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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
Cap. |. DISPOZITII GENERALE

Art.1.  Rolul R.L.U.

(1) Regulile generale de urbanism constituie un ansamblu de principii urbanistice cu un
caracter de larga generalitate, prin care se stabileste modul in care pot fi ocupate terenurile, precum si
amplasarea si conformarea constructiilor si a amenajarilor, in acord cu prevederile legale.

(2) Acestea au fost stabilite prin plansa 03 Reglementéri urbanistice — zonificare.

(3) Regulamentul local de urbanism se sprijina pe o0 baza legala formata din:

a. Legi si acte normative privind modul de ocupare a terenurilor si de realizare a constructiilor;

b. Norme si standarde tehnice care fundamenteaz& amplasarea si conformarea constructiilor in acord
cu exigentele de realizare a stabilitatii, securitatii si sigurantei in exploatare a acestora;

c. Reguli proprii domeniului urbanismului si a amenajarii teritoriului privind ocuparea cu constructii a
terenului in acord cu principiile de dezvoltare durabila;

d. Configuratia parcelelor, natura proprietatii, amplasarea si conformarea constructiilor, etc.

(4) Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal insoteste,
expliciteaza si reglementeaza modul de aplicare a prevederilor Planului Urbanistic General referitoare
la amplasarea si amenajarea constructiilor in zona studiata, in concordant& cu Regulamentul General
de Urbanism.

(5) Regulamentul Local de Urbanism constituie un act de autoritate al administratiei
publice locale si cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor pe terenul care
face obiectul prezentului proiect.

(6) Modificarea Regulamentului Local de urbanism se poate face numai in spiritul
actualului regulament. Aprobarea unor modificari se poate face numai cu respectarea filierei de avizare-
aprobare pe care a urmat-o si documentatia initiala. Eventualele derogéri se vor propune de catre
Consiliul Local, dupa care se vor putea opera modificarile respective la conditile de amplasare,
conformare si echipare a constructiilor precum si la indicii de ocupare a terenului.

Art.2.  Baza legala a elaborarii R.L.U.
(1) Regulamentul local de urbanism se elaboreaza in conformitate cu:
- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare;
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- Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism;

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

- Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei, precum si unele
masuri adiacente, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul
juridic al drumurilor;

- Legea apelor nr. 107/1996, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr. 213/1998 privind privind bunurile proprietate publica, cu modificarile i
completarile ulterioare;

- Legea nr. 224/2016 pentru modificarea si completarea Legii nr. 213/1998 privind bunurile
proprietate publica;

- Legea nr. 24/2007, republicatd, privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
intravilanul localitatilor;

- Legea nr. 448/2006, republicata, privind protectia si promovarea drepturilor persoanelor cu
handicap;

- Legea nr. 101/2020, pentru modificarea si completarea Legii nr. 372/2005, respectiv
Legea nr. 372/2005, privind performanta energetica a cladirilor;

- Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare;

- Hotararea Guvernului Romaniei nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general
de urbanism, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Hotararea Guvernului Romaniei nr. 571/2016 pentru aprobarea categoriilor de constructii
si amenajari care se supun avizarii si/sau autorizarii privind securitatea la incendiu;

- Legea nr. 292/2018 privind evaluarea impactului anumitor proiecte publice si private
asupra mediului;

- Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei;

- Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal,

indicativ GM-010-2000;
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- HCL a Municipiului Arad nr. 572/2022, privind aprobarea Regulamentului pentru
asigurarea suprafetei minime de spatii verzi pentru lucrarile de constructii si amenajari
autorizate pe raza municipiului Arad.

- Legea nr. 18/1991 legea fondului funciar, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare ;

- Ordonanta Guvernului nr.43/1997, privind regimul drumurilor, aprobata cu modificari prin
Legea nr. 82/1998, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Legea nr. 413/2002 privind aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 79/2001 pentru
modificarea si completarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor;

Art.3.  Domeniul de aplicare

(2) Regulamentul local de urbanism se aplica in proiectarea si realizarea tuturor
constructiilor si amenajarilor, amplasate pe categoriile de terenuri, atat in intravilan, cat si in extravilan.

Zonificarea functionala propusa prin PUZ asigura compatibilitatea dintre destinatia constructiilor
si functiunea dominantd din zona (predominant insititutii servicii si comert, administrativ) si este
prezentata in plansa de Reglementari urbanistice - zonificare. Mobilarea incintei, astfel reglementata ca
zond comerciala, specific propunerea constructilor pentru desfiintare, proiectarea suprafetelor
construite, suprafetelor aferente platormelor pentru stationarea auto-vehiculelor si pentru circulatie Si
spatiilor verzi, numarul locurilor de parcare, s.a.; se vor definitiva in etapele intocmirii D.T.A.D. si
D.T.AC. 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
inéltime si inaltime maxima, functiune / destinatie, limita de construibilitate - regimul de aliniere si
regimul de retragere), respectiv a legislatiei in vigoare la momentul autorizarii si executiei lucrarilor de
construire.

(3) Pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditile de amplasare si conformare a
constructiilor ce se vor respecta in cadrul fiecérei zone functionale.

(4) Prezentul regulament cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii
constructiilor pentru incinta studiata care face parte din intravilanul municipiului Arad, Valea Aurel
Vlaicu nr. 274, 274/A, 274C avand destinatia constructii industriale si edilitare, constructii anexa,
constructii administrative si social culturale.

(5) Prezentul Regulament instituie reguli referitoare la construire privind stabilirea
categoriilor de folosinta admise in incinta studiata, realizarea accesurilor si relatiile cu vecinatatile.

(6) Destinatiile propuse sunt in concordanta cu cele deja prezente in zona.

(7) Prezentul Regulament instituie reguli referitoare la construire privind urmatoarele
categorii de interventii:

e refunctionalizrea ansamblului existent prin:
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o desfiintare constructii dezafectate echipari si imprejmuiri fara valoare istorica existente
parceld, cu exceptia monumentului de aritectura de categoria B - cladirea Morii;

e Reabilitarea cladirii monument istoric inclusa in Lista monumentelor istorice la pozitia 263, cod
LMI: AR-Il-m-B-00586 — categoria I, ce nu se poate modifica, identificat cu n. cad. 320604-C1 —
Moara din Fosta Fabrica de spirt si drojdie ,Fratii Neumann - edificata intre anii 1880-1890.

e Schimbarea destinatiei existente a cladirii monument din constructie industriala moara in
constructie cu functiunea incadrata in specificul functiunii de turism, hotel, activitati de
alimentatie publica ( restaurant/pub/berarie etc ), spa, office, servicii.

o Construire parc retail cu amenajari aferente functiuni mixte-turism, administrativ, comert,
office, spa, alimentatie publica servicii.

e Construirea unui nou corp de cladire in regim de inaltime P+1 Hmaxim 15.00m, desfasurat
spre limita de proprietate nordica care va acomoda functiuni comerciale si servicii
impreuna cu alimentatie publica, spatii aferente.

e Propunerea de noi accesuri atat auto cat si pietonale ;

o Studierea accesurilor si relatiile cu vecinatatile.

