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ARHIMAR

ARHITECTURA/URBANISM

Denumirea obiectivului
Elaborare PUZ si RLU: Zona sud, cartier Sub Cetate

Beneficiari SC DAMALUC SRL reprezentat de Maxinan Gheorghe
str. Petru Rares nr. 28, Arad - Romania

Amplasament zona sud, cartier Sub Cetate (str. Cetatii - str. Pompei)

Proiectant general S.C. ARHIMAR SERV S.R.L.

Cluj-Napoca, str. Calarasilor, nr. 1, Pavilion H
Tel: 0264 596 786

Numar proiect 1493 / 2023

Faza de proiectare P.U.Z.

Echipa de proiectare

Sef de proiect Arh. Claudiu Botea
Verificat Arh. Valentin Moldovan
Proiectat Arh. Matei Farte

Arh. Mihai Vonica
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BORDEROU GENERAL PUZ

A. PIESE SCRISE:

. Foaie de capat

. Lista de semnaturi

. Volumul | — Memoriu de prezentare

. Volumul Il - Regulament local de urbanism

B. PIESE DESENATE

A.01. Plan de incadrare in teritoriu, PUG si zona
A.02. Plan de situatie existenta
A.03. Plan reglementari urbanistice — zonificare

A.04. Plan mobilare urbanistica
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sc. 1: 1000; 2000
sc. 1: 2000
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CUPRINSUL MEMORIULUI DE PREZENTARE
1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
1.2. Obiectul PUZ

1.3. Surse de documentare

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

2.2. Incadrare in localitate

2.3. Elemente ale cadrului natural
2.4. Circulatia

2.5. Ocuparea terenurilor

2.6. Echiparea edilitara

2.7. Probleme de mediu

2.8. Optiuni ale populatiei

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

3.2. Prevederi ale PUG

3.3. Valorificarea cadrului natural

3.4. Modernizarea circulatiei

3.5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial,
3.6. Indici urbanistici

3.7. Dezvoltarea echiparii edilitare

3.8. Protectia mediului

3.9. Obiective de utilitate publica
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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea obiectivului: Elaborare PUZ si RLU: Zona sud, cartier Sub Cetate

Beneficiari: SC DAMALUC SRL reprezentat de Maxinan Gheorghe
str. Petru Rares nr. 28, Arad - Romania

Amplasament: zona sud, cartier Sub Cetate (str. Cetatii - str. Pompei)

Proiectant general: S.C. ARHIMAR SERV S.R.L.

Cluj -Napoca 400167, str. Calarasilor, nr. 1, Pavilion H
Tel: 0264 596 786

Numar proiect: 1493/2023

Faza de proiectare: P.U.Z.
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ARHIMAR

ARHITECTURA/URBANISM

Denumirea obiectivului Elaborare PUZ si RLU: Zona sud, cartier Sub Cetate

Beneficiar SC DAMALUC SRL reprezentat de Maxinan Gheorghe
str. Petru Rares nr. 28, Arad - Romania

Amplasament zona sud, cartier Sub Cetate (str. Cetatii - str. Pompei)

Proiectant S.C. ARHIMAR SERV S.R.L.

Cluj -Napoca 400167, str. Calarasilor, nr. 1, Pavilion H
Tel: 0264 596 786

Simbol proiect 1493 / 2023

Faza proiect PUZ

Echipa de proiectare

Sef de proiect Arh. Claudiu Botea
Verificat Arh. Valentin Moldovan
Proiectat Arh. Matei Farte

Arh. Mihai Vonica
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PIESE DESENATE
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A.01. Plan de incadrare in teritoriu, PUG si zona

A.02. Plan de situatie existenta

A.03. Plan reglementari urbanistice — zonificare

A.04. Plan mobilare urbanistica
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l. INTRODUCERE

MEMORIU DE PREZENTARE

I. 1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea obiectivului

Elaborare PUZ si RLU: Zona sud, cartier Sub Cetate

Beneficiar

Amplasament

Proiectant general

Numar proiect

Faza de proiectare

SC DAMALUC SRL reprezentat de Maxinan Gheorghe
str. Petru Rares nr. 28, Arad - Romania

zona sud, cartier Sub Cetate (str. Cetatii - str. Pompei)

S.C. ARHIMAR SERV S.R.L.
Cluj-Napoca, str. Calarasilor, nr. 1, Pavilion H
Tel: 0264 596 786

1493 / 2023

PUZ

ARHIMAR
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1.2. Obiectul proiectului

Prezenta documentatie a fost intocmita la cererea beneficiarilor SC Damaluc SRL reprezentat
de Maxinan Gheorghe, pentru aprobarea documentatiei ,,Elaborare PUZ si RLU: Zona sud, cartier
Sub Cetate”.

Zona reglementata se regaseste in prezent in intravilanul mun. Arad.

Prin PUZ se doreste reglementarea retragerilor fata de limitele de proprietate, zona edificabila,
indicii urbanistici, traseul de drumuri si accesuri pe amplasament care sa deserveasca limita
reglementata prin PUZ.

