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1.2. Amplasament

Zona studiata este situata in centrul Mun. Arad, in ansamblul urban al municipiului, intr-o
subzona predominant rezidentiald conform PUZ Monumente Protejate Arad.

Incinta studiatd este amplasata pe Str. Episcopiei, in apropierea intersectiei cu Str. Marasesti si
este ocupatd cu o constructie amplasata la frontul stradal, parte a unui front continuu de fatade,
incepand de la Str. Salacz Gyula la est si pana la Str. Mardsesti la vest. Cladirea este considerata avand
categoria III de valoare ambientald, ce poate fi modificatd pentru ameliorare, conform PUZ Monumente
Protejate Arad, aprobat prin HCLM 201/2014.

Str. Episcopiei, definita partial in sec. XVIII, iar in forma actualad in a doua jumatate a sec. XIX,
este presaratd cu cladiri valoroase — monumente istorice, realizate in special de catre clasa mijlocie
avand o forta economica in crestere la sfarsitul sec. XIX — inceputul sec. XX. Aceasta clasa s-a orientat
catre cele mai noi curente din Europa Centrala privind conceptele arhitecturale. Arhitectii pregatiti in
stilul Secession n centrele imperiului Austro-Ungar au construit pentru familiile intreprinzatorilor
locali aradeni numeroase si ambitioase imobile de raport, care marcheaza pana astazi contextul urban
din centrul Aradului. Cladirile de referintd realizate de-a lungul Str. Episcopiei sunt amplasate
preponderent la intersecitiile acesteia cu strazile Horia, Marasesti, llarie Chendi si Mihai Eminescu,
marcand capetele strazii si punctele de infelxiune ale traseului acesteia. Astfel, se remarca:

o Str. Episcopiei colt cu Str. Horia (Str. Horia nr. 3-5/ Str. Episcopiei nr. 2): Palatul
Szantay, D+P+2, construit in 1900-1905, in stilul Secession, proiectata de arh. Ludovic Szantay

o Str. Episcopiei nr. 3: casd S+P+3, construita 1911, imbinand Jugendstilul cu elemente de
factura populara, proiectatd de arh. Emil Tabacovici

o Str. Episcopiei nr. 5: Palatul Fischer Eliz — Spitalul Clinic de Obsetrica si Ginecologie
"Dr. Salvador Vuia" Arad (fost orfelinat pentru fete evreice si spital), S+P+2, construit in 1900-1905,
elemente Secession, Art Nouveau si baroc

o Str. Episcopiei nr. 9: Palatul Kohn, D+P+2, construit n 1906, imbina Jugendstilul cu
elemente de facture neo-romanice si decoratiuni Secession, proiectat de arh. Ludovic Szantay
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o Str. Episcopiei nr. 18: casd S+P+1, construitd Tn 1908, stil Secession cu elemente Art
Nouveau

o Str. Episcopiei nr. 28: casa de raport Gets Laszlo S+P+2, construita in 1908,
Jugendstil, arh. Kover Tibor

o Str. Episcopiei nr. 46: casa D+P+2, construitd in 1910, stil Secession cu elemente Art
Nouveau

o Str. Episcopiei nr. 60-62: Biserica de lemn "Sf. Gheorghe" construita in 1848, stramutata

in satul Hontisor — com. Gurahont, in prezent resedinta Arhiepiscopiei Ortodoxe, S+P+1, realizatd in
1879, 2 corpuri cladire, stil Empire si stil Neobaroc.

Imobilul este situat in ZIR nr. 2, SIR nr. 20, subunitatea functionala ISfb 99. Cladirea din incinta
are regimul de inaltime S+P+1E, cu suprafata construita de 343 mp si cea desfasurata de 686 mp.

Vecinatatile terenului sunt:

o Nord: zona servicii pentru sanatate, comert si zona rezidentiala (locuinte colective S+P+4) cu
spatii comerciale la parter, Str. Octavian Goga

o Est: zona rezidentiala cu spatii comerciale la parter, monument istoric Casa de raport Gets
Laszlo (la nr. 28) si Str. Marasesti

o Sud: Str. Episcopiei si zona rezidentiala cu spatii comerciale la parter

o Vest: zona rezidentiald cu spatii comerciale la parter

1.3. Folosinta actuala a amplasamentului analizat

Terenul studiat are forma relativ dreptunghiulara, cu frontul stradal de latime 16,53 m si
adancimea de cca. 45,75 m si este accesibil dinspre Str. Episcopiei. Suprafata terenului este de 770
conform Extras CF nr. 322601 Arad, respectiv de 789 mp conform masuratori, diferentd ce se va
clarifica pe parcursul elaborarii documentatiei de urbanism.

Cladirea S+P+1, "casa" conform Extras CF nr. 322601 Arad, a avut diverse functiuni de-a lungul
timpului, Tn principal cu scop adminsitrativ: birouri ale Armopan S.A., cu o unitate redusa de productie
panificatie, sediu banca (Romexterra si Patria). De cativa ani insa, cladirea este neutilizata.

