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RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea documentatiei de urbanism
Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si
Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) aferent:
,,Construire zona locuinte colective si servicii”,

Municipiul Arad, intravilan, pe parcelele identificate prin C.F.-urile nr. 363378 — Arad;
363379 — Arad; 324686 — Arad; 324659 — Arad; 320556 — Arad; 320555 - Arad
Proprietari/Dezvoltatori: SOCIETATEA ATHENA APARTMENTS S.R.L.; S.C. FREE STYLER
S.R.L., FILIP ANA, FILIP LEON, GRIDJAC CRISTINA si GRIDJAC GHEORGHE
Proiectant general: ARAM PLAN PROIECT

- Proprietari/Dezvoltatori: SOCIETATEA ATHENA APARTMENTS S.R.L., S.C. FREE STYLER
S.R.L., FILIP ANA, FILIP LEON, GRIDJAC CRISTINA si GRIDJAC GHEORGHE;

- Proiectant general: ARAM PLAN PROIECT, specialist cu drept de semnatura RUR, arh. NAGY-
VIZITIU Alexandru, pr. nr. 10/2022

incadrarea in localitate
Incinta propusa spre reglementare este situatd in intravilanul Municipiului Arad, C.F.-urile nr.
363378 — Arad; 363379 — Arad; 324686 — Arad; 324659 — Arad; 320556 — Arad; 320555 - Arad.

Situatia juridica a terenului

Parcelele propuse pentru refunctionalizare sunt identificate prin C.F.-urile nr. 363378 — Arad;
363379 — Arad; 324686 — Arad; 324659 — Arad; 320556 — Arad; 320555 - Arad si constituie proprietatea
privatd a S.C. FREE STYLER S.R.L. (C.F. nr. 363378 — Arad), FILIP ANA, FILIP LEON ( C.F. nr.
320555 — Arad, 320556 — Arad, 324659 — Arad ), FILIP CRISTINA ( C.F. nr. 324686 — Arad ) si
GRIDJAC CRISTINA, GRIDJAC GHEORGHE, respectiv FILIP ANA, FILIP LEON (C.F. nr. 363379
— Arad), masurand o suprafata totald de 173.515, 00 mp.

Situatia existenta

Prin Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent ,,Construire zona
locuinte colective si servicii”, Mun. Arad, intravilan, pe parcelele identificate prin C.F.-urile nr. 363378
— Arad; 363379 — Arad; 324686 — Arad; 324659 — Arad; 320556 — Arad; 320555 - Arad, se propune
reglementarea unei zone rezidentiale cu locuinte colective si servicii, masurand o suprafatd totald de
173.515, 00 mp.

Vecinatatile incintei propuse spre reglementare:
- lanord : Teren agricol proprietate privata, identificat prin C.F. nr. 360144 - Arad,
- lavest : Strada Campul Linistii, identificata prin C.F. nr. 355908 - Arad,
-laest: Teren agricol proprietate privatd, identificat prin C.F. nr. 322221 — Arad,;
-lasud : Teren proprietate privata, identificat prin C.F. nr. 356813 - Arad.

Functiuni propuse prin P.U.Z.:

Obiectul prezentului P.U.Z. constd in analizarea si rezolvarea problemelor functionale, tehnice si
estetice din zona studiata vizand propunerea de reglementare a unei zone rezidentiale cu locuinte colective
s servicii.



e Functiune dominanta:
- Locuire colectiva si functiuni complementare, respectiv servicii si comert.

e Functiuni complmentare:
- Magazii, garaje, mici ateliere sau birouri, circulatie pietonala si rutiera, a ciclistilor, parcari si
garaje publice subterane, spatii verzi si de protectie, mobilier urban si echipare edilitara.

e Functiuni permise:
o Z1-LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE:

- Constructii noi pentru functiuni de locuinte colective si functiuni complementare: mici ateliere,
birouri sau alte functiuni complementare locuintelor colective.

