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1.2. Amplasament

Zona studiatd este situatd in intravilanul Mun. Arad, in partea nord-esticd a acestuia (cartierul
Gradiste, zona Sanevit).
Incinta este amplasatd la est de Str. Privighetoarei, fiind accesibila de pe un drum de pamant
apartinand domeniului public, perpendicular pe Str. Privighetoarei, de latime 3,00 m + 4,00 m.
Vecinatatile terenului sunt:
o lanord: terenuri agricole in intravilan
o la sud: drum pamant (domeniu public) si locuintd P+M
o lavest: locuintd P+M, zona rezidentiala P+1+Er/M recent reglementata
o la est: terenuri agricole 1n intravilan.

1.3. Folosinta actuala a amplasamentului analizat

Zona propusa spre reglementare — in suprafatd de 1.500 mp — este proprietatea persoanei fizice
Ardelean loan si are folosinta "teren agricol in extravilan" conform Extras CF, respective "intravilan"
conform PUG Arad aprobat. Pe parcursul elabordrii PUZ se va actualiza in Extrasul CF amplasarea in
intravilan a imobilului.

Nu exista Inscrieri in CF privitoare la sarcini.

Incinta propusa spre reglementare are frontul la drumul de exploatare perpendicular pe Str.
Privighetorii de lungime 27,32 m si adancimea de 54,53 m. Cel mai apropiat punct al conturului terenului
se afld la cca. 38 m fatd de domeniul public Str. Privighetoarei.

In prezent existi un drum de exploatare de litime 4,20 m la intersectia cu Str. Privighetoarei, care
se ingusteaza la 4,10 m si apoi la 3,00 m dupa 38 m, respectiv 42,50 m spre est. Conexiunea acestuia cu
Str. Prunului este intrerupta (conform acte) de 2 terenuri agricole si apoi de terenul apartindnd Gaz Vest
S.A. Totusi, proprietatea Gaz Vest este imprejmuita cu o retragere de cca. 5 m fata de limita din acte, si
astfel este permis accesul autovehiculelor dinspre Str. Prunului spre Str. Privighetoarei. La celalalt capat al
drumului de exploatare, spre Str. Privighetoarei, domeniul public a fost blocat cu poartd executata de
proprietarul imobilului Inscris in CF 339781 Arad, impiedicdnd accesul liber al celorlalti proprietari la
terenurile aflate de-a lungul drumului de exploatare. In urma unei actiuni in instanta initiata de unul dintre
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vecinii afectati, poarta respectiva a fost desfiintata, astfel cd in prezent domeniul public nu mai este
ingradit de cétre proprietari privati, redobandindu-si utilitatea (drum de acces).

1.4. Operatiuni propuse

Ardelean loan, 1n calitate de initiator, solicitd intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal in vederea
construirii unei zone rezidentiale cu un numar maxim de 2 locuinte individuale in regim izolat sau cuplat,
in regim de indltime maxim P+1+Er/M. Astfel, se solicitd schimbarea functiunii zonei propusa spre
reglementare, din zona cu destinatie agricold (teren arabil) In zond cu destinatie rezidentiala si ridicarea
interdictiei temporare de construire prevazuta in PUG Arad aprobat.

Accesul carosabil 1n incinta se va realiza dinspre Str. Privighetoarei, prin intermediul drumului de
exploatare existent, al carui prospect va fi latit de la 4,10 m, respectiv 3,00 m la 9,00 m pe domeniul
privat, incepand din dreptul parcelei studiate.

1.5. Functiunea solicitata de investitor si propusa prin studiul de oportunitate

Functiunea principala solicitatd de investior este zona rezidentiala — locuinte individuale in
regim izolat sau cuplat, iar functiunile complementare acesteia sunt: servicii asociate locuirii, extindere
prospect drum public, platforme parcaje si garaje, pietonale, amenajari tehnico-edilitare, anexe tip pergola,
filigorie, piscind, etc., zone verzi.

Aceastd functiune se integreazd in zond fara sd afecteze negativ aria studiata, tinand cont ca
intreaga zond este destinata aceleiasi functiuni, cea rezidentiala.

