MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

1. DATE GENERALE DE RECUNOASTERE A INVESTITIEI:

Nr. proiect: 08/2024

Denumire proiect: CONSTRUIRE DUPLEX

Amplasament: Mun. Arad, str. Diogene, nr. 10A, jud. Arad

Beneficiar: PRECUPAS VINICIUS S| PRECUPAS LAURA-CRISTINA
Proiectant: S.C. CELTIC DESIGN S.R.L.

Faza: Studiu de Oportunitate

2. PREZENTAREA INVESTITIEI PROPUSE:

Prezenta documentatie de urbanism s-a intocmit la comanda beneficiarilor
Precupas Vinicius si sotia Precupas Laura-Cristina, in vederea reglementarii
unei parcele pentru realizarea a 2 locuinte (duplex), cu si functiuni complementare
alei pietonale si carosabile (cai de comunicatii), spatiu verde, gospodarire
comunala, dotari tehnico-edilitare.

Incinta propusa pentru reglementare, are suprafata de 421mp, este situata
in partea de sud-est a municipiului Arad, in imediata apropiere a buclei Raului
Mures si la aproximativ 310m de acesta, cartierul Subcetate. Incinta este compusa
dintr-o singura parcela, avand suprafata si categorie de folosinta dupa cum
urmeaza:

Nr. | Nr. extras | Suprafata Categorie Proprietar
crt. C.F. (m?) folosinta
1 364708 421 Cur_tl constructii Precupas Vinicius si
intravilan Precupas Laura-Cristina
TOTAL 421

Forma in plan a incintei studiate este regulata cu lungime a frontului stradal
de 27,38m, respectiv 16,34m, limitd dinspre sud-est 15,76m, limita sud-vest
25,33m, conform documentatiei atasate.

In prezent, terenul reglementat este liber de constructii.

Vecinatati amplasament:

* nord-est: strada Diogene

* nord-vest: drum privat, CF 347480 Arad.

* sud-vest: teren viran, identificat prin CF 345560 Arad.

* sud-est: teren proprietate privata- identificat prin CF 352964 Arad.

Obiective propuse:
Precupas Vinicius si Precupas Laura-Cristina, in calitate de initiatori, solicita
intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal in vederea construirii unui duplex, si



realizarea a cate un acces pentru fiecare locuinta din str. Diogene

PREVEDERILE PUG si PUD APROBAT PENTRU ZONA CARE FACE

OBIECTUL STUDIULUI

Terenul pe care este propusa investitia si care face obiectul prezentului studiu,
conform PUG-ului aprobat al municipiul Arad face parte din UTR 64-65.

Reglementarile din PUG Arad au fost detaliate prin PUD ,Ansamblu rezidential
zona Subcetate Arad” aprobat prin HCL nr. 17 din 23 ianuarie 2001.

PUD — Ansamblu rezidential zona Subcetate Arad, stabileste ca zone si
subzone functionale:

LM zona rezidentiala cu cladiri P, P+1, P+2, P+3

LM 64-65 subzona predominant rezidentiala cu cladiri de tip urban

IS zona pentru institutii publice si servicii de interes general

Isco 64-65 subzona constructii comerciale, prestari servicii

Isi 64-65 subzona constructii de invatamant

P zona de parcuri, complexe sportive, recreere, turism, perdele de protectie

Pp 64-65 subzona parcuri

Ppp 64-65 subzona perdele de protectie

C zona pentru caile de comunicatie si constructie si constructii aferente

Cf 64-65 subzona cai de comunicatie feroviara

Functiunea dominanta a zonei conform PUD aprobat este zona rezidentiala,
iar functiunile complementare admise sunt: spatii comerciale, prestari servicii,
invatamant.

Conform PUD — Ansamblu rezidential zona Subcetate Arad, terenul studiat
face parte din zona pentru spatii verzi.

Ca mod de organizare in incinta, vom avea:
e Duplex — = parcela are latimea la frontul stradal de 27,38m.

o Adancimea parcelei este mai mare sau egala cu 15,76 m, cu regim
maxim de Tnaltime P+1E, lotul avand acces din strada Diogene.

o In partea laterald stanga-dreapta a parcelei, de la situatd la frontul
stradal, va fi o zona unde se vor putea construi garaj/carport si parcari.

o In incintd se va impune o zona edificabildm, conform concept propus,
plansa A-02.

