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ETAPA 1 —STUDIU DE OPORTUNITATE

Prezenta documentatie a fost intocmita la solicitarea beneficiarului, n vederea obtinerii
avizului de oportunitate inainte de elaborarea propriu-zisa a documentatiei de urbanism PUZ ce vizeaza
dezvoltarea amplasamentului aflat Tn intravilanul municipiului Arad, judetul Arad, Tn temeiul tuturor
reglementarilor documentatiei de urbanism, normelor si legilor in vigoare la momentul elaborarii.

Incinta care face obiectul prezentului demers are suprafata de 8.449mp+2289mp
(concesiune), total 10738 mp, compusa dintr-un teren proprietate privata a S.C. ARSAT REAL ESTATE
S.R.L., in conformitate cu C.F. nr. 363005 Arad si un teren in domeniu public luat in concesiune cu CF nr.
345748 Arad.

1. AMPLASAMENTUL SITUATIA EXISTENTA :

Amplasamentul este situat in centrul Mun. Arad, pe partea dreapta a drumului B-dul General
Dragalina, la cca. 9,30 m est fata de axul strazii si IPrincipala disfunctionalitate constd Tn faptul ca
terenul analizat si constructia existentd nu sunt utilizate Tn prezenta cca. 66,80 m est de teren se afla
albia raului Mures.

Terenul ce face obiectul studiului este incadrat in zona centrald a municipiului Arad, respectiv in
ZIR 6, SIR nr. 28, subunitate functionala CT Il 73, in conformitate cu PUZ MONUMENTE PROTEJATE
aprobat prin HCLM nr. 201/2014.

Subzona istorica de referintd ZIR 6 este delimitata astfel :

La N: Include str. I.C. Bratianu nr. 13-19;

La E: Include Splaiul Gen. Praporgescu, Parcul Eminescu, Parcul Copiilor, Dragalina nr. 23, 25,27,
Splaiul T. Sandor, pana la digul de pamant;

La S: Include Splaiul T. Sandor si str. Malul Muresului pana la digul de pamant;

La V: Cuprinde str. M. Scaevola - nr. postale impare, fronturi Piata Arenei inclusiv nr. 5,3,1, Bd.
Dragalina nr.
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9-1, front proprietate Dragalina nr. 27, 25, 23, gard Parcul Copiilor, Bd. Dragalina nr. 2,4, front
P-Ta G. Enescu nr.2, gard Parcul Eminescu, Bd. G-ral V. Milea nr. 2-30 si se inchide la str. I.C. Bratianu
nr. 13.

ZIR 6 cuprinde urmatoarele Tipuri de tesut urban:
La E de Calea Romanilor: Tesut urban preponderent interbelic 1927-1938;
La V de Calea Romanilor: Tesut urban de sec. XVII, restructurat.
ZIR 6 cuprinde 10 Quartale care sunt delimitate astfel :
QUARTAL 8
Marginit de strazile: |.C. Bratianu, Splaiul G-ral Praporgescu, Nicolae Grigorescu, G-ral Vasile Milea.
QUARTAL 15
Marginit de strazile: Nicolae Grigorescu, digul de protectie al Muresului mal drept, Parcul Eminescu si
G-ral. Vasile Milea. Contine Tribunalul Arad.
QUARTAL 16 Madrginit de: Tribunalul Arad, digul de protectie al Muresului, mal drept, P-ta.
George Enescu si G-ral. Vasile Milea. Contine Parcul Eminescu.
QUARTAL 26
Marginit de: Parcul Eminescu, Parcul Copiilor, B-dul. G-ral. Dragalina si B-dul. Decebal. Contine P-ta.
George Enescu si Palatul Cultural.
QUARTAL 27
Marginit de: Palatul Cultural, digul de protectie al Muresului mal drept, Hotel Parc si B-dul. G-ral.
Dragalina. Contine Parcul Copiilor.
QUARTAL 28
Marginit de: Parcul Copiilor, digul de protectie al Muresului mal drept, P-ta. Moise Nicoara si B-dul.
G-ral. Dragalina. Contine Hotel Parc si Constructie de cultura- Vechiul Cazinou Arad .
QUARTAL 29
Marginit de: Hotel Parc, digul de protectie al Muresului mal drept, rambleul podului Decebal si B-dul.
G-ral Dragalina. Contine P-ta. Moise Nicoara.
QUARTAL 30
Marginit de strazile: Gheorghe Lazar, Dacilor, Mozart si B-dul. G-ral. Dragalina. Contine Liceul Dimitrie
Tichindeal.
QUARTAL 31
Marginit de strazile: Mozart, Splaiul Toth Sandor, Calea Romanilor, P-ta. Arenei
QUARTAL 51 Marginit de strazile: Calea Romanilor, Splaiul Muresului, Mucius Scaevola si P-ta
Arenei.