e Reglementarea gradului de constructibilitate a terenului;

e schimbarea destinatiei existente a ansamblului studiat din zona constructii industriale si
edilitare in zon& constructii cu functiunea de constructii comerciale si servicii (alimentatie
publicd) si spatii aferente, turism

(1) Zona studiata are suprafata de cca. 167.000,00 mp interventiile urbanistice in
zona se refera la dezvoltarea unei zone mixte de sericii comert si infrastructuri hoteliere, impreuna cu
realizarea directa a accesurilor rutiere din strada Calea Aurel Vlaicu cu posibilitatea realizarii unui acces
suplimentar direct din strada Mesterul Manole realizat prin CF 320353 si realizarea racorduri |a retelele
edilitare.
Amenajarea accesurilor rutiere:
e n prezent, accesul auto pe amplasamentul studiat se realizeazi prin gang de acces prin
cladire existentd in incintd, indentificata cu CAD 320612-C2, cu acces direct din strada Calea
Aurel Vlaicu. Accesul pietonal, in prezent, se realizeaza dinspre Calea Aurel Vlaicu prin acelasi
gang.
e Accesul auto la teren se va realiza prin terenul identificat prin Top.: 320612-C2 Arad, CF nr.
320612 Arad cu acces direct din Calea Aurel Vlaicu. De asemenea se permite realizarea unui
acces auto suplimentar direct din strada Mesterul Manole realizat prin CF 320353,
e Terenul poate fi accesat pietonal de pe latura de Sud terenul identificat prin Top.: 320612-C2
Arad, CF nr. 320612 Arad cu acces direct din Calea Aurel Vlaicu. De asemenea se permite
realizérea unui acces pietonal suplimentar direct din strada Mesterul manole prin CF 320353.
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e Se propune pastrarea accesului auto existent pe teren, Top.: 320612-C2 Arad, CF nr. 320612
Arad si se propune racordarea acestui acces la sensul giratoriu existent, prin doua benzi de
circulatie completate de piste velo, cu acces direct din strada Calea Aurel Vlaicu. Pentru
aprovizionare se propune un acces secundar situat la extremitatea Sud-Estica a incintei
studiate, prin CF 321028, teren aflat in proprietatea Municipiului Arad cu destinatia de drum,
prin realizarea unui racord direct la Calea Aurel Vlaicu.

(2) Tn cadrul terenurilor invecinate situate pe perimetrul incintei reglementate regasim
tesuturi urbane neomogene, cu front stradal continuu, sau cu aliniamente specifice caracterului zonelor
industriale, cu functiuni variate (servicii, industrial, comercial) avand regim de inaltime P+1E, P+2E,
P+3E, P+4E. Tesutul urban existent in vecinatatea incintei studiate este specific zonelor industriale.
Procentul de ocupare al terenurilor este variabil.

(3) Incinta propusa pentru reglementare prin prezentul plan urbanistic zonal prezinta un
fond construit existent, cu un procent de ocupare de aproape 20%. Aceasta caracteristica nu se inscrie
in tendintele de dezvoltare a orasului, i nu reprezinta tesut urban specific zonelor din incinta orasului,
ci mai degraba un tesut urban dezafectat, specific platformelor industriale si edilitare.

Acest fapt se datoreaza evolutiei orasului, care a inglobat treptat zonele industriale existente.
Cladirile industiale existente in aceasta zona s-au edificat intre anii 1880-1890 ( cu etape multiple de
construire in incintd, de-a lungul timpului) Si au fost amplasate la vremea respectiva la periferia orasului
asa cum este specific dezvoltarilor de tip industrial. Mai apoi acestea au fost scoase din uz din cauza
evolutiei orasului si a incetérii activitatilor industriale in aceste cladiri. Terenul, constructia monument
istoric de categoria B si cladirile de natura industriala si edilitare existente in incinta studiata, sunt
neutilizate.

Toate constructiile din incinta studiata, inafaré de cladirea monument care se va refunctionaliza
si reabilita cu scopul de a adaposti servicii de cazare turistica in regim hotelier, se vor demola, iar in
incinta studiata se vor realiza constructii noi parc retail cu functiuni comerciale si servicii (alimentatie
publica) si spatii aferente, spa.

(4) Suprafata incintei propusa pentru reglementare este de 52.907.00mp. Terenul reprezintd
proprietatea privata pentru MIHAELA MIHAILA, I0OAN-VIOREL-ROMEO MIHAILA si sotia MARIA-OTILIA
MIHAILA, S.C. ASSET PORTOFOLIO MANAGEMENT S.R.L., S.C. IOVIROM SRR.L., S.C. MOARA VEST S.R.L.
conform CF 301334, 320599, 320601, 320604, 320607, 320610, 320612, 320616, 320625, 320660, 320662,
315008, 307255, 320353, 321196, 300614, 307160, 316902, 320618, 320606, 320598 ARAD

e Prin Planul urbanistic Zonal, conform temei program se propune dezvolatarea incintei

studiate cu construire parc retail cu amenajari aferente functiuni mixte - turism, administrativ
prin refunctionalizarea cladirii incadrata ca monument istoric insrisa in Lista monumentelor
istorice la pozitia 263, cod LMI: AR-Il-m-B-00586 - categoria I, ce nu se poate modifica,
identificat cu n. cad. 320604-C1 — Moara din Fosta Fabrica de spirt si drojdie ,Fratii Neumann
din constructie industriala moara in cladire cu functiunea de turism, , hotel, activitati de
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alimentatie publica ( restaurant/pub/berarie etc ), spa, office, servicii si crearea unei zone de
deservire pentru comert te tip retail, servicii si alimentatie publica impreuna cu amenajarile
aferene ,precum si adaptarea infrastructurii si amenajarilor aferente la necesitatile noilor functiuni.

Amplasamentul are urmatoarele vecinatati:
- La N: Proprietti private si anume CF 320187, CF 304444, 320659
- LaE: Strada Mesterul Manole;
- La S: Calea Aurel Vlaicu;
- LaV: Proprietati private si anume; 3636347, 353896, 349414, 349416,

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

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specificd a dezvoltarii urbanistice a unei
zone din localitate si cuprinde prevederi coordonate, necesare atingerii obiectivelor sale.

Cap. Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Art. 4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit

Sistematizarea terenului va fi rezolvata astfel incat sa nu deranjeze vecinatatile.

Se vor respecta conditile de construire descrise in plansa de Reglementari Urbanistice U03 —
Reglementari urbanistice — zonificare.

Se vor respecta toate normele de proiectare si executie in vigoare privind constructia existenta si noile
constructii amplasate pe teren prin planul de reglementari urbanistice;

Tn zona nu exista valori de patrimoniu ce necesita protectie si dar exista potential balnear si turistic.

Art. 5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Se vor respecta toate normele de proiectare si executie in vigoare privind noile constructii
amplasate pe teren prin planul de reglementari urbanistice.

Se vor respecta conditiile impuse prin avizele in curs de obtinere.