1.4. Operatiuni propuse

S.C. ARTAR PROPERTIES S.R.L., in calitate de initiator, solicitd intocmirea unui Plan
Urbanistic Zonal Tn vederea extinderii si supraetajarii cladirii existente, cu schimbare de destinatie din
cladire servicii in clddire cu functiune mixtd — servicii si rezidential, In regim de Indltime maxim
S+P+2E la frontul stradal, respectiv maxim S+P+4E (din care 2 etaje cu retragere fata de frontul
stradal, respectiva latura sudica) pentru zona de extindere/supraetajare a constructiei existente. Astfel,
se solicitd schimbarea partiala a destinatiei zonei propusa spre reglementare — din servicii (in fapt), Tn
mixt, zona rezidentiala si servicii/ functiuni complementare.

Accesul pietonal si carosabil la incinta se va pastra / realiza direct dinspre Str. Episcopiei.

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

Functiunea principala solicitatd de investior este zona servicii si zona rezidentiala cu locuinte
colective in regim de iniltime S+P+2E la frontul stradal, respectiv S+P+4E pentru zona
construitd existenta si propusa, din care 2 etaje vor fi amplasate retras de la frontul stradal.
Functiunile complementare locuirii si serviciilor sunt: birouri, comert, platforme carosabile si parcaje,
pietonale, amenajari tehnico-edilitare, zona gospodareasca, zone verzi. Alta functiune admisa zonei
este servicii turism de tip B&B.

Aceste functiuni se integreaza in zona fard sd afecteze negativ aria studiata, tindnd cont ca acestea
se regasesc pentru majoritatea imobilelor din zona studiata.

Astfel, prin PUZ se propune schimbarea destinatiei terenului care face obiectul investitiei
propuse, din servicii de interes public in zona rezidentiala si servicii, in regim de iniltime
S+P+2E+2Er/ S+P+4E. Reglementarile propuse vor fi armonizate cu cele existente, in vederea
functionarii lor optime in cadrul zonei studiate.

1.6. Prevederile PUG-ului aprobat privind functiunea solicitata

Conform PUZ Monumente Protejate Arad, aprobat prin HCLM 201/2014, amplasamentul se
situeaza in ZIR nr. 2, SIR nr. 20, subunitatea functionala ISfb 99. Prevederile pentru aceasta subzona
functionala sunt:

(1) Destinatia zonei este mixtd si are urmdtoarele unitdti si subunitdati functionale:



a. Unitati functionale:

o L LOCUIRE

e IS INSTITUTII PUBLICE §1 SERVICII

e ID UNITATI DE PRODUCTIE $SI DEPOZITARE
e SP SPATII VERZI §I PLANTATE

e C CAI DE COMUNICATIE

b. Subunitati functionale:

Locuinta colectiva existenta cu regim mic de inaltime: P+1 -

e LmI3 monument istoric cod LMI: AR-ll-m-B-00510, imobil constructie
categorial ce nu se poate modifica
Locuinta colectiva existenta cu regim de inaltime: P+2 - monumentistoric cod LMI:
e Lml4 AR-1I-m-B-00525, imobil constructie categoria | ce nu
se poate modifica
Locuinta colectiva existenta cu regim de inaltime: P+1 - monument istoric cod
e Lml5 LMI: AR-1-m-B-00520, imobil constructie categoria | ce nu se poate modifica
Locuinta colectiva existenta cu regim mic de inaltime: P+1 -
e Lmll2 constructie valoroasa de importanta locala, imobil constructie
categoria ll ce nu se poate modifica
Locuinte individuale/condominii existente cu regim mic de inaltime: P, P+1, imobile
. Lmillis cons_truc;ii categoria Il cu valogre ambientala ce pot fi modificate pentru
ameliorare padna la un regim maxim de inaltime
P+1+M
Locuinte individuale/condominii existente cu regim mic de indltime: P,P+1, imobile
e Lmlll19 constructii categoria Ill cu valoare ambientala ce pot fi
modificate pentru ameliorare pdnd la un regim maxim de inalfime P+2
Locuinte colective de tip bloc existente cu regim de inaltime: P+4, imobile
e Lbli3 constructii categoria Illl cu valoare ambientala ce pot fi modificate pentru
ameliorare fara interventie asupra regimului de
inaltime.
Unitate industriala nepoluanta existenta AUTO SUPER SERVICE ARAD VEST
e IDIII2 S.R.L, constructii categoria lll cu valoare ambientala ce
pot fi modificate pentru ameliorare
Constructie financiar-bancara existenta, sucursala bancii MKB
e |Sfh 11199 Romexterra Bank cu regim mic de inaltime: P+1, constructie categorialll cu valoare
ambientala ce poate fi modificata pentru ameliorare
Constructie financiar-bancara existenta, sediu societate de asigurari Allianz Tiriac,
e ISfb 111100 LT . , , . ’ !
cu regim de inaltime: P+2, constructie categoria lll cu valoare ambientala ce poate fi
modificatd pentru ameliorare
Constructie de sanatate, spital de specialitate psihiatrie, cu regim de
e [Sslll21 inaltime: P+1, constructie categoria Ill cu valoare ambientald ce poate fi
modificata pentru ameliorare
. SP4 Aliniament propus str. Episcopiei si intersectie str. Episcopiei cu str.
llarie Chendi
e SP5 Aliniament propus str. Horia
e SPO1 Spatiu verde de protectie si aliniament stradal existent
e Cc Cai de comunicatie rutiera- strazi existente