Zona studiatd are suprafata de 57.370,00 mp, interventiile urbanistice Tn zona se referd la realizarea
directd sau prin servitute a acceselor rutiere din strada B-dul. General Dragalina.

Tn zona studiatd prin PUZ se constatd urmé&toarele tipuri de ocupare a terenurilor:

¢ Cai de comunicatie rutiera: B-dul. General Dragalina, strada Aviator Georgescu, strada Unirii si strada
Nicolae Balcescu;

e Agrement: Parcul Copiilor;

¢ Sport: baza sportiva Colegiul National ,,Moise Nicoara”;

e Institutii publice si servicii: Colegiul National ,Moise Nicoara”;

5/16

Proiectant general: Initiator:
S.C. PRO ARHITECTURA S.R.L. ARSAT REAL ESTATE S.R.L.



L'A‘
Plan Urbanistic Zonal

Proiect nr. 645/ 2025

PRO.ARHITECTURA

ARHITECTURA URBANISM RESTAURARE CONSULTANTA

EXTINDERE ANSAMBLU CENTRAL
FUNCTIUNI MIXTE B-DUL DRAGALINA

nr. 27,29; CF 363005,345748 ARAD

e Turism: Hotel Parc;
* Locuinte colective

Incinta reglementata are suprafata de 10.738 mp.

Amplasamentul are urmatoarele vecinatati:

la N —CF 303009 proprietate privata Constructie de Cultura- Vechiul Cazinou Arad; Parcul
Copiilor

la V —B-dul General Dragalina, strada de categoria Il asfaltata, locuinte colective in regim de
Tndltime maxim P+4E, Unitate de Tnvdtamant existenta - Colegiul National ",Moise Nicoara”,
Arad, constructie existentd cu regim de Tnaltime P+1 - monument istoric cod LMI: AR-II-m-B-
00485, imobil constructie categoria |.;

la S —teren de sport;

la E —raul Mures- zona cu functiunea de agrement;

Date referitoare la Cartea Funciara nr. 363005, 345748 Arad
Date referitoare la teren

Nr. Categoria | Intravilan | Suprafatd | Tarla | Parceld | Nr.topo Observatii/Referinte
Crt. | de (mp)
folosinta
Curti DA 8.449 - -
constructii
Curti DA 2289 - - 7776/1387/a/
. 1/1/1 Arad
constructii
Total: 10738 mp
Date referitoare la constructii
Nr. Numar Destinatie Suprafata Situatie Observatii/Referinte
Crt. constructie (mp) juridica
Curti Constructii 2.527 Cu acte S. construita la sol:2527 mp;
constructii administrative si S. Construita desfasurata:

social culturale 13533 mp; COMPLEX PARC -
HOTEL SI SPATII CU ALTA
DESTINATIE
S+DS+P+M(mez)+9E+Etaj

tehnic anul 1976

Tn prezent terenul este ocupat de o constructie administrativa si social culturald(complex PARC-cu

functiunea de turism avand destinatia hotel si spatii cu alta destinatie) iar terenul concesionat este
ocupat de parcarea aferenta complexului PARC.