- Racorduri la retelele tehnico-edilitare si retele de incinta;

- Amenajarea incintei cu circulatii carosabile, amenajari aferente locuintelor, platforme,
parcari, alei pietonale, spatii verzi si plantate, locuri de joaca, spatii pentru recreere;

- luminat arhitectural,

- Signalistica si mijloace de publicitate iluminate si neiluminate (spre exemplu: totemuri,
firme pe fatada, bannere, etc);

- Racorduri pentru acces carosabil din strada Campul Linistii

o Z2 — ZONA MIXTA: LOCUINTE COLECTIVE CU PARTER COMERCIAL SI
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE:

- Constructii noi pentru spatii comerciale cu compartimente specifice (expunere si vanzare),
birouri, administratie, institutii financiar bancare, magazine alimentare, magazine comerciale,
restaurante, constructii cu caracter sportiv si de agrement, sali multifunctionale, gradinite, scoli,
farmacii, constructii cu caracter medical, spatii tehnice, posturi trafo, camin si alte anexe
edilitare, spatii sociale, functiuni de locuinte colective si functiuni complementare sau alte
functiuni complementare zonei mixte.

- Constructii de anexe tehnice, curte de servicii

- Constructii de cabine-poarta de control, copertine

- Constructii tehnico edilitare;

- Imprejmuiri

- Racorduri la retelele tehnico-edilitare si retele de incinta;

- Amenajarea incintei cu circulatii carosabile, platforme, parcari, alei pietonale si spatii
verzi si plantate;

- lluminat arhitectural,

- Signalisticd si mijloace de publicitate iluminate si neiluminate (spre exemplu: totemuri,
firme pe fatada, bannere, etc);

- Racorduri pentru acces carosabil din str. Campul Linistii

o Z3-SERVICII SI COMERT:

- Constructii noi pentru spatii comerciale cu compartimente specifice (expunere si vanzare), sedii
de birouri, administratie, institutii de invatamant, institutii financiar bancare, magazine
alimentare, supermagazin, restaurante, constructii cu caracter sportiv si de agrement, sdli
multifunctionale, gradinite, scoli, farmacii, constructii cu caracter medical, spatii tehnice, spatii
sociale sau alte functiuni complementare zonei de servicii.

- Constructii de anexe tehnice, curte de servicii

- Constructii de cabine-poartd de control, copertine

- Constructii tehnico edilitare;

- Imprejmuiri

- Racorduri la retelele tehnico-edilitare si retele de incinta;

- Amenajarea incintei cu circulatii carosabile, platforme, parcari, alei pietonale si spatii verzi si
plantate;



[luminat arhitectural;

Signalistica si mijloace de publicitate iluminate si neiluminate (spre exemplu: totemuri,
firme pe fatada, bannere, etc);

Racorduri pentru acces carosabil din str. Campul Linistii

Utilizari interzise:
o Z1-LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE:
Schimbarea destinatiilor spatiilor comune ale imobilelor avand functiunea de circulatie(holuri,
accese, culoare, ganguri, curti interioare, casele scarilor, etc)
Industrie poluanta;
Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice si depozite
de deseuri;
Statii de betoane;
Functiuni generatoare de riscuri tehnologice;
Constructii pentru cresterea animalelor(anexe pentru cresterea suinelor, bovinelor,cabalinelor,
ferme agro-zootehnice, abatoare, etc);
Depozite de deseuri,
Activitati industriale sau alte tipuri de activitati care genereaza noxe, vibratii, zgomot, fum, miros
sau care sunt incomode prin traficul generat;
Sau alte functiuni incompatibile cu functiunile admise.

o Z2 — ZONA MIXTA: LOCUINTE COLECTIVE CU PARTER COMERCIAL SI
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE:

Schimbarea destinatiilor spatiilor comune ale imobilelor avand functiunea de circulatie(holuri,
accese, culoare, ganguri, curti interioare, casele scarilor, etc)

Industrie poluanta;

Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice si depozite
de deseurti;

Statii de betoane;

Functiuni generatoare de riscuri tehnologice;

Constructii pentru cresterea animalelor(anexe pentru cresterea suinelor, bovinelor,cabalinelor,
ferme agro-zootehnice, abatoare, etc);

Depozite de deseurti,

Activitati industriale sau alte tipuri de activitati care genereaza noxe, vibratii, zgomot, fum, miros
sau care sunt incomode prin traficul generat;

Sau alte functiuni incompatibile cu functiunile admise.

o Z3-SERVICII SI COMERT:

Locuinte unifamiliale si colective;

Schimbarea destinatiilor spatiilor comune ale imobilelor avand functiunea de circulatie(holuri,
accese, culoare, ganguri, curti interioare, casele scarilor, etc);

Industrie poluanta;

Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice si depozite
de deseuri;

Statii de betoane;

