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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

1. INTRODUCERE:

1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea proiectului: ZONA INDUSTRIALA, COMERT, SERVICII
Beneficiar: SC WESTEND ESTATE SRL

Proiectant urbanism: SC ARCZZONE STUDIO SRL

Data elaborarii: feb/2021

1.2. Obiectul investitiei:

Prezenta documentatie se ntocmeste la solicitarea beneficiarului SC WESTEND
ESTATE SRL. Realizarea investitiei ,ZONA INDUSTRIALA, COMERT, SERVICII” pe terenul
situat in intravilanul municipiului Arad adiacent DN7- strada Ovidiu, CF 360104 Arad, CF
363275 Arad si CF 363276 Arad. Suprafata totala a parcelelor este de 20.609mp.

- CF 360104 Arad — intravilan, arabil, ape curgatoare — $S=5.500mp; Proprietari: Sabau
Gheorghe si Sabau Monica Miorita, intabulare drept de superficie pe o perioada de 25
ani pentru KMG Rompetrol Development SRL CIF 34225555,

- CF 363275 Arad —intravilan, arabil, ape curgatoare — S=7.897mp; Proprietari: Sebastian
Liviu Dan casatorit cu Radu Angela Evrica.

- CF 363276 Arad — intravilan, arabil, ape curgatoare — S=7.212mp; Proprietar: Selejan
Petru Mircea, necasatorit.

Titularul, SC WESTEND ESTATE SRL, doreste sa valorifice potentialul terenului prin
amplasarea unor spatii de tip industrie — depozitare, servicii, comert intr-o zona in curs de
dezvoltare urbanistica, amplasata in Zona Industriala Nord Extindere.

1.3. Prevederile PUG-ului aprobat, destinatia stabilita prin PUG aprobat pentru
zona / amplasamentul analizat / teritoriul care face obiectul studiului:

Conform PUG Municipiul Arad, terenul este situat in intravilanul municipiului, are
categoria de folosinta arabil, ape curgatoare, Zona Industriala Nord.

Conform PUZ Zona Industriala Nord — Extindere, aprobat prin HCLM Arad nr.
58/29.03.2005, destinatia si folosinta actuald: Zona Industriala Nord Extindere.

Incinta este compusa din trei parcele CF 360104 CF 363275 si CF 363276 Arad are
categoria de folosinta: arabil, ape curgatoare in intravilan si suprafata de 20.609mp.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei:

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul municipiului, in partea de nord a DN 7-
str. Ovidiu, la vest de drumul judetean Arad- Curtici (DJ 709 B) si la est de sensul giratoriu DN 7
str. Ovidiu — str. Campul Linistii si consta din 20.609mp arabil, ape curgatoare in intravilan.



La sfarsitul anilor 1990 a fost finalizata soseaua de centura nord a municipiului,
facilitand traficul de tranzit de pe directia Deva- Nadlac. In octombrie 2018 a fost finalizat si dat
in folosinta pasajul de pe centura de nord-vest a Aradului in zona CET, pe DN 7.

n aceste conditii zona din intravilan situatd la nord de drumul de centurd a inceput s
se dezvolte. In situatia in care platforma industriala existenta a devenit insuficienta pentru
nevoile de dezvoltare economico- industriala, ale municipiului, s-a aprobat PUZ ,Zona Industriald
Nord Municipiul Arad - extindere”.

fn momentul de fatd zona este obiectul mai multor studii de urbanism care vor definii
evolutia viitoare si vor permite construirea obiectivelor de investitii propuse de catre investitori.

2.2. incadrareain zona

Zona studiata este situata in partea nordica a municipiului Arad, la cca. 250m fata de
accesul pe pasajul pe DN 7 de la CET si la cca. 376m fata de sensul giratoriu existent la
intersectia DN7 cu strada Campul Linistii.

Zona este accesibila din DN 7 prin intermediul unui drum colector care leaga sensul
giratoriu cu parcelele PUZ si ajunge in drumul de pietris (macadam) existent la est de
amplasament si din care se face legatura cu DN7.

Vecinatatile amplasamentului sunt:
e Nord CF 338668 Arad arabil intravilan, proprietate privata ;
e Sud CF 350816 Arad — canal si CF 356041 Arad - DN 7 str. Ovidiu
e Est CF 360097 Arad arabil intravilan, proprietate privata
e Vest CF 356129 Arad arabil intravilan, proprietate privata

Terenul are ca vecinatati parcele cu destinatia arabil in intravilan, proprietati private, si
DN 7 strada Ovidiu, este strabatut pe limita spre drumul national de retele de alimentare cu
energie electrica.

