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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

ELABORARE PUZ SI RLU :,,CONSTRUIRE BAZA LOGISTICA CU DEPOZIT LOGISTIC,STATIE
CARBURANTI,BIROURI,ATELIER,CAMIOANE SI MASINI DE MARE TONAJ,SPALATORIE
CAMIOANE,PARCARE CAMIOANE,CAZARE SOFERI SI IMPREJMUIRE ”

ARAD, JUD. ARAD

FAZA — STUDIU DE OPORTUNITATE

Denumirea proiectului: ,, CONSTRUIRE BAZA LOGISTICA CU DEPOZIT LOGISTIC,STATIE
CARBURANTI,BIROURI,ATELIER,CAMIOANE SI MASINI DE MARE
TONAJ,SPALATORIE CAMIOANE,PARCARE CAMIOANE,CAZARE SOFERI
SITMPREJMUIRE ”

Beneficiar: S.C. TRANSDANUBIA SPEDITION S.R.L.
Proiectant: S.C. PRO ARHITECTURAS.R.L.

Amplasament: Arad, jud.Arad; identificat prin CF 360309 Arad
Data elaborarii Martie 2022

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul Municipiului Arad,in zona Sud-Vesticd a
orasului.

Imobilul care face obiectul prezentului demers are suprafata de 31525 mp, compus din doud
terenuri proprietate privata unificate si inscrise in CF nr. 360309 Arad,cu nr. cad. 355704 si nr. cad.
356638, fiind teren liber de constructii neimprejmuit.

Prezenta documentatie a fost intocmita la solicitarea beneficiarului, in vederea obtinerii Avizului
de Oportunitate pentru elaborarea unui PUZ ce vizeaza dezvoltarea amplasamentului aflat in Sud-Vestul
intravilanului Munipiului Arad,in apropiere de intersectia dintre Calea DJ 682 spre Zaddreni si autostrada
Arad.

Amplasamentul are urmatoarele vecinatati:
- la N—proprietate privata
- laV —proprietati private;
- la E—proprietati private;
- laS—_Calea DJ 682 spre Zadareni

Conform HCL Arad nr.59/2005, terenul studiat face parte din UTR 52 , subzona S5A .
Tn vederea elaborarii acestui PUZ, a fost obtinut Certificatul de Urbanism nr. 119 din 21.01.2021 eliberat
de Primaria Municipiului Arad.
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1. PREZENTAREA INVESTITIEI SI OPERATIUNILOR PROPUSE

S.C. TRANSDANUBIA S.R.L. doreste un Plan Urbanistic Zonal in vederea stabilirii conditiilor de
sistematizare urbana, care sunt necesare in vederea autorizarii urmatoarelor obiective: construirea unei
baze logistice cu depozit logistic, statie carburantibirouri,atelier camioane si masini de mare
tonaj,spalatorie camioane,parcaje camioane,cazare soferi si imprejmuire a terenului.

Documentatia are la bazad Certificatul de Urbanism nr.2013 din 13 octombrie 2021 eliberat de
Primaria Municipiului Arad.

Elaborarea acestui Plan Urbanistic Zonal are in vedere reglementarea din punct de vedere
urbanistic a unui teren cu destinatia constructii industriale si servicii cu regim mediu de Tnaltime
amplasat in Sud-Vestul Municipiului Arad.

Proiectul de dezvoltare prevede realizarea unei investitii cu caracter industrial, cu regim de
naltime maxim P+2 Etaje, cu Tndltime maxima a constructiilor conform reglementarilor impuse pe
fiecare latura.

Interventiile pe teren se refera la:
-Asigurarea accesului pietonal pe teren, in contextul zonei si a legaturii acesteia cu celelalte zone din
vecinatate
-Rezolvarea circulatiei si a acceselor carosabile pe teren,stabilirea reglementarilor cu privire la parcari si
spatii verzi
-Stabilirea functiunilor permise in cadrul zonei
-Propunerea infrastructurii edilitare

Corpurile de cladiri vor fi amplasate in asa fel incat activitatile destinate in incinta propusa spre
reglementare sd nu influenteze in mod negativ mediul construit si neconstruit Tnconjurator si sa nu aiba
impact negativ asupra acestora.

Tmprejmuirile propuse vor putea fi de 3 tipuri:
-Provizorii pe durata executarii lucrarilor de construire;
-Opace, pentru inchiderea zonelor de aprovizionare si ridicare a deseurilor, avand si rol fono-absorbant;
-Transparente si semitransparente in toate celelalte cazuri.

