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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1.  Date de recunoastere a documentatiei
1. Denumire proiect: ZONA DEPOZITARE SI ACTIVITATI COMERCIALE
2. Numidr proiect: 165/2023
3. Faza de proiectare: Plan Urbanistic Zonal
4. Beneficiar: Balaj Roland-Raymond si Balaj Magdalena- Lucica, Ursoi loan si Ursoi
Rodica
5.  Proiectant: S.C. ARHITECTONIC S.R.L.

1.2. Obiectul studiului

Prezenta documentatie de urbanism s-a intocmit la comanda beneficiarilor Balaj Roland-Raymond si
Balaj Magdalena- Lucica, Ursoi loan si Ursoi Rodica.

Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 974/26.06.2023, eliberat de Primaria Mun. Arad,
pentru terenul situat in intravilanul Mun. Arad, Centura Nord f.n., avand o suprafatid de 3.826 mp, conform
Extrasului C.F. nr. 3310960 Arad.

Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:

a) constructii noi regim maxim de inaltime P+1 (hale, birouri administrative, etc.)
b) dotari tehnico-edilitare

c) sistematizarea verticala a terenului

d) alei pietonale

e) acces dinspre drum centura (vechiul traseu al acestuia)

f)  drumuri de incinta, platforme carosabile, parcaje

g) amenajare zone Verzi.

1.3.  Surse de documentare - REFERIRI LA STUDII ANTERIOARE

Amplasamentul si vecinatatile se regasesc ca obiect de studiu in Planul Urbanistic General al Mun. Arad,
aprobat, UTR nr. 54, intr-o zond prevazuta prin PUG Arad aprobat pentru functiunile industrie, depozitare,
servicii, comert, cu interdictie de construire pana la aprobare PUZ.

Prevederile PUG aprobat pentru zona de amplasament sunt:
o functiunea dominanta: zona industriala
o subzone:
» zona rezidentiald cu clddiri de tip urban P, P+1, P+2
» zona de parcuri, complexe sportive, turism, perdele de porotectie
= zond unitati industriale si spatii de depozitare
o functiunile complementare admise zonei: spatii comerciale
o interdictii permanente de construire: nu se vor amplasa constructii in zonele de protectie ale
liniilor de Tnalta tensiune
o regim de indltime admis: P, P+1, P+2, P+2+M.
Documentatia faza P.U.Z. se elaboreaza in conformitate cu Metodologia de elaborare si Continutul
cadru al planului urbanistic zonal indicativ GM - 010 - 2000.
Documentatia tehnicad se va elabora in conformitate cu Legea nr. 50/1991 republicatd, HGR 525/1996
actualizat si Codul Civil.
1
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Nu existd documentatii de urbanism care se desfasoara concomitent cu prezentul P.U.Z.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Amplasamentul analizat este situat in zona nordica a intravilanului Municipiul Arad, la sud de drumul
de centura (DN 7) si la vest de Str. 6 Vanatori si consta dintr-o suprafata de 3.826 mp de teren cu folosinta curti
constructii in intravilan.

La sfarsitul anilor 1990 a fost finalizatd soseaua de centurd nord a municipiului, facilitdnd traficul de
tranzit de pe directia Deva-Nadlac. Astfel, zona din intravilan amplasata la nord de drumul de centura a inceput
sd-si accelereze dezvoltarea, iar in contextul in care platforma industriala existenta a devenit insuficientd pentru
nevoile de dezvoltare economico-industriald a municipiului, Primaria a solicitat elaborarea PUZ-lui ,,Zona
industriald nord Municipiul Arad — extindere”. Dezvolarea zonei s-a accelerat odata cu finalizarea pasajului
peste calea feratd Arad-Curtici, care a rezolvat fluenta traficului de tranzit din zond. Dupa receptionarea
pasajului peste calea ferata Arad — Curtici, care asigura o fluidizare optima 1n zona a traficului de tranzit al DN
7, vechiul traseul al centurii Nord a devenit cale de circulatie de importantd locald, incepand din zona
amplasamentului studiat. Pe parcursul executiei lucrarilor la pasaj, a fost creatd la sud de drumul de centura o
banda carosabild suplimentara, necesara traficului utilajelor de constructie a pasajului. Aceasta poate facilita
accesul la incintele existente la sud de vechiul drum de centura. O buna parte a acestora nu au fost valorificate
la potentialul lor real, din aceastd categorie facand parte si incinta propusa spre reglementare prin prezentul
P.U.Z.

2.2. Incadrarea in localitate

Zona studiata este amplasata la sud de centura nord (Str. Ovidiv/ DN 7) si la cca. 300 m vest fata de
Str. 6 Vanatori. La est si sud-est de incinta propusa spre reglementare, cu accese din Str. 6 Vanatori, existd o
zona pentru depozitare, comert si sedii administrative reglementata.

In dreptul frontului stradal al terenului studiat se afla punctul de pornire a pasajului DN 7 peste liniile
de cale feratd. La cca. 750 m vest se afla sensul giratoriu DN 7/ Str. Campul Linistii, iar la cca. 300 m est se
afla Str. 6 Vanatori/ DJ 709B, care ofera posibilitatea intoarcerii spre stinga/ vest a autovehiculelor, pe sub
pasajul DN 7.

Zona este accesibild auto direct dinspre vechiul drum de centurd, prin intermediul benzii carosabile
suplimentare existente.

Vecinatatile terenului propus spre reglementare sunt:

- la nord: fostul drum de centura nord/ DN 7 si pasajul DN 7 peste calea feratd Arad —
Curtici si zona de depozitare/ logistica

- la sud: terenuri agricole in intravilan, cu interdictie de construire pana la elaborare PUZ si
teren reglementat pentru depozitare, servicii si comert

- lavest: terenuri agricole in intravilan, cu interdictie de construire pana la elaborare PUZ

- la est: terenuri agricole in intravilan, cu interdictie de construire pana la elaborare PUZ,
zona pentru depozitare, comert si sediu administrativ reglementat, Str. 6 Vanatori

Terenul are frontul stradal de 45,57 m si adancimea de 83,89 m + 84,36 m.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul studiat este acoperit in prezent de vegetatie ierboasa spontand, nefiind cultivat in ultimii ani.

