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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A INVESTITIE

1.2.
DENUMIREA LUCRARII P.U.Z. si R.L.U. - ANSAMBLU LOCUINTE INDIVIDUALE
AMPLASAMENT Mun. Arad, intravilan, CF nr. 340123, 340126, 340128, 340147 - Arad,

jud. Arad

BENEFICIAR S.C. RESIDENCE IMOBILIARE MOT S.R.L.
PROIECTANT S.C. STUDIO M SOIMA S.R.L.
PROIECT NR. 239/2024
FAZA AVIZ DE OPORTUNITATE

1.2. Obiectul P.U.Z.

Prezenta documentatic de urbanism s-a intocmit la comanda beneficiarului S.C. RESIDENCE
IMOBILIARE MOT S.R.L., in vederea reglementarii unei zone pentru realizarea de locuinte individuale, cu
functiuni secundare servicii si comert si functiuni complementare cai de comunicatii, spatil verzi, gospodarire
comunala, dotari tehnico-edilitare.

Incinta propusa pentru reglementare, are suprafata de 99451 mp, este situatd in Nord-Est-ul
municipiului Arad, UTR 55, cartiertier Gradiste, la intersectia dintre Str. Randunicii cu Str. Somesului,
(la nord de aceasta). Incinta este compusa din patru parcele, avand suprafata si categorie de folosinta
dupa cum urmeaza:

Nr. Nr. extras | Suprafata Categorie folosinta Proprietar

crt. C.F. (mp)

01 340123 28 000 Arabil in intravilan RESIDENCE IMOBILIARE MOT S.R.L.

02 340126 9913 Arabil in intravilan RESIDENCE IMOBILIARE MOT S.R.L.

03 340128 18 538 Arabil in intravilan RESIDENCE IMOBILIARE MOT S.R.L.

04 340147 43 000 Arabil in intravilan RESIDENCE IMOBILIARE MOT S.R.L.
TOTAL 99 451

Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 110/26.01.2024 ecliberat de Primaria
Municipiului Arad si Avizul de Oportunitate nr. 8/05.04.2024 cliberat de Primaria Municipiului Arad.

Prin aceastd documentatie se stabilesc functiunea zonei, conditiile de amplasare, procentul de ocupare a
terenului, coeficientul de utilizare a terenului, regimul maxim de inaltime, Tndltimea maxima admisa, gradul de
finisare si de dotare a constructiilor propuse, in conditiile particulare generate de configuratia amplasamentului,
de natura geotehnica a terenului si de vecinatatile existente.

Pentru identificarea investitiei s-a studiat o zona de 272.102,00 mp. care sd cuprinda toate vecinatatile
relevante fata de incinta reglementata.
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1.3. Surse documentare

1.3.1. Referiri la studii anterioare:

- Documentatie de urbanism faza PUG, aprobatd cu HCLMA 588/2023.

- PUZ ”Zona locuire si functiuni complementare”, aprobata cu HCLMA 305/2021, Str. Randunicii nr
102, elaborator Arh. Doriana Balogh.

- PUZ ”Zona rezidentiala cu functiuni complementare, amenajari aferente, dotari tehnico-edilitare si
accese”, aprobatd prin HCLMA 395/2022 — elaborator Arh. Nagy Vizitiu - Alexandru.

- PUZ ”Zona locuinte individuale si colective”, aprobata prin HCLMA 559/2023 — elaborator Arh.
Mircea Soima.

1.3.2. Studii de fundamentare:

- Ridicarea topografica executatd de Chiriac Madalina Manuela

- Studiu Geotehnic elaborat de SC L.B.F. SRL

- Avize si acorduri.

1.3.3. Cadrul legal:

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic de zon4, indicativ
GM 010-2000

- Prevederile legii nr. 350/2001 privd amenajarea teritoriului si urbanismului, republicatd cu
modificarile si completarile ulterioare; legii 50/1991 privind autorizarea executarii lucrdrilor de constructii
republicatd cu modificarile si completarile ulterioare, cu ordin 839/2009 pentru aprobarea normelor
metodologice de aplicare cu modificarile si completarile ulterioare; codul civil; HG nr. 525/1996 privind
aprobarea regulamentului general de urbanism, republicatd cu modificarile si completarile ulterioare; Legea nr.
24 / 2007 republicatd privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul localitétilor si
HCLMA nr. 572 / 26.10.2022 privindaprobarea regulamentului pentru asigurarea suprafetei minime de spatii
verzi pentru lucrdrile de constructii si amenajari autorizate pe raza Municipiului Arad, HCLMA nr. 187 /
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..

- Ordin 119/2014 privind aprobarea normelor de igiena si sdnatate publica.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul municipiului Arad, in nordul cartierului Gradiste.
Incinta reglementaté/studiata se situeaza intr-o zond aflatd in plind dezvoltare, terenurile din zona fiind gradual
transformate din terenuri arabile in zona de locuinte.
In prezent, in vecinitate sunt cateva terenuri cu PUZ-uri aprobate si in curs de elaborare.

2.2. Incadrarea in localitate

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul municipiului Arad, in partea de Nord a orasului, in
cartierul Gradiste.

Incinta este amplasata la nord de zona edificatd a cartierului Gradiste, in continuarea Str. Randunicii,
este delimitatd la sud-est de Drum de exploatare agricola identificat prin CF 340209-Arad, si la nord-vest de
Drum de exploatare agricold identificat prin CF 340239-Arad.

