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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

FAZA — STUDIU DE OPORTUNITATE

Denumirea proiectului: ELABORARE PUZ SI RLU — ZONA INDUSTRIALA, DEPOZITARE,
LOGISTICA, SERVICII, COMERT SI PRODUCTIE NEPOLUANTA

Beneficiar: S.C. IMOBILIARE ITALIANA S.R.L

Proiectant: S.C. PRO ARHITECTURA S.R.L.

Amplasament: jud.Arad Mun. Arad; identificat prin CF 334299 Arad, CF nr. 334320

Data elaborarii Martie 2023

Prezenta documentatie a fost intocmita la solicitarea beneficiarului, Tn vederea obtinerii avizului de
oportunitate Thainte de elaborarea propriu-zisa a documentatiei de urbanism PUZ ce vizeaza dezvoltarea
amplasamentului aflat Tn intravilanul municipiului Arad, judetul Arad, in temeiul tuturor reglementarilor
documentatiei de urbanism, normelor si legilor in vigoare la momentul elaborarii.

Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 327 din 06.03.2023 eliberat de Primaria
Municipiului Arad pentru terenurile situate in zona de est a localitatii, conform CF nr. 334299, 334320
Arad.

1. AMPLASAMENTUL-SITUATIA EXISTENTA
Amplasamentul studiat este situat Tn intravilanul Municipiului Arad, in zona ESTICA a orasului.
Incinta care face obiectul prezentului demers are suprafata trotala de 32.418 mp, compusa din
doua terenuri dupa cum urmeaza:
e Teren CF 334299- suprafata de 2.418,00 mp — proprietar MUNICIPIUL ARAD
e Teren CF 334320- suprafata de 30.000,00 mp- proprietate privata IMOBILIARE ITALIANA S.A.

Amplasamentul are urmadtoarele vecinatati:
- laN—CF333529- drum E68
- laV—CF343787- proprietati private;
- laE—-CFm 357841, CF 334380- proprietati private;
- laS—CF 334369 - proprietate privata

Date referitoare la teren:

Nr. Proprietar C.F.nr. | Suprafata | Parceld | Categoria de | Intravilan Observatii/ Referinte
crt. (mp) folosinta

imobil inscris in CF
1 S'Ii'All\l/lA?\lBAILSlAARE 3?:2;0 30.000,00 - arabil DA sporadic 301889;
o 301889.CGXML

MUNICIPIUL 334299 .
2 ARAD Arad 2.418,00 - arabil DA

2. PREZENTAREA INVESTITIEI S| OPERATIUNILOR PROPUSE
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Initiatorul prezentei documentatii doreste elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal in vederea
reglementarii din punct de vedere urbanistic unei zone cu fucntiuni mixte: industrie, depozitare,
logistica, comert, servicii si productie.

Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 327 din 06.03.2023 eliberat de Primaria
Municipiului Arad.

Initiatorul prezentei documentatii propune modificarea categoriei de folosinta a terenurilor din
arabil in curti constructii si drumuri, reparcelarea zonei.

Obiectivele principale propuse pentru aceasta investitie sunt:
-Asigurarea accesului pietonal pe teren, in contextul zonei si a legaturii acesteia cu celelalte zone din
vecindtate
- Realizarea unui drum colector pe terenul CF nr. 334299 Arad
-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 tehnico-edilitare

Interventiile urbanistice pe amplasament se refera la:

- reglementarea de zona cu functiuni mixte (servicii si comert, industrie si depozitare si logistica) prin
realizarea de constructii avand regim maxim de indltime P+2E, hmax=18.00m, alei pietonale, drumuri de
incinta, platforme pentru parcare, amenajare spatiu verde si amplsare elemente publicitare, platforme si
amenajari tehnico — edilitare, racorduri la retelele tehnico — edilitare si telele de incinta, imprejmuire si
alte constructii conexe.

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

Modernizarea circulatiei

Tn cadrul proiectului sunt propuse elemente necesare modernizdrii circulatiei perimetrale,
respectiv propuneri de rezolvare a circulatiilor Tn incintd precum si a locurilor de parcare aferente
ansamblului.