Prin PUZ se doreste comasarea parcelelor din zona de studiu intr-o singura parcela si
reparcelare ulteriora.

Pentru terenul reglementat a fost emis CU numar 586 din 13/04/2023, de Primaria Mun. Arad.

Astfel, planul urbanistic zonal va stabili parametrii de dezvoltare urbana caracteristici zonei
studiate in perioada imediat urmatoare, precum si incadrarea acestora in situatia existenta. Pe baza
acestor considerente si corelat cu planul urbanistic general al localitatii se incearca rezolvarea
urmatoarelor obiective principale:

- asigurarea unei dezvoltari urbane coerente si armonizarea constructiilor propuse in zona
respectiva;

- organizarea circulatiilor carosabile in corelare cu exigentele PUG;

- asigurarea si rezolvarea infrastructurii tehnico - edilitare, in zona studiata;

1.3. Surse de documentare

- lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ
- PUG al Municipiului Arad
- Regulamentul general de urbanism, completat si modificat.

- lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ
- ridicarea topografica
- C.U. nr. 586 din 13.04.2023
- extrasele CF
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STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

11.1. Evolutia zonei

Zona care face obiectul acestui studiu face parte in mare parte din intravilanul mun. Arad.
Statutul zonei este intr-o continua evolutie si repartizare functionala, datorata expansiuni zonelor mixte
limitrofe arterei de circulatie - str. Cetatii - str. Pompei.

Exista potential de dezvoltare prin aplicarea de proceduri de urbanizare care sa reglementeze
terenurile libere. Se impune constituirea obiectivelor de utilitate publica aferente tramei stradale si
infrastructurii edilitare de interes local, trama stradala majora, comert, locuinte, spatii verzi ce vor include
terenuri de sport, locuri de joaca pentru copii.

11.2 Incadrare in localitate si zona

Terenul studiat se situeaza in intravilanul localitatii Arad, in partea de sud a cartierului Sub Cetate
intre str.Cetatii si str. Pompei si afla in afara perimetrului de protectie a valorilor istorice si architectural-
urbanistice.

11.3 Elemente ale cadrului natural

Indiferent de pozitia in cadrul zonei delimitate prin studiu geomorfologic, pentru fiecare
amplasament, pe care se vor solicita lucrari de constructie sau amenajare, se vor prezenta studii de
specialitate, geotehnice cu foraje, analiza nivelului hidrostatic al apei, profile de stabilitate a terenului,
acolo unde este cazul, intocmite de personal autorizat.

In concluzie, pe amplasamentul cercetat pot fi realizate constructii in conditii de stabilitate si
siguranta in exploatare ca urmare a situatiei geotehnice existente si prin masurile de executie ce vor fi
stabilite in proiect.

11.4. Cai de comunicatie - accese
Accesul pe teren se realizeaza, in prezent de pe strada Diogene si strada Pompei.

I1.5 Ocuparea terenurilor

In zona studiata exista cladiri cu destinatia de locuinte colective si individuale.
Regim juridic

Amplasamentul care face obiectul studiului este situat in intravilanul localitatii Arad judetul
Arad, este identificat prin CF nr. 353478, CF nr. 301911, CF nr. 301910, CF nr. 353476, CF nr.
305768, CF nr. 305766, CF nr. 305765, CF nr. 306445, suprafata pe care se doreste edificarea unui
ansamblul mixt (rezidential, comert, hotel, servicii).

S teren total CF = 243 551 mp
S teren initiator PUZ = 243 551 mp
S teren total studiat = cca. 255 290 mp (include si zona de protectie teava de gaz)

Terenurile in suprafata totala de 243 551.00 mp care fac parte din zona reglementata si care au
initiat prezenta documentatie, sunt identificate prin CF, dupa cum urmeaza:
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Nr. Cad Arie totala (mp) Intravilan

353478 65 551 Mun.Arad
353476 29 619 Mun.Arad
305768 18 681 Mun.Arad
301911 13017 Mun.Arad
301910 7 140 Mun.Arad
305766 18 179 Mun.Arad
305765 6 469 Mun.Arad
306445 84 895 Mun.Arad

Pe CF 353478 nu exista inscrieri privitoare la sarcini
Pe CF 353476 nu exista inscrieri privitoare la sarcini
Pe CF 305768 nu exista inscrieri privitoare la sarcini
Pe CF 301911 exista inscrieri privitoare la sarcini in favoarea BRD - GROUPE SOCIETE GENERALE
S.A. SUCURSALA ARAD,
Pe CF 301910 exista inscrieri privitoare la sarcini in favoarea BRD - GROUPE SOCIETE GENERALE
S.A. SUCURSALA ARAD,
Pe CF 305766 exista inscrieri privitoare la sarcini

- in favoarea LIBRA INTERNET BANK SA BUCURESTI - SUCURSALA ARAD

- Intabulare, drept de SERVITUTEDE TRECERE, pentru drumurile existente si viitoare
construite, in favoarea imobilului cu nr. cadastral 14651 inscris in CF 305765 Arad.
Pe CF 305765 exista inscrieri privitoare la sarcini

- infavoarea CEC BANK SA SUCURSALA ARAD,

- infavoarea STATULUI ROMAN REPREZENTAT DE MINISTERUL FINANTELOR PUBLICE
Pe CF 306445 exista inscrieri privitoare la sarcini

- in favoarea LIBRA INTERNET BANK SA BUCURESTI - SUCURSALA ARAD

Regim economic

Actualmente amplasamentul ce face obiectul studiului nostru se gaseste in intravilanul loc. Arad.
Terenul este liber de constructii.