Vecinatatile incintei sunt:

e Nord-est: teren proprietate privata, identificat prin CF nr. 340158-Arad.

e Sud-est: domeniu public, drum de exploatare identificat prin CF 340209, si terenuri proprietati

private, identificate prin CF 340125-Arad — documentatie de urbanism aprobatd prin HCLMA
395/2022 — PUZ si RLU Zona rezidentiald cu functiuni complementare, amenajari aferente, dotari
tehnico-edilitare si accese, 340118-Arad, 340117-Arad, 340116-Arad, 340114-Arad — documentatie
de urbanism aprobata prin HCLMA 559/2023 — PUZ si RLU Zona locuinte individuale si colective.

e Sud-vest: Drum de exploatare agricola identificat prin CF 340209-Arad, teren proprietate privata

STATUL ROMAN CF 340097-Arad, proprietate privati STATUL ROMAN CF 340104-Arad,
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proprietate privatai STATUL ROMAN CF 340103-Arad, Drum de exploatare agricola identificat
prin CF 340100-Arad, teren proprietate privatd CF 340119-Arad, Drum de exploatare agricola CF
340136, terenuri proprietéti private, identificate prin CF 340121-Arad, CF 340120-Arad.

e Nord-vest: Drum de exploatare agricola CF 340239-Arad, si terenuri proprietati private identificate
prin CF nr. 340145-Arad, nr. 340154-Arad, nr. 340162-Arad, nr. 340166-Arad, nr. 340167-Arad, nr.
340168-Arad, nr. 340153-Arad.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul municipiului Arad, intr-o zona plana, specifica Campiei
Aradului,

Nu exista specii rare, ocrotite sau amenintate cu disparitia, arii protejate sau ecosisteme specifice
ecoregiunilor definite conform Legii nr 310/2004.

2.3.1. Date ale studiului geotehnic
Pentru aceasta faza de proiectare — PUZ — sa intocmit studiu geotehnic realizat de SC L.B.F. SRL - Ing.
Peri Adrian Calin si verificat de Dr. Ing. Bogdan Ion Alexandru.

2.4. Circulatia

2.4.1. Circulatia rutierd

Incinta reglementatd se invecineaza pe latura sud-vestica cu Str. Randunicii, strada cu profil stradal
variabil — intre 11 si 14,6 m., cu acrosabil de 5,5 m., dublu sens, finisat cu imbracaminte asfaltica, si zona verde
de aliniament si trotuar pe ambele parti.

Accesul in prezent se face din Drumul de exploatare agricola identificat prin CF nr 340209-Arad, alipit
pe latura sud-estica si partial latura sud-vesticé cu incinta, si din Drumul de exploatare agricola identificat prin
CF nr. 340239-Arad, alipit pe latura nord-vestica cu incinta.

2.4.2. Circulatia feroviard
Cea mai apropiata linie de cale ferata se afla la 357 m nord-vest de incintd. Prin urmare, zona de siguranta
de 20,00m din ax si cea de protectie de 100m din ax impusa de aceasta nu se suprapune cu incinta reglementata.

2.5. Ocuparea terenurilor

Pe terenul studiat nu existd constructii, categoria de folosintd fiind intravilan arabil. Terenul se
intersecteaza in vecinatatea Str. Randunicii cu doua Linii Electrice Aeriene LEA 20Kv — medie tensiune, cu trei
stalpi amplasati in incinta reglementata; este strabatut de-a lungul laturii sud-vestice de o LEA 110 kV — 1nalta
tensiune, cu doi stilpi amplasati in incinta reglementata, si este strabatuta prin mujloc de o LEA 20 kV — medie
tensiune, cu doi stalpi in incinta reglementata.

Zona nu este expusa riscurilor naturale, nu este inundabila, terenul are stabilitatea asigurata si este bun
pentru constructii.

Functiunea propusa se incadreaza in reglementarile PUG, nu existd conflicte intre functiunile existente
in zona.

2.6. Principalele disfunctionalitati

CIRCULATIE

- necesitatea realizarii accesului — se va realiza accesul principal in incinta in continuarea Str. Randunicii
prin amenajarea unei intersectii de tip minigiratie-alungita.

- necesitatea modernizarii Drumul de exploatare agricold identificat prin CF nr 340209-Arad, in
conformitate cu * documentatie de urbanism aprobata prin HCLMA 395/2022 — PUZ si RLU Zona rezidentiald
cu functiuni complementare, amenajari aferente, dotari tehnico-edilitare §i accese, si * documentatie de
urbanism aprobatd prin HCLMA 559/2023 — PUZ si RLU Zona locuinte individuale si colective — se va impune
o rezerva de teren necesard realizarii unui drum cu profil stradal de 12m in corelare cu documentatiile de
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urbanism mai sus mentionate.

- necesitatea modernizarii Drum de exploatare agricold CF 340239-Arad — se va impune o rezerva de
teren necesara realizarii unui drum cu profil stradal de 12m, 6m stanga si 6m dreapta fatd de axul Drumului de
exploatare existent.

RETELE EDILITARE

- necesitatea modificarii LEA 20kV si LEA 110 kV ce strébat incinta — se impune o solutie de mutare a
stalpilor din incintd, in veciatatea limitei de proprietate, ingroparea si devierea retelelor pe traseul drumurilor de
incinta propuse si pe traseul drumurilor modernizate din jurul incintei.

- necesitatea asigurarii cu utilitati a tuturor obiectivelor propuse.

2.7. Echiparea tehnico-edilitara

Incinta studiata nu beneficiaza de o echipare tehnico-edilitara.

Alimentarea cu apa si canalizare, alimentarea cu energie electrica si gaze naturale se vor rezolva prin
extinderea retelelor centralizate din teritoriul administrativ Arad, conform avizelor si normelor tehnice ale
gestionarilor acestora.

Retelele edilitare se vor executa 1n varianta de amplasare subterana.

2.7.1. Alimentarea cu apd
In prezent, in zona existd retea de apa potabild pe Str. Randunicii, amplasamentul nefiind racordat la
aceasta retea.

2.7.2. Canalizare menajera si pluviald
In prezent, in zona existd retea de canalizare pe Str. Randunicii, amplasamentul nefiind racordat la
aceasta retea.

2.7.3. Alimentarea cu energie electricd

In zona studiata au fost identificate mai multe retele de distributie de energie electrica de joasa tensiune
— de-a lungul Str. Randunicii si Str. Somesului, doua retele de medie tensiune si una de Tnalta tensiune ce strabat
incinta in vecinatatea accesului din Str Randunicii si o altd retea de medie tensiune ce strabate pe diagonala
incinta.

