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MEMORIU DE PREZENTARE

1.

1.1.

INTRODUCERE

DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIREA LUCRARIL:

AMPLASAMENT:

BENEFICIAR:

PROPRIETARI

PROIECTANT GENERAL:

NUMAR PROIECT:
DATA ELABORARI:
FAZA PROIECTARE:

Proiectant general:
S.C. PRO ARHITECTURA S.R.L.

A

Tel./Fax: +40 357 430 O30 Email: office@pl

PLAN URBANISTIC ZONAL

ZONA  SERVICII SI  COMERT - DESFIINTARE
CONSTRUCTII, ECHIPARI Si IMPREJMUIRI  FARA
VALOARE ISTORICA EXISTENTE si REABILITAREA
CONSTRUCTIEI MONUMENT ISTORIC, n. cad. 320604-C1,
& CONSTRUIRE PARC RETAIL CU AMENAJARI
AFERENTE”

Intravilanul mun. Arad, Calea Aurel Vlaicu, nr. 274, 274/A,
274/C,

identificat prin extras de C.F. Nr. 301334, 320599, 320601,
320604, 320607, 320610, 320612, 320616, 320625, 320660,
320662, 315008, 307255, 320353, 321196, 300614, 307160,
316902, 320618, 320606, 320598 ARAD

S.C. ASSET PORTOFOLIO MANAGEMENT S.R.L.

pentru proprietarii:

MIHAELA MIHAILA

IOAN-VIOREL-ROMEO MIHAILA si sotia
MARIA-OTILIA MIHAILA

S.C. ASSET PORTOFOLIO MANAGEMENT S.R.L.
S.C.IOVIROM SR.L.

S.C. MOARAVEST S.R.L

PRO ARHITECTURA S.R.L.

57712023

aprilie 2024

PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z))

ETAPA Il - ELABORAREA PROPUNERILOR
PRELIMINARE

Initiator:
S.C. ASSET PORTOFOLIO MANAGEMENT S.R.L.
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1.2. OBIECTUL P.U.Z.
1.2.1. SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Prezenta documentatie a fost intocmitd la solicitarea beneficiarului, S.C. ASSET PORTOFOLIO
MANAGEMENT S.R.L demararii consultarii populatiei si publicului interesat asupra propunerilor
preliminare ale documentatiei de urbanism P.U.Z. ce vizeazd dezvoltarea amplasamentului aflat in
intravilanul municipiului Arad, judetul Arad, in temeiul tuturor reglementdrilor documentatiei de urbanism,
normelor si legilor in vigoare la momentul elaborarii. P.U.G., aprobat cu HCLMA nr. 502/2018, a R.G.U.
aprobat cu HG 525/ 1996 si a tuturor normelor si legilor in vigoare la momentul elaborarii

Incinta care face obiectul prezentului demers are suprafata de 52907mp din acte si 54039 mp
masurati, compusa din 21 de proprietati intr-o incintd compacta, pe terenuri proprietate privata a proprietarilor:
MIHAELA MIHAILA, IOAN-VIOREL-ROMEO MIHAILA si sofia MARIA-OTILIA MIHAILA, S.C. ASSET
PORTOFOLIO MANAGEMENT S.R.L., S.C. IOVIROM S.R.L., S.C. MOARA VEST S.R.L. in conformitate cu C.F.
nr. 301334, 320599, 320601, 320604, 320607, 320610, 320612, 320616, 320625, 320660, 320662, 315008,
307255, 320353, 321196, 300614, 307160, 316902, 320618, 320606, 320598, Arad.

Aceasta se compune din 21 de parcele a caror suprafata totala se ridica, conform acte, la peste

Sha, specific 52907 mp, respectiv conform masuratorilor extrase din Studiul topografic realizat de S.C.
PROTOPO ESTATE S.R.L. ing. top. autorizat Lucian Danut, la 54039 mp. Se va corecta
corespunzator suprafata din acte, diferenta incadrandu-se in procentul de cca. 2% din suprafata
masurata a incintei.

Incinta studiata reprezintd un teren intravilan imprejmuit, amplasata in frontul Calea Aurel
Vlaicu, cu latimea de cca. 185 metri si adancimea de cca. 230 metri, si are o forma neregulata in plan.
Terenurile se regasesc in proprietatea privata a diverse persoane fizice si juridice: MIHAELA MIHAILA,
IOAN-VIOREL-ROMEQO MIHAILA si sotia MARIA-OTILIA MIHAILA, S.C. ASSET PORTOFOLIO
MANAGEMENT S.R.L., S.C. IOVIROM S.R.L., S.C. MOARA VEST S.R.L..conform extraselor de carte
funciara.

in prezent incinta nu este liberd de constructii, terenurile care o compun avand categoria de
folosinta curti constructii in intravilan. Constructiile existente au preponderent destinatia constructii
industriale si edilitare si se identifica cu constructii din ansamblul fostei Fabrici de spirt si drojdie ,Fratii
Neumann” — municipiul Arad, Calea Aurel Vlaicu, nr. 274-276.

S.C. ASSET PORTFOLIO S.A. in calitate de initiator, solicita intocmirea unui Plan Urbanistic
Zonal (PUZ) in vederea realizarii unei zone servicii si comert — desfiinfare constructii, echipari si
imprejmuiri faré valoare istorica existente i reabilitarea constructiei monument istoric, n. cad. 320604-
c1, & construire parc retail cu amenajéri aferente.

Prin  Planul urbanistic Zonal, conform temei program se propune reabilitarea  si
refunctionalizarea zonei fostei fabrici de spirt Fratii Neumann, din zona industriala dezafectata
in zona servicii si comert cu accent pe refunctionalizarea si reabilitarea monumentului de
arhitectura inclus in Lista monumentelor istorice la pozitia 263, cod LMI: AR-Il-m-B-00586 — categoria
l, ce nu se poate modifica, identificat cu n. cad. 320604-C1 — Moara din Fosta Fabrica de spirt si
drojdie ,Fratii Neumann .

Proiectant general: Initiator:
S.C. PRO ARHITECTURA S.R.L. S.C. ASSET PORTOFOLIO MANAGEMENT S.R.L.
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Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 1163 din 20.07.2023 eliberat de
Primaria Municipiului Arad.
Obiectul Planului Urbanistic Zonal consta in analiza si evaluarea problemelor functionale, tehnice
si etice din zona.

Incinta studiata are suprafata de 52.907mp din acte si 54039 mp masurati.
Interventiile urbanistice pe amplasament se refera la:
reabilitarea si refunctionalizarea constructiei existente monument istoric de categoria B - cladirea

Morii

construirea unui nou corp de cladire in regim de inaltime P+1 Hmaxim 15.00m, desfasurat spre
limita de proprietate nordicd care va acomoda functiuni comerciale si servicii (alimentatie
publica) si spatii aferente.
schimbarea destinatiei existente din constructie industriald de tip moara in constructie cu
functiunea incadrata in specificul functiunii te turism si anume hotel.

construirea unei parcari supraterane

studierea acceselor si relatiile cu vecinatatile.
Reglementarea gradului de construibilitate a terenului;

a. Constructii existente:

Conform inscrierilor in cartile funciare aferente incintei studiate:

1. Monument de arhitectura inclus in Lista monumentelor istorice la pozitia 263, cod LMI: AR-II-m-B-
00586 — categoria |, ce nu se poate modifica, identificat cu n. cad. 320604-C1 — Moara din Fosta
Fabrica de spirt si drojdie ,Fratii Neumann .
Crt  |Numar Destinafie constructie Supraf. (mp) .Slt.u e.m? Observatjii / Referinte
juridica
constructii S. construita la sol:i2116 mp; S. construita
A1.1 |320604-C1 industriale si edilitare 2.116 Cuacte [desfasurata:2116 mp; moard, 2 anexe moara, expeditie
faina
2.
Crt  |Numar Destinafie constructie Supraf. (mp) .Slt.u ?U? Observatji / Referinte
juridica
constructii 1 cladire garaj, 6 magazii, 1 atelier, 1 post trafo, 1
A1.1 |Top: 38883893/3 industriale si edilitare Cuacte |centrala termica, 1 bazin.
3.
Crt  |Numar Destinatje constructie Supraf. (mp) .Slt.u ?U? Observatji / Referinte
juridica
Top: 3888- constructii sala cazane + 2 magazii
3893/5/2; industriale si edilitare
A1.1 13894/1/2; Cu acte
3900/2;
6702/2/10
Proiectant general: Initiator:

S.C. PRO ARHITECTURA S.R.L.
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4,
Crt  |Numar Destinatje constructie Supraf. (mp) .sn.u ?U? Observatji / Referinte
juridica
CAD: 6872 constructii linie garaj
Top: 3888- industriale si edilitare
3893/5/2;
A11 3894/112: Cu acte
3900/2;
6702/2/71
5.
Crt  |Numar Destinatje constructie Supraf. (mp) .Slt.u ?tl? Observatji / Referinte
juridica
Top: 3888- constructii anexa linie garaj
3893/5/2;
A1.1|3894/1/2; Cu acte
3900/2;
6702/2/8 Arad
6.
Crt Numar Destinatie constructie Supraf. imp) ',SitL_ja_tif Observatii [ Referinte
juridica
constructi 5. construita |3 s0l:278 mp; 5. construita desfasurats:278
ALL 320612-C1 industriale si edilitare 178 Cuacte | mp; labarstor
constructi 5. construita |z s0l:105 mp; 5. construtta desfasuratz:105
A12 320612-C2 industriale si edilitare 105 Cuacte |mp; cabina poartz+expedite tarate
7.
Crt  |Numar Destlnatlg Supra. .Slt.u ?U,e Observatjii / Referinte
constructie (mp) juridica
CAD: 6870-C1 constructii magazie grau
A1.1 | Top: 3888-3893/5/2;3894/1/2;3900/2; industriale si|- Cu acte
6702/2/211 edilitare
CAD: 6870-C2 constructii cabina captare gaze
A1.2 | Top: 3888-3893/5/2;3894/1/2;3900/2; industriale si|- Cu acte
6702/2/2111 edilitare
CAD: 6870-C3 constructii cabina cantar
A1.3 | Top: 3888-3893/5/2;3894/1/2;3900/2; industriale si|- Cu acte
6702/2/1211 edilitare
CAD: 6870-C4 constructii cantar bascul, foraj gaze
A1.4 |Top: 3888-3893/5/2;3894/1/2;3900/2; industriale si|- Cu acte
6702/2/12111 edilitare
CAD: 6870-C5 constructii cabina camion
A1.5 |Top: 3888-3893/5/2;3894/1/2;3900/2; industriale si|- Cu acte
6702/2/21/1 edilitare
CAD: 6870-C6 constructii estacada
A1.6 |Top: 3888-3893/5/2;3894/1/2;3900/2; industriale si|- Cu acte
6702/2/12111 edilitare
Proiectant general: Initiator:

S.C. PRO ARHITECTURA S.R.L.
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8.
Crt  [Numar Destinatje constructie Supraf. (mp) .Slt.u ?U? Observatji / Referinte
juridica
Top: 3888- constructii birouri, magazie, remiza PSI
3893/5/2; administrative  si  social
A1.1 |3894/1/2; culturale - Cu acte
3900/2;
6702/2/2
9.
Crt  |Numar Destinafie constructie Supraf. (mp) .sn.u ?U? Observatji / Referinte
juridica
constructii statie de pompare, 2 rezervoare
A1.1 [Top: 38883893/4  industriale si edilitare Cuacte

10. Constructii administrative si social culturale; Teren neimprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 307160-C1; S = 1.693 mp

1.
Crt  [Numar Destinatje constructie Supraf. (mp) .Slt.u E.m? Observatji / Referinte
uridica
Top: 3888- constructii rampa descarcare + platforma siloz + tablou
A A 3893/5/2; industriale si edilitare Cuacte comanda
T [3894/1/2;
3900/2;6702/2/6
12.
Destinat - —
Crt  |Numar estinafie constructie Supraf. (mp) .Slt.u e.m? Observatjii / Referinte
juridica
constructii fabrica de paine, magazin prezentare A,
A1.1 | CAD: 14370-C1 industriale si edilitare Cuacte  |rampa, cabina poarta
constructii cladire framintare si depozitare , punct
A1.2 | CAD: 14370-C2 industriale si edilitare Cuacte |termic+ post trafo A
constructii 2 silozuri faina
A1.3 | CAD: 14370-C3 industriale si edilitare Cu acte
constructii atelier
A1.4 | CAD: 14370-C4 industriale si edilitare Cuacte
13.
Crt Nr cadastral  Nr. Adresa Observatji / Referinte
topografic
A1.1 |320598-C1 Loc. Arad, Calea A Vlaicu, Nr. 274, Jud. Nr. niveluri:1; S. construita la sol:4 mp; S. construita desfasurata:4 mp;
Arad 2WC
A1.2 |320598-C2 Loc. Arad, Calea A Vlaicu, Nr. 274, Jud. Nr. niveluri:1; S. construita la sol:22 mp; S. construita desfasurata:22
Arad mp; cabind pompe
A1.3 |320598-C3 Loc. Arad, Calea A Vlaicu, Nr. 274, Jud. Nr. niveluri:1; S. construita la sol:63 mp; S. construita desfasurata:63
Proiectant general: Initiator:

S.C. PRO ARHITECTURA S.R.L.