Astfel, prin PUZ se propune schimbarea destinatiei terenului care face obiectul investitiei propuse,
din arabil 1n intravilan in zond cu destinatie locuinte individuale in regim izolat sau cuplat si ridicarea
interdictiei temporare de construire prevazuta in PUG Arad aprobat.

1.6. Prevederile PUG-ului aprobat privind functiunea solicitata

Amplasamentul se situeaza in intravilanul Mun. Arad — cartierul Gradiste, UTR nr. 55 conform
PUG Arad aprobat, cu interdictie de construire pana la elaborare PUZ sau PUD.
Subzonele functionale UTR nr. 55 sunt urmatoarele:
o Rezidentiale cu cladiri P, P+1, P+2
o  Functiuni complementare locuirii
o Institutii publice si servicii de interes general
o  Gospodarie comunala
o  Parcuri, complexe sportive, turism si perdele de protectie
Regimul de indlfime pentru cladirile propuse in UTR nr. 55 este P, P+1, P+2, P+2+M.
Procentul maxim de ocupare a terenului pentru zond predominant rezidentiala este 40%.
Interdictii temporare de constructie pana la elaborare de P.U.D. sau P.U.Z. cuprinde toatd zona
U.T.R.-ului nr. 55.
Interdictii permanente: nu se vor autoriza unitafi industriale si de depozitare LMu55a,b,c; nu se va
construi in zona de protectie a liniilor electrice aeriene, linii de inalta tensiune.

1.7. Situatia existenta privind echiparea tehnico-edilitara

In zona studiata — de-a lungul Str. Privighetoarei — exista retele edilitare de energie electrica joasa
tensiune, apa potabild, canalizare menajera si gaze naturale.

1.8. Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin PUZ

Zona studiata are suprafata de 25.000 mp, interventiile urbanistice in zona se refera la:

- largirea unde este posibil a prospectului stradal existent, de la min. 3,00 m la max. 9,00 m,
afectind cca. 164 mp din suprafata incintei propusd spre reglementare (cca. 6,00 m din
adancimea parcelei, de la frontul stradal), tindnd cont de urmatoarele considerente:

e drumul de exploatare ce debuseaza in Str. Privighetoarei are latimea de
4,20 m si apoi se ingusteaza la 4,10 m (In dreptul extremitatii vestice a
terenului studiat), respectiv la 3,00 m dupa 4,56 m est fatd de punctul
amintit, intre limite de proprietati private, cu Tmprejmuiri deja executate

e asigurarea premisei accesului la celelalte parcele amplasate pe partea
nordica a drumului de exploatare, cu posibilitatea credrii unui inel de
circulatie pana la Str. Prunului



- amenajarea prospectului stradal propus pentru drumul de exploatare cu un carosabil 3,50 m,
zona parcaje de-a lungul carosabilului, alveole latime 2,00 m pentru depasire autovehicule care
circuld din sens opus, alee pietonala si zone verzi de aliniament, propuse pe latura nordica a
drumului de exploatare

- bransamente si racorduri la retelele edilitare publice existente pe partea dreapta a Str.

Privighetoarei.

Se poate estima ca la nord de drumul de exploatare existent se pot dezvolta ulterior minim 8 +
maxim 11 loturi rezidentiale care sa fie deservite de drumul largit la 9,00 m prin cedarea succesiva de
teren de la frontul stradal catre domeniul public.

Zona propusa spre reglementare are suprafata de 1.500 mp. Interventiile urbanistice pe
amplasament se referd la schimbarea folosintei existente din teren arabil in curti constructii pentru
destinatia zona locuinte individuale in regim izolat si cuplat si functiuni complementare, extinderea
prospectului stradal pe domeniul privat al persoanelor fizice si juridice si ridicarea interdictiei temporare
de construire prevazuta in PUG Arad aprobat.

Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:

a) dezmembrare imobil existent pentru extindere prospect stradal si, optional, 2 loturi rezidentiale

b) constructii noi: 1 — 2 locuinte cu regim maxim de inaltime P+1+Er/M, pergola, filigorie, piscina,
etc.

c) dotari si racorduri tehnico-edilitare

d) sistematizarea verticald a terenului

e) carosabil de incinta, parcaje/garaje, alei pietonale

f) amenajare drum cu o banda carosabila si alveole supralargire carosabil, alee pietonald, zone
parcaj, zone verzi de aliniament pana la terenul studiat inclusiv, cu posibilitatea extinderii spre
est de cdtre proprietarii urmétoarelor terenuri

g) Imprejmuire teren(uri)

h) amenajare zone verzi.

A. Dezmembrare teren initial

Tinand cont de particularitatea zonei studiate, constand in sub-dimensionarea drumului de acces
existent dinspre Str. Privighetoarei (drum de exploatare a carui latime se reduce succesiv de la 4,20 m la
4,10 m si apoi la 3,00 m — domeniu public), a fost propusa urmatoarea parcelare:

o 1 lot pentru extindere prospect stradal existent cu: alee carosabild latime 3,50 m, cu o
banda de circulatie, cu zone de depasire de latime 2,00 m inspre est propuse din 50 m in
50 m, alee pietonald, zone verzi de aliniament; lotul dezmembrat pentru completarea
domeniului public va avea adancimea de cca. 6,00 m, pe toatd lungimea frontului stradal,
in suprafatd de cca. 164 mp
o max. 2 loturi rezidentiale — locuire individuald in regim izolat sau cuplat (nu este
obligatorie dezmembrarea lotului rezidential in cazul realizarii unei singure locuinte), cu
urmatoarele caracteristici:
- Suprafata terenuri: 668 mp
- Front stradal spre drumul de acces: cca. 13,66 m
- Adancime: cca. 49,23 m

B. Reglementari loturi rezidentiale si lot drum acces

Loturile rezidentiale (max. 2) vor ocupa in procent de 89,07% terenul initial, la nord de lotul
propus pentru extinderea drumului/ domeniului public. Pe fiecare dintre aceste loturi se va realiza cate o
locuinta individuala in regim izolat sau cuplat si functiuni complementare locuirii, cu regimul de indltime
maxim P+1E+Er/M, cu sau fara subsol, cu Hmax la coamad = 12,00 m. Locuintele pot fi completate cu
constructii anexa de tip: garaj, carport, pergold/ filigorie, piscina, etc., cu regim de ndltime Parter.

In cadrul parcelei pentru locuit se va realiza minim un parcaj auto sau garare, se vor amenaja alei
pietonale, zone verzi.

Lotul pentru extindere prospect drum de acces existent va ocupa zona sudicd a terenului initial, pe
toatd lungimea frontului stradal al acestuia. Pe acest lot vor fi amplasate caile de acces carosabil si
pietonal la cele 1-2 parcelele rezidentiale propuse, zone verzi, parcaje vizitatori (doar dacd existd spatiile
necesare), cu posibilitatea extinderii spre est a drumului cu profilul stradal propus.

Prospectul stradal propus (total cca. 9,00 m) pe acest lot este urmatorul (de la nord la sud):

- alee pietonald min. 1,00 m




- zona verde de aliniament cca. 1,80 m
- carosabil 3,50 m, cu zond de depasire pentru autovehiculele care circuld din
sens opus
- zona verde de aliniament min. 0,50 m
De-a lungul drumului de acces vor fi montate Ingropat utilitatile necesare.
Drumul de acces propus va fi racordat la carosabilul Str. Privighetoarei cu raze de giratie de min.
3,00 m.

BILANT TERITORIAL ZONA REGLEMENTATA 1.500 mp

Nr. . L Existent Propus
Crt Bilant teritorial
) mp % mp %
01. | Teren arabil in intravilan 1.500 100,00 - -
02. | Zona rezidentiala propusa - - 1.336 89,07
03. | Dotari de interes public - drum - - 164 10,93
TOTAL GENERAL 1.500 100 1.500 100