Conform CF-ului, parcela se incadreaza in categoria de folosinta: curti constructii;

Regimul tehnic

Din punct de vedere al reglementarii urbanistice, conform PUG Arad, pe terenul studiat
se identifica: UTR 31, UTR 64, UTR 65.

POT maxim = 60%
CUT maxim = se va stabili prin PUZ

Sc existenta = 0.00 mp; POT existent = 0.00 %
Scd existent = 0.00 mp; CUT existent =0.00

Perimetrul vizat pentru aceasta investitie, se propune introducerea in Unitatea Teritoriala de
Referinta dupa cum urmeaza:

U.T.R M - Zona functiune mixta (comert-locuire-turism)

U.T.RC -Zona comert

U.T.RL -Zona locuire colectiva

U.T.R Ve - Zona verde — scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat
U.T.R Vp - Zona verde cu rol de protectie fata de infrastructura majora
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Geometria terenului

Terenul are forma neregulata si este incadrat la sud de proprietati publice, la nord de proprietati
private, la est de Strada Pompei iar la vest de proprietati private si Canalul Tiganca. Ca si relief, terenul
este plat.

Suprafata totala a terenului reglementat prin PUZ este de 243 551.00 mp si are front la str.
Pompei si Diogene.

Vecinatati
e Nord: proprietati private si str. Diogene
o Est: str. Pompei
e Sud: proprietati ale statului Roman
o Vest: proprietati private si Canalul Tiganca

Il. 6. Echipare edilitara

Zona este echipata cu toate retelele tehnico-edilitare. Pentru stabilirea exacta a capacitatii
retelelor existente si pentru determinarea necesitatilor constructiei propuse vor fi efectuate studii
ulterioare. In cazul in care va rezulta necesitatea suplimentarii sau redimensionarii retelelor, se vor
intocmi proiectele de specialitate necesare efectuarii respectivelor lucrari.

1.7 Probleme de mediu - Relatia cadrul natural - cadrul construit

Nu exista alta sursa de poluare decat cea legata de activitatea umana, atat daca vorbim de
circulatia auto, cat si de factori rezultati in urma activitatilor si proceselor antropice.

11.8 Necesitati si optiuni
Lucrarea a fost supusa unui studiu de oportunitate in cadrul unei comisii interdisciplinare care a
avizat "oportunitatea" realizarii unui Plan Urbanistic Zonal pe suprafata studiata.

Noile Unitati Teritoriale de Referinta si noul Regulament Local de Urbanism va reglementa
urmatoarele:

- definirea zonificarii functionale;

- marcarea zonei de protectie a drumurilor, culoarelor tehnico- edilitare, sanitare;

- realizarea unei circulatii fluente;

- creearea unui aspect arhitectural corespunzator importantei zonei si functiunilor preconizate;

- echiparea tehnico-edilitara in functie de nevoile noilor investitii, corelarea lor fata de cele
existente;

- asigurarea posibilitatilor de a se construi si dezvolta zona;

- mentinerea si promovarea unui mediu confortant, nepoluant;

- asigurarea posibilitatilor de a se construi intr-un cadru legal;

- consultarea populatiei;

Iil. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

I11.1 Elemente de tema

Tema de proiect propune elaborarea PUZ pentru reglementare conditii construire ansamblu
mixt, locuinte, servicii, administrativ, comert etc.

Obiectivul lucrarii, Planul Urbanistic Zonal, consta reglementarea conditiilor de construire, prin
studierea acceselor si a traseelor circulatiilor publice auto si pietonale, posibilitatile de realizare a
infrastructurii, a retelelor edilitare precum si a zonelor de utilitate publica.
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Principalele probleme urmarite in dezvoltarea P.U.Z.-ului sunt urmatoarele :

- organizarea arhitectural-urbanistica a zonei, prin stabilirea amplasamentului noilor constructii
prevazute a se realiza in zona si incadrarea acestora intr-o solutie de ansamblu coerenta ;

- diversificarea functiunilor si cresterea gradului de dotare a zonei ;

- reglementarea modului de amplasare, dimensionare, conformare si deservire edilitarad pentru
realizarea unui ansamblu de imobile care cuprinde multiple functiuni ;

- POT, CUT, regim de inaltime si functiuni propuse ;

- organizarea circulatiei carosabile si pietonale si racordarea acestora la circulatia existenta in
zona ;

- circulatia judiciara a terenurilor ;

- aliniamente si retrageri impuse ;

Terenurile situate Tn intravilanul localitatii Arad, judetul Arad, in suprafata totala de 243 551.00
mp care fac parte din zona reglementata si care au initiat prezenta documentatie, sunt identificate prin
CF, dupa cum urmeaza:

Nr. Cad. Arie totala (mp)
353478 65 551
353476 29619
305768 18 681
301911 13017
301910 7 140
305766 18 179
305765 6 469
306445 84 895

Conform CF, proprietarul parcelelor sunt SC Damaluc SRL reprezentat de Maxinan Gheorghe.

