PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

ARHITECT-SEF

DIRECTIA CONSTRUCTII SI DEZVOLTARE URBANA

SERVICIUL DEZVOLTARE URBANA SI PROTEJARE MONUMENTE
Nr. 14879/22.02.2024

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea documentatiei de urbanism
Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) aferent:
,»Zona cu functiuni mixte- construire locuinte colective in regim de inaltime 2S+P+6E+PH
si functiuni complementare, realizare accese si Imprejmuire,
amplasare elemente publicitare si organizare de santier”
intravilanul Municipiului Arad, cartier Confectii, str. Nicolae Oncu, nr. 17 judetul Arad
pe parcela identificata prin C.F. nr. 306880-Arad
Proprietar/dezvoltator: S.C. ATLANTIC HOUSE CONSTRUCT S.R.L.,
Proiectant general: S.C. PRO ARHITECTURA S.R.L.

- Proprietar/dezvoltator: S.C. ATLANTIC HOUSE CONSTRUCT S.R.L.
- Proiectant general S.C. PRO ARHITECTURA S.R.L., specialist cu drept de semnaturda RUR, arhitect-
urbanist Gheorghe N. SECULICI, pr.nr. 475/2020;

incadrarea in localitate
Imobilul - terenul este situat in partea vestica a intravilanului Municipiului Arad in cartierul
Confectii, In proximitatea strazii Nicolae Oncu.

Situatia juridica a terenului

Parcela propusa pentru refunctionalizare este identificata prin C.F. nr. 306880- Arad si are
categoria de folosintd curti-constructii in intravilan si constituie proprietatea privata a S.C. ATLANTIC
HOUSE CONSTRUCT S.R.L., masurand o suprafata totala de de 6.684 mp.

Terenul a facut anterior obiectul HCLM. Arad nr. 39 din 28.02.2011 pentru aprobarea PUZ si
RLU ,,Ansamblu rezidential Confectii”, str. Nicolae Oncu, Nr. 17, beneficiar S.C. Immobiliare Bassano
S.R.L., proiect nr. 1/2010, elaborat de S.C. Linia S.R.L. si modificat prin HCLM. Arad nr. 117/
11.05.2011, in sensul modificarii regimului de inaltime de la P+4E+M la P+6E+PH. Valabilitatea PUZ
aprobat prin HCLM. Arad nr. 39/28.02.2011 expirand la data de 28.02.2014 nedemarandu-se nici o
investitie In baza documentatiei de urbanism aprobate.

Situatia existenta

Prin documentatia P.U.Z. si R.L.U. se va reglementa din punct de vedere urbanistic parcela
identificata prin C.F. nr. 306880- Arad, in vederea edificarii unei subzone functionale mixte de locuinte
colective si prestari servicii, comert, sedii administrative si amenajari aferente.
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Vecinatatile incintei propuse spre reglementare:

-la nord: teren proprietate publica, strada Nicolae Oncu, identificat prin C.F. nr. 358697- Arad
-la vest: terenuri proprietati private;

-la est: terenuri proprietati publice/private cu locuinte colective cu regim de indltime P+4E;
-la sud: teren cu locuinte colective cu regim de indltime P+4E si teren proprietate publica

strada Streiului;

Functiuni propuse prin P.U.Z.:

Obiectul prezentului P.U.Z. constd in analizarea si rezolvarea problemelor functionale, tehnice si
estetice din zona studiatd vizdnd propunerea de edificare a unei subzone functionale mixte de locuinte
colective si prestdri servicii, comert, sedii administrative si amenajari aferente cu regim de indltime
maxim 2S+P+6E+PH.