Lucrarile rutiere pentru deservirea obiectivului constau din urmatoarele zone:

e Amenajare accese rutiere;

e Amenajare drum colector de acces in zong;

e Amenajare drumuri de incinta principale si platforma rutiera pentru parcare principala
pentru clienti si vizitatori, respectiv pentru parcari secundare de serviciu si aprovizionare cu marfa;

e Amenajare trotuare pietonale.

Se vor amenaja doua unitati/ zone functionale:
Z1- Zona mixta industrie, depozitare,logistica, servicii, comert si productie ( CF 334320 Arad)
Z2- Cai de comunicatii - Drum acces cu aliniament spatiu verde (CF nr. 334299 Arad)
Subunitati functionale aferente zonei Z1- Zona mixta industrie, depozitare,logistica, servicii,
comert si productie sunt:
e Insco — Industrie,depozitare,productie, servicii si comert;
e Sp — Spatii verzi si plantate la sol;
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e Spl-Masuri compensatorii spatii verzi;
e (C—Cai de comunicatie;

e P —Parcaje;

e Te—Zona tehnico-edilitar3;

Reguli cu privire la accesuri si imprejmuiri

Terenul poate fi accesat de pe latura de nord.

In prezent accesul auto si pietonal la teren nu este rezolvat.

Se propune realizrea unui drum colector, in zona de nord, pe terenul CF 334299 care se va racorda
la drumul E68.

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 depési la
nivelul infra- sau suprastructurii limita de proprietate, se va solicita Tn mod obligatoriu acordul vecinului
direct afectat. Tn toate celelalte situatii, autorizarea imprejmuirirlor se va face doar cu respectarea
codului civil si a regulamentelor in vigoare.

Reguli cu privire la parcaje (P):

Parcajele n incinta vor fi dimensionate corespunzator 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 caile de interventie pentru masinile de pompieri prevazute 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 inainte de obtinerea autorizatiei de
construire.

Numar minim locuri de parcare pt zona de servicii si comert:

- Pentru constructii de maxim 400mp: 1 loc la 200mp construiti

- (Pentru constructii intre 400 - 600mp: 1 loc la 100mp construiti

- Pentru constructii intre 600 — 2000mp: 1 loc la 50mp construiti

- Pentru constructii mai mari 2000mp: 1 loc la 40mp construiti)

Suprafata de comert si servicii estimata este de 280mp desfasurati la parter si etajul 1 inspre
strada, deci rezulta 2 locuri parcare clienti, 2 locuri parcare personal, 1 loc parcare stationare marfa.

Constructii industriale:

Vor fi prevazute parcaje in functie de specificul activitatii, dupa cum urmeaza:

- Activitati desfasurate 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 desfasurate pe o suprafata mai mare de 1.000 mp, un loc de parcare la o suprafata
de 100 mp.

Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, pentru care exista norme diferite de
dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de

parcare.
In conformitate cu prevederile Legii 448 / 2006 privind protectia si promovarea drepturilor
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persoanelor cu handicap, Tn spatiile de parcare de pe langa cladirile de utilitate publica, vor fi adaptate,
rezervate si semnalizate prin semn international cel putin 4% din numarul total al locurilor de parcare,
dar nu mai putin de doua locuri, pentru parcarea gratuitd a mijloacelor de transport pentru persoane cu
handicap.

In conformitate cu prevederile Legii 101 / 2020, pentru modificarea si completarea Legii nr.
372/2005 privind performanta energetica a cladirilor, in cazul cladirilor nerezidentiale noi sau supuse
unor lucrdri de renovare majord, care au mai mult de 10 locuri de parcare, investitorii/proprietarii
acestora, dupa caz, sunt obligati sa instaleze cel putin un punct de reincarcare pentru vehicule electrice,
precum si tubulatura incastratd pentru cablurile electrice pentru cel putin 20% din locurile de parcare
prevazute;

Tn conformitate cu prevederile Legii 101 / 2020, in cazul clddirilor cu functiuni mixte rezidentiale si
nerezidentiale, noi sau care sunt supuse unor lucrdri de renovare majord, acestea sunt incadrate
diferentiat, dupa tipul de functiune, potrivit prevederilor alin. antementionate, iar cerintele privind
electromobilitatea, aplicate cladirii in ansamblu, rezulta prin cumularea cerintelor aplicabile fiecarei
functiuni in parte ;

-Locurile de parcare necesare se vor amenaja atat la sol cat si in interiorul parcarii subterane
propuse.

