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1.2. Amplasament

Zona studiata este situatd in intravilanul Mun. Arad, in cartierul Aurel Vlaicu, pe Str. Rosiorilor nr.
26, la limita unor zone rezidentiale de doua facturi: locuinte individuale P, P+M, izolat P+2+M (locuinte
colective), amplasate pe partea dreapta a strazii, respectiv locuinte colective P+4 pe partea stangd a Str.
Rosiorilor. La est si nord fata de locuintele individuale exista blocuri Ared P+4+Er executate sau in curs
de executie, conform PUZ aprobat "Complex rezidential si de servicii".

Zona este accesibila dinspre Str. Rosiorilor, drum asfaltat.

Vecinatatile terenului sunt:

- la nord si est: complex rezidential cu locuinte colective P+4+Er (etaj retras pe 2

niveluri) edificate sau 1n curs de executie, zona parcaje aferente apartamentelor
- la sud: locuinte individuale P, P+M
- lavest: Str. Rosiorilor si locuinte colective P+4

1.3. Folosinta actuala a amplasamentului analizat

Zona propusa spre reglementare, in suprafata de 397 mp, este proprietatea privata a unor persoane
fizice — Dobrita Mihai Ion si Dobrita lulia Paula — conform Extras de Carte Funciara nr. 301949 Arad, nr.
cad 15672, nr. Top 3933/b/3. Terenul are categoria de folosintd "curti constructii in intravilan" — casd P+1
cu spatii comerciale la parter. In prezent, terenul este ocupat cu cladiri P, P+1 in suprafatd construitd de
294 mp, respectiv suprafatd desfdasurata de 570 mp, cu functiune servicii (montaj tamplarie PVC si
aluminiu).

In Extrasul CF exista inscrieri privitoare la sarcini, si anume ipoteci in favoarea Mun. Arad.

Incinta propusd spre reglementare are frontul la Str. Rosiorilor de lungime 13,23 m si adancimea

de 33,31 m.

1.4. Operatiuni propuse

Dobrita Mihai Ion si Dobritd Iulia Paula, in calitate de initiatori, solicitd intocmirea unui Plan
Urbanistic Zonal 1n vederea construirii unei zone mixte — locuinte colective cu spatii comerciale la parter.
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Se solicita schimbarea functiunii zonei propusd spre reglementare, din zond cu destinatie casd cu spatii
comerciale la parter in zond cu destinatie mixta — rezidentiald (locuinte colective) si comert/ servicii la
parter.

Accesul carosabil in incintd se va realiza direct, dinspre Str. Rosiorilor.

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

Functiunea principala solicitatd de investior este zona rezidentiald — locuinte colective, cu
functiunea complementara comert, servicii, parcaje, pietonale, amenajari tehnico-edilitare, zone verzi.

Aceaastd functiune se integreaza In zona fara sa afecteze negativ aria studiatd, tindnd cont ca
incinta reglementatd se afld la limita dintre 2 functiuni rezidentiale — locuinte individuale si locuinte
colective, iar constructia propusa, prin volum si functiune, asigurd o trecere graduald de la calcanul ultimei
locuinte spre blocurile P+4E+Er existente.

Astfel, prin PUZ se propune schimbarea destinatiei terenului care face obiectul investitiei propuse,
din zond cu destinatie casd cu spatii comerciale la parter in zond cu destinatie mixtd — rezidentiald
(locuinte colective) si comert/ servicii la parter.

1.6. Prevederile PUG-ului aprobat privind functiunea solicitata

Amplasamentul se situeazd in intravilanul Mun. Arad — zona UTA, UTR nr. 40 conform PUG
Arad aprobat.
Prevederile PUG — UTR 40 pentru aceastd zona sunt:
- functiunea dominanta - activitati industriale si de depozitare
- functiuni complementare admise ale zonei: spatii comerciale pentru deservirea zonei
- tipuri de subzone functionale:
e LM 40 — zona predominant rezidentiala cu cladiri cu cladiri de tip urban
P, P+1, P+2)
e L[I40a, b - zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 niveluri
e Isi 40 — zond pentru institutii publice si servicii de interes general
(constructii de invatamant)
e [40a-zona unitati industrial nepoluante
e [40b — subzona unitati industriale poluante
- interdictii permanente: nu se vor autoriza constructii de unitati industriale si de
depozitare 1n afara incitelor

1.7. Situatia existenta privind echiparea tehnico-edilitara

In zona studiata exista retele edilitare de energie electricd joasa tensiune, apa potabild, canalizare
menajera si gaze naturale, dispuse de-a lungul Str. Rosiorilor.