Scopul documentatiei de urbanism PUZ este de stabilire a regulilor urbanistice privind dezvoltarea
zonei stabilite ca reglementare prin Avizul de Oportunitate nr. 35 din 30.12.2020, de definire a
suprafetelor edificabile la nivelul intregii zone de reglementare, in conformitate cu prevederile PUG
aprobat prin HCLM Arad 588/2023. De asemenea prin documentatie se stabilesc si detalierea modului
de construire, a indltimii maxime admise, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de
ocupare a terenului (POT), retragerea cladirilor fata de aliniament, distante fatd de limitele laterale si
posterioare ale parcelelor, rezolvarea spatiilor pentru parcare, a utilitatilor necesare, acceselor pietonale,
carosabile, acceselor pentru utilajele de stingere a incendiilor si colectarea deseurilor menajere cu
respectarea conditiilor impuse 1n avizele de specialitate.

Propunerile prezentei documentatii de urbanism se Incadreazd in reglementarile functionale si
tehnice de principiul cuprinse in HCLM Arad 669/2023 privind aprobarea solutiei preliminare a Planului
Urbanistic General al Municipiului Arad.

¢ Functiunea principala:

- functiunea dominanta: locuinte colective (Lc) : (unitdti locative cu 1, 2, 3 sau 4 camere, care

pot integra functiuni de tip So-Ho — small office, home office);
e Utilizari permise, functiuni complementare zonei:

- prestari servicii, comert, sedii administrative (comert cu amanuntul, servicii financiar —
bancare, cabinete medicale, clinici individuale, policlinici si farmacii, unitati de invatamant,
servicii cosmetica si infrumusetare);

- platforme carosabile/parcaje, stationari auto si drumuri;

- zone pietonale;

- amenajdri tehnico-edilitare, platforma gospodareasca;

- zone verzi amenajate cu rol decorativ, recreere si de protectie;

e Utilizari admise cu conditii:

- constructii avand functiunile prezentate in partea scrisd a documentatiei de urbanism anexate,
care nu se integreaza In parametrii urbanistici propusi prin aceasta documentatie, pentru zona
Z1, unitatea functionala LOT1.

- Toate tipurile de obiective propuse prin RLU cu conditia asigurarii zonelor verzi necesare
(total suprafatd teren reglementat) in conformitate cu HCLM Arad 572/2022 privind
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aprobarea Regulamentului pentru asigurarea suprafetei minime de spatii verzi pentru lucrarile
de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Arad.
e Utilizari interzise:

- se vor respecta restrictille de contruire in proximitatea retelelor edilitare, conform
specificatiilor emise de institutiile publice prin intermediul avizelor;

- servicii de tip industrial, productie poluantd si nepoluantd (industrie de produse pentru
constructii, produse de agriculturd, silvicultura, industrie prelucratoare);

- activitati de crestere a animalelor, ferme agro-zootehnice, abatoare;

- functiunii de depozitare deseuri;

- functiuni generatoare de poluare si riscuri tehnologice;

- sunt interzise toate functiunile descrise 1n art. nr. 11 din cadrul OMS. nr. 119 /2014.

- alte functiuni decéat cele propuse prin prezentul RLU.

Zonificare functionali:

LOT1 — curti constructii — zona functiuni mixte: locuire colectiva, prestari servicii, comert,
sedii administrative si amenajari aferente;

LOT2 — drum — prelungirea strazii Rodnei (stradi perpendiculara pe strada Nicolae Oncu
si strada Streiului)

e Lc- Locuinte colective

e SCo - Servicii si comert

e Sp - Spatii verzi plantate (inclusiv masuri compensatorii)
e C - Cai de comunicatie

e P - Parcari

e Ted - Spatii tehnico-edilitare

Indicatori urbanistici maximi propusi:
LOT1 — curti constructii — zona functiuni mixte: locuire colectiva, prestari servicii, comert, sedii
administrative si amenajari aferente;
e P.O.T. maxim admis: 70%;
e C.U.T. maxim admis: 2,80:
Nu se admite realizarea de constructii in LOT 2, cu exceptia echiparii edilitare.
Atingerea cumulativd a indicatorilor urbanistici maximi (atat P.O.T. cat si C.U.T.) se va face
doar cu conditia realizarii celor doua subsoluri (2S) propuse.