Suprafata construita existenta: 2,527 mp

JUD. ARAD, Arad, B-dul General Dragalina,
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Suprafata construita desfasurata existenta: 13,533 mp

Indici urbanistici existenti:
-P.O.T. existent= 23,53 %
- C.U.T. existent=1,26

Accesul in incinta se realizeaza in prezent direct din artera rutierd principald. Principala

disfunctionalitate consta in faptul ca terenul analizat si constructia existentd nu sunt utilizate in
prezent, desi amplasamentul beneficiaza de un potential urban si functional semnificativ, generat in
special de pozitionarea si valoarea fostului Hotel Parc.

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

Se constatad existenta unui fenomen activ si accelerat evolutiv de degradare, drept urmare au fost
obtinute:

- AC 149/2022 pentru AUTORIZAREA IN REGIM DE URGENTA CONF. ART.7* ALIN.10 DIN LEGEA
NR.50/91 REP. CU MODIFICARILE S| COMPLETARILE ULTERIOARE - PUNEREA TN SIGURANTA PRIN
MASURI DE PRIMA URGENTA- CONSOLIDAREA STRUCTURILOR AP.2 (S+P+4E) SI AP.1 (D+P+8E) IN BAZA
RAPORTULUI DE EXPERTIZA TEHNICA NR.7270/2021 INTOCMIT DE EXPERT TEHNIC PROF.
DR.ING.MARIN MARIN AUT. NR.651/1995.

-CU 1884/2022 pentru modernizare si restructurare ansamblu existent complex PARC -hotel si
spatii cu alta destinatie S+D+P+Mez+9E+Etaj tehnic

Scopul prezentei documentatii 1l reprezinta obtinerea avizului de oportunitate inaintea
elaborarii documentatiei de urbanism PUZ - in conformitate cu prevederile Certificatului de Urbanism.

Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 1700 din 23.10.2025 eliberat de Primaria
Municipiului Arad.

2. PREZENTAREA INVESTITIEI SI OPERATIUNILOR PROPUSE

S.C. PARC S.A. in calitate de initiator, solicita intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ) in
vederea ,Extindere Ansamblu Central COMPLEX PARC-Hotel si spatii cu alte destinatii Functiuni Mixte
B-dul. Dragalina”.

Prin Planul urbanistic Zonal, conform temei program se propune extinderea si dezvoltarea
Ansamblului Central- Hotel PARC cu functiuni mixte, zone mixte, de turism, institutii, servicii, comert si
administrativ.

Incinta reglementata are suprafata de 10.738 mp.

Interventiile urbanistice pe amplasament se refera la:

e reabilitarea si refunctionalizarea constructiei existente Hotel Parc

e construirea unui nou corp de cldadire in regim de Tnaltime P cu Ds partial +P, spre limita de
proprietate estica care va acomoda functiuni comerciale si servicii (alimentatie publica) si spatii
aferente

e Corpul de hotel existent S+P+Mez+9E+E teh. prezinta dificultdti majore in ceea ce priveste
refunctionalizarea sa, datoratda configuratiei structurale existente, in special din cauza
imposibilitatii adaptarii functionale la normele si legislatia actuald, prezentand o Tnaltime mica
de nivel, de sub 2.80 m, rezultdnd astfel imposibilitatea de a o adapta la standardele de
proiectare pentru birourilor de clasa A. Pe baza acestor probleme, dar si din cauza structurii
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existente puternic afectatd de trecerea timpului, prin segregari si desprinderi de material
original, se propune demolarea corpului de cladire datand din anii 1970 si construirea unuia
nou, care sa nu depdseasca inaltimea maxima a celui existent, dar care sa raspunda nevoilor
functionale actuale pentru clddirile cu functiune administrativa si sa contribuie la generarea
unui ansamblu contemporan si coerent, unitar ca abordare arhitecturald si urbanistica.

e schimbarea destinatiei existente din constructie de turism-Hotel Parc 3 stele in constructii cu
functiunea de comert, servicii, administratie (birouri, banci), turism

e construirea unui corp de clddire in regim de indltime P +8 E, spre limita de proprietate sudica
care va acomoda functiuni comerciale si servicii (alimentatie publicd) si birouri
Constructiile (elementele) noi, addugate la compozitia existentd, se vor conforma contemporan
si in buna relatie cu vecinatatile si cu ansamblul existent.