Art. 6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si recomandarilor de orientare fata
de punctele cardinale, cu respectarea Codului Civil si a reglementarilor urbanistice in vigoare. Se vor respecta
urmatoarele principii privind :

(2) Orientarea fata de punctele cardinale : Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea
conditiilor si a recomandarilor de orientare fatd de punctele cardinale (asigurarea insoririi, inclusiv aport termic,
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asigurarea iluminatului natural, asigurarea confortului psihologic, specific asigurarea perceperii vizuale a mediului
ambiant din spatiile inchise):
* Pentru toate categoriile de constructii comerciale se recomanda orientarea fata de punctele cardinale
astfel incat sa se asigure insorirea spatiilor pentru public si a birourilor.
+ Se recomanda orientarea nord a depozitelor, atelierelor de lucru, bucatariilor si a spatiilor de
preparare.
(3) Amplasarea fata de drumurile publice :

Drumurile publice sunt drumurile destinate transpotului rutier public de toate categoriile, gestionate de
autoritatile administratiei publice locale si clasificate tehnic, conform legislatiei si terminologiei tehnice. Zona
studiatd beneficiazad de acces direct din drum de categoria I, Strada Calea Aurel Vlaicu, cu posibilitatea de
realizare a unui acces suplimentar din strada Mesterul Manole.

In scopul asigurarii calitatii spatjului public, a protectiei mediului si sigurantei si sanatatii locuitorilor,
precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor edilitare, in zona drumurilor publice situate in
intravilanul localitatilor, lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare, inclusiv pentru
traversarea de catre acestea a drumurilor publice, se executd in varianta de amplasare subterand, cu
respectarea reglementarilor tehnice specifice in vigoare.

In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de siguranta si
fasiile de protectie.

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

Constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de exploatare ;

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

a. Utilizari permise

Orice constructii sau amenajari adiacente drumurilor publice care se fac in baza planurilor urbanistice si
de amenajare teritoriala cu avizul organelor specializate ale administratiei publice pentru lucrarile din zonele de
protectie.

b. Utilizéri permise cu conditii

Toate constructiile si amenajarile amplasate in zonele de protectie a drumurilor publice care respecta
prescriptile tehnice si reglementarile urbanistice privind functionalitatea, sistemul constructiv, conformarea
volumetrica si estetica, asigurarea accesurilor carosabile, pietonale si rezolvarea parcajelor aferente, precum i
evitarea riscurilor tehnologice de constructie si exploatare.

c. Utilizari interzise

Orice constructie care prin amplasare, configuratie sau exploatare afecteazd buna desfasurare,
organizare si dirijare a traficului de pe drumurile publice sau prezinta riscuri de accidente vor fi interzise in zonele
de siguranta si protectie a drumurilor.

Costul tuturor lucrérilor aferente amenajarii accesului rutier, precum si al semnaliz&rii rutiere (indicatoare
si marcaje) necesare pentru amenajarea accesului rutier la obiectiv va fi suportat de catre beneficiarii din zona
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care beneficiaza de aceste amenajari, iar executia lucrarilor se va face de catre o unitate specializata in lucrari
de drumuri.

(4) Amplasarea fatd de cdi navigabile existente si cursuri de apa potential navigabile : Nu este
cazul.

(5) Amplasarea fata de cai ferate din administratia S.N.C.F.R. : Nu este cazul.

(6) Amplasarea fata de aeroporturi : e

Amplasamentul este situat in zona de servitute aeronauticad conform avizului AACR care va fi obtinut
pentru acest amplasament.

Se vor respecta conditiile impuse de avizul de Autoritatea Aeronautica care se va obtine pe parcurs.

(7) Amplasarea fata de fasia de protectie a frontierei de stat : Nu este cazul.

(8) Amplasarea fata de aliniament :

Aliniamentul este limita dintre domeniul privat si cel public.

Amplasarea cladirilor fata de aliniament (limita dintre domeniul public si cel privat) se va face in interiorul
zonei construibile conform plansei ,,U03-Reglementari urbanistice-Zonificare,,.

Conform planse anexa - ,U03—Reglementari urbanistice-Zonificare”, incinta studiata va cuprinde
0 singura zona compacta Z1.

Retragerea minima, fata de limita de proprietate sudic, va fi min. 0,00m.

Deoarece Cladirea monument istoric, existentd si care se pastreaza, se situeaza construitd in front
stradal pe limita de proprietate din extremitatea sudica a incintei studiate, limita edificabila va fi raportata la
aceastd constructie, pentru a o ingloba. Asadar pe toata latura sudica cu deschidere directa catre strada Calea
Aurel Vlaicu se va permite construirea in aliniament atét timp cat constructiile propuse nu obstructioneaza citirea
monumentului de arhitectura si nu aduc prejudicii acestuia.

Se va institui o zona de protectie fata de monumentul istoric inscris prin LMI: AR-ll-m-B-00586,
identificat cu n. cad. 320604-C1 — Moara, perimetral de 25 m. Este permisa amplasarea obiectivelor in
zona de protectie a monumentului fara periclita imaginea urbana si perceptia cladirii.

Retragerea minima a maximului edificabil, fatd de limitele de proprietate perimetrale ale inafara laturii cu
deschidere directd catre strada Calea Aurel Vlaicu, va fi minim jumatate din inaltimea maxima admisa in incinta
si anume minim 7,50 m.

Se permite construirea, mijloacelor de publicitate, constructiilor cu caracter provizoriu, a
construtiilor tehnico edilitare, a retele tehnico edilitare, a cabinelor de paza sau a teraselor inafara
limitelor edificabile impuse prin acest proiect cu conditia respectarii prevederilor Codului Civil.

9) Amplasarea in interiorul parcelei :

a) Amplasarea constructiilor noi in interiorul parcelei se va realiza in principal:

- prin reabilitarea constructiei existente monument istoric de categoria B — cladirea Morii edificatd intre
anii 1880 si 1890;

- constructiile noi prpuse vor respecta limitele edificabile ale incintei reglementate si se vor construi la o
distanta minima de 25m fata de cladirea monument, la 0,00m fata de limita de propietate a sudica si de 7,50m
fata de celelalte limte de proprietate;

b) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacéa respecta:
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o Distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform codului Civil;

o Distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitétii teritoriale
de interventie in situatii de urgents;

o Distanta minima intre constructiile individuale de pe aceeasi parceld, intre fatadele cu ferestre, sa fie
mai mare sau egala cu jumatatea inaltimii constructiei celei mai inalte, dar nu mai micé de distanta
minima admisa prin reglementérile impuse de protectia impotriva incendiilor si anuume 3,80m si a
distantelor minime intre cladiri, in functie de gradul de rezistenta la foc a acestora, conform Normativ
P118/1991.

o Accesul usor al autospecialelor si fortelor de interventie in situatii de urgenta, la cel putin doua suprafete
vitrate, precum si accesul autospecialelor la intrérile existente spre domeniul public (neblocarea cu
obstacole — copertine mari, piloni inalti, parcaje auto). In cazul in care accesul mijloacelor de interventie
la a doua fatada nu este posibil, se asigura trecerea personalului de interventie prin treceri pietonale cu
latime minima de 1,50m si inaltime de 2,00m ;

o Se vor respecta conditiile privind amplasarea si retragerile minime obligatorii impuse de distribuitorii de
retele edilitare, din avizele ce urmeaza sa fie obtinute.

o In exteriorul zonelor propuse pentru implantarea cladirilor sunt permise constructii si echipamente
tehnico-edilitare precum si constructii publicitare.

