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FAZA PUZ

L _DISPOZITII GENERALE

I.1.___ Rolul R.L.U.

Regulamentul local de urbanism al P.U.Z. este parte integranta a proiectului, avand un caracter
de reglementare ce expliciteaza si detaliazd prevederile referitoare la modul de utilizare, amplasare,
realizare si conformare a terenurilor si constructiilor pe intreaga zona reglementata.

Prin regulamentul local de urbanism se stabileste amplasarea si conformarea cladirilor si
amenajarilor.

Prescriptiile cuprinse in R.L.U. (permisiuni §i restrictii) sunt obligatorii pe intregul teritoriu ce
face obiectul P.U.Z.

Conform prevederilor din Ghid - metodologia, elaborarea si continutul-cadru al P.U.Z., GM010-
2000, prezenta documentatie raspunde necesitatilor si presiunilor investitionale, prin enuntarea de
solutii urbanistice si arhitecturale privind:

- zonificarea functionalg;

- stabilirea amplasamentelor cu conditii de A.C.;

- stabilirea prioritatilor;

- reducerea/desfiintarea disfunctionalitatilor;

- incadrarea in prevederile H.G. 1076/2004.

1.2. Baza legala a elaborarii
La baza elaborarii R.L.U. aferent P.U.Z. stau:
La baza elaborarii R.L.U. aferent P.U.Z. stau:

e Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului i urbanismul, cu modificarile si completarile

ulterioare;

e Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicatd, cu

modificarile si completarile ulterioare;
e Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

e OUG nr. 57/2019 a administratiei publice locale, republicatd, cu modificarile si completarile

ulterioare;

e Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei, precum si unele masuri

adiacente, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completarile

ulterioare;
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e Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare;

e Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul juridic al
drumurilor;

e Legea apelor nr. 107/1996, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Legea nr. 213/1998 privind privind bunurile proprietate publica, cu modificarile si completarile
ulterioare;

. Hotérarea Guvernului Romaniei nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Legea nr. 287/2009 privind Codul Civil, republicata, cu modificérile si completarile ulterioare;

e Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica
privind mediul de viata al populatiei;

e Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal, indicativ
GM-010-2000;

e Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare;

¢ Ordinul Ministerului Dezvoltarii Regionale si Locuintei nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii licrarilor de constructii.

e 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.

e HCLMA Arad nr. 572/26.10.2022 - privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea
suprafetei minime de spatii verzi pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Arad.

e Ridicarea topografica executatd de Daniel-loan lovescu;

I.3._ Domeniul de aplicare

Regulamentul local de urbanism se aplicd in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si
amenjdrilor, amplasate pe terenul corespunzator incintei studiate.

Regulamentul local de urbanism se aproba prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad si
constituie un act de autoritate al administratiei publice locale.

Zonificarea functionald propusa prin P.U.Z. asigura compatibilitatea dintre destinatia constructiilor
si functiunea in curs de dezvoltare a zonei si este prezentatd In plansa de Reglementdri urbanistice —
zonificare. Pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditiile de amplasare si conformare a constructiilor ce
se vor respecta in cadrul incintei.

Prezentul regulament cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor pentru
incinta studiatd, care face parte din intravilanul municipiului Arad, conform C.F. nr 335165, 335111,
335106, 332948, 336793, 366794, 367175, 367376, 367377, 367378 — Arad.

Prezentul regulament instituie reguli referitoare la construire privind urmétoarele categorii de
interventii:

 stabilirea destinatiei terenului ce face obiectul investitiei propuse.

« stabilirea de indici urbanistici, regim de inaltime, aliniamente, in concordanta cu functiunea propusa
in incinta studiata.

« realizarea acceselor la terenuri si stabilirea relatiilor cu vecinatatile

Zona studiata are suprafata de 81371.40 mp, interventiile urbanistice in zona se refera la: realizarea
a doua strazi in incinta, amenajarea acceselor carosabile si pietonale in incinta, extinderea retelelelor edilitare
din zona pentru racordarea/bransarea la acestea, edificarea incintei.
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Incinta reglementata are suprafata de 250781 mp conform C.F. nr 335165, 335111, 335106, 332948,
336793, 366794, 367175,367376, 367377, 367378 - Arad, este situatd iIn UTR 16, intre cartierele Cadas si Bujac,
iar interventiile urbanistice in incintd se referd la: schimbarea destinatiei constructiilor existente in locuinte
individuale CF nr. 367377 Arad, condominiu cu 5 apartamente CF nr. 367376 Arad, si mixt — locuinte si unitati
prestari servicii si comert CF nr. 367175 Arad, edificarea terenului prin construirea de locuinte individuale, mixt —
locuinte si unitati prestari servicii si comert, condominii cu max. 6 apartamente, pe CF nr. 366793, 366794, 335165
Arad; percelare; amenajare drum de incintd, zone verzi stabilire procent de ocupare al terenului, coeficient
de utilizare, aliniamente si retrageri impuse, stabilirea de reglementari privind parcarile si spatiile verzi
aferente functiunilor propuse, cat si stabilirea solutiilor privind asigurarea utilitatiilor necesare, accese auto
si pietonale.

