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I.a. DATE DE IDENTIFICARE

DENUMIRE PROIECT: CONSTRUIRE LOCUINIA PARTER si GARD
LA FRONT STRADAL
Arad — str. PODGORIEI NR. 26

BENEFICIAR: VLAD ANA

FAZA: P.U.Z

PROIECTANT: S.C. PRO URBAN S.R.L.

Lb. SITUATIA EXISTENTA

1.2. Obiectul P.U.Z

Proiectul s-a Tntocmit pe baza discutiilor si a consultarilor care au avut loc intre beneficiar
si proiectant.

Proiectul are ca obiect amplasarea unei locuinte parter si gard la front stradal.

Metodologia folosita — baza documentatie

Documentatia se elaboreaza in conformitate cu Metodologia de elaborare si continugiul -
cadru al Planului Urbanistic Zonal, indicativ : G M 010-2000.

La elaborarea actualei documentatii a stat la baza: Planul Urbanistic General, elaborat— de
S.C. PROIECT ARAD S.A. Ca suport topografic s-a utilizat ridicarea topo, elaborata de ILLE
ROBERT - BOGDAN.

1.3. Surse documentare

Studii si proiecte elaborate anterior P.U.Z

- Planul Urbanistic General al Municipiului Arad, proiect elaborat de S.C. PROIECT
Arad. S.A.

- Regulamentul local de urbanism aferent P.U.G.

-Avizul de oportunitate nr. 18 din 04.05.2022

Studii de fundamentare Intocmite concomitent cu P.U.Z
- Referat geotehnic
- date statistice




- suport topo avizat de OCPI

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei__Incinta care face obiectul acestei documentatii este amplasata 1n
intravilanul Municipiului Arad, strada Podgoriei nr. 26. Terenul aflat in intravilanul localitatii , in
suprafatd de 3.000,00 mp, este teren arabil 1n intravilan ( conform P.U.G. aprobat, ca si zona
functionala este zona de locuit cu functiuni complementare.).

2.2 Incadrarea in localitate

Terenul studiat, care urmeazd sa fie reglementat este situatd in partea de nord a
intravilanului Municipiului Arad, in partea de nord a zonei de locuit a cartierului Micalaca, in
partea de nord a stdzii Podgoriei. Conform P,U.G, zona studiata este situatd in UTR 28, din Planul
Urbanistic General, aprobat cu H.C.L.M. Arad, nr. 502/2018, subzona predominant rezidentiala cu
cladiri de tip rural LMr28 b/LMr28h functiuni propuse — zona rezidentiald — locuinta unifamiliala
in regim izolat.

Terenul este marginit :
- la nord — domeniul public — strada Zoe,
- la sud — domeniul public — strada Podgoriei
- la vest — teren proprietate privata, identificat prin CF nr. 302115 -Arad,
P.U.Z. si R.L.U. in elaborare Construire casa si anexa gospoddreascd cu
garaj, amplasare de panouri fotovoltaice si solare pe latura sudica — teren
proprietate privata
- la est teren proprietate privata

Suprafata terenului este de 3.000,00 mp, conform CF nr. 326254 -Arad si este ptoprietatea
lui Vlad Ana..
Pe acest teren se doreste construirea unei locuinte in regim de indltime P si gard la front
stradal.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Pentru determinarea conditiilor de fundare a fost necesara elaborarea unui studiu
geotehnic.

Constatarile si recomandarile acestui studiu sunt:

- terenul este plan

- din punct de vedere geologic amplasamentul este asezat pe formatiunile Depresiunii
Panonice, depresiune care a luat nastere prin scufundarea lenta a unui masiv hercinic, constituit
din sisturi cristaline.

- se constata o alternanta de straturi permeabile (prafuri nisipoase si nisipuri cu pietris si
bolovanis) permit ascensiunea apei subterane functie de variatiile regimului precipitatiilor din
Zona.

- zona seismica ,,D”, k=0,16, Tc=0,7s
- stratificatia terenului: - 0,00-0,50m sol vegetal
-0,50-0,80 argild cafenie, plastic vartoasa
- 0,80-1,40 m argila galbuie prafoasa, plastic vartoasa
-1.40-1,80 m argila cafenieprafoasa, plastic prafoasa cu papusi de calcar
- 1,80-2,20m — praf argilos galbui, plastic vartos, cu concratiuni
calcaroase
- 2,20 - 2,80 m argila galbuie vinetie, prafo nisipoasa, plastic vartoasa



ege oy

- apa subterana a fost interceptata la 2,80m sub C.T.N. cu posibilitati
de urcare in diferitele perioade ale anului, fara ca aceasta sa puna probleme
deosebite viitoarelor constructii de pe amplasament.

Zona studiatd nu este expusa riscurilor naturale.

2.4. Circulatia

Principala cale de circulatie din zona este strada Podgoriei, care deserveste zona de locuit
existenta. strada care in prezent este n partea de sud a terenului ce urmeaza a fi reglementat, iar
in partea de nord a amplasamentului strada Zoe. Accesul carosabil si pietonal se va face din strada
Podgoriei. Se vor realiza parcarile necesare, 1n incintd, cu respectarea prevederilor HG 525/1996,
anexa 5 si fard afectarea domeniului public.