Reguli cu privire la zone verzi amenajate (Spl- Sp2) :

Se va respecta prevederile HG 525/1996, in functie de destinatia fiecdrei cladiri, prevederile Legii
24 /2007, precum si totalitatea normelor, normativelor si legilor aflate in vigoare la momentul executiei.

Se va respecta hotdrarea nr. 572/26.10.2022 privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea
suprafetei minime de spatii verzi pentru lucrdrile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Arad conform careia:
- Procentul minim de spatiu verde aferent functiunii de industrie este de 20% din suprafata terenului.
- Procentul minim de spatiu verde aferent functiunii servicii si comert este de 15% din suprafata
terenului.

Se propune un procent minim de 15% spatii verzi din suprafata ternului aferenta parcelei CF
334320 (30.000,00 mp) care se vor amenaja atat la sol cat si pe terase orizontale / planuri verticale
Tnierbate astfel: minim 7,50% (suprafata de 2.250,000) se va amenaja la sol (SP). Se prevad mdsuri
compensatorii ( structuri verticale vegetale si/ terase orizontale Tnierbate) pentru atingerea suprafetei
necesare de spatii verzi in procent maxim de 7,50 % (suprafata maxima de 2.250,00)- SP1

Se vor avea in vedere amenajarea de spatii verzi plantate in functie de destinatia cladirilor si
categoria acestora, dar nu mai putin de 15% respectand prevederile HCL 572/26.10.2022, cu rol
decorativ si de delimitare opticd - 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.

Bilant teritorial

Nr. TEREN AFERENT EXISTENT PROPUS

crt. CF 334320 Arad mp % mp %
Z1-industrie,  servicii, comert, depozitare, | 30.000,00| 100,00 - -
logistica, productie nepoluanta

1 | Constructii—max. 60,00% 0,00 18.000,00 | 60,00
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0,00
2 | Cai de comunicatii, alei pietonale de incinta, 1.020,6
platforme parcare, zona tehnico-edilitar3, 0,00 0,00 9.750,00 32,50
amplasate in exteriorul constructiilor 9.000,00 30,00
3 | Spatii verzi amenajate — comert -min. 7,5% la sol - - 2.250,00 *7,50
Spatii verzi amenjate —industrie- min.10,00% la - - 3.000,00 *10,00
sol
TOTAL GENERAL 30.000,00] 100,00 30.000,00 | 100,00

* Se prevad mdsuri compensatorii (structuri verticale vegetale si/ terase orizonatle inierbate) pentru
atingerea suprafetei necesare de spatii verzi in procent de maxim 7,50% (suprafatd maxima 2.250,00
mp) pentru functiuni de comert respectiv 10,00 % (suprafatd maxima 3.000,00 mp) pentru functiuni
industriale

Nr. | INDICI URBANISTICI — REGIMUL DE CONSTRUIRE EXISTENT PROPUS
crt. TN ZONA COMERCIALA, INDUSTRIE, SERVICII,
DEPOZITARE, LOGISTICA, PRODUCTIE
NEPOLUANTA
1 | Procentul maxim de ocupare al terenului (P.O.T.) 0,00% Maxim 60,00 %
2 Coeficientul maxim de utilizare al terenului 0,00 Maxim 1,80
(C.U.T)
Nr. TEREN AFERENT EXISTENT PROPUS
crt. CF 334299 Arad mp % mp %
Z2- cdi de comunicatii -drum acces si spatii verzi | 241800 100,00 - -
1 | Procentul maxim de ocupare al terenului (P.O.T.) 0,00% 0,00
2 Coeficientul maxim de utilizare al terenului 0,00 0,00
(C.U.T)

Din informatiile pe care le detinem in prezent, amplasamentul dispune de infrastructura
edilitard pe domeniul public adiacent, o analiza privind capacitatea acestora si a modului de asigurare a
utilitatilor, urmand a fi facuta pe parcursul elaborarii prezentului PUZ, in baza informatiilor ce vor fi puse
la dispozitie de furnizoriin procesul de avizare.