Amplasamentul nu este racordat retea de energie electrica.

2.7.4. Alimentarea cu energie termicd
In zona studiatd nu exista retea de energie termica.

2.7.5. Alimentarea cu gaze naturale
In prezent, in zond existd retea de distributie gaze naturale pe Str. Randunicii, amplasamentul nefiind
racordat la aceasta retea.

2.7.6. Telecomunicatii
Pe strada Randunicii, exista linii aeriene de telecomunicatii pe stalpi comuni cu LEA 0.4 kV.

2.8. Probleme de mediu

2.8.1. Relatia cadru natural - cadru construit

In zona studiatdi nu existi surse majore sau medii de poluare. Problemele pot apirea datoriti:
eventualelor depozitari accidentale de gunoi, neautorizate, sau din perioada de executie a constructiilor.

Avand in vedere ca perimetrul studiat nu este inclus in zone de protectic a mediului, se poate
concluziona faptul cd impactul asupra peisajului poate fi considerat in limite acceptabile, mai ales ca
amplasamentul se situeaza in intravilanul municipiului Arad.

Nu exista disfunctionalitéti in relatia cadru natural si fondul construit.
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2.8.2. Riscuri naturale §i antropice

Zona nu este expusa riscurilor naturale, terenul are stabilitatea asiguratd. Zona nu este inundabild. Se va
asigura un balans optim intre suprafetele ocupate de constructii si cele rezervate spatiilor verzi.

2.8.3. Cai de comunicatii si echipari edilitare ce prezintd risc in zond

In zona nu exista cai de comunicatii majore, iar prezenta documentatie nu prevede modificarea traseelor
cailor de comunicatii existente.

Interventiile propuse in ceea ce priveste echiparea edilitard nu prezinta riscuri pentru zona.

2.8.4. Valori de patrimoniu si potential balnear turistic

In zona nu exista valori de patrimoniu natural ce necesita protectie.

In privinta potentialului balneo-turistic, nu exista surse cunoscute de ape minerale sau termale.

2.9. Optiuni ale populatiei

Optiunile populatiei au fost exprimate prin urmadrirea etapelor din Metodologia de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism, prevazute in ordinul nr. 2701/2010.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
In scopul elabordrii prezentului P.U.Z. au fost realizate urmatoarele studii de fundametare:

e ridicare topografica a fost realizatd de Chiriac Madalina Manuela si avizatad de OCPI Arad, iar conform
acesteia terenul este relativ plat, fara disfuntionalitati

e studiu geotehnic realizat de SC L.B.F. SRL - Ing. Peri Adrian Calin si verificat de Dr. Ing. Bogdan Ion
Alexandru, iar conform acestuia terenul nu prezinta disfunctionalitati, stratificatia identificatd fiind
propice fundarii

3.2. Prevederi ale PUG

- functiuni existente: teren situat in U.T.R. 55, conform Planului Urbanistic General aprobat cu HCLM
Arad nr. 588/2023

- destinatia stabilita prin PUG: in U.T.R. nr. 55 — Ppp55a — subzona perdele de protectie, respectiv Isco55
— subzond constructii comerciale — interdictie temporara de construire pana la elaborare P.U.Z. sau P.U.D.

- folosinta actuala: Arabil, cu o suprafata totala de 99.451,00mp., proprietiti private, intravilan.

- functiune propusa: zond rezidentiala (locuire unifamiliald) si servicii.

3.3. Valorificarea cadrului natural
Cadrul natural existent nu ofera nimic din ceea ce ar putea fi pus in valoare prin acest proiect; relieful
este plat, vegetatie pitica, absentd ape curgatoare.

3.4. Modernizarea circulatiei

In vederea modernizarii circulatiei in zona, pentru toate Drumurile de exploatare agricola invecinate se
tine cont de realizarea unui profil stradal de 12m, motiv pentru care se propune realizarea de doua rezerve de
teren dimensionate corespunzator si destinate extinderii i modernizarii intr-o etapa ulterioad a acestora.

Pentru Drumul de explore agricold identificat prin CF nr 340209-Arad, alipit la sud-est si partial la sud-
vest de incinta, rezerva de teren necesara realizirii unui drum cu profil stradal de 12m, si accesului din Str.
Réndunicii, sa stabilit in conformitate cu documentatiile de urbanism aprobate prin HCLMA 395/2022 — PUZ si
RLU Zona rezidentiald cu functiuni complementare, amenajari aferente, dotari tehnico-edilitare si accese, si
prin HCLMA 559/2023 — PUZ si RLU Zona locuinte individuale si colective.

Pentru Drumul de explore agricola identificat prin CF nr 340136-Arad, drum amplasat in vecinitatea dar
nu alipit de incintd pe lastura sud-vesticd, sa marcat pe plansd limita profilului stradal de 12m, - 6m
stdnga/dreapta din ax, limitd ce nu se suprapune cu incinta reglementata.



STUuDIOoO M SOIMA PR. NR. 239/2024

S mevELTIn, e Be. aveseo ARAS, FAZA: P.U.Z. siR.L.U.

cul. 36441261 u2/1045/2016
TEL. O724/69251 1 sTubloM.ARAD@YvyAHOO.cOM ‘

Pentru Drumul de explore agricola identificat prin CF nr 340239-Arad, alipit pe latura nord-vest cu
incinta, se porpune o rezerva de teren necesara realizarii profilului stradal de 12 m, - 6 m. stdnga/dreapta fatd de
ax, in vederea mdernicarii intr-o faza ulterioara a acestuia.

Drumuri in incinta

Pentru o mai ugoara identificare, se propune denumirea in cadrul prezentei documentatii a strazilor cu
cifredelall1a9.

In vederea asiguririi accesului la toate obiectivele din incinti, se propune realizarea unei retele de strizi
cu trei tipuri de profile stradale.

Profil stradal tip 1 — constand dintr-un profil stradal de 24 m, cu carosabil de 7 m, dublu sens, spatii
verzi de aliniament 7 m, pe ambele parti, trotuar 1,5 m pe ambele parti - utilizat pentru strada 1.