Functiuni generatoare de riscuri tehnologice

Constructii pentru cresterea animalelor(anexe pentru cresterea suinelor, bovinelor,cabalinelor,
ferme agro-zootehnice, abatoare, etc)

Depozite de deseuri

Activitati industriale sau alte tipuri de activitati care genereaza noxe, vibratii, zgomot, fum, miros
sau care sunt incomode prin traficul generat

Sau alte functiuni incompatibile cu functiunile admise



Interdictii definitive:

- Este interzisa desfasurarea activitatilor industriale sau altor tipuri de activitati care genereaza
noxe, vibratii, zgomot, fum, miros neadecvat (industrie de produse pentru constructii, produse de
agricultura, silvicultura, industrie prelucratoare), constructii pentru cresterea animalelor, ferme
agro-zootehnice, abatoare.

- Seinterzice depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice

- Este interzisd amplasarea de platforme de precolectare a deseurilor urbane.

Zonificare functionala:
Z1 — locuinte colective si functiuni complementare;
o Subzonele:
= SBZ 1 Nord
= SBZ2Sud
Z2 — zona mixta: locuinte colective cu parter comercial si functiuni complementare;
o Subzonele:
= SBZ 1 Nord
= SBZ2Sud
Z3 — servicii si comert;
o Subzonele:
= SBZ 1 Stanga
= SBZ 2 Dreapta

Indicatori urbanistici maximi propusi:

o Z1-LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE:
e P.O.T. maxim: 20%;
e C.U.T. maxim: 2,0.

o Z2 - ZONA MIXTA: LOCUINTE COLECTIVE CU PARTER COMERCIAL S$I
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE:
e P.O.T. maxim: 50%;
e C.U.T. maxim: 3,95.

o Z3 - SERVICII SI COMERT:
e P.O.T. maxim: 70%;
e C.U.T. maxim: 3,0.

Regimul de inal{ime maxim propus:
o Z1-LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE:
Regimul de inaltime maxim propus este S/D+P+6E+2Er/M, cu inaltimea maxima de 30,00 m.

o Z2 - ZONA MIXTA: LOCUINTE COLECTIVE CU PARTER COMERCIAL SI
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE:
Regimul de indltime maxim propus este S/D+P+4E+Er/M, cu indltimea maxima de 22,00 m.

o Z3 - SERVICII SI COMERT:
Regimul de inaltime maxim propus este S/D+P+2E, cu indltimea maxima de 12,00 m.

Inaltimile maxime aprobate respecti prevederile avizului Autoritatii Aeronautice Civile Romane
nr. 19595/19.07.2024.



Retrageri ale maximului edificabil fata de limitele de proprietate:
o Z1-LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE:
o Minim 0,50 metri de la fronturile stradale;
o Minim 0,50 metri fatd de limita din spate a parcelei sau 2 din inaltimea maxima a
constructiei.

o Z2 - ZONA MIXTA: LOCUINTE COLECTIVE CU PARTER COMERCIAL SI
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE:
o Minim 0,50 metri de la fronturile stradale;
o Minim 0,50 metri fatd de limita din spate a parcelei sau 2 din inaltimea maxima a
constructiei.

o Z3 - SERVICII SI COMERT:
o Minim 0,50 metri de la fronturile stradale;
o Minim 0,50 metri fatd de limita din spate a parcelei sau 2 din inaltimea maxima a
constructiei.

Spatii verzi:

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei. Suprafata de teren alocata spatiilor verzi va respecta
Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 572 /2022 privind asigurarea suprafetei minime de
spatii verzi pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza Municipiului Arad.

Parcaje:

Nu se vor autoriza decat acele constructii care vor avea asigurate locurile de parcare 1n interiorul incintei
propuse reglementare. Parcarea autovehiculelor pe spatiile verzi este interzisa.

Platformele carosabile sau parcajele vor asigura locurile de parcare necesare conform Hotararii nr.
525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, republicatd, cu modificarile si completarile
ulteriore, Anexa 5.

Pentru toate categoriile de constructii vor fi prevazute spatii de parcare si garare sau platforme, in
interiorul parcelei, in functie de capacitatea constructiei si de numarul de utilizatori, conform HG
525/1996, dupa cum urmeaza:

- Un loc de parcare la 200,00mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de pana la
400,00mp

- Un loc de parcare la 100,00 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de 400,00-
600,00mp

- Un loc de parcare la 50,00mp suprafata desfasurata a constructiei pentru complexe comerciale de
600,00 — 2.000,00 mp

- Un loc de parcare la 40,00mp suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri comerciale
de peste 2.000mp.

