare a vehiculelor proprii, care pot fi amplasate independent de parcajele
clientilor.

Pentru toate cateqoriile de constructii de turism vor fi prevazute locuri de
parcare, in functie de tipul de cladire si de categoria de confort, 1- 4 locuri de
parcare la 10 locuri de cazare.

Pentru constructiile administrative (birouri) vor fi prevazute cate un loc de
parcare pentru 10-30 salariati plus un spor de 20% pentru invitati.

Pentru constructiile de locuinte vor fi prevazute cate un 1,5 loc de parcare
pentru pentru fiecare apartament sub 100mp si cate 2 locuri pentru
apartamente peste 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.

Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, pentru care
exista norme diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare
cele care prevad un numar mai mare de locuri de parcare.

In 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 doua locuri, pentru parcarea gratuita a mijloacelor de
transport pentru persoane cu handicap.

In conformitate cu prevederile Legii 101 / 2020, pentru modificarea si
completarea Legii nr. 372/2005 privind performanta energetica a cladirilor, in
cazul cladirilor nerezidentiale noi sau supuse unor lucrari de renovare majora,
care au mai mult de 10 locuri de parcare, investitorii/proprietarii acestora,
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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;

In conformitate cu prevederile Legii 101 / 2020, in cazul cladirilor cu
functiuni mixte rezidentiale si nerezidentiale, noi sau care sunt supuse unor
lucrari de renovare majora, acestea sunt incadrate 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 R.G.U. aprobat prin HG 525/1996 —
Anexa 5, in functie de destinatiile cladirilor ce se doresc a fi autorizate si se va
calcula corespunzator inainte de obtinerea Autorizatiilor de Construire.

Raportat la suprafetele maxime reglementate pentru functiunea de
locuire colectiva, se estimeaza realizarea unui numar de aproximativ 110
apartamente.

Pentru determinarea necesarului orientativ de locuri de parcare au fost
analizate distinct functiunile propuse, in conformitate cu prevederile
Regulamentului privind asigurarea numarului minim de locuri de parcare,
aprobat prin HCLM Arad nr.187/28.03.2024.

LOCUIRE COLECTIVA

Pentru un numar estimat de 100 apartamente cu suprafata utila sub 100
mp, la un necesar de 1,5 locuri de parcare/apartament, rezultd 150 locuri de
parcare.

Pentru un numar estimat de 10 apartamente cu suprafata utila peste 100
mp, la un necesar de 2 locuri de parcare/apartament, rezultd 20 locuri de
parcare.

Necesarul orientativ aferent functiunii de locuire colectiva este de 170
locuri de parcare.
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SERVICII SI COMERT
Pentru functiunile de servicii si comert este prevazuta o suprafata
desfasurata totala de aproximativ 2.873 mp.

Raportat la prevederile aplicabile serviciilor administrative, necesarul
orientativ de locuri de parcare este:

o Pentru functiuni fara acces public: 1 loc/100 mp suprafatd desfasurata,
cu un spor de 10%, rezultand aproximativ 32 locuri de parcare.

e Pentru functiuni cu acces public: 1 loc/50 mp suprafatd desfasuratd, cu
un spor de 30%, rezultand aproximativ 75 locuri de parcare.

Necesarul final de locuri de parcare va fi determinat in functie de
numarul efectiv _al apartamentelor, suprafetele utile ale acestora,
destinatiile spatiilor comerciale si de servicii, precum si de prevederile
regulamentare aplicabile fiecarei functiuni, la fazele ulterioare de
proiectare si autorizare.

Tn cadrul sugestiei de mobilare urbanisticad au fost prevazute, cu caracter
orientativ, urmatoarele capacitati de parcare:
e 108 locuri de parcare la nivelul subsolului;
e 3l locuri de parcare la parterul cladirilor;
e 31 locuri de parcare la nivelul terenului, in cadrul circulatiilor si
amenajarilor propuse.

Rezulta un total de 170 locuri de parcare reprezentate in solutia actuala de
mobilare.