Profil stradal tip 2 — constand dintr-un profil stradal de 12 m, cu carosabil de 7 m, dublu sens, spatii
verzi de aliniament 1,25 m, pe ambele parti, trotuar 1,25 m pe ambele parti - utilizat pentru strazile 2, 3, 4, 7, 8,
0.

Profil stradal tip 3 — constand dintr-un profil stradal de 7,75 m, cu carosabil de 4 m, sens unic, spatii
verzi de aliniament 1,25 m, pe o singura parte, trotuar 1,5 m pe ambele parti - utilizat pentru strézile 5 si 6.

Toate racordurile intre strazile propuse, pe directia de circulatie, se vor realiza prin arce de cerc cu R
(raza) minim 6 m.

Toate carosabilele se vor realiza cu finisaj asfaltic.

Toate trotuarele se vor realiza cu finisaj asfaltic sau pavaj, vor fi incadrate de borduri si vor avea o cota
de nivel superioara fatd de cota carosabilului.

Toate drumurile de incintd vor respecta prevederile Normativului P118/99, privind asigurarea accesului
masinilor de interventii.

Toate drumurile de incinté vor fi proiectate si dotate cu sisteme de limitare a vitezei la 30 Km/ora.

Pe drumurile de incintd, va fi permisa circulatia autovehiculelor cu o capacitate de maxim 7,5 tone.
Exceptie fac autospecialele de interventie, masinile serviciului de salubritate si masinile si utilajele necesare
diverselor lucrari de executie.

Parcelele destinate drumurilor, vor fi trecute in domeniul public, dupa realizarea si receptionarea tuturor
dotarilor din zona cailor de comunicatie.

Accese

Accesul in incinta reglementata

Accesul principal, auto si pietonal, se va face din Str. Randunicii aflatd la sud de incintd. Accesul se va
realiza prin intermediul unei minigiratii alungite, de 25 x 12 m, cu raza mica de 6 m, raza mare de 10,5m, cu
carosabil de 4,5m, sens unic, si trotuar de 1,5 m.

Conform configuratiei strazilor propuse, rezultd un numar de patru accese secundare, ce se vor realiza
intr-o etapa ulterioara, dupa amenajarea si modernizarea strazilor invecinate.

Racordurile dintre drumurile publice modernizate si drumurile de incinta se vor realiza prin arce de cerc
cu raza R minim 6m.

Accesul la parcele

Accesul carosabil pe fiecare parcela se va realiza cu o latime maxima de 7 m., si va putea fi amplasat
oriunde pe latimea frontului stradal.

Accesul pietonal pe fiecare parcela se va realiza cu o latime maxima de 1,5 m., si va putea fi amplasat
oriunde pe latimea frontului stradal.

Pentru loturile de colt, cu 2 sau mai multe laturi adiacente cailor de comunicatie, se pot realiza accese
carosabile si pietonale pe maxim 2 din laturile adiacente cailor de cominicatie.

Accesele la toate obiectivele se vor face direct din drumurile publice si se vor realiza cu Imbracaminte
asfaltica sau pavaj similar cu carosabilul sau tortuarele.

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

Costul tuturor lucrarilor aferente cailor de comunicatie rutiera si pietonala in incinté va fi suportat de
catre beneficiar.

Costul tuturor lucrarilor aferente amenajarii accesului auto si pietonal pe fiecare parceld in parte va fi
suportat de citre beneficiarul final al fiecarei parcele.

Parcaje

Se va asigura numaérul de parcaje necesar fiecdrei functiuni prevazute, conform HGR 525/1996, anexa 5 si
fara afectarea domeniului public:

Reglementarea numérului de locuri de parcari va respecta prevederile HCLM Arad nr 187/28.03.2024
privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea numdrului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de
constructii si amenajari autorizate pe raza Municipiului Arad.

Pentru constructiile de locuinte unifamiliale se vor respecta urmétoarele cerinte minime:

a) Pentru cele cu suprafata utila a constructiei pana la 120 mp:
- minim un loc de parcare pe parcela aferenta locuintei;
b) Pentru cele cu suprafata utild a constructiei peste 120 mp:

- minim doua locuri de parcare pe parcela aferentd locuintei.

Pentru orice dezvoltare rezidentiald noud, se va suplimenta numarul locurilor de parcare (locuri de
parcare cu acces liber), astfel:

- pana la 10 unitdti locative, minim 2 locuri de parcare;

- peste 10 unitati locative, se va adduga un spor de minim 25% pentru vizitatori.

In parcaje/garaje, cu o capacitate mai mare de 10 locuri, vor fi destinate persoanelor cu dizabilitati:

- minim 1 loc pana la 20 de locuri de parcare obisnuite.
- minim 2 locuri pand la 50 de locuri de parcare obisnuite.

Parcarile pentru autoturisme vor avea dimensiuni minime de 2.5 x 5 m.

Numarul locurilor de parcare se va suplimenta cu locuri de parcare pentru biciclete, mopede,
motociclete, trotinete, etc., Intr-un procent de minim 25 %, procent raportat la numarul total al locurilor de
parcare propuse, amplasate, de regula, in proximitatea acceselor. Suprafata unui loc de parcare, care revine
fiecarei biciclete, mopede, motociclete, trotinete, etc. inclusiv suprafata de miscare, este de 60 x 250 cm.

Total parcari — cu acces liber:

104 loturi x 25% = 26 parcari, din care 2 vor fi pentru persoane cu dizabilitati.

26 x 25% = 7 parcari biciclete, mopede, motociclete, trotinete, etc.

Parcérile cu acces liber propuse vor fi amplasate in vecindtatea celor doud zone verzi compacte propuse
in incinta.

Pentru functiuni diferite sau pentru constructiile ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, locurile de
parcare necesare se vor asigura pentru fiecare functiune in parte, calculate in functie de suprafata ocupata de
fiecare functiune in parte, conform normelor precizate in HGR 525/1996 si HCLM Arad nr 187/28.03.2024.