S.C. ASSET PORTOFOLIO MANAGEMENT S.R.L.
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Arad mp; rezervor apa
A14 |320598-C4 Loc. Arad, Calea A Vlaicu, Nr. 274, Jud. Nr. niveluri:1; S. construita la sol:34 mp; S. construita desfasurata:34
Arad mp; cabind cantar CFR
14.
Crt Nr cadastral Nr. Adresa Observatii / Referinte
topografic
A1.1 | CAD: 6874 Loc. Arad, Calea Aurel Vlaicu, Nr. 274, 2 posturi trafo
Top: 3888- Jud. Arad
3893/5/2;
3894/1/2;
3900/2;
6702/2/22/1
15.
Crt  [Numar Destinatje constructie Supraf. (mp) .Slt.u E.m? Observatji / Referinte
uridica
Top: 3888- constructii de locuinte cu bazin PSI + pompe
3893/5/2;
A1.1 3894/112: Cu acte
3900/2;6702/2/3
16.

Crt  |Numar Destinatie constructie Supraf. (mp) i‘:;?g: Observatji / Referinte
Top: 3888- constructii cladire ambalare, taratetsala forta+
3893/5/2; industriale si edilitare rampa+post trafo

A1.1 3894/112: Cu acte
3900/2;6702/2/9

b. Constructii propuse spre desfiintare:

Pentru demolarea constructiilor, a echiparilor tehnico-edilitare si a imprejmuirilor existente fara
valoare istorica, in urma finalizarii Studiului istoric, se va solicita un nou Certificat de Urbanism in
vederea elaborarii D.T.A.D. care va descrie proiectul pentru autorizarea lucrarilor de desfiintare
(conform Legii 50/96 republicata).

1.
Destinat - —
Crt  |Numar estinafie constructie Supraf. (mp) .Slt.u e.m? Observatjii / Referinte
juridica
constructii 1 cladire garaj, 6 magazii, 1 atelier, 1 post trafo, 1
A1.1 [Top: 38883893/3  [industriale si edilitare Cuacte |centrala termica, 1 bazin.
2,
Crt  |Numar Destinatje constructie Supraf. (mp) .Slt.u ?U? Observatji / Referinte
juridica
Top: 3888- constructii sala cazane + 2 magazii
3893/5/2; industriale si edilitare
A1.1 [3894/1/2; Cu acte
3900/2;
6702/2/10
Proiectant general: Initiator:

S.C. PRO ARHITECTURA S.R.L.
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3.
Crt  |Numar Destinatje constructie Supraf. (mp) .sn.u ?U? Observatji / Referinte
juridica
CAD: 6872 constructii linie garaj
Top: 3888- industriale si edilitare
3893/5/2;
A11 3894/112: Cu acte
3900/2;
6702/2/71
4,
Crt  |Numar Destinatje constructie Supraf. (mp) .Slt.u ?tl? Observatji / Referinte
juridica
Top: 3888- constructii anexa linie garaj
3893/5/2;
A1.1|3894/1/2; Cu acte
3900/2;
6702/2/8 Arad
5.
Crt Numar Destinatie constructie Supraf. imp) ',SitL_ja_tif Observatii [ Referinte
juridica
constructi 5. construita |3 s0l:278 mp; 5. construita desfasurats:278
ALL 320612-C1 industriale si edilitare 178 Cuacte | mp; labarstor
constructi 5. construita |z s0l:105 mp; 5. construtta desfasuratz:105
A12 320612-C2 industriale si edilitare 105 Cuacte |mp; cabina poartz+expedite tarate
6.
Crt | Numar DestlnaUg Supraf. .Slt.u ?U.e Observatji / Referinte
constructie (mp) juridica
CAD: 6870-C1 constructii magazie grau
A1.1 | Top: 3888-3893/5/2;3894/1/2;3900/2; industriale si|- Cu acte
6702/2/1211 edilitare
CAD: 6870-C2 constructii cabina captare gaze
A1.2 |Top: 3888-3893/5/2;3894/1/2;3900/2; industriale si|- Cu acte
6702/2/1211 edilitare
CAD: 6870-C3 constructii cabina cantar
A1.3 | Top: 3888-3893/5/2;3894/1/2;3900/2; industriale si|- Cu acte
6702/2/2111 edilitare
CAD: 6870-C4 constructii cantar bascul, foraj gaze
A1.4 |Top: 3888-3893/5/2;3894/1/2;3900/2; industriale si|- Cu acte
6702/2/12111 edilitare
CAD: 6870-C5 constructii cabina camion
A1.5 |Top: 3888-3893/5/2;3894/1/2;3900/2; industriale si|- Cu acte
6702/2/12111 edilitare
CAD: 6870-C6 constructii estacada
A1.6 | Top: 3888-3893/5/2;3894/1/2;3900/2; industriale si|- Cu acte
6702/2/211 edilitare
Proiectant general: Initiator:
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1.
Crt  [Numar Destinatje constructie Supraf. (mp) .Slt.u ?U? Observatii / Referinte
juridica
Top: 3888- constructii birouri, magazie, remiza PSI
3893/5/2; administrative  si  social
A1.1 [3894/1/2; culturale - Cu acte
3900/2;
6702/2/2
8.
Crt  |Numar Destinafie constructie Supraf. (mp) .Slt.u ?tl? Observatji / Referinte
juridica
constructii statie de pompare, 2 rezervoare
A1.1 |Top: 38883893/4 industriale si edilitare Cuacte

9. Constructii administrative si social culturale; Teren neimprejmuit; Constructia C1 inscrisa in CF 307160-C1; S = 1.693 mp

10.
Crt  [Numar Destinatje constructie Supraf. (mp) .Slt.u E.m? Observatji / Referinte
uridica
Top: 3888- constructii rampa descarcare + platforma siloz + tablou
A A 3893/5/2; industriale si edilitare Cuacte comanda
T [3894/1/2;
3900/2;6702/2/6
1.
Destinat - —
Crt  |Numar estinafie constructie Supraf. (mp) .Slt.u e.m? Observatjii / Referinte
juridica
constructii fabrica de paine, magazin prezentare A,
A1.1 | CAD: 14370-C1 industriale si edilitare Cuacte  |rampa, cabina poarta
constructii cladire framintare si depozitare , punct

A1.2 | CAD: 14370-C2 industriale si edilitare

Cuacte  |termic+ post trafo A

constructii 2 silozuri faina
A1.3 | CAD: 14370-C3 industriale si edilitare Cuacte

constructii atelier
A14 | CAD: 14370-C4 industriale si edilitare Cu acte

12.
Crt Nr cadastral  Nr. Adresa Observatii / Referinte
topografic

A1.1 |320598-C1 Loc. Arad, Calea A Vlaicu, Nr. 274, Jud. Nr. niveluri:1; S. construita la sol:4 mp; S. construita desfasurata:4 mp;
Arad 2WC

A1.2 |320598-C2 Loc. Arad, Calea A Vlaicu, Nr. 274, Jud. Nr. niveluri:1; S. construita la sol:22 mp; S. construita desfasurata:22
Arad mp; cabind pompe

A1.3 |320598-C3 Loc. Arad, Calea A Vlaicu, Nr. 274, Jud. Nr. niveluri:1; S. construita la sol:63 mp; S. construita desfasurata:63
Arad mp; rezervor apa

A14 |320598-C4 Loc. Arad, Calea A Vlaicu, Nr. 274, Jud. Nr. niveluri:1; S. construita la sol:34 mp; S. construita desfasurata:34

Proiectant general: Initiator:
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Arad mp; cabind cantar CFR
13.
Crt Nr cadastral  Nr. Adresa Observatii / Referinte
topografic
A1.1 | CAD: 6874 Loc. Arad, Calea Aurel Vlaicu, Nr. 274, 2 posturi trafo
Top: 3888- Jud. Arad
3893/5/2;
3894/1/2;
3900/2;
6702/2/22/1
14.
Crt  [Numar Destinatje constructie Supraf. (mp) .Slt.u ?tl? Observatji / Referinte
uridica
Top: 3888- constructii de locuinte cu bazin PSI + pompe
3893/5/2;
A1.1 3894/112: Cu acte
3900/2;6702/2/3
15.
Crt  |Numar Destinatie constructie Supraf. (mp) i‘:;?g: Observatji / Referinte
Top: 3888- constructii cladire ambalare, taratetsala forta+
3893/5/2; industriale si edilitare rampa+post trafo
A1.1 3894/112: Cu acte
3900/2;6702/2/9
c. Constructii mentinute:
Monument de arhitectura inclus in Lista monumentelor istorice la pozitia 263, cod LMI: AR-|I-m-B-
00586 — categoria |, ce nu se poate modifica, identificat cu n. cad. 320604-C1 — Moara din Fosta Fabrica
de spirt si drojdie ,Fratii Neumann .
Crt  [Numar Destinatie constructie Supraf. (mp) .Slt.u e.m? Observatii / Referinte
juridica
constructii S. construita la sol:2116  mp; S. construita
A1.1 |320604-C1 industriale si edilitare 2.116 Cuacte [desfasurata:2116 mp; moard, 2 anexe moara, expeditie
faina
d. Constructii noi propuse:
o reabilitarea si refunctionalizarea constructiei existente monument istoric de categoria B —
cladirea Morii

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

e schimbarea destinatiei existente din constructie moard in constructie cu functiunea
incadrata in specificul functiunii te turism si anume hotel.

e. Constructii tehnico edilitare;
f. Racorduri la retelele tehnico-edilitare si retele de incinta;
g. Amenajarea incintelor, identificate cu CF nr. 301334, 320599, 320601, 320604, 320607, 320610,
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320612, 320616, 320625, 320660, 320662, 315008, 307255, 320353, 321196, 300614, 307160,
316902, 320618, 320606, 320598, cu circulati carosabile, alei pietonale, spatii verzi
amenajate, locuri de parcare suprateran si spatii verzi;

h. lluminat arhitectural;

i. Mijloace de publicitate iluminate si neiluminate;

j- Racorduri pentru acces carosabil din Calea Aurel Vlaicu.

Constructiile (elementele) noi, adaugate la compozitia existenta, se vor conforma
contemporan si in buna relatie cu vecinatatile si cu ansamblul existent.

1.2.2. PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATII
PENTRU ZONA STUDIATA

Aradul face parte din seria marilor orage din vestul tarii. Este situat la 24°19’ longitudine estica de
Greenwich si 46°11’ latitudine nordica, pe malurile Muresului. Municipiul Arad este situat in Campia
Muresului, subdiviziunea Campul Aradului, situat in partea sudica a Cémpiei Muresului.