Organizarea parcajelor la nivelul subsolului este ilustrata in plansa U02.2 -
Reglementari urbanistice — Sugestie de mobilare subsol, in care sunt
reprezentate schematic locurile de parcare si circulatiile aferente.

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.
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Se va

respecta

hotararea

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.

Se propune un procent minim de 25% (pentru zonele cu locuinte
colective) - conform prevederilor din HCL nr. 572 din 26.10.2022, se vor
planta arbori in raport de 1/50 (buc/mp) din suprafata minima de spatiu

verde.
B/LANTTER/TO/QIAL
ZONA LOCUINTE COLECTIVE
EXISTENT | PROPUS
pP.O.T. 70,00% 25,00%
C.UT. 1.2 1.5
ZONA MIXTA FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, SERVICII

S

COMERT

ADIMINSTRATIV, TURISM, PARCARE SUPRAETAJATA

EXISTENT | PROPUS
P.O.T. 0,00% 40,00%
C.U.T. - 1.5

Suprafata totala=10.307,00 mp

INDICATORI URBANISTICI

Pentru asigurarea unei dezvoltari controlate si echilibrate, se propun
urmatorii indici urbanistici maximi:
Indici urbanistici propusi:

P.O.T. maxim propus Locuinta colectiva= 25,00 %
C.U.T. maxim propus=1,5

P.O.T. maxim propus Functiuni complementare, servicii si comert,
administrativ, turism, parcare supraetajata=40,00%

C.U.T. maxim propus=1,5
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3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Dezvoltarea echiparii edilitare pentru incinta reglementata urmareste
asigurarea tuturor utilitatilor necesare functionarii ansamblului propus, n
corelare cu functiunile mixte prevazute prin P.U.Z.: turism, administratie,
servicii, comert, alimentatie publica, locuire colectiva, parcaje subterane,
spatii tehnice si amenajari exterioare.

ALIMENTARE CU APA

Apa potabila necesara pentru obiectivul studiat va fi folosita in special
pentru asigurarea nevoilor de apa pentru consum menajer.

La trecerile prin fundatii conductele trebuie protejate cu tub de protectie
din teava de otel neagra, iar golurile etansate.

Conducta de bantament va fi dimensionata corespunzator din punct de
vedere hidraulic si al incarcarilor statice la care va fi supusa.
CANALIZARE

Apele pluviale conventional curate de pe acoperisul imobilelor vor fi
preluate printr-un sistem separat de canalizare pluviala.

Apele pluviale cu hidrocarburi vor fi colectate cu ajutorul gurilor de
scurgere amplasate in zona carosabila si vor fi dirijate catre un seapartor de
hidrocarburi, printr-un sistem separat de canalizare pluviala.

ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA

Alimentarea cu energie electrica a noilor obiective propuse spre
construire, se va realiza prin racordul la reteaua existenta din zona. In zona
studiata exista posibilitatea racordarii in baza informatiilor ce vor fi puse la
dispozitie de furnizori in procesul de avizare.

TELECOMUNICATII

Conform Certificatului de Urbanism, zona beneficiaza de echipare cu
telefonie, iar obiectivul propus va fi racordat la reteaua existenta, in baza
conditiilor stabilite prin avizul operatorului de specialitate.

ALIMENTARE CUAGENT TERMIC

Nu este cazul.
ALIMENTARE CU CGAZE NATURALE

N
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Alimentarea cu gaze naturale se va realiza prin racordul la reteaua
existenta din zona.
GOSPODARIE COMUNALA

Colectarea, transportul si depozitare rezidurilor menajere, servicii prestate
in favoarea beneficiarului, la pretul si in conditiile prevazute in contract, se va
face de o firma specializata. Va fi asigurata stocarea deseurilor in spatii special
delimitate pe perimetrul parcelei si accesul liber pentru mijloacele auto ale
firmelor de salubrizare. Nu exista deseuri periculoase care sa rezulte in urma
activitatilor desfasurate pe amplasament, iar stocarea lor din alte surse este
strict interzisa.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI SI MASURI DE DIMINUARE A IMPACTULUI

Propunerile de dezvoltare urbanistica aferente prezentului P.U.Z. vor fi
corelate cu cerintele de protectie a mediului, avand in vedere amplasarea
incintei reglementate intr-o zona urbanizata, cu caracter predominant
rezidential si functiuni complementare.