o Corpurile de cladiri vor fi astfel amplasate incat activitdtile destinate fiecaruia s nu se influenteze
negativ sau sa nu aiba impact necorespunzator asupra vecinatatii si mediului natural si construit.
Constructiile propuse vor fi deservite de platforme de circulatie si, eventual, parcaje comune, dupa caz.

o Se permite amplasarea echipamentelor edilitare a imprejmuirilor si a cabinelor pentru paza
inafara limitelor edificabile a parcelelor.

o Se vor respecta conditiile privind amplasarea si retragerile minime obligatorii impuse de distribuitorii de
retele edilitare.
o Amplasarea cladirilor in interiorul parcelei se va face conform plansei de reglementari urbanistice in
interiorul zonei construibile delimitate, respectand retragerile minime impuse astfel :
Retragerile limitei edificabile constructii supraterane faté de vecinatati vor fi:
-Nord min. - 7,50m
- Sud (fatd CF nr. 351420 — Calea Aurel Vlaicu): min. 0,00m
-Vest : min. 7,50m
-Est (fata CF nr. 358462, 316902, 356597, 349414)- 7,50m
Retragerile obligatorii ale cladirilor fata de aliniamentul stabilit pentru o anumita zona, determina ca
interspatiul dintre aliniament si alinierea cladirilor este neconstruibil, cu exceptia imprejmuirilor, accesurilor,
copertinelor, invelitorilor, constructilor care deservesc caile de evacuare, teraselor, mijloacelor publicitare,
constructii cu caracter provizoriu (ex. cabina poarta, chioscuri etc.) construtie tehnico edilitara, retele tehnico
edilitare.
Inaltimea maxima a constructiilor propuse este de maxim 15.00m si va fi in conformitate cu avizul
AA.CR. ce urmeaza a fi obtinut in etapa de avizare. Totemul si elementele publicitare nu vor depasi inallimea
maxima admisa in incinta.
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Art. 7. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii
A. Accesuri carosabile

- Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile accesurilor la
drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

- In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea conditiilor
prevazute la alin.1), cu avizul unitatji teritoriale de pompieri.

- Numarul si configuratia accesurilor prevazute la alin (1) se determina conform anexei nr.4 la
Regulamentul general de urbanism.

- Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizafiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.

- Pozitionarea si rezolvarea accesurilor carosabile pe parceld se va face in corelare cu
amenajarea incintei, astfel ca manevrele de acces ale autovehiculelor sa nu fie stanjenite.

- Accesurile si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie
s& fie pastrate libere in permanents;

- Se interzice autorizarea constructilor la care nu sunt asigurate accesurile carosabile
corespunzatoare.

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

- Prin prezentul proiect se propun accese auto realizate prin terenul identificat prin Top.:
320612-C2 Arad, CF nr. 320612 Arad cu acces direct din Calea Aurel Vlaicu. De asemenea se permite
realizarea unui acces auto suplimentar direct din strada Mesterul Manole realizat prin CF 320353. Se
propune pastrarea accesului auto existent pe teren, Top.: 320612-C2 Arad, CF nr. 320612 Arad cu
racordarea acestui acces la sensul giratoriu existent, prin doua benzi de circulatie completate de piste
velo, cu acces direct din strada Calea Aurel Vlaicu. Pentru aprovizionare se propune un acces
secundar situat la extremitatea Sud-Esticda a incintei studiate, prin CF 321028, teren aflat in
proprietatea Municipiului Arad cu destinatia de drum, prin realizarea unui racord direct la Calea Aurel
Vlaicu cu doua benzi de circulatie. Terenul poate fi accesat pietonal de pe latura de Sud terenul
identificat prin Top.: 320612-C2 Arad, CF nr. 320612 Arad cu acces direct din Calea Aurel Vlaicu. De
asemenea se permite realizarea unui acces pietonal suplimentar direct din strada Mesterul manole prin
CF 320353.

- latime parte carosabila: 4,50/6,00/7,00/8,00/9,00/10,00 m;

- benzi de circulatie curente: 450/2x3,00/2x350/2x4,00/2x4,50m;
- panta transversala parte carosabila: 2,50%;

- trotuare: 1,00/2 x 1,00 m;

- panta transversala trotuare 2,00%;

- latime benzi ce circulatie velo 1,5m1;

- Realizarea de Drumuri de incinta, cu doua benzi pe sens de circulatie, avand latimea minima a
carosabilului de 6,00m pentru autoturisme si minim 7,00m pentru transport marfa, cu asigurarea
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accesulului in incintd a autospecialelor de interventie cu Iatimea min. 3,80m, respectiv minim.
9,00m pentru acces transport marfa; si realizarea de alei pietonale;
B. Accesuri pietonale

(1) Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisad numai daca se asigura
accesuri pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

(2) In sensul prezentului articol , prin accesuri pietonale se intelege, caile de acces pentru pietoni , dintr-
un drum public , care pot fi; trotuare, strazi pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate
publica sau dupa caz, pe terenuri proprietate privata gravate de servitutea de trecere publica , potrivit legii sau
obiceiului.

(3) Accesurile pietonale vor fi conformate astfel incat sa permitd circulatia persoanelor cu handicap si
care folosesc mijloace specifice de deplasare.
Utilizari permise :
- Constructiile ale caror accesuri carosabile (directe sau prin servitute) respecta normele de siguranta si fluenta
a traficului, in conditiile avizului administratorului drumului.
Utilizari permise cu conditii :
- Constructiile fara posibilitati de acces carosabil la drumurile publice (direct sau prin servitute) sau cu accesuri
ale caror caracteristici nu permit interventia mijloacelor de stingere a incendiilor, cu conditia obtinerii avizului
unitatii teritoriale de pompieri.
Utilizari interzise :
- Se interzice autorizarea constructiilor la care nu sunt asigurate accesurile carosabile corespunzatoare, in
conformitate cu prevederile legii.

In functie de destinatia si capacitatea constructiei vor fi prevazute:
o Alei carosabile si parcaje in interiorul amplasamentului ;
« Platforme de depozitare si accesuri masini de utilaje separat de alei carosabile destinate utilizatorilor.

Art. 8. Reguli cu privire la echiparea edilitara
- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii
noilor consumatori |a retelele de apa, canalizare menajera si energie electrica, sau realizarea de solutii
de echipare in sistem individual care sa respecte normele sanitare si de protectie a mediului, conform
conditiilor impuse de avizatori.
- Pentru categoriile de constructii propuse se poate deroga de la prevederile alin.1) cu avizul
organelor administratiei publice competente, daca beneficiarul se obliga sa prelungeasca reteaua
existenta , atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se obliga fie sa mareasca capacitatea
retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele.
- Prevederile alin. 2) se aplica, in mod corespunzator, autorizarii executarii constructiilor in
localitatile sau zonele unde nu exista retele publice de apa si de canalizare.

(10) Realizarea de retele tehnico-edilitare va tine cont de urmatoarele principii :
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- Extinderea de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de
catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu
consilile locale.

- Cheltuielile pentru lucrarile de racordare si bransare care se realizeaza pe terenurile proprietate
privata ale persoanelor fizice sau juridice sunt suportate in intregime de investitorul sau beneficiarul
interesat.