(2) Tn SIR 20 s-au identificat urmdtoarele monumentele istorice inscrise in Lista Monumentelor
Istorice 2010 si constructii existente cu valoare istoricd, arhitecturalid si memoriala de importanti
locala:

Nr.crt. Monumenteistorice
din LM1 2010 i
imobile cu val. istorica,
arhitecturali §i 5
memoriali de Nrert. LM cog LI 2010 Denumire Adresa Datare
importantilocald 2010
35 187 AR-II-m-B-00510 Casa Str. Episcopiei 18 1908
45 197 AR-11-m-B-00520 Vila Reisinger Sandor Str. Goga Octavian 2 1907
50 202 AR-11-m-B-00525 Palatul Szantay, azi locuinte | Str. Horia 3-5, Str. | 1905
si spatii comerciale Episcopiei 2
213 Casa de raport Str. Marasesti 2 1900-1910

(3) Destinatia constructiilor admise in zonda pentru care se pot emite autorizatii directe pentru
construire:

a) locuinge individuale/condominii de tip vile cu regim mic de indlfime, inclusiv completarea cu nivelenoi a locuintelor
existente pdna la regimul de indlfime maxim:

- P+1+M pe str. Octavian Goga nr. 3-17 gi pe str. Salacz Gyula

- P+2 pe str. Marasesti, str. Episcopiei, str. Octavian Goga nr.1 gi str. Horia

b) constructii administrative cu destinatia de:

- sedii de sindicate, culte, fundatii, organizaii neguvernamentale, asociatii, agentii, fonduri

etc.

- sedii de birouri

amenajate in cladirile existente de locuinte si-sau prin completare a constructiilor existente pand laregimul maxim
de inaltime:

e P+1+M pe str. Octavian Goga nr. 3-17 gi pe str. Salacz Gyula

o P+2 pe str. Marasesti, str. Episcopiei, str. Octavian Goga nr.1 si str. Horia

¢) constructii financiar bancare cu destinatia de:

- filiale de hanci

- sedii de societati de asigurari (de bunuri, persoane), burse de valori si marfuri.

amenajate in cladirile existente de locuinte si-sau prin completare a constructiilor existente pand laregimul maxim
de inaltime:

e P+1+M pe str. Octavian Goga nr. 3-17 gi pe str. Salacz Gyula

o P+2 pe str. Mardasesti, str. Episcopiei, str. Octavian Goga nr.1 gi str. Horia

d)constructii pentru comert cu amanuntul alimentar de folosingd zilnica §i comert cu amanuntul nealimentar
(magazine specializate sau nespecializate, cu vanzare predominanta de produse nealimentare de uz personal sau
gospodaresc) §i constructii pentru alimentatie publicd- amenajate in cladirile existente de locuinge si/sau prin completare a
constructiilor existente pand la regimul de inalfime maxim:

- P+1+M pe str. Octavian Goga nr. 3-17 si pe str. Salacz Gyula

- P+2 pe str. Marasesti, str. Episcopiei, str. Octavian Goga nr.1 gi str. Horia

e) constructii pentru servicii (exclus cele cu caracter industrial) - amenajate in cladirile existente de locuinte si/sau
prin completare a constructiilor existente pdnda la regimul de inalfime maxim:

- P+1+M pe str. Octavian Goga nr. 3-17 gi pe str. Salacz Gyula

- P+2 pe str. Maragesti, str. Episcopiei, str. Octavian Goga nr.1 gi str. Horia

f)constructii de culturd cu destinafia de club, sali reuniune, centre §i complexe culturale, teatre dramatice, de
comedie, de revistd, de pdpusi — amenajate in cladirile existente de locuine si/sau prin completare a constructiilor existente



pand la regimul de inalfime maxim:

- P+1+M pe str. Octavian Goga nr. 3-17 gi pe str. Salacz Gyula

- P+2 pe str. Marasesti, str. Episcopiei, str. Octavian Goga nr.1 gi str. Horia

g) constructii de sandtate CU destinatia de:

- dispensar policlinic gr. 1- 600 consultatii/zi

- cresd

amenajate in clddirile existente de locuinge si/sau prin completare a constructiilor existente pand la regimul de
Inaltime maxim:

e P+1+M pe str. Octavian Goga nr. 3-17 si pe str. Salacz Gyula

e P+2 pe str. Marasesti, str. Episcopiei, str. Octavian Goga nr.1 si str. Horia

h)constructii de invdtamdnt Cu destinatia de:

e gradinife

amenajate in cladirile existente de locuinge si/sau prin completare a constructiilor existente pdnd la regimul de
inaltime maxim:

- P+1+M pe str. Octavian Goga nr. 3-17 gi pe str. Salacz Gyula

P+2 pe str. Mardsesti, str. Episcopiei, str. Octavian Goga nr.1 gi str. Horia

i) Constructii de agreement cu destinatia loc de joacd pentru copii

J) constructii de turism cu destinatia de tip:

- hostel - 2 si 3 stele

- apartamente gi camere de inchiriat - 2 §i 3 stele

amenajate in cladirile existente de locuinge gi/sau prin completare a constructiilor existente pdna la regimul de
Inaltime maxim:

e P+1+M pe str. Octavian Goga nr. 3-17 gi pe str. Salacz Gyula
e P+2 pe str. Mardsesti, str. Episcopiei, str. Octavian Goga nr.1 i str. Horia