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

Incinta reglementat, are suprafata de 99451,00 mp., iar interventiile urbanistice in zona se refera la realizarea
acceselor, cdilor de comunicatie carosabile si pietonale, si la extinderea retelelor de utilitati din strazile invecinate.

Pentru identificarea investitiei s-a studiat o zona de 272.102,00 mp. care sa cuprinda toate vecinatatile
relevante fata de incinta reglementata.

Se propune realizarea unei singure zone functionale

Functiunea dominanta a zonei: este de zona rezidentiala cu regim mic de inaltime.
Functiunea secundara: este de servicii si comert.
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Functiunile complementare: circulatii carosabile, pietonale, parcéri, accese, retele si dotéri tehnico-
edilitare, zone verzi amenajate.

Prin prezenta documentatie se propune un numar de 104 loturi cu destinatie rezidentiald, cu suprafete
cuprinse intre 621 si 1274 mp., din care 7 loturi pot avea functiune de unitati prestari servicii si comert, 2 loturi
cu destinatia zona verde compacta, 9 loturi cu destinatia cai de comunicatie, 2 loturi prevazute ca rezerva de
teren pentru modernizarea strazilor invecinate si 1 lot destinat realizdrii accesului principal in incinta
reglementata.

Parcelele cu destinatie rezidentiala se pot realiza cu respectarea cumulatd a urmatoarelor conditii:

- Suprafata minima a parcelelor de locuinte individuale va fi de 450 mp.

- Frontul stradal minim admis va fi de 15 m, dar nu mai lat decat adancimea parcelei.

- Acces carosabil si pietonal direct din drumurile publice.

- Respectarea tuturor reglementdrilor stabilite prin prezenta documentatie — retrageri, indicatori

- Asigurarea accesului auto si pietonal direct din drumul pubic.

- Asigurarea echipdrii tehnico-edilitare necesare.

Este permis ca suprafetele propuse pentru parcele si se redimensioneze in timpul operatiunilor
cadastrale si sunt permise lucrari ulterioare de dezmembrare sau unificare, cu condifia respectdrii

reglementdrilor prezentei documentatii.

3.5.1. Indicatori urbanistici propusi:

Existent Propus maxim
P.O.T. - procentul de ocupare a terenului (Sc/St)% 0,00% 40,00%
C.U.T. - coeficientul de utilizare a terenului (Scp/St) 0,00 0,95
Regim de 1naltime maxim: S/D+P+1E
inaltime maxima: H. max. cornisa H. max. coama
’ 10,00 m. 14,00 m.
Spatii verzi amenajate: min. 35% - din suprafata fiecarei parcele

In cazul in care se vor realiza parcelari sau unificari ulterioare, diferite de cele figurate in prezentul
PUZ, pentru noile parcele se vor respecta indicii din tabelul de mai sus.

3.5.2. Retrageri impuse:

Pe parceld se va impune o zona edificabild, materializata pe plansa “Reglementari urbanistice”.

Conform solutiei urbanistice, se impun urmatoarele retrageri ale constructiilor fata de limita de
proprietate:

— catre frontul stradal — se impune o retragere a constructiilor si imprejmuirilor de minim 6 m.
Aceasta retragere se aplicd fatd de toate strazile din cadrul incintei, indiferent de cate laturi ale lotului se
invecineaza cu strazi.

Exceptie de la aceasta retragere fac loturile cu limita de proprietate Inspre Str 1, unde (datorita profilului
stradal de 24m) nu se impune o retragere a constructiilor fatd de aceasta limita.

— catre limitele laterale — se impune o retragere a constructiilor de minim 3 m fata de una din laturi, si
conform codului civil fata de cealalta.

- cdtre limita posterioard - se impune o retragere a constrcutiilor de locuinte de minim 5 m.

Este permisd amplasarea in afara zonei edificabile de pe latura posterioard a loturilor a anexelor
gospodaresti (terase, pergole, filigorii, magazii etc.) cu conditia ca acestea sid nu depaseasca 2/3 din latimea
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parcelei, sa aiba regim maxim de 1ndltime maxim S/D+P, inaltime maxima la cornisd/atic 3,5 m., coama 5,0 m.,
si panta acoperisului de maxim 25° ( doua zeci si cinci de grade).

Este permisa amplasarea inafara zonei edificabile a amenajarilor cu mobilier urban, a dotarilor
tehnico-edilitare, si amenajarilor aferente cdilor de comunicatii si acceselor.

La amplasarea constructiilor se va avea in vedere respectarea normelor de securitate la incendiu si
normelor legate de asigurarea nsoririi constructiilor — conform Ordin 119/2014, cu completérile si actualizarile
ulterioare.

In cazul in care, in urma unor parceliri sau unificari diferite de cele figurate in prezentul PUZ, se ajunge
la situatia de loturi cu limite laterale sau posterioare adiacente strazilor, fatd de acestea se va aplica retragerea de
6 m. de la frontul stradal.

3.5.3. Spatii verzi si plantate:

Conform HCLMA 572/2022, pentru locuintele individuale si/sau cuplate se va asigura o suprafata
minima de spatiu verde raportatd la supratata terenului de 35%.

Conform HG 525/1996, pentru constructiile de locuinte vor fi prevazute spatii verzi compacte de minim
2 mp/locuitor in afara loturilor destinate constructiilor de locuinte.

104 loturi x 4 pers/lot = 416 persoane x 2mp/pers = 832 mp — zona verde compactd minima.

Se propun doua spatii verzi compacte:

- primul, amplasat in mijlocul incintei, in continuarea Str 1, in suprafatd de 2107 mp, ce va deservi toti
locuitorii incintei. Aceastd zona verde va fi amenajata ca zona de odihna, loc de joaca, si activitati de recreere.

- al doilea, amplasat la capatul Str 7, in suprafata de 225 mp.

Total spatiu verde compact propus = 2107 mp + 225 mp = 2332 mp.

3.5.4. Sistematizarea pe veticala:

Nivelul terenului natural este cuprins intre 109.29 NMN si 110.13 NMN.