Vecinatatile incintei si amenjarea, impun urmatoarele retrageri:

Locuinta individuala in regim izolat sau cuplat.

e catre frontul stradal — nu se impun retrageri ale constructiilor fata de frontul
stradal.

e catre limita posterioard — se va respecta o retragere a constructiilor fata de
limitele laterale ale parcelei cu respectare prevederilor Codului Civil privind
amplasarea constructiilor, golurilor cu vedere, respectiv de ventilatie sau
fara vedere..

e catre limitele laterale — se va respecta o retragere a constructiilor fata de
limitele laterale ale parcelei cu respectare prevederilor Codului Civil privind
amplasarea constructiilor, golurilor cu vedere, respectiv de ventilatie sau
fara vedere.

Este permisa amplasarea inafara zonei edificabile a dotarilor tehnico-edilitare.
Cu scopul asigurarii sigurantei obiectivelor de pe parcele, acestea pot fi



imprejmuite pe limita de proprietate exterioara. Inaltimea maxima a acesteia va fi
de 2,50m pentru, pe limitele laterale se va realiza opac sau transparent, iar catre
frontul stradal se va realiza opac sau transparent.

Circulatie rutiera, accese

In zona studiatd nu existd drumuri nationale, judetene, sau autostrada.
Circulatiile rutiere din zona sunt reprezentate de strazile din localitate — Str
Diogene.

Acces incinta propus:

Accesul principal in incinta reglementata se va face din Str. Diogene, unde
se va realiza cate un acces, cu latimea de 3,50m pentru autoturisme, pentru fiecare
din cele 2 locuinte.

Drumuri in incinta
In incinta reglementata nu se propun strazi ci se va amenaja incinta cu alei
pietonale si alei carosabile pentru gararea si accesul pana in spatele parcelei.

Parcaje, spatii verzi
Parcarea autovehiculelor pentru locuinta individuala se va asigura in
interiorul parcelei
Reglementarea numarului de locuri de parcari va respecta prevederile HCLM
Arad 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.
Pentru constructiile de locuinte unifamiliale se vor respecta urmatoarele
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 aferenta locuintei.

Spatii verzi — conform HCLMA 572/2022, pentru locuintele individuale se va
asigura o suprafatd minima de spatiu verde raportata la suprafata terenului de 35%.

Echipare edilitara

Situatia existenta:

Pe strada Diogene si pe carosabilul care face legatura cu strada Pompei
exista toate utilitatile necesare echiparii edilitare.

In prezent, in incintd nu exista bransamente la energie electrica, canalizare,
apa potabila, sau gaze naturale.

Alimentarea cu apa

In zona amplasamentului existd retele de apa apartinand sistemului de
alimentare cu apa a municipiului Arad. Astfel, paralel cu strada Cetatii exista o
artera de apa potabila Dn500mm, iar spre sud paralel cu CF Arad - Timisoara la
circa 50m exista o artera de apa Dn 500mm.

De asemenea pe strada care face legatura cu strada Pompei, in zona nou
construita, exista alimentare cu apa a imobilelor existente, reteaua de alimentare



fiind amplasata in zona verde pe ambele parti ale carosabilului.
Cea mai apropiata retea de apa este pe strada Diogene.

Canalizare menajera si pluviala

In apropierea amplasamentului existd un colector menajer din tuburi de beton
Dn1.000mm care descarca in statia de pompare SP8 a sistemului de canalizare a
Municipiului Arad.

Pe strada strada Diogene exista canalizare menajera si pluviala.

Alimentarea cu energie electrica

Pe strada Diogene zona veche trece o linie electrica aeriana de 0,4kV.

Pe parcela alaturata, identificata cu CF 347480 Arad exista:

- un post de transformare.

- LES 20KV de la postul trafo de pe amplasament la reteaua existenta pe
str. Diogene;

- LES 0,4KV de la postul de transformare de pe amplasament spre locuintele
existente de-a lungul carosabilului care face legatura in sud cu str. Pompei.

Alimentarea cu gaze naturale

La 75m de amplasament, spre sud-vest, exista conducta de transport gaze
inalta presiune @400mm, Fantanele — S.R.M.P. Arad.

Pe strada Cetatii exista in functiune o retea de gaze naturale de presiune
medie de @500mm care transporta gazele spre statiile de reglare - masurare de
sector din zona.

De asemenea pe strada Diogene exista alimentare cu gaze naturale.

Situatia propusa:

Duplexul se va racorda la retelele existente pe Str. Diogene, in conformitate
cu normativele si solutiile tehnice aprobate de furnizori.

Pentru alimentarea cu energie electrica se propune bransarea obiectivului
la reteaua existenta de LEA 0,4kV pe strada Diogene.

Pentru asigurarea necesarului de apa se va realiza prin bransarea la
reteaua aflata pe Str Diogene, conform cu solutiei tehnice ale distribuitorului.

in zona existd retele de canalizare menajera, pe Str Diogene. Apele
menajere vor fi colectate si dirijate spre reteaua localitatii.