Actualmente amplasamentul ce face obiectul studiului nostru se gaseste in intravilanul loc. Arad.
Terenul este liber de constructii.

Conform CF-ului, terenurile se incadreaza in categoria de folosinta: curti constructii,

Suprafata totala a zonei studiate este de cca. 255 290 mp (include si zona de protectie
teava de gaz)
Suprafata totala a zonei reglementate este de 243 551.00 mp.

111.2 Prevederi ale Planului Urbanistic General

Din punct de vedere al reglementarii urbanistice, conform PUG Arad, terenul se afla in afara
perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural-urbanistice, incadrat astfel:
. P.U.G.-ul actual incadreaza zona studiata in UTR UTR 31, UTR 64, UTR 65

Din punct de vedere urbanistic, prin PUZ se propune modernizarea si dezvoltarea zonei, in
vederea valorificarii potentialului de dezvoltare economica si urband, in concordantd cu prevederile
PUG.

Conform Avizului de Oportunitate nr. 55 din 08.11.2023, categoriile functionale propuse
pentru zona reglementata sunt:

- UTRL - Zona locuire colectiva
POT max =40.00 %, CUT max = 2.50

- UTR C - Zona comert
POT max = 50.00%, CUT max = 1.00
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UTR M - Zona functiune mixta: comert, locuire, turism
POT max = 60.00%, CUT max = 3.60

UTR Ve — Zona verde — scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat
POT max = 5.00%, CUT max = 0.10

UTR Vp — Zona verde cu rol de protectie fata de infrastructura majora
POT max = 0.00%, CUT max = 0.00

111.3 Valorificare cadrului natural

Documentatia Planului Urbanistic Zonal va tine seama de posibilitatile de valorificare ale cadrului

natural existent si de relationarea zonei propusa studiului cu prezenta zonelor plantate si a zonelor verzi
amenajate.Terenul relativ plat nu impune solutii deosebite in ceea ce priveste adaptarea constructiior la

relief sau amenajare.

UTR L - Zona locuire colectiva
Spatii verzi min = 25.00%

UTR C - Zona comert
Spatii verzi min = 15.00%

UTR M - Zona functiune mixta: comert, locuire, turism
Spatii verzi min = 30.00%

UTR Ve — Zona verde — scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat
Spatii verzi min = 80.00%

UTR Vp — Zona verde cu rol de protectie fata de infrastructura majora
Spatii verzi min = 80.00%

Cadrul procedural de elaborare si avizare a planurilor de amenajare peisagistica si a proiectelor

tehnice pentru realizarea cladirilor si amenajarilor propuse pe teritoriul reglementat de acest studiu
urbanistic zonal este reglementat de Anexa la Hotararea nr. 572/26.10.2022 a Consiliului Local al
Municipiului Arad: Regulament pentru asigurarea suprafetei minime de spatii verzi pentru lucrérile de
constructii $i amenajari autorizate pe raza municipiului Arad.

jos:

Astfel pentru functiuni de locuire colectiva, comert si turism se vor aplica recomandarile de mai

FUNCTIUNE TURISM S| AGREMENT:

HGR 525/1996 | Suprafata | Numarul de Suprafata Suprafatd | Arbori plantati
pentru minimai de arbori acoperiti cu minima in spatiile
aprobarea spatiu plantati plante perene | inierbata destinate
Regulamentului verde raportati la | raportatd la | raportati la parcarii
general de raportatd la | suprafata suprafata suprafata raportati la
urbanism suprafata minima de minimi de | minima de numarul
(Anexa nr. 6) terenului | spatiu verde | spatiu verde spatiu locurilor de
(%) (buc / mp) (%) verde (%) parcare
amenajate (buc
/ locuri de
parcare)
25,00 % din 30 1/30 30 30 WE]
Steren
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FUNCTIUNE LOCUINRE COLECTIVA:

HGR 525/1996 | Suprafata | Numarul de Suprafata Suprafata | Arbori plantati
pentru minima de arbori acoperita cu minima in spatiile
aprobarea spatiu plantati plante perene | inierbata destinate
Regulamentului verde raportati la | raportatd la | raportata la parcarii
general de raportata la | suprafata suprafata suprafata raportati la
urbanism suprafata minima de minimi de | minima de numarul
(Anexa nr. 6) terenului | spatiu verde | spatiu verde spatiu locurilor de
(%) (buc / mp) %) verde (%) parcare
amenajate (buc
/ locuri de
parcare)
2mp/locuitor 25 1/50 25 25 110

Pentru cladiri cu functiune mixta se vor aplica recomandarile de mai sus, proportional in functie de
suprafata desfasurata a fiecarei functiuni.