Obiectivele principale propuse pentru aceasta investitie sunt:
e Extinderea, reabilitarea si refunctionalizarea Vechiului Hotel Parc
e Reconversie cladire Hotel Parc modul inalt S+DS+P+M(mez)+9E+Etaj tehnic Tn cladire
turism (hotel) si functiuni complementare birouri, servicii si comert
e construirea unui nou corp de cladire in regim de inadltime P+8E spre limita de sud
e parcare subterand pe doua nivele

Obiectivele principale propuse pentru aceasta investitie sunt:

e Stabilirea functiunilor permise in cadrul acestei zone,

e stabilirea de reglementari specifice zonei de institutii, servicii, comert, administratie si turism,
functiunilor admise agrement -Sali pentru evenimente, alimentatie publicd -restaurante, cofetarii,
cafenele, pizzerii, cluburi- sali reuniune, birouri si functiuni complementare.

e Reglementarea gradului de construibilitate a terenului.

e Rezolvarea circulatiei si a acceselor carosabile pe teren,

e 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.

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

- Constructii existente: Vechiul Hotel Parc in regim de inaltime S+DS+P+M(mez)+9E+Etaj tehnic
- Constructii propuse: constructie regim de Tnaltime S (Ds)+P cu functiuni comerciale si servicii
(alimentatie publicd) si spatii aferente
Constructie regim de Tnaltime P+ 8 E care va acomoda la parter functiuni
comerciale si servicii iar la nivele superioare birouri
Parcare subterana pe doua nivele care se va extinde si pe terenul CF nr. 345748 Arad, nr.
Top 7776/1387/a/1/1/1 Arad.
Situl ce face obiectul studiului este incadrat in ZIR 6, SIR nr. 28, subunitate functionala CT Il 73, in
conformitate cu PUZ MONUMENTE PROTEJATE aprobat prin HCLM nr. 201/2014.
(1) Destinatia zonei este de turism si cultura cu urmatoarele unitati si subunitati functionale:
a) Unitati functionale: INSTITUTII SI SERVICII- IS
b) Subunitati functionale:
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- ISc | 74 e Constructie de cultura- Vechiul Cazinou Arad, constructie existenta cu regim de
indltime: S+P+1- monument istoric cod LMI: AR-II-m-B00498 - imobil constructie categoria | ce nu se
poate modifica;

— CT Il 73 = Constructie de turism, Hotel Parc - 3 stele, cu regim de Tnaltime: P+8, constructie
categoria Il cu valoare ambientala ce poate fi modificatd pentru ameliorare.

Subunitatea functionala CT Il 73, constructie de turism, se propune sa fie completata cu institutii,
servicii, comert si administrativ.

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 1. 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 contabilitate,
atelier / birou de proiectare / expertizare / design, birou de topografie / cadastru / cartografie, atelier
de artad etc.)

-servicii manufacturiere: reparatii obiecte de uz casnic, depanare electrocasnice / instalatii, asistenta IT,
manufactura fina, reparatii incdltaminte, 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 matrimoniala, servicii IT, salon de estetica si intretinere corporala (fitness, masaj, cosmetica,
frizerie, coafor, baie publica, sauna etc), studio de body-piercing / tatuaje, curatatorie de haine, studio
foto / video, filiala de bibliotecd / mediateca

A IV. Cultura( expozitii-galerie de arta, muzee, cluburi, sdli de reuniune, cazinouri, ateliere de arta,
centru de conferinte etc)

A V. Turism avand destinatia de hotel, apart-hotel etc.

A VI. Locuire colectiva

A.VIl. Dotari ale incintelor propuse - (spatii de protectie si aliniament in incinte, platforme
circulatii auto si pietonale in incintd, parcare, constructii si instalatii tehnico-edilitare- bransamente la
reteaua de apa, racorduri la canalizarea publicd, statii de pompare, alimentare cu energie electrica,
alimentare cu gaz, telefonizare), imprejmuiri.