Functiunile identificate in aceastd zona sunt:

e - proprietate privatd, terenuri arabile in intravilan.

e - proprietate privatd, terenuri curti constructii, cu locuinte individuale si condominii cu max. 6
apartamente in regim de inaltime P.

e - proprietatea municipiului Arad, cdi de comunicatie, strazi, drumuri de exploatare.

e Terenuri reglementate prin documentatii anterioare de urbanism: HCLMA 22/2024 — PUZ si
RLU-,,Zona locuinte individuale”; si HCLMA 332/2017 — PUZ si RLU Zona locuinte
individuale, HCLMA 109/2015 — PUZ si RLU Microunitate de 5 case unifamiliale, HCLMA
279/ 2015- PUD- Construire casa familiala si garaj, HCLMA 301/2007- PUD- Construire
locuinta unifamiliala P+M, HCLMA 601/ 2023- PUZ- Construire locuin’e izolate, cuplate si/
sau ingiruite in regim de indltime max. P+2E si functiuni complementare, HCLMA 91/ 2011-
PUZ- Construie case familiale P+M.

e Retele edilitare — retele de distributie energie electrica, gaze naturale, alimentare cu apa si canal,
de-a lungul strazilor invecinate: str. Prof. dr. Ilarion Felea, Str. Filotei, str. Alexandru Volta.

Vecinatatile terenului sunt:

o Nord: teren domeniu public Str. Prof. Dr. Ilarion Felea identificata prin CF 334896-Arad, strada
identificata prin CF 334972 si terenuri proprietate privata — servicii, comert (imoble din fostul CAP
Bujac) si locuite individuale.

o Sud si sud-est: teren-uri domeniu public, strada in continuarea str. Filotei, s1 stradd ce leaga Str
Filotei de str. Alexandru Volta si terenuri proprietate privatd — locuinte individuale.

« Est: terenuri proprietate privata, arabil in intravilan, urmat de locuinte individuale.

o Vest: teren domaniul public Str. Prof. Dr. Ilarion Felea identificat prin CF 334972, drum identificat
prin CF 335335, si terenuri proprietate privata — locuinte individuale, condominiu cu 5 apartamente
si servicii, comert (imoble din fostul CAP Bujac), si pe CF 363372 dotari trhnico-edilitare — antena
gsm.

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
II.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit
Sistematizarea terenului se va realiza astfel Tncat sa nu deranjeze vecinatétiile.
In zona nu exista valori de patrimoniu ce necesita protectie si nici potential balnear sau turistic.

Relevanta planului pentru implementarea legislatiei comunitare de mediu

Se vor respecta prevederile legislatiei de mediu in vigoare:

Amplasarea constructiilor se va face cu aplicarea tuturor normativelor in vigoare privind
protectia factorilor de mediu. In timpul edificarii constructiilor se vor lua masurile necesare pentru
evitarea poluarii mediului.
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Deseurile vor fi colectate in pubele, urmand a fi preluate de societati autorizate in transportul
deseurilor menajere.

Apele uzate menajere vor fi dirijate citre reteaua de canalizare existenta propusi spre extindere. in
cadrului prezentului PUZ a fost propusa solutia de extindere a retelei astfel:

- pentru Strada 1 — LOT 41, se propune extinderea retelei din str. Filotei.

-pentru Strada 2 — LOT 42, se va putea realiza extinderea retelei din str. Prof. dr. Ilarion Felea sau
din str. Alexandru Volta, in functie de solutia tehnica agreata de distribuitorul din zona.

Parcelele cu frontul stradal la prelungirea strazii Filotei, LOT 31 — 36 vor fi bransate la reteaua
exitinsa de pe strada.

Apele uzate menajere, evacuate in reteaua publica de canalizare, se vor incadra in prevederile
NTPA 002.

Apele pluviale provenite de pe Invelitorile constructiilor, considerate conventional curate, vor
fi dirijate spre spatiile verzi din incinta.

Apele pluviale colectate de pe ciruclatiile carosabile si zonele de parcare, vor fi trecute prin
separator de hidrocarburi pentru aducerea lor in parametrii NTPA 001, si apoi vor fi dirijate spre canalizarea
pluviala de pe Str. Prof. Dr. Ilarion Felea, la o distanta de aprox. 80 m de incinta.

In timpul construirii cladirilor, instalatiilor si amenajarilor in zona se vor lua masurile necesare
pentru evitarea poludrii mediului si de diminuare a altor riscuri.

Relevanta planului pentru pastrarea patrimoniului construit
Sistematizarea terenului se va realiza astfel incat sa nu deranjeze vecinatitile.
In zona nu exista valori de patrimoniu ce necesita pretectie si nici potential balnear sau turistic.

I1.2._ Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

Se vor respecta toate normele de proiectare si executie in vigoare, privind noile constructii
amplasate pe teren, stabilite prin planul de reglementari urbanistice.

Se vor lua masuri de sigurantd pentru constructiile edilitare, se vor respecta distantele de
siguranta fata de acestea.

Se vor respecta prevederile avizelor emise de autoritatile si institutiile abilitate in vederea
conformadrii la dezvoltarea urband a zonel, a retelelor edilitare s1 amenajarii teritoriului.

Se vor respecta conditiile impuse prin avizele de amplasament obtinute conform Certificatul de
Urbanism nr. 951/16.06.2025, eliberat de Primaria Mun. Arad si Avizul de Oportunitate nr
36/01.10.2025, eliberatae de primaria mun. Arad.