111.4 Modernizarea circulatiei

Circulatiile - Platformele amenajate pentru accesele auto si pietonale, vor fi realizate din materiale
de buna calitate, iar cele pentru parcajele auto necesare la sol vor fi realizate din pavaj ecologic, asfat

dale carosabile (dupa caz).

Se vor amenaja trotuare de garda acolo unde este cazul, sub forma de dale.

Spatiile neutilizate pentru constructie, terase, circulatii, loc de joaca sau parcaje, vor fi intretinute
ca spatii verzi plantate cu vegetatie de inaltime mica si mijlocie, pentru un ambient placut si in intentia

de a pastra calitatile mediului.

Parcarile - vor fi amenajate la nivelul solului si in etajele subterane si suprateane (dupa caz) ale
constructiilor propuse.

Numarul acestor locuri de parcare, precum si distribuirea acestora in amplasament va fi rezolvata
in detaliu in cadrul proiectelor de arhitectura ce vor fi intocmite pentru fiecare zona in parte.
Dimensionarea locurilor de parcare urmand sa fie facuta in conformitate cu prevederile normativelor si
STAS-urilor in vigoare specific pe fiecare functiune propusa. Pentru zona de locuire colectiva, se vor
asigura 1.5 locuri de parcare pentru fiecare apartament propus.

Se aproximeaza un numar total de 6370 de locuri de parcare, in cadrul ansamblului aferente functiunilor
de locuire, comert si turism.

111.5 Zonificare functionala - reglementari - bilant teritorial - indici urbanistici

SUPRAFATA STUDIATA IN PUZ: 255 290.00 m?
SUPRAFATA REGLEMENTATA IN PUZ: 243 551.00 m?

Pentru zona reglementata se propune urmatoarea zonificare:
- UTRL - Zona locuire colectiva

POT max =40.00 %
CUT max = 2.50
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- UTR C - Zona comert
POT max = 50.00%
CUT max =1.00

- UTR M - Zona functiune mixta: comert, locuire, turism
POT max = 60.00%
CUT max = 3.60

- UTR Ve - Zona verde — scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat
POT max = 5.00%
CUT max =0.10

- UTR Vp - Zona verde cu rol de protectie fata de infrastructura majora
POT max = 0.00%

CUT max =0.00
SUPRAFETE ZONIFICARE
EXISTENT PROPUS
mp % mp %
S teren studiata 255290,00 100,00 255290,00 100,00
SUTR 31 6531,00
S UTR 64 67263,00
S UTR 65 181496,00 71,09 0,00
SUTR M 0,00 0,00 213325,00 83,56
SUTRC 0,00 0,00 12826,00 5,02
SUTRL 0,00 0,00 6018,00 2,36
S UTR Ve 0,00(- 13429,00 5,26
SUTR Vp 0,00(- 9692,00 3,80
PROPUS
conform PUZ
UTR UTR L UTRC UTR M Vp Ve
i i Zona verde cu rol de 5 one
I . Zona functiune mixta I — Zona verde - scuaruri, gradini,

(comert-locuire-turism) parcuri cu acces public nelimitat

infrastructura majord

INDICI URBANISTICI

POT max 40,00 50,00 60,00 0,00 5,00 %
CUT max 2,50 1,00 3,60 0,00 0,10
CARACTERISTICI TEHNICE

Regim de inaltime (S)+D+P+4+Th (S)+P+1E (S)+D+P+14+Th

H max 21 15 a7 0 0 m
Spatii verzi min 95 15 30 80 80 %
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BILANT TERITORIAL ZONA STUDIATA S =

255290,00|mp

(propunere de mobilare)

Existent Propus
mp % mp %
1|S teren studiat 255290,00 100,00 235290,00 100,00
2.1.|S circulatii auto 0,00 0,00 33187,70 13,00
2.2.|s circulatii pietonale 0,00 0,00 7913,99 3,10
3(S construita - - 99572,26 39,00
4| teren neamenajat 255290,00| 100,00 0,00 0,00
6|S spatii verzi 0,00 0,00 114616,05 44,90
5(S servitute publica 0,00 0,00
BILANT TERITORIAL PE PARCELAS = 243551,00‘ mp (propunere de mobilare)
Existent Propus
mp % mp %
1|5 teren reglementat 243551,00 100,00 243551,00 100,00
2|8 circulatii - 41101,69 16,88
2,1 auto
2,2 pietonale
3|8 construita 0,00 0,00 99572,26 40,88
418 teren neamenajat 0,00 0,00]-
518 spatii verzi pe sol natural - - 102877,05 42,24
65 spatii verzi - - 117443,05 48,22
715 propusa spre dezmembrare
alocata trama stradala conform 0,00 0,00 0,00 0,00
8|S construita desfasurata 0,00 599928,00
9|INDICI URBANISTICI
POT propus 0,00 40,88
CUT propus 0,00 2,46
10|(CARACTERISTICI TEHNICE
Regim inaltime - D+P+14
H maxim 0,00 47,00
5d spatii comerciale 0,00 21052,00
5d spatii turism 10542,00
Sd spatii locuire 0,00 410344,00
11 |BILANT PARCARI
NR TOTAL parcari auto propuse - 6373,00
parcari propuse la exterior - 1508,00
parcari propuse la interior - 4865,00
parcari pt persoane cu disabilitati |- 159,33
9|BILANT SPATII BICICLETE 0,00 4103,44