Nivelmentul terenului natural se desfasoara intre 110,50 NMN si 110,75 NMN.

Terenul nu prezintd particularitdti din punct de vedere al reliefului, retele hidrografice, conditii
geotehnice, riscuri naturale. Din punct de vedere peisagistic, terenul este plat.

Zona studiata nu face parte dintr-o arie naturala protejata declarata.

2.3.1. Date ale studiului geotehnic

Din studiul geotehnic preliminar mentionam:

Din punct de vedere geomorfologic, terenul studiat se afla in Campia Muresului ce prezinta in aceasta
parte largi orizonturi plane, fara zone depresionare semnificative; eventualele portiuni cu cote mai coborate (de
1,0 — 1,5m) datorandu-se unor foste meandre ale raului Mures, care ulterior au fost rambleiate.

Din punct de vedere hidrogeologic, zona se situeaza la distantd medie fata de raul Mures. Straturile de
permeabilitate diferitd sunt dependente de cantitatile de precipitatii cazute in zona.
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Seismicitatea: conform Codului de proiectare seismica P100-1/2013, conditiile locale de teren studiat
sunt caracterizate prin valorile perioadei de colt Tc = 0,7sec si valoarea de varf a acceleratiei terenului pentru
proiectare ag = 0,20 g, pentru cutremure avand interval mediu de recurentd IMR = 100 ani.

Terenul din amplasament se prezinta relativ plan orizontal, cu deniveldri nesemnificative de ordinul a
0,20 + 0,30m, avand stabilitatea generala asigurata.

Adancimea maxima de inghet este stabilita conform STAS 6054/77 la 0,70 m + 0,80 m.

Rezultatele incercarilor de teren si laborator:

Stratificatia este constituita din:

e 5ol vegetal pand la 0,5 m adincime
praf nisipos argilos cafeniu plastic vartos pana la adancimea de 1,5 m
nisip prafos cafeniu uscat pana la 1,8 m adancime
nisip de la fin la mijlociu cafeniu de indesare medie
sub 3,0 m nisip grosier cafeniu de indesare medie cu rar pietrig in masa pana la 3,6 m adancime
nisip cu pietris cafeniu inundat de Indesare medie pind la adancimea finala de investigare de
5,0 m.

Apa subterana:

Apa subterand a fost interceptata la adancimea de 4,5 m fata de nivel teren actual. NH-ul poate prezenta
variatii importante de nivel, in functie de volumul precipitatiilor din zona.

Recomandari:

Luand in considerare conditiile de fundare mentionate, pana la completarea gradului de cunoastere al
amplasamentului, recomandam urmatoarele:

- o fundare directd, la addncimi mai mari de 1,0 m, pe stratul de praf nisipos argilos cafeniu plastic
virtos;

- adancimile optime de fundare si presiunile admisibile de calcul ale terenului de fundare vor fi stabilite
pe baza studiilor ce se vor intocmi pentru proiectare, adaptate si corectate in functie de caracteristicile
constructive si functionale ale obiectelor propuse. Pentru terasamente, se vor epuiza In mod obligatoriu toate
umpluturile intalnite pe amplasament.

2.4. Circulatia

Principala cale de circulatie din zona este drumul de centurd al orasului (DN 7) cu pasajul peste calea
ferata, care asigura traficul de tranzit pe directia Deva — Nadlac si este administrat de catre CNAIR, si vechiul
traseu al centurii, in curs de preluare in administrarea Primariei Mun. Arad, care a devenit drum de importanta
locala si judeteand, acesta din urma asigurand traficul spre Str. 6 Vénatori si spre Sofronea (DJ 709B). Aceste
doua drumuri strabat pe directia est-vest zona studiatd. Drumul DN 7 — pasajul este amenajat corespunzator,
intr-o stare tehnica foarte bund, cu o banda de circulatie pe sens si este intens circulat. Prospectul total al
drumului/ pasarelei este de 10,00 m. La sud de pasajul drumului de centura se bifurcd drumul de acces spre
Mun. Arad (dreapta), respectiv spre Sofronea (stdnga). Acest drum este cu sens unic, are o banda de circulatie,
care se dubleaza pentru virajul la stdnga In zona intersectiei cu DJ 709B, completat spre sud de o banda de
circulatie destinatd orgnizarii de santier pe timpul executiei lucririlor la pasaj. In dreptul zonei propusi spre
reglementare, drumul are carosabilul de latime 3,50 m, la care se adauga cca. 4,00 m pentru banda suplimentara,
utilizatd 1n prezent pentru decelerare/accelerare in cadrul acceselor la parcele.

La sud de drumul de centura se afla Str. 6 Vanatori, cu o banda de circulatie pe sens. Drumul este
asfaltat, cu o stare tehnicd buna. Prospectul carosabilului acestuia este de 6,70 m, cu zone verzi generoase de
ambele parti ale drumului, astfel cd prospectul general al acesuia este de 35 m.

2.5. Ocuparea terenurilor

In zona studiata, terenurile au preponderent folosinta ,,curti constructii in intravilan” (terenuri virane si
terenuri construite), ,,arabil n intravilan” si cdi de comunicatie.

Nu exista conflicte intre functiunile existente/propuse in zona (in principal, zona de la sud si nord de
drumul de centurd este destinatd serviciilor, comertului, industriilor nepoluate/depozite conform PUG si
documentatii de urbanism aprobate anterior.