Terenul ce face obiectul studiului este incadrat in zona industriala a municipiului Arad, respectiv
in U.T.R. 42, subunitate functionala CT Ill 73, in conformitate cu PUZ MONUMENTE PROTEJATE
aprobat prin HCLM nr. 201/2014.

Situl ce face obiectul studiului este incadrat in U.T.R. 42

(1) Destinatia zonei este de zona industriala:

a) Unitati functionale: industriale - |

b) Subunitati functionale:

- Constructie industriala - monument istoric de categoria B - cladirea Morii - constructie existenta cu
regim de inaltime: P+4 - monument istoric cod LMI: AR -Il - m - B -00586 - imobil constructie categoria |
ce nu se poate modifica.

Pentru constructtiile admise in zona doar cu conditia elaborarii si aprobarii unui plan urbanistic-
zonal, conform alin. (4), POT si CUT se va stabili prin PUZ, in functie de destinatia acestora, cu
respectarea in principal a:

* regimului maxim de Tnaltime al zonei in functie de prevederile alin. 3)

+ amplasarii fata de aliniamentul stradal a constructiilor principale,,

,,Prin prezentul RLU nu se prevede autorizarea directa de constructii noi pe cele doua proprietafi.
Acest fapt este conditionat de elaborarea si aprobarea unui PUZ, prin care se va stabili regimul de
aliniere al constructjilor noi, precum si amplasarea in interiorul parcelei si distantele fata de limitele
laterale si posterioare ale acesteia.,,
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1.3. SURSE DE DOCUMENTARE
1.3.1. STUDII ELABORATE ANTERIOR PUZ :

- Ridicare topografica
- Certificat de urbanism nr. 1163 din 20.07.2023 Intocmire PUZ si RLU- Zona servicii si
comert - desfiintare constructii, echipari si imprejmuiri fara valoare istorica existente
si reabilitarea constructiei monument istoric, Nr. Cad. 320604-C1, si construire parc retail
cu amenajari aferente — Calea Aurel Vlaicu Arad
- Avizul de oportunitate nr. 58 din 20.11.2023.
Documentatia tehnica se va elabora in conformitate cu HCLMA 572/2022, Legea nr. 50/1991
rep. cu modificarile si completarile ulterioare, HGR 525 si Codul Civil, precum si totalitata normativelor
in vigoare la momentul elaborarii si autorizarii.

1.3.2. STUDII DE FUNDAMENTARE ELABORATE CONCOMITENT CU PUZ :

-Studiu geotehnic ;
-Stidiu Topografic ;
-Studiu Istoric;
-Avize si acorduri;

1.3.3. Alte surse de informatii utilizate :
-Rezultate din analiza si optiunile culese de proiectant in teren si consultare cu autoritatiile
locale ale municipiului Arad cu privire la elementele de tema;

1.3.4. TEMA PROGRAM

Tema de proiectare pentru elaborarea prezentului P.U.Z. se bazeaza pe solicitarile investitorului,
respectiv reprezentantii S.C. ASSET PORTOFOLIO MANAGEMENT S.R.L.. respectand conditiile cuprinse
in Certificatul de Urbanism si in avizul de oportunitate, emis de Priméria Municipiului Arad.

-Proiectul s-a intocmit pe baza discutiilor si a consultarilor care au avut loc intre investitori i
proiectant, in scopul realizarii acestei investitii.

-Tema - program propune extinderea si dezvoltarea dezvolatarea incintei studiate cu functiuni
mixte, zone mixte, de turism, institutii, servicii, comert si administrativ care sustine Planul Integrat de
Dezvoltare Urbana, elaborat in concordantd cu Strategia de dezvoltare a Municipiului Arad, 2007-2013,
2014-2020. Acesta a pornit de la premisa ca nivelul de trai al populatiei este strans legat de
dezvoltarea economica si sociala a unei localitéti, iar dezvoltarea economica depinde de volumul si
dinamica investitiilor realizate in zona. in economia de piatd, mediul de afaceri joaca un rol esential,

fiind generator de locuri de munca, de venituri pentru salariati si pentru administratie.
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-Regulamentul General de Urbanism;

-Echilibrul intre indicii constructivi i indicatorii urbanistici;

-Densitatea adecvata in cadrul sistemului urbanistic si programului arhitectural in raport cu
suprafata terenului;

-Asigurarea acceselor pietonale si carosabile in zong;

-Sistematizarea si viabilizarea eficienta a terenului pentru asigurarea confortului vital al populatjei
si functiunilor ce vor ocupa zona.

2.  STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI

Amplasamentul este situat in Vestul Mun. Arad, pe partea dreapta a drumului Calea aurel Vlaicu
, la cca. 24 m fata de axul strazii

Zona studiata face parte din zona industriald a orasului, dezvoltatd la incepututl secolului XX,
vecinatatea careia s-au dezvoltat locunte colective si individuale, zone pentru servicii, zone turistice,
balneare. Zona este deservitd de transportul public, fiind dezvoltatd in lungul axei E-V. Desi zona este
dominatd de functiuni de tip industrial, comert, predomind rolul rezidential al zonei, g&zduind
aproximativ 29.969 locuitori (16,7% din totalul populatiei).

Terenul ce face obiectul studiului este incadrat in zona Vestica a municipiului Arad, respectiv in
Zona de referintd U.T.R. 42, este delimitata astfel :

La N: Strada Corbului;

La E: Strada Mesterul Manole;

La S: Calega Aurel Vlaicu;

La V: Strada Poetului;

U.T.R. 42 cuprinde urmatoarele Tipuri de tesut urban:

Tesut urban neomogen.

U.T.R. 42 cuprinde un singur quartal delimitat de strazile mai sus mentionate.

2.1.1. AMPLASAMENT SI VECINATATI

Terenul ce face obiectul studiului este incadrat in zona industriala a municipiului Arad, respectiv
in U.T.R. 42, subunitate functionala CT IIl 73, in conformitate cu PUZ MONUMENTE PROTEJATE
aprobat prin HCLM nr. 201/2014.

Situl ce face obiectul studiului este incadrat in U.T.R. 42

(1) Destinatia zonei este de zona industriala:

a) Unitati functionale: industriale - |

b) Subunitati functionale:

- Constructie industriala - monument istoric de categoria B — cladirea Morii - constructie existenté cu
regim de inaltime: P+4 - monument istoric cod LMI: AR -Il - m - B -00586 - imobil constructie categoria |
ce nu se poate modifica.
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Incinta reglementata are suprafata de 52.907 mp.
Amplasamentul are urmatoarele vecinatati:
- La N: Proprietati private si anume CF 320187, CF 304444, 320659
- LaE: Strada Mesterul Manole;
- La S: Calea Aurel Vlaicu;
- LaV: Cale ferata Proprietati private si anume; 3636347, 353896, 349414, 349416,

2.2. RELATIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA, SUB ASPECTUL
POZITIEI, ACCESIBILITATI, COOPERARI iN DOMENIUL EDILITAR,
SERVIREA CU INSTITUTII DE INTERES GENERAL

Din punctul de vedere al incadrarii in oras, functiunile propuse se integreaza tendinta de
dezvoltare a zonei.

Propunerea este oportuna datorita cerintelor reale de dezvoltare a acestei zone, inca neutilizata
la potentialul maxim.

Functiunile propuse vin in ajutorul dezvoltérii economice si sociale a localitétii. in economia de
piata, Mediul de afaceri joaca un rol esential, fiind generator de locuri de munca, de venituri pentru
salariati si pentru administratie

Accesibilitatea incintei cu propuneri poate fi asiguratd prin racordare directa la strada B-dul
Dragalina.

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

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL CE POT INTERVENI iIN MODUL DE
ORGANIZARE URBANISTICA: RELIEFUL, RETEAUA HIDROGRAFICA, CLIMA,
CONDITII GEOTEHNICE, RISCURI NATURALE

Relieful.

Relieful este dominat de zona sudica de campie a Muresului, subdiviziunea Cémpiei vestice a
Aradului, parte din Depresiunea Panonica, sub forma unui un con aluvial al Muresului, cu aspect valurit
si declivitafi slab accentuate ale terenului dar, relativ dese si predominanta depozitelor loessoide
recente, fragmentate de vechile cursuri sau meandre parasite ale Muresului si formata din campuri
joase si intinse cu aspect insular si altitudini de 120-90m de la est la vest, in zona de contact cu cdmpia
Peregului avdnd 104m. Terenul nu prezinta particularitati din punct de vedere al reliefului, retele
hidrografice, conditii geotehnice, riscuri naturale. Din punct de vedere peisagistic, terenul este relativ
plan. Sistematizarea terenului va urmari egalizarea cotei acestuia.
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Reteaua hidrografica

Municipiul Arad este strabatut de Raul Mures, cu panta de 0,3%o si un debit mediu multianual de
cca. 170 m¥s. Pe anotimpuri, volumul maxim scurs se inregistreaza primavara (aprilie-iunie) — 40%, iar
cel minim toamna (septembrie-noiembrie) — 13% din volumul mediu anual. Cel mai mare debit a fost
inregistrat in 1970 de cca 2.320m¥s. In timpul apelor mari si al viiturilor, aceste volume de apa
transportate sunt importante. Debitul mediu zilnic minim este de 21m?¥s, iar cel maxim de 41m?%¥s in
perioadele de vegetatie (iunie-august). Marimea bazinului de receptie al Muresului in zona Aradului
permite regimul de compensare al apelor. Debitul mediu multianual privind cantitatea de aluviuni in
suspensie este de 95kg/s, iar cel de aluviuni neglijabil.

Hidrologic, amplasamentul se afla in zona de influenta a raului Mures. Alternata straturilor de
permeabilitati diferite, pot determina variatii importante ale nivelului apei subterane, datorita in principal
s.c. Simplu CADD s.r.I. Adresa: mun. ARAD, str.Crasna, nr.34, jud. Arad Nr. tel.: 0770227787 Pag. 12 /
34 variatiilor de nivel a apei din Mures, dar si volumului de precipitatii din zona.

Clima este cea tipica temperat-continentala, moderata, in care sunt prezente influente ale
climatului mediteranean si oceanic , cu ierni relativ blande si cu veri calduroase si nu prea secetoase.
Lantul Carpatilor il adaposteste impotriva invaziilor aerului rece continental, iar deschiderea dinspre
vest permite patrunderea aerului temperat maritim.

Flora

Din informatiile pe care le detinem, in zona studiatd si in incinta cu propuneri nu exista specii
rare, ocrotite, amenintate cu disparitia, arii protejate sau ecosisteme specifice ecoregiunilor definite
conform Legii nr. 310/2004.

Seismicitatea

in conformitate cu Codul P100-1/2006, perioada de colt Tc = 0,7s. Factorul de amplificare
dinamica maxima a acceleratiei orizontale a terenului de catre structura B0 = 2,5. Spectrul normalizat
de raspuns elastic Se(T) = ag B(T) se considera pt. Zona Banat (fig. 3.4 din codul mentionat) iar
acceleratia orizontala a terenului pt. proiectare ag = 0,20g.

In conformitate cu STAS 6054-77 adancimea maxima de inghet in zona de amplasare a
viitoarelor constructii este de 0,70 m...80cm.

2.3.1. DATE GENERALE DESPRE AMPLASAMENT SI CONSTRUCTII

24. CIRCULATIA

Circulatia rutierd in zona studiata se desfasoara pe directia Est-Vest. Calea Aurel Vlaicu, este o
artera importanta de circulatie din orasul Arad, pentru ca face legatura intre nodurile de circulatie din
centrul orasului si iesirea din oras, catre granita.

Calea Aurel Vlaicu este amplasatd in partea vestica a orasului Arad, si este situata la limita
sudica a zonei studiate. Aceasta constituie una dintre cele mai importante artere de circulatie ale
orasului, strada magistrala de categoria | si asigura preluarea fluxurilor majore ale orasului pe directia
drumului national ce traverseaza oragul. Calea aurel Vlaicu dispune de 4 benzi de circuatie, cate doua pe fiecare
sens de mers. De asemenea in imadiata vecinatate a amplasamentului studiat se regaseste un sens giratoriu
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care asigura accesurile catre zonele cu destinati comerciale si administrative zituate in vecinatatea
amplasamentului studiat.

