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1.2. Amplasament

Zona studiata este situata in vestul Mun. Arad, fiind cuprinsa intre Calea Aurel Vlaicu la sud si Str.
Stefan Tenetchi/ Zona Industriala la nord, intr-o zona
Incinta este amplasata in intravilanul localitatii, respectiv in UTR nr. 70 conform PUG Arad
aprobat, Tntr-o zona prevazuta prin PUG aprobat pentru servicii/ functiuni complexe ne-reglementata, cu
interdictie de construire pana la elaborare PUZ.
Zona propusa spre reglementare este accesibila atat dinspre Calea Aurel Vlaicu, cat si dinspre Str.
Stefan Tenetchi/centura Nord Arad, cu posibilitate de asigurare a accesului direct din ambele artere.
Str. Stefan Tenetchi/centura Nord Arad este un drum modernizat, cu o banda de circulatie pe sens.
In zona studiati, pe cealalti parte a drumului, sunt amenajate benzi suplimentare de accelerare —
decelerare, necesare accesului la incinta Leoni.
Calea Aurel Vlaicu este un drum modernizat, cu 2 benzi de circulatie pe sens.
Atat terenul studiat, cat si cel imediat invecinat la vest, sunt proprietatea aceleiasi persoane juridice
— S.C. MR. FAB S.R.L. Pe parcela din vest functioneazi Hotelul Ibis Styles. In incinta studiati au fost
autorizate prin Autorizatia de construire nr. 516/25.05.2018, lucrari de amenajare teren constand n
parcaje, alei pietonale, pergole, plantatii si imprejmuire, cu lucrari incepute, dar care nu s-au finalizat.
Vecinatatile terenului sunt:
o Nord: Str. Stefan Tenetchi/centura nord Arad si Zona Industriala Nord Arad
o Vest: Hotel Ibis Styles, statie de distributie carburanti Lukoil si sens giratoriu Calea A.
Vlaicu/ Str. Stefan Tenetchi



o Sud: Calea Aurel Vlaicu, zond comert/ servicii: Brico-Depot, birouri administrative Leoni,
Salon organizare evenimente Premiere

o Est: Autogara Pletl, teren avand PUZ in faza de avizare/ aprobare "Construire showroom,
birouri, hald depozitare".

1.3. Folosinta actuald a amplasamentului analizat

Zona propusa spre reglementare — in suprafata de 4.500 mp — are categoria de folosinta "curti
constructii In intravilan" conform Extras CF nr. 335527 Arad. Pentru aceasta zona, aflata sub cu interdictie
de construire pana la elaborare PUZ, au fost autorizate prin Autorizatia de construire nr. 516/25.05.2018,
lucriri de amenajare teren constand in parcaje, alei pietonale, pergole, plantatii si imprejmuire, cu
lucrari Tncepute, dar care nu s-au finalizat.

In Extrasul CF nr. 335527 Arad exista inscrieri privitoare la sarcini, si anume:

- interdictie de Instrdinare, grevare, demolare, dezmembrare, inchiriere, construire,
comasare, in favoarea Piraeus Bank Romania S.A.

- drept de superficie pe o perioada de 99 ani asupra terenului in suprafatd de 168,20
mp, drept de uz pe o perioada de 30 ani asupra terenului in suprafata de 168,20 mp,
in favoarea Enel Distributie Banat S.A.

1.4. Operatiuni propuse

S.C. MR. FAB S.R.L., 1n calitate de initiator, solicitd intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal in
vederea realizarii unei zone pentru servicCii, cu amenajarile de incinta necesare si accese carosabile. Se va
mentine folosinta actuala "curti constructii" a terenului, pastrand destinatia servicii si alte functiuni
complexe prevazuta in PUG si ridicare interdictie de construire prevazuta prin PUG Arad aprobat.

Se vor realiza 2 accese carosabile in incinta: dinspre Calea Aurel Vlaicu si dinspre Str. Stefan
Tenetchi.