De-a lungul drumului de centurd si al Str. 6 Vanatori sunt amenajate spatii verzi de protectie a
carosabilului.

In zona existd retele de transport energie electrica aeriene (linie LEA 20 kV), alimentare cu apa
potabild, canalizare menajera si alimentare cu gaze naturale.
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Zona nu este expusa riscurilor naturale, terenul are stabilitatea asiguratd. Zona nu este inundabila.

Zona propusa spre reglementare, in suprafata totald de 3.826 mp, este proprictatea privatd a
persoanelor fizice Balaj Roland-Raymond si Balaj Magdalena-Lucica, Ursoi loan si Ursoi Rodica conform
Extrasului de Carte Funciard nr. 310960 Arad.

Terenul inscris in Extrasul CF nr. 310960 Arad are categoria de folosinta "arabil in intravilan".

Pe teren nu exista fond construit. Terenul nu este grevat de sarcini.

In zona exista transport in comun, in special autobuse care asigurd transportul angajatior din Zona
Industriald Nord si transport de persoane intre Arad si Sofronea — Curtici.

2.6. Concluziile studiilor de fundamentare privind disfunctionalititile rezultate din analiza critica a
situatiei existente

Disfunctionalitatile observate In zona sunt
o absenta in zona a unui sistem centralizat de canalizare menajera, cea mai apropiata retea afladu-
se la cca. 300 m est de amplasament
o existenta liniei electrice aeriene de 20 kV la sud-vest de incinta, cu restrictiile specifice
o existenta conductei de gaz medie presiune care traverseaza nordul incintei.

2.7 Echipare edilitara

2.7.1. Alimentarea cu apa

De-a lungul drumului de centura (la sud de acesta) exista o retea edilitara de apa potabild, din care pot
fi alimentate obiectele sanitare din cladirile propuse.

2.7.2. Canalizare menajera

De-a lungul Str. 6 Vanatori, la cca. 300 m fatd de amplasament, existd o retea edilitara de canalizare
menajerd. De-a lungul drumului de centura nu exista

2.7.3. Canalizare pluviala

In zona limitrofd nu existd un sistem centralizat de canalizare pluviald, in care si poata fi deversate
apele provenite de pe acoperisul cladirilor propuse si de pe platformele din incinta. Cea mai apropiatd retea de
canalizare pluviala se afld pe Str. 6 Vanatori (cca. 300 m).

2.7.4. Alimentarea cu gaze naturale

In zona limitei nordice a terenului, paralel cu dumul de centura (la cca. 4,50 m sud fati de limita de
proprietate, in interiorul parcelei), existd o retea de alimentare cu gaze natuale de presiune medie. Pe Str. 6
Vanitori (cca. 300 m est) existd o retea de distributie gaze naturale de presiune redusd, care deserveste
consumatorii existenti.

2.7.5. Alimentarea cu energie electrica

De-a lungul drumului de centurd, la sud de acesta, existd o linie electricad subterand, la care sunt
bransate terenurile din zond, inclusiv cel reglementat. Bransamentul existent poate asigura alimentarea cu
energie electrica a cladirilor propuse. La cca. 2 m fatd de limita de proprietate sud-estica se afla o linie aeriana
de medie tensiune (LEA 20 kV), cu un culoar de protectie de 12 m + 12 m (LEA 20 kV Curtici).

2.8. Probleme de mediu

In zona nu existd fond construit care si afecteze cadrul natural (acesta nu prezinti o valoare
semnificativa in zona studiata).

Zona nu este expusa riscurilor naturale, nu se afla in perimetrul inundabil al unui curs de apa. Stabilitatea
terenului este asiguratd conform studiului geotehnic prelimnar intocmit pentru terenul propriu-zis.

Terenul dispune de posibilitatea racordarii la retelele publice de apa potabild si energie electrica. Datorita
numarului relativ redus de angajati, apele uzate menajer pot fi colectate intr-un bazin vidanjabil, cu obligatia
racordarii la sistmeul centralizat de canalizare menajera in momentul executiei acestuia in zona de amplasament.
Apele pluviale pot fi dirijate fie catre reteaua publica de canalizare pluviala de pe Str. 6 Vanatori, fie colectate Intr-un
bazin de retentie ape pluviale, cu infiltrare in sol, dupa trecerea acestora printr-un separator de hidrocarburi. Datorita
distantei pana la conducta de gaze naturale presiune redusa de pe Str. 6 Vanatori, nu este justificatd extinderea
acesteia, incalzirea cladirilor urmand a se realiza folosind preferabil energie verde.

In zona nu exista valori de patrimoniu ce necesita protectie si nici potential balnear sau turistic.
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Disfunctionalitatile remarcate n zona din punct de vedere al protectiei mediului se referd absenta in zona a
unui sistem centralizat de canalizare menajera, cel mai apropiat posibil punct de racord situandu-se la cca. 300 m est,
pe Str. 6 Vandtori. Astfel, luand in considerare numarul redus de angajati pentru activitatea propusa, s-a optat
temporar pentru executia unui bazin idanjabil etans, care sd preia apele uzate menajer din incinti. O altd
disfunctionalitate este poluarea produsa in zona de traficul de tranzit care se desfasoard pe drumul de centurd, nsa
activitatile propuse nu sunt major afectate de acest aspect (nu se propun zone rezidentiale).

2.9. Optiuni ale populatiei

Populatia din municipiu nu este afectata de realizarea in zond a unor hale de depozitare si comert, in special
datorita pozitiei incintei studiate intr-o zond intens circulata, in imediata vecinatate a pasajului peste calea ferata,
pozitie care nu se preteazd functiunii rezidentale. Din punct de vedere al administratiei locale, investitia propusa se
incadreaza optim in planul de dezvoltare a zonei, pentru care PUG aprobat a prevazut functiune industriala.