2.3. Folosinta actuala a terenului.

Proprietatea si folosinta: terenul pe care se propune investitia este in proprietate
privata a:

- CF 360104 Arad — intravilan, arabil, ape curgatoare — S=5.500mp; Proprietari: Sabau
Gheorghe si Sabau Monica Miorita, intabulare drept de superficie pe o perioada de 25
ani pentru KMG Rompetrol Development SRL CIF 34225555.

- CF 363275 Arad — intravilan, arabil, ape curgatoare — S=7.897mp; Proprietari: Sebastian
Liviu Dan casatorit cu Radu Angela Evrica.

- CF 363276 Arad — intravilan, arabil, ape curgatoare — S=7.212mp; Proprietar: Selejan
Petru Mircea, necasatorit.

Terenul compus din cele trei parcele are o suprafata totala de 20.609mp. Terenul este
liber de constructii.

2.4. Circulatia

Terenul este aliniat la carosabilul drumului national DN 7 - str. Ovidiu pe partea
dreapta, la aproximativ 250m de capatul pasajului pe centura de nord-vest de la CET.

In partea dreapta a terenului exista un drum de acces — macadam din DN7, iar spre vest
exista un fnceput de drum colector paralel cu DN7 str. Ovidiu aprobat prin HCLM nr.
304/30.10.2014 si completat prin PUZ aprobat ,Construire cladire prestari servicii si
depozitare”soseaua de centura Arad DN7 CF 338707.

Drumul colector conform PUZ-uri aprobate urmeaza sa plece din sensul giratoriu si sa
fie extins spre est (spre pasajul de pe Centura nord). Din drumul colector este executatda o
portiune de cca 132m incepand cu sensul giratoriu de la intersectia cu str. Campul Linistii.



2.5. Echiparea edilitara

2.5.1. Alimentarea cu apa

Reteaua de apa potabila existenta in apropierea zonei studiate se afla pe partea opusa
a drumului DN7 Arad — str. Ovidiu.

2.5.2. Canalizare menajera si pluviala

n prezent, in zona studiatd nu existd un retea de canalizare menajera sau
pluviala.

2.5.3. Alimentarea cu gaze naturale

n zona studiata exista pe partea opusa a DN 7 o conductd de gaze naturale de medie
presiune, amplasata de-a lungul drumului national.

2.5.4. Alimentarea cu energie electrica

in prezent, paralel cu DN 7 pe amplasament existd o retea LEA 20kW de medie
tensiune.

2.6. Zone de protectie impuse:

Se impun urmatoarele zone de protectie:
- Zona de protectie fata de LEA —inalta tensiune pe stalpi beton — 12m
stanga/dreapta.
- Zona de protectie fatade DN 7 -22m.
- Zona de protectie fata de canalul ANIF —2,5m.
Zona studiata nu este afectata de regulamente de urbanism aferente zonelor cu valoare
arhitecturala, istorica si ambientala.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA — PREZENTAREA INVESTITIEL:

3.1. Functiunea solicitata de investitor si propunerea privind studiul de oportunitate:

Functiunea principala propusa prin prezentul studiu de oportunitate este cea de ZONA
INDUSTRIALA, COMERT, SERVICII.

Aceasta functiune este in concordanta cu functiunile stabilite prin PUZ — Zona
Industriala Nord extindere.

3.2. Prevederi ale PUG privind functiunea solicitata:

PUG Arad in vigoare nu stabileste reglementari pentru zona studiata.

Amplasamentul si vecinatatile se regasesc ca obiect de studiu in ,P.U.Z.- Zona
industriala nord Municipiul Arad — extindere”, aprobat prin HCLM Arad nr. 58/2005.

Prin P.U.Z.-ul "Zona industriald nord Municipiul Arad — extindere", suprafata de teren
aferenta zonei industriale nord — extindere a fost introdusa n intravilan cu destinatia unitati
industriale, spatii de depozitare, dotari si servicii.

Conform Regulamentului "P.U.Z. Zona industriala nord Municipiul Arad — extindere"
aprobat, zona studiata face parte din Z3 — functiune dominanta industrie nepoluanta, servicii,
dotdri comerciale majore de interes ordasenesc sau zonal.

3.3. Propunerile privind interventiile urbanistice ce se doresc a se realiza:

Prezenta documentatie are ca obiect realizarea investitiei ,,ZONA INDUSTRIALA,
COMERT, SERVICII” amplasata in intravilanul municipiului Arad.