ARHIMAR

ARHITEC

TURA/URBANISM

Str. Calarasilor, nr 1, Pavilionul H, Cluj-Napoca 400167, Romania
T. +40-(0)264-596 786, F. +40-(0)-372 898 382, www.arhimar.ro

RO10390873, J 24/186/1998
Unicredit Tiriac BanK, Cluj-Napoca, IBAN RO 22 BACX 0000 0004 6455 3000

STEM Cg
4%* R/\/‘/

o

Qug,,
nowt®




REGIM DE INALTIME SI MOD DE AMPLASARE PE PARCELA:
Regimul de Tnaltime maxim, respectiv inaltimea maxima, va fi dupa cum urmeaza:

- UTRL - Zona locuire colectiva
Regimul de inaltime max. propus este  (S)+D+P+4E+Th (etaj tehnic)
Inaltime maxima propusa de 21.00 m

-  UTR C - Zona comert
Regimul de inaltime max. propus este  (S)+P+1E
Inaltime maxima propusa de 15.00 m

- UTR M - Zona functiune mixta: comert, locuire, turism
Regimul de inaltime max. propus este (S)+D+P+14E+Th (etaj tehnic)
Inaltime maxima propusa de 47.00 m

- UTR Ve - Zona verde — scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat
Nu e cazul

- UTR Vp - Zona verde cu rol de protectie fata de infrastructura majora

Nu e cazul
PROPUS
conform PUZ
UTR UTR L UTRC UTRM Vp Ve
i i Zona verde cu rol de ; -
. . Zona functiune mixta . . Zona verde - scuaruri, gradini,
Zona locuire colectiva Zona comert K . protectie fata de : . o
(comert-locuire-turism) | . | parcuri cu acces public nelimitat
infrastructura majora

INDICI URBANISTICI
POT max 40,00 50,00 60,00 0,00 500 %
CUT max 2,50 1,00 3,60 0,00 0,10
CARACTERISTICI TEHNICE
Regim de inaltimgl (S)+D+P+4+Th (S)+P+1E (S)+D+P+14+Th
H max 21 15 a7 0 0 m
Spatii verzi min 95 15 30 80 80 %

Imobilele propuse se vor retrage din aliniament, limitele laterale si cele posterioare
conform planului de reglementari urbanistice propus prin documentatia de PUZ.

1.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Realizarea lucrarilor propuse prin prezentul P.U.Z. se va face in functie de administrare,
proprietar, respectiv regimul domeniului public si privat precum si a capacitatii de finantare a
administratorului sau proprietarilor.

Imobilul se va racorda la toate retelele edilitare existente in zona. In caz de nevoie acestea vor
fi redimensionate.

- Alimentarea cu apa, va face obiectul unei viitoare documentatii in cazul bransarii fiecarui nou
operator, consumator. Distributia pe noul amplasament se va face direct din reteaua orasului.

- Canalizarea menajera - pentru fiecare operator, consumator se vor prevedea racorduri de
canalizare menajera la reteaua existenta in zona.

- Apele pluviale provenite de pe invelitoarea cladirilor vor fi conduse pana la sol prin intermediul
burlanelor si vor fi preluate prin intermediul unei retele proprii pana la reteaua existenta in zona.
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- Alimentarea cu energie electrica- premisa esentjala este de a asigura utilitatile necesare zonei
concomitent cu exigentele obligatorii, adoptand solutii tehnice Tn urma carora sa rezulte instalatii
performante, fiabile si condifii superioare de utilizare, concomitent cu un efort investitional minim.
Alimentarea cu energie electrica a ansamblului de pe amplasamentul studiat, din reteaua furnizorului se
va realiza conform avizului de racordare eliberat la cererea beneficiarului. Retelele de distributie de
joasa tensiune se vor realiza ingropat in pamant, prevazandu-se pe traseu si camine de tragere. Pentru
amplasarea retelelor de distributie a energiei electrice trebuie luata in calcul si realizarea iluminatului
public.

- Telecomunicatii - constructorul va lucra in zona de protectie a traseelor de telecomunicatii,
numai dupa incheierea procesului verbal de predare - primire a amplasamentelor pentru retelele de
telecomunicatii.