Este necesara modernizarea cdilor de acces existente si asigurarea acceselor la loturi.

2.5.0cuparea terenurilor
Adiacent zonei studiate avem: zona de locuit a cartierului Micalaca in partea de vest, est si

sud.

Zona studiatd este Tn prezent un teren arabil, liber, neconstruit cu un P.O.T = 0,00 %

Cladirile de locuit care sunt adiacente zonei studiate sunt cladiri P si P+1 construite din
materiale traditionale.

Atat In zona studiata cat si in zona adiacentd, zona de locuit, ( cartier Micalaca) sunt
insuficiente dotari de interes local.

Aflata in partea de nord a raului Mures zona studiata nu este expusa riscurilor naturale si
anume a inundatiilor.

2.6. Echipare edilitara

ege g

retelele edilitare care existd in Municipiul Arad, in cartierul Micalaca, pe strada Podgoriei.

Alimentarea cu apa
In prezent terenul pe care se propune realizarea zonei de locuit este teren
viran, si exista retele de distributie a apei, la limitele zonei studiate Tn partea de vest si est a
amplasamentului, Tn zona de locuit existenta, pe strada Podgoriei, care va fi extinsa pana la
amplasament

Canalizare menajeri
In zona propusa, la limitele amplasamentului existd un sistem centralizat de canalizare
menajerd — canalizarea cartierului Micalaca , strada Podgoriei.

Canalizarea pluviala
Apele meteorice de pe suprafata zonei studiate in prezent sunt evacuate in rigolele care sunt
dealungul drumurilor din zona.

Alimentare cu gaz
In lungul strazii Podgoriei, exista retea de alimentare cu gaze naturale , in partea de est a
amplasamentului.

Alimentarea cu energie electrica
Din punct de vedere al alimentarii cu energie electrica, Tn zona, exista reteaua de
alimentare cu energie electricd pe strada Podgoriei.
Partea de est a amplasamentului este traversatda de LEA 0,4 kV.




2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

Teritoriul luat in considerare pentru realizarea unei zone de locuit, este situat intr-o zona
adiacentd zonei de locuit a cartierului Gradiste. In cadrul Planului Urbanistic General al
Municipiului Arad, aceasta zona este in intravilan.

Prin acest P.U.Z, se va completa zona de locuit prin amplasarea unei cladiri de locuit, , se
va asigura accesul carosabil si pietonal si amenajarile necesare unei bune functionari.

Se va reorganiza circulatia pietonald si se va asigura accesul carosabil la cladirile propuse
precum si locuri de parcare .

Se va urmarii integrarea si armonizarea noilor constructii si a amenajarilor cu cele
existente mentinute.

Se propune completarea infrastructurii tehnico edilitare.

2.7. Probleme de mediu
Din punct de vedere al relatiei dintre cadrul natural si cadrul construit nu sunt
disfunctionalitati.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice. In zona nu sunt pericole de inundatii sau de
alunecari de teren, luand In considerare ca zona studiata terenul este plat nu prezinta denivelari
importante cu diferente mari de nivel.

Avand in vedere ca zona studiata este adiacenta zonei de locuit a Municipiului Arad,
localitate a carui P.U.G. a fost aprobat, aceasta zona a fost studiatd ca o extindere a zonei de locuit

In zona studiata nu existd valori de patrimoniu care necesita protectie.

2.8. Optiuni ale populatiei
Proprietarul terenului doreste ca in aceasta zona sa se construiascad o zona cu locuinte
individuale P,.

2.9. Riscuri naturale

Zona studiatd in prezenta documentatie este amplasatd in zona cu intensitate seismica
VIIL. Conform Legii 575/2001 Anexa nr. 3, conform anexa nr. 5 Unitati teritoriale afectate de
inundatii municipiului Arad, este pe aceasta listd, dar zona studiata este 1n partea de nord a
Raului Mures, la o distantd considerabild, nu se pune problema inundatiilor.

Conform Hotararii nr. 382-2003, zona studiata nu este expusa la riscuri naturale: inundatii
si alunecari de teren. Conform anexei nr 5, Unitati administrativ teritoriale afectate de inundatii la
pozitia 76 este mentionat municipiul Arad, ca fiind expus riscurilor naturale si anume inundatiilor
pe cursuri de ape, Raul Mures, dar zona studiatd nu intrd in zona expusa inundatiilor datorita
faptului ca este la distantd destul de mare de Raul Mures.

Tipologia fenomenelor:

Conform P100/1992, intervalele de timp la care se produc cutremurele , modul lor de
manifestare, ca si efectele acestora asupra constructiilor, au un caracter imprevizibil, puternic
aleator. Din aceasta cauza eficienta masurilor de protectie antiseismica poate fi judecatd numai in
mod statistic, avand in vedere modul 1n care un eveniment seismic se incadreaza in sirul de
evenimente asteptate pe anumite perioade de timp, inclusiv din punctul de vedere intensitatii,
precum si proportia constructiilor aferente din diferite grade de avariere si a caror comportare are
un impact social si economic semnificativ. Din aceste motive responsabilitatea pentru protectia
antiseismica a constructiilor, trebuie evaluata pe baza criteriilor privind respectarea prevederilor
prescriptiilor de proiectare, de executie si de exploatare si nu prin prisma aparitiei, in cazul unor
constructii individuale, a unor urmari mai deosebite.