(11) Reguli privind alimentarea cu apa potabila :

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

- Nu se estimeaza ca zona studiata sa necesite apa pentru nevoi tehnologice.

- Ca sursa de apa potabila pentru obiectivul studiat se propune racordul zonei studiate la artera
de distributie existenta in zona strazii Calea Aurel Vlaicu.

- De-a lungul strazii Calea Aurel Vlaicu exista retele publice de alimentare cu apa potabila, dar
nu afecteaza amplasamentul propus spre reglementare.

(12) Reguli privind canalizarea menajera:

- De-a lungul strazii Calea Aurel Vlaicu exista retele edilitare de canalizare menajera, dar nu
afecteaza amplasamentul propus spre reglementare.

- Constructia monument necesita racord la reteaua de apa potabila.

(13) Reguli privind canalizarea pluviala:

- De-a lungul strazii Calea Aurel Vlaicu exista retele edilitare de canalizare pluviala, dar nu
afecteaza amplasamentul propus spre reglementare.

(14) Reguli privind alimentarea cu gaze naturale / energie termica:

- De-a lungul strézii Calea Aurel Vlaicu si in incinta Hotelului Parc existd conducte de
alimentare cu gaze naturale, dar nu afecteaza amplasamentul propus spre reglementare.

(15) Reguli privind alimentarea interioara cu energie electrica :

- De-a lungul strazii Calea Aurel Vlaicu exista retele publice de alimentare cu energie electrica,
si posturi trafo, dar nu afecteaza amplasamentul propus spre reglementare.

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

- Consumatorii de energie electrica sunt constituiti in principal din: iluminatul normal si de
siguranta al spatiilor interioare, iluminatul exterior al platformelor de parcare, circuite de prize
monofazate si trifazate pentru utilizare generald, instalatii pentru alimentarea utilajelor din spatjile
tehnice ale cladirilor (centrale de ventilatie-climatizare, incalzire, pompare apa-canal etc.), alimentarea
sistemelor de siguranta (antiincendiu, antiefractie, control acces, supraveghere efc.).
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- Toate obiectivele vor fi dotate cu instalatjii de protectie: instalatii de impaméntare generala,
echipotentializare si de protectie contra loviturilor de trasnet.

(16) Reguli privind proprietatea asupra retelelor :

- Refelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte unitati aflate in serviciul public sunt
proprietatea publica a municipiului Arad, daca legea nu dispune altfel.

- Refelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatji sunt proprietate
publica a statului, daca legea nu dispune altfel.

- Indiferent de modul de finantare lucrarile prevazute mai sus intra in proprietatea publica.

- Lucrérile de racordare si bransare la retelele edilitare publice se suporta in intregime de
investitor sau beneficiar si se executd in urma obtinerii avizului autoritati administratie publice
specializate.

Art.9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii si a
constructiilor

(17) Parcelarea : prezenta documentatie de urbanism nu propune parcelari noi
acestea fiind posibile doar printr-o alta documentatie de urbanism elaborata si aprobata in
conditiile legii

(18) inéltimea constructiilor :

Regimul de inaltime maxim a constructiei existente: S+P+4E

Regimul de inaltime maxim aferent constructiilor viitoare propuse va fi P+3E, h= 15.00m

Totemul si elementele publicitare nu vor depasi inallimea maxima admisa in incintd h= 15.00m

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.

(19) Aspectul exterior al constructiilor:

- Autorizarea executarii constructilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciazd aspectul general al zonei. Cladirile propuse vor fi
proiectate cu respectarea principiilor de esteticad arhitecturald: compozitie, volumetrie, conformare,
amplasare goluri, materiale de constructie, finisaje, culori etc.

- Se va urmari ca noile constructji sa se armonizeze cu cladirile invecinate si cu cele existente pe
parcela.

- Autorizarea executarii constructjilor se face cu respectarea inaltimii medii a cladirilor invecinate
si a caracterului zonei, fara ca diferenta de inalfime sa depaseasca cu mai mult de doua niveluri
cladirile imediat invecinate ;

- In sensul prezentului regulament, cladiri imediat invecinate sunt cele amplasate alaturat, de
aceeasi parte a strazii.
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- Fac exceptie de la prevederile aliniatului de mai sus constructiile care au fost cuprinse intr-un
plan urbanistic zonal, aprobat conform legii.

- Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ cu cele
principale si in armonie cu acestea.

- Materialele pentru finisajele exterioare vor fi de buna calitate, cu rezistenta mare in timp si
specifice cadrului arhitectural;

- Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie integrate in volumul
constructiilor sau al imprejmuirilor. Instalatile de alimentare cu gaze naturale, energie electrica si
CATV, precum si punctele de racord vor fi concepute in asa fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului
arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare.

- Instalatjile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe fatade principale. Ele pot, de altfel,
fi montate pe acoperisuri numai pe versantul interior.

- Mobilierul urban, reclamele, semnalele se vor executa din materiale adecvate folosintei
propuse si in concordanta stilistica cu caracterul arhitectural al zonei in care se amplaseaza. Volumul si
pozitia acestora nu va stanjeni traficul auto si pietonal.

Mobilarea incintei, astfel reglementatd ca zona comerciala, specific propunerea constructiilor
pentru desfiintare, proiectarea suprafetelor construite, suprafetelor aferente platormelor pentru
stationarea auto-vehiculelor si pentru circulatie si spatiilor verzi, numarul locurilor de parcare, s.a.; se
vor definitiva in etapele intocmirii D.T.A.D. si 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 naltime si inaltime maxima, functiune / destinatie, limita de
construibilitate - regimul de aliniere si regimul de retragere), respectiv a legislatiei in vigoare la
momentul autorizarii si executiei lucrarilor de construire.

Art. 10.  Reguli privind Procentul de Ocupare a Terenului (P.O.T.)

- Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare al terenului sa
nu depaseasca limita maxima admisa.

- Procentul maxim de ocupare a terenului se stabileste in functie de destinatia zonei in care
urmeaza sa fie amplasata constructia, astfel:

- Amprenta la sol a constructiilor se va incadra in limita de constructibilitate si zona edificabila
marcate pe plansa de Reglementéri urbanistice — zonififcare / Regulament local de urbanism, limite de
implantare care nu vor fi depésite la autorizarea constructiilor atat in plan cat si ca regim de inaltime, cu
respectarea P.O.T. si C.U.T. prevazut in P.U.Z. si R.L.U. aferent, dupa cum urmeaza :

e Z1: zona servicii si comert — esfiintare constructii, echipari si imprejmuiri fara valoare
istorica existente si reabilitarea si refunctionalizarea constructiei monument istoric, n.
cad. 320604-c1, & construire parc retail cu amenajari aferente functiuni mixte-turism,
administrativ, comert, office, spa, alimentatie publica:

Proiectant general: Initiator:
S.C. PRO ARHITECTURA S.R.L. S.C. ASSET PORTOFOLIO MANAGEMENT S.R.L.
"/A Tel./Fax: +40 357 430 030 Email: office@proarhitecturarad.ro Web: www.proarhitecturarad.ro Adresa: Str. Corneliu Coposu nr. 24, Arad, Romania

Pagina 14 of 23



Plan Urbanistic Zonal ZONA SERVICII SI COMERT - DESFIINTARE CONSTRUCTII, ECHIPARI si
Proiect nr. 577 / 2023 IMPREJMUIRI FARA VALOARE ISTORICA EXISTENTE si  REABILITAREA
CONSTRUCTIEI MONUMENT ISTORIC, n. cad. 320604-C1, & CONSTRUIRE PARC
RETAIL CU AMENAJARI AFERENTE”
amplasamentul situat in Intravilanul mun. Arad, Calea Aurel Viaicu, nr. 274, 274/A,
274/C,

e P.O.T. maxim propus 50,00%

e C.U.T. maxim propus 1,2
- Pentru cladirea monument, se propune, acomodarea de spatii comerciale, institutii si servicii,
alimentatie publica, turism, hotel, ( restaurant/pub/berarie etc ), spa, office, servicii, reprezentate/
magazine pentru brand-uri de haine/ceasuri/etc.