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

Functiunea principalé solicitata de investitor este servicii de interes general: servicii organizare
evenimente/ conferinte, cursuri, alimentatie publica, etc.

Functiunile complementare acesteia sunt: bar/ cafenea, birouri, sald proiectii video/
retroproiector, sald expozitii, sald bowling, parcaje, zone pietonale, zone tehnico-edilitare, bucatarii, alte
spatil anexad, vestiare, piscind, ateliere servicii machiaj, coafura, etc., sald jocuri.

Alte functiuni admise zonei sunt: servicii hoteliere si spatii pentru sport si intretinere, agrement,
loc de joaca pentru copii, cu conditia asigurdrii zonelor verzi necesare (30% din total suprafatd teren
reglementat), servicii de intermediere si comert, Servicii transport, servicii inchiriere si leasing, servicii
conexe agriculturd, industria alimentard si prelucratoare (ambalare, etichetare, etc.), servicii de
intermediere si comert bunuri culturale, sportive si recreative, servicii suport pentru intreprinderi, alte
activitati de servicii.

Aceste functiuni se integreazd in zond fard sd afecteze negativ aria studiata, tinand cont ca pe
terenurile din intreaga zona se desfasoara activitati similare (servicii, comert depozitare/ industrie
nepoluantd), propuse prin PUG aprobat sau prin documentatii de urbanism aprobate. De asemenea,
invecinarea cu Hotelul Ibis Styles poate crea premisele unei interactiuni si sustinere reciproca intre
activitdtile existente si propuse pentru cele 2 terenuri.

Astfel, prin PUZ se propune mentinerea folosintei actuale a terenului (curti constructii) si
reglementarea urbanistici a acestuia, pentru functiunea servicii de interes general si ridicarea
interdictiei de construire prevazuta in PUG aprobat.



1.6. Prevederile PUG-ului aprobat privind functiunea solicitata

Amplasamentul se situeaza in intravilanul Mun. Arad, in UTR nr. 70 conform PUG aprobat.
Imediat Tnvecinat la nord se afla UTR 71 — zona unitatilor industriale si depozite (I), In prezent
reglementatd si edificata.

Zona generald de amplasament (jumatatea vesticd a UTR 70) se afld sub interdictie temporara de
construire pana la elaborare PUZ, avand prevazuta functiunea alte zone cu functiuni complexe de interes
public. Pentru UTR 70 sunt prevazute urmatoarele:

Tipuri de subzone functionale
L.M. - zona rezidentiala cu cladiri P, P+1, P+2

— LMu70 subzona predominant rezidentiala cu cladiri de tip urban
LI - zona rezidentiala cu cladiri cu mai mult de 3 niveluri

— LI70 subzona rezidentiala
I.S. - zona pentru institutii publice si servicii de interes general
— 1Sa70a,b subzona constructii administrative si financiar-bancare (scoli)
— 1Sco70a,b subzona constructii comerciale
— ISt70 subzona constructii pentru turism
— Isps70 subzona prestari servicii
P - zona de parcuri, complexe sportive, recreere, turism, perdele de protectie
— Psv70a,b,c subzona spatii verzi si amenajate
C - zona pentru cai de comunicatie si constructii aferente
— Cc70 subzona cai de comunicatie rutiera
- Cf70 subzona cai de comunicatie feroviara

Functiunea dominantd a zonei functiunea de locuire - zona de depozitare, prestari
servicii si spatii comerciale

Functiunile complementare admise ale zonei - spatii comerciale

Interdictii permanente: nu se vor autoriza unitati industriale si de depozitare poluante
Regimul de inaltime P, P+1, P+2, P+2+M.

1.7. Situatia existenta privind echiparea tehnico-edilitara

De-a lungul Strazii Calea Aurel Vlaicu exista retele edilitare de alimentare cu apa potabila,
canalizare menajera si pluviala, linii electrice aeriene si subterane, conducte gaze naturale presiune redusa.
Aceste utilitati exista de asemenea si de-a lungul Str. Stefan Tenetchi.