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

- Laacestea se vor adauga spatiile de parcare sau garare a vehiculelor proprii, care pot fi amplasate
independent de parcajele clientilor.

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

Pentru zona de locuinte colective Se vor asigura un minim de 1,5 locuri de parcare pentru fiecare
unitate locativa.

Pentru fiecare dintre cele trei zone propuse, se estimeaza un numar minim de locuri de parcare, dupa
cum urmaza:



o Z1-LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE:
e Minim 3024 de locuri de parcare.

o Z2 - ZONA MIXTA: LOCUINTE COLECTIVE CU PARTER COMERCIAL SI
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE:
e  Minim 486 de locuri de parcare.

o Z3 - SERVICII SI COMERT:
e  Minim 322 de locuri de parcare.

Circulatii si accese:
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sd permitd interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor.

Deservirea rutiera a incintei propuse pentru reglementare, va fi asigurata prin trei accese rutiere,
un acces rutier principal in sudul parcelei studiate, din Str. Campul Linistii, cu alte doud accese secundare,
pe axul central al parcelei si la nordul acesteia, in apropierea zonei Z2.

Pentru accesul principal nou propus din str. Campul Linistii se va amenaja o intersectie de tip sens
giratoriu intre drumul de acces si str. Campul Linistii, prin racordarea drumului de acces direct la
marginea carosabilului existent cu ajutorul unor curbe tip arc de cerc cu raze R=9,00 m si R = 30,00 m.

Pana la amenajarea accesului prin intersectia cu sens girator, accesul va putea fi asigurat si prin
amenajarea unei intersectii in “T”.

Va fi interzisa stationarea autovehiculelor pe carosabilul drumurilor publice in zona acceselor
rutiere propuse, precum si pe carosabilul drumurilor de incinta si al drumului colector.

Drumul de acces propus pentru circulatia rutiera in incinta obiectivului studiat, va avea doua benzi
de circulatie cu o latime a partii carosabile de 7,00 m.

Lucrérile proiectate vor respecta prevederile continute in O.G. nr. 43/1997 privind regimul
drumurilor, republicata.

Dimensiunile acceselor nou create, cat si a drumurilor executate din incinta reglementata, vor
respecta normativele tehnice in vigoare, asemenea drumurilor publice si vor fi executate conform
Ordonantei Guvernului nr. 43/1997, privind regimul drumurilor, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare. Executia si receptia lucrarilor se vor realiza cu respectarea prevederilor legale
privind lucrdrile publice si vor fi executate pe cheltuiala investitorilor, inaintea autorizarii constructiilor,
dotarilor, etc.

Parcelarea:

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren, in vederea realizarii de noi
constructii.Se permit lucrari de parcelare si executarea constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de
echipare corelate care sa respecte normele legale de igiena si de protectie a mediului.

Pentru zona de locuire colectiva Z1 viitoarea solutie de parcelare propusa este divizata pe cele 2
subzone: Sbz 1 Nord si Shz 2 Sud. Pentru Sbz 1 Nord se propun minim 4 lotizari care sa cuprinda mai
multe tronsoane sau blocuri insiruite sau maxim 15 lotizari care contin parcelari distincte pentru fiecare
bloc in parte, drumuri de incinta, spatii verzi si zone tehnologice.

Pentru Sbz 1 Sud se propun minim 8 lotizari care sa cuprinda mai multe tronsoane sau blocuri
insiruite sau maxim 25 lotizari care contin parcelari distincte pentru fiecare bloc in parte, drumuri de
incinta, spatii verzi si zone tehnologice.

Autorizarea executarii parcelarilor, in baza regulamentului local de urbanism, este permisa numai
daca pentru fiecare lot in parte se respecta cumulativ toate prevederile regulamentului local de urbanism
si conditiile minimale prevazute in Regulamentul General de Urbanism.

Utilitati: Se vor realiza bransamente la retelele edilitare existente in zona.



Acestea se vor executa in varianta de amplasare subterand in conformitate cu conditiile din
avizele/acordurile detindtorilor de utilitati, pe cheltuiala investitorilor privati/beneficiarilor.