Apele pluviale colectate de pe invelitorile cladirilor vor fi dirijate spre zona
verde din incinta.

Pentru alimentarea cu gaze naturale va fi realizat racordul la reteaua
localitatii, aflata pe Str Diogene, conform cu solutiei tehnice a distribuitorului.

Alimentare cu energie termica va fi asigurata local, in cladire, prin utilizarea
de centrale termice pe energie electrica, gaze naturale sau combustibil solid.

Pentru asigurarea corespunzatoare a posibilitatilor de racordare la telefonie
si servicii complexe de telecomunicatii (internet), se va apela la distribuitorii de
servicii telefonie atestati care detin retele existente in zona (ORANGE, RDS etc.).

Deseurile menajere vor fi depozitate in containere speciale tip europubele,
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;



3. INDICATORII URBANISTICI PROPUSI

Z1 — Locuinte individuale in regim izolat sau cuplat.

POT max 40 %

CUT max 1,00

Regim max. inaltime: P+1E

H cornisa 7 m. H coama 10 m.

Spatiul verde pe parcele private va fi de minim 35%

BILANT TERITORIAL INCINTA REGLEMENTATA:

INCINTA REGLEMENTATA
EXISTENT PROPUS
DESTINATIE TEREN

m? % m? %
CURTI CONSTRUCTII TN INTRAVILAN 421,00 | 1,00 0,00 0,00
LOCUINTE 0,00 | 0,00 | 421,00 | 100,00
edificabil max 50% 0,00 | 0,00 | 168,40 40,00
platforme carosabile si alei pietonale 0,00 | 0,00 105,25 25,00
zone verde amenajata 35% 0,00 | 0,00 147,35 35,00
TOTAL 421,00 | 0,00 | 421,00 | 100,00

4. MODUL DE INTEGRARE AL INVESTITIEI iN ZONA

Obiectivul studiat este situat in intravilanul Municipiului Arad, face parte din
UTR 64-65, si conform PUG aprobat. Reglementarile din PUG Arad au fost
detaliate prin PUD ,Ansamblu rezidential zona Subcetate Arad” aprobat prin HCL

nr. 17 din 23 ianuarie 2001.
Functiunea propusa se

integreaza bine in zona,

zona predominant

rezidentiala, si nu va conduce la stabilirea de restrictii sau interdictii in localitate.

BILANT TERITORIAL ZONA STUDIATA

ZONA STUDIATA
DESTINATIE TEREN EXISTENT PROPUS
m? % m? %
TEREN CURTI CONSTRUCTII 421,00 2,78 0,00 | 0,00
ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE 6.289,51 | 41,58 | 6.710,51 | 44,36
ZONA LOCUINTE COLECTIVE CU PARTER COMERCIAL 1.654,28 | 10,94 | 1.654,28 | 10,94
CAI DE COMUNICATIE - ALEI PIETONALE 2.557,74 | 16,91 | 2.557,74 | 16,91
SPATIU VERDE DE ALINIAMENT 1.325,45 8,76 | 1.325,45 8,76
TEREN VIRAN 2.867,41 | 18,96 | 2.867,41 | 18,96
POST TRAFO 10,50 | 0,07 10,50 | 0,07
TOTAL 15.125,89 | 100,00 | 15.125,89 | 100,00

5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL

UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA




Conform certificatului de urbanism nr. 902 din 12.07.2023 incinta studiata
are destinatia stabilita prin PUD Ansamblu Rezidential Subcetate Arad, aprobat
prin HCLM Arad, nr. 17/2001: spatiu verde.

Avand in vedere tendintele actuale de dezvoltare a zonei, consideram ca
functiunile propuse vor contribui la dezvoltarea economica continua a arealului.

6. CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII
PRIVATI

Toate costurile de implementare a proiectului prezentat cad in sarcina
proprietarului sau investitorului.

La aliniamentul stradal, exista toate utilitatile si astfel nu sunt necesare
realizarea de retele de echipare edilitara. Bransarea la retelele existente de utilitati
vor fi realizate prin grija si din fondurile proprietarului sau investitorului. Costurile
pentru dotarea cu instalatii si constructii tehnologice vor fi suportate de proprietar
sau investitor.

7. CATEGORII DE COSTURI CE VOR CADEA iN SARCINA AUTORITATII
PUBLICE LOCALE

Nu este cazul.

8. CONCLUzII

Din punct de vedere social, schimbarea destinatiei terenurilor va conduce la o
mai buna valorificare a acestuia, datorita posibilitatii edificarii de constructii si vine
ca o fireasca dezvoltare a unei zone rezidentiale din municipiu.

Intocmit,
arh. Mircea BATCU