Lucrarile de sistematizare verticald sunt necesare. In zona studiati nu exista drum amenajat, astfel este
necesara o ridicare a cotei terenului sistematizat/amenajat corelat cu investitiile invecinate.

3.5.5. Bilant teritorial:

BILANT TERITORIAL INCINTA REGLEMENTATA |
DESTINATIE TEREN EXISTENT PROPUS
mp % mp %
ARABIL IN INTRAVILAN 99451 100.00 0 0.00
LOCUINTE 0.00 0.00 75740.60 | 76.16
CONSTRUCTII 0.00 0.00 30296.24 40.00
SUPRAFATA MINERALA 0.00 0.00 18935.15 25.00
SPATIU VERDE AMENAJAT 0.00 0.00 26509.21 35.00
CAIlI DE COMUNICATIE 0.00 0.00 19645.40 19.75
CAROSABIL SI PARCARI 0.00 0.00 11530.00 58.69
PIETONAL 0.00 0.00 4123.00 20.99
SPATIU VERDE DE ALINEAMENT 0.00 0.00 3992.40 20.32
REZERVA PENTRU MODERNIZARE DRUMURI INVECINATE | 0.00 0.00 1733.00 1.74
TOTAL 99451 100.00 99451 100.00
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BILANT TERITORIAL - ZONA STUDIATA

DESTINATIE TEREN EXISTENTO PROPUS
’ mp % mp %

ARABIL INTRAVILAN / EXTRAVILAN 245204.00 90.11 145753.00 53.56
LOCUINTE INDIVIDUALE 15928.00 5.85 91668.60 33.69
STRAZI IN LOCALITATE 5542.00 2.04 26920.40 9.89
DRUMURI DE EXPLOATARE 5086.00 1.87 5086.00 1.87
SPATII VERZI AMENAJATE 0.00 0.00 2332.00 0.86
TEREN NEPRODUCTIV 342.00 0.13 342.00 0.13
TOTAL 272102.00 100.00 272102.00 100.00

3.5.6. Aspectul exterior al constructiilor.

e Fatade.

Pentru fatade se vor putea folosi urmatoarele materiale: tencuieli decorative din diverse materiale,
placaje/ornamente aparente din diverse materiale, inchideri din panouri metalice, tamplarii lemn, PVC sau
metal.

Din punct de vedere cromatic, se vor putea utiliza alb, negru, gri si culori pastelate. Nu sunt permise culori stridente.

e Acoperisuri.

Se pot realiza acoperisuri terasa izolate cu membrane sau invelitori cu sarpante din diverse materiale, cu
pantd maxima de 25°, acoperite cu, tigla ceramica sau din beton.

Din punct de vedere cromatic, se vor putea utiliza negru, diverse nuante de gri si culori neutre naturale (maro,
caramiziu, bej etc.). Nu sunt permise culori stridente, verde, albastru, roz sau violet.

o imprejmuiri.

Cu scopul asigurdrii sigurantei obiectivelor de pe parcele, acestea vor fi imprejmuite cu respectarea
retragerilor fatd de frontul stradal impuse prin prezenta documentatie si a prevederilor codului civil pentru restul
laturilor. Indltimea maxima a imprejmuirii va fi de 2,50m. de la cota terenului amenajat.

Din punct de vedere cromatic si a gradului de finisare, gardurile catre fronturile stradale vor fi din materiale si
cu finisaje similare cu fatadele locuintelor si 1n corelare cu aspectul lor.

® Amenajari de agrement.
Piscinele si amenajarile de agrement exterioare, din interiorul loturilor, vor respecta retragerea de 6 m. de la
forntul stradal si pot fi amplasate exclusiv la nivelul solului sau la cota parterului.

e Plantatii.

Pe terenul din fata caselor, unde avem retragere de 6 m. de la frontul stradal, se vor amenaja spatii verzi
inierbate, si se permit amenajari peisagere cu tufisuri, arbusti si copaci ornamentali de talie mica si medie care sa nu
depaseascd 8 m inaltime. Nu sunt permise 1n aceastd zond ecrane vegetale pline de tip gard viu si pomi fructiferi.

Pe terenul destinat spatiului verde propus, se vor amenaja spatii verzi inierbate, si pe baza unor proiecte
de amenajare peisagera, se vor stabili felul plantatiilor, regimul de inaltime pe care se vor desfasura, tipul si
valoarea ornamentala a esentelor folosite, valoarea ambientala si calitatea imaginii create.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Retelele edilitare se vor executa in varianta de amplasare subterand, fard afectarea circulatiei publice, cu respectarea
reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate in vigoare privind amplasarea in localitate a retelelor
edilitare subterane.

3.6.1. Alimentarea cu apd potabilit

In zoni exista retele de alimentare cu apa, pe strada Randunicii.

Pentru asigurarea necesarului de apa potabilad in scopuri menajere se propune extinderea retelei
existente pe strada Randunicii si realizarea bransamentului la reteaua localitatii. Acesta va alimenta toate
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constructiile propuse In incintd. Din reteaua localitatii va fi asigurata si rezerva de apd de incendiu pentru
instalatiile de stingere incendii — hidranti stradali. Extinderea retelei existente si realizarea bransamentului vor
face obiectul unei documentatii ulterioare, faza DTAC/Pth.

Bransarea imobilelor propuse la reteaua extinsa se va face prin intermediul unor cadmine de bransament
individuale, pentru fiecare constructie in parte, in functie de punctul de vedere/solutia tehnica propusa de
Compania de Apa Arad.

3.6.2. Canalizare menajera:

In zond existd retele de canalizare menajerd, pe strada Randunicii. Se propune extinderea retelei
localitatii existente si realizarea bransamentului la aceasta. Extinderea retelei existente si realizarea
bransamentului vor face obiectul unei documentatii ulterioare, faza DTAC/Pth.