In zona nu exista valori de patrimoniu ce necesita protectie si nici potential
balnear sau turistic. Zona nu este expusa riscurilor naturale, nu este
inundabila, iar terenul are stabilitatea asigurata. Se va asigura in consecinta
un balans optim intre suprafetele ocupate de constructii si cele rezervate
spatiilor verzi.

Nu se impun probleme deosebite de protectie a 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 semnificativ regimul apelor de suprafata
sau subterane si nici obiectivele existente sau programate in zona.
DIMINUAREA PANA LA ELIMINARE A SURSELOR DE POLUARE (EMISII,
DEVERSARI, ETC.)

Functiunile propuse prin prezentul P.U.Z. sunt functiuni urbane mixte,
integrate in caracterul zonei si in tesutul urban existent — locuire colectiva,
administratie, servicii, comert, turism si parcaje — fara includerea unor
activitati industriale sau tehnologice cu potential ridicat de poluare. Prin
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urmare, sursele de poluare preconizate sunt specifice unei dezvoltari urbane
mixte si pot fi controlate prin masuri tehnice, organizatorice si constructive
adecvate.

EPURAREA APELOR UZATE

Sistem centralizat de colectare si evacuare ape pluviale:

- Apele de pe platformele carosabile din incinta vor fi colectate prin guri
de scurgere cu sifon si depozit, prevazute cu gratare din fonta
carosabile care vor retine materiile grosiere in suspensie.

- Apele de pe platformele carosabile din incinta vor fi trecute obligatoriu
printr-o instalatie de tratare - separator de namol si hidrocarburi
prevazut cu filtru coalescent — dupa care vor fi ecavacuate in canalul
pluvial stradal existent sau in canalul de desecare dupa caz.

- Apele pluviale de pe cladirile din incinta sunt considerate conventional
curate, acestea putand fi evacuate in zone verzi.

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

- Evacuarea apelor pluviale din incinta, in canalul pluvial stradal existent
se va face in baza avizului de racordare stabilita de administratorul
retelei pluviale din zona.

- Calitatea apelor evacuate se va incadra in limitele de incarcare cu
poluanti conform NTPA 001/2005 dacé nu se impun si alte restrictii.

DEPOZITAREA CONTROLATA A DESEURILOR

In municipiul Arad, colectarea deseurilor se face centralizat, de firma
specializata, pe intreg teritoriul orasului, cu utilaje adecvate. Se vor asigura
containere EU de 11 mc sau pubele de 120 |, se prevede preselectia de la
producator pe principalele tipuri de deseuri urbane — vegetale, hartie, sticlg,
plastic.

RECUPERAREA TERENURILOR DEGRADATE, CONSOLIDARI DE MALURI,
PLANTARI DE ZONE VERZI, ETC.

Nu este cazul.
ORGANIZAREA SISTEMELOR DE SPATII VERZI

Autorizarea de construire va contine conditia mentinerii sau crearii de
spatii verzi si plantate, in functie de destinatia si capacitatea constructiei.

| N
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Realizarea plantarii de arbori se va face la o distanta care sa nu puna in pericol
constructia, sub aspectul stabilitatii.

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate, cu rol decorativ in exteriorul cladirii
- minim 25%. Suprafata de spatiu verde amenajat se va calcula ponderat in
raport cu functiunile alese pe teren in momentul realizarii Documentatiei
Tehnice pentru obtinerea Autorizatiei de Construire.
Se va asigura un procent minim de spatii verzi si teren liber neamenajat,
care sa permita permeabilitatea apei in sol :

— minim 25% din suprafata terenului.