Expunerea la riscuri naturale:

Nu este cazul, terenul este plat si nu prezinta riscuri de alunecdri de teren, eroziuni ale solului sau

alte riscuri naturale in zona.

Expunere la riscuri tehnologice:
Este interzisd autorizarea executdrii lucrarilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum si in
zonele de protectie a retelor de alimentare cu energie electricd, gaze naturale, apa, canalizare a cailor de
comunicatii si altor astfel de lucrari de infrastructura.

Asigurarea echiparii edilitare:
Asigurarea echiparii edilitare, in sensul prezentului regulament, o constituie bransarea/racordarea
parcelelor propuse la retelele edilitare necesare bunei functionari, si asigurarea acceselor auto si pietonale.
Extinderile de retele edilitare se vor realiza In baza unor proiecte tehnice intocmite si avizate conform
legislatiei in vigoare. Lucrdrile de extindere de retele se vor realiza de firme atestate conform legislatiei in
vigoare.
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Asigurarea compatibilitatii functiunilor
Incinta reglementata apartine de UTR 16 se afla intr-o zona cu potential de dezvoltare rezidential,in
care functiunea dominanta este de locuire.
Se propune functiune dominantd locuire — locuinte individuale, functiuni secundare — servicii si
comert, cu functiuni complementare cai de comunicatii, spatiu verde amenajat.
Folosinta actuala: arabil, respectiv curti constructii, cu o suprafata totala de 25 081,00mp.,
proprietati private, intravilan.
Incinta reglementatd respecta destinatia stabilita in baza documentatiilor anterioare, functiune
propusa: locuire individuala, prestari servicii si comert.

Procentul de ocupare si coeficientul de utilizare a terenului

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului sa
nu depaseasca limita superioara stabilita.

Pentru toatd incinta s-a stabilit acelasi procent de ocupare si coeficient de utilizare:
Procentul de ocupare a terenului: P.O.T. max = (Sc/St)% = 40,00%
Coeficientul de utilizare a terenului: C.U.T. max = (Scd /St) = 1,20

Regimul si indltimea constructiilor
Regimul de indltime maxim este de S/D+P+2E
Inaltimea maxima a constructiilor 12,00 m.

II.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei

Constructiile propuse vor fi amplasate in perimetrul zonei edificabile materializata pe plansa
Reglementari urbanistice — zonificare.

Vecinatitile incintei NU impun retrageri ale constructiilor.

71

— locuinte individuale in regim izolat sau cuplat si functiuni secundare prestari servicii de cartier.

- locuinte individuale in regim izolat sau cuplat si functiuni secundare prestari servicii si comert.
-catre frontul stradal — nu se impune retragere de la frontul stradal.

-catre limita posterioard — pentru constructiile noi se impune retragere de minim 5 m dar nu mai putin de 1/2 din
inaltimea la cornisa, de la limita de proprietate. Pentru constructiile existente se pastrarea retragerile existente, cu
respectarea zonei edificabile din partea desenata si cu respectare prevederilor Codului Civil privind amplasarea
constructiilor, golurilor cu vedere, respectiv de ventilatie sau fard vedere.

Se permite amplasarea in aceastd zona a anexelor gospodaresti cu conditia ca acestea sa fie parter, sa aiba
inaltime maxima la streasina de 3.5 m, cladirea sd ocupe mai putin de 2/3 din latimea parcelei si sa se respecte
prevederile Codului Civil privind amplasarea constructiilor, golurilor cu vedere, respectiv de ventilatie sau fara
vedere.

- catre limitele laterale — pentru locuintele individuale nu se impun retrageri, iar autorizarea constructiilor se va
face cu respectare prevederilor Codului Civil privind amplasarea constructiilor, golurilor cu vedere, respectiv
de ventilatie sau fara vedere.

72 — condominii cu max. 6 apartament
-catre frontul stradal — nu se impune retragere de la frontul stradal (daca parcela este amplasata pe colt se vor
respecta aceleasi reguli pentru ambele fronturi stradale).

-cdtre limita posterioard — pentru constructiile noi, se impune retragere de minim 5 m dar nu mai putin de 1/2

din inaltimea la cornisa, de la limita de proprietate. Pentru constructiile existente se pastrarea retragerile existente,
5
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cu respectarea zonei edificabile din partea desenata si cu respectare prevederilor Codului Civil privind amplasarea

constructiilor, golurilor cu vedere, respectiv de ventilatie sau fara vedere.

- catre limitele laterale — se impune o retragere de minim 5 m dar nu mai putin de 1/2 din inaltimea la cornisa,

de la limita de proprietate.
Retragerile nu se aplica imprejmuirilor, aleilor carosabile sau pietonale si retelelor edilitare.

Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea constructiilor se va face cu respectarea conditiilor si recomandarilor de orientare fata de

punctele cardinale (insorire, iluminat natural, confort psihologic).

Amplasarea cladirilor destinate locuintelor se va realiza in asa fel incat sa asigure insorirea acestora
pe o duratd de minimum 1,5 ore la solstitiul de iarnd, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele

invecinate.

Se va intocmi studiu de insorire 1n situatia in care distanta dintre doud sau mai multe constructii este

mai mica sau egala cu inaltimea cladirii celei mai nalte.