Se va parcurge procedura de informare a populatiei conform Ord. 2701/2010 si se va raspude la
observatii si sesizari.

Solicitarile beneficiarului — conform Temei de proiectare — au fost introduse in prezentul P.U.Z. si
adaptate la conditiile de zona, precum si la restrictiile impuse de avizatori.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Nu au fost intocmite alte documentatii pentru acest amplasament, anterior sau concomitent cu prezentul
P.U.Z

3.2. Prevederi ale PUG

Conform P.U.G. Mun. Arad aprobat, incinta se afld in UTR nr. 54, cu interdictie de construire pana la
aprobare PUZ.
Prevederile PUG aprobat pentru zona de amplasament sunt:
o functiunea dominantd: zona industriala
o subzone:
= zona rezidentiald cu cladiri de tip urban P, P+1, P+2
» zona de parcuri, complexe sportive, turism, perdele de porotectie
= zona unitdti industriale si spatii de depozitare
o functiunile complementare admise zonei: spatii comerciale
o interdictii permanente de construire: nu se vor amplasa constructii in zonele de protectie ale
liniilor de Tnalta tensiune
o regim de indltime admis: P, P+1, P+2, P+2+M.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Zona nu are un cadru natural valoros. Terenul va fi sistematizat pentru egalizarea cotei lui naturale si pentru
racordul carosabil la vechiul drum de centura, in prezent drum de importanta locala. Terenul este liber de constructii.

3.3.1. Conditiile studiului geomorfologic

Caracteristicile si stratificatia terenului a fost prezentata la cap. 2.3.1.

Se recomanda o fundare directa, la adancimi mai mari de 1,0 m, pe stratul de praf nisipos argilos
cafeniu plastic virtos. Adancimile optime de fundare si presiunile admisibile de calcul ale terenului de fundare
vor fi stabilite pe baza studiilor ce se vor intocmi pentru proiectare, adaptate si corectate in functie de
caracteristicile constructive si functionale ale obiectelor propuse. Pentru terasamente, se vor epuiza in mod
obligatoriu toate umpluturile intdlnite pe amplasament.

Apa subterana a fost interceptatd la adancimea de 4,5 m fatd de nivel teren actual. NH-ul poate prezenta
variatii importante de nivel, in functie de volumul precipitatiilor din zona.

34. Modernizarea circulatiei

Deservirea rutierd a obiectivului proiectat urmeaza a se asigura dinspre vechiul traseu al drumului de
centurd, prin racord la banda carosabild suplimentara a acestuia, existentd, cu amenajari suplimentare (dupa
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caz) in functie de conditiile ce vor fi prevazute in avizul administratorului acestui drum (benzile de drum de la
nord si sud de pasaj vor fi preluate in viitorul apropiat in administrarea Primariei Mun. Arad).

Amenajarea accesului rutier se va realiza pe relatie de dreapta, in conformitate cu prevederile normativului
C.D. 173/2001 si a buletinului tehnic AND 600-2010 (Normativ pentru amenajarea intersectiilor la nivel pe
drumurile publice), privind amenajarea intersectiilor la nivel din interiorul localitatilor.

Lucrarile rutiere amenajate ca o intersectie in ,,T°’, constau in principal din urmatoarele:

- amenajarea accesului rutier prin racordarea directd a drumului de acces 1n incintd la marginea partii
carosabile a benzii suplimentare existente cu raze de racordare R = 9,00 m;

- amenajarea drumului de acces in incintd cu latimea de 7,00 m si realizarea unei structuri rutiere cu
beton rutier sau imbracaminte asfaltica;

- dirijarea circulatiei si reglementarea prioritatii pentru circulatia de pe anteriorul drum de centura s-a
prevazut prin realizarea de marcaje orizontale si prin amplasarea de indicatoare de circulatie conform SR 1848-
1/2011 si SR 1848-7/2015, asigurand prioritate pentru traficul de pe drumul public;

- refacerea acostamentelor si a benzilor de incadrare afectate de largirea carosabilului existent;

- in interiorul incintei se vor amenaja platforme de parcare distincte pentru vehicule mari si
autoturisme.

Lucrarile proiectate respectd, de asemenea, prevederile continute In O.G. nr. 43/1997 privind regimul
drumurilor, republicata in M.O. nr. 237/29.04.1998.

Amenajarea accesului rutier se va realiza utilizindu-se partea carosabila existentd (banda suplimentara a
vechiului drum de centura).

Apele meteorice de pe partea carosabila (largiri) se vor dirija ca si pand in prezent spre canalele (santurile)
existente de-a lungul drumului judetean.

Pentru perioada executiei lucrarilor in zona drumului public, beneficiarul si executantul vor fi obligati sa
respecte normele de protectia muncii si siguranta circulatiei, astfel Incat sd se evite producerea de accidente de
circulatie.

Costul tuturor lucrarilor aferente amenajarii acceselor rutiere, precum si al semnalizarii rutiere (indicatoare
si marcaje) necesare pentru amenajarea accesului rutier la obiectiv va fi suportat de catre beneficiar, iar executia
lucrarilor se va face de catre o unitate specializata in lucrari de drumuri.

Pentru asigurarea circulatiei pietonale se vor amenaja trotuare pietonale perimetrale cladirilor propuse,
executate din pavaj.

Reglementarea circulatiei interioare se va realiza prin indicatoare de circulatie si marcaje rutiere in
conformitate cu SR 1848-1/2011 si SR 1848-7/2015.

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

Se propune amplasarea unor constructii cu functiunea dominanta unititi depozitare si comert.

Functiunile complementare sunt: servicii, birouri administrative, platforme carosabile si drumuri,
amenajari tehnico-edilitare, zone verzi.

Functiunea admis: cu conditii este productie nepoluanta.

Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:

a) constructii noi regim maxim de inaltime P+1 (hale, birouri administrative, etc.)
b) dotari tehnico-edilitare

c) sistematizarea verticala a terenului

d) alei pietonale

e) acces dinspre drum centura (vechiul traseu al acestuia)

f)  drumuri de incinta, platforme carosabile, parcaje

g) amenajare zone verzi.

Zona studiatia are suprafata de 64.670 mp, interventiile urbanistice in zonad se refera la realizarea
accesului auto dinspre vechiul drum de centura si a racordurilor la retelele edilitare.

Zona propusa spre reglementare are suprafata de 3.826 mp. Interventiile urbanistice pe amplasament
se referd la ridicarea interdictiei temporare de construire impusa prin PUG Arad aprobat, schimbarea destinatiei
existente a incintei studiate, din teren arabil in intravilan in zond cu functiune depozitare si comert, in
concordanta cu prevederile PUG aprobat si stabilirea indicatorilor urbanistici.

Nu sunt propuse zonificari ale terenului, acesta fiind destinat unor functiuni unitaare — cea de
depozitare si comert.

Constructii propuse:
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A. Hale depozitare si comert, birouri P+1E

Sc = max. 2.104 mp
Sd = max. 4.208 mp

P.O.T. maxim propus = 55,00 %
C.U.T. maxim propus = 1,10

Se vor realiza constructii tip hale, sediu administrativ, etc. destinate depozitarii si/sau comertului, in
regim maxim de Tnaltime P+1E.

Dotarile tehnico-edilitare (statie pompe si rezerva incendiu, bazin retentie ape pluviale, etc.) pot fi
realizate Ingropat sau in cadrul constructiilor nou propuse.

In jurul cladirilor se vor realiza alei pietonale. In zona accesului in incinti va fi amenajati o platforma
carosabila cu cca. 22 parcaje autovehicule. Zona libera din jurul cladirilor, avand o pondere de minim 20,00 %
din suprafata terenului, va fi amenajata ca zona verde.

Dotarile tehnico-edilitare propuse sunt: statie pompe, rezerva incendiu, etc.

In incintd se va amenaja o zona pentru depozitarea deseurilor in vederea transportirii lor la rampa de
gunoi ecologicd a Mun. Arad. Se va asigura accesul autovehiculelor de transport la aceasta platforma. Deseurile
vor fi colectate selectiv, In vederea reciclarii acestora.

BILANT TERITORIAL INCINTA CU PROPUNERI 3.826 mp

Nr. Existent Propus
Crt. Bilant teritorial
mp % mp %
01. | Teren arabil in intravilan 3.826 100,00 - -
02. | Zona comert, servicii, depozitare - - 1.913 50,00
03. | Constructii si dotari tehnico-edilitare - - 200 5,23
04. | Drumuri de incintd, platforme carosabile si - - 948 24,77
parcaje
05. | Zone verzi amenajate - - 765 20,00
TOTAL GENERAL 3.826 100 3.826 100
INDICI URBANISTICI -
REGIMUL DE CONSTRUIRE iN ZONA EXISTENT PROPUS
REGLEMENTATA
01. | Procentul maxim de ocupare a terenului (P.O.T.) 0,00 % 55,00 %
02. | Coeficientul maxim de utilizare a terenului (C.U.T.) 0,00 1,10
REGIMUL JURIDIC AL EXISTENT PROPUS
TERENULUI STUDIAT
01. | Amplasare Intravilanul Mun. Arad
02. | Proprietate Teren proprietate privata, conf. Extras C.F. nr. 310960 Arad
(Nr. cad 310960)

3.5.1. Sistematizarea verticala

Nivelmentul terenului natural se desfasoara intre 110,50 NMN si 110,75 NMN. Cota = 0,00 este
prevazutd la +111,10 NMN, iar CTS la +111,00 NMN.

3.5.2. Criterii compozitionale si functionale

Sunt popuse constructii tip hald, cu su fard sediu administrativ, dispuse preponderent in jumatatea
sudici a terenului.
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3.5.3. Regimul de aliniere

Aliniamentul la frontul stradal este considerat spre nord, spre vechiul drum de centurd, in prezent drum
de importanta locala/ judeteana.
Aliniamente minime obligatorii:

- Nord (la frontul stradal): min. 24,00 m + max. 50,00 m fata de limita de proprietate/ banda
suplimentara a vechiului drum de centurd, respectiv min. 28 m + max. 54,00 m fatd de
marginea carosabilului vechiului drum de centura

- Sud: min. 2,80 m fata de limita de proprietate si min. 18,00 m fata de ax LEA 20 kV existenta

- Vest: min. 3,00 m, dar nu mai putin de H/2

- Est: min. 3,00 m, dar nu mai putin de H/2

Amenajarile tehnico-edilitare pot fi realizate 1n afara limitelor de construibilitate propuse.

3.5.4. Regimul de iniltime

Regimul de indltime maxim propus pentru constructii este P+1E, cu indl{imea maximéa de 10,00 m
(121,10 NMN) fata de cota + 0,00 (111,10 NMN).

3.5.5. Modul de utilizare al terenului

Au fost stabilite valori maxime pentru procentul de ocupare al terenului si de utilizare a terenului:
e P.O.T. 55,00 %
e CUT. L10

3.5.6. Plantatii

Se va tine cont de prevederile HCLM Arad nr. 572/26.10.2022. Pe zona reglementatd se vor amenaja
spatii verzi inierbate, cu plantatii de arbori de Tndltime micd/ medie pentru umbrire si plante perene, perimetrale
cladirilor existente si propuse si insule de verdeata, intr-un procent de minim 20,00 % (min. 765 mp), astfel:
min. 15 arbori (1 arbore la 50 mp din suprafata zonei verzi)
min. 153 mp amenajare cu plante perene (min. 20 % din suprafata zonei verzi)
min. 153 mp zona verde inierbata (min. 20 % din suprafata zonei verzi)
min. 1 arbore pentru umbrire zond parcaje la 4 locuri parcare.