Art. 11, Reguli cu privire la amplasare de spatii verzi, parcaje si imprejmuiri

Requli cu privire la spatii verzi

(1 Autorizarea de construire va contine conditia mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si capacitatea constructiei. Realizarea plantarii de arbori se va face la
o distanta care sa nu puna in pericol constructia, sub aspectul stabilitatii.

(2) Se vor asigura spatii verzi plantate, parc si spatii agrement: respectand prevederile
HG 525/1996, in functie de destinatia fiecarei cladiri, prevederile Legii 24 / 2007, HCLMA nr. 572 /
2022, precum si totalitatea normelor, normativelor si legilor aflate in vigoare la momentul executiei.

(3) Amenajarea peisagistica a suprafetelor de spatii verzi minime va urmari respectarea
urmatoarelor criterii obligatorii:

a) Suprafata minima de spatiu verde raportata la suprafata terenului (%)

- formula de calcul: Sv = St x P%

Unde,

Sv = Suprafata minima de spatiu verde raportata la suprafata terenului

St = Suprafata terenului

P% = Procentul de suprafata minima impus prin prezentul regulament

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

- Suprafata minim& de spatiu verde va respecta componenta vegetala impusa prin alineatele
care urmeaza de la lit. b) - lit. e)

b) Numarul de arbori plantati raportati la suprafata minima de spatiu verde (buc / mp)

- formula de calcul: Narbori = Sv : Smp

Unde,

Narbori = Numar arbori plantati la suprafata minima de spatiu verde

Sv = Suprafata minima de spatiu verde raportata la suprafata terenului

Smp = Suprafatd exprimata in metri patrati

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

¢) Masuri compensatorii pentru atingerea suprafetei necesare de spatii verzi

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

- aceste masuri compensatorii nu pot depasii un cunatum de 50% din suprafata necesara
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- formula de calcul: Sv = St x P%
Unde,
Sv = Suprafata minima de spatiu verde raportata la suprafata terenului
St = Suprafata terenului
P% = Procentul de suprafata minima impus prin prezentul regulament
Mc= masuri compensatorii
Exemplu: 1000 mp (St) x 30% (P%) = 300 mp (Sv)
Calcul masuri compensatorii (mc)
Exemplu:1000 mp (St) x 30% (P%) = 300 mp (Sv) x 50%= 150mp (mc)
d) Suprafata acoperitd cu plante perene raportata la suprafata minimé de spatiu verde(%)
- formula de calcul: Sp = Sv x P%
Unde,
Sp = Suprafata acoperitd cu plante perene raportata la suprafata minima de spatiu verde
Sv = Suprafata minima de spatiu verde raportata la suprafata terenului
P% = Procentul de suprafatd minima impus prin prezentul regulament
Exemplu: 1000 mp (Sv) x 30%(P%) = 300 mp (Sp)
- Se intelege prin suprafata acoperitd cu plante perene, o zona formata din plante perene si
arbusti, care la maturitate vor forma o compozitie vegetald compacta si complexa;
- Solul poate fi acoperit in acest caz cu materiale precum mulci, scoarta sau pietris;
e) Suprafata minima inierbata raportata la suprafata minimé de spatiu verde (%)
- formula de calcul: Si=Sv x P%
Unde,
Si = Suprafata minima inierbata raportata la suprafata minimé de spatiu verde
Sv = Suprafata minima de spatiu verde raportata la suprafata terenului
P% = Procentul de suprafata minima impus prin prezentul regulament
Exemplu: 1000 mp (St) x 30%(P%) = 300 mp (Sv)
- Se intelege prin suprafata inierbatd, o suprafata acoperita cu specii ierbacee (amestec de
gazon, trifoi pitic sau pajiste din amestecuri de plante perene);
f) Arbori plantati in spatiile destinate parcarii raportati la numarul locurilor de parcare amenajate
la sol, neacoperite (buc / locuri de parcare)
- formula de calcul: Ap =Np : Lp
Unde,
Ap = Arbori plantati in spatiile destinate parcéarii raportati la numarul locurilor de parcare
amenajate la sol, neacoperite ;
Np = Numarul total de locuri de parcare amenajate
Lp = Locuri parcare
Exemplu: 100 (Np) : 6 (Lp) = 16,7 (Ap)
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- Alveolele de plantare pentru arborii propusi in zona de parcare vor avea dimensiunea interioara
de minim 1,50 m x 1,50 m;

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

(4) Aferent zonei Z1- Se va asigura un procent minim de 15% spatii verzi (respectand HCLMA nr.
572/2022) care se vor amenaja atéat la sol cét si pe terase orizontale / planuri verticale inierbate astfel:
minim 7,5% (suprafatd minima de 3.968,02) se va amenaja la sol (SP). Se prevad masuri compensatorii (
structuri verticale vegetale si/ terase orizontale inierbate) pentru atingerea suprafetei necesare de spatii verzi in
procent maxim de 7,50 % (suprafatd maxima de 3.968,02)- SP1

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

(6) in zona monumentului de arhitecturd existent pe parceld, clidirea Morii, se reglementezi
amenajarea corespunzatoare a spatiilor verzi in asa fel incat sa aduca valoare estetica si sa o evidentieze
printr-un ambient placut. Se vor avea in vedere plantatii abundente cu plante perene, si arbori de talie
mic3, medie si mare. in cazul arborilor de talie medie se admite amplasarea lor la o distanti minima 10m
de la conturul peretilor exteriori al cladiri monument. Tn cazul arborilor de talie mare se admite
amplasarea lor la o distantd minima 15m fata de conturul peretilor exteriori al cladirii monument pentru
ca radacinile acestora sa nu afecteze subsolul existent al acesteia.

Se recomanda ca, in imediata vecinatate a cladirii monument, spatiile verzi, sa fie prevazute
cu amenajari, mobilier urban, spatii pentru sezut, alei pietonale, iluminat stradal, ilumint arhitectural.