Amplasarea fata de drumurile publice

Terenul reglementat prin PUZ nu este amplasat in zona de protectie si de sigurantd a unor
artere majore de circulatie. Circulatiile rutiere din zond sunt reprezentate de strazile din localitate
— Str Prof. dr. Ilarion Felea- CF 334896 Arad, str. Filotei- CF 355253 Arad, Str Alexandru Volta-
CF 355200.

In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale
administratiei publice:
a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de exploatare;
b) conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, retele electrice, de tele-
comunicatii si infrastructuri ori alte instalatii sau constructii de acest gen.

In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de sig-
urantd si fasiile de protectie.

Amplasarea fata de cai navigabile existente si cursuri de apa potential navigabile
Raul Mures se afla la 2,77 km sud de amplasament, in afara zonei studiate si nu impune
conditii de amplasare pentru incinta.

Amplasarea fata de cii ferate din administratia SNCFR

Cea mai apropiata linie de cale ferata se afla la 1,3km nord de incinta. Prin urmare, zona de
sigurantd de 20,00m din ax si cea de protectie de 100m din ax impusa de aceasta nu se suprapune cu
incinta reglementata.

Amplasarea fata de aeroporturi
Incinta studiata este amplasata la 1km fata de limita cadastrald aeroportul din Arad.

Amplasarea fata de fasia de protectie a frontierei de stat
Nu este cazul.

I1.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

g vyt

la drumurile publice, conform destinatiei constructiei.
Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere incendii.
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Rezolvarea acceselor carosabile pentru toate categoriile de constructii se va face in corelare cu
organizarea circulatiei majore, cu organizarea parcajelor si cu accesul pietonilor.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de con-
struire, eliberate de administratorul acestora.

Circulatii, accese

In cadrul presentului PUZ se propune extinderea si modernizarea retelei de circulatie prin in
cadrul prezentului PUZ se propune realizarea a doua strdzi noi, identificate prin LOT 41 si LOT 42,
cu profil stradal de 12,00m, din care carosabila 7,00m, spatiu verde de aliniament 1,00m pozitionbat
stanga - dreapta, si alei pietonale 1,50m pozitionate stanga - dreapta.

Pentru respectarea profilului stradal existent pe strada Prof. Dr Ilarion Felea si strada Filotei, de
12,00m, portiunile de teren - LOT 44 si LOT 43, care se intersecteaza cu profilul strazilor, vor fi cedate
domeniului public.

Racordul dintre strazile existente si propuse se vor realiza prin arce de cerc cu raza de 6,00m.

Toate drumurile de incinta vor respecta prevederile Normativului P118/99, privind asigurarea
accesului masinilor de interventii.

Parcelele destinate drumurilor, vor fi trecute iTn domeniul public, dupa realizarea si receptionarea
tuturor dotarilor din zona cailor de comunicatie.

Pentru o mai usoara identificare, si o dezvoltare in etape, se propune realizarea a 2 loturi pentru
drumurile create, si denumirea in cadrul prezentei documentatii a strazilor cu cifrele 1 si 2, urmand ca
dupa aprobarea PUZ-ului sise stabileasca nume pentru strazile nou create.

- strada 1 - LOT 41 va face legdtura intre str. Prof. dr. Ilarion Felea si str. Alexandru Volta, care va
avea un profil stradal de 12,00m.

- strada 2 — LOT 42 m, va face legatura dintre partea nord - drumul betonat — continuarea strazii
Prof. dr. Ilarion Felea, pana la continuarea strazii Filotei — sud, care va avea profil stradal de
12,00m.

Fiecare parcela propusa va avea accesul auto si pietonal din acest carosabil racordat la drumul
public.

Drumurile nou propuse in incinta reglementatd vor fi realizate pe cheltuiala beneficiarului si vor
respecta normativele tehnice in vigoare,

Accesul in incinta reglementata
Acces existent
In prezent existd accese in incinta de pe Str Prof. Dr. Ilarion Felea pentru toate terenurile edificate.

Acces propus

Accesul in incinta reglementatd prin PUZ se va realiza prin trei puncte de conexiune la reteaua
stradala existentd, respectiv din strada Filotei, strada Alexandru Volta si strada Prof. Dr. Ilarion Felea.
Fiecare dintre aceste accese va fi dimensionat corespunzator, pentru a permite circulatia in dublu sens si
asigurarea trotuarelor pietonale.

Accesul la parcele
Accesul carosabil pe fiecare parceld se va realiza cu o ldtime maxima de 3,5 m., si va putea
fi amplasat oriunde pe latimea frontului stradal.
Accesul pietonal pe fiecare parceld se va realiza cu o latime maxima de 1,5 m., si va putea fi
amplasat oriunde pe latimea frontului stradal.
Accesele la toate obiectivele se vor face direct din drumurile publice.
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Stationari
Stationarea de scurtd durata a autovehiculelor se va realiza in interiorul parcelor sau in locurile
de parcare cu acces liber propuse.

Circulatia pietonala, trotuare, piste biciclisti
Toate drumurile nou propuse vor fi prevazute cu trotuare pentru circulatia pietonald. Nu se
propun piste de biciclete.