In cazul amenajarii de parcaje verzi inierbate din dale, se va lua in calculul zonei verzi si suprafata
acestora.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

3.6.1. Alimentarea cu apa potabila

Alimentarea cu apa a cladirilor propuse se va realiza printr-o retea din polictilend de inaltd densitate
PEHD, Pn6, racordata la reteaua existenta de-a lungul drumului de centura (la sud de acesta).

Distributia in interior a apei reci se va face de la caminul de apometru proiectat la limita de proprietate a
zonei studiate, la fiecare cladire. In caminul de apometru se propune montarea unui distribuitor de apa rece
care va alimenta fiecare cladire in parte prin intermediul a cate unui contor de apa rece.

Din caminul de apometru, apa rece va asigura alimentarea consumatorilor interiori de apa rece potabila,
si umplerea rezervorului de incendiu propus. Schema de alimentare cu apa a instalatiilor de stins incendiu este
comund pentru hidranti interiori si exteriori §i este prevazutd a avea rezerva proprie de apa, grup de pompare
cu electropompe si conducta unicd de distributie, de tip inelar, realizat din teavd de PEHD160, Pnl0bar,
amplasatd in jurul cladirilor.

Toate conductele de apa se monteaza la o adincime de 1,00 m =+ 1,20 m sub cota terenului amenajat,
intr-un pat de nisip. La toate eventualele intersectii cu conducta de gaz, gazul va fi pozitonat deasupra.

Instalatia de stins incendiu cu hidranti exteriori se compune din reteaua inelara de conducte comuna, la
care sunt racordati hidrantii de incendiu subterani Dn80 mm, amplasati astfel incat fiecare punct al cladirilor
sd fie stropit cu un debit de 20 litri/s, cu timp de functionare 3 ore.

Asigurarea debitului de incendiu se va realiza prin intermediul unui rezervor de apa subteran.

3.6.3. Canalizare menajera

In zona de amplasament nu existd un sistem centralizat de canalizare menajerd, cel mai apropiat posibil
punct de racord situdndu-se la cca. 300 m est, pe Str. 6 Vanatori. Astfel, luand 1n considerare numarul redus de
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angajati pentru activitatea propusd, s-a optat in prima faza pentru executia unui bazin vidanjabil etans, care sa preia
apele uzate menajer din incintd, cu obligatia beneficiarului de a se racorda la sistemul centralizat de canalizare
menajerd in momentul executiei acestuia in zona de amplasament.

Evacuarea apelor menajere rezultate de la obiectele sanitare montate in cladiri se va face gravitational
in bazinul vidanjabil propus.

La racordarea instalatiei interioare vor fi prevazute camine de vizitare prefabricate.

La orice schimbare de directie vor fi prevazute camine de vizitare prefabricate, executate conform
STAS 2448/82. Caminele de vizitare vor fi prevazute cu rame si capace din fonta carosabile.

3.6.4. Canalizare pluviala

Apele plviale provenite de pe acoperisul cladirior propuse si de pe platformele carosabile vor fi
conform NTPA 001/2002, colectate intr-un bazin de retentie cu infiltrare in sol.

Pentru separarea hidrocarburilor din apele pluviale evacuate, se propune montarea unui separator de
hidrocarburi si produse petroliere. Apele evacuate din separator vor fi conform NTPA 001/2002.

3.6.5. Alimentare cu gaze naturale si alimentarea cu energie termica

Energia termicd necesara incalzirii spatiilor va fi furnizata cu ajutorul energiei verde (pompe caldura,
panouri fotovoltaice, etc.) sau cu ajutorul centralelor termice cu functionare combustibil solid. In spatiile de
servicii se va asigura o temperaturd cuprinsa intre 18°C - 20°C, iar In birourile administrative se va asigura
temperatura de 21-22°C.

Propunerile prezentului P.U.Z. nu afecteaza conducta de gaze naturale medie presiune existentd in
incintd la 4,50 m fata de limita nordica de proprietate, cu exceptia accesului in incinta, care va fi amenajat la
traversare cu protectia corespunzitoare a conductei de gaz, conform conditiilor ce vor fi impuse de catre
detinatorul retelei.

3.6.6. Alimentare cu energie electrica

Pentru noul obiectiv se estimeaza un necesar de putere electricd simultan absorbitd de cca. 50 kW.
Pentru amplasament exista o firidd brangament racordata la linia electrica subterana de joasa tensiune existenta
la sud de drumul de centurd, unde va fi montati contorizarea. In situatia creserii consumului de energie
electrica exista posibilitatea optarii pentru realizarea unui post de transformare 20 kV/0,4 kV 1n proximitatea
LEA 20 kV existneta la sud-est.

Pentru noile obiective, consumatorii de energie electricd sunt constituii in principal din: iluminatul
normal, iluminatul exterior, circuite de prize monofazate si trifazate pentru utilizare generala, instalatii pentru
alimentarea utilajelor din spatiile tehnice (centrale de ventilatie-climatizare, pompare apa-canal etc.),
alimentarea sistemelor de siguranta (antiincendiu, antiefractie, control acces, supraveghere, etc.). Cladirile vor
fi dotate cu instalatii de protectie: instalatii de Tmpamaéantare generald, echipotentializare si de protectie contra
loviturilor de trasnet.

Zona studiata este strabatutd in zona sud-estica de linia aeriand de medie tensiune LEA 20 kV Curtici.
Aceasta este propusd spre reglementare, rdmanand in varianta aeriana.

3.6.7. Gospodarie comunala

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

3.6.8. Transportin comun, parcaje

In zona exista transport in comun, in special autobuse care asigurd transportul angajatior din Zona
Industriald Nord si transport de persoane intre Arad si Sofronea — Curtici.