Nu exista conflicte intre functiunile existente si cele propuse in zona, astfel functiunile propuse nu
afecteaza negativ vecinatatile, acestea fiind compatibile intre ele.

9/16
Proiectant general: Initiator:
S.C. PRO ARHITECTURA S.R.L. ARSAT REAL ESTATE S.R.L.




L’ ' PRO.ARHITECTURA

- ARHITECTURA URBANISM RESTAURARE CONSULTANTA

Plan Urbanistic Zonal EXTINDERE ANSAMBLU CENTRAL
FUNCTIUNI MIXTE B-DUL DRAGALINA
Proiect nr. 645/ 2025 JUD. ARAD, Arad, B-dul General Dragalina,

nr. 27,29; CF 363005,345748 ARAD

Accesuri si Imprejmuiri

Tn prezent accesul auto la teren se face prin terenul nr. Topo: 7776/1387/a/1/1/1 Arad, CF nr.
345748 Arad cat si acces direct din B-dul General Dragalina. Accesul pietonal se face atat de pe latura
de Vest (din B-dul. General Dragalina) cat si de pe latura de Est ( faleza - CF 360107 Arad).

Terenul poate fi accesat pietonal de pe latura de Nord din Parcul Copiilor, de pe latura de Est —
faleza Muresului si de pe latura de Vest —B-dul. General Dragalina.

Se propune pastrarea accesului auto direct pentru aprovizionare din B-dul. General Dragalina
precum si a accesului prin parcela CF nr. 345748 Arad, nr. Top 7776/1387/a/1/1/1 Arad.

Se propune crearea unei legdturi pietonale Est-Vest intre B-dul. General Dragalina si faleza

Muresului. Accesul pietonal se propune a se realiza direct atat din B-dul. General Dragalina cat si de pe
latura de est — malul Muresului.

Tn&ltimea constructiilor

Regimul de indltime existent HOTEL PARC: S+DS+P+M(mez)+9E+Etaj tehnic

Autorizarea executarii constructiilor noi se face cu respectarea naltimii medii a cladirilor
invecinate si a caracterului zonei. Diferenta de inaltime sa nu depdseasca cu mai mult de doua niveluri
cladirile imediat invecinate.

Regimul de indltime maxim propus: Se propune un regim de S+P+5E+Etaj retras pentru cladirea
existentd cu functiune de hotel care se pastreaza, din proximitatea accesului de pe Bulevardul General
Dragalina, respectiv un regim maxim pentru noile cladiri cu functiuni administrative de
2S+P+Mez+T7E+nivel tehnic (2S+P+Mez+6E-+nivel tehnic adiacent parcului).

Regimul de Tnhaltime maxim aferent constructiilor va fi: 25+ P+Mezanin+7E+nivel tehnic;

h=36.50 m

Amplasarea in interiorul parcelei

Se propune reglementarea terenului ca o singura zonda compactd, subunitatea functionala CT Il
73, constructie de turism sa fie completata cu institutii, servicii, comert si administrativ.

Retragerile limitei edificabile constructii supraterane fata de vecinatati vor fi:

-Nord (fata CF nr. 303009 Arad - Cazinou): min. 6,00 m, respectiv min. 16,40 m fata de copertina
de acces hotel

-Nord (fata CF nr. 354428 Arad — Parcul Copiilor): 0,00 m, respectiv min. 18,50 m

- Sud (fata CF nr. 343400 - teren de sport): min. 0,60 m

- Sud (fata CF nr.345748): 0,00 m

Vest (fata CF nr. 356386 - B-dul. General Dragalina): min. 11,70 m, respectiv 0,00 m fata de
copertina acces hotel

-Est (fatda CF nr. 360107 — Malul Muresului): min. 4,00 m

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

Tnéltimea maxim3 a constructiilor propuse va fi in conformitate cu avizul A.A.C.R. ce va fi obtinut
in perioada de elaborare a propunerilor preliminare.
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Retragerile obligatorii ale cladirilor 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.