IL.S._ Reguli cu privire la echiparea edilitara

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca existd posibilitatea racordarii
noilor consumatori la retelele de energie electrica, apa si canalizare, sau prin realizarea de solutii locale
individuale de echipare care sa respecte normele sanitare si de protectie a mediului, conform conditiilor
impuse de avizatori.

Solutiile de echipare in sistem individual precum si lucrarile de racordare si bransare se vor
realiza de catre investitor sau beneficiar, iar cheltuielile pentru aceste lucrari vor fi suportate in
intregime de investitorul sau beneficiarul interesat.

Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente

Conform ridicarii topo, de-a lungul strazilor Prof. dr. Ilarion Felea, str. Filotei, str. Alexandru
Volta, exista retele de alimetare cu apa, canalizare menajera si pluviald, energie electrica, gaze naturale
si telecomunicatii. Aceste retele vor fi prelungite de-a lungul noii trame stradale, pentru a realiza
bransamentele aferente fiecarui lot in parte.

Cheltuielile pentru lucrarile de racordare si bransare care se realizeaza pe terenurile proprietate
privata ale persoanelor fizice sau juridice, sunt suportate de investitorul sau beneficiarul interesat.

Realizarea de retele tehnico-edilitare

Extinderea de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de cétre
investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupd caz, In conditiile contractelor incheiate cu

administratorii acestora.
Se recomanda ca toate retelele edilitare stradale sa se realizeze subteran.

Cheltuielile pentru lucrarile de racordare si bransare care se realizeaza pe terenurile proprietate
privata ale persoanelor fizice sau juridice sunt suportate in Intregime de investitorul sau beneficiarul

interesat

Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte unitati aflate in serviciul public sunt
proprietatea publica a orasului.

Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietate
publicd a statului, daca legea nu dispune altfel.

Indiferent de modul de finantare lucrarile prevazute mai sus intra in proprietatea publica.

I1.6._ Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Conditii de ocupare a terenurilor

Amprenta la sol a constructiilor se va incadra in zona edificabild marcata pe plansa de
Reglementdri urbanistice — zonificare functionala, limite care nu vor fi depdsite la autorizarea
constructiilor atit in plan cat si ca regim de indltime, cu respectarea P.O.T. si C.U.T. prevazut in
prezentul P.U.Z.
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Parcelarea
Prin prezentul PUZ se propune o parcelare a terenurilor studiate conform plansei
Reglementari Urbanistice Zonificare.

Ca mod de organizare in incinta, vom avea:
71
- locuinte individuale in regim izolat sau cuplat si functiune secundara servicii de cartier
(farmacie, dispensar, croitorie, coafor, birouri individuale, magazine ABC, etc.) , vor fi un numar de
32 loturi, LOT 1 — 23, si LOT 31 — 36, cu suprafete cuprinse intre 287 mp si 521 mp, cu latime
parceld intre 14,00m si 15,00m, si adancime mai mare sau egald cu 23 m, cu regim maxim de
inaltime S/D+P+2E, toate loturile vor avea acces din strazile propuse in incinta si din strazile extinse.
In partea posterioara parcelelor a fost prevazuti o zona pentru construirea anexelor gospodaresti.
- locuinte individuale, in regim izolat sau cuplat, si prestari servicii si comert, ce vizeaza trei
loturi LOT 1, 2 si 21, cu suprafete de 287.03mp, 400.74mp si 1555,15mp., iar latimea parcelelor va
fi de 12,00m, 17.70m si 36.70m.

o 72— condominii cu max. 6 apartamente, grupate in partea de vest si nord a incintei, vor fi un numar
de 3 loturi, LOT 22, 37, 39, cu suprafete cuprinse intre 780 mp si 2735 mp, cu regim max de inaltime
S/D+P+2E, toate loturile vor avea acces din strazile nou propuse.

o drumuri de incinta, vor fi 2 loturi: 1 LOT — 41, aferent strazii 1, si LOT 42 — aferent strazii 2.
Aceste loturi vor include carosabilul, spatiile verzi de aliniament, aleile pietonale, parcarile pentru
vizitatori.

o zoniverde amenajata, compacta, alcatuita dintr-un LOT 40, unul de 518,84mp, pozitionata in vecinatatea
zonei cu cea mai mare densitate de locuitori, si In vecinatatea accesului din strada Filotei, cu acces din LOT
41 —Strada 1.

o parcéri— reprezentate prin LOT 38a si 38b — ce vor fi ocupate doar de parcari.

Fiecare lot va avea atét acces auto cat si pietonal.
Parcelele cu destinatie rezidentiald se pot realiza cu respectarea cumulatd a urmatoarelor
conditii:

- Suprafata minima a parcelelor de locuinte individuale va fi de 250 mp.

- Pentru a fi construibila parcela pentru locuinte individuale sa aibe lungimea mai mare decat
latimea, iar latimea parcelei sa nu fie mai mica de 12,00m.

- Frontul stradal minim admis va fi de 12 m, dar nu mai lat decit adancimea parcelei.

- Acces carosabil si pietonal direct din drumurile publice.

- Respectarea tuturor reglementdrilor stabilite prin prezenta documentatie — retrageri,

- Asigurarea echiparii tehnico-edilitare necesare.