Vor fi amenajate locuri parcare autoturisme angajati/clienti, parcaje autovehicule de transport de tonaj
redus si platforme de aprovizionare, conform cu specificul activitatii desfasurate si prevederilor HG 525/1996.

Se vor amenaja la sol in incinta cca. 22 locuri parcare pentru autoturisme, pe o platforma carosabila
unitard in estul incintei.

Numarul acestora va fi corelat cu activitatile concrete care se vor desfasura in incintd si cu prevederile
HG 525/1996 actualizata, Anexa 5 — Parcaje, astfel:
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A. Constructii depozitare si productie nepoluanta — vor fi prevazute parcaje in functie de specificul
activitatii, dupa cum urmeaza:
- activitati desfasurate pe o suprafata de 10 + 100 mp, un loc de parcare la 25 mp
- activitati desfasurate pe o suprafata de 100 + 1.000 mp, un loc de parcare la 150 mp
- activitati desfasurate pe o suprafata mai mare de 1.000 mp, un loc de parcare la o suprafata
de 100 mp
B. Constructii pentru servicii: cate un loc de parcare pentru 10 - 40 salariati, cu un spor de 30% pentru
clienti
C. Constructii comerciale — vor fi prevazute locuri de parcare pentru clienti, dupd cum urmeaza:
- un loc de parcare la 200 mp suprafata desfasuratd a constructiei pentru unitati de pana la
400 mp
- un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasuratd a constructiei pentru unitati de 400 + 600
mp
- un loc de parcare la 50 mp suprafatd desfasuratd a constructiei pentru complexuri
comerciale de 600 + 2.000 mp.
3.7. Protectia mediului
Conform concluziilor analizei de efectuare a impactului produs de realizarea prevederilor prezentului
P.U.Z., rezultd ca sunt preconizate toate masurile impuse de legislatia in vigoare pentru reducerea la minim sau
eliminarea poludrii 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:

3.7.1. Diminuarea, eliminarea surselor de poluare

Poluarea solului si apei nu este posibila deoarece:
— 1nzona nu se desfagoara activitati ce sd creeze noxe ce sunt periculoase pentru sol;
— sursele de apa menajera sunt colectate in sisteme inelare si deversate intr-un bazin vidanjabil
etans;
— sursele de apa pluviala sunt pre-epurate printr-un separator de hidrocarburi si colectate intr-
un bazin de retentie cu infiltrare in sol (ape conform NTPA 001/2002);
— nu se creeaza emisii de gaze sau alte substante toxice ce pot periclita — in combinatie cu
precipitatiile — calitatea apei sau solului;
— 1n zona toti consumatorii de apad vor fi racordati la sistemul public de distributie a apei
potabile (aviz Compania de apa Arad).
Poluarea aerului, fonica sau prin emisii de gaze este posibild numai 1n zonele cu trafic auto intens —
dumul de centura nord — dar se incadreaza in limitele legal admise.

3.7.2. Prevenirea producerii de riscuri naturale

Zona - prin pozitia ei — nu are surse de risc naturale.

3.7.3. Apele uzate

Evacuarea apelor menajere rezultate de la obiectele sanitare montate in cladiri se va face gravitational
in bazinul vidanjabil etans propus in incinta. Beneficiarul are obligatia de a racorda reteaua interioara de canalizare
menajera la sistemul centralizat iIn momentul executiei acestuia in zona de amplasament.

3.7.4. Colectarea deseurilor

In municipiul Arad colectarea deseurilor se face centralizat, de firma specializati, pe intreg teritoriul
orasului cu utilaje adecvate. Pentru incintd se vor asigura containere EU de 1,1 mc sau pubele de 120 I; se
prevede preselectia pe principalele tipuri de deseuri urbane — vegetale, hartie, sticla, plastic, etc.

Dupa colectare, toate deseurile sunt transportate si depuse la rampd ecologicd a municipiului,
gestionarea lor facandu-se in concordanta cu normele EU in domeniu.

3.7.5. Terenuri degradate

Nu exista terenuri degradate in zona studiata.
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3.7.6. Perdele de protectie

Nu este cazul. In incinta studiati sunt propuse plantatii decorative si zone verzi inierbate in proportie de
minim 20,00 %.

3.7.7. Bunuri de patrimoniu

In zona nu sunt bunuri de patrimoniu; nu se pune problema de refacere sau reabilitare urbani sau
peisagistica In zona propusa investitiilor.

De asemenea, nu sunt surse ce ar putea constitui potential balnear, turistic sau alte obiective istorice ce
ar putea atrage un flux mare de oameni.

3.7.8. Incadrarea in prevederile PUG

Propunerile prezentului PUZ se incadreaza optim in prevederile PUG Arad, deoarece va fi continuata
extinderea si dezvoltarea economica a zonei, destinatd functiunilor industrie nepolunata, depozitare si servicii/
comert. Pozitia incintei cu propuneri la sud de drumul de centurd si de pasajul peste calea feratd creeaza
oportunitatea re-functionalizarii zonei adiacente drumului de centura pentru servicii/comert si depozitare.

Retelele edilitare din zona oferd posibilitatea racordarii noilor consumatori (apa potabild, canalizare
menajera, gaze naturale, energie electricd), fapt care creeaza conditiile reducerii sau diminudrii la minim a
poluadrii zonei.

3.8. Solutii propuse pentru eliminarea sau diminuarea disfunctionalitatilor

Referitor la absenta 1n proximitatea incintei a unui sistem centralizat de canalizare menajera, a optat in
prima faza la solutia locald a unui bazin vidanjabil etans (activitatile propuse presupun un numar relativ redus de
angajati). Beneficiarul are obligatia racordarii incintei la sistmeul centralizat de canalizare menajera in momentul
executiei acestuia in zona de amplasament.