Obiectivele principale propuse pentru aceasta investitie sunt:
- Asigurarea accesului la teren, in contextul zonei si a legaturii acesteia cu celelalte
zone functionale din vecinatate.
- Stabilirea functiunilor permise in cadrul acestei zone, stabilirea de reglementari

specifice.

- Reglementarea procentului de ocupare si a coeficientului de utilizare a terenului.
- Rezolvarea circulatiei si a accesului carosabil si pietonal la teren, stabilirea de
reglementari privind parcarile si spatiile verzi.
- Propunerea infrastructurii tehnico - edilitare in vederea asigurarii utilitatilor
necesare investitiei.
Se propune amenajarea unui teren compus din trei parcele cu suprafata totala de
20.609mp, cu destinatia de servicii, comert si industrie depozitare.
Propunerile constau in:

Parcela CF 363275 in suprafata de 7897mp va avea acces din drumul colector
propus

Parcela CF 363276 in suprafata de 7212mp va avea acces din drumul colector
propus

Parcela CF 360104 cu suprafata conform CF de 5500mp va avea si ea acces din
drumul colector

Fiecare din cele 3 incinte vor functiona de sine statator si vor avea cate o zona
edificabila in limitele careia se vor putea amplasa constructiile;

Platforma carosabild pentru circulatie in fiecare incinta si locuri de parcare
pentru autoturisme si camioane;

Drum colector de acces conform PUZ aprobat prin HCLM 304/30.10.2014;

Zone verzi amenajate min 20%;

Amenajari aferente cum ar fi semnalistica, obiecte edilitare (separator
hidrocarburi si nisip, rezervor vidanjabil/fosa septica, bazin retentie apa, post
trafo, etc).

Imprejmuire — amplasata pe limitele de proprietate.

Cele trei incinte propuse vor fi definite astfel:

Parcela CF 363275 Arad va avea suprafata de 7.897mp si va fi amplasata in partea de
vest a amplasamentului. Ea va fi destinata amplasarii unor hale de industrie nepoluanta —
depozitare si servicii - comert, a unor platforme de acces, circulatie si zone verzi amenajate.

Parcela CF 363276 Arad va avea suprafata de 7.212mp va fi amplasata in partea de nord
a amplasamentului cu o fasie de 6,0m de acces din drumul colector. Ea va fi destinata amplasarii
unor hale de industrie nepoluanta — depozitare si servicii - comert, a unor platforme de acces,
circulatie si zone verzi amenajate.

Parcela CF 360105 Arad va avea suprafata de 5.500 mp si va fi amplasata in partea de
sud a amplasamentului. Parcela va fi destinata construirii unei statii de distributie carburanti
(servicii si comert). Vor fi amenajate, platforme pentru circulatie, parcari, spatii verzi.

ZONE EDIFICABILE:

Pe fiecare din cele trei parcele se va institui cate o zona edificabild. Acestea vor
vor fi amplasate in afara zonelor de protectie a DN 7,a canalului ANIF si a zonelor
de protectie a LEA.

La amplasarea obiectelor in interiorul zonelor edificabile se va tine cont si de
posibiliatea accesului masinilor de interventie pe cel putin doua laturi ale
constructiilor.



Se propune un regim de inaltime maxim de P +1E, pe fiecare parcela.
Pentru parcela CF 363275 Arad:
P.O.T minim: 1,00% P.O.T. maxim propus: 30,00%
C.U.T. minim: 0,015 C.U.T. maxim propus: 0,60

Limita de implementare a constructiilor va fi la:
e 22,28 —-25,00m de limita de proprietate spre DN 7
e 3,00m fata de limita de proprietate spre est si spre vest
e 100,30m fata de coltul terenului spre nord.