- Alimentarea cu gaze naturale a cladirilor de pe amplasament - din refeaua furnizorului se va
realiza conform avizului de racord eliberat de detinatorul de retele la cererea beneficiarului si conform
studiului de solutie intocmit de catre acesta la comanda beneficiarului.

- Gospodarie comunala - colectarea, transportul si depozitare rezidurilor menajere, servicii
prestate in favoarea beneficiarului, la pretul si in conditiile prevazute in contract se va face de o firma
specializata. Va fi asigurata stocarea deseurilor in spatii special delimitate pe perimetrul parcelelor si
accesul liber pentru mijloacele auto ale firmelor de salubrizare. Nu exista deseuri periculoase care sa
rezulte in urma activitatilor desfasurate pe amplasament iar stocarea lor din alte surse este strict
interzisa. Cablurile electrice si de comunicatii se vor introduce in subteran, ca si toate celelalte retele
edilitare.

111.7 Protectia mediului

1. Caracteristicile planurilor si programelor cu privire, in special, la:

( a) gradul in care planul sau programul creeazéa un cadru pentru proiecte si alte activitati viitoare fie in
ceea ce priveste amplasamentul, natura, marimea i conditiile de functionare, fie in privinta alocarii
resurselor; )
Documentatia Planului Urbanistic Zonal va tine seama de posibilitatile de valorificare ale cadrului
natural existent si de relationarea zonei construite cu prezenta zonelor verzi amenajate.
Construcitiile propuse nu vor contribui la perturbarea vecinatatilor sau a cadrului natural existent.
Zonele verzi propuse: UTR Ve (Zona verde — scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat)
si UTR Vp (Zona verde cu rol de protectie fata de infrastructura majora), curatate, plantate vor ridica
nivelul calitativ al zonei.
Spatiile verzi propuse vor fi plantate cu vegetatie de inaltime mica, medie si inalta.
( b) gradul in care planul sau programul influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe cele in care
se integreaza sau care deriva din ele)
- Functiunea ce ocupa zona reglementata este:
o UTRL - Zona locuire colectiva
o UTRC - Zona comert
o UTR M - Zona functiune mixta: comert, locuire, turism

Astfel, functiunile propuse nu influenteaza programul de locuire din zona.
Se va gandi o amenajare peisagera si functionala a ansamblului cu atentie deosebita pentru utilizarea
zonelor neconstruite ca zone verzi, plantate si intretinute.

Pe zonele verzi propuse, Ve si Vp, nu se propun interventii.

c¢) relevanta planului sau programului in/pentru integrarea consideratiilor de mediu, mai ales din
perspectiva promovarii dezvoltarii durabile;
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Se va gandi o amenajare peisagera si functionala a ansamblului cu atentie deosebita pentru
utilizarea zonelor neconstruite ca zone verzi, plantate si intretinute. Spatiile verzi propuse, curatate,
plantate vor ridica nivelul calitativ al zonei.

d) problemele de mediu relevante pentru plan sau program;

Amplasamentul studiat este situat pe un teren relativ plan. Arealul cercetat nu prezintd semne de
instabilitate. Conditiile de amplasament nu conduc la concluzia existentei unui risc privind producerea
unor fenomene de alunecare de tip curgere plastica sau alunecari active.

e) relevanta planului sau programului pentru implementarea legislatiei nationale si comunitare de
mediu (de exemplu, planurile si programele legate de gospodarirea deseurilor sau de gospodarirea
apelor).

Gospodarie comunala - colectarea, transportul si depozitarea rezidurilor menajere, servicii prestate in
favoarea beneficiarului, la pretul si in conditiile prevazute in contract, se va face de o firma
specializata. Va fi asigurata stocarea deseurilor in spatii special delimitate pe perimetrul parcelei de
folosinta comuna si accesul liber pentru mijloacele auto ale firmelor de salubrizare. Nu exista deseuri
periculoase care sa rezulte in urma activitatilor desfasurate pe amplasament iar stocarea lor din alte
surse este strict interzisa.

Se vor lua masurile necesare pentru preluarea si scurgerea apelor pluviale. Apele pluviale provenite de
pe parcari si suprafata carosabila vor fi trecute printr-un separator de hidrocarburi iar apoi condusa la
reteaua de ape pluviale prevazuta pe strada.

2. Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire, in special, la:

a) probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor;

Constructiile nu vor contribui la perturbarea vecinatatilor sau a cadrului natural existent; noxele si alti
factori de poluare sunt la nivel neglijabil, emisiile de gaz la fel. Singura sursa de poluare o reprezinta
deseurile menajere, care vor fi depozitate Tn spatii special amenajate in interiorul parcelelor propuse,
urmand a fi evacuate periodic de catre firme specializate. Se va da o mare importanta spatiilor
exterioare, prin plantarea de vegetatie.

b) natura cumulativa a efectelor;
Nu este cazul.

¢) natura transfrontiera a efectelor;
Nu este cazul.

d) riscul pentru sadnatatea umana sau pentru mediu (de exemplu, datoritad accidentelor);
Nu este cazul.

e) marimea si spatialitatea efectelor (zona geografica si marimea populatiei potential afectate);
Nu este cazul.

( ) valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de:

(i) caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural;
Zona reglementata este impartita in:

UTR L - Zona locuire colectiva

UTR C - Zona comert

UTR M - Zona functiune mixta: comert, locuire, turism

UTR Ve — Zona verde — scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat
UTR Vp — Zona verde cu rol de protectie fata de infrastructura majora
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Pe zona UTR Ve si Vp nu se propun interventii.

(7i) depasirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului;
Nu se vor desfasura activitati productive sau poluante care sa afecteze mediul inconjurator sau
ecosistemul. Noxele si alti factori de poluare sunt la nivel neglijabil, emisiile de gaz la fel.

(iii) folosirea terenului in mod intensiv;
Nu se vor desfasura activitati productive sau poluante care sa afecteze natura terenului.

f) valoarea gi vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de: (iii) folosirea terenului in mod
intensiv;

Materialele utilizate pentru executarea lucrarilor vor fi ecologice si nu vor polua terenul.

Nu se vor desfasura activitati productive sau poluante care sa afecteze natura terenului.

g) efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan national,
comunitar sau international.)

Constructia propusa se va integra cat mai armonios in cadrul natural. In cladirile propuse, nu se vor
desfasura activitati poluante care sa afecteze mediul inconjurator sau ecosistemul.

111.8 Obiective de utilitate publica

Nu exista.

IV. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

In cadrul P.U.Z. se stabilesc directii generale de dezvoltare ale zonei studiate in conditiile
respectarii dreptului de proprietate si a interesului public. Noile propuneri coreleaza potentialul economic
si uman disponibil cu aspiratiile de ordin social si cultural al populatiei, cu referire la zona prezentata.

Conform prezentului studiu bazat pe sursele de documentare si analiza sitului, rezulta o abordare
moderna in pas cu tendintele actuale de dezvoltare a orasului, pentru terenul studiat. S-a tinut seama
de incadrarile din P.U.G. Arad existent si impartirea in zone functionale.

Obiectivul principal al P.U.Z. impreuna cu R.L.U. aferent, consta in asigurarea cadrului de
desfasurare a actiunilor sociale si economice proprii de dezvoltare durabila a localitatii.

Se vor impune prin elaborarea PUZ-ului, o reglementare a unei organizari arhitectural-
urbanistice a zonei, prin stabilirea amplasamentului noilor constructii prevazute a se realiza in zona si
incadrarea acestora intr-o solutie de ansamblu coerent.

Inventarierea principalelor directii de dezvoltare, determina o serie de optiuni care vor genera
solutia de dezvoltare a zonei transpusa in regulamentul propus pentru planul urbanistic zonal :

- asigurarea unei bune desfasurari a circulatiei rutiere si a transporturilor care sa permita legaturi
favorabile in interiorul zonei studiate cat si prin puncte de acces de legatura cu principalele unitati
urbanistice invecinate;

- dezvoltarea infrastructurii; asigurarea echiparii zonei cu retele de alimentare cu apa si
canalizare, integrate favorabil in sistemul orasenesc, care sa permita racordarea noilor consumatori
rezultati din procesul de dezvoltare urbana, dar si protectia mediului prin captarea apelor de suprafata
si protejarea corespunzatoare a cailor de transport ;

- servicii de interes public bine dezvoltat ;

- solutia, prin regulamentul de constructie, va urmari protejarea mediului construit si natural in
conditiile dezvoltarii durabile, prin limitarea implantarii de functiuni perturbatoare, si prin propunerea unor
indici echilibrat.

Realizarea zonelor cu functiune de locuire, comert si turism - propusa prin acest proiect, va
avea un efect pozitiv la nivel urbanistic, dar si economico-social. Aceasta investitie va crea un pol de
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locuire venit sa completeze functiunile de afaceri, sociale, sportive si de agreement existente deja in

vecinatate sau planificate pe termen scurt si mediu.

Important este ca acest plan urbanistic zonal, ca element de detaliere si aprofundare a
prevederilor planului urbanistic general sa ofere gestionarilor zonei si utilizatorilor ei, instrumente tehnice
necesare satisfacerii unui model urban echilibrat, care sa puna de acord optiunile individuale cu

programul de dezvoltare globala durabila a intregului municipiu.

Intocmit,

Aprilie 2024
arh. stag. Patricia Bibart

Sef proiect.
arh. Claudiu Botea

Str. Calarasilor, nr 1, Pavilionul H, Cluj-Napoca 400167, Romania
T. +40-(0)264-596 786, F. +40-(0)-372 898 382, www.arhimar.ro

O
oW

SEM G
B B

=)

OU“%

1S0 9001

RO10390873, J 24/186/1998
Unicredit Tiriac BanK, Cluj-Napoca, IBAN RO 22 BACX 0000 0004 6455 3000

ARHIMAR

ARHITECTURA/URBANISM