BILANT TERITORIAL LOT FUNCTIUNE LOCUIRE 1.336 mp

Nr. . L Existent Propus
Crt Bilant teritorial
) mp % mp %
01. | Teren arabil in intravilan 1.336 100,00 - -
02. | Locuinte P+1 propuse si functiuni - - 534 40,00
complementare
03. | Alei carosabile si parcaje, alei pietonale si - - 334 25,00
terase neacoperite
04. | Zone verzi amenajate - - 468 35,00
TOTAL GENERAL 1.336 100 1.336 100

Accesul carosabil la zona rezidentiald propusd se va realiza dinspre Str. Privighetoarei, prin
intermediul drumului de explotare existent, al carui prospect stradal se va largi la cca. 9,00 m incepand de
la terenul privat propus spre reglementare, aspect care se va asigura prin cedarea catre domeniul public a
unei suprafete de latime cca. 6,00 m de la frontul stradal.

2. INDICATORI PROPUSI

2.1. Indicatorii urbanistici obligatorii — limite minime si maxime

Constructii propuse: locuinte izolate sau cuplate
P.O.T. minim propus = 10,00 %
C.U.T. minim propus = 0,10
Sc min. = 133 mp
Sd min. = 133 mp

P.O.T. maxim propus = 40,00 %
C.U.T. maxim propus = 1,05
Sc max. =534 mp
Sd max. = 1.402 mp
Procent minim spatii verzi pentru zona reglementata:
o minim 35 %
Regimul de inélfime propus:




o max. 12,00 m la coama pentru locuinte P+1+Er/M, cu sau fara subsol

2.2. Reglementari obligatorii sau dotari de interes public necesare

Sunt propuse noi dotdri de interes public, si anume largire prospect stradal drum exploatare
existent, de la min. 3,00 m la max. 9,00 m, cu afectarea unei suprafete de teren proprietate privatd de cca.

164 mp.

Reglementari obligatorii:

(@)

O O O O O

Aliniamentul la frontul stradal nou propus al locuintelor va fi la min. 6,00 m + max. 10,00
m, cu exceptia spatiilor de garare (car-port sau structuri usoare, garaj, etc.), care pot fi
amplasate la frontul stradal
Regimul de inaltime maxim propus: P+1+Er/M cu sau fiara subsol — max. 2 ocuinte
individuale isolate sau cuplate
P.O.T. minim propus = 10,00 %
C.U.T. minim propus = 0,10
P.O.T. maxim propus = 40,00 %
C.U.T. maxim propus = 1,05
Asigurarea zonelor verzi: minim 35 %. Se va tine cont de prevederile HCLM Arad nr.
572/26.10.2022. Pe parcela reglementata se vor amenaja spatii verzi inierbate, cu plantatii de arbori
de 1ndltime mica/ medie pentru umbrire si plante perene, intr-un procent de minim 35,00 % (min.
468 mp), astfel:

e min. 10 arbori (1 arbore la 50 mp din suprafata zonei verzi)

e min. 164 mp amenajare cu plante perene (min. 35 % din suprafata zonei verzi)

e min. 164 mp zona verde inierbatd (min. 35 % din suprafata zonei verzi)
Accesul carosabil la zona rezidentiald reglementata se va asigura dinspre Str.
Privighetoarei, al carei prospect stradal va fi extins de la 4,20 m la 9,00 m imediat dupa
proprietatile existente, ingradite (Extrase CF 339745 si 339771 Arad, avand frontul stradal
spre Str. Privighetoarei) pand la parcela reglementatd, cu posibilitatea extinderii strazii

zona.

3. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI iN ZONA

Functiunea propusa se integreaza optim 1n zona, fara sa afecteze negativ arealul studiat. In zona de
amplasament, terenurile reglementate urbanistic sunt destinate exclusiv aceleliasi functiuni — cea

rezidentiala.

