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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:

,,Locuinte individuale in regim izolat sau cuplat si functiuni complementare”,
Municipiul Arad, intravilan, pe parcela identificata prin C.F. nr. 339771 — Arad
Proprietar/Dezvoltator: ARDELEAN IOAN
Proiectant general: PBG LINE INFLUENCE S.R.L.

- Proprietar/Dezvoltator: ARDELEAN IOAN,;

- Proiectant general: PBG LINE INFLUENCE S.R.L., specialist cu drept de semnatura RUR, arh. PUIE
Bogdan loan, pr. nr. 121/2023

Incadrarea in localitate

Incinta propusa spre reglementare este situata in intravilanul Municipiului Arad, C.F. nr. 339771 —
Arad

Situatia juridica a terenului
Parcela propusa pentru refunctionalizare este identificata prin C.F. nr. 339771 — Arad si constituie
proprietatea privata a proprietarului ARDELEAN IOAN, masurand o suprafata totalda de 1.500,00 mp.

Situatia existenta
Prin Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent ,Locuinte
individuale in regim izolat sau cuplat si functiuni complementare”, Mun. Arad, intravilan, pe parcela
identificata prin C.F. nr. 339771 — Arad, se propune construirea unei/unor locuinte individuale in regim
izolat sau cuplat si functiuni complementare, masurand o suprafata totala de 1.500,00 mp.

Vecinatatile incintei propuse spre reglementare:
- lanord : teren proprietate privata, identificat prin C.F. nr. 339786 — Arad, arabil intravilan;
- la vest : terenuri proprietati private, identificate prin C.F.-uri nr. 339781 - Arad; nr. 359644 - Arad,;
nr. 359643 - Arad, Curti constructii intravilan;
-laest : teren proprietate privata, identificat prin C.F. nr. 339751 — Arad, arabil intravilan;
-lasud: drum de exploatare, din pamant, identificat prin C.F. nr. 339712 — Arad.

Functiuni propuse prin P.U.Z.:
Obiectul prezentului P.U.Z. constd in analizarea si rezolvarea problemelor functionale, tehnice si
estetice din zona studiatd vizand propunerea de reglementare a unei/unor zone in vederea construirii
unei/unor locuinte individuale in regim izolat sau cuplat si functiuni complementare.

¢ Functiune dominanta:
- Locuire individuala in regim izolat sau cuplat.

¢ Functiuni permise/ functiuni complementare:
- Servicii asociate locuirii, extindere prospect drum public, platforme parcaje si garaje, pietonale,
amenajari tehnico-edilitare, anexe tip pergola, filigorie, piscind, etc., zone Verzi,

e Functiuni permise cu conditii:
- Birou meserii liberale, cazare de tip Airbnb.



¢ Functiuni interzise:

- constructii pentru activitati de productie industriald sau agrozootehnica si de depozitare, care prin
specificul lor genereaza noxe, fum, miros neadecvat, depozitare deseuri toxice, industrie
poluanta;

- comert, alimentatie publicd;

- spalatorii auto.

Zonificare functionala:

- Lm 55a - zona locuire individuala in regim izolat sau cuplat si functiuni complementare;

- P 55a - alei carosabile drum public existent (drum exploatare CF 339712 Arad)

- Pc55a -zona extindere pana la 9,00 m prospect stradal drum exploatare;

- Pt55a - zona alei pietonale;

- SP 55a - zone verzi amenajate, cu posibilitate amplasare anexe de tip garaj, filigorii, pergole,
piscine, etc.;

Indicatori urbanistici maximi propusi:
e P.O.T. maxim: 40,00%;
e C.U.T. maxim: 1,05.

Regimul de inaltime maxim propus:

Regimul de indltime maxim propus este S+P+1E+Er/M, cu inaltimea maxima la coama de 10,50
m, respectiv cota absolutd maxima de 120,61 m (110,11 m cota absoluta fata de nivelul Marii Negre a
terenului natural +10,50 m inaltimea maximi a constructiilor). Iniltimea maxima aprobati respect
prevederile avizului Autoritatii Aeronautice Civile Romane nr. 1575/28.03.2024.

Retrageri ale maximului edificabil fata de limitele de proprietate:

e Aliniamentul la frontul stradal al locuintelor va fi la min. 7,00 m + max. 12,00 m fata de
limita de proprietate rezultatad in urma cedarii domeniului public a suprafetei de cca. 164
mp (cca. 6,00 m fatd de marginea carosabilului existent);

e Spre limitele laterale ale parcelelor: locuintele propuse vor fi amplasate la min. 0,60 m fata
de o limita laterala, respectiv min. 2,00 m fata de cealalta limita laterala, cu exceptia
amenajarilor tehnico-edilitare care pot fi amplasate pana pe limita de proprietate, cu
acordul vecinului afectat; in cazul optiunii de realizare a doua locuinte individuale in regim
cuplat, distanta fata de limita de proprietate comuna a acestora va fi 0,00 m;

e Anexele de tip garaj, pergola/filigorie, piscine, etc., care pot fi amplasate intre perimetrul
maxim de construibilitate locuinte si limita posterioard de proprietate, pana pe limitele
laterale si cea posterioara de proprietate, cu acordul vecinului afectat, sau retrase min. 0,60
m fata de acestea;

e Spre limita posterioard de proprietate: constructiile principale vor fi amplasate la min.
12,00 m, cu exceptia teraselor, amenajarilor tehnico-edilitare sau anexelor de tip garaj,
pergold/filigorie, piscine, etc., care pot fi amplasate pand pe limita de proprietate, cu
acordul vecinului afectat;

e distanta minima intre constructiile de pe aceeasi parcela se admite sa fie egala cu jumatatea
indltimii constructiei celei mai inalte;

Spatii verzi:

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii 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.