1.8. Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin PUZ

Zona studiata are suprafata de 40.000 mp, interventiile urbanistice in zona se refera la realizare
acceselor carosabile dinspre Calea Aurel Vlaicu si Str. Stefan Tenetchi si la racorduri la retelele de

utilititi.

Zona propusa spre reglementare are suprafata de 4.500 mp. Interventiile urbanistice pe
amplasament se referd la ridicarea interdictiei temporare de construire si reglementarea urbanisticd a
incintei, cu mentinerea functiunii servicii de interes general propusa prin PUG aprobat.

Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:

a)

b)

c)
d)

constructii noi: sala multifunctionala si alte cladiri servicii n regim maxim de inaltime
P+2E

dotari tehnico-edilitare (rezerva incendiu si statie pompe, etc.)

sistematizarea verticala a terenului, amenajari teren

platforme parcaje, pietonale, accese carosabile din Calea Aurel Vlaicu si din Str. Stefan
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vedere posibila comunicare intre cladiri, astfel incat functiunile existente si propuse sa se sustina reciproc.
Incinta va fi amenajata cu alei pietonale, luciu apa sau piscind, zone verzi ornamentale.

Tenetchi

e) Tmprejmuire teren

f)
Constructiile propuse vor avea regimul de inaltime maxim P+2E, cu Hmax = 14,00 m. Acestea vor

fi amplasate in zona mediana a terenului, intre pachetele de parcaje propuse la mord si sud. Se va tine cont
de aliniamentul general propus la nord spre Str. Stefan Tenetchi/ centura Nord Arad prin documentatii de
urbanism aprobate sau in curs de aprobare, si anume min. 20,00 m fata de margine carosabil. Constructia
principald va putea fi amplasata pe limita de proprietate vestica — inspre Hotelul Ibis Styles, avandu-se in

amenajare luciu apa/piscina si zone verzi,

In zona nordica a terenului a fi amenajati o platforma gospodareasca.
BILANT TERITORIAL ZONA REGLEMENTATA 4.500 mp

Nr. o Existent Propus
Crt Bilant teritorial
' mp % mp %
01. | Zond curti constructii cu interdictie 4.500 100,00 - -
temporara de construire pana la elaborare
PUZ, conf. PUG aprobat
02. | Zona servicii de interes general - - 2.700 60,00
03. | Platforme carosabile si parcaje, alei - - 1.125 25,00
pietonale
04. | Zone verzi amenajate - - 675 15,00
TOTAL GENERAL 4.500 100 4.500 100

Se vor asigura 2 accese carosabile in incinta, atat dinspre Calea Aurel Vlaicu, cat si dinspre Str.

Stefan Tenetchi.

2. INDICATORI PROPUSI

2.1.

Indicatorii urbanistici obligatorii — limite minime si maxime

Constructii propuse pentru servicii de interes general max. P+2E, cu sau fara subsol

Procent minim spatii verzi pentru incinta reglementata:

Regimul de inél{ime propus P+2E, cu sau fara subsol:

P.O.T. minim propus = 20 %

C.U.T. minim propus = 0,40
Sc min. =900 mp
Sd min. = 1.800 mp

P.O.T. maxim propus = 60,00 %
C.U.T. maxim propus = 1,80
Sc max. =2.700 mp
Sd max. = 8.100 mp

- minim 15% pentru functiunea servicii

- max. 14,00 m la coama/ atic




2.2. Reglementairi obligatorii sau dotari de interes public necesare

Nu sunt necesare/propuse noi dotéri de interes public.