3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

In aceastd zona. au fost facute studii Geo si existd Planul Urbanistic General al
Municipiului Arad, aprobat.
A fost obtinut si Avizul de oportunitate nr. 18.04.05.2022

3.2. Prevederi ale P.U.G.
Prin elaborarea si aprobarea Planului Urbanistic General al Municipiului Arad, acaesta

zona este 1n intravilanul Municipiului si este teren arabil si este proprietatea privata a lui Vlad
Ana.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Pentru determinarea conditiilor de fundare corespunzatoare amplasamentului indicat de
catre beneficiar, se va elabora un foraj geotehnic .

Avand doar caracter informativ, cateva dintre concluziile si recomandarile, ce se pot
desprinde la faza de proiectare (P.U.Z), sunt:

Constatarile si recomandarile acestui studiu sunt:

- terenul este plan

- din punct de vedere geologic amplasamentul este asezat pe formatiunile Depresiunii
Panonice, depresiune care a luat nastere prin scufundarea lenta a unui masiv hercinic, constituit
din sisturi cristaline.

- se constata o alternanta de straturi permeabile (prafuri nisipoase $i nisipuri cu pietris si
bolovanis) permit ascensiunea apei subterane functie de variatiile regimului precipitatiilor din
zona.

- zona seismica ,,D”, k=0,16, Tc=0,7s
- stratificatia terenului: - 0,00-0,50m sol vegetal
-0,50-0,80 argila cafenie, plastic vartoasa
- 0,80-1,40 m argila galbuie prafoasa, plastic vartoasa
-1.40-1,80 m argila cafenieprafoasa, plastic prafoasa cu papusi de calcar
- 1,80-2,20m — praf argilos galbui, plastic vartos, cu concratiuni
calcaroase
- 2,20 - 2,80 m argila galbuie vinetie, prafo nisipoasa, plastic vartoasa
- apa subterana a fost interceptata la 2,80m sub C.T.N. cu posibilitati de urcare in diferitele
perioade ale anului, fara ca aceasta sd puna probleme deosebite viitoarelor constructii de pe
amplasament

3.4. Modernizarea circulatiei

Drumuri

In ceea ce priveste organizarea circulatiei in zona s-a tinut cont de reteaua stradald a
cartierului Micalaca, de strada existenta, strada Podgoriei, in partea de sud a amplasamentului,

Avand in vedere ca in dreptul amplasamentului prospectul stradal este de 5,80 m, se va
rezerva o suprafata de teren pentru marirea prospectului stradal si pentru modernizarea strazii
Podgoriei.

In cadrul realizarii strazilor se prevede amenajarea carosabilului si a trotuarelor noi.
Astfel se prevede :
- carosabilul de 7,00 m latime (doua benzi de circulatie),
- trotuare cu latimi de 0,75 m



- zone verzi cu latimi de 0,75 m

- rigole pe langa carosabile

Structura sistemului propus este alcatuita din :

- Imbracaminte asfaltica realizata din :

- strat de uzura din beton asfaltic bogat 1n criblura cu executia la cald B.A./ 16 de 4.0 cm
grosime

- strat de legaturd din beton asfaltic deschis cu agrement mare cu criblura B.A.D. 25, de 6,0
cm grosime.
- lar pentru fundatie :

- Strat de macadam ordinar de 10,0 cm grosime

- Strat de fundatie din balast 15,0 cm grosime

Modernizarea acestor strazi va imbunatatii conditiile de circulatie pe intreaga retea stradala.

Accesul vehiculelor cu tonaj mare va respecta legislatia pentru drumurile publice ( O.G.

43/1997 republicata, cu completdri si modificdri ulterioare ) si Hotdrarea Consiliului Local

al Municipiului Arad nr. 303/ 2016 cu modificari si completari ulterioare.

Parcajele

Se vor asigura locuri de parcare in incintd conform H.G.R. 525/96. Prin prezentul P.U.Z
se propune amenajarea de spatii verzi de aliniament precum §i amenajarea, unor de spatii verzi
compacte, n incinta.

3.5. Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Destinatia zonei conform P.U.G. este : teren in intravilan

Suprafata incintei = 3.000,00 mp

Suprafata zonei studiate = 17.511,00 mp

In prezentul P.U.Z s-a propus construirea unei cladiri de locuit, parter, .

Zona edificabila va fi retrasa fata de aliniamentul stradal propus cu distanta cuprinsa Intre
6,40 si 8,67 m si cu distantd cuprinsd intre 8,60 si 9,70 m fatd de limita de proprietate existenta.

Se propune o zond edificabila, retrasa fatd limitele laterale cu 2,00 m si cu 71,79 m fata de
limita posterioara.
Deasemenea se propune un acces peitonal si unul carosabil .

Cladirea va fi construita din materiale durabile si se vor Tncadra n arhitectura sitului.