Circulatia rutiera si pietonala este reglementata prin semne de circulatie si marcaje orizontale.
Circulatia auto este asigurata de trama stradala existenta, in partea sudica a limitei incintei studiate.
Circulatia pietonala este asigurata de troturarele existente pe Calea Aurel Vlaicu. De asemenea
aceasta strada dispune si de piste pentru biciclete pentru incurajarea circulatiei velo.

In prezent, accesul auto pe amplasamentul studiat se realizeazi prin gang de acces cladire
existenta in incinta, cu acces direct din strada Calea Aurel Vlaicu. Accesul pietonal, in prezent, se
realizeaza dinspre Calea Aurel Vlaicu. Se propun inca doua accesuri pietonale prin terenul identificat
prin CF: 304160. Accesul auto la teren se face prin terenul identificat prin Top.: 320612-C2 Arad, CF nr.
320612 Arad cu acces direct din Calea Aurel Vlaicu.

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.

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 Calea Aurel Vlaicu. Pentru aprovizionare se propune un
acces situat la extremitatea Sud-Esticd a incintei studiate, prin CF 321028 aflat in proprietatea
Municipiului Arad, teren cu destinatia de drum, prin racord direct la Calea Aurel Vlaicu.

Transport public

Accesul la transportul public este asigurat, deoarece zona studiata este situatd pe o artera
principala de circulatie a Oarasului arad si este conectata la traseele de transport public afrerente:
tramvai si autobuz. Zona studiata se afla la o distanta mica fata de statia de tramvai pentru transportul
in comun.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

2.5.1. PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCTIUNILOR CE OCUPA
ZONA STUDIATA

In zona studiata prin PUZ se constata urmatoarele tipuri de ocupare a terenurilor:
+ Cai de comunicatie rutiera: Calea Aurel Vlaicu

* Agrement: Bidi — Bai termale Gai;

+ Servicii: Mall Galeria (momentan neutilizat);

* Locuinte colective ;

* Industrial — fabrici utilizate sau dezafectate ;

+ Cai ferate ;

2.5.2. RELATIONARI INTRE FUNCTIUNI

Nu exista conflicte intre functiunile existente si cele propuse in zond, astfel functiunile propuse nu
afecteaza negativ vecinatatile, acestea fiind compatibile intre ele.
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2.5.3. GRADUL DE OCUPARE A ZONEI CU FOND CONSTRUIT SI ASPECTE
CALITATIVE ALE FONDULUI CONSTRUIT

in perimetrul zonei studiate exista constructii edificate.

Zona studiata este caracterizata de un fond costruit neomogen specific zonelor industriale, cu
functiuni mixte de locuire colectiva, administrative, servicii, agrement si industrial.

in prezent terenul nu este liber de constructii. Acesta este ocupat de o serie de constructii idustrial-
edilitare, adminsitrative si o cladire monument istoric de categoria B .

Monument de arhitectura inclus in Lista monumentelor istorice la pozitia 263, cod LMI: AR-|I-m-B-00586 —
categoria |, ce nu se poate modifica, identificat cu n. cad. 320604-C1 — Moara din Fosta Fabrica de spirt si
drojdie ,Fratii Neumann .

Crt  [Numar Destinatie constructie Supraf. (mp) .Slt.u E.m? Observatji / Referinte
juridica
constructii S. construita la sol:i2116 mp; S. construita
A1.1 |320604-C1 industriale si edilitare 2.116 Cuacte |desfasurata:2116 mp; moara, 2 anexe moara, expeditie
faina
Date referitoare la Cartea Funciara nr. 301334
Date referitoare la teren
Nr Categ,Or[e inra | Suprafata Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
Crt | folosinta vilan (mp)
1 |curti DA 7.346 | - 3888-3893/3
constructii
Date referitoare la constructii
Crt Numar Destmay.e Supraf. (mp) ,S't,u?t[e Observaijii / Referinte
constructie juridica
o | T e | S cuscs | i o o
. 3893/3 |ndus.tr.|a|e si - uacte ; , :
edilitare
Date referitoare la Cartea Funciara nr. 320601
Date referitoare la teren
Nr | Categorie finra | Suprafata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
Crt | folosinta vilan (mp)
1 | curti DA 370
constructii
Date referitoare la constructii
Crt Numar Destmayle Supraf. (mp) .S|t.ue.a§|ve Observatjii / Referinte
constructie juridica
TOp 3888‘ ConStI‘UCtII sala cazane + 2 magazii
3893/5/2; industriale si
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Date referitoare la teren

Date referitoare la Cartea Funciara nr. 320612 Arad

g'rrt Categorie  |intra | Suprafata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
folosinta vilan (mp)
1 |curti DA 414 3888-
constructii 3893/5/2;
3894/1/2;
3900/2;
6702/2/11
Arad
Date referitoare la constructii
Crt Numar Destmayle Supraf. (mp) ,S't,U?U? Observaijii / Referinte
constructie juridica
constructii S. construita la sol:278 mp; S. construita
A11 320612-C1 industriale Si 278 Cuacte |desfasurata:278 mp; laborator
edilitare
constructii S. construita la sol:105 mp; S. construita
A1.2 320612-C2 industriale  si 105 Cuacte |desfasurata:105 mp; cabina poartatexpeditietarate
edilitare

Date referitoare la Cartea Funciara nr. 320607 Arad

Date referitoare la teren

Nr | Categorie i | Suprafata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
Crt | folosinta vilan (mp)
1 |curti DA 842 3888-
constructii 3893/5/2;
3894/1/2;
3900/2;
6702/2/7/1
Date referitoare la constructii
Crt Numar Destmay.e Supraf. (mp) ,S't,u?t[e Observatii / Referinte
constructie juridica
CAD: 6872 constructii linie garaj
Top: 3888- industriale si
A1 1 3893/5/2; edilitare Cuacte
3894/1/2;
3900/2;
6702/2/7/1
Date referitoare la Cartea Funciara nr. 320616 Arad
Date referitoare la teren
Nr Categor[e inira | Suprafata Tarla Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinte
Crt | folosinta vilan (mp)
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1 |curti DA 440 3888-
constructii 3893/5/2;
3894/1/2;
3900/2;
6702/2/8
Arad
Date referitoare la constructii
ot | Numar Destinatie Supraf. (mp) | Shuate Observatii / Referinte
constructie juridica
Top: 3888- constructii anexa linie garaj
3893/5/2;
A1.1 3894/1/2; Cuacte
3900/2;
6702/2/8 Arad
Date referitoare la Cartea Funciara nr. 320610 Arad
Date referitoare la teren
Nr Categ.onve inra | Suprafata Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
Crt | folosinta vilan (mp)
1 |curti DA 492 3888-
constructii 3893/5/2;
3894/1/2;
3900/2;
6702/2/14/1
Arad
Date referitoare la Cartea Funciara nr. 320599 Arad
Date referitoare la teren
Nr Categ.orlve inra | Suprafata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
Crt | folosinta vilan (mp)
1 |curti DA 382 3888-
constructii 3893/5/2;
3894/1/2;
3900/2;
6702/2/12
Date referitoare la Cartea Funciara nr. 320604 Arad
Date referitoare la teren
Nr Categ_”‘? inira | Suprafata Tarla Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinte
Crt | folosinta vilan (mp)
1 |curti DA 2134 3888-
constructii 3893/5/2;
3894/1/2;
3900/2;
Proiectant general: Initiator:

S.C. PRO ARHITECTURA S.R.L.

V- Tel./Fax: +40 357 430 O30 Email: office@proarhitecturarad.ro Web: www.proarhitecturar

adro Adresa: Str. Corneliu Copos

S.C. ASSET PORTOFOLIO MANAGEMENT S.R.L.

u nr. 24, Arad, Romania




A

PRO.ARHITECTURA

ARHITECTURA URBANISM RESTAURARE CONSULTANTA

<
A

ISOROMCERTocha.Z‘;m

SISTEM DE MANAGEMENT CERTIFICAT

ISO 9001 ISO 14001
ID: C1009 —M1010 - 17754300

| | | ] | | | 670212113
Date referitoare la constructii
crt Numar Destinatie Supraf. (mp) | S1uate Observatii / Referinte
constructie juridica
constructii S. construita la sol:2116 mp; S. construita
A1.1 320604-C1 industriale Si 2.116 Cuacte |desfasurata:2116 mp; moara, 2 anexe moara, expeditie|
edilitare faind

Date referitoare la Cartea Funciara nr. 321196 Arad

Date referitoare la teren

Nr | Categorie  finra | Suprafaa Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
Crt | folosinta vilan (mp)
1 |curti DA 6.980 3888-
constructii 3893/5/2;
3894/1/2;
3900/2;
6702/2/121/1
Date referitoare la constructii
Crt Numar Destmayle Supraf. (mp) ,S't,U?U? Observatii / Referinte
constructie juridica
CAD: 6870-C1 constructii magazie grau
Top: 3888- industriale si
A1 3893/5/2; edilitare Cu acte
3894/1/2;
3900/2;
6702/2/21/1
CAD: 6870-C2 constructii cabina captare gaze
Top: 3888- industriale si
A12 3893/5/2; edilitare Cuacte
3894/1/2;
3900/2;
6702/2/21/1
CAD: 6870-C3 constructii cabina cantar
Top: 3888- industriale si
A13 3893/5/2; edilitare Cuacte
3894/1/2;
3900/2;
6702/2/21/1
CAD: 6870-C4 constructii cantar bascul, foraj gaze
Top: 3888- industriale si
Al 4 3893/5/2; edilitare Cuacte
3894/1/2;
3900/2;
6702/2/21/1
CAD: 6870-C5 constructii cabina camion
Top: 3888- industriale si
A15 3893/5/2; edilitare Cu acte
3894/1/2;
3900/2;
6702/2/21/1
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CAD: 6870-C6 constructii estacada
Top: 3888- industriale si
A16 3893/5/2; edilitare Cu acte
3894/1/2;
3900/2;
6702/2/21/1
Date referitoare la Cartea Funciara nr. 320618 Arad
Date referitoare la teren
Nr Categ,”[e inra | Suprafata Tarla Parcela Nr. topo Observatji
Crt | folosinta vilan (mp) )
i Referinte
1 |curti DA 287 3888-
constructii 3893/5/2;
3894/1/2;
3900/2;
6702/2/2

Date referitoare la constructii

Crt Numar Destlnatlle Supraf. (mp) ,Slt,u?tl? Observatii / Referinte
constructie juridica
Top: 3888- constructii birouri, magazie, remiza PSI
3893/5/2; administrative si
A1.1 3894/1/2; social culturale Cuacte
3900/2;
6702/2/2

Date referitoare la Cartea Funciara nr. 315008 Arad

Date referitoare la teren

Nr | Categorie | inra | Suprafata Tarla Parcela Nr. topo Observatji / Referinte

Crt | folosinta vilan (mp)

1 |ourti DA | 3815 3888-3893/4

constructii
Date referitoare la constructii
Crt Numar Destmay.e Supraf. (mp) ,S't,u?t've Observaijii / Referinte
constructie juridica
Top: 3888- constructii statie de pompare, 2 rezervoare
A11 3893/4 indus.tr.iale si Cuacte
edilitare
Date referitoare la Cartea Funciara nr. 307160 Arad

Date referitoare la teren

N | Categorie  finra | Suprafaa - ir. Parcel3 N topo Observatii / Referinte

Gt | folosinta vilan (mp)