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 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.

Estimari- calculul necesar spatii verzi:

- Suprafata de teren aferent functiuni administrative (birouri, servicii, financiar-bancare etc) = 5.389,00
mp — suprafata spatiu verde aferent functiunilor administrative = 810,00 mp

- Suprafata de teren aferent functiuni de turism = 1.229,00 mp— suprafata spatiu verde aferent
functiuni de turism = 370,00 mp

- Suprafata de teren aferent functiunii comert , servicii, alimentatie publica, spatii multifunctionale si
coworking = 1.831,00 mp— suprafata spatiu verde aferent functiuni de turism = 275,00 mp

- Suprafata de teren aferent functiunii Locuire colectiva = 3012 mp- suprafata de spatiu verde aferent
functiunii de locuire- (conform 572 H/26.10.2022) 25% aferente = 753,00 mp

Total NECESAR MINIM ESTIMAT de spatiu verde: 2.208,00 mp de calculat impreuna cu zona parcare

Se propune un procent minim de 17,22 % spatii verzi care se vor amenaja atat la sol cat si pe
terase orizontale inierbate.

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 in 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 unitdti de 400-600 mp;

*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 desfdasuratd a constructiei pentru complexe comerciale de peste
2.000 mp.

Pentru restaurante (alimentatie publicd) 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.
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Pentru constructiile de locuinte vor fi prevdzute 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.

Estimari- calculul necesar locuri de parcare:
- Suprafata desfdsurata maximd estimatd functiuni administrative (birouri, servicii, financiar-bancare
etc.): cca. 18.010,00 mp : 25 mp/salariat=720 salariati : 10 salariati = 72 locuri parcare
+ spor de 20% = 87 locuri
- Suprafata desfdsurata maximad estimatd functiunea de turism (hotel): cca. 4.794,00 mp —
cca. 158 locuri de cazare : 2 locuri de parcare=79 locuri de parcare
- Suprafata desfasurata maxima estimata functiunea servicii, alimentatie publica, spatii
multifunctionale si coworking: cca. 7.144,00 mp — cca. 280 locuri la masa : 5 locuri de parcare=56 locuri
de parcare
- Suprafata desfdsuratd maxima estimatd functiunea de locuire (apartamente): 3.012,00 mp- cca. 28 de
apartamente: 42 locuri de parcare

Total NECESAR ESTIMAT locuri de parcare: 264 locuri de parcare

NUMARUL TOTAL MAXIM de locuri de parcare va fi aproximativ 304, dupa cum urmeza:
-154 de locuri de parcare se vor amenaja pe terenul CF nr. 345748 din care 52 de locuri se vor
amenaja la sol si 102 la subsol.
-150 de locuri de parcare se vor amenaja in incinta corp hotel din care 132 la subsol si 18 la
sol.

-Pentru constructii ce Tnglobeaza 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 clddirilor nerezidentiale noi sau supuse
unor lucrari de renovare majora, care au mai mult de 10 locuri de parcare, investitorii/proprietarii
acestora, dupd caz, sunt obligati sa instaleze cel putin un punct de reincdrcare 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 cl&dirilor cu functiuni mixte
rezidentiale si nerezidentiale, noi sau care sunt supuse unor lucrdri de renovare majora, acestea sunt
incadrate diferentiat, dupa tipul de functiune, potrivit prevederilor alin. antementionate, iar cerintele
privind electromobilitatea, aplicate cladirii Tn ansamblu, rezultd prin cumularea cerintelor aplicabile
fiecarei functiuniin parte ;
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-Locurile de parcare necesare se vor amenaja atat la sol cat si in interiorul parcarii subterane

propuse.

De asemenea se vor dimensiona optim circulatiile pietonale, respectand conditiile speciale
pentru persoanele cu dizabilitati. Vor fi respectate cdile 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 clddirilor ce se doresc a fi autorizate si se va calcula

corespunzator Tnainte de obtinerea Autorizatiilor de Construire.