BILANT TERITORIAL INCINTA

TERITORIU AFERENT EXISTENT PROPUS
mp % mp %
0 | ZONA DE LOCUIT - - 612,19 20,41
1 | ZONA SPATII VERZI - - 794,72 26,49

2 | CAI DE COMUNICATIE SI - - - -
PLATFORME DE PARCARE -
(accese la lot, trotuare,

carosabil, Z.V. de aliniament)

4 | ZONA ALEI SI PARCARI IN 105,45 3,51
INCINTA




5 | TEREN INTRAVILAN VIRAN 3.000,00 100,00 1.487,64 49,59
GRADINA

6 | TOTAL GENERAL 3.000,00 100,00 3.000,00 | 100,00
Din care -teren rezervat pentru (50,73mp)
marire prospect stradal

Parcarea va fi asigurata in interiorul incintei reglementate, fara a afecta domeniul public.
In lungul carosabilului vor fi prevazute trotuare si spatii verzi.

Se propune : P.O.T.min. = 5,00 %
C.U.T.min. = 0,05
P.O.T.max. = 20,00 %
C.U.T.max. = 0,20

BILANT TERITORIAL INCINTA

TERITORIU AFERENT EXISTENT PROPUS
mp % mp Y
0 | ZONA DE LOCUIT 4.824,95 27,55 5.437,14 31,05
1 | ZONA SPATII VERZI - - 794,72 4,54
2 | CAI DE COMUNICATIE SI 1.249,48 7,14 1.249,48 7,14
PLATFORME DE PARCARE - -

(accese la lot, trotuare,
carosabil, Z.V. de aliniament)

4 | ZONA ALEI ST PARCARI IN 105,45 0,60
INCINTA

5 | TEREN INTRAVILAN VIRAN | 11.436,57 65,31 9.924,21 56,67
GRADINA

6 | TOTAL GENERAL 17.511,00 100,00 | 17.511,00 | 100,00
Din care -teren rezervat pentru (50,73mp)
marire prospect stradal

Sistematizare verticala

La elaborarea solutiei de sistematizare s-a avut in vedere :

- stabilirea cotelor verticale ale noilor cladiri, corelate cu cotele terenului existent.
- reducerea la maxim al volumului de terasament pentru nivelarea terenului.

Criteii. Compozitionale
— realizarea unui spatiu urban, care sd pund in valoare importanta cladirilor si sa creeze
un ansamblu cu cladirile existente.
— Realizarea unor cladiri care sd mobileze Tn mod corespunzator fronturile
straziilor nou create.

Criterii functionale
- Asigurarea suprafetelor maxime construite, respectand procentul de ocupare al solului
specific zonei functionale, P.O.T.min. = 5,00 %,




P.O.T.max, = 20,00 %,

Aliniamentul obligatoriu este determinat de relatia rezultata intre dimensiunile lotului si
cladirile propuse si vecinatati. Respectarea aliniamentului este impusa si din considerente
compozitionale si functionale si tindnd cont de P.U.Z-urile aprobate .

Se vor asigura distantele minime legale ale constructiilor fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelelor.

Cladirea va fi retrasa fata de aliniamentul stradal propus cu o distanta cuprinsa intre 6,40 m
si 8,67 m.
Fata de limitele laterale cladirile pot fi amplasate :

- 1a 2,00 m fata de limitele de proprietate laterale

-la 71,91 m fata de limita de proprietate posterioara.

Aliniamentul este mentionat in plansa 03 .

Regimul de indltime
Regimul de inaltime maxim propus P, subsol optional. ( h max. propus va fi stabilit prin
Avizului Autoritatii Aeronautice Civile Roméne.

Modul de utilizare al terenului
Au fost stabilite valorile maxime pentru procentul de ocupare al terenului, si coeficientul
de utilizare al terenului.
- pentru locuinte
C.U.T.min = 0,05
C.U.T.max 0,20,

Plantatii

Pe strada propusa a fost prevazute zone verzi de aliniament. Zona verde propusa ocupa o
suprafata de 794,72 mp, respectiv 26,49 % din total suprafata.

Reglementarea spatiilor verzi va respecta prevederile legale privind protectia mediului si
H.G.R. nr. 525/ 1996. Anexa si Legea nr. 24 / 2007 republicata prin reglementarea si
administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitatiilor

Zona verde propusa a fi amenajata in incinta fiecarei gospodarii va fi plantata cu gazon
decorativ si plante floricole cu frunze decorative, etc.

3.6 Echipare edilitara
Retelele edilitare se vor executa prin racordarea la retelele publice in varianta de
amplasare subterana, fara afectarea circulatiei publice, cu respectarea reglementarilor tehnice
aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate in vigoare privind amplasarea 1n localitati a
retelelor edilitare.
Realizarea acceselor si extinderea utilitatilor se va face prin grija si pe cheltuiala
initiatorului P.U.Z.

Alimentarea cu api

Alimentarea cu apa se va face prin extinderea retelei de alimentare cu apd a strazii
existente strada Podgoriei pana la amplasament.

Canalizarea menajera
In zona propusa existd sisteme centralizate de canalizare menajera. Se propune racordarea
la colectoarele stradale de canalizare menajera si la colectoare principale de pe strada Podgoriei.




care vor colecta si vor conduce apele uzate spre reteaua de canalizare menajerda a cartierului
Micalaca

Canalizarea pluviala

Pentru colectarea si evacuarea apei meteorice de pe suprafata zonei studiate, se propune
realizarea de receptori si de colectoare de canal pluvial, care vor conduce apa la bazine de
retentie pe fiecare lot in parte, de unde apa colectata va fi folositd pentru udarea spatiului verde.