Regimul de inaltime maxim propus:

Regimul de 1naltime maxim propus este 2S+P+6E+PH cu inaltimea maxima a obiectivului de
28,00 m, respectiv cota absolutd maxima de 134,85 m (106,85 m cota absoluta fatd de nivelul Marii
Negre a terenului natural + 28,00 m iniltimea maximi a constructiei). Indltimea maxima aprobati
respecta prevederile avizului Autoritatii Aeronautice Civile Romane nr. 20264/27.09.2023.

Retrageri ale constructiilor fata de limitele de proprietate:
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Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor de
orientare fatd de punctele cardinale, cu respectarea Codului Civil si a reglementarilor urbanistice in
vigoare.

Retragerile minime obligatorii ale perimetrului construibil ale constructiilor din cadrul parcelei
este stabilit in conformitate cu plansa UO3 Reglementari urbanistice impreund cu amenajari de
platforme carosabile, parcaje, zone verzi dar si cu amenajari peisagere de aliniament.

Retrageri ale maximului edificabil fata de limitele de proprietate:

Conform plansei anexa — ,,U03 Reglementari urbanistice”.

e Amplasare fata de limitele de proprietate:

- Fata de limita de proprietate Nordica, de la strada Nicolae Oncu, respectiv de pe care
se realizeaza accesul principal 1n incinta studiatd, se propune o retragere minima conforma cu
prevederile HGR 525/1996 si ale Codului Civil, dar nu mai mica de 2.20 m;

- Fata de limita de proprietate Sudica, se propune o retragere minima conformd cu
prevederile HGR 525/1996 si ale Codului Civil, dar nu mai mica de 2.20 m;

- Fata de limita de proprietate Estical- prelungirea strazii Rodnei, respectiv de pe care se
realizeazd accesul secundar intrare Inspre incintd, se propune un regim de aliniere la 2.00m de la limita
de proprietate la strada, si cu respectarea retragerilor nivelurilor superioare, conform cu prevederile
HGR 525/1996, dupa caz;

- Fata de limita de proprietate Vestica, se propune o retragere minima conforma cu
prevederile HGR 525/1996 si ale Codului Civil, dar nu mai mica de 7.00 m;

In cazul in care retragerile mentionate anterior sunt mai mici decdt jumitate din indltimea
constructiilor propuse si invecinate, se va respecta o retragere corespunzatoare la jumatate din Tnaltimea
acestora, fatd de limitele laterale / posterioare, respectiv cel putin egald cu indltimea constructiilor
propuse si a celor amplasate vis-a-vis in lungul strazii existente si a prelungirii strazii propuse, masurata
intre perimetrul imobilelor cladiri.

Retragerile fata de limitele de proprietate ale maximului edificabil nu se impun imprejmuirilor,
eventualelor bariere de acces, cabina poarta si a echipamentelor tehnico-edilitare sau copertinelor si
mijloacelor de signalistica si de afisaj.

Parcelarea:
Conform plansei anexd — ,,U03 Reglementari urbanistice” terenul studiat identificat prin CF
306880- Arad se va reparcela in:
LOT1 — curti constructii — zona functiuni mixte: locuire colectiva, prestari servicii, comert, sedii
administrative si amenajari aferente;
LOT2 — drum — prelungirea strazii Rodnei (strada perpendiculara pe strada Nicolae Oncu si
strada Streiului)
Suprafata lotului 2 va fi de cca. 735 mp si ulterior se va ceda domeniului public conform
documentatiei anexate.

Spatii verzi:

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in
functie de destinatia si capacitatea constructiilor.
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Se vor prevedea spatii verzi si plantate, cu rol decorativ, de protectie si recreere in exteriorul
cladirilor — minim 25% pentru functiunea de locuire coelctiva avandu-se in vedere prevederile HCLM
Arad 572/2022 privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea suprafetei minime de spatii verzi
pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Arad.