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

a. Pentru constructii administrative:
- Va fi prevazut un procent minim de 30% 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, 60% poate raméne teren liber neamenajat / poate fi
amenajat cu pietris / dale, minim 20% va fi suprafata acoperita cu plante perene si minim 20% va fi suprafata
fnierbata ;
- Se va asigura plantarea unui arbore la fiecare 10 locuri de parcare amenajate la sol, neacoperite, astfel incat,
arborii plantatj, la maturitate, sa asigure umbrirea locurilor amenajate astfel.
b. Pentru constructii de servicii si comert:
- 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 raméne teren liber neamenajat / poate fi
amenajat cu pietris / dale, minim 15% va fi suprafata acoperita cu plante perene si minim 15% va fi suprafata
fnierbata ;
- Se va asigura plantarea unui arbore la fiecare 4 locuri de parcare amenajate la sol, neacoperite, astfel incat,
arborii plantatj, la maturitate, sa asigure umbrirea locurilor amenajate astfel.
c. Pentru constructii de turism si agrement:

- Va fi prevazut un procent minim de 30% de spatiu verde din suprafata terenului ;
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-Se va asigura plantarea unui arbore la fiecare 30 mp de spatii verzi ;
- Din suprafata minima de spatii verzi de asigurat pe teren, 40% poate ramane teren liber neamenajat / poate fi
amenajat cu pietris / dale, minim 30% va fi suprafata acoperitd cu plante perene si minim 30% va fi suprafata
inierbata ;
- Se va asigura plantarea unui arbore la fiecare 5 locuri de parcare amenajate la sol, neacoperite, astfel incat,
arborii plantatj, la maturitate, s& asigure umbrirea locurilor amenajate astfel.

d. Pentru constructii culturale( cluburi,s&li de reuniune, cazinouri etc.):
- Va fi prevazut un procent minim de 20% de spatiu verde din suprafata terenului ;
-Se va asigura plantarea unui arbore la fiecare 30 mp de spatii verzi ;
- Din suprafata minima de spatii verzi de asigurat pe teren, 60% poate ramane teren liber neamenajat / poate fi
amenajat cu pietris / dale, minim 20% va fi suprafata acoperitd cu plante perene si minim 20% va fi suprafata
inierbata ;
- Se va asigura plantarea unui arbore la fiecare 5 locuri de parcare amenajate la sol, neacoperite, astfel incat,
arborii plantatj, la maturitate, s& asigure umbrirea locurilor amenajate astfel.

(7) Estimari- calculul necesar spatii verzi:

- Suprafata de teren aferent functiuni de turism = 7478,00 mp- suprafatd minima spatiu verde aferent
functiuni de turism = 1.943,4 mp

- Suprafata de teren aferent functiunii comert , servicii, alimentatie publica, spatii multifunctionale = 40.209
mp- suprafata minima spatiu verde aferent functiunii = 6.031,35mp

Total NECESAR ESTIMAT de spatiu verde: 7.974,75 mp raportat la suprafetele desfasurate estimate pe
fiecare functiune in parte

Procentul ESTIMAT de minim 15,00% spatii verzi.

Reguli cu privire la parcaje

(8) Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se emite
numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.
9) Prin exceptie de la prevederile alin. (1), utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare se

stabileste prin autorizatia de construire de catre delegatile permanente ale consiliilor judetene sau de catre
primari, conform legii.

(10) Se vor asigura 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,
normativelor si legilor aflate in vigoare la momentul executiei.

(11) Nu se admite amenajarea de parcari la o distantd mai mica de 9m fata de cladirea monument
de categoria B — clarirea Morii. Nu se adimt parcari in imediata proximitate a cladiri monument, pentru a nu
obstructiona perceptia vizuald a constructiei monument de importantd locala insrisa in Lista monumentelor
istorice la pozitia 263, cod LMI: AR-II-m-B-00586 — categoria I, ce nu se poate modifica, identificat cu n.
cad. 320604-C1 — Moara din Fosta Fabrica de spirt si drojdie ,Fratii Neumann”. .
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(12) Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform
anexei 5 din Regulamentul general de urbanism, astfel :

a. Pentru constructii administrative :
*Un loc de parcare pentru 10-30 de salariati plus un spor de 20% pentru invitatj.
b. Pentru constructii comerciale-de servicii si comert:

*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;

b1. Pentru constructii comerciale- alimentatie publica(restaurante):

Pentru restaurante va fi prevazut cate un loc de parcare la 5-10 locuri la masa.

c. Pentru constructii de turism si agrement:

* Petru toate categoriile de construciii 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.

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

(14) 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.

(15) Tn conformitate cu prevederile Legii 101/ 2020, pentru modificarea si completarea Legii nr. 372/2005
privind performanta energeticd 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, 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 pentru a permite instalarea intr-o
etapa ulterioara a punctelor de incarcare a vehiculelor electrice conform articolului 131 al Legii nr.
372/2005;

(16) 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, rezulté prin cumularea cerintelor aplicabile fiecérei functiuni in parte.

(17) Suprafetele parcajelor se determind conform ,Normativului pentru proiectarea parcajelor de
autoturisme in localitati urbane (P 132-93)” aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 17/N din 23.04.1993, in functie de
destinatia zonei si constructiilor, NP 24/2022 (Normativ pentru proiectarea si executarea parcajelor pentru
autoturisme), NP 127/2009 (Normativ de securitate la incendiu a parcajelor subterane pentru autoturisme si a
tuturor legilor si normativelor aflate in vigoare.

(18) Estimari- calculul necesar locuri de parcare:

- Suprafata desfasuratd maxima estimata functiuni administrative (birouri, servicii, etc.): cca. 1000,00 mp :
25 mp/salariat= 40 salariati : 5 salariati = 20 locuri parcare

+ spor de 20% = 21 locuri

- Suprafata desfasuratd maxima estimata functiunea de turism (hotel): cca. 9000 mp

cca. 180 locuri de cazare : 2 loucuri de parcare = 90 locuri de parcare
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- Suprafata desfasurata maxima estimata functiunea , servicii, alimentatie publica, spatii multifunctionale:
cca. 27,601,00 mp : 40 — cca. 280 locuri la masa : 5 locuri de parcare = 56 locuri de parcare

Total NECESAR ESTIMAT loucuri de parcare: 400 locuri de parcare

NUMARUL TOTAL MAXIM de locuri de parcare va fi aproximativ 450

Din care 4% vor fi destinate persoanelor cu dizabilitati si 20% din numarul total de parcéri vor fi amenajate
cu statii de Tncarcare pentru masinile electrice.

La faza DTAC se va stabili exact numarul necesar total de locuri de parcare. Se vor respecta prevederile
HCLM 87/28.03.2024 privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea numarului minim de locuri de
parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Arad.