Tn situatia in care gardul va fi pozitionat la granita cu terenuri private invecinate si va dep3si la
nivelul infra- sau suprastructurii limita de proprietate, se va solicita in mod obligatoriu acordul vecinului
direct afectat. In toate celelalte situatii, autorizarea Tmprejmuirirlor se va face doar cu respectarea
codului civil si a regulamentelor in vigoare.

Pe laturile parcelei dinspre Nord, Vest si Est se vor prevedea retrageri minime obligatorii de
amplasare a viitoarelor constructii si anume jumatate din Thaltimea la cornisd, dar nu mai putin de 2m
pentru propunerea de ferestre cu rol de iluminare si ventilare catre limita de proprietate (conform
prevederilor Codului Civil).
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Retrageri fata de drumul Judetean -Calea DJ 682 spre Zadareni- inspre Sudul terenului:

-Retragerea minima obligatorie a limitei de implantare a constructiilor propusa fata de marginea
carosabild va fi de de cel putin 30m pentru zona de siguranta si zona de protectie a Drumului Judetean
DJ 682 (conform Ordonantei nr.43/1997 privind regimul drumurilor republicata ) .

-Retragerea minima obligatorie a limitei de implantare a constructiilor propusa fata de LEA
(Liniile Electrice Aeriene) va fi de 12 m de-o parte si de alta a acesteia,daca aceasta ramane supraterana -
conform NTE 003,/04/00.

Dupa caz,pe parcursul elaborarii documentatiei, prin procesul de avizare, aceasta retragere va fi
reglementata in acord cu administratorul drumului national si cu legislatia in vigoare la momentul
elaborarii.

Distantele intre cladiri vor respecta normele PSl si cele sanitare .

Tn conformitate cu OMS 119/2014 actualizat, pentru aprobarea Normelor de igiend si séndtate
publicd privind mediul de viatd al populatiei, 1a stabilirea amplasamentului noilor cladiri, se va tine cont
de obiectivele existente Tn zona, cu respectarea distantelor fata de limita de proprietate si zonele de
protectie sanitara, cat si a principiului celui mai vechi amplasament. Se respecta astfel prevederile Art.5
tindnd cont de faptul ca cele mai apropiate locuinte se regasesc fata de limitele de proprietate ale
incintei studiate, dupa cum urmeaza:

-la Nord-Est : aproximativ 860 m pana la cele mai apropiate locuinte

-la Sud : aproximativ 2 km pana la cea mai apropiata locuintd individuala

-la Vest : aproximativ 4,6 km pana la Comuna Zadareni

-la Est : aproximativ 1,4 km pana la cea mai apropiata locuinta individuala

Parcajele in incintd vor fi dimensionate corespunzdtor normativelor si regulamentelor in vigoare.
Acestea vor fi amenajate pe platforme exterioare la nivelul solului. De asemenea se vor dimensiona
optim curculatiile pietonale, respectand conditiile speciale pentru persoanele cu dizabilitati. Vor fi
respectate cdile de interventie pentru masinile de pompieri prevdzute de normative. Numarul locurilor
de parcare se va calcula conform RGU aprobat prin HGR 525 / 1996 — Anexa 5, in functie de destinatiile
cladirilor ce se doresc a fi autorizate si se va calcula corespunzator Thainte de obtinerea autorizatiei de
construire.

Astfel, pentru constructii industriale vor fi prevazute parcaje in functie de specificul activitatii,
dupd cum urmeaza:

- activitati desfdsurate 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 desfdsurate pe o suprafata mai mare de 1.000 mp, un loc de parcare la o suprafata de 100 mp

Pentru categoria de servicii vor fi prevdazute parcaje astfel 1 loc de parcare la doua boxe, dar nu
mai putin de doua locuri.

Numarul locurilor de parcare se suplimenteaza cu minim 20% din totalul de locuri de
parcare/garare stabilite- pentru vizitatori sau aprovizionatori.Parcare pentru biciclete -1 loc de parcare la
80 mp AU egal cu numarul de parcaje.

Se vor asigura prin proiect accese pietonale pentru vizitatori si personal angajat, precum si cai de
evacuare si interventie in cazul situatiilor de urgenta.
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n proximitatea terenului se afld canale de desecare ale Raului Mures la o distatd de:
- Est 130-200m
- Nord-Est si Est 200m

Pe terenul studiat nu exista vegetatie cu potential peisagistic sau alte elemente ale cadrului
natural ce pot fi afectate prin amplasarea de constructii.

Se vor avea in vedere amenajarea de spatii verzi plantate in functie de destinatia cladirilor si
categoria acestora, dar nu mai putin de 20% respectand prevederile RGU aprobat prin HGR 525 /1996,
cu rol decorativ si de delimitare optica - daca va fi cazul. Autorizatia de construire va contine obligatia
mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in functie de destinatia si capacitatea constructiei.
Realizarea plantarii de copaci/arbori se va face la o distanta corespunzatoare care sa nu puna in pericol
viitoarele constructii de pe teren.