Pentru realizarea lucrarilor de constructii si/sau deviere care privesc exclusiv racordarea/brangarea
la retelele tehnico-edilitare existente in zona, acordul/autorizatia administratorului drumului se emite de
autoritatile competente in numele operatorilor de retele tehnico-edilitare, pe baza cererii formulate de
beneficiarul obiectivului si in considerarea drepturilor legale de care beneficiaza operatorul de retea.

Autorizatiile de construire pentru imobil si acordul/autorizatia administratorului drumului pentru
instalatiille de racordare la utilitafi se emit concomitent. Imposibilitatea emiterii unui/unei
acord/autorizatii al/a administratorului drumului pentru realizarea instalatiei de racordare la una din
utilitdti nu va bloca procesul de emitere a celorlalte autorizatii de construire pentru imobil si alte utilitati.

Investitorul are obligatia efectuarii receptiei la terminarea lucrarilor de construire pentru lucrarile
prevazute in autorizatia de construire, numai impreuna cu receptia la terminarea lucrarilor brangamentelor
la infrastructura tehnico-edilitara autorizata in conditiile legii, conform art. 22, lit. f) din Legea nr.
10/1995, republicata cu modificarile si completarile ulterioare.

Proprietarii/dezvoltatorii zonei rezidentiale cu locuinte colective si servicii predau autoritatii
administratiei publice locale, cu titlu gratuit, retelele comune si terenul aferent pana la brangamentul
imobilelor din zona rezidentiala cu locuinte colective si servicii, in vederea preludrii in administrare si
exploatare a acestor retele de catre furnizorul care asigurd aceste servicii in unitatea administrativ-
teritoriala.

Pe cheltuiala investitorilor se va asigura realizarea retelei de apa, a retelei de canalizare menajera,
a retelei de canalizare pluviala, a retelelor electrice, de gaze naturale necesare functiondrii noii zone
rezidentiale cu locuinte colective si servicii, urmand ca, dupd realizarea acestora, acestea sa fie predate
detinatorilor de utilitati, unde este cazul. Documentatiile care se vor intocmi si aproba, cat si lucrarile care
se vor executa, vor respecta toate etapele rezultate din aplicarea legislatiei in vigoare.

Prezenta documentatie este intocmita in baza Certificatelor de Urbanism nr. 619 din 29.03.2022
si nr. 645 din 24.04.2024, Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului
Urbanistic Zonal, indicative GM 010-2000, Ordinului 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 si contine urmatoarele avize:

Nr. | Organisme centrale/teritoriale interesate Nr. si data aviz Valabilitate
crt. aviz
1. | S.C. E-Distributie Banat S.A. - Sucursala Arad 11794344/13.10.2022 29.03.2024
2. | Compania de Apa Arad S.A. 17932/28.09.2022 -
3. | Delgaz Grid S.A. 214619879/30.04.2024 30.04.2025
4. | Agentia pentru Protectia Mediului Arad 14820/19.09.2023 -
5. | Penitenciarul Arad 37813/05.04.2023 -
6. | Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta ,,Vasile 323312/11.10.2023 -
Goldis” al Judetului Arad — P.S.I.
7. | Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta ,,Vasile 323316/23.10.2023 -
Goldis” al Judetului Arad — P.C.
8. | MALI, Inspectoratul de Politie Judetean Arad, 134237/29.05.2023 29.05.2024
Serviciul Rutier
9. |O.CP.l. Arad P.V. 1888/2023 -
10. | Autoritatea Aeronautica Civila Romana 19595/19.07.2024 19.07.2025
11. | Comisia de Eliberare a Autorizatiei de Acces la 73171/71/03.11.2022 -
Drumul Public
12. | Directia de Sanatate Publicd a Judetului Arad 295/13.06.2023 -
13. | Transgaz 45898/31.05.2024 31.05.2025
14. | Directia pentru Agricultura Judeteand Arad 29185/07.09.2022 -
15. | Agentia Nationald de Imbunatatiri Funciare 203/27.09.2024 27.09.2026




In urma analizarii documentatiei de urbanism in cadrul sedintei Comisiei Tehnice de Amenajare
a Teritoriului si Urbanism din data de 20.02.2024, s-a emis Avizul Tehnic nr. 47 / 14.10.2024 favorabil.

Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca documentatia de urbanism intruneste conditiile
necesare pentru a fi promovatd spre analizare, dezbatere si decizie si poate fi aprobatd in sedinta
Consiliului Local.
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