Receptorii de apa pluviala si colectoarele de canal se propun a fi realizate pe toata lungimea
carosabilului existent urmdrindu-se alegerea unui traseu care sd permitd racordarea tuturor
obiectivelor propuse, cu interventii minimale la elementele urbanistice propuse, lungimi minime,
si evitarea obstacolelor care sa Tngreuneze executia si sa creeze costuri de realizare sporite.
Instalatiile de alimentare cu apa rece si instalatia de canalizare a apelor uzate menajere, s-a
determinat t{indnd cont de prevederile standardelor in vigoare si anume STAS 1478/90 si 1846/90.
Normativul de paza pentru singerea incendiilor si STAS 1343/90 stabilesc consumurile de apa
necesare in caz de incendiu, prevad hidranti exteriori .

Alimentarea cu caldura
Alimentarea cu caldura se va face cu ajutorul unei centrale termice propri ,cu combustibil solid (s-
au gaze naturale}.

Alimentarea cu energie electrica
Cladirea va fi racordata la reteaua electrica existentd in zona, prin extinderea retelei de pe strazile
existente.

Telecomunicattii
Pentru noile obiective se prevede racordarea la reteaua telefonica existentad in zona.

Gospodaria comunala

Pe parcela va fi prevazuta o platforma de colectare selectiva a deseurilor menajere solide
care vor fi colectate de serviciul de salubritate a localidti. Aceste platforme vor fi betonate si usor
de intretinut, cu acces usor la ele.

3.7. Protectia mediului

Din punct de vedere a mediului, nu sunt riscuri de inundatii sau alunecari de teren in
aceastd zona, nici riscuri tehnologice nu sunt, aflandu-ne intr-o zona de locuit.

Prin functiunea propusd - cladire de locuit nu se pune problema ca aceasta activitate sa
influenteze alte planuri §i programe.

Aceasta cladire de locuit va fi amplasata in zona de locuit a cartierului Micalaca.

Obiectivele propuse aici nu desfdsoara o activitae poluanta., nu pun probleme de mediu.

Alimentarea cu apa se va face de la retea, iar evacuarea apelor menajere se va face in
sistem centralizat de canalizare.

Deasemenea se propun zone verzi de aliniament n lungul carosabilului §i zona verde
amenajata pe lot 1n suprafata de 794,92 mp.

3.8. Reglementari urbanistice specifice zonelor de riscuri naturale
In cazul cutremurelor de pamant se va tine seama de :

a). —pentru zona de locuit:

-P.O.T.min. = 5,00 %



-P.O.T.max. = 20,00 %

- regim de inaltime P,
- C.U.T.min. = 0,05
- C.U.T.max. = 0,20

Proiectarea si construirea antiseismica

Conform P. 100/92.

Planificarea activitatii de constructie se va baza pe urmatoarele principii:

~Incadrarea noilor constructii in mediul natural si in mediul construit se va face in asa fel
incat sa se evite sporirea riscurilor implicate de efectele potentiale, directe sau indirecte, ale unor
viitoare cutremure puternice. S-a limitat densitatea de constructie (P.O.T. max — 20 %), precum si
numarul persoanelor care pot ocupa pe perioade lungi de timp, constructiile de tip curent, cladi de
locuit (C.U.T max = 0,20 ).

De asemenea , se vor asigura cdi multlipe de acces si comunicare pentru eventuala
necesitate a evacuarii de urgenta 1n scopul limitarii efectelor unor eventuale cutremure puternice.

3.8. Obiective de utilitate publica
Fiind vorba de un teren privat cu functiune de locuit, nu sunt prevazute obiective de
utilitate publica.

4. Concluzii

Prin realizarea obiectivului propus se mobileaza partea de nord - est a intravilanului
Municipiului Arad, prin completarea zonei de locuit si construirea terenurilor libere..

Prin materialele din care vor fi construite aceste obiective, precum si finisajele propuse
aceste cladiri vor inobila fondul construit al localitatii.

In urma aprobarii prezentului P.U.Z. se va trece la construirea obiectivelor propriuzise, la
realizarea retelelor edilitare si a racordurilor de la retelele de utilitati si pana la firidele
cladirilor.Toate aceste lucrari intrd in sarcina beneficiarului si se vor executa etapizat

Proiectantul considera ca amplasarea acestui obiectiv vine in completarea frontului
existent , si contribuie la dezvoltarea zonei de locuit a Municipiului Arad.

Intocmit
Urbanism Arh. Serban E.



REGULAMENT LOCAL
DE URBANISM



U.T.R.

1. DISPOZITII GENERALE
1. Rolul Regulamentului local de urbanism

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

Regulamentul general de urbanism se sprijind pe o baza legala formata din:

- legi si acte normative privind modul de ocupare a terenurilor si de realizare a constructiilor.

- Norme si standarde tehnice care fundamenteaza amplasarea si conformarea constructiilor in
acord cu exigentele de realizare a stabilitatii, securitatii si sigurantei in exploatare a acestora.