Spatiile verzi amenajate in incinta vor fi de minim 20%

Pentru parcela CF 363276 Arad:

P.O.T minim: 1,00% P.O.T. maxim propus: 30,00%

C.U.T. minim: 0,015 C.U.T. maxim propus: 0,60

Limita de implementare a constructiilor va fi la:
e 3,00m fata de limita de proprietate spre vest si spre nord
e 4,00m fata de limita de proprietate spre sud parcela CF 360104
e 8,00m fata de limita de proprietate spre est CF 360097

Spatiile verzi amenajate in incinta vor fi de minim 20%

Pentru parcela CF 360104 ARAD:
P.O.T minim: 1,00% P.O.T. maxim propus: 30,00%
C.U.T. minim: 0,015 C.U.T. maxim propus: 0,60

Limita de implementare a constructiilor va fi la:
e 32,00m de limita de proprietate spre DN 7
e 3,00m fata de limita de proprietate spre vest
e 4,00m fata de limita de proprietate spre CF 363276 Arad (spre nord)
e 2,00m fata de limita de proprietate spre est CF 338692.
Spatiile verzi amenajate in incinta vor fi de minim 20%

Imprejmuirile se va realiza pe limita de proprietate, vor putea fi opace in lateral si in
spate si transparente sau semiopace spre DN 7 si nu vor depasi indltimea de 2,40 m.

CIRCULATIA SI ACCESURILE LA PARCELE:

Terenul pe care se afla investitia este situat paralel cu drumul national DN 7, pe partea
dreapta pe directia de mers spre Nadlac.

Din DN 7 este avizat CNAIR un acces pe partea dreapta in zona kilometrului 547+214km
— 547+321km. Accesul propus si avizat este numai cu relatie de dreapta, cu pene de
accelerare/decelerare, fiind interzis virajul la stdnga. Accesul va trece peste un podet tubular
@600mm cu L=10,00m care va fi amplasat la intersectia accesului cu canalul Anif.

Accesul la parcela CF 360104 — Statie de distributie carburanti — Rompetrol, va avea
prioritate avand in vedere ca aici va fi traficul mai mare si constant, celelalte doua parcele
CF 363275 si CF 363276 prin functiunile lor (in principal industrie depozitare eventual servicii)
vor genera un trafic mic.

Celelalte directii de circulatie, drumul colector si breteaua care vine dinspre nord vor
avea semnalizarea STOP astfel incat accesul in statia de distributie carburanti va fi prioritara.

Accesul la cele 3 incinte se va face din drumul colector propus conform PUZ aprobat
prin HCLM 304/30.10.2014. Drumul colector va fi paralel cu DN 7, va avea o latime de 7,00m si
va deservi parcelele aliniate la DN 7 de la sensul giratoriu pana la viaduct.



Drumul colector este partial executat pe o lungime de 132m incepand cu giratia de la
intersectia cu Str. Campul Linistii.

Fiecare incinta va avea cate un acces din drumul colector, racordat la acesta cu raze de
9,0m si cu structura rutiera proiectata similara cu cea a drumului colector.

Parcela CF 363276 va avea accesul realizat dintr-un carosabil care va face legatura cu
drumul colector si va avea partea carosabila de 7,00m latime. Accest acces va fi dezvoltat partial
pe CF 363276 si partial de CF 360097 - 5m/5m ( s-a prezentat acceptul notarial al proprietarului).

Deasemenea acces acces va putea fi continuat inspre nord pe parcelele alipite (CF
338668) pana la intersectia sa cu alte drumuri care pot fi dezvoltate in viitor in zona studiata.

Pentru asigurarea continuitatii santului in zona accesului, (in lungul drumului national),
se va putea prevedea o rigola carosabila.

REZOLVAREA ECHIPARII EDILITARE A PARCELELOR

Alimentare cu apa:

Asigurarea alimentarii cu apa se va face din reteaua publica de alimentare cu apa
existenta in zona pe partea opusa a DN 7 — str. Ovidiu sau conform avizului care se va obtine de
la Compania de apd-canal Arad.

Alimentarea cu apa potabila se va face printr-un bransament compus din conducta de
racordare din PEHD si cate un camin de apometru amplasat la marginea fiecarei parcele.

Se va avea in vedere asigurarea necesarului de apa pentru toate folosintele stabilite in
cadrul cladirilor propuse.

Pentru asigurarea necesarului de apa pentru incendiu se vor prevedea hidranti de
incendiu supraterani si constructiile anexe necesare bunei functionari si exploatarea acestora.

Canalizarea menajera si pluviala:

In zona studiata nu exista retea publica de canalizare menajera.

Racordarea la extinderea retelei de canalizare menajera si pluviala a localitatii, de pe
Calea 6 Vanatori, retea propusa prin PUZ aprobat cu HCLM 304/30.10.2014 se va face in
momentul in care aceasta se va executa.

Pentru evacuarea apelor menajere se va executa pe fiecare parcela cate o retea de
incintd care va fi deversata in cate un rezervor vidanjabil/fosa septica cu o capacitate de cca 10-
15mc care se vor amplasa pe fiecare parceld. De la acestea se vor putea face racordurile la
reteaua publicd In momentul in care aceasta va fi executata. Rezervoarele vidanjabile vor fi
amplasate la distanta normata de cladirile propuse, pe fiecare parcela separat.