1.8. Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin PUZ

Zona studiata are suprafata de 15.400 mp, interventiile urbanistice in zona se refera la:
- racordul accesului auto la carosabilul Str. Rosiori
- racordul la utilitatile existente pe domeniul public
Zona propusa spre reglementare are suprafata masuratd de 397 mp. Interventiile urbanistice pe
amplasament se referd la schimbarea destinatiei existente din casa cu spatii comerciale la parter in zona cu
destinatie mixta — rezidentiald (locuinte colective) si comert/ servicii la parter.
Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:
a) constructii noi: locuinte colective P+2E+Er/M, cu spatii comerciale, servicii la parter, cu sau fara
subsol
b) dotari tehnico-edilitare, platforma gospodareasca
c) sistematizarea verticala a terenului
d) acces carosabil, parcaje, alei pietonale
e) Imprejmuire teren
f) amenajare zone verzi.
Datoritd mobilitatii pietei imobiliare din aceastd zona relativ centrald a municipiului, constructiile
P, P+1 existente pe teren, cu aspectul si functiunea lor — locuintd cu servicii/ micd productie (tamplarie
PVC si aluminiu) la parter au devenit neadecvate zonei de amplasament. Din acest motiv, beneficiarul
intentioneaza sa desfiinteze constructiile existente si sd realizeze o cladire rezidentiald avand regimul
maxim de ndltime P+2E+Er/M, cu sau fard subsol, cu posibilitatea realizarii unui etaj retras/ mansarda.
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Constructia propusa va avea un numadr de apartamente de locuit de min. 6 + max. 8, cu 1 + 3 camere, la
care se adaugd 1 — 2 apartamente pentru spatii comerciale sau servicii la parter, parcaje amenajate, zone
verzi, astfel Incét investitia sa se Incadreze in cadrul nou construit in zona.

Amplasarea cladirii cu functiuni mixte retrasd fata de frontul stradal este motivata de adaptarea la
cat si zonele verzi necesare. Incinta studiatd incheie un front discontinuu de locuinte individuale, dupa
aceasta urmand o zona cu blocuri de asemenea retrase de la frontul stradal.

Locuintele vor fi realizate din materiale durabile, cu regimul de inaltime maxim P+2E+Er/M, cu
sau fara subsol, cu Hmax = 16,50 m.

Nivelul sistematizat al terenului din jurul blocului ARED construit in spatele parcelei studiate este
la + 1,00 m fatd de nivelul Str. Rosiorilor sau al parcajelor amenajate. Pentru adaptarea la cadrul existent,
este propusd ridicarea nivelului terenului natural pentru jumatatea posterioard a inicntei, cu trecere
graduald la nivelul sistematizat al Str. Rosiorilor spre frontul stradal. Aceasta cota poate fi asigurata si prin
realizarea unui subsol cu acoperis verde.

Se va prevedea minim 1 loc de parcare pentru fiecare unitate locativa, completate de 1 loc parcare
pentru spatiile comerciale sau prestari servicii care vor fi amenajate la parterul cladirii (unitati de pana la
400 mp). Pentru asigurarea parcajelor sunt propuse 2 scenarii:

1. Realizarea unui subsol care s fie destinat preponderent parcajelor (cca. 10 locuri), completat
de amenajarea la sol, in incinta, a altor 4 — 5 locuri parcare, perpendiculare pe linia frontului
stradal, cu acces direct din Str. Rosiorilor

2. Amenajarea in incintd a 4 — 5 locuri de parcare in sistem ingropat, cu 2 niveluri ale platformei
parcare actionatd hidraulic, un nivel fiind subteran, iar al doilea avand platforma la nivelul
CTS, rezultand astfel 8 — 10 locuri parcare. Acestea vor fi suplimentate, daca este cazul, cu
locuri de parcare inchiriate pe termen lung/ nelimitat in parcajul in curs de avizare si executie
pe partea stanga a Str. Rosiorilor, la cca. 75 m nord-vest de incinta studiatd. Parcajul respectiv
este amenajat pentru a acoperi necesarul suplimentar de locuri parcare de pe langa blocurile
ARED existente sau viitoare, pe 1anga pachetele de parcaje amenajate adiacent blocurilor. In
aceastd situatie, documentele de inchiriere/ cumparare a locurilor de parcare necesare vor fi
asigurate si semnate pana la aprobare PUZ.

Suprafata libera rdmasa va fi amenajata ca zona verde, cu o pondere de min. 25% din suprafata
terenului. Vor fi luate in calculul zonelor verzi si suprafetele amenajate ca atare la nivelul etajului retras
(terase verzi).

Inspre frontul stradal va fi amenajata o platforma gospodareasca.