1 |curti DA 1.693 . 3888-

constructii 3893/5/2;
3894/1/2;
3900/2;
6702/2/16-
17; 3888-
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3893/5/2;
3894/1/2;
3900/2;
6702/2/14/3
Date referitoare la Cartea Funciara nr. 320625 Arad
Date referitoare la teren
Nr Categ,”[e inra | Suprafata Tarla Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinte
Crt | folosinta vilan (mp)
1 |curti DA 632 3888-
constructii 3893/5/2;
3894/1/2;
3900/2;
6702/2/6
Date referitoare la constructii
Crt Numar Destmayle Supraf. (mp) ,S't,U?U? Observaijii / Referinte
constructie juridica
Top: 3888- constructii rampa descarcare + platforma siloz + tablou
: i i i d
INE 3893/5/2; |ndus.tr.|ale si Cu acte comanda
3894/1/2; edilitare
3900/2;6702/2/6
Date referitoare la Cartea Funciara nr. 316902 Arad
Date referitoare la teren
Nr Categ;.or[e inra | Suprafata . Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
Crt | folosinta vilan (mp)
1 | curti DA 5.821
constructii
Date referitoare la constructii
Crt Numar Destlnatlle Supraf. (mp) ,Slt_ue,ltl? Observatii / Referinte
constructie juridica
constructii fabrica de paine, magazin prezentare A,
A1.1 | CAD: 14370-C1 industriale si edilitare|- Cuacte ([rampa, cabina poarta
constructii cladire framintare si depozitare , punct
A12 | CAD: 14370-C2 industriale si edilitare|- Cuacte |termict post trafo A
constructii 2 silozuri faina
A13 | CAD: 14370-C3 industriale si edilitare|- Cuacte
constructii atelier
A14 | CAD: 14370-C4 industriale si edilitare|- Cuacte
Date referitoare la Cartea Funciara nr. 320598 Arad
Date referitoare la teren
Nr Categor[e inra | Suprafata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
Crt | folosinta vilan (mp)
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1 |curti DA 1.020 3888-
constructii 3893/5/2;
3894/1/2;
3900/2;
6702/2/1
Date referitoare la constructii
Crt Numar Destlnatlle Supraf. (mp) ,Slt,u?tlfa Observatjii / Referinte
constructie juridica
constructii S. construita la sol:4 mp; S. construita
A1.1 320598-C1 industriale  si 4 Cuacte |desfasurata:4 mp; 2 WC
edilitare
constructii S. construita la sol:22 mp; S. construita
A12 320598-C2 industriale  si 22 Cuacte |desfasurata:22 mp; cabina pompe
edilitare
constructii S. construita la sol:63 mp; S. construita
A1.3 320598-C3 industriale  si 63 Cuacte |desfasurata:63 mp; rezervor apa
edilitare
constructii S. construita la sol:34 mp; S. construita
A1.4 320598-C4 industriale  si 34 Cuacte |desfasurata:34 mp; cabind cantar CFR
edilitare

Date referitoare la Cartea Funciara nr. 320353 Arad

Date referitoare la teren

Nr Categor[e Intra Suprafata Tarla Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinte
Crt | folosinta vilan (mp)
1 |curti DA 3.777 3249-3268/2
constructii

Date referitoare la Cartea Funciara nr. 300614 Arad

Date referitoare la teren

Nr Categ.orive inira | Suprafata Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte
Crt | folosinta vilan (mp)
1 |curti DA | Din acte: 3888-
constructii 7.675 3893/5/2;
Masurata: 3894/1/2;
8.675 3900/2;
6702/2/4
Date referitoare la Cartea Funciara nr. 307255 Arad
Date referitoare la teren
Nr Categor[e inra | Suprafata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
Crt | folosinta vilan (mp)
1 |curti DA 4.811 3888-3893/2
constructii
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Date referitoare la Cartea Funciara nr. 320660 Arad

Date referitoare la teren

Nr Categor[e inra | Suprafata Tarla Parcel3 Nr. topo Observatii / Referinte
Crt | folosinta vilan (mp)
1 |curti DA 1.674 3888-
constructii 3893/5/2;
3894/1/2;
3900/2;
6702/2/2211
Date referitoare la constructii
ot | Numar Destinatie Supraf. (mp) | Shuate Observatii / Referinte
constructie juridica
CAD: 6874 constructii 2 posturi trafo
Top: 3888- industriale si
A1 1 3893/5/2; edilitare Cuacte
3894/1/2;
3900/2;
6702/2/22/1

Date referitoare la Cartea Funciara nr. 320606 Arad

Date referitoare la teren

gr Categ,”[e inra | Suprafata Tarla Parceld Nr. topo Observatii / Referinte
| folosinta vilan (mp)
1 |curti DA 201 3888-
constructii 3893/5/2;
3894/1/2;
3900/2;
6702/2/3
Date referitoare la constructii
Crt Numar Destlnatlle Supraf. (mp) ,Slt,ua,t'fe Observatii / Referinte
constructie juridica
Top: 3888- constructii de cu bazin PSI + pompe
INE 3893/5/2; locuinte Cu acte
3894/1/2;
3900/2;6702/2/3

Date referitoare la Cartea Funciara nr. 320662 Arad

Date referitoare la teren

Nr Categor[e inira | Suprafata Tarla Parcela Nr. topo Observatii / Referinte

Crt | folosinta vilan (mp)

1 |curti DA 1.101 3888-

constructii 3893/5/2;

3894/1/2;
3900/2;
6702/2/9

Date referitoare la constructii
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Crt Numar Destlnatlle Supraf. (mp) §|tg§§|fa Observatjii / Referinte
constructie juridica
Top: 3888- constructii cladire ambalare, tarate+sala forta+
A1 3893/5/2; indus.tr.iale Si ) Cuacte rampa-+post trafo
3894/1/2; edilitare
3900/2;6702/2/9

In prezent terenul este ocupat de constructii de tip industrial majoritatea fiind neutilizate.
Suprafata construita existenta aferentd incintei studiate: cca.10.512mp
Suprafata construita desfasurata existenta aferenta incintei studiate: cca. 20.512mp

Indici urbanistici existenti aferenti incintei studiate:
- P.O.T. existent = 19,86 %
- C.U.T. exisetnt =0,39
In prezent accesul se face direct din Calea Aurel Vlaicu.

2.5.4. ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI, IN CORELARE CU CELE VECINE

Aria studiata in PUZ este deservita in zona de o gama larga de servicii si comert.

Vitalitatea zonei este dependenta de activitatea economica, calitatea si diversitatea comertului,
posibilitatile de cazare, posibilitatea de organizare a birourilor, calitatea vietii pentru zonele de locuire
colectiva..

Functiunea predominanta propusa pentru terenul studiat se integreaza in caracterul zonei,
respectiv servicii si agrement.

2.5.5. ASIGURAREA DE SPATII VERZI

in stadiul actual, tinand cont de faptul c& terenul are in incint constructii, exista zone de spatiu
verde amenajat/neamenajat in procent de 72,19%.

Spatii verzi plantate,: respectand prevederile HG 525/1996, in functie de destinatia fiecarei
cladiri, prevederile Legii 24 / 2007, precum si totalitatea normelor, normativelor si legilor aflate in
vigoare la momentul executiei.

Se va respecta hotardrea nr. 572/26.10.2022 privind aprobarea Regulamentului pentru
asigurarea suprafetei minime de spatii verzi pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe
raza municipiului Arad.

2.5.6. EXISTENTA UNOR RISCURI NATURALE iN ZONA STUDIATA SAU iN ZOELE
INVECINATE

In zona studiati nu exista fenomene de risc natural.
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2.5.7. PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI

- nu se constata disfunctionalitati generate de corelarea functiunilor existente - propuse;

- Principala disfunctionalitate o prezintd faptul c& terenul studiat si majoritatea constructilor
existente in incinta studiata nu sunt utilizate si sunt intr-o strare avansata de degradare.

- Cladirea care prezinta importantd deosebitd prezentd in incinta studiatd este constructia
monument istoric — cladirea Morii, iar acest aspect ofera o valoare semnificativa si potential de
dezvolatre incintei studiate.

- Lipsesc drumuri de incintd amenajate atét auto cét si pietonale;

- Spatiile verzi zunt neamenajate

- Inincintd existd arbori, care necesita taiere;

- Terenul studiat si constructile existente nu sunt utilizate, desi potentialul constructiei monument
istoric — cladirea Morii este foarte mare.

2.5.8. CONCLUZIILE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE PRIVIND
DISFUNCTIONALITATILE rezultate din analiza critica a situatiei existente.

Nu se constata disfunctionalitati generate de corelarea functiunilor existente — propuse.

Principala disfunctionalitate o prezinta faptul ca terenul studiat si majoritatea constructilor existente in
incinta studiata nu sunt utilizate si sunt intr-o strare avansata de degradare.

Cladirea care prezinta importanta deosebita prezenta in incinta studiata este constructia monument istoric
— cladirea Morii, iar acest aspect ofera o valoare semnificativa si potential de dezvolatre incintei studiate.

In ultimii ani, cladirea Morii nu a fost utiliza sau intretinuta. Se constatd existenta unui fenomen activ si
accelerat evolutiv de degradare.

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 Calea Aurel Viaicu. Pentru aprovizionare se propune un acces situat la extremitatea
Sud-Estica a incintei studiate, prin CF 321028 aflat in proprietatea Municipiului Arad, teren cu destinatia de
drum, prin racord direct la Calea Aurel Vlaicu.

2.6. ECHIPAREA EDILITARA. STADIUL ECHIPARII EDILITARE A ZONEI, iN
CORELARE CU INFRASTRUCTURA LOCALITATII

2.6.1. Alimentarea cu apa
Din cunostintele detinute in prezent in proximitatea zonei studiate exista sistem centralizat de
alimentare cu apa potabila si multiple variante de racordare.

2.6.2. Canalizare menajera
Din cunostintele detinute in prezent in proximitatea zonei studiate exista retea de canalizare menajera
stradala cu nivel liber care va putea prelua apele uzate de pe fiecare parcela in parte.

2.6.3. Canalizare pluviala
Apele pluviale sunt cele rezultate din precipitatii colectate de pe platformele carosabile cat si de pe
cladirile din incintele individuale.
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In functie de gradul de incarcare cu poluanti de volum rezultat, apele pluviale pot fi evacuate din
incinte individuale in urmatoarele variante:
restitutie n sol direct prin dirijarea acestor catre zonele verzi, in cazul apelor pluviale
considerate conventional curate;
- evacuarea lor in sistemul centralizat de colectare si evacuare ape pluviale propus pentru
zona studiata;
- restitutie in sol prin colectarea, tratarea si stocarea temporara a lor urmand ca in final sa fie
restituite in sol prin puturi absorbante.
2.6.4. Alimentarea cu gaze naturale
In proximitatea zonei studiate existd in prezent un sistem centralizat de alimentare cu gaze
naturale, la care se va putea propune bransarea.
2.6.5. Alimentarea cu energie electrica
De-a lungul B-dului General Dragalina exista retele publice de alimentare cu energie electric, si
posturi trafo, dar nu afecteaza amplasamentul propus spre reglementare.
2.6.6. Telecomunicatii
Zona invecinata benenficiazd de servicii de telecomunicatii, la care se va putea propune
bransarea.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

2.71. RELATIA CADRU NATURAL - CADRU CONSTRUIT

Situatia existentd in zona nu afecteaza cadrul natural. Nu exista disfunctionalitati remarcate in
zona din punct de vedere al protectiei mediului.

Prin Regulamentul local propus se va asigura un balans optim intre suprafetele ocupate de
constructii si cele rezervate spatiilor verzi si plantate.

2.7.2. EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE $I ANTROPICE

In zona studiatd prin PUZ nu sunt semnalate zone de riscuri naturale, respectiv zone supuse
periodic inundatiilor si alunecarilor de teren, conform studiului geotehnic terenul este stabil.

Stabilitatea terenului este asigurata pentru terenul propriu-zis.

In zon& nu exista valori de patrimoniu natural dar exista potential balnear sau turistic.