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

ALIMENTARE CU APA POTABILA si CANALIZARE MENAJERA:

Tn zond existd alimentare cu apd si canalizare menajer. 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:

Din informatiile pe care le detinem Tn prezent,in proximitatea incintei studiate exista retea de
canalizare pluviald. Viitoarele obiective propuse vor putea fi racordate la reteaua existentd sau extinse
pe baza studiilor de solutie elaborate de furnizori, in cazul in care capacitatile acestora devin insuficiente.
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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 folositad la udarea spatiilor
verzi si la circuite tehnice care nu necesita 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
infectate, vor fi trecute printr-un decantor si un separator de hidrocarburi Thainte de restituirea in sol,
prin descarcarea in canalele de desecare existente, sau folosirea pentru udarea spatiilor verzi.

ASIGURAREA AGENTULUI TERMIC:
In proximitatea incintei studiate, existd retea de distributie a gazelor naturale. Viitoarele
obiective propuse se vor putea racorda la reteaua existenta din zona.

ASIGURAREA ENERGIEI ELECTRICE:
Tn zon3 existd retea de distributie energie electricd. Se vor prevedea bransamente si racorduri
pentru asigurarea necesarului de energie electrica ce va deservi incinta studiata.

2. INDICATORI URBANISTICI PROPUSI:

POT maxim: 60 %

CUT maxim:1,8

Regim de naltime S+P+2, inaltime maxima 18,00 m
Retrageri fatd de aliniament/limite de proprietate:

-Se va pastra o retragere minima de 2,00 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).

-0,00 fata de CF(CF nr. 334299 Arad)

3. MODUL DE INTEGRARE TN ZONA

Aradul face parte din seria marilor orase din vestul tarii. Este situat la 24219" longitudine
estica de Greenwich si 46211’ latitudine nordicd, pe malurile Muresului. Municipiul Arad este situat in
Campia Muresului, subdiviziunea Campul Aradului, situat in partea sudica a Campiei Muresului.

Terenul studiat este amplasat Tn estul municipiului Arad, pe Drumul European E-68. Zona
este ocupata preponderent de spatii pentru industrie comert si servicii. Amplasat pe o importanta artera
de circulatie — E68 terenul se afld in apropriere de zona industriald EST terenul prezintd reale
oportunitati de valorificare a potentialului de care dispune.

4. 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 industriald, depozitare comert si servicii propusa este compatibila cu dezvoltarea
desfasurata in vecinatate si cu celelalte obiective existente in zona.

5. _CATEGORII DE COSTURI
Intreaga investitie (constand in dezvoltarea incintei, asigurarea utilit3tilor necesare, precum
si executarea racordurilor la drumul publice- E68, realizarea drumului colector in incinta studiata) nu va
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fi in sarcina autoritatilor publice locale, ci investitia va fi suportata integral de initiatorul proiectului.

6. PROPUNERI PRIVIND METODELE DE INFORMARE S| 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 autoritatile 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 posibilitati de mobilare a incintei studiate.
Sugestiile de mobilare vor fi redactate Tn planse ajutdtoare, 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, logistica si depozitare, comert, servicii si
productie precum si echiparea tehnico-edilitarda , specific proiectarea suprafetelor construite,
suprafetele aferente platformelor si spatiilor verzi, numarul locurilor de parcare etc — se vor definitiva in
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 urbanistici, regim
de Tnaltime si indltime maxima, functiune,limita de construibilitate), respectiv a legislatiei in vigoare la
momentul autorizarii si executiei lucrarilor 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 constand in :

-afisarea de panouri informative pe amplasamentul obiectivului :

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

Tn Etape urmétoare obtinerii Avizului de Oportunitate, in Etapa elabordrii propunerilor
preliminare se vor intocmi Studii de fundamentare sau cercetdri prealabile, asa cum vor fi stabilite de
Comisia tehnica de amenajare a teritoriului si de urbanism si Planul de actiune conform Legii 350/2001
cu modificarile si completarile ulterioare.

Tntocmit, Verificat,

arh.stag.Roxana-Adina MANOLE arh. Gheorghe Seculici, RUR DE
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