(4) Destinatia constructiilor admise in zona doar cu conditia elaborarii si aprobdrii unui plan
urbanistic zonal (PUZ):

a) locuinge individuale/condominii cu regim mic de indalfime, inclusiv completarea cu nivele noi a locuingelor
existente peste regimul de indlfime maxim impus la aliniatul 3);

b) locuinte colective cu mai mult de 6 apartamente;

c)orice constructie NOUG & cdrei functiune presupune schimbarea:

- de destinatie a imobilului teren si constructie existente §i implicit realizarea de constructii noi cu alti parametrii
functionali si indicatori urbanistici decdt cei existenti pentru care nu se poate elibera autorizatie directa de construire;

- regimului maxim de inaltime admis in zond;

si @ cdror destinatie nU a fost enumerata la alin. (3).

(5) Destinatia constructiilor interzise in zond:

d)constructii pentru servicii cu caracter industrial (poluante si nepoluante) amenajate in cladirile
existente si/sau In constructii NOi;

e) anexe gospoddresti pentru cresterea animalelor (cotefe).
f) autoservice — unitatea AUTO SUPER SERVICE ARAD VEST S.R.L de pe str. O. Goga, nr. 19 se va
desfiinta urmand a se schimba destinatia constructiei cu una admisa in zond;

g)spalatorii auto;
hyorice functiune care nu a fost enumerata la alin. (3) si (4).
(6) Este interzisi demolarea totala a constructiilor existente din categoria III — imobile constructii

cu valoare ambientala. Interventiile asupra acestora se pot face numai cu respectarea regulilor expuse
in Sectiunea a Il-a a prezentului RLU.

(7) Constructiile din categoria IV- constructii viitoare in Ansamblul Urban Arad vor respecta
prezentul RLU, inclusiv regulile expuse in Sectiunea a I11-a.



(8) Subzona Istorici de Referinti 20 cuprinde proprietati formate din doua parcele: parcela
pentru curti constructii si parcela pentru gradind. Prevederile privind construibilitatea se referd la
parcela pentru curti constructii.

Indicatorii urbanistici POT si CUT se stabilesc in functie de destinatia zonei pentru trei situatii diferitece pot aparea
in cazul lucrarilor de construire:

— Pentru constructiile cu destinatii admise in zond, conform alin. (3):
e Cazul in care se completeazd cu nivele noi constructiile existente pentru toate destinafiile prevazute la alin. (3):
POT- va ramane identic cu cel din situatia existentd pentru fiecare parceli in
parte, conform tabelului cartare- indicatori urbanistici Subzond Istoricd de
Referinta 20
CUT maxim | = | 2,00

in vederea mentinerii POT actual, extinderile constructiilor existente se fac prin demolare amagaziilor, latrinelor
si cotetelor existente.

e Cazul in care se realizeazd lucrari de constructii pentru locuinte individuale §i condominii noi, prin demolarea
constructiilor existente, fard schimbarea de destinatie a imobilelor (teren i constructii) pdna la un regim de inalfime
maxim admis in zona

POT maxim = 2,00
CUT maxim = 1,20- pentru P+1+M i P+2

e Cazul constructiilor viitoare (noi §i prin completarea constructiilor existente) cu functiunile de la alin. (3), literele:
b).c). d).e). /), 8. h)sii)

POT maxim = 70%
CUT maxim = 1,40 - pentru P+1+M si P+2

— Pentru constructiile admise in zond doar cu conditia elaborarii §i aprobdrii unui plan urbanistic zonal, conform alin.
(4), POT se va stabili prin PUZ, in functie de destinatia acestora, cu respectarea in principal la:

e regimului maxim de inaltime al zonei in functie de prevederile alin. 3)

e amplasarii la aliniamentul stradal a constructiilor principale cu alinierea la corniga i registre

orizontale, in raport cu cladirile imediat Tnvecinate, conform Articolului 25 din RLU.

(9) Amplasarea constructiilor noi fatd de aliniament si in interiorul parcelei va respecta
conformarea constructiilor existente in zond. Subzona Istorica de Referinta 20 cuprinde proprietiti
formate din doud parcele: parcela pentru curti constructii §i parcela pentru gradind. Prevederile
privind construibilitatea se refera la parcela pentru curfi constructii.

Amplasarea constructiilor principale noi se va realiza in aliniamentul stradal cu alinierea la cornisa gi registre
orizontale, in raport cu cladirile imediat invecinate, conform Articolului 25 din RLU.

Amplasarea constructiilor principale noi in interiorul parcelei se va realiza:
- n regim ingiruit — in toate cazurile din Subzond Istorica de Referinta 20

Amplasarea constructiilor secundare noi in interiorul parcelei se va realiza:
- prin extinderea constructiei principale
- izolat pe parceld

Se va asigura distanta de V> din inaltimea constructiilor fatd de limitele laterale ale parcelei, in cazul constructiilor
noi amplasate izolat sau cuplate pe o laturd a acesteia. Distanta se mdsoara perpendicular de la cel mai apropiat punct
al constructiilor inclusiv cornigd, balcon, loggie, la limita de proprietate, in ambele cazuri in care constructiile sunt paralele
si neparalele cu limita de proprietate. ESte permisa si construirea la limitele laterale ale parcelei, in conformitate cu
prevederile Codului Civil.