Conform Anexei Normei Tehnice privind delimitarea zonelor de protectie si de siguranta aferente
capacitatilor energetice - din 2019 Art.20, se va avea in vedere distantele prevdazute conform tipului de
post de transformare . Pentru situatia din teren a unui post de transformare suprateran,distantele de
protectie construibild vor fi prevazute astfel:

-la distanta de 3 m fatd de latura cu acces in post/instalatia de stocare pentru transformator,

-la distanta de 1,5 m fatd de alte laturi cu usi, respectiv cu ferestre de ventilatie, acolo unde este
cazul .

Din informatiile pe care le detinem Tn prezent, amplasamentul conform CF nr.360309 dispune
de echipamente edilitare precum apa, canalizare menajera si pluviald, iar o analiza privind capacitatea
acestora si @ modului de asigurare a utilitatilor urmand a fi facuta pe parcursul elaborarii prezentului
PUZ, in baza informatiilor ce vor fi puse la dispozitie de furnizori in procesul de avizare. In proximitatea
amplasamentului exista retea de alimentare cu gaz.

Constructiile propuse vor fi racordate la retelele publice sau private de utilitati, iar in situatia in
care capacitatile acestora sunt insuficiente, se vor realiza extinderi pe baza studiilor de solutie elaborate
de furnizori.

ALIMENTARE CU APA POTABILA si CANALIZARE MENAJERA:

Pe parcela identificatd conform CF nr.360309 existd alimentare cu apa si canalizare
menajera. Viitoarele obiective propuse vor putea fi racordate la reteaua existenta sau extinse pe baza
studiilor de solutie elaborate de furnizori, in cazul in care capacitatile acestora devin insuficiente.

CANALIZARE PLUVIALA:

Pe parcela identificata conform CF nr.360309 exista retea de canalizare pluviala. Viitoarele
obiective propuse vor putea fi racordate la reteaua existenta sau extinse pe baza studiilor de solutie
elaborate de furnizori, in cazul in care capacitatile acestora devin insuficiente.

De asemenea, se vor executa sisteme de jgheaburi,burlane si rigole care vor fi deversate intr-
un bazin de retentie pentru colectarea apelor pluviale. Apa stocata va putea fi folositd la udarea spatiilor
verzi si la circuite tehnice care nu necesitd apa potabild, iar surplusul va fi deversat in reteaua publica de
canalizare sau in canalele de desecare din proximitate. Apele pluviale de pe platforme, considerate
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infectate, vor fi trecute printr-un decantor si un separator de hidrocarburi inainte de restituirea in sol,
prin descarcarea in canalele de desecare existente, sau folosirea pentru udarea spatiilor verzi.

ASIGURAREA AGENTULUI TERMIC:

In proximitatea parcelei identificate conform CF nr.360309, existd retea de distributie a
gazelor naturale. Viitoarele obiective propuse se vor putea racorda la reteaua existenta din zona.

ASIGURAREA ENERGIE| ELECTRICE:

Pe parcela identificata conform CF nr.360309 exista retea de alimentare cu energie electrica
si un post trafo. Pentru viitoarele constructii se va avea in vedere racordarea la reteaua existenta de pe
parceld si realizarea unui studiu de coexistenta pentru ingroparea sursei de energie.

Utilizéri permise- conform C.U. nr.2013/13.10.2021 :
Construire hale comert si servicii

Utilizari interzise . - conform C.U. nr.2013/13.10.2021:
Activitdti care genereazd noxe, depozitare deseuri etc.

2. INDICATORI URBANISTICI PROPUSI:

POT maxim: 60 %

CUT maxim: 2,4

Regim de Tnaltime S+P+3, inaltime maxima 20,00 m

Spatii verzi plantate: min 20% ,respectand prevederile HGR 525/1996
Locuri de parcare: respectand prevederile HGR 525/1996,in functie de destinatia fiecarei cladiri.
Retrageri fatd de aliniament/limite de proprietate:

-Jumatate din indltimea la cornisa (H/2) dar nu mai putin de 2 m fata de limitele laterale si
limita posterioara a parcelei identificate pentru propunerea de ferestre cu rol de iluminare si ventilare
catre limita de proprietate (conform prevederilor Codului Civil).

-Fatd de LEA (Linia Electrica Aeriand) -12m de-o parte si de alta a liniei, in cazul in care

aceasta ramane supraterna respectand NTE 003/04/00 .