2.7.3. MARCAREA PUNCTELOR S| TRASEELOR DIN SISTEMUL CAILOR DE COMUNICATII SI
DIN CATEGORIA ECHIPARII EDILITARE, CE PREZINTA RISCURI iN ZONA

Disfunctionalitatile remarcate in zona din punct de vedere al protectiei mediului sunt legate de
traficul auto de pe Calea Aurel Vlaicu, care creazé noxe de esapament, zgomot si a zonelor industriale
active din proximitatea incintei studiate.

e Prin interventiile propuse prin acest P.U.Z. — privind ocuparea terenului studiat de
construire parc retail cu amenajari aferente functiuni mixte - turism, administrativ, parcéri, cai
de acces, retele tehnico-edilitare - alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu gaz, alimentare cu
energie electrica, retele de telefonie) zona va rdméane un mediu antropic, cu toate caracteristicile
aferente.
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In zona studiata existd potentjal balnear.

2.7.4. EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR S| TURISTIC-DUPA CAZ

Nu se impun probleme deosebite de protectia mediului, altele decat cele ce se impun in mod
curent conform legislatiei in vigoare. De asemenea nu se constata in acest moment in zona activitati
poluante care sa impuna luarea de masuri speciale.

Lucrarile propuse nu influenteaza seminificativ regimul apelor de suprafata sau subterane si nici
obiectivele existente si programate in zona.

Avénd in vedere ca perimetrul studiat nu a fost inclus in zonele cu valoare peisagistica
deosebita, se poate concluziona faptul ca impactul asupra peisajului poate fi considerat in limite
acceptabile.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Studiul a fost demarat la cererea investitorilor, in calitate de initiatori, in vederea realizarii ,ELABORARE
PUZ & RLU aferent ,ZONA SERVICIl S$I COMERT - DESFIINTARE CONSTRUCTII, ECHIPARI si
IMPREJMUIRI FARA VALOARE ISTORICA EXISTENTE si REABILITAREA CONSTRUCTIEI MONUMENT
ISTORIC, n. cad. 320604-C1, & CONSTRUIRE PARC RETAIL CU AMENAJARI AFERENTE'.

Proprietatile care alcatuiesc incinta studiata sunt private, constructiile ce sunt propuse a se realiza
formeaza un ansamblu ce reuneste functiuni mixte turism, servicii, comert si spatii administrative.

Potrivit legii, Studiul de Oportunitatea fost supus consultarii populatiei in cadrul procedurilor de informare
a populatiei organizate de Municipiul Arad, Directia de Urbanism, conform Ord. 701/2010 si nu s-au inregistrat
observatii si sesizari.

Solicitarile beneficiarului — conform Temei program, precum si solicitérile referitoare la parcelele
invecinate au fost implementate in prezentul P.U.Z. si adaptate la condiiile de zona, precum si la restrictiile
impuse de administratia locala si avizatori.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE INTOCMITE CONCOMITENT CU P.U.Z.
Anterior Planului urbanistic zonal s-a intocmit studiul de oportunitate prin care s-a analizat

functiunea doritd a se realiza in incinta studiatd. S-au propus reglementari urbanistice privind:

- Gradul de construibilitate a terenului.

- Regimul de inaltime

- Realizarea acceselor carosabile si pietonale

- Locurile de parcare si spatiile verzi

- Retagerile fata de limita de proprietate

- Functiunile permise.

3.2. SURSE DE DOCUMENTARE ELABORATE ANTERIOR P.U.Z.
- Ridicare topografica
- Certificat de urbanism nr. 1163/20.07.2023 "ELABORARE PUZ & RLU aferent ,ZONA
SERVICII SI COMERT - DESFIINTARE CONSTRUCTII, ECHIPARI si IMPREJMUIRI FARA
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VALOARE ISTORICA EXISTENTE si REABILITAREA CONSTRUCTIEI MONUMENT ISTORIC,
n. cad. 320604-C1, & CONSTRUIRE PARC RETAIL CU AMENAJARI AFERENTE”

- Avizul de oportunitate nr. 58/20.11.2023.

- P.U.G.invigoare - U.T.R. 42

3.3. ALTE SURSE DE INFORMATII UTILIZATE

Rezultate din analiza si optiunile culese de proiectant in teren si consultare cu autoritatiile locale
ale municipiului Arad cu privire la elementele de tema.

3.4. PROBLEME DE MEDIU

In zona nu existé valori de patrimoniu ce necesits protectie dar exista potential balnear sau turistic.

Zona nu este expusa riscurilor naturale, terenul are stabilitatea asigurata. Zona nu este inundabila. Se

va asigura un echilibru optim intre suprafetele ocupate de constructii si cele rezervate spatiilor verzi.
Avénd in vedere faptul ca perimetrul studiat nu a fost inclus in zonele cu valoare peisagistica

deosebita, se poate concluziona faptul ca impactul asupra peisajului poate fi considerat in limite

acceptabile.

3.5. PREVEDERI ALE PUG in vigoare - U.T.R. 42

3.6. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

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 Calea Aurel Vlaicu.

Pentru aprovizionare se propune un acces situat la extremitatea Sud-Estica a incintei studiate,
prin CF 321028 aflat in proprietatea Municipiului Arad, teren cu destinatia de drum, prin racord direct la
Calea Aurel Vlaicu.

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.

Se propun doua accesuri pietonale dinspre strada Calea Aurel Vlaicu pe latura de Sud terenul

identificat prin Top.: 307160.

3.7. ZONIFICAREA FUNCTIONALA-REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL,
INDICI URBANISTICI

Zona studiata are suprafata de cca. 167,000mp.
Incinta reglementata are suprafata de 52.907 mp.
Interventiile urbanistice pe amplasament se refera la:
e reabilitarea si refunctionalizarea constructiei existente monument istoric de categoria B - cladirea

Morii
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e construirea unui nou corp de cladire in regim de inéltime P+1 Hmaxim 15.00m, desfasurat spre
limita de proprietate nordicd care va acomoda functiuni comerciale si servicii (alimentatie
publica) si spatii aferente.
e schimbarea destinatiei existente din constructie moara in constructie cu functiunea incadrata in
specificul functiunii te turism si anume hotel.
o Relizarea de accesuri pietonale si auto.
o Realizarea parcarilor necesare aferente functiunii propuse

Pentru demolarea constructiilor, a echiparilor tehnico-edilitare si a imprejmuirilor existente fara
valoare istorica, in urma finalizarii Studiului istoric, se va solicita un nou Certificat de Urbanism in
vederea elaborarii D.T.A.D. care va descrie proiectul pentru autorizarea lucrérilor de desfiintare
(conform Legii 50/96 republicata).

Nu se propune demolarea constructiei monument istoric — cladirea Morii, deoarece se doreste ca
aceasta sa devina ancora noului ansamblu in zona de servicii i comert. Avand in vedere valoarea
istorica @ monumentului amintit, adanc pecetluita in memoria colectiva a aradenilor, se propune
consolidarea, reabilitarea si conversia Morii in imobil cu destinatie spatii pentru servicii in domeniul
HoReCa de calitate si clasificare superioard, un sector prea putin exploatat al industriei serviciilor de
cazare si alimentare pe raza municipiului Arad.

Propunerea de consolidare, reabilitare si conversia Morii in imobil cu destinatie spatii pentru
servicii in domeniul HoReCa de renume international recunoaste astfel importanta rolului familiei
Neuman in viata publica a Aradului, atat de pozitiv in evolutia si dezvoltarea orasului, privind aspecte
ale vietii economice, sociale, culturale sau chiar sportive din perioada cuprinsa intre mijlocul secolului
XIX si pana in zilele noastre.

Intreprinderea fratilor Neuman a pornit foarte modest, ca urmare a recunoasterii necesitétilor
economice. Cei trei tineri fondasera in 1851 o mica distilerie la marginea orasului, pe drumul care
ducea la Pecica. intreprinderea a confirmat foarte repede chiar si cele mai indraznete vise ale celor trei
frati. Numele Neuman icepuse sa devina cunoscut cu adevarat in Arad, dupa ce in doar cativa ani mica
distilerie se transformase intr-o veritabila fabrica. Fabrica a fost extinsa in 1862 adaugandui-se si o
moara cu aburi. La finele veacului XIX fabrica de spirtoase producea la mare capacitate, in timp ce
moara cu aburi macina 90 de mii de maje de grau. In iunie 1948 fabrica textila ITA, fabrica de spirt si
drojdie Indagrara S.A. si moara au fost nationalizate, astfel ca proprietarilor li s-a interzis patrunderea in
incinta fabricilor infiintate si dezvoltate de acestia. In anii socialismului s-au gasit oameni capabili sa
conduca atat moara cat si fabrica de spirt si drojdie cu rezultate deseori notabile. Cu toate acestea
industrializarea fortata si lipsa retehnologizarilor au condus in timp la declinul Fabricii. Fabrica a ajuns
astfel s& vegeteze in deceniul premergator revolutiei din decembrie 1989, astfel ca in perioada
privatizarilor din anii "90 fabrica a fost devalizatd si, in parte, distrusa. Au fost modificate si
recompartimentate spatiile interioare, amenajate initial in vederea unei productii optime, iar atelierele si
constructiile interioare considerate de prisos au fost demolate. Din pacate, nu avem cunostinta despre
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vreo arhiva fotografica privind starea initiala a spatiilor interioare, desi cladirea Morii figureaza in lista
monumentelor.

Pe de alta parte, prin dezvoltarea si operarea unui parc de retail, de-a lungul celor 15 ani de
activitate in domeniu ale investitorului direct interesat, s-a dovedit ca acest model de afacere are foarte
multe avantaje in comparatie cu alte modele de comert modern (magazine stradale sau shopping-mall-
uri).

Dintre atu-urile parcurilor de retail amintim:

- fiecare magazin din cadrul parcului de retail are acces direct de pe platforma de parcare,
astfel clientul isi poate face cumparaturile dorite intr-un mod mult mai rapid si convenibil. Platforma de
parcare este astfel conceputa sa poata oferi fiecarui operator o expunere si accesibilitate uniforma. In
proiectul propus, alaturi de ancora hoteliera de renume international, propus a fi utilizatd in regim de
inaltime P+4E+M, avéand suprafata construitd desfasurata de cca. 12.800 mp, si a unui retailer
arhicunoscut, in suprafata construita de cca. 2.300 mp, vor fi prezenti si alti operatori internationali, cu o
suprafatd totala cumulatd de aproximativ 30.000 mp.

- solutia constructiva a parcurilor de retail presupune amplasarea magazinelor pe un singur
nivel (parter), astfel ca valoarea investitionala este mult redusa fata de un mall, acest lucru ducénd la
un nivel al chiriei mult mai scazut fatd de cea dintr-un mall; pentru aceeasi suprafasa inchiriatd, un
operator va plati o chirie dubla intr-un mall.

- inexistenta circulatiilor interioare (culoare de evacuare, holuri de trecere), consumul
energetic, costurile de mentenanta si de exploatare sunt cu mult diminuate. Astfel, dacé in cazul mall-
urilor aceste costuri insumate pot dubla valoarea chiriei operatorilor economici, in cazul parcurilor de
retail costurile suplimentare de mentenanta si operare ajung la maxim 20% din valoarea chiriei.

- tot datoritd accesului separat in magazine, direct dinspre platforma de parcare, fiecare
operator este liber sa isi aleaga independent orarul de functionare in functie de profilul clientilor propri.

- posibilitatea amplasarii pe acoperisul cladirii a panourilor solare si a altor surse alternative de
energie, conduce la facilitatea operatorilor de a fi independenti energetic, astfel ca pot face si o
economie din punct de vedere al costurilor de functionare.

Pentru proiectul propus estimam ca pe durata executiei lucrarilor de constructie si amenajare
vor fi generate 150 de locuri de munca. Durata acestor lucréri de constructie va fi de 8-9 luni.

Operatorii care isi vor desfasura activitatea in parcul de retail vor genera cel putin 100 de
angajari directe. Din datele acumulate pana acum in situatii similare din tara, proportia angajatilor locali
este de peste 90%.

Un comert si servicii modere, civilizate, desfasurate in conditii de securitate sanitara, evitdnd
aglomerarea in spatiile inchise, reprezinta un alt avantaj al acestor parcuri de retail, in conditile post-
pandemice. Totusi, riscul aparitiei altor situatii speciale nu este neglijat in acest caz.