Distanta minimd intre constructiile de pe aceeagi parceld va fi ¥ din indlfimea constructiei celei mai inalte, dar nu
mai mica de 3,00 m. Distanfa se masoara perpendicular intre cele mai apropiate puncte ale constructiilor inclusiv cornigd,
balcon, loggie, in ambele cazuri in care constructiile sunt paralele si neparalele intre ele.



Distanta intre constructiile noi §i limita posterioara a parcelei va fi /2 din inalfimea constructiei, dar nu mai mica de
3,00 m. Este permisa si construirea la limita posterioard a parcelei, in conformitate cu prevederile Codului Civil.

Nu se admite o retragere mai mica de 3,00 m fatd de limita laterala sau posterioard, dupd criteriul distangei
minime de 60 cm gi evitarea scurgerilor de ape pluviale spre proprietatea vecind si/sau de 2,00 m pentru fereastra de vedere,
stipulate in Codul civil. Aceasta prevedere din prezentul RLU are ca scop pastrarea specificului istoric general de construire
din Ansamblul Urban Arad.

(10) Pentru toate functiunile noi (inclusiv reconversiile functionale ale constructiilor existente),
admise n zona, se vor respecta regulile cu privire la orientarea fata de punctele cardinale descrise la
Art. 14,

(11) Autorizarea executdrii constructiilor noi (inclusiv reconversii functionale ale constructiilor
la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile
acceselor la drumurile publice trebuie sa permitd interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

Avand in vedere ca in Subzona Istorica de Referinta 20 exista constructii care nu au asigurat accesul carosabil
in incintd, se poate autoriza executarea reconversiilor functionale ale constructiilor existente fara indeplinirea
conditiilor de acces auto direct sau prin servitute de trecere, cu avizul unitafii teritoriale de pompieri.

Pentru lucrarile de constructii noi prin completarea regimului de indltime, mdrirea suprafefei construit
desfasurate a constructiilor existente se vor prevedea remodelari ale acestora, astfel incdt sa fie asigurat accesul
carosabil.

Accesele carosabile in functie de destinatia constructiilor sunt descrise la Art. 19.

(12) Autorizarea executarii constructiilor noi (inclusiv reconversii functionale ale constructiilor
existente) din Subzona Istorica de Referinti 20 este permisd numai dacd se asigurd accese pietonale
directe din domeniul public, sau prin servitute de trecere, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

(13) Autorizarea executdrii constructiilor noi, care prin destinatie necesiti spatii de parcare se
emite numai daca exista posibilitatea realizdrii acestora in afara domeniului public.

Avand in vedere ca in Subzona Istoricd de Referingd 20 exista constructii care nu au asigurat accesul carosabil in
incintd, Se poate autoriza executarea reconversiilor functionale ale constructiilor existente fara modificarea suprafetei
construit desfasurate, avand spatii de parcare pe domeniul public, conform reglementarilor de zona ale sistemului public de
parcare pentru Municipiul Arad.

Suprafetele parcajelor se determind in functie de destinatia i de capacitatea constructiei, conform detalierilor Art. 27,
ce cuprind norme minimale pentru constructii existente i noi.

Pentru constructiile existente §i in cazul modificarii suprafetei construit desfasurate ale constructiilor, in vederea
respectarii normelor minimale, administratia publica locala poate sa dispund proprietarilor/asociatiilor de proprietari
studii §i proiecte privind restructurarea curtilor interioare, cu respectarea tuturor normelor urbanistice necesare destinatiei
actuale a constructiilor existente.

Numdarul de parcaje aferente constructiilor noi va fi dimensionat in functie de destinatia acestora, conform Art. 27.

(14) Autorizatia de construire se va emite cu conditia realizdrii sau mentinerii de spatii verzi §i
plantate, in functie de destinatia si capacitatea constructiei, conform detalierilor Art. 28.

Plantatiile noi de arbori si arbusti realizate atat in domeniul public, cat si in cel privat nu va afecta vizibilitatea
asupra perspectivelor de marca ale Ansamblului Urban Arad.

(15) Tmprejmuirile noi se supun procedurii de autorizare a construirii. Acestea vor respecta
prevederile Art. 29 si exigentelor aspectului exterior al constructiei prezentat in Sectiunea a II-a a
prezentului RLU.

(16) Se interzice amplasarea retelelor edilitare previzute la art. 15 alin (1) lit. ¢) pe stilpi de
iluminat public si de distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada
ale imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta naturi. Montarea retelelor edilitare previzute la



art. 15 alin (1) lit. ¢) se executa in varianta de amplasare subterand, fara afectarea circulatiei publice,
cu respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a conditiilor tehnice standardizate Tn vigoare
privind amplasarea in localititi a retelelor edilitare subterane.

Functiunea solicitatd de initiatorul PUZ — zona servicii si zona rezidentiala cu locuinte colective 1n
regim de indltime maxim S+P+2E+2Er fata de frontul stradal, se integreaza in zona, fiind o functiune
compatibild cu aceasta si respectd, de asemenea, prevederile PUZ Monumente Protejate Arad, aprobat prin
HCLM 201/2014, referitoare la ZIR nr. 2, SIR nr. 20, subunitatea functionala ISfb 111 99.