4. CONSECINTE SOCIAL-ECONOMICE LA NIVEL DE UTR SI LA NIVELUL
LOCALITATII

Realizarea investitiei propuse va avea urmatoarele consecinte social-economice si urbanistice:

O

se propun amenajari care au in vedere valorificarea pe termen lung a unor suprafete
agricole dintr-o zona care ofera bune premise locuirii in regim individual

se va asigura largirea prospectului stradal al drumului de exploatare care debuseaza in Str.
Privighetoarei, care in prezent este partial strangulate de imprejmuiri existente si nu asigura
spatiul minim necesar pentru accesul carosabil la imobilele amplasate pe partea dreapta a
acestui drum

se va asigura premisa crarii unui inel de circulatie Intre Str. Privighetoarei si Str. Prunului;
o datd cu reglementarea urbanistica a urmatoarelor terenuri cu interdictie temporara de
construire, cand va fi necesard transpunerea in acte a servitutilor pentru traversarea
ultimelor 3 proprietati insore Str. Prunului

prin largirea prospectului stradal se va asigura accesul administratorilor de retelele edilitare
de apd potabila, canalizare menajerd, energie electrica si gaze natural la viitoarele zone
construibile

se va extinde zona rezidentiald a orasului, aflata intr-o cerere in cresetere constanta

se creeazd noi locuri de munca pe parcursul executiei lucrdrilor si ulterior, venituri
suplimentare la bugetul local.




5. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE CATRE INVESTITORII
PRIVATI SI CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CADEA IN SARCINA
AUTORITATILOR PUBLICE LOCALE

5.1. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de catre investitorii privati

Investitile vor fi alocate in urmatoarea ordine de prioritati:

- dezmembrare teren initial in min. 2 — max. 3 loturi — investitori privati

- amenajarea accesului carosabil si pietonal la locuintele propuse (initial intr-o forma
provizorie, iar dupd executia locuintelor de la nord de drum se va asigura
imbracamintea de drum si pietonale in forma finald) — pe proprietate partial domeniu
public, partial domeniu privat: se vor aloca foduri private si publice direct proportional
cu regimul de proprietate afectat de lucrari

- realizarea de bransamente si racorduri la retelele existente pe Str. Privighetoarei pentru
cele 1-2 locuinte propuse intr-o prima etapd; la momentul continudrii dezvoltarii spre
est a zonei rezidentiale, se vor realiza extinderi de utilititi de-a lungul drumului de
exploatare din fonduri private sau de catre administratorii retelelor, conform ordinelor
ANRE in vigoare

- realizarea locuintelor propriu-zise — investitori privati

- cheltuieli de exploatare — investitori privati

5.2. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de catre autorititile publice locale

Amenajarea accesului carosabil si pietonal la locuintele propuse (initial intr-o forma provizorie, iar
dupd executia locuintelor de la nord de drum se va asigura imbracamintea pentru drum si pietonale in
forma finald) — pe proprietate partial domeniu public, partial domeniu privat: se vor aloca foduri private si
publice direct proportional cu regimul de proprietate afectat de lucrari.

5.3. Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventuale servituti

Functiunea solicitatd de investitor este locuire in regim individual sau cuplat.

Extrasul CF nu are inscrieri privitoare la sarcini. Nu se propun noi servituti.

Se va dezmembra si ceda domeniului public o suprafatd de cca. 164 mp (6,00 m latime de la
frontul stradal), necesara suplimentarii latimii prospectului stradal existent pentru amenajarea accesului
carosabil si pietonal spre loturile din zona.

In zona exista dotari de interes public, si anume: Str. Privighetoarei si drum de exploatare, retele
utilitdti de-a lungul Str. Privighetoarei.

5.4. Dotarile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilitatilor

Se va interveni asupra dotarilor de interes public, prin completarea prospectului stradal al drumului
de exploatare existent, de la 3,00 m la 9,00 m, prin cedarea catre domeniul public a unei suprafete de teren
privat de cca. 164 mp. Acest prospect de drum poate fi continuat in acelasi mod de catre proprietarii
interensati. Accesele carosabile la locuintele propuse vor fi asigurate dinspre drumul de exploatare care va
fi re-dimensionat de acolo de unde proprietatile private deja imprejmuite permit. Platformele carosabile
sau parcajele/ car-porturile/ garajele de pe loturile de case vor asigura min. 1 loc parcare/ locuinta.

Se va largi prospectului stradal existent, de la min. 3,00 m in dreptul terenului studiat, la max. 9,00
m, afectand cca. 164 mp din suprafata incintei propusa spre reglementare (cca. 6,00 m din adancimea
parcelei, de la frontul stradal).