Reglementari obligatorii:

O

O O O O O O

aliniamentul la frontul stradal — spre Calea Aurel Vlaicu: min. 14,00 m fata de limita de
proprietate dinspre Calea Aurel Vlaicu, respectiv min. 24,00 m fata de limita carosabilului
retrageri perimetru maxim de construibilitate:
= spre nord: min. 15,00 m fata de limita de proprietate, respectiv min. 20,00 m
fatd de margine carosabil Str. Stefan Tenetchi/ centura Nord
= spre vest: pana pe limita de proprietate, cu acordul vecinului afectat
= spre est: la min. 0,60 m fata de limita de proprietate
Regimul de indltime maxim propus: P+2E, cu sau fira subsol
P.O.T. minim propus = 20,00 %
C.U.T. minim propus = 0,40
P.O.T. maxim propus = 60,00 %
C.U.T. maxim propus = 1,80
Asigurarea zonelor verzi de minim 15% pentru functiunea servicii. Se va tine cont de
prevederile HCLM Arad nr. 572/26.10.2022, Art. 12. Lit. b) Servicii. Pe parcela
reglementatd se vor amenaja spatii verzi inierbate, cu plantatii de arbori de nalfime micd/
medie pentru umbrire si plante perene, ntr-un procent de minim 15,00 % (min. 675 mp),
astfel:
e min. 14 arbori (1 arbore la 50 mp din suprafata zonei verzi)
e min. 56 mp amenajare cu plante perene (min. 15 % din suprafata zonei verzi)
e min. 56 mp zona verde inierbata (min. 15 % din suprafata zonei verzi)
e min. 14 arbori plantati in spatiile destinate parcarii, raportati la numarul locurilor de
parcare (min. 1 buc. la 4 locuri parcare)
Accesul carosabil la incinta se va realiza direct, atat dinspre Calea Aurel Vlaicu, cat si
dinspre Str. Stefan Tenetchi, prin 2 accese in "T" amenajate corespunzator.

3. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI iN ZONA

Functiunea propusa se integreaza optim in zona, fara sa afecteze negativ arealul studiat, tinand

cont de existenta la est si vest a unor zone cu functiuni similare (servicii, depozitare), respectiv
industrie/depozitare la nord si comert, depozitare la sud. Incinta studiata este deservitda de doua drumuri
publice in stare tehnica foarte buna — Calea Aurel Vlaicu si Str. Stefan Tenetchi. De asemenea, functiunile
propuse pe amplasamentul studiat se intentioneaza a fi corelate, pe cat posibil, cu cele existente la vest
(servicii hoteliere, restaurant cu bucatarie proprie).

Situarea incintei propusa spre reglementare in imediata vecinatate a unor drumuri de importanta
locala si nationala, dar mai ales amplasamentul Tntr-o zona avand destinatia servicii si functiuni complexe
de interes public prevazute prin PUG aprobat, fac ca aceastd zona sa poatd atinge potentialul maxim de

dezvoltare.

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

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




o Se propun amenajari care au in vedere valorificarea pe termen lung a unor suprafete din
intravilanul localitatii, Tntr-o zona rezervata prin PUG aprobat pentru functiunile servicii si
functiuni complexe de interes general

o sunt propuse functiuni care sa interactioneze cu cele existente pe terenul alaturat la vest,
astfel incat aceste functiuni (existente si propuse) sa se sustina reciproc

o functiunile propuse pot suplimenta oferta de servicii necesard unor activitdti conexe zonei
industriale de la nord

o se creeaza noi locuri de munca, dar si venituri suplimentare la bugetul local.

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

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

Investitia va fi finantatd din fonduri private, acestea vor fi alocate pentru: cheltuieli pentru
elaborarea documentatiilor tehnico-economice, realizare accese carosabile, realizarea investitiei propriu-
zise, platforme si parcaje, zone verzi, asigurarea utilitatilor si cheltuieli de exploatare.

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

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

5.3. Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventuale servituti

Functiunea principala solicitata de investitor este Servicii de interes general: servicii organizare
evenimente/ conferinte, cursuri, Servicii hoteliere si alimentatie publica, etc.