BILANT TERITORIAL ZONA REGLEMENTATA 397 mp

Nr. Existent Propus
Crt. Bilant teritorial
mp % mp %
01. | Locuinta cu spatii comerciale la parter 294 74,06 - -
02. |Zona mixta —  locuinte  colective - - 180 45,34
D+P+2E+Er/M cu spatii comert/ servicii la
demisol
03. | Platforme carosabile si parcaje, alei pietonale 81 20,40 117 29,48
04. | Zone verzi amenajate 22 5,54 100 25,18
TOTAL GENERAL 397 100 397 100

Accesul carosabil la zona rezidentiala propusa se va realiza direct, dinspre Str. Rosiorilor.

2. INDICATORI PROPUSI

2.1. Indicatorii urbanistici obligatorii — limite minime i maxime

Constructii propuse: locuinte izolate sau cuplate
P.O.T. minim propus = 30,00 %
C.U.T. minim propus = 1,50



Sc min. = 120 mp
Sd min. = 595 mp

P.O.T. maxim propus = 48,00 %
C.U.T. maxim propus = 1,85
Sc max. = 190 mp
Sd max. = 734 mp
Procent minim spatii verzi pentru zona reglementata:
o minim 25 %

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 indltime micd/ medie pentru umbrire si plante
perene, intr-un procent de minim 25,00 % (min. 100 mp), astfel:
min. 2 arbori (1 arbore la 50 mp din suprafata zonei verzi)
min. 25 mp amenajare cu plante perene (min. 25 % din suprafata zonei verzi)
min. 25 mp zona verde Tnierbata (min. 25 % din suprafata zonei verzi)

e min.l arbore pentru umbrire zona parcaje (1 arbore la 10 locuri parcare).
Regimul de inélfime propus:
o max. 16,50 m la coama
2.2. Reglementari obligatorii sau dotari de interes public necesare

Nu sunt propuse noi dotéri de interes public.

Reglementari obligatorii:

o Aliniamentul la frontul stradal al cladirii cu functiuni mixte propusd — cladirea poate fi
amplasata pana la frontul stradal: min. 0,00 m + max. 12,00 m, cu exceptia spatiilor de
parcare mecanice subterane etajate, care pot fi amplasate ingropat, pana la frontul stradal

o Retragere fatd de limitele de proprietate:

=  Sud: min. 0,90 m
e pentru protejarea intimitatii parcelei cu locuinta invecinata la sud,
se va evita amplasarea de suprafete vitrate, balcoane, logii, etc. spre
latura sudica a terenului reglementat, asigurandu-se iluminarea
naturala dinspre est si vest a apartamentelor propuse
e in cazul in care la faza DTAC se vor proiecta suprafete vitrate spre
latura sudica a terenului, se va respecta retragerea acestora la min.
2,00 m fata de limita sudica de proprietate, conform prevederi Cod
Civil
= Nord: pana pe limita de proprietate
=  Est: min. 6,00 m

Etajul retras va avea pe minim 2 laturi o retragere de min. 1,20 m

Regimul de indltime maxim propus: P+2E+Er/M, cu sau fara subsol

P.O.T. minim propus = 30,00 %

C.U.T. minim propus = 1,50

P.O.T. maxim propus = 48,00 %

C.U.T. maxim propus = 1,85

Asigurarea zonelor verzi: minim 25%

Accesul carosabil inspre se va realiza direct, dinspre Str. Rosiorilor

Se va amenaja o platforma gospodareasca in zona frontului stradal

Cea mai apropiatd constructie la nord de terenul studiat este amplasatd la cca. 28 m nord-est

(locuinte colective P+4E+Er), astfel ca nu exista la nord cladiri pentru locuit care sd poata fi umbrite sau

sa fie necesard elaborarea unui studiu de insorire.

O O O O O O O O O

3. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI iN ZONA

Functiunea propusa se integreaza in zona, prin volumetria propusa se va asigura trecerea de la zona
de locuinte individuale P, P+M, la locuintele colective P+4, P+4+Er existente la est, vest si nord. In zona
de amplasament, terenurile sunt destinate preponderent aceleliasi functiuni — cea rezidentiala, pentru
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locuire colectiva.

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 propune valorificarea optima a unui teren a carui functiune (mica productie tdmplarie
PVC si aluminiu) a devenit inoportund zonei de amplasament, care ofera bune premise
locuirii in regim colectiv

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

o volumetria cladirii cu functiuni mixte propusd va fi integratd ca si regim de indltime,
materiale de constructie si finisaj, forma, amenajari exterioare, Tn mediul construit existent,
care a avut parte de modificari pozitive in ultimii ani, atat din punct de vedere functional,
cat si al aspectului architectural-urbanistic, astfel cd au devenit neadecvate ca volum si
aspect constructiile existente pe amplasamentul reglementat

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

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

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

Investitia va fi finantatd din fonduri private, acestea vor fi alocate pentru: cheltuieli pentru
elaborarea documentatiilor tehnico-economice, amenajarea accesului carosabil la incintd, realizarea
investitiilor propriu-zise, asigurarea utilitatilor si cheltuieli de exploatare.