In ceea ce priveste existenta liniei aeriene de medie tensine 20 kV la sud-est de incinta, avand culuarul
de protectie de latime 12 m, vor fi aplicate in RLU prevederile Avizului de amplasament ce va fi emis de cétre
Enel Distributie Banat S.A., in vederea protejarii mediului construit si sédnatatea populatiei, prin masuri de
interdictie de construire in zona de protectie a acestei linii. In vederea reglementirii LEA 20 kV si a eliberarii
amplasamentului, va fi intocmit un Studi de solutie de catre E-Distributie Banat S.A.

In ceea ce priveste existenta conductei de medie presiune a DelGaz Grid S.A., vor fi respectate
conditiile impuse prin avizul ce va fi obtinut, in vederea protejarii mediului construit si sdndtatea populatiei,
prin masuri de interdictie de construire in zona de protectie a acestei linii (1,80 m dreapta-stinga fatd de
generatoarele extreme ale conductei).

3.9. Obiective de utilitate publica

Zona studiata adaposteste dotari de interes public:
- drumul de centura nord a municipiului DN 7 Arad — Deva cu pasajul peste calea ferata, de
interes national
- vechiul drum de centurd, la nord si sud de pasajul peste calea ferata, de interes local si
judetean (acesta va fi preluat in administrare de cétre Primaria Mun. Arad)
- Str. 6 Vanatori/ DJ 709B, de interes local si judetean
- LEA 20 kV Curtici, de interes judetean.
Se propun interventii la dotarile de interes public existente: acces carosabil la vechiul drum de centura,
utilizdnd banda suplimentara existentd la sud de drumul propriu-zis si reglementare LEA 20 kV Curtici.
Nu se propun noi obiective de utilitate publica.
Sunt asigurate toate utilitatile necesare pentru o corectd functionare a constructiilor din zona, in conditii
de siguranta atét pentru cetateni, cat si din punct de vedere al protectiei mediului.

3.9.1. Tipuri de proprietate teren

In zona studiatd existd terenuri proprietate publica de interes national (drum centurd/ DN 7 Arad —
Deva), de interes local/ judetean (vechiul drum de centurd, Str. 6 Vanatori) si terenuri proprietate privata a
persoanelor fizice si juridice. Nu existd in zona terenuri proprietate privata de interes national sau judetean.

Celelalte tipuri de teren — proprietatea publica si privatd de interes local/ judetean / national, terenurile
proprietatea privatd a persoanelor fizice si juridice sunt specificate pe plansa.
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3.9.2. Circulatia terenurilor

Circulatia terenurilor in vederea realizarii obiectivelor prezentului P.U.Z. nu cuprinde masuri pentru
incinta reglementata. In vecinitate, pe domeniul public, se va realiza racordul la vechiul drum de centuri si la
retelele edilitare, partial pe domeniul public, partial pe domeniul privat. Statutul juridic al acestora se va
reglementa la faza D.T.A.C., in conformitate cu legislatia in vigoare.

Reteaua de gaze naturale presiune medie care traverseaza incinta studiata si LEA 20 kV propusa pentru
reglementare pe teren invecinat sunt amplasate in totalitate pe domeniul privat.

investitorului, cu respectarea prevederilor legale in domeniu.

4. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

4.1.  Inscrierea in prevederile PUG

Din cele prezentate in capitolele 3.2; 3.4; 3.5; 3.6; 3.7; 3.8 rezultd fard echivoc ca propunerile pentru
acest P.U.Z. se incadreazd in totalitate In prevederile generale ale P.U.G. Municipiul Arad referitoare la
intravilanul localitatii. Prevederile actualului PUZ preiau din caracteristicile PUG aprobat si sunt adaptate la

4.2. Principalele categorii de interventie care sa sustina si sa permitd materializarea propunerilor sunt:
— realizarea racordului la vechiul drum de centura, bransamente si racorduri la retele edilitare;
— functiunea depozitare si comert
Aceste functiuni pot interactiona in cadrul amplasamentului, iar datoritd specificului activitétilor
desfasurate nu se impune o grupare functionald. Se vor etapiza corespunzator lucrdrile, cu minima afectare a
vecindtatilor. Enumerarea prezentata nu este obligatorie si ca prioritti de interventie — ele fiind dictate evident
de sursele de finantare pentru diversele lucrdri dar obligatorie este in toate situatiile asigurarea cu toate
utilitatile a obiectivului inainte de punerea lui in functiune.

4.3. Aprecieri ale elaboratorului PUZ

Ca claborator al documentatiei, consideram ca ea reflecta potentialul si cerintele zonei, respectiv
municipiului, asigurand o continuitate a dezvoltarii economice intr-o zona ce ofera bune premize in acest sens.
La aceasta contribuie in special pozitia zonei fata de traseul centurii nord a Aradului/ DN 7 cu pasajul peste
calea feratd, situata la nord fatd de amplasamentul studiat si usor accesibild datorita sensului giratoriu existent
la cca. 700 m vest si a lucrarilor de drumuri executate pand la receptia pasajului.

Restrictiile posibile - functionale, de destinatie, calitate, indici ocupare teren etc. sunt cele din capitolele
de propuneri si detaliate in regulamentul aferent PUZ-ului.

Pentru etapele urmaétoarele, in vederea crearii conditiilor de finalizare a prevederilor PUZ consideram
necesare urmatoarele operatii si actiuni pentru etapele urmatoare:

— aprobarea PUZ prin HCLM Arad,;

— folosirea de materiale de buna calitate

— tratari urbane de asemenea manierd, incat sd se pund in valoare perspectivele favorabile
catre zona studiata

— tratarea si rezolvarea corectd a propunerilor pe domeniul public: circulatia auto, acces
carosabil

— rezolvarea unitara a Intregii zone studiate.

Intocmit:

Urbanism: arh. Doriana BALOGH RUR-DE
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