1.7. Situatia existenta privind echiparea tehnico-edilitara

De-a lungul Str. Episcopiei exista retele alimentare cu apa potabila, canalizare menajera si pluviala,
linii electrice aeriene si subterane, conducte gaze naturale presiune redusd, care pot asigura utilitatile
necesare functiunilor propuse. Cladirea existenta este dotata cu bransamente la utilitatile enumerate.

1.8. Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin PUZ

Zona studiata are suprafata de 21.500 mp, interventiile urbanistice in zond se referd la
redimensionarea unor bransamente/ racorduri, daca este cazul si la amenajarea unui acces carosabil
dinspre Str. Episcopiei spre parcajele propuse in incinta reglementata.

Zona propusd spre reglementare are suprafata de 789 mp. Interventiile urbanistice pe
amplasament se refera la schimbarea functiunii existente din zona servicii de interes public in zona cu
functiune servicii generale si functiune rezidentiala (locuinte colective) in regim de inaltime S+P+2E la
frontul stradal, respectiv S+P+4E pentru zona construitd existentd si propusd, din care 2 etaje vor fi
amplasate retras de la frontul stradal. si armonizarea acestora cu parametrii si functiunile existente in zona.

Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:

a) constructii noi: remodelare a corpului de cladire inspre curtea imobilului impreuna cu
supractajare cladire existenta si schimbare de destinatie din cladire servicii in cladire cu
functiune mixtd — servicii si rezidential, In regim maxim de Indltime S+P+2E la frontul
stradal, respectiv S+P+4E pentru zona construita existentd si propusa, din care 2 etaje vor fi
amplasate retras de la frontul stradal. Solutia de remodelare a constructiei existente priveste
partea de cladire din curtea proprie, fara sa fie modificat aliniamentul la frontul stradal.
Aceasta parte a cladirii existente este o prelungire in adancimea proprietatii, aplicata pe
partea de cladire amplasatd la frontul stradal. Tindnd cont de noile cerinte ce privesc
calitatea constructiilor si a locuirii, se doreste realizarea unei cladiri mai compacte si mai
eficient organizate la interior. POT-ul existent NU SE MARESTE. Nu este obligatoriu si
fie realizat subsol, acesta se va mentine sau nu

b) dotari tehnico-edilitare si retele de incintd, redimensionare bransamente/ racorduri existente
la retelele edilitare

C) sistematizarea verticala a terenului

d) platforme parcaje, parcaje subterane

e) alei pietonale, loc de joaca

f) amenajare zone verzi.

Se va mentine aliniamentul la cornisa al cladirii existente la frontul stradal. Pe indltimea acesteia
(Hcornisa = 10,35 m), se poate introduce un etaj suplimentar, dar in aceasta varianta se va renunta la
subsol, sau varianta pastrarii regimului actual de inaltime pentru fatada la frontul stradal. Latura nordica a
constructiei existente (fatada posterioara) poate fi remodelata, iar cladirea de la frontul stradal va fi
extinsd in aceasta situatie Thspre nord cu un corp S+P+4E. Este estimat ca pot fi amenajate in cladirea
rezultatd un minim de 3 apartamente locuit plus spatiu comert/servicii la parter si un maxim de 6
apartamente de locuit, plus 1 spatiu destinat functiunii servicii/ comert, etc., amenajat la parterul
imobilului. Apartamentele vor avea minim suprafata construitd prevazuta in legislatie, fara a fi stabilit un
maxim. In principiu sunt avute in vedere apartamente premium, cu suprafete utile/construite generoase.

Pentru remodelarea cladirii existente sunt luate in considerare 2 scenarii:

A) demolarea partiala a cladirii existente, si anume a apendicelui care se dezvolta inspre adancimea
proprietatii si realizarea unei extinderi pe latimea cladirii existente, in spatele acesteia, fard a
depasi valoarea POT existenta.



B) remodelarea si supra-etajarea cladirii existente in curtea interioara, fara a depasi valoarea POT

existenta.

Nu este obligatoriu sa fie mentinut/ realizat subsol, acesta se va mentine sau nu in functie de solutia
introducerii unui nivel suplimentar pe indltimea de la frontul stradal a cladirii, de 10,35 m, care va fi
definitivata pe parcursul elaborarii PUZ.

Terenul va fi amenajat cu parcaje, zone pietonale, zone verzi. Se va tine cont de prevederile HCLM
Arad nr. 572/26.10.2022. Pe parcela reglementatd se vor amenaja spatii verzi inierbate, cu plantatii de
arbori de inaltime micd/ medie pentru umbrire si plante perene, intr-un procent de minim 25,00 % (min.
197 mp), astfel:

e min. 4 arbori (1 arbore la 50 mp din suprafata zonei verzi)

e min. 50 mp amenajare cu plante perene (min. 25 % din suprafata zonei verzi)
e min. 50 mp zona verde inierbata (min. 25 % din suprafata zonei verzi)

e min. 1 arbore la 10 locuri parcare.