Avénd mai multe alternative de comert modern si diversificare a marfurilor si serviciilor, se
genereaza pe orizontala o alta cerere de dezvoltare, cea a spatilor moderne de depozitare, de
transport si nu in ultimul rénd a productiei de bunuri.

Consideram ca amplasarea strategica pe artera importantd din muncipiul Arad pe calea de
intrare dinspre DN7 Nadlac — Arad, in proximitatea zonei rezidentiale, dar si a celor de productie si de
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depozitare, precum si propunerea de valorificare @ monumentului istoric — Moara — constituie puncte

forte ale acestui proiect, care va deveni in scurt timp una dintre destinatiile preferate de cumparaturi si
petrecere a timpului ale aradenilor de toate varstele.

Constructiile (elementele) noi, adaugate la compozitia existenta, se vor conforma contemporan si in buna
relatie cu vecinatatile si cu ansamblul existent.

Va fi prevazuta o singura zona compacta Z1- zona servicii si comert —construire parc retail cu
amenajari aferente functiuni mixte-turism, administrativ, comert

Obiectivele principale propuse pentru aceasta investitie sunt:

+ Stabilirea functiunilor permise in cadrul acestei zone,

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

* Reglementarea gradului de construibilitate a terenului.

* Rezolvarea circulatiei si a acceselor carosabile pe teren,

+ Stabilirea de reglementari privind parcarile si spatiile verzi

* Asigurarea accesului la teren pentru clienti si aprovizionare, in contextul zonei si a legaturii acesteia cu
celelalte zone functionale din vecinatate.

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

Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:

a. Constructii existente:

Cladirii monument istoric inclusa in Lista monumentelor istorice la pozitia 263, cod LMI: AR-Il-m-B-
00586 — categoria |, 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.

b. Constructii noi propuse:

+ constructie regim de inaltime P+3E, Hmaxim 15.00m, spre limita de proprietate nordica care
va acomoda functiuni retail comerciale si servicii (alimentatie publica) si spatii aferente.

c. Constructii tehnico edilitare;

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

e. Amenajarea incintei, cu circulatii carosabile, alei pietonale, spatii verzi amenajate, locuri de
parcare,

f. lluminat arhitectural;

g. Mijloace de publicitate iluminate si neiluminate;

h. Racorduri pentru acces carosabil din strada Calea Aurel Vlaicu.

Accesul si iesirea automobilelor din incinta se vor realiza fara a incomoda circulatia, conform
normativelor in vigoare si conform avizelor eliberate de catre autoritati.

TEREN AFERENT EXISTENT PROPUS

conform CF 301334, 320599, 320601, | mp % mp %
Nr. 320604, 320607, 320610, 320612,
crt. 320616, 320625, 320660, 320662,

315008, 307255, 320353, 321196, 52.907,00 100,00 | 52.907,00 100,00
300614, 307160, 316902, 320618,
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320606, 320598 ARAD
Suprafata construita -

1 Ma[:(imé’a dmisa (50%) 10.512,33 19,86 Max. 26.453,5 max. 50,00

2 Suprafata construita 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 1.900,325 Cca. 35,00
amenajate la sol

4 Zone verzi amenajate la sol * Cca. 0,00 22,60 min. 633,675 min. 15,00
Zone verzi neamenajate la sol * 38.197,00 72,19 - -
TOTAL GENERAL 52. 907,00 100,00 | 52.907,00 100,00

Suprafata construitd existenta: 10512,33 mp
Suprafata construitd desfasurata existenta: 20512,00 mp
Indici urbanistici existenti:
- P.O.T. existent= 19,86 %
- C.U.T. exisetnt=0,39
Indici urbanistici propusi:
- P.O.T. maxim propus= 50,00 %
- C.U.T. maxim propus=1,2

UNITATI FUNCTIONALE

Functiunea dominanta a zonei este servicii si comert —construire parc retail cu amenajari aferente
functiuni mixte-turism, administrativ

Unitati functionale

Z1- ISCot- servicii si comert —construire parc retail cu amenajari aferente functiuni mixte-turism,
administrativ

Subunitati functionale

SP- zone verzi amenajate cu acces public nelimitat

Ccp-cai de comunicatie carosabila si pietonald din domeniul

Cci-cai de comunicatie carosabila si pietonald din domeniul privatincinta

Ted - tehnico edilitare

Z1- ISCcot-_servicii si comert —construire parc retail cu amenajari aferente functiuni mixte-turism,
administrativ
Regim de inaltime maxim P+ 3F Max 15.00m
- P.O.T. maxim 50,00%;
- C.U.T. maxim aferent 1,2;

Se propun urmatoarele functiuni admise zonei:
e InZ1 este permisa amplasarea urmatoarelor functiuni:
a.) Constructiile care se pot autoriza direct vor avea urmatoarele destinatii:
e ZONA SERVICII $I COMERT - construire parc retail cu amenajari aferente functiuni
mixte - turism, administrativ
Constructii/spatii administrative :
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- sedii ale unor companii si firme, servicii in diferite domenii;
- sedii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;
- birouri specializate - diverse profesii (ex.: consultanta, birouri notariale, birouri profesii liberale, sedii ONG
e.t.c);
- 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
publica (restaurante, bistro,cofetarii, cafenele, etc.), spatii multifunctionale.

o Functiuni tertiare avand destinatia:
-servicii profesionale(cabinet stomatologic, cabinet de medicing, laborator de analize medicale, laborator
individual de tehnicad dentara, cabinet de medicina veterinara, birou de avocaturd, birou notarial, birou de
traducere, servicii de consultanta juridicd 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 / instalatji, asistenta IT,
manufactura find, reparatii incaltaminte, croitorie, marochinarie, tapiterie, rame si tablouri, oglinzi, tAmplarie sau
alte activitati manufacturiere efc.
- 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 (relatii cu publicul), servicii
CATV (relatii cu publicul), agentie de turism, agentie imobiliara, agentie de publicitate, agentie matrimoniala,
servicii IT, salon de estetica si intretinere corporala (fitness, masaj, cosmetica, frizerie, coafor, baie publica,
sauna efc), studio de body-piercing / tatuaje, curatatorie de haine, studiou foto / video, filiala de biblioteca /
mediateca

o Cultura( expoziti-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 etc.

inaltimea constructiilor

Regimul de inalfime existent monument istoric de categoria B — cladirea Morii: S+ P+4E.

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

Regimul de inaltime maxim existent: S+ P+4E.

Regimul de inaltime maxim aferent constructiilor viitoare propuse va fi P+3E, h= 15,00

m
iniltimea maxima a constructiilor propuse va fi in conformitate cu avizul A.A.C.R. ce va fi
obtinut in perioada de elaborare a propunerilor preliminare.

Amplasarea in interiorul parcelei
o Se propune reglemnetarea terenului ca o singura zona compacta, construire parc
retail cu amenajari aferente functiuni mixte - turism, administrativ

Retragerile limitei edificabile constructii supraterane fatéa de vecinatati vor fi:
-Nord min. - 7,50m
- Sud (fata CF nr. 351420 — Calea Aurel Vlaicu): min. 0,00m
-Vest : min. 7,50m
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-Est (fata CF nr. 358462, 316902, 356597, 349414)- 7,50m

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

Retragerile obligatorii ale cladirilor fata de aliniamentul stabilit, determind ca interspatiul dintre
aliniament si alinierea cladirilor nu este construibila, cu exceptia imprejmuirilor, a copertinelor,
acceselor, a teraselor ridicate, pergolelor, a constructiilor cu caracter provizoriu ( chioscuri, tonete,
cabine, spatii de expunere), cabinele poarta.

Aferent zonei Z1 se vor amenaja:

3.7.1. Aferent zonei Z1- Se va asigura un procent minim de 30% spatii verzi (respectand HCLMA nr.
572/2022) care se vor amenaja atat la sol cat si pe terase orizontale / planuri verticale inierbate astfel: minim
15% (suprafatad minima de 7.936,05) 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 % (suprafata maxima de 7.936,05)- SP1

3.7.2. Amplasarea zoneilzonelor verzi in incinta se va concretiza la faza de autorizatie de
construire.

3.7.3. In zona monumentului de arhitecturd existent pe parceld, cldirea Morii, se reglementeza
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 mica, medie si
mare. In cazul arborilor de talie medie se admite amplasarea lor la o distantd minima 10m de la conturul
peretilor exteriori al cladirii monument. In cazul arborilor de talie mare se admite amplasarea lor la o distanta
minima 15m fata de conturul peretilor exteriori al cladirii monument pentru ca radacinile acestora s 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 prevéazut 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 minim& de spatii verzi de asigurat pe teren, 60% poate rdmane teren liber neamenajat / poate fi
amenajat cu pietris / dale, minim 20% va fi suprafatd acoperita cu plante perene si minim 20% va fi suprafata
nierbata ;
- Se va asigura plantarea unui arbore la fiecare 10 locuri de parcare amenajate la sol, neacoperite, astfel incat,
arborii plantatj, la maturitate, s& 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 ;
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- Din suprafata minima de spatii verzi de asigurat pe teren, 70% poate ramane teren liber neamenajat / poate fi
amenajat cu pietris / dale, minim 15% va fi suprafata acoperitd cu plante perene si minim 15% va fi suprafata
inierbata ;
- Se va asigura plantarea unui arbore la fiecare 4 locuri de parcare amenajate la sol, neacoperite, astfel incat,
arborii plantatj, la maturitate, s& 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 ;
-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,sali de reuniune, cazinouri etc.):
- Va fi prevéazut 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 acoperita cu plante perene si minim 20% va fi suprafata
nierbata ;
- Se va asigura plantarea unui arbore la fiecare 5 locuri de parcare amenajate la sol, neacoperite, astfel incat,
arborii plantati, la maturitate, s& asigure umbrirea locurilor amenajate astfel.

Estimari- calculul necesar spatii verzi:

- Suprafata de teren aferent functiuni de turism = 7478,00 mp- suprafata 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- suprafatd 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 15,07 % spatii verzi.

Requli cu privire la parcaje

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare se emite numai
daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Prin exceptie de la prevederile alin. (1), utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare se
stabileste prin autorizatia de construire de catre delegatiile permanente ale consiliilor judetene sau de
catre primari, conform legii.

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.

Nu se admite amenajarea de parcéri la o distantd mai micé de 9m fata de cladirea monument de categoria
B - clarirea Morii. Nu se adimt parcari in imediata proximitate a cladirii monument, pentru a nu
obstructiona perceptia vizualda a constructiei monument de importantd locala insrisd in Lista
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monumentelor istorice la pozitia 263, cod LMI: AR-ll-m-B-00586 - categoria |, ce nu se poate modifica,
identificat cu n. cad. 320604-C1 — Moara din Fosta Fabrica de spirt si drojdie ,,Fratii Neumann”. .

Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform
anexei 5 din Regulamentul general de urbanism, astfel :

Pentru constructii administrative :

*Un loc de parcare pentru 10-30 de salariatj plus un spor de 20% pentru invitatj.

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.

Pentru constructii de turism si agrement:

Petru toate categoriile de constructii de turism vor fi prevazute locuri de parcare, in functie de tipul de
cladire si de categoria de confort, 1-4 locuri de parcare la 10 locuri de cazare.

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

in conformitate cu prevederile Legii 448 / 2006 privind protectia si promovarea drepturilor
persoanelor cu handicap, in spatiile de parcare de pe langa cladirile de utilitate publica, vor fi adaptate,
rezervate si semnalizate prin semn international cel putin 4% din numarul total al locurilor de parcare, dar
nu mai putin de doud locuri, pentru parcarea gratuita a mijloacelor de transport pentru persoane cu
handicap.

in conformitate cu prevederile Legii 101 / 2020, pentru modificarea si completarea Legii nr.
372/2005 privind performanta energetica a cladirilor, in cazul 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;

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, rezultd prin cumularea cerintelor aplicabile fiecarei
functiuni in parte

Suprafetele parcajelor se determina 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.