Apele uzate menajere provenite de la cladirile propuse pe amplasament, vor fi colectate printr-o retea de
camine si conducte montate ingropat sub limita de inghet la adancimi mai mari de 70 cm,, intr-un pat de nisip.
Racordarea imobilelor propuse la reteaua extinsa se va face prin cdmine de racord individuale, pentru fiecare
constructie in parte, in functie de punctul de vedere/solutia tehnica propusa de Compania de Apa Arad.

3.6.3. Canalizare pluviali:

Apele pluviale provenite de pe invelitorile constructiilor, considerate conventional curate, vor fi dirijate
spre spatiile verzi din incinta.

Apele pluviale colectate de pe drumurile din incinta vor fi dirijate spre un separator de hidrocarburi,
dupa care vor fi preluate de reteaua de canalizare a localitatii.

3.6.4. Alimentarea cu energie electricd

Pentru alimentarea cu energie electricia se propune prelungirea retelelor edilitare existente in zona,
definitive de alimentare cu energie electrica, Intocmirea proiectului tehnic si pentru executia racordului propus,
beneficiarul se va adresa S.C. ENEL ELECTRICA BANAT S.A., Sucursala Arad. Lucrarile se vor executa cu
respectarea prevederilor normativelor, indrumarelor si a figelor tehnologice in vigoare.

Extinderea retelei de energie electricd se va face prin linii electrice subterane (LES), atit pentru
alimentarea cladirilor propuse cat si a iluminatului stradal.

3.6.5. Asigurarea cu servicii de telecomunicatii
transfer date, etc) se va apela la distribuitorii de servicii telefonice atestati care detin retelele existente in zona
(ORANGE, RDS, etc.).

3.6.6. Alimentarea cu energie termicd

Alimentare cu energie termica va fi asiguratd pe fiecare corp de cladire in parte, prin utilizarea de
schimpatoare de caldura si/sau centrale termice proprii pe gaz natural, energie electrica sau combustibil solid, in
functie de necesitati.

3.6.7. Alimentarea cu gaze

In zona studiata exist retea de distributie gaze naturale pe Str Randunicii. Se va extinde reteaua de gaz
si se vor branga la ea toate obiectivele consumatoare.

Pentru stabilirea solutiei definitive de alimentare cu gaz natural, intocmirea proiectului tehnic,
beneficiarul se va adresa distribuitorilor locali. Lucrarile se vor executa cu respectarea prevederilor
normativelor, indrumarelor si a figelor tehnologice in vigoare.Extinderea retelei de distributie se va face prin
retele subterane.

3.6.8. Gospodirirea deseurilor menajere
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Deseurile menajere vor fi depozitate in containere speciale tip europubele, amplasate intr-un spatiu
special amenajat. Serviciul de colectare centralizata si transport a gunoiului menajer va fi concesionat unei firme
specializate.

Colectarea si transportul deseurilor menajere de pe amplasament se va solutiona cu respectarea
prevederilor cuprinse in:
legea 101/2006 privind serviciu
1 de salubrizare a localitatilor;
legea 51/2006 privind serviciile comunitare de utilitati publice;
legea 211/2011 privind regimul deseurilor.

3.7. Protectia mediului

Pe acest amplasament se doreste reglementarea unei zone pentru agrement, turism si servicii, fard
posibilitati de poluare.

Pentru zona studiatd, preconizarea problemelor de mediu conform criteriilor stabilite prin Anexa 1 la
Hotardrea nr. 1076/2004, privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si
programe vizeaza urmatoarele aspecte:

1. Caracteristicile planului.

a. Prin planul de urbanism elaborat se creeaza cadrul dezvoltarii zonei studiate; amplasamentul in studiu
se afla in intravilanul localitatii.

b. Planul de urbanism se integreaza in planurile existente in zond, prin completarea acestora, avand in
vedere tipul de functiuni propuse, conform celor expuse la punctul a);

c. In privinta dezvoltarii durabile a zonei, planul are importanta intrucat vine in sprijinul extinderii pe
termen lung a suprafetelor construite si a spatiilor verzi amenajate si de protectie;

d. Probleme de mediu relevante - Se va avea in vedere, in acest sens, gestionarea corespunzatoare a
deseurilor menajere, a apelor menajere si pluviale, amenajarea de spatii verzi;

e. Relevanta planului pentru implementarea legislatiei comunitare de mediu:

- deseurile menajere vor fi colectate in europubele si gestionate de catre o firma specializata;

-colectarea si transportul deseurilor menajere de pe amplasament se va solutiona cu respectarea
prevederilor cuprinse in:

- legea 101/2006 privind serviciul de salubrizare a localitatilor;
- legea 51/2006 privind serviciile comunitare de utilitati publice;
- legea 211/2011 privind regimul deseurilor.

- apele menajere vor fi dirijate spre reteaua localitatii;

- apele pluviale colectate de pe suprafata acoperisurilor vor fi colectate in jgheaburi si, prin intermediul
burlanelor si a rigolelor vor fi dirijate spre spatiul verde din incinta, fiind considerate conventional curate.

- apele pluviale colectate de pe drumurile si platformele carosabile vor fi trecute printr-un separator de
hidrocarburi, dupa care vor fi dirijate spre reteaua localitatii.

- vor fi amenajate spatii verzi, un minim de 35% in interiorul parcelelor.

2. Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate.

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare aferente instalatiilor tehnologice utilizate in posibile
activitati ce se vor desfasura pe teritoriul incintei reglementate (emisii, deversari, zgomote) se va face prin
urmatoarele:

- resturile menajere vor fi colectate in europubele;

- cantitatile de ulei mineral vechi rezultate Tn urma schimbarii daca este cazul vor fi stocate in recipiente
speciale si 1n locuri special amenajate (container-magazie), ulterior predate firmelor autorizate in eliminarea
deseurilor.

a) probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor: nu sunt efecte

b) natura cumulativa a efectelor: nu este cazul

¢) natura transfrontaliera a efectelor: nu este cazul

d) riscul pentru sanatatea umana sau pentru mediu: nu este cazul

e) marimea si spatialitatea efectelor: nu este cazul
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f) valoarea si vulnerabilitatea aerului posibil a fi afectat: nu este cazul, au fost propuse spatii verzi si
perdele de protectie

g) efecte asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan national, comunitar
sau national: nu este cazul.