Apele pluviale de pe cladiri vor fi colectate prin sisteme de jgheaburi si burlane si
deversate in zonele verzi adiacente.

Apele pluviale de pe platformele carosabile din fiecare incinta vor fi colectate prin guri
de scurgere si prin reteaua interna de conducte vor fi conduse gravitational la separatoarele de
hidrocarburi cu deznisipatoare incorporate. Apele pluviale conventional curate in cooncordanta
cu NTPA-001 vor fi evacuate in bazine de retentie, de unde vor fi utilizate la udarea spatiilor
verzi si ca rezerva de incendiu.

Alimentarea cu gaze naturale:

In zona studiata exista alimentare cu gaze naturale prin conducta de gaze naturale
presiune medie existenta pe partea stanga a DN 7.

Imobilele care se propun nu vor fi alimentate cu gaze naturale, incalzirea spatiilor pe
timp de iarna si pentru prepararea apei calde menajere urmand a se realiza electric.

Alimentarea cu energie electrica:

Alimentarea cu energie electrica se va face de la LEA de medie tensiune existenta pe
amplasament paralela cu DN7, prin prevederea a cate unui post de transformare PT 20/0,4kW
pentru fiecare din cele trei incinte.

Alimentarea celor trei incinte se va face prin linii electrice subterane de joasa tensiune.
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Telecomunicatii:

In zona nu exista retea de telefonie. Pentru asigurarea posibilitatilor de racordare la
telefonie si internet se va apela la distribuitorii de servicii telefonice atestati care detin retele de
telefonie mobila.

Deseurile menajere:

Deseurile menajere vor fi colectate selectiv si depozitate in europubele amplasate pe
fiecare parceld pe cate o platforma gospodareasca amenajata in fiecare incintd. Acestea vor fi
preluate de cdtre societatea de salubritate si transportate la rampele de gunoi ale localitatii.
Beneficiarii vor incheia contracte de prestari servicii cu societatea de salubritate.

4. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE ALE REALIZARII INVESTITIEI
SOLICITATE:

Oportunitatea investitiei solicitate se justifica prin:
e Conditiile de amplasament

Zona de amplasare a investitiei este o zona a carei functiune de
industrie/servicii/comert a fost stabilita prin documentatii de urbanism aprobate
anterior.

Amplasamentul studiat se afla in intravilanul municipiului Arad, intr-o zona in care
se poate realiza un acces carosabil din drumuri existente asfaltate.

Investitia completeaza o zona in dezvoltare de unitati industriale existente si
propuse si se incadreaza in planul de dezvoltare al zonei industriale nord a municipiului
Arad.

Aceasta investitie privata, continuad si dezvolta o zona deja existenta de unitati
industriale/servicii.

e (Categorii de costuri

a) Categorii de costuri suportate de catre beneficiar:

Pentru dezvoltarea acestui amplasament, investitorul privat suporta si preia toate
costurile cu realizarea accesului pe proprietate, realizarea echiparii tehnico-edilitare, respectiv
extinderea retelelor de utilitati si a bransamentelor, precum si orice alte amenajari impuse
pentru corecta functionare a incintei.

b) Categorii de costuri suportate de catre autoritatea publica locala:
Pentru realizarea investitiei propuse nu vor fi costuri pe care sa le suporte administratia
publica locala din bani publici.

e Echipare edilitara, accesibilitate si transport

Pentru atingerea scopului acestei investitii, zona in care se propune investitia va trebui sa
fie echipata edilitar (alimentare cu apa, canalizare menajera si pluviala, alimentare cu energie
electrica, servicii de salubritate), prin racorduri la utilitatile existente in zona.

In privinta accesibilitatii incintele vor fi accesibile din drumul colector partial executat din
giratia pe DN7 la intersectia cu strada Campul Linistii.

5. TERITORIUL CARE URMEAZA SA FIE REGLEMENTAT PRIN PUZ

Terenul pe care se propune investitia este teren intravilan cu o suprafata totala de
20.609mp si este compus din parcelele CF 360104 Arad, Cf 363275 Arad si CF 363276 Arad,
aflate toate in proprietate privata.

Zona de studiu va fi de minim 55.000mp si va cuprinde vecinatatile amplasamentului.

Tntocmit,
arh. Monica Cuznetov