Requli cu privire la imprejmuiri:

(19) De reguld nu se vor prevedea imprejmuiri ale proprietatii spre aliniament (Calea Aurel Viaicu). Se
permit doar amenajari peisagistice (mobilier urban, vegetatie, schimbari de nivel/ material etc.) pentru sugerarea
limitei incintei ;

(20) Se pot prevedea imprejmuri pe limitele laterale si posterioare ale incintei. Acestea se vor realiza din
materiale transparente, cu inaltime maxima 1,80 m fara a obtura vizibilitatea ansamblului de constructii ;

(21) Se recomanda ca imprejmuirile cu caracter temporar s fie realizate din materiale rezistente bine
ancorate, prevazute cu dispozitive de semnalizare si protectie a circulatiei auto si pietonale si vopsite in culori
distincte;

Art.12.  Bilant teritorial
TEREN AFERENT EXISTENT PROPUS
conform CF 301334, 320599, 320601, | mp % mp %
Nr 320604, 320607, 320610, 320612,
ot 320616, 320625, 320660, 320662,
315008, 307255, 320353, 321196, | 52.907,00 100,00 | 52.907,00 100,00
300614, 307160, 316902, 320618,
320606, 320598 ARAD
Suprafata construita -
1 Maxima admisa (50%) 10.512,33 19,86 Max. 26.453,5 max. 50,00
2 Suprafata construitd desfasurata 20.512,00 - Max. 63.488,4 Max. (CUT 1.2)
Circulatii carosabile, pietonale, parcaje,
3 terase, platforme tehnico edilitare | 4197,57 7,93 Max. 18.517,50 Max. 35,00
amenajate la sol
4 Zone verzi amenajate la sol * Cca. 0,00 22,60 min. 7.936,24 min. 15,00
Zone verzi neamenajate la sol * 38.197,00 72,19 0,00 0,00
TOTAL GENERAL 52. 907,00 100,00 | 52.907,00 100,00
Din lcare teren aferent unor investitii 0,00 0.00 Cea. 7.936,04 Cea. 14,52
ulterioare

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

Cap.lll.  ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Art.13.  Unitati si subunitati functionale

Se vor respecta destinatile urmatoarelor Unitati si subunitati functionale conform 03A —
Reglementari urbanistice — zonificare / R.L.U. :

Functiunea dominanta a unitatii este de zona servicii si comert - desfiintare constructii,
echipari si imprejmuiri fara valoare istorica existente si reabilitarea si refunctionalizarea
constructiei monument istoric, n. cad. 320604-c1, & construire parc retail cu amenajari aferente
functiuni mixte-turism, administrativ, comert, office, spa, alimentatie publica:

Unitati functionale:

Z1- I1SCat- zona servicii si comert — desfiintare constructii, echipari si
imprejmuiri fara valoare istorica existente si reabilitarea si refunctionalizarea constructiei
monument istoric, n. cad. 320604-c1, & construire parc retail cu amenajari aferente functiuni
mixte-turism, administrativ, comert, office, spa, alimentatie publica:

Subunitati:

e SP- ZONE VERZI AMENAJATE , LOCURI DE ZOACA PENTRU COPII,
SPATII DE LOISIR, DE PETRECEREA TIMPULUI LIBERCU ACCES PUBLIC
NELIMITAT

e SP1-terase circulabile cu zone verzi amenajate si acces public nelimitat

e Ccp-cai de comunicatie carosabila si pietonald din domeniul public (acces din
strada Calea Aurel Vlaicu)

e  Cci-cai de comunicatie carosabila si pietonala din domeniul privat incinta

e Ted - tehnico edilitare

Cap. V. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR $I SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE

e InZ1 este permisa amplasarea urmatoarelor functjuni:

a.) Constructiile care se pot autoriza direct vor avea urméatoarele destinatii:

o ZONA SERVICII $I COMERT - desfiintare constructii, echipari si imprejmuiri fara
valoare istorica existente si reabilitarea si refunctionalizarea constructiei monument istoric, n.
cad. 320604-c1, & construire parc retail cu amenajari aferente functiuni mixte-turism,
administrativ, comert, office, spa, alimentatie publica.

Constructii/spatii administrative :
- sedii ale unor companii si firme, servicii in diferite domenii;
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- sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;
- birouri specializate - diverse profesii (ex.: consultanta, birouri notariale, birouri profesii liberale, sedii
ONGetc.);
- unitati financiar bancare cu destinatia de filial banci, sedii de societati de asigurari

o Constructii comerciale retail avand destinatia magazine alimentar si nealimentar, retail,
alimentatie publicd (restaurante, bistro,cofetarii, cafenele, mazazine de haine etc.), spatii
multifunctionale.

e Functiuni tertiare avand destinatia:
-servicii profesionale(cabinet stomatologic, cabinet de medicina, laborator de analize medicale,
laborator individual de tehnica dentara, cabinet de medicind 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
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 profesionala, centru
after-school, grdadinita, servicii postale si de curierat (relatii cu publicul), furnizare utilitati (relatji 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, sauna etc), studio de body-piercing / tatuaje, curatatorie de haine, studiou
foto / video, filiala de biblioteca / mediateca

o Cultura( expozitii-galerie de arta, muzee, cluburi, sali de reuniune, cazinouri, aleteliere de arta,
centru de conferinte etc)
» Tursim si agrement avand destinatia de hotel, apart-hotel, sali de evenimente, spa, etc.

b.) Utilizari permise cu conditii:

e Constructji si instalatii tehnico-edilitare necesare bunei functiondri a ansamblului imobiliar
propus, cu conditia ca studiul de impact sa demonstreze ca nu prezinta pericole sau inconveniente care
sa le faca incompatibile cu zona cu functiuni mixte sau cu zona rezidentiala sau vecinatatile ei si cu
conditia sa fie luate toate masurile pentru evitarea poluarii mediului si alte pericole.

c.) Constructii care se pot autoriza in urma elaborarii si aprobarii PUZ:
e Orice constructii cu functiuni amintite mai sus, care nu se integreaza in parametrii urbanistici
propusi prin aceasta documentatie, pentru zona Z1 .
¢ Orice constructie noua a carei functiune presupune schimbarea de destinatie a imobilului

teren
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d.) Constructii cu functiuni interzise in zona:
o Servicii de tip industrial, productie poluanta si nepoluanta (industrie de produse
pentru constructii, produse de agricultura, silvicultura, industrie prelucratoare) ;

o Activitati de crestere a animalelor, ferme agro-zootehnice, abatoare ;
e Functiunii de depozitare deseuri ;
¢ Functiuni generatoare de poluare si riscuri tehnologice ;
e Spalatorii auto

e.) Interdictii temporare de construire:

Nu este cazul.

Mobilarea incintei, astfel reglementatd ca zona comerciala, specific propunerea constructiilor
pentru desfiintare, proiectarea suprafetelor construite, suprafetelor aferente platormelor pentru
stationarea auto-vehiculelor si pentru circulatie si spatiilor verzi, numarul locurilor de parcare, s.a.; se
vor definitiva in etapele intocmirii D.T.A.D. si 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 inaltime maxima, functiune / destinatie, limita de
construibilitate - regimul de aliniere si regimul de retragere), respectiv a legislatiei in vigoare la
momentul autorizarii si executiei lucrarilor de construire.

Cap. V. UNITA]’II TERITORIALE DE REFERIN]’A

(1) Solutia urbanisticd adoptatd reglementeaza din punct de vedere urbanistic zona studiatd in
prezenta documetatie.

(2) Certificatul de Urbanism care se va elibera pentru faza Autorizatie de Construire va cuprinde
elemente obligatorii din Regulamentul Local de Urbanism.

(3) Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la operatiile ce vor urma aprobarii Planului
Urbanistic Zonal si introducerea lor in baza de date existenta, in scopul corelarii si mentinerii la zi a
situatiei din zona.

Verificat, Intocmit,
Arh. Gheorghe Seculici, RUR DE Arh. Arina Sugar
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