Functiunile complementare acesteia sunt: bar/ cafenea, birouri, sald proiectii video/
retroproiector, sald expozitii, sala bowling, parcaje, zone pietonale, zone tehnico-edilitare, bucatarii, alte
spatii anexa, vestiare, piscind, ateliere servicii machiaj, coafura, etc., sala jocuri.

Alte functiuni admise zonei sunt: spatii pentru sport si intretinere, agrement, loc de joacd pentru
copii, cu conditia asigurarii zonelor verzi necesare (30% din total suprafata teren reglementat), servicii de
intermediere si comert, Servicii transport, servicii inchiriere si leasing, servicii conexe agricultura,
industria alimentara si prelucratoare (ambalare, etichetare, etc.), servicii de intermediere si comert bunuri
culturale, sportive si recreative, servicii suport pentru intreprinderi, alte activitati de servicii.

Extrasul CF nr. 335527 Arad nu are nscrieri privitoare la sarcini.

In zona exista dotari de interes public, si anume:

o Calea Aurel Vlaicu si Str. Stefan Tenetchi/ centura Nord Arad
o dotari si retele tehnico-edilitare
Prin prezentul studiu nu sunt propuse alte dotari de interes public in afara celor deja existente.

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

Se vor realiza 2 accese distincte la incinta, atat dinspre Calea Aurel Vlaicu, cat si dinspre Str.
Stefan Tenetchi.

Platformele carosabile propuse vor asigura parcarea personalului si a clientilor. Se va asigura min.
1 loc parcare la 5 + 10 locuri in sald, suplimentat cu cate 1 loc parcare la 10 salariati.

Utilitati:

Alimentarea cu apa rece:

Necesarul de apa pentru uz menajer va fi asigurat de la conducta existenta pe Calea Aurel Vlaicu,
la care se va realiza bransament.




Canalizare menajera:

Apele uzate menajer provenind de la obiectele sanitare montate in constructiile nou propuse vor fi
colectate si dirijate gravitational spre conducta de canalizare publica, existentd de-a lungul strazii Calea
Aurel Vlaicu, printr-un racord propus.

Canalizare pluviala:

Apele pluviale rezultate de pe acoperisu cladirilor propuse si de pe platformele carosabile vor fi
colectate gravitational si evacuate in canalizarea pluviald existentd pe Calea Aurel Vlaicu sau pe Str.
Stefan Tenetchi.

Alimentarea cu energie termica:
Energia termicd necesara incalzirii spatiilor propuse va proveni de la centrale termice cu
functionare pe gaze naturale, alimentate prin bransament la reteaua existenta in zona.

Alimentarea cu energie electrica:
Energia electrica necesard activitatilor existente va fi furnizata de la cel mai apropiat post de
transformare 1n anvelopa.

5.5. Capacititi de transport admise

In faza de executie a investitiei vor fi transportate volume de material de 20.000 mc. Tn timpul
exploatarii investitiei, se estimeaza circulatia unui volum de produse de 100 mc/luna.

Emisiile de noxe sunt specifice autovehiculelor de transport (autovehicule si autocamioane), cu
functionare pe combustibil lichid (motorina).

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 (Calea Aurel Vlaicu), va fi publicat un anunt privind intentiile beneficiarului in presa
locali, iar documentatia "Studiu de oportunitate P.U.Z. ZONA SERVICII - SALA
MULTIFUNCTIONALA SI ACCES DIN CALEA AUREL VLAICU", 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 pentru servicii generale este oportuna tinand cont de existenta la est si vest a unor
zone cu functiuni similare (servicii, depozitare), respectiv industrie/depozitare la nord si comert,
depozitare la sud. De asemenea, functiunile propuse pe amplasamentul studiat se intentioneaza a fi
corelate, pe cat posibil, cu cele existente la vest (servicii hoteliere, restaurant cu bucatérie proprie) si vor
completa oferta de servicii pentru zona industriala de la nord. Nu in ultimul rand, investitia va adduce
venituri suplimentare la bugetul de stat si va crea noi locuri de munca.

Tntocmit,
arh. Doriana BALOGH