- Reguli proprii domeniului urbanismului §i a amenajarii teritoriului privind ocuparea cu
constructii a terenului in accord cu principiile de dezvoltare durabila .

- configuratia parcelelor , natura proprietatii , amplasarea si conformarea constructiilor , etc.

2. Bazai legala a elaborarii

Regulamentul local de urbanism se elaboreaza in conformitate cu:

e Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare;

e Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, republicatd, cu
modificdrile si completdrile ulterioare;

e Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

¢ Ordonanta de Urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ;

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

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

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

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

e Legea apelor nr. 107/1996, cu modificarile si completdrile ulterioare;

e Legea nr. 213/1998 privind privind bunurile proprietate publicd, cu modificarile si
completarile ulterioare;

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

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

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

e Ghid privind metodologia de elaborare si confinutul cadru al planului urbanistic zonal,
indicativ GM-010-2000;

e Ordinul Ministrului Dezvoltarii Regionale si Locuintei nr. 839/2009 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii
lucrarilor de constructii.



e Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglemenatare specifica a dezvoltarii urbanistice a
unei zone din localitate si cuprinde prevederi coordonate, necesare atingerii obietivelor
sale.

e Prin P.U.Z. se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile, reglementarile de urbanism —
permisiuni si restrictii — necesar a fi aplicate in utilizarea terenurilor si conformarea
constructiilor din zona studiata.

3 Domeniul de aplicare:

1.Regulamentul local de urbanism se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si
amenajarilor , amplasate pe categorie de terenuri , atat in intravilan , cat si in extravilan.

2. .Regulamentul local de urbanism se aproba prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului
Arad si constitue un act de autoritate al administratiei locale.

II. Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor

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

Terenuri agricole in intravilan:

Autorizarea se face cu respectarea normelor , stabilite de Consiliul Local al Municipiului Arad,
pentru ocuparea rationald a terenurilor §i pentru realizarea urmatoarelor obiective:

- completarea zonelor libere .

- amplasarea construtiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare eferente acestora
in ansambluri compacte.

Prin autorizatia de construire, terenurile libere din intravilan se scot din circuitul agricol,
temporar sau definitiv de la caz la caz.

Colectarea deseurilor se va face la nivel de zona prin activitati de salubrizare care vor fi
de natura sa nu creeze probleme de sdnatate, poluarea mediului sau sa degradeze cadrul ambiental si
imaginea civilizata.

— Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate.
In zona studiata nu sunt zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate.

- Zone construite protejate:
In prezenta Unitate teritoriala de baza nu sunt zone care cuprind valori de patrimoniu
cultural construit , de interes national , sau local.

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

— Expunerea la riscuri naturale:
Nu e cazul.

- Expunerea la riscuri tehnologice
Nu este cazul

- Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice



In prezenta Unitate teritoriald de baza nu sunt constructii cu functiuni generatoare de riscuri
tehnologice.

e Utilizari permise:

Orice fel de constructii si amenajari care au drept scop diminuarea sau eliminarea riscurilor
tehnologice.

Asigurarea echiparii tehnico edilitare

in zona reglementata
o Utilitati permise
Se vor autoriza cladiri de locuit, cladiri cu functiuni complementare zonei de locuit (birouri,
cabinete, mici spatii comerciale ,etc)
Se vor realiza retelele edilitare prevazute prin PUZ.

e Utilizari permise cu conditii :
Autorizarea executarii constructiilor in zona se va face cu conditia respectarii
indicilor maximi admisibili P.O.T. si C.U.T. stabiliti prin prezentul regulament.
Pentru zona de locuit : P.O.T.min. = 5,00 %

- C.U.T.min. = 0,05
-P.O.T.max. =20,00 %
- C.U.T.max. = 0,20

Pentru functiuni complementare se vor respecta prevederile din HGR 525.

e Utilizari interzise:
Constructiile in zonele de servitute si protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica,
gaze naturale, apa , canalizare si a cdilor de comunicatie.
Constructii in zonele verzi prevazute prin acest P.U.Z.
Unitati industriale si depozite.

- Asigurarea echiparii edilitare:

Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin
contract, a obligatiei efectudrii, in total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii
interesati.

Autorizarea executarii constructiilor in corelare cu posibilitatile de realizare a echiparii
edilitare se va face in urmatoarele conditii:

e Utilizari permise:

Orice fel de constructii $i amenajdri care se pot racorda la infrastructura edilitard existenta
cu capacitatea corespunzatoare, sau pentru a carei extindere sau realizare exista surse de finantare
asigurate de administragia publica, de investitorii interesati sau care beneficiaza de surse de finantare
atrase potrivit legii.

o Utilizari permise cu conditii :
Constructiile vor fi executate dupa stabilirea, prin contract prealabil, a obligatiei

efectuarii lucrarilor de echipare edilitard aferente (in total), de catre investitorii interesati.

° Utilizari interzise:



Orice constructie care, prin dimensiuni, destinatie si amplasare fatd de zonele de echipare

tehnico — edilitara asigurata (acoperite sub aspect teritorial si capacitate) presupun cheltuieli ce nu pot
fi acoperite de nici unul din factorii interesati.