-Fata de Drumul Judetean 30m, respectand Ordonanta nr.43/1997 .

Centrul logistic va fi compus din 3 sau 4 corpuri principale cu regim de Tnaltime S+P+3 si Thaltime maxima
20,00 m.

3. SURSE DE DOCUMENTARE
- P.U.Z. preliminar aprobat prin HCL Arad 59/2005
- Ordonanta de Urgenta nr.43/1997 privind regimul drumurilor republicatd,cu modificarile
si completarile ulterioare
- HGR 525 /1996
- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal.
- OMS 119/2014 Privind aprobarea Normelor de igiena si sdnatate publica privind mediul de viata al
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populatiei.
- 0G nr.43/1997 privind regimul drumurilor REPUBLICATA
- Legea 350/2001 republicata, cu modificarile si completdrile ulterioare
- Studii cu functiuni similare, aprobate in zone similare

4. MODUL DE INTEGRARE TN ZONA

Terenul studiat este amplasat in Sud-Vestul municipiului Arad, pe Drumul Judetean - Calea DJ
682 spre Zadareni. Zona este ocupata preponderent de spatii pentru industrie si servicii. Amplasat pe o
importanta artera de circulatie - Calea DJ 682 terenul se afla in apropriere de autostrada orasului si zona
industriala Sud-Vesticd, terenul prezinta reale oportunitati de valorificare a potentialului de care
dispune.

5. CONSECINTELE ECONOMICE SI SOCIALE

Avand in vedere faptul cd o asemenea investitie implica plata de taxe si impozite substantiale
catre bugetul local, generand totodata locuri de munca, atat pe perioada constructiei cat si ulterior, pe
perioada de exploatare, consecintele in plan economic si social sunt pozitive. De asemenea, prin
prezentul proiect se repune in valoare un amplasament neutilizat, localizat intr-o pozitie periferica a
orasului, iar destinatia industriala, depozitare si servicii propusa este compatibila cu dezvoltarea
desfasurata in vecinatate si cu celelalte obiective industriale existente n zona.

6. CATEGORII DE COSTURI

Tntreaga investitie (constand in dezvoltarea incintei, asigurarea utilititilor necesare, precum
si executarea racordurilor la drumurile publice) nu va fi in sarcina autoritatilor publice locale, ci investitia
va fi suportatd integral de proprietarii terenurilor beneficiare.

7. PROPUNERI PRIVIND METODELE DE INFORMARE SI CONSULTARE A PUBLICULUI, CU
PRIVIRE LA ELABORAREA PUZ
Se vor respecta procedurile legale de informare si consultare a populatiei, constand din:
-Afisarea de panouri informative pe amplasamentul obiectivului;
-Participarea la eventuale sedinte publice de avizare si dezbateri, organizate de autoritdtile abilitate.

Documentatia va respecta Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al
PUZ, aprobat cu Ordinul MLPAT nr.176/2000.

Tn timpul elaborarii propunerilor, se vor prezenta posibilititi de mobilare a incintei studiate.
Sugestiile de mobilare vor fi redactate Tn planse ajutatoare, in conformitate cu prevederile GM-10-2000,
aprobat prin Ordin 176/16.08.2000,prin aceasta fiind sugerate posibilitatile de mobilare a incintei
studiate si nu reprezinta reglementari urbanistice de respectat.

Mobilarea incintei, reglementata : industrie si servicii, echipare tehnico-edilitard , proiectarea
suprafetelor construite, suprafetele aferente platformelor si spatiilor verzi, numarul locurilor de parcare
etc — se vor definitiva n etapa intormirii DTAC si se vor executa in baza Proiectelor tehnice de executie,
cu respectarea prevederilor prezentului P.U.Z. si R.L.U. aferent (conditii pentru construire, indicatori
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urbanistici, regim de naltime si inaltime maxima, functiune,limitd de construibilitate), respectiv a
legislatiei in vigoare la momentul autorizarii si executiei lucrdrilor de construire.

Se va admite reconfigurarea mobilarii zonei, in faze urmatoare de proiectare, D.T.A.C.+P.Th.
in temeiul reglementarilor PUZ si RLU aferent, cu respectarea conditiilor pentru construire in planse
obligatorii.

Se vor respecta procedurile legale de informare si consultare a populatiei si prevederile HCL
nr.44/2011, constand in :

-afisarea de panouri informative pe amplasamentul obiectivului :

-participarea la eventuale sedinte publice de avizare si dezbateri,organizate de autoritatile

abilitate.

Intocmit, Verificat,

arh.stag. Anuta CREMENE arh. Gheorghe Seculici, RUR DE
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