Se permite modificarea parceldrii incintei in subzona Z1, cu conditia respectarii
prevederilor Codului Civil, a Regulamentului General de Urbanism si a Normelor de Protectie si
Securitate la Incendiu, in ceea ce priveste dimensiunile - front stradal minim 12m, proportiile
parcelelor - latimea frontului stardal mai mica sau egald cu adancimea, accesul la acestea si distantele
intre cladiri. In cazul unei alte parceldri decat cea propusa prin plansele anexe prezentei documentatii,
se va pastra zona edificabild marcata pe plansa 02A — Reglementari urbanistice, se vor respecta
prevederile Codului Civil privind amplasarea golurilor cu vedere, respectiv de ventilatie sau fara
vedere.

Conform legii 572 se impune, ca la achizitionarea apartamentelor se vor atribui cele 2 locuri de
parcare aferente lui.
Este permis ca suprafetele propuse pentru parcele sa se redimensioneze in timpul operatiunilor
cadastrale si sunt permise lucrari ulterioare de dezmembrare sau unificare, cu conditia respectarii
conditiilor minime mai sus mentionate, a indicatorilor urbanistici propusi si a retragerilor impuse
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conform prezentei documentatii.

Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Cladirile propuse vor fi proiectate cu respectarea principiilor de esteticd arhitecturala:
compozitie, volumetrie, conformare, amplasare goluri, materiale de constructie, finisaje, culori etc.

Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor vor fi tratate la acelasi nivel calitativ ca si fatada
principala. Materialele pentru finisajul exterior vor fi de buna calitate.

Pentru fatade se vor putea folosi urmatoarele materiale: tencuieli decorative din diverse materiale,
placaje, ornamente aparente din diverse materiale, inchideri din panouri metalice sau alte materiale, si
tamplarii din lemn, PVC sau metal.

Se pot realiza acoperisuri terasa finisate cu membrana sau strat vegetal, invelitori cu
sarpante din diverse materiale, acoperite cu panouri metalice, figle ceramice sau din beton si tabla
faltiuta.

11.7. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

Parcaje
Autorizarea executdrii constructiilor este permisa doar daca existd posibilitatea amenajarii
parcarilor necesare 1n incinta percelei proprii.

Reglementarea numadrului de locuri de parcare va respecta prevederile HCLM Arad nr 187/28.03.2024
privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea numéarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de
constructii si amenajdri autorizate pe raza Municipiului Arad.

71 - parcajele pentru locuintele individuale se vor asigura in interiorul parcelelor, minim un loc
parcare/parcela.

Parcarile pentru autoturisme vor avea dimensiuni minime de 2.5 x 5 m.

Art. 16 Pentru constructiile de locuinte unifamiliale se vor respecta urmdtoarele cerinte minime:
Pentru cele cu suprafata utila a constructiei pand la 120 mp:

- minim un loc de parcare pe parcela aferenta locuintei,
Pentru cele cu suprafata utila a constructiei peste 120 mp:
- minim doud locuri de parcare pe parcela aferentd locuintei.

Art. 19 Pentru constructiile ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, locurile de parcare necesare se vor asigura
pentru fiecare functiune in parte, calculate in functie de suprafata ocupatd de fiecare functiune in parte, conform normelor
precizate in prezentul regulament.

Art. 6 (1) Constructiile administrative carora li se aplica prezentul regulament sunt:

e) Sedii de birouri.

(2) Pentru constructiile mentionate la alin. (1) se vor respecta urmdtoarele cerinte minime:

- 1 loc de parcare la 100 mp suprafatd desfasurata a constructiei, pentru functiuni fard acces public;

- 1 loc de parcare la 50 mp suprafata desfasurata a constructiei, pentru functiuni cu acces public (acces public la ghisee, birouri,
alte spatii);

- atunci cand constructiile cuprind sali de conferinte §i alte spatii destinate reuniunilor se vor prevedea 1 - 2 locuri de parcare
pentru autocare.

(3) Se vor prevedea locuri de parcare suplimentare celor rezultate conform alin. (2), dupa cum urmeaza:

- un spor de 10,00 % pentru functiuni fara acces public;

- un spor de 30,00 % pentru functiuni cu acces public.
Art. 8 (1) Constructiile comerciale carora li se aplica prezentul regulament sunt:

a) Comert nealimentar, magazin general, supermagazin (supermarket), piata agroalimentard, comert alimentar, alimentatie
publica. Amplasament: in zonele rezidentiale sau de interes comercial, in zonele turistice si de agrement — a caror amplasare
este permisa la parterul locuintelor numai in conditiile asigurarii izolarii totale a aburului, mirosului §i zgomotului;

b) Servicii. Amplasament: in zona centrald, comerciald, rezidentiald sau de agrement. Se interzice amplasarea atelierelor
poluante in zona de locuit i amplasarea in zone industriale pentru alte servicii decat cele industriale;

¢) Autoservice. Amplasament: la limita zonei industriale. Se vor evita sursele de poluare chimica, posturile trafo §i zonele de
afluenta a publicului. (2) Pentru constructiile mentionate la alin. (1) se vor respecta urmdtoarele cerinte minime:

a) Comert en-detail:
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- 1 loc de parcare la 40 mp suprafatd de vanzare, pentru functiuni comerciale (magazine integrate parterului cladirilor
multifunctionale, complexe, centre si galerii comerciale), dar minimum 2 locuri de parcare;

- 1 loc de parcare la 60 mp suprafatd de vanzare, pentru functiuni comerciale cu numar redus de clienti (comert
specializat, produse care nu sunt de larg consum: anticariate, desfacere de produse manufacturiere, desfacerea unor produse
dedicate exclusiv unor anumite categorii profesionale sau de utilizatori etc.), dar minimum 2 locuri de parcare.