Suprafata minima de zone verzi amenajate va reprezenta un procent de minim 35% din suprafata
destinata strict zonei rezidentiale (1336 mp).

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.



Vor fi prevazute minim doua locuri de parcare sau garare/unitate locativa, care se va realiza in
perimetrul parcelei, fard a afecta domeniul public. Suplimentar pot fi amenajate parcaje pentru vizitatori,
in cadrul suprafetei care va fi cedatd domeniului public.

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 obiectivului proiectat urmeaza a se asigura dinspre drumul de exploatare
perpendicular pe Str. Privighetoarei, al carui prospect stradal va fi extins de la 3,00 m, la 9,00 m imediat
dupad proprietatile existente, ingradite (Extrase CF 339745 s1 339771 Arad, avand frontul stradal spre Str.
Privighetoarei) pana la parcela reglementata, cu posibilitatea extinderii strazii pand la urmatoarea cale de

Pe drumul de exploatare si lotul ce va fi dezmembrat pentru extindere prospect drum de acces
existent vor fi amplasate cdile de acces carosabil si pietonal la cele 1-2 parcelele rezidentiale propuse, zone
verzi, parcaje vizitatori (doar daca exista spatiile necesare), cu posibilitatea extinderii spre sud-est a
drumului cu profilul stradal propus.

Accesele carosabile la loturile propuse vor avea latimea maxima de 3,50 m si pot fi amplasate in
orice pozitie de-a lungul fronturilor stradale rezultate, in corelare cu planimetria locuintelor care vor fi
proiectate la faza urmatoare (DTAC). Accesele carosabilesunt propuse pe teren proprietate privata, care va
fi ulterior donat domeniului public.

Lucrarile 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 aprobata cu modificari prin Legea nr. 82/1998 privind regimul
drumurilor, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare. Executia si receptia lucrarilor se vor
realiza cu respectarea prevederilor legale privind lucrarile 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 realizérii 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.

Este permisa parcelarea ulterioara, prin dezmembrare in max. 2 loturi destinate locuirii si
functiunilor complementare, a lotului in suprafata de cca. 1.336 mp reglementat prin prezentul PUZ, daca
se respectd cumulativ urmatoarele conditii:

a) front la stradd de minim 12 m pentru cladiri individuale izolate sau cuplate;
b) suprafata minima a parcelei de minim 200 mp pentru cladiri amplasate izolat sau cuplat;
c¢) adancime mai mare sau cel putin egald cu latimea parcelei.

De asemenea se va dezmembra cu prioritate o suprafatd de teren de cca. 164 mp, amplasata la
frontul stradal al parcelei Inscrisa in Extrasul CF nr. 339771 Arad, nr. Cad 339771, avand adancimea de
cca. 6,00 m si latimea de 27,32 m, in vederea cedarii acesteia citre domeniul public. Aceastd suprafatd va
intregi prospectul stradal din dreptul parcelei reglementate, de latime actuala 3,00 m.

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

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

Pentru realizarea lucrarilor de constructii si/sau deviere care privesc exclusiv racordarea/bransarea
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
instalatiile de racordare la utilitati se emit concomitent. Imposibilitatea emiterii unui/unei acord/autorizatii
al/a administratorului drumului pentru realizarea instalatiei de racordare la una din utilitati 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 1n autorizatia de construire, numai impreuna cu receptia la terminarea lucrarilor bransamentelor



la infrastructura tehnico-edilitard autorizata in conditiile legii, conform art. 22, lit. f) din Legea nr.
10/1995, republicatd cu modificarile si completdrile ulterioare.

Proprietarul/dezvoltatorul zonei rezidentiale preda autoritatii administratiei publice locale, cu titlu
gratuit, retelele comune si terenul aferent pana la brangamentul imobilului din zona rezidentiala, in vederea
preluarii in administrare si exploatare a acestor retele de catre furnizorul care asigura 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 pluviald, a retelelor electrice, de gaze naturale necesare functionarii noii zone
rezidentiale, urmand ca, dupa 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 Certificatului de Urbanism nr. 499 din 10.04.2023,
Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal, indicativ 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 18943391/23.02.2024 10.04.2025
2. | Compania de Apa Arad S.A. 29897/14.02.2024 -

3. | Delgaz Grid S.A. 214501248/21.12.2023 21.12.2024
4. | Agentia pentru Protectia Mediului Arad 6021/03.04.2024 -

5. | Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta ,,Vasile 323683/11.01.2024 -

Goldis” al Judetului Arad — P.S.I.
6. | Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta ,,Vasile 323684/11.01.2024 -
Goldis” al Judetului Arad — P.C.

7. | MAI, Inspectoratul de Politie Judetean Arad, 134535/27.12.2023 27.12.2024
Serviciul Rutier

8. | O.C.P.l. Arad P.V. 2882/2023 -

9. | Autoritatea Aeronautica Civila Romana 1575/28.03.2024 28.03.2025

10. | Comisia de Eliberare a Autorizatiei de Acces la 19689/21/09.04.2024 -
Drumul Public

11. | Directia de Sanatate Publica a Judetului Arad 647/28.12.2023 -
12. | RDS&RCS 171/15.12.2023 15.12.2024
13. | Studiu geotehnic 201/2024

In urma analizarii documentatiei de urbanism in cadrul sedintei Comisiei Tehnice de Amenajare a
Teritoriului si Urbanism din data de 30.04.2024, s-a emis Avizul Tehnic nr. 24 / 13.06.2024

Avand in vedere cele de mai sus, propunem ca documentatia de urbanism sa fie promovata spre
analizare, dezbatere si decizie 1n sedinta Consiliului Local.
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