In contextul desfiintarii zonei de spatiu verde din dreptul accesului propus, conform art.6, din
Legea 24 / 2007, se va asigura integritatea si refacerea spatiului verde afectat, in imediata apropiere a
acestuia, pentru a nu diminua suprafata inventariata ca spatiu verde la nivelul municipiului Arad.

Suprafata spatiului verde afectat de realizarea lucrarilor aferente prelungirii strazii Rodnei este
de cca. 100 mp, suprafata se va regasi 1n aliniamentului strazii care va fi cedatd din terenul proprietate
privata impreuna cu LOT?2 la limita estica, conform plansei U04 Circulatia terenurilor.

Parcaje:

Nu se vor autoriza decat acele constructii care vor avea asigurate locurile de parcare 1n interiorul
incintei propuse reglementare. Parcarea autovehiculelor pe spatiile verzi este interzisa. Pentru
functiunea dominanta a parcelei, subzond mixta de locuinte colective si prestari servicii, comert, sedii
administrative, se vor realiza locuri de parcare avandu-se in vedere prevederile Anexei nr. 5 din
Hotararea nr. 525/1996 privind aprobarea Regulamentului general de urbanism, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Conform docuemntatiei anexate se propun min. 1,5 locuri de parcare pentru fiecare unitate
locativa din incinta reglementata. Numarul de locuri de parcare preconizate: 150 pentru unitati locative,
iar pentru servicii si comert cca. 30 locuri parcare clienti, personal, din care cel putin 1 loc parcare
aprovizionare (tonaj maxim 3.5t), rezultand un total de cca. 180 de locuri de parcare amenajate la sol, la
parterul si subsolul constructiei.

Circulatii si accese:
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sd permitd interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor.

Deservirea rutierd a parcelei generatoare PUZ se va realiza dinspre Nord, reprezentand accesul
principal in ansamblul reglementat prin strada existenta str. Nicolae Oncu, completandu-se cu un drum
de incinta (continuarea strazii Rodnei) cu regimul juridic propus public oferind legatura cu str. Nicolae
Oncu si str. Streiului. Accesul la incinta propusd spre reglementare va avea o amprizd de 7,00 m. De
asemenea se mai propune un acces secundar tot din strada Nicolae Oncu in extremitatea vestica a
parcelei propuse spre reglementare cu o ampriza de 7,00m..

Lucrdrile proiectate vor respecta prevederile continute in O.G. nr. 43/1997 privind regimul
drumurilor, republicata.

Circulatia pietonald va fi asiguratd prin realizarea de alei pietonale ce vor facilita accesul intre
obiectivele din incintd. Nu se impune amenajarea de piste de biciclete.

Dimensiunile acceselor nou create, cat si a drumurilor executate din incinta reglementata, vor
respecta normativele tehnice in vigoare, asemenea drumurilor publice si vor fi executate conform
Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 aprobata cu modificari prin Legea nr. 82/1998 privind regimul
drumurilor, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare. Executia si receptia lucrarilor se vor
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realiza cu respectarea prevederilor legale privind lucrarile publice si vor fi executate pe cheltuiala
investitorilor, Tnaintea autorizarii constructiilor, dotarilor, etc.

Utilitati:

Se vor realiza bransamente la retelele edilitare existente in zona.

Acestea se vor executa 1n varianta de amplasare subterana in conformitate cu conditiile din
avizele/acordurile detindtorilor de utilitati, pe cheltuiala investitorilor privati/beneficiarilor.