¢) Servicii: - 1 loc de parcare la 60 mp suprafata desfasuratd a constructiei, la care se vor adauga locurile de parcare
pentru personal (1 loc de parcare pentru 15 salariati, dar minim 1 loc de parcare), cu un spor de 20,00 %.

d) Servicii manufacturiere: - 1 loc de parcare la 50 mp suprafata desfasurata a constructiei, cu un spor de 20,00 %.

e) Comert en-detail si servicii de mari dimensiuni de tip supermarket, hypermarket (big box), mall, showroom, service
efc..

- 1 loc de parcare la 35 mp suprafata desfasuratd a constructiei, la care se vor adauga locurile de parcare pentru
personal (1 loc de parcare pentru 15 salariati, dar minim 1 loc de parcare),

- modalitatea amplasarii locurilor de parcare se va stabili pentru fiecare proiect in parte, dar minim 25% din numarul
total al locurilor de parcare vor fi amplasate in subsoluri, demisoluri, parterul constructiilor sau in constructii individuale
acoperite.

72 - pentru condominii cu max. 6 apartament se vor asigura 2 locuri de parcare/apartament in interiorul
parcelelor aferente fiecarui bloc.

3 CONDOMINII 6 apartamente x 2 loc parcare= 36 parcari.

1 CONDOMINIU 6 apartamente x 2 loc parcare = 12parcari.

1 CONDOMINIU 5 apartamente x 2 loc parcare = 10 parcari.

1 mixt 6 apartamente x 2 loc parcare = 12 parcari.

Art. 16 Pentru constructiile de locuinte unifamiliale se vor respecta urmdtoarele cerinte minime:

Pentru orice dezvoltare rezidentiald noua, se va suplimenta numarul locurilor de parcare (locuri de parcare cu acces
liber), astfel:

- pdna la 10 unitati locative, minim 2 locuri de parcare;

- peste 10 unitati locative, se va adauga un spor de minim 25% pentru vizitatori.

Art. 17 Pentru constructiile de locuinte colective se vor respecta urmatoarele cerinte minime:

- 1,5 locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utila sub 100 mp;

- 2 locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utila care depagseste 100 mp;

- Pentru constructiile care au mai mult de 3 niveluri supraterane si un C.U.T. mai mare de 1,6, minim 40% din numdarul
total al locurilor de parcare vor fi amplasate in demisoluri/subsoluri sau in constructii multietajate dedicate.

Numarul locurilor de parcare se va suplimenta cu locuri de parcare pentru biciclete, mopede, motociclete,
trotinete, etc., intr-un procent de minim 25 %, procent raportat la numarul total al locurilor de parcare propuse,
amplasate, de regula, in proximitatea acceselor. Suprafata unui loc de parcare, care revine fiecarei biciclete, mopede,
motociclete, trotinete, etc. inclusiv suprafata de miscare, este de 60 x 250 cm.

71 — 34 unitati locative, aferente celor 34 parcele.

72 — 29 unitati locative

LOT 37 — 2 condominii x 6ap. = 12 unitati locative.
LOT 39 — 1 condominiu x 6ap. = 6 unitéti locative.

LOT 22 — 1 condominiu x 6ap. = 6 unitéti locative

TOTAL Unitati Locative = 63
Parcari vizitatori 25% din U.L. = 16 (min 1 diz.) + 4 biciclete

Art. 20 In parcaje/garaje, cu o capacitate mai mare de 10 locuri, vor fi destinate persoanelor cu dizabilitati:
- minim 1 loc panda la 20 de locuri de parcare obisnuite.

- dimensiunea locului de parcare pentru persoane cu dizabilitati: 3,70 x 5,40 m

In cadrul parcelelor pe care se realizeaza condominiile se impune o retragere a parcirilor de 5,00m fata de
ferestrele de locuit (conform ORD. 119/214).
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Pentru functiuni diferite sau pentru constructiile ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, locurile
de parcare necesare se vor asigura pentru fiecare functiune in parte, calculate in functie de suprafata
ocupatd de fiecare functiune in parte, conform normelor precizate in HGR 525/1996 si HCLM Arad nr
187/28.03.2024.

Spatii verzi
Autorizatia de construire va contine conditia mentinerii sau credrii de spatii verzi amenajate si

plantate, in functie de destinatia si capacitatea constructiei. Realizarea plantarii de arbori se va face la
o distanta care sa nu puna in pericol constructiile, sub aspectul stabilitatii.
Conform HCLM 572/2022, pentru constructiile comerciale spatiul verde amenajat va fi de minim
15% din suprafata terenului.
Pentru constructiile de locuinte individuale, spatiul verde amenajat va fi de minim 35% din
suprafata terenului
Conform HG 525, pentru constructiile de locuinte vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in functie
de tipul de locuire, dar nu mai putin de 2 m?/locuitor.

Conform conceptului propus vom avea:

34 loturi - locuinte individuale x 4 pers/lot = 136 pers.