Tindnd cont de tipul de functiuni propuse in plan, nu existd riscul accidentelor ecologice cu posibile
efecte negative pentru sdnatatea umana sau pentru mediu.

In urma analizei efectelor produse de realizarea prezentului P.U.Z. rezultd ci sunt preconizate toate masurile
impuse de legislatia in vigoare pentru reducerea la minim sau eliminarea poludrii mediului din zona.

3.8. Reglementari urbanistice specifice zonelor de riscuri naturale

3.8.1. Cutremure de pimdnt
a. Precizarea conditiilor de amplasare si conformare a constructiilor in raport cu gradul de seismicitate (POT —
procent de ocupare a terenurilor), distante intre cladiri, regim de inaltime, sistem tehnic constructiv privind
structura de rezistenta a cladirii, sisteme de fundare, precizdndu-se retragerea, alinierea, distantele minime
obligatorii dintre constructii, terenurile non aedificandi;

P.O.T. maxim propus = 40,00%

Distantele dintre cladiri invecinate (aici nu intra cladirile alipite) si dintre acestea si limita de
proprietate vor respecta prevederile Codului Civil, Intre cladiri se recomanda pastrarea unei distante
minime de h/2.

Regimul de indltime maxim admis este de S/D+P+1E.

Structura de rezistenta a viitoarelor cladiri si sistemul de fundare vor fi detaliate la faza DTAC/PTh.
Se recomanda folosirea unui sistem durabil, care sa respecte prevederile legilor in vigoare.

b. Precizari cu privire la proiectarea si construirea antiseismica se regasesc in cadrul prevederilor actelor
normative in vigoare P 100/92 si Ordonanta Guvernului nr. 20/1994 privind masuri pentru reducerea riscului
seismic al constructiilor existente, republicata,

Structura de rezistentd a cladirilor va fi proiectata la faza D.T.A.C. si executatd conform
normativelor romanesti in vigoare pentru zona de seismicitate specifica judetului Arad, si anume cod de
proiectare seismica P 100/2013.

3.8.2. Inundatii
a. Delimitarea zonelor inundabile cu interdictie totald sau temporara de construire pana la elaborarea unor
documentatii, studii de specialitate;

Nu este cazul.

b. Definirea mijloacelor de protectie si a lucrarilor hidroedilitare necesare pentru completarea, intretinerea §i
redimensionarea retelelor existente;

Nu este cazul.

c. Masuri specifice de protectie necesare pentru asigurarea conditiilor de construire;

Nu este cazul.

d. Precizarea conditiilor de amplasare §i conformare a constructiilor in raport cu gradul de inundabilitate
(sistem constructiv, regim maxim de inaltime, POT);

Nu este cazul.

e. Alte reglementari privind redimensionarea retelelor hidroedilitare, indiguiri, taluzuri, regularizarea
cursurilor de apa;

Nu este cazul.

f- Precizarea functiunilor interzise in zonele de risc la inundatii.
Nu este cazul.
3.8.3. Alunecdri de teren
a. Delimitarea zonelor expuse la alunecari de teren, cu interdictie totala sau temporara de construire pand la
elaborarea unor documentatii, studii de specialitate;

Nu este cazul.

b. Delimitarea zonelor expuse riscului la alunecari de teren, cu diferentierea, dupa caz, pe grade cu potential
diferit de alunecare;
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Nu este cazul.
¢. Precizarea conditiilor de amplasare si conformare a constructiilor sistem constructiv, regim maxim de
inaltime admisa, pozitionarea constructiva in raport cu curbele de nivel, POT;
Nu este cazul.
d. Definirea mijloacelor de stabilizare a terenurilor (plantari, ranforsari),
Nu este cazul. Terenul are stabilitatea asigurata.
e. Microzonarea de criterii de securitate pe baza studiilor geotehnice §i hidrogeologice.
Nu este cazul. Terenul are stabilitatea asigurata.

3.8.4. Situare amplasament in raport cu situri/monumente istorice din repertoriul arhelogic national
Nu este cazul, siturile si monumentele istorice sunt la distante mari de amplasament.

3.8.5. Date generale privind apdrarea impotriva incendiilor

Numarul compartimentelor de incendiu: Va fi stabilit la faza DTAC+PTh.

Riscul de incendiu: Va fi stabilit la faza DTAC+PTh.

Echiparea si dotarea cu sisteme de protectie la incendiu: Va fi extinsa reteaua stradala de alimentare cu
apd de-a lungul drumurilor noi propuse, si pe aceasta se vor amplasa hidranti exteriori, conform prevederilor
legislatiei in vigoare.

Masuri de protectie civila: Nu este cazul.

Numarul maxim de persoane sau animale: Se estimeaza un numar de: 4 pers / lot x 104 loturi => total
416 persoane.

Capacitati de depozitare sau adapostire: Nu este cazul

Caracteristici ale proceselor tehnologice si cantitati de substante periculoase: Nu este cazul.

Numarul de adaposturi proiectate/suprafata totald/capacitate: Nu este cazul.

Date constructive: Nu este cazul.

Dotarea adapostului de protectie civila: Nu este cazul.

3.9. Obiective de utilitate publica
Obiectivele de utilitate publica sunt extinderi, bransamente si racorduri de retele edilitare realizate pe

teren proprietate publica. Costul realizarii retelelor edilitare necesare investitiei vor fi suportate de beneficiar.
Dupa realizarea extinderilor acestea intrd in proprietate publica.
Extinderile, modernizarea si drumul nou realizat, vor fi cedate domeniului public dupa realizarea

acestora in intregime.

4. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

Avand 1n vedere tendintele actuale de dezvoltare a zonei, consideram ca functiunile propuse in incinta
vor contribui la dezvoltarea economicd continud a arealului. Din punct de vedere social, reglementarea

constructii.

Proiectant Coordonator
S.C. STUDIO M SOIMA S.R.L. Arh. Mircea SOIMA
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