Autorizarea construirii in urma stabilirii conditiilor contractuale de realizare a lucrarilor
edilitare de catre investitorii interesati se va face numai in cazul in care, din corelarea cu celelalte
reguli , rezulta ca terenul este construibil si exista conditii de asigurare a echiparii edilitare necesare.

- Asigurarea compatibilitatii functiunilor:

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii
dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, - functiunea de locuire si functiuni
complementare.

- Integrarea Tn zond a constructiilor noi se va face cu respectarea si corelarea att a

regulilor de baza privind ocuparea terenului, cat si a celor privind amplasarea si conformarea
constructiilor, in acord cu destinatia acestora.

In urma analizei unitatii teritoriale de referintda U.T.R. se stabileste :
- functiune dominanta — functiunea de locuire.

- functiuni complementare — spatii comerciale, prestari servicii, cabinete, birouri

- Procentul de ocupare a terenului

(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare
a terenului sa nu depaseasca limita superioara stabilitd de prezentul regulament.
Pentru zona de locuit : P.O.T.min. = 5,00 %
C.U.T.min. = 0,05
P.O.T.max. = 20,00 %
C.U.T.max. = 0,20
Pentru functiuni complementare se vor respecta respecta prevederile din HGR 525

Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

- Orientarea fata de punctele cardinale:

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale, conform prezentului regulament.

Orientarea constructiilor fata de punctele cardinale se face, In conformitate cu
prevederile normelor sanitare si tehnice, in vederea indeplinirii urmatoarelor cerinte:
- asigurarea Insoririi ( inclusiv aport termic )
- asigurarea iluminatului natural
- asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant din spatiile inchise ( confort
psihologic )

- Constructiile de locuit
Se recomanda evitarea orientarii spre nord a dormitoarelor

- Amplasarea fata de drumuri publice:

Autorizarea executarii constructiilor cu functiuni de locuire este permisa, cu respectarea
zonelor de protectie a drumurilor delimitate conform legii.

— Amplasarea fata de aliniament:



. Cladirile vor fi amplasate retrase fata limita de proprietate, dupa cum urmeaza:
- zona edificabila va fi retrasa fata de aliniamentul stradal propus cu distanta cuprinsa intre
6,40 si 8,67 m si cu distantd cuprinsd intre 8,60 si 9,70 m fata de limita de proprietate existenta.
Se propune o zond edificabila, retrasa fatd limitele laterale cu 2,00 m si cu 71,79 m fata de
limita posterioara, , conform plansei 03. Reglementari Urbanistice..

- Amplasarea in interiorul parcelei:
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:
a) distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei ,
conform Codului Civil, - servitutea de vedere - obligatia de a pastra o distantd de minimum 2,00
metri intre fatadele cu ferestre sau balcoane ale cladirilor si limita proprietdtii Tnvecinate , conform
art.612 din Codul Civil.
- cu minim 2,00 m fata de limitele laterale si cu 71,79 m fata de limita posterioara
b) distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu , stabilite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri.
¢) accesul usor al mijloacelor si fortelor de interventie, la cel pufin o suprafata
vitratd In cazul in care accesul mijloacelor de interventie la a doua fatada nu este posibil, se asigura
trecerea fortelor (personalului de interventie prin treceri pietonale cu latime minima de 1,50 m si
Tnaltime de 1,90 m.
d) - minim 70 cm fatad de limitele laterale, sau pe limita de proprietate in cazul
cladirilor cuplate.
- minim 71,91 m fata de limita posterioara
- 6,40 m fata frontul stradal propus.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

— Accese carosabile
drumurile publice prin servitute , conform parcelarii. Caracteristicile acceselor la drumurile publice
trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

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

Va fi prevazuta:

- alee carosabila si parcaje in interiorul parcelelor pentru fiecare locuintd ;

- pentru constructiile de locuinte cu acces si lot propriu se vor asigura alei carosabile,
acces de 3,50 m latime.

— Accesele pietonale:

Autorizarea executdrii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa numai
daca se asigurd accese pietonale , potrivit importantei si destinatiei constructiei.

. Se vor avea 1n vedere si exigentele impuse de circulatia persoanelor cu handicap.

Suprafetele de teren aferente circulatiilor carosabile cét si cele pietonale si zonelelor
verzi de aliniament vor trece in domeniul public.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

— Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente:



. Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai dacd existd posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare, de gaz si de
energie electrica.

Beneficiarul se obliga sd racordeze constructia , potrivit regulilor impuse de Consiliul
Local , la reteaua de canalizare centralizatd publica, atunci cand aceasta se va realiza.

— Realizare de retele edilitare:

Lucrarile de realizare a retelelor edilitare, de extindere, de racordare si de bransare la
reteaua edilitara publica se suportd in intregime de investitor sau de beneficiar.

Conform legislatiei In vigoare , retelele edilitare publice apartin domeniului public
local .

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

° Indiferent de forma de finantare si de executare a retelelor edilitare, realizarea
acestora se va face cu respectarea prevederilor Legii nr.10/ 1995 privind calitatea Tn constructii,
precum si a normativelor tehnice referitoare la categoriile de lucrari specifice.