3 condominii 6 ap = 18 ap x 4 pers/ap = 72 pers.

1 condominiu 5 ap x 3 pers/ap = 15 pers.

1 functiune mixta loc + serv - max 6 apartamente x 4 pers/ap = 24 pers

TOTAL = 247 pers. => Sp. verde min = 247 x 2 =494 mp

Se propune un spatiu verde compact:

- pozitionat 1n vecindtatea zonei cu cea mai mare densitate de locuitori, in vecindtatea condominiilor cu
max. 6 apartamente, si in vecindtatea accesului din strada Filotei

Spatiu verde compact propus = 518.84 mp.

imprejmuiri

Cu scopul asiguririi sigurantei obiectivelor de pe parcele acestea vor fi imprejmuite. Indltimea maxima a
imprejmuirii va fi de 2,50 m. de la cota terenului amenajat.

Din punct de vedere cromatic si a gradului de finisare, gardurile cétre fronturile stradale vor fi din materiale
si cu finisaje similare cu fatadele locuintelor si in corelare cu aspectul lor.

IIl. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Obiectivele principale au destinatia de locuinte individuale si servicii de cartier, locuinte individuale si
prestdri servicii si comert, si condominii cu max. 6 apartamente.

71 - ZONA LOCUINTE INDIVIDUALE in regim izolat sau cuplat SI SERVICII de cartier,

LOCUINTE INDIVIDUALE in regim izolat sau cuplat SI PRESTARI

SERVICII SI COMERT

72 — ZONA CONDOMINII cu max. 6 apartamente.

In cadrul incintei reglementate s-au stabilit urmitoarele subunititi functionale:

L — Locuinte individuale in regim izolat sau cuplat.

Ls - Locuinte si unitdti prestari servicii si comert

Lap — condominii cu max. 6 apartamente.

Cer — cai de comunicatie rutiere

Ccp — cdi de comunicatie pietonale

Spa- spatii plantate de aliniament, aferente cailor de comunicatii.

Spc- spatii plantate compacte.
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P- parcari.

Functiunea principala
Functiunea dominanta a zonei este de zona rezidentiala - locuinte individuale in regim izolat sau
cuplat, condominii.

Functiuni secundare
Functiunile secundare sunt: prestari servicii si comert.

Functiuni complementare
Functiuni complementare admise sunt: cai de comunicatie carosabile si pietonale, spatii verzi
amenajate compacte, spatii verzi de aliniament aferente cdilor de comunicatie, echipare tehnico-
edilitara.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
Incinta studiata cuprinde o singura unitate functionald, impartita in subunitati corespunzatoare
functiunilor propuse: locuinte individuale, In regim izolat sau cuplat, si servicii de cartier, locuinte
individuale si prestari servicii si comert, condominii cai de comunicatie, spatii verzi amenajate, parcari.

Utilizari permise

Cladiri destinate functiunilor de locuire individuald, cu functiuni conexe si complementare
acestora; garaje, carporturi, anexe gospodaresti, terase, pergole, piscine, circulatii carosabile, pietonale,
parcari; spatii verzi amenajate; echipare tehnico-edilitara.

Utilizari admise cu conditii

Unitati cu prestari servicii de cartier (cum ar fi: magazin alimentar, cladiri de birouri, spatii
prezentare si comercializare diverse produse ce nu necesita spatii mari de depozitare), sandtate
(dispensar, cabinete medicale, stomatologice etc.), cu conditia ca suprafata utila maxima a spatiilor sa
fie 50% din SCD constructiei propuse (indiferent ca va fi locuinta sau condominiu).

Interdictii temporare
Nu este cazul.

Interdictii permanente

- activitati de productie industriald sau agrozootehnica si de depozitare, sau alte activitati care
prin specificul lor genereaza noxe, fum, vibratii, zgomot, miros neadecvat.

- alimentatie publicd, turism, servicii, service si spalatorii auto, tinichigerii, ateliere de mica
productie (tamplarie, etc), activitati care produc zgomot sau aduc personal si public numeros,
generand trafic si aglomeratie.

- activitati care se desfasoara in afara orelor uzuale de functionare si care pot produce disconfort.
- orice alte functiuni generatoare de poluare si riscuri tehnologice.
- activitati care nu se inscriu in caracterul rezidential al zonei.

V. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA
Conform PUG aprobat cu HCLMA 588/2023, zona studiata se incadreaza in UTR 16, toate
terenurile studiate fiind 1n intravilan.
In cadrul PUZ-ului, nu au fost stabilite UTR-uri.
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V1. CONCLUZII

Solutia urbanistica adoptata reglementeaza din punct de vedere urbanistic zona studiatd in prezenta
documentatie.

Certificatul de Urbanism care se va elibera pentru faza Autorizatie de Construire va cuprinde
elemente obligatorii din Regulamentul Local de Urbanism.

Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la operatiile ce vor urma aprobarii Planului
Urbanistic Zonal si introducerea lor in baza de date existenta, in scopul coreldrii si mentinerii la zi a situatiei
din zona.

Prevederile prezentului regulament pot fi modificate prin proiecte de urbanism aferente sau alte
studii de specialitate.

Proiectant Coordonator
S.C. STUDIO M SOIMA S.R.L. Arh. Mircea SOIMA
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