Din informatiile pe care le detinem in prezent, amplasamentul dispune de infrastructura
edilitara pe domeniul public si privat adiacent. Constructiile propuse vor fi racordate la retelele publice
sau private de utilitati, iar Tn situatia In care capacitatile acestora sunt insuficiente, se vor realiza

extinderi pe baza studiilor de solutie elaborate de furnizori.

C. INDICATORI URBANISTICI PROPUSI:

Bilant teritorial incinta reglementata :

Nr BILANT TERITORIAL TEREN EXISTENT PROPUS
ot | AFERENT mp % mp %
" | CFnr.36300, 345748 10.738 100,00 | 10.738 100,00
1 Suprafata construita 2.527 23.53 Max. 7.516,00 | max. 70,00
v . . Max.
2 Suprafata construita desfasurata | 13.533 - 33.951,00 -
Circulatii carosabile, pietonale,
3 parcaje, platforme amenajate la | 5.233 48,73 Min. 1.372,00 | Min. 12,78
sol
4 Zone verzi amenajate Cca. 2.976 27,72 min. 2.976,00 min. 17,22
TOTAL GENERAL 10.738,00 100,00 | 10.738,00 100,00
Suprafata construita existenta: 2,527 mp
Suprafata construita desfasurata existenta: 13,533 mp
Indici urbanistici existenti:
- P.O.T. existent= 23,53 %
- C.U.T. existent=1,26
Indici urbanistici propusi:
- P.O.T. maxim propus= 70,00 %
- C.U.T. maxim propus=3,90
Bilant teritorial zona studiata:
\ Nr. \ BILANT TERITORIAL ARIE STUDIATA EXISTENT PROPUS \
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crt. mp % mp %
57.370,00 100,00 | 57.370,00 | 100,00

1 Institutii si servicii, locuinte colective 10.121,00 17,65 10.121,00 | 17,65
Constructii de finvatamant — Colegiul

2 National ,Moise Nicoarad”, clasat ca | 6.407,00 11,16 6.407,00 11,16
monument istoric

3 Zoné cuomert, turism, servicii, alimentatie 10,738 18,71 0,00 0,00
publica- Complex Hotel Park

" Zon-é servicii comert, turism— Yechiul 2.988,00 5 20 2.988,00 520
Cazinou, clasat ca monument istoric
Cai de comunicatii, alei pietonale de

5. |incinta, platforme parcare, zona tehnico- | 11.993,00 20,92 11.993,00 | 20,92
edilitara amenajate la sol

6. | Spatii cu destinatii sportive si agrement 6.331,00 11,03 6.331,00 11,03

7. Spatii verzi amenajate 8.370,00 14,58 8.370,00 14,58

8. | Suprafata luciu apa- raul Mures 428,00 0,75 428,00 0,75
Locuinte functiuni mixte: comert, servicii,

9. | turism, locuinte colective, alimentatie | 0,00 0,00 10,738 18,71
publica- Complex Hotel Park
TOTAL GENERAL 57.370,00 100,00 | 57.370,00 | 100,00

C. MODUL DE INTEGRARE IN ZONA

Municipiul Arad face parte din categoria marilor centre urbane din vestul Romaniei, fiind situat la
24°19" longitudine estica si 46°11’ latitudine nordica, pe malurile raului Mures. Din punct de vedere
geomorfologic, municipiul este amplasat in Campia Muresului, respectiv in subdiviziunea Campul
Aradului, in sectorul sudic al acesteia.
Terenul care face obiectul prezentului studiu este localizat in zona centrald a municipiului Arad si este
incadrat, conform reglementarilor urbanistice in vigoare, in ZIR 6 — SIR nr. 28 — subunitatea functionala
CT Il 73, potrivit PUZ ,,Monumente Protejate”, aprobat prin HCLM nr. 201/2014.
Principala disfunctionalitate a amplasamentului consta in neutilizarea si lipsa intretinerii terenului si a
constructiei existente, Tn pofida potentialului semnificativ pe care 1l detine imobilul cunoscut ca fostul
Hotel Parc.