Pe drumul de exploatare si lotul ce va fi dezmembrat pentru extindere prospect drum de acces
existent vor fi amplasate cdile de acces carosabil si pietonal la cele 1-2 parcelele rezidentiale propuse,
zone verzi, parcaje vizitatori (doar dacd existad spatiile necesare), cu posibilitatea extinderii spre est a
drumului cu profilul stradal propus.

Prospectul stradal propus (total cca. 9,00 m) pe acest lot si drum existent este urméatorul (de la nord
la sud):

- alee pietonald min. 1,00 m

- zona verde de aliniament cca. 1,80 m

- carosabil 3,50 m, cu zond de depasire pentru autovehiculele care circuld din
sens opus

- zona verde de aliniament min. 0,50 m



De-a lungul drumului de acces vor fi montate Ingropat utilitatile necesare.

Drumul de acces propus va fi racordat la carosabilul Str. Privighetoarei cu raze de giratie de min.
3,00 m.

Utilitati:

Alimentarea cu apa rece:

Necesarul de apa pentru uz menajer va fi asigurat de la reteaua publica existenta pe partea dreaptd
a Str. Privighetorii, prin brangsament la aceasta conducta.

Canalizare menajera:

Apa uzatd menajer provenind de la obiectele sanitare montate in locuinte va fi preluata
gravitational si dirijata spre colectorul menajer existent pe partea dreapta a Str. Privighetorii, prin racord la
aceasta conducta.

Canalizare pluviala:
Apele pluviale de pe acoperisul locuintelor vor fi colectate prin jgheaburi si burlane si dirijate
gravitational spre zonele verzi.

Alimentarea cu energie termica:

Energia termicd necesard incalzirii locuintelor propuse va fi produsd in centrale termice
individuale, cu functionare pe gaze natural sau solutii pe baza energiilor regenerabile.

Alimentarea cu gaze naturale a locuintelor propuse se va realiza prin racord la conducta de gaze
naturale presiune redusa existenta pe partea dreaptad a Str. Privighetorii.

Alimentarea cu energie electrica:
Energia electrica necesard va fi furnizata de la linia electrica aeriand de joasa tensiune existenta pe
partea dreapta a Str. Privighetorii, prin bransament.

5.5. Capacitati de transport admise

In faza de executie a investitiei vor fi transportate volume de material de 500 mc. In timpul
exploatarii investitiei, se estimeaza circulatia unui volum de produse de 3 mc/luna.

Emisiile de noxe sunt specifice autovehiculelor cu functionare pe combustibil lichid (benzina/
motorind) si centralelor termice cu functionare pe gaze naturale.

5.6. Propuneri privind metode de informare si consultarea publicului

Pentru informarea si consultarea publicului cu privire la elaborarea P.U.Z. se va monta un panou
de afisaj continand intentiile beneficiarului, pe limita de proprietate sudica a incintei reglementate, inspre
domeniul public (drum de exploatare), va fi publicat un anunt privind intentiile beneficiarului in presa
local, iar documentatia "Studiu de oportunitate P.U.Z. LOCUINTE INDIVIDUALE IN REGIM IZOLAT
SAU CUPLAT SI FUNCTIUNI COMPLAMENTARE", contindnd piese scrise si desenate, va fi afisata la
avizierul Primariei Mun. Arad si postata pe site-ul propriu.

6. JUSTIFICAREA OPORTUNITATII REALIZARII INVESTITIILOR SOLICITATE

Realizarea zonei de locuinte este oportund si necesard pentru asigurarea de locuinte individuale
intr-o zona a localitatii aflatd in plin proces de dezvoltare in aceasta directie. De asemenea, propunerile de
largire a drumului de exploatare existent creeaza premisele dezvoltdrii retelei stradale din zona, cu
consecinte pozitive asupra zonei cuprinsa intre Str. Privighetoarei si Str. Prunului.

In urma implementarii propunerilor prezentului proiect, vor rezulta si noi locuri de munca si
fonduri suplimentare la bugetul local.

intocmit,

arh. Doriana BALOGH