BILANT TERITORIAL ZONA REGLEMENTATA 789 MP
ZONE FUNCTIONALE SITUATIE EXISTENTA SITUATIE PROPUSA

[mp] [%] [mp] [%]

Constructie Isfb financiar-
bancara cf. PUZCP aprobat cu 343.00 43.47% 0.00 0.00%
HCLM nr. 201/2014 - EXISTENT
Amenajari aferente (parcari, zone
verzi, amenajari tehnico edilitare)
constructiei existente Isfb 99

financiar — bancara cf. PUZCP 446.00 26.53% 0.00 0.00%
aprobat cu HCLM nr. 201/2014 -
EXISTENT

Constructie cu destinatia locuinte
colective si servicii/comert la 0.00 0.00% 351.50 44.55%
nivelul parterului -PROPUS

Zone verzi de incinta (min.25%) -

0.00 0.00% 197.25 25.00%

PROPUS

Alei carosabile, pietonale, parcaje

si amenajarile tehnico edilitare - 0.00 0.00% 240.25 30.45%
PROPUS

TOTAL GENERAL 789.00 | 100.00% 789.00 | 100.00%

Accesul carosabil la incinta se va realiza prin zona portii existente, care si in prezent asigura
accesul carosabil si pietonal la cladire si incinta.

2. INDICATORI PROPUSI

2.1. Indicatorii urbanistici obligatorii — limite minime si maxime

Constructii propuse: servicii generale si locuinte colective S+P+2E la frontul stradal, respectiv
S+P+4E pentru zona construita existenta si propusa, din care 2 etaje vor fi amplasate retras de la
frontul stradal. Nu este obligatoriu sa fie realizat subsol, este permis.

P.O.T. minim propus = 43,47 %

C.U.T. minim propus = 1,30

Sc min. =315 mp

Sd min. = 1.049 mp

P.O.T. maxim propus = 43,47 % =P.O.T. EXISTENT
C.U.T. maxim propus = 2,00
Sc max. =351 mp




Sd max. =1.578 mp
Procent minim spatii verzi pentru incinta reglementata:

- minim 25% pentru functiunea locuinte colective

Regimul de 1naltime propus este S+P+1E sau P+2E la frontul stradal, fira modificarea cotei
cornisei existente (+ 10,35 m), respectiv S+P+4E sau P+2E+ 2Er in zona de remodelare cladire
existenta. Obligatoriu dupa cota cornisei existente (+10,35 m) va urma un prim etaj retras fata de frontul
stradal, iar dupa acesta, ih mod similar, urmatorul etaj va avea o retragere fata de precedentul etaj. Pentru
aceste doua etaje suplimentare se impune retragere fata de frontul stradal, iar pentru ultimul etaj
suplimentar se impune retragere si fatd de latura posterioara. Retragerile fata de frontul stradal si latura
posterioara VoOr respecta regula de a fi realizate pana la diagonala la 45° (tangente la diagonala). Este
permisa realizarea unui subsol, dar nu este obligatorie.

Indiferent de regimul de inaltime ales ca si varianta finala, cota actuala a cornisei frontului
stradal nu se va modifica.

La frontul stradal vor fi amplasate retras 2 etaje suplimentare, cu o retragere de min. 3 m fata de
acesta. Pe inaltimea cladirii de la frontul stradal, in prezent S+P+1 (Hcornisa = 10,35 m), se permite
introducerea unui etaj suplimentar, fara a fi modificata cota cornisei fatadei principale, respectiv noul
front stradal poate sa aiba regim de indltime P+2E. In aceasti situatie se renunta la subsol, iar cele 3 nivele
respecta cota actuala a cornisel.

- Mentinere cota cornisa la frontul stradal existenta si propusa: + 10,35 m;

- max. 13,85 m la streasina/atic pentru primul etaj retras;

- max. 18,00 m la streasind/atic pentru al doilea etaj retras;

- max. 19,00 m la coama daca solutia de invelitoare va fi de tip sarpanta.

2.2. Reglementari obligatorii sau dotari de interes public necesare

Nu sunt necesare/propuse noi dotari de interes public. Este propusa functiunea servicii generale,
alaturi de cea rezidentiala.

Reglementari obligatorii:

o aliniamentul la frontul stradal: se mentine
o Regimul de inaltime maxim propus: S+P+2E la frontul stradal, respectiv S+P+4E
pentru zona construita existenta si propusa, din care 2 etaje vor fi amplasate retras de la frontul
stradal. Este permis, dar nu este obligatoriu sa fie realizat subsol.
o P.O.T. minim propus = 43,47 %
C.U.T. minim propus = 1,30
P.O.T. maxim propus = 43,47 % =P.O.T. EXISTENT
C.U.T. maxim propus = 2,00
o Asigurarea zonelor verzi de minim 25% pentru functiunea locuinte colective
*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 indlf{ime micd/ medie pentru umbrire si plante
perene, intr-un procent de minim 25,00 % (min. 197 mp), astfel:
e min. 4 arbori (1 arbore la 50 mp din suprafata zonei verzi)
e min. 50 mp amenajare cu plante perene (min. 25 % din suprafata zonei verzi)
e min. 50 mp zona verde inierbata (min. 25 % din suprafata zonei verzi)
e min. 1 arbore la 10 locuri parcare.
o Sevaasigura acces carosabil dinspre Str. Episcopiei.
o Se vor asigura cca. 1,5 locuri parcare/unitate locativa, la care se adauga 2 locuri parcare
necesare spatiului commercial/ servicii propus la parterul cladirii.

o O O

3. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI iN ZONA

Functiunea propusa se integreaza in zona fara sa afecteze negativ arealul studiat, tinand cont ca
aceste functiuni se regdsesc pentru majoritatea imobilelor din zona. Regimul de indltime propus va fi
armonizat cu al cladirilor/ calcanelor adiacente.