5.2. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de ciatre autoritatile publice locale
Nu este cazul, deoarece costurile pentru realizarea investitiilor vor cadea 1n sarcina proprietarului.
5.3. Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventuale servituti

Functiunea solicitata de investitor este mixta - locuire colectiva cu spatii comerciale/ servicii la
parter.

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

In zoni exista dotari de interes public, si anume Str. Rosiorilor si retele utilitati.

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

Accesul carosabil la investitia propusa va fi asigurat dinspre Str. Rosiorilor. Platformele carosabile
sau parcajele/ gararea vor asigura min. 1 loc parcare/ unitate locativa, completate de cate 1 loc parcare/
unitate spatiu comercial sau prestari servicii care vor fi amenajate la parterul cladirii.

1. Realizarea unui subsol care s fie destinat preponderent parcajelor (cca. 10 locuri), completat
de amenajarea la sol, in incinta, a altor 4 — 5 locuri parcare, perpendiculare pe linia frontului
stradal, cu acces direct din Str. Rosiorilor

2. Amenajarea in incintd a 4 — 5 locuri de parcare in sistem ingropat, cu 2 niveluri ale platformei
parcare actionatd hidraulic, un nivel fiind subteran, iar al doilea avand platforma la nivelul
CTS, rezultand astfel 8 — 10 locuri parcare. Acestea vor fi suplimentate, daca este cazul, cu
locuri de parcare inchiriate pe termen lung/ nelimitat in parcajul in curs de avizare si executie
pe partea stanga a Str. Rosiorilor, la cca. 75 m nord-vest de incinta studiatd. Parcajul respectiv
este amenajat pentru a acoperi necesarul suplimentar de locuri parcare de pe langa blocurile
ARED existente sau viitoare, pe 1anga pachetele de parcaje amenajate adiacent blocurilor. In
aceastd situatie, documentele de inchiriere/ cumparare a locurilor de parcare necesare vor fi
asigurate si semnate pana la aprobare PUZ.

Pana la etapa inaintarii spre aprobare a documentatiei PUZ se va stabili cu exactitate solutia

asigurarii locurilor de parcare necesare investitiei.

Utilitati:

Alimentarea cu apa rece:




Necesarul de apa pentru uz menajer va fi asigurat de la reteaua publica existenta pe Str. Rosiorilor.

Canalizare menajera:
Apa uzatd menajer provenind de la obiectele sanitare montate in cladirea propusd va fi preluata
gravitational si dirijata spre colectorul menajer existent pe Str. Rosiorilor.

Canalizare pluviala:
Apele pluviale de pe acoperisul locuintelor vor fi colectate prin jgheaburi si burlane si dirijate
gravitational spre zonele verzi sau colectorul pluvial existent pe Str. Rosiorilor.

Alimentarea cu energie termica:

Energia termicd necesard incalzirii locuintelor propuse va fi produsd In centrale termice
individuale, cu functionare pe gaze naturale.

Pe Str. Rosiorilor exista o conductd de gaze naturale presiune redusa, de la care se poate executa
bransament.

Alimentarea cu energie electrica:
Energia electricd necesara va fi furnizata de la linia electricd de joasd tensiune existentd pe Str.
Rosiorilor.

5.5. Capacitati de transport admise

In faza de executie a investitiei vor fi transportate volume de material de 1.000 mc. In timpul
exploatarii investitiei, se estimeaza circulatia unui volum de produse de 5 mc/luna.

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

5.6. Propuneri privind metode de informare si consultarea publicului

Pentru informarea si consultarea publicului cu privire la elaborarea P.U.Z. se va monta un panou
de afisaj continand intentiile beneficiarului, pe limita de proprietate sudica a incintei reglementate, inspre
domeniul public (Str. Rosiorilor), va fi publicat un anunt privind intentiile beneficiarului in presa locala,
iar documentatia "Studiu de oportunitate P.U.Z. ZONA MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII
COMERT/SERVICII LA PARTER", continand piese scrise si desenate, va fi afisatd la avizierul Primariei
Mun. Arad si postata pe site-ul propriu.

6. JUSTIFICAREA OPORTUNITATII REALIZARII INVESTITIILOR SOLICITATE

Realizarea zonei mixte — locuinte colective cu spatii comerciale/ servicii la parter/demisol este
oportund deoarece va imbundtati aspectul architectural-urbanistic al unei zone aflatd in schimbare, in plin
proces de constructie a unor cladiri moderne, cu noi facilititi pentru o locuire de calitate a populatiei din
municipiu.

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

intocmit,

arh. Doriana BALOGH