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 desfasuratad maxima estimata functiunea de turism (hotel): cca. 9000 mp

cca. 180 locuri de cazare : 2 loucuri de parcare = 90 locuri de parcare

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
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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 parcari vor fi amenajate
cu statii de incarcare 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

1. SOLUTIA PROPUSA  PENTRU  ELIMINAREA  SAU  DIMINUAREA
DISFUNCTIONALITATILOR IDENTIFICATE

1.1.  CRITERII COMPOZITIONALE - REGIM DE ALINIERE S| RETRAGERE

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 unitatii teritoriale
de interventie in situatii de urgents;

o Distanta minima intre constructiile individuale de pe aceeasi parceld, intre fatadele cu ferestre, s& fie
mai mare sau egala cu jumatatea inaltimii constructiei celei mai inalte, dar nu mai micg de distanta
minim&@ admisa prin reglementarile 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 intrarile 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 activitatile 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 fata de vecinatati vor fi:
-Nord min. - 7,50m
- Sud (fata CF nr. 351420 — Calea Aurel Vlaicu): min. 0,00m
-Vest : min. 7,50m
-Est (fata CF nr. 358462, 316902, 356597, 349414)- 7,50m
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Retragerile obligatorii ale cladirilor fata de aliniamentul stabilit pentru o anumitd zona,
determind 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 A.A.C.R. ce urmeaza a fi obtinut in etapa de avizare. Totemul si elementele publicitare nu vor
depasi inallimea maxima admisa in incinta.

1.2. SISTEMATIZARE VERTICALA
Incinta studiata nu prezinta diferente de nivel considerabile. Sistematizarea terenului va urmari
egalizarea pe cét posibil a cotei acestuia.

13.  REGIMUL DE iNALTIME

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
inaltimea maxima a constructiilor propuse va fi in conformitate cu avizul AA.CR. ce urmeazi a fi
obtinut in etapa de avizare.

1.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

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
studiata beneficiaza de acces direct din drum de categoria |, Strada Calea Aurel Vlaicu, cu posibilitatea de
realizare a unui acces suplimentar din strada Mesterul Manole.

In scopul asigurarii calitatii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si sanatatii locuitorilor,
precum si pentru cresterea gradului de securitate a refelelor edilitare, in zona drumurilor publice situate in
intravilanul localitatilor, lucrarile de construciii 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 siguranté si
fasiile de protectie.

in 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.

DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
1.4.1. Alimentarea cu apa :

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

In zona existd retele publice de alimentare cu apa potabila, dar nu afecteazd amplasamentul
propus spre reglementare.
1.4.2. Canalizarea menajera si pluviala:
Apele uzate menajere
In zona exista retele edilitare de canalizare menajera, dar nu afecteaza amplasamentul propus spre
reglementare.
Vechiul Hotel Parc este racordat la reteaua de apa potabila.
Apele pluviale

In zona exista retele edilitare de canalizare pluviala, dar nu afecteazad amplasamentul propus
spre reglementare.
1.43. Alimentarea cu energie termica

In zon& exista conducte de alimentare cu gaze naturale, dar nu afecteaza amplasamentul propus

spre reglementare

1.4.4. Alimentarea cu energie electrica
in zona 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
cladirii, 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 orizontald — sub plafoanele nivelelor
(deasupra tavanelor false), iar pe verticala — in ghene speciale pentru instalatii 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 spatiile
tehnice ale cladirilor (centrale de ventilatie-climatizare, incalzire, pompare apa-canal etc.), alimentarea
sistemelor de siguranta (antiincendiu, antiefractie, control acces, supraveghere etc.).

Toate obiectivele vor fi dotate cu instalatii de protectie: instalati de impamantare generala,
echipotentializare si de protectie contra loviturilor de trasnet.

1.5. GOSPODARIE COMUNALA

Cladirile propuse vor avea amenajate platforme pentru depozitarea deseurilor in vederea transportarii
lor la rampa de gunoi ecologica a Mun. Arad. Se va asigura accesul autovehiculelor de transport la
acestea. Deseurile vor fi colectate selectiv, in vederea reciclarii lor.

1.6. PROTECTIA MEDIULUI
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In urma analizei impactului posibil a fi produs de realizarea prevederilor prezentului P.U.Z.,
rezulta ca sunt respectare toate masurile impuse de legislatia in vigoare pentru reducerea la minim sau
eliminarea poluarii mediului din zona.

Propunerile si masurile de interventie - tehnice, juridice, urbanistice etc. - privesc in executie
urmatoarele categorii de probleme analizate distinct in studiul de specialitate:

a) Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc.)
Poluarea solului si apei nu este posibila deoarece:
. in zona nu se desfasoara activitati ce sa creeze noxe ce sunt periculoase pentru sol;
. toate sursele de apa - menajera, PSI - sunt colectate in sisteme inelare si deversate in
sistemul centralizat de utilitati ;
. nu se creeaza emisii de gaze sau alte substante toxice ce pot periclita - in combinatie cu
precipitatiile - calitatea apei sau solului ;
. in vecinatatea terenului studiat toti consumatorii de apa sunt racordati la sistemul de distributie

a apei potabile din municipiul Arad.

Disfunctionalitdtile remarcate in zona din punct de vedere al protectiei mediului sunt legate de
traficul auto de pe strada Calea Aurel Vlaicu, ce creaza noxe de esapament, zgomot.
Prin interventiile propuse prin acest P.U.Z. — privind ocuparea terenului studiat de zona servicii si
comert —construire parc retail cu amenajari aferente functiuni mixte-turism, administrativ,
comert: parcari, cai de acces, retele tehnico-edilitare - alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu
gaz, alimentare cu energie electrica, retele de telefonie) zona va ramane un mediu antropic, cu toate
caracteristicile aferente.
b) Prevenirea producerii riscurilor naturale

Zona nu prezinta surse de risc natural : terenul are stabilitatea asigurata (nu exista riscul unor
alunecari de teren), nu prezinta pericole de explozie accidentala (pe teren nu se depoziteaza carburanti
sau substante periculoase).

in zona studiatd prin PUZ nu sunt semnalate zone de riscuri naturale, respectiv zone supuse
periodic inundatiilor si alunecarilor de teren, conform studiului geotehnic terenul este stabil.

C) Depozitarea controlata a deseurilor

Colectarea si depozitarea deseurilor menajere se va face controlat, in containere speciale-
europubele, urmand a fi evacuate periodic prin colectarea de catre o firma specializata, in baza unui
contract si transportate la deponeu. Se va asigura accesul autovehiculelor de transport la aceste
platforme.

d) Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi etc.
Nu exista terenuri degradate in zona studiata.

e) Organizarea sistemelor de spatii verzi

Aferent zonei Z1- Se va asigura un procent minim de 15% spatii verzi (respectand HCLMA
nr. 572/2022) care se vor amenaja atét la sol cat si pe terase orizontale / planuri verticale inierbate
astfel: se va amenaja la sol (SP).

Proiectant general: Initiator:
S.C. PRO ARHITECTURA S.R.L. S.C. ASSET PORTOFOLIO MANAGEMENT S.R.L.

Vg Tel./Fax: +40 357 430 030 Email: office@proarhitecturarad.ro Web: www.proarhitecturarad.ro Adresa: Str. Corneliu Coposu nr. 24, Arad, Romania




; 9
Vé PRO.ARHITECTURA @

ARHITECTURA URBANISM RESTAURARE CONSULTANTA ASOROMCEIY i

ISO 9001 ISO ]k4(l)(\)’1
ID: C1009 —M1010 - 17754300
La faza DTAC se va stabili exact procentajul de spatii verzi din incinta si cel al teraselor inierbate
respectand prevederile HCLMA nr. 572 / 2022

f) Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate

Constructie industriala - monument istoric de categoria B — cladirea Morii - constructie existenta cu
regim de inaltime: P+4 - monument istoric cod LMI: AR -1l - m - B -00586 - imobil constructie categoria |
ce nu se poate modifica in conformitate cu Anexa la Ordinul nr. 2314/2004 modificata prin Ordinul nr.
2828/2015 al Ministerului Culturii si Cultelor privind aprobarea listei monumentelor istorice.

Q) Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana
Zonele verzi afectate de lucrarile la carosabil se vor reface prin completare sau evacuare de
teren vegetal in grosime variabila si insamantare cu gazon.

) Valorificarea potentialului turistic si balnear — dupa caz

In zona studiata existd potential balnear sau turistic.

Nu se impun probleme deosebite de protectia mediului, altele decat cele ce se impun in mod curent
conform legislatiei in vigoare. De asemenea nu se constata in acest moment in zona activitati poluante
care sa impuna luarea de masuri speciale.

Lucrarile propuse nu influenteaza seminificativ regimul apelor de suprafatd sau subterane si nici
obiectivele existente si programate in zona.

Avand in vedere ca perimetrul studiat nu a fost inclus in zonele cu valoare peisagistica deosebita, se
poate concluziona faptul ca impactul asupra peisajului poate fi considerat in limite acceptabile.

1.7.  INCADREAREA iN PREVEDERILE P.U.Z. CP

Situl ce face obiectul studiului este incadrat in UTR 42(1) Destinatia zonei este de zona
industriala:

a) Unitati functionale: industriale - |

b) Subunitati functionale:

- Constructie industriald - monument istoric de categoria B — cladirea Morii - constructie existenta cu
regim de inaltime: P+4 - monument istoric cod LMI: AR -II - m - B -00586 - imobil constructie categoria |
ce nu se poate modifica.

(1) Destinatia zonei este de zona industriala

1.8.  CONDITII $I RESTRICTII IMPUSE DE AVIZATORI

Se vor adduga dupa parcurgerea etapei de avizare.

In vederea eliminarii si diminudrii disfunctionalitatilor se vor respecta impunerile de retragere prevazute
in cadrul avizelor de amplasament ce urmeaza a fi obtinute.

1.9.  OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
Se propune amenajarea de parcari Si spatii publice amenajate pentru a deservi utilizatorii
constructiilor propuse si nu numai.

PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL UNITATII
TERITORIALE DE REFERINTA SI LA NIVELUL LOCALITATII
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La nivel de U.T.R., prin realizarea investitiei se va asigura utilizarea eficienta a terenului studiat,
in conformitate cu caracterul zonei.

Principala disfunctionalitate o prezinta faptul ca terenul studiat si constructia existenta nu este
utilizata, desi potentialul terenului in majoritate neutilizat si a cladirii monument istoric de categoria B -
cladirea Morii este foarte mare.

Propunerea este oportuna datorita cerintelor reale de dezvoltare a functiunilor administrative
comerciale si servicii a acestei zone, neutilizata inca la potentialul maxim.

in ultimii ani, cladirea Morii nu a fost utilizatd sau intretinuté. Se constata existenta unui fenomen

activ si accelerat evolutiv de degradare, drept urmare au fost obtinute:

Prin urmare, la nivel de localitate, prin realizarea acestei investitii se creeaza posibilitatea
construirii unui fond urbanistic de calitate, care va contribui la refunctionalizarea si revitalizarea fondului
existent de constructii.

Astfel, din considerente functionale propunerea este considerabil oportund, contribuind la o
dezvoltare echilibrata a zonei ( atat din punct de vedere urbanistic, cat si prin aportul divers de
functiuni).

Din considerente economice, faptul ca o asemenea investitie implica plata perpetua de taxe si
impozite substantiale catre bugetul local, generénd totodata locuri de munca, preponderent pe perioada
constructiei, insa si ulterior, pe perioada de exploatare, consecintele in plan economic si social sunt
pozitive.

1.10. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE CATRE INVESTITORII PRIVATI
S| CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE CATRE AUTORITATILE PUBLICE
LOCALE

Intreaga investitie constand in dezvoltarea incintei, asigurarea utilitatilor necesare, precum si
executarea racordurilor la strada Calea Aurel Vlaicu, nu va c&dea in sarcina autoritatilor publice locale,
ci investitia va fi suportata integral de proprietarii terenurilor beneficiare.

Intocmit, Verificat,

Arh.Arina Sugar Arh. Gheorghe Seculici, RUR DE
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