Pentru realizarea lucrarilor de constructii si/sau deviere care privesc exclusiv
racordarca/bransarea la retelele tehnico-edilitare existente in zona, acordul/autorizatia administratorului
drumului se emite de autoritatile competente in numele operatorilor de retele tehnico-edilitare, pe baza
cererii formulate de beneficiarul obiectivului si in considerarea drepturilor legale de care beneficiaza
operatorul de retea. Autorizatiile de construire pentru imobil si acordul/autorizatia administratorului
drumului pentru instalatiile de racordare la utilitdti se emit concomitent. Imposibilitatea emiterii
unui/unei acord/autorizatii al/a administratorului drumului pentru realizarea instalatiei de racordare la
una din utilitati nu va bloca procesul de emitere a celorlalte autorizatii de construire pentru imobil si alte
utilitati.

Investitorul are obligatia efectudrii receptiei la terminarea lucrdrilor de construire pentru
lucrarile prevazute in autorizatia de construire, numai impreuna cu receptia la terminarea lucrarilor
bransamentelor la infrastructura tehnico-edilitara autorizatd in conditiile legii, conform art. 22, lit. f) din
Legea nr. 10/1995, republicata cu modificarile si completarile ulterioare.

Proprietarul/dezvoltatorul ansamblului preda autoritatii administratiei publice locale, cu titlu
gratuit, retelele comune si terenul aferent panad la bransamentele imobilelor, in vederea preludrii in
administrare si exploatare a acestor retele de catre furnizorul care asigurd aceste servicii in unitatea
administrativ-teritoriala.

Pe cheltuiala investitorilor se va asigura realizarea retelei de apa, a retelei de canalizare
menajera, a retelei de canalizare pluviala, a retelelor electrice, de gaze naturale necesare functiondrii noii
zone, urmand ca, dupd realizarea acestora, acestea sa fie predate detindtorilor de utilitati, unde este
cazul. Documentatiile care se vor Intocmi si aproba, cat si lucrdrile care se vor executa, vor respecta
toate etapele rezultate din aplicarea legislatiei n vigoare.

Prezenta documentatie este intocmitd in baza Certificatului de Urbanism nr. 1704 din 28.10.2020,
Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal, indicativ
GM 010-2000, Ordinului nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism si contine urmatoarele avize:

Nr. Organisme centrale/teritoriale interesate Nr. si data aviz Termen
crt. valabilitate
avize
1.| Agentia pentru Protectia Mediului Arad 6138/23.04.2021 -
2.| Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta 625260/25.02.2021 -
”Vasile Goldis” al Judetului Arad —P.S.1.
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3.| Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta 625261/25.05.2021 -
”Vasile Goldis” al Judetului Arad — P.C.

4.| Compania de Apa Arad S.A. 1661/28.01.2021 -

5.| O.C.P.l. Arad PV 445/2021 -

6.| Comisia de Eliberare a Autorizatiei de 74542/71/15.09.2023 -
Acces la Drumul Public

7. Acord Directia Patrimoniu-Primaria 67685/2021, -

Municipiului Arad 49747/2023/M1/10.08.2023
8.| E-Distributie Banat S.A. 07012186/01.02.2021 28.10.2023
9.| Delgaz Grid S.A. 214011394/28.11.2022 28.11.2023

10 MAI, Inspectoratul de Politie Judetean 139130/07.04.2022 -
Arad, Serviciul Rutier

11} Directia de Sanatate Publica a Judetului 68/09.03.2021 -

Arad
12| Autoritate Aeronauticd Civila Romana 20264/27.09.2023 27.09.2024
13| Studiu Geotehnic 157/2020 -

In urma analizirii documentatiei de urbanism in cadrul sedintei Comisiei Tehnice de Amenajare
a Teritoriului si Urbanism din data de 02.11.2023, s-a emis Avizul Tehnic nr. ...........c........

Avand in vedere cele de mai sus, propunem ca documentatia de urbanism sa fie promovata spre
analizare, dezbatere si decizie 1n sedinta Consiliului Local.

Arhitect Sef,
Arh. Emilian-Sorin Ciurariu

Sef serviciu,
arh. Ioana Floris Barbatei

Consilier,
urb. Razvan-Andrei Savan

VIZA JURIDICA
Liliana Pascaldu
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