Propunerea este justificatd prin necesitatea reald de consolidare si dezvoltare a functiunilor
administrative, comerciale si de servicii Tn aceasta zona centrald, care in prezent nu este valorificata la
capacitatea sa urbanistica si economica maxima.
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D. CONSECINTELE ECONOMICE SI SOCIALE

Tntrucat o astfel de investitie presupune achitarea constantd a unor taxe si impozite semnificative
la bugetul local, precum si crearea de locuri de munca atat in etapa de executie, cat si, In mod deosebit,
in etapa de exploatare, impactul economic si social generat este unul favorabil si sustenabil.

Totodatd, proiectul propune extinderea, reabilitarea, refunctionalizarea si reconfigurarea unei

constructii existente si a terenului aferent, in prezent neutilizate si neintretinute, situatie care
constituie principala disfunctionalitate a amplasamentului.)

E. CATEGORII DE COSTURI

Intreaga investitie (constand in dezvoltarea incintei, asigurarea utilitatilor necesare, precum
si executarea racordurilor la strada Constitutiei, realizarea drumului colector in incinta reglementata)
nu va cadea in sarcina autoritatilor publice locale, ci investitia va fi suportata integral de proprietarii
terenurilor beneficiare.

Acorduri/avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru P.U.Z.
Conform Certificat de Urbanism nr. 1700/ 23.10.2025.

F. PROPUNERI PRIVIND METODELE DE INFORMARE SI CONSULTARE A PUBLICULUI, CU PRIVIRE LA
ELABORAREA PUZ

Documentatia va respecta Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al
PUZ, aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 176/2000.

Tn timpul elabordrii propunerilor se vor prezenta posibilitdti de mobilare a incintei studiate.
Sugestiile de mobilare vor fi redactate in planse ajutdtoare, in conformitate cu prevederile GM-010-
2000, aprobat prin Ordin 176 / 16.08.2000, prin aceasta fiind sugerate posibilitatile de mobilare a
incintei studiate si care nu reprezinta reglementari urbanistice de respectat intocmai.

Mobilarea incintei, reglementatad ca zona cu functiuni mixte: administrativa, comert, servicii
si spatii de cazare (turism); precum si echiparea tehnico-edilitara, specific proiectarea suprafetelor
construite, suprafetelor aferente platformelor pentru stationarea autovehiculelor si pentru circulatie si
spatiilor verzi, numarul locurilor de parcare, s.a. se vor definitiva Tn etapa intocmirii D.T.A.C. si se vor
executa in baza Proiectelor tehnice de executie, cu respectarea prevederilor prezentului P.U.Z. si R.L.U.
aferent (conditii pentru construire, specific indicatori urbanistici, regim de inaltime si indltime maxima,
functiune / destinatie, limita de construibilitate), respectiv a legislatiei in vigoare la momentul
autorizarii si executiei lucrarilor de construire. Se va admite reconfigurarea mobilarii zonei, in faze
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urmatoare de proiectare, D.T.A.C.+P.Th., in temeiul reglementdrilor PUZ si RLU aferent, cu respectarea
conditiilor pentru construire explicitate in plansele obligatorii, Reglementari Urbanistice.

Se vor respecta procedurile legale de informare si consultare a populatiei, constand din:
- afisarea de panouri informative pe amplasamentul obiectivului;
- participarea la eventuale sedinte publice de avizare si dezbateri, organizate de autoritatile
abilitate.

In Etape urmatoare obtinerii Avizului de Oportunitate, in Etapa elaborarii propunerilor
preliminare se vor intocmi Studii de fundamentare sau cercetdri prealabile, asa cum vor fi stabilite de
Comisia tehnica de amenajare a teritoriului si de urbanism si Planul de actiune conform Legii 350/2001
cu modificdrile si completarile ulterioare.

Coordonator, Verificat,
Ela FALCA arh. Gheorghe Seculici, RUR DE
Intocmit,

arh. dipl. Florin DOBRE
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