— Proprietatea publica asupra retelelor edilitare:

1) Retelele edilitare fac parte , alaturi de reteaua de drumuri si strdzi (cu traseele
carora sunt asociate ) din categoria utilitatilor aflate in serviciul public. Terenul pe care sunt
amplasate apartine , de reguld, domeniului public, iar construirea si Intretinerea retelelor si
instalatiilor edilitare publice constituie lucrari de utilitate publica. Instalatiile si retelele publice
sunt , dupa caz , in proprietatea statului sau a unitatilor administrativ-teritoriale.

2) Retelele de alimentare cu energie electrica, gaze , telecomunicatii , fac parte din
sistemul national si sunt proprietatea publica a statului, indiferent de modul de finantare.

Lucrarile de racordare si bransare la retelele edilitare publice ( apa , canalizare, gaze ,
termice, energie electrica si telefonie) se suportd in Intregime de investitor sau de beneficiar si se
executa in urma obtinerii avizului autoritdtii administratiei publice specializate.

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

Parcelarea

Prin prezentul P.U.Z se propune construirea unei cladiri de locuit

Parcela propusa este construibild deoarece:

a) se asigura accesul la un drum public;

b) latimea parcelei este mai mica decat lungimea si mai mare de 8 m;

¢) asigurd echiparea tehnico- edilitara necesara;

d) o parceld se poate parcela in doud cu conditia ca fiecare parceld pe care se
construieste sa fie construibila.

e) este permisd unificarea a cate doua parcele,

- Regimul de inaltime:

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea inalfimii medii a cladirilor
invecinate si a caracterului zonei, fard ca diferenta de Tnaltime sd depdseasca cu mai mult de doua
nivele cladirile imediat invecinate.

C.U.T. max = 0,20 pentru zona de locuit

Regimul de indltime maxim stabilit de prezentul regulament este

- maxim P

— Aspectul exterior al cladirilor:



Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu distoneaza cu aspectul general al zonei.

Se vor folosi :

d) materiale de constructii durabile;

e) finisaje exterioare adecvate functiunii;

f) culorile in concordanta cu ansamblul urban;

g) fatadele si amplasarea golurilor va trebui sd fie in concordanta si armonie cu
cladirile din zona.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

— Spatii verzi amenajate si de aliniament:

. Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi
plantate , in functie de destinatia si capacitatea constructiei, conform prezentului regulament.

e Zona verde propusa ocupa o suprafatd de 794,72 mp, respectiv 26,49 % din total suprafata. Pe
fiecare lot va trebui asigurat o suprafatd de zond verde de minim 20 % din suprafata lotului.

. Zona verde de aliniament va fi intrerupta de accesul carosabil la lot.
— Imprejmuiri:
o In conditiile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmadtoarelor

categorii de Tmprejmuiri:
imprejmuiri transparente , decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor aferente
cladirilor i sau integrarii cladirilor in carcaterul strazilor sau al ansamblurilor urbanistice.

IIT ZONIFICARE FUNCTIONALA

11. Zone si subzone functionale

L - functiune predominanta - zona de locuit
- subzona predominant rezidentiala

- subzona spatii verzi plantate

- subzona cai de comunicatie rutiera

IV. PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR FUNCTIONALE DIN
INTRAVILAN

L - Zona pentru locuinte: art. 4,9, 14, 15, 17, 18, 20, 23, 24, 25, 26, 27, 30, 31,
32, 33 din R.G.U.

Ccer - Zona pentru cai de comunicatie: art.5,6,7,8,9, 11, 14, 16, 20, din R.G.U.

SP — Zona pentru spatii verzi amenajate, perdele de protectie, sport si agrement:
art.4, 5, 6, 14, 15, 16, 17,18, 20, 23,24, 25,26, 30, 31, 32, 33, din R.G.U.

IS — Zona pentru institutii si servicii: art.4, 5,9, 14, 15, 17, 18, 20, 23, 24, 25, 26,
217,

30, 31, 32, 33

Utilizare functionala

Locuinte unifamiliale si functiuni complementare

Utilitati admise

- cladiri de locuit si spatii comerciale, birouri, cabinet medicale



Utilitati admise cu conditii - anexe ( garaje ) cu conditia respectarii
P.O.T-ului stabilit prin prezenta documentatie

Utilitati interzise
- orice constructie care nu a fost prevazuta in documentatia de urbanism
-orice activitate care creaza discomfort urban si perturba functiunea de locuire.

Caracteristica parcelei
- suprafata parcelei este de 3.000,00 mp
- adancimea parcelei este mai mare decat latimea acesteia

Aliniament
- conform plangei de Reglementari urbanistice — retragere minim. 8,60 m de
la frontal stradal existent.

Circulatii , accese si parcari
- parcela are asigurat accesul prin carosabile de 3,50 m latime
- parcarea este asigurata integral pe lot

Iniiltimea maxima admisa P cu fnaltime maxima la coama de 3,50 m.
Spatii verzi, plantate - 26,49 %,

- vecinatati
- lavest - zona de locuit,( CF. 302115)
- lanord. - str. Zoe
- lasud - str. Progresului, zona de locuit CF. 349178, 354378
- laest - zona de locuit — Titlu de proprietate nr. 2539

Intocmit
Arh. Serban Elvira