Propunerea unei zonei servicii si rezidentiale pentru terenul studiat este oportuna datorita posbilitatii
de reconversie eficienta unei cladiri in prezent neutilizata, intr-o zona istorica valoroasa. Revitalizarea




acestui imobil are potential de a atrage noi micro-activitdti economice stabile in jur, care sa ocupe spatiile
ne-utilizate de la parterul clddirilor din jur.

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 cladiri si
suprafete din centrul istoric al municipiului, intr-o maniera adecvata vecinatatilor — zona
servicii si rezidentiala

o functiunea propusa estimam ca va atrage in zona o populatie tinara

functiunile propuse — cele existente si viitorare — se vor sustine reciproc
o se creeaza noi locuri de munca, dar si venituri suplimentare la bugetul local.

O

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

Investitia va fi finantata exclusiv din fonduri private, acestea vor fi alocate pentru: cheltuieli pentru
elaborarea documentatiilor tehnico-economice, realizarea investitiei propriu-zise, parcaje, asigurarea
utilitatilor si acceselor carosabile si pietonale.

5.2. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de citre autoritatile publice locale

Nu este cazul, deoarece costurile pentru realizarea investitiilor vor cadea in sarcina proprietarilor. Nu se
propun noi dotari de interes public.

5.3. Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventuale servituti

Functiunea principala solicitatd de investior este zona servicii si rezidentiala, cu alte functiuni
admise zonei servicii de turism tip B&B.

Extrasul CF nr. 322601 Arad nu are inscrieri privitoare la sarcini.

In zona existd dotari de interes public, si anume strazile Episcopiei, Marasesti, Octavian, Goga,
Spitalul Clinic Judetean Arad — Sectia Clinica Medicala Psihiatrie, dotari tehnico-edilitare.

Prin prezentul studiu nu sunt propuse alte dotari de interes public in afara celor deja existente. Sunt
propuse servicii cu caracter general.

5.4. Dotirile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilititilor

Accesul la incinta se va realiza dinspre Str. Episcopiei, prin accesul carosabil existent (terenul
dispune n prezent de acces carosabil si pietonal). Se vor amenaja parcaje la subsol sau la sol, functie de
solutia propusa. Este avut in vedere asigurarea a min. 1,5 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa
propusa, la care se adauga 2 locuri parcare necesare spatiului comercial/ servicii propus la parterul cladirii.
Astfel, vor fi amenajate in incinta intre 7 locuri parcare (3 apartamente + 1 spatiu servicii) si 11 locuri
parcare (6 apartamente + 1 spatiu servicii).

Utilitati:

Alimentarea cu apa rece:

Necesarul de apa potabila va fi asigurat de la reteaua edilitara existentd pe Str. Episcopiei prin
bransamentul existent sau re-dimensionarea acestuia, dupa caz.

Canalizare menajera:
Apele uzate menajer provenind de la constructiile nou propuse vor fi dirijate gravitational spre
canalizarea menajera existentd pe Str. Episcopiei.

Canalizare pluviala:

Apele pluviale de pe acoperisurile cadirilor propuse vor fi dirijate gravitational spre receptorul de pe
Str. Episcopiei.

Alimentarea cu energie termica:




Energia termica necesara incalzirii spatiilor propuse va proveni de la centrale termice cu functionare
pe gaze naturale, alimentate prin bransament la reteaua existent pe Str. Episcopiei. Bransamentul de gaze
natural existent va fi re-dimensionat, daca va fi cazul.

Alimentarea cu energie electrica:

Pentru alimentarea cu energie electrica se va utiliza bransamentul existent la reteaua electrica
subterana de joasa tensiune de pe Str. Episopiei.

5.5. Capacitati de transport admise

In faza de executie a investitiei vor fi transportate volume de material de 12.000 mc. Tn timpul
exploatarii investitiei, se estimeaza circulatia unui volum de produse de 50 mc/luna.

Emisiile de noxe sunt specifice autovehiculelor de transport (autovehicule si autocamioane), cu
functionare pe combustibil lichid (benzina, motorind) sau cu motorizare electrica.

In incintd, circulatia se va desfasura doar cu autoturisme de tonaj mic.

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 (Str. Episcopiei), va fi publicat un anunt privind intentiile beneficiarului in presa locala,
iar documentatia "Studiu de oportunitate "EXTINDERE SI SUPRAETAJARE CLADIRE EXISTENTA
SI SCHIMBARE DE DESTINATIE DIN CLADIRE SERVICII IN CLADIRE CU FUNCTIUNE MIXTA
— SERVICII SI REZIDENTIAL", continand 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 pentru servicii si locuinte colective este oportuna si necesara pentru revitalizarea si
refunctionalizarea unui imobil din zona centrald istoricd a municipiului, in prezent fara vreo utilizare
economica sau rezidentiald, se vor crea noi locuri de munca si fonduri suplimentare la bugetul local.

Tntocmit,
arh. Doriana BALOGH