PROTEJAREA BUNURILOR DE PATRIMONIU PRIN INSTITUIREA DE ZONE
PROTEJATE

Incinta cu propuneri nu include bunuri de patrimoniu ce ar necesita
implementarera unei zone de protectie.
REFACEREA PEISAGISTICA SI REABILITARE URBANA

Data fiind situatia exista a amplasamentului, din punct de vedere
peisagistic, si reglementarile impuse prin prezenta documentatie, nu este
diminuata valoarea peisagistica a zonei.

VALORIFICAREA POTENTIALULUI TURISTIC SI BALNEAR

Nu este cazul.
ELIMINAREA D/SFUNCT/ONAL/TAT/LOR DIN DOMENIUL CAILOR DE
COMUNICATIE

Prin finalizarea lucrarilor preconizate in prezenta documentatie, dispar in
totalitate urmatoarele disfunctionalitati existente privind:
— asigurarea accesului In incinta propusa se va realiza prin racordare la
str. Abatorului, respectiv str. Targului.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Tn zona studiata exista:

— terenuri proprietate publica de interes local (str. Abatorului);
— Nu exista terenuri proprietate privata de interes national sau judetean.

| -
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Regimul juridic al terenurilor implicate in realizarea acceselor propuse va fi
corelat cu rezultatul procedurii de clarificare initiate la Primaria Municipiului
Arad si cu prevederile plansei UO4 - Proprietatea asupra terenurilor.

4.  CONCLUZII - MASURI TN CONTINUARE

4.1.INSCRIEREA IN PREVEDERILE P.UG.

Prevederile prezentului PUZ vor fi preluate in elaborarea noului Plan
Urbanistic General in lucru.

La nivel de U.T.R, realizarea investitiei poate sustine o utilizare mai intensa
si mai echilibrata a zonei centrale, prin introducerea unor activitati care
functioneaza pe intervale orare diferite: locuire, servicii, birouri, turism,
alimentatie publica si agrement urban. Aceasta mixitate contribuie la
cresterea vitalitatii urbane si la reducerea caracterului de incinta neutilizata
sau monofunctionala.

4.2. CATEGORII PRINCIPALE DE INTERVENTIE

Pentru ca propunerea sa fie sustinuta si materializata, categoriile de
interventie sunt:

= Asigurarea accesului pe teren, in contextul zonei si a legaturii
acesteia cu celelalte zone functionale din vecinatate;

= Stabilirea functiunilor permise in cadrul acestei zone, stabilirea de
reglementari specifice;

» Reglementarea gradului de construibilitate a terenului;

= Rezolvarea circulatiei si a acceselor carosabile pe teren, stabilirea
de reglementari privind parcarile si spatiile verzi.

Enumerarea prezentata nu este obligatorie si ca prioritati de interventie,
ordinea acestora este dictata si de sursele de finantare pentru diversele
lucrari, dar este obligatorie asigurarea tuturor utilitatilor a tuturor obiectivelor
inainte de punerea lor in functiune.

4.3. APRECIERI ALE ELABORATORULUI DOCUMENTATIEI P.U.Z

In urma analizarii situatiei existente, a contextului urbanistic, a
documentelor cadastrale, a temei-program si a conditionarilor specifice zonei
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centrale protejate, elaboratorul documentatiei apreciaza ca initierea si
aprobarea prezentului P.U.Z. reprezinta o interventie oportuna si justificata
pentru municipiul Arad.

Pentru etapele urmatoare, in vederea crearii conditiilor de finalizare a
prevederilor PUZ consideram necesare urmatoarele operatii si actiuni:
— Aprobarea P.U.Z prin HC.LM;,
Impunerea - prin regulamente, caiete de sarcini, certificate de urbanism si
autorizatii de constructii - a unor solutii arhitectural-peisagere valoroase,
nesablonate, care sa ofere o reala personalitate acestei zone.

Tehnoredactat, Urbanism,
Andreea IONCE Arh. Gheorghe SECULICI

R.UR.—- DE
Tntocmit,

Arh. Ela FALCA
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