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Str. N. BALCESCU 12/C /12 S.C. PROSPERA M S.R.L.
Municipiul ARAD
Judetul ARAD

MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiel.

e Denumirea lucrdrii: SHOW - ROOM:
e Beneficiar: S.C. PROSPERA M S.R.L. ARAD:
* Amplasament:  Str. POETULUI, nr 15-17, Municipiul ARAD, Judetul ARAD:

1.2. Oblectul lucraril

Documentatia Planului Urbanistic de Detaliv a fost elaboratd la comanda
beneficiarului S.C. PROSPERA M S.R.L. ARAD, tema program a fost stabilitd
verbal in urma discutiilor purtate cu beneficiarul si anume: intocmirea studiului
in faza -~ Plan Urbanistic de Detaliu, conform solicitarii prin Certificatul de
Urbanism nr. 227/10.02.2006 emis de Primaria Municipului ARAD, pentru
construirea unui SHOW - ROOM.

Terenul luat in studiu In cadrul prezentei documentatii este partial proprietatea
privata a beneficiarului S.C. PROSPERA M S.R.L. ARAD, conform Contractului de
vanzare - cumparare anexat si partial concesionat de la primaria Municipiului
Arad. Terenul este situat in intravilanul municipivlui Arad, judetul Arad.
Suprafata terenului luat in studiu si pe care s-a efectuat ridicarea topo este de
687,87 mp. Pentru redlizarea obiectivelor temei program cerute, studiul a fost
extins pe o suprafata identificata conform planului de situatie A1, in scopul
andlizarii situatiei existente, a vecinatatilor permise, precum si a restrictiilor
legale impuse in vederea realizarii scopului final de construire.

Scopul intocmirii prezentei documentatii Plan Urbanistic de Detaiiu conform
solicitarii beneficiarului este obtinerea avizului pentru construirea unei
constructii cu functiune comerciala

Documentatia PUD va andliza si propune rezolvarea relatiilor in teritoriv intre
elementele situatiei existente si cele propuse, rezolvarea probiemelor
functionale, tehnice si estetice ce vor da posibilitatea reqlizdrii propunerilor de
construire de spatii pentru show — room ca functiune complementara a zonei
de iocuinte in care este amplasat obiectivul.

Documentatia PUD, pe baza analizei situatiei existente, a concluziondrii
asupra disfunctionalitatilor s stabilirii  prioritatilor necesare, va solutiona
amenajarea terenului beneficiarului in scopul functionarii corespunzatoare a
obiectivului propus.



1.3. Surse de documentare

¢ P.U.G. Municipiul Arad;

e Tema program stabilitd cu initiatorul PUD;

» Respectarea legislatiei in vigoare:
- Legea privind calitatea in constructii nr. 10 /1995.
- Legea privind protectia mediului nr. 137 /1995, republicata.
- Legea privind regimul juridic al drumurilor nr.82 /1998 pentru
aprobarea O.G. nr. 43 /1997.
- legea privind proprietatea publicd i regimul juridic al
acesteia nr. 213 / 1998.
- Codul civil.
- Ordinul ministrului sanatatii nr.536 /1997 pentru aprobarea
normelor de igiend si @ recomanddrilor privind mediul de viatd
al populatiei.
- Ordinul  nr.13/N/1999  Ministerul  Lucrd@rilor  Publice i
Amenqjdrii Teritoriului pentru aprobarea reglementdrii tehnice
"Metodologia privind continutul cadru al documentatilor de
urbanism in concordanta cu legea nr. 350/2001.
- Legeanr. 350/2001 a Urbanismului si Amenaijarii Teritoriului
- Legeanr. 453/2001.

2. INCADRAREA IN ZONA

2.1. Situarea oblectivului in cadrul localitatii

Zona terenului studiat, proprietate a initiatorului PUD este situat in intravilanul
municipiului Arad conform PUG elaborat.
Terenul este situat la nr. 15-17 pe str. Poetului, cu deschidere la strada de 28,55
m si are urmatoarele vecinatati

- pelatura sud - estica - proprietate particulara Galeanu Mihai

- pelatura nord - vestica - proprietate particulara - locuinta

- pe latura sud - vestica - alee publica de deservire
Constructile invecinate sunt in stare buna, corespunzatoare.

2.2. Prescriptil si reglementari din PUG elaborat

Conform PUG aprobat terenul se afla in intravilanul municipiului Arad, U.T.R. -
subzona predominant rezidentiala LI20c, I1S20 subzona constructilor de
invatamant.

Functiunea predominanta: locuirea, ca functiune de baza cu functiuni
complementare, spatii comerciale si prestari servicii.

CONDITII DE AMPLASARE

e Orientarea fata de punctele cardinale este recomandata

* Respectarea zonelor de protectie a drumurilor delimitata conform legii

e Retragerea constructiilor fata de aliniament este de max. 10 m

¢ Inaltimea cladiri sa nu depaseasca distanta masurata, pe orizontala din
orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus

e Respectarea distantei minime de 190 cm intre fatada cu ferestre si limita
proprietatii ingradita



FORMA Si DIMENSIUNILE
Front la strada de minimum 8 m pentru cladid insiruite
Front la strada de minimum 12 m pentru cladiri izolate sau cuprinse

INALTIMEA CONSTRUCTILOR

Respectarea inaltimii medii a cladirilor invecinate si caracterul zonei.

Diferenta de inaltime sa nu depaseasca cu mai mult de doua nivele cladirile
imediat invecinate

Regimul de inaltime P, P+1, P+2, P+2+M.

POT

Procentul maxim se stabileste in functie de destinatia zonei
Q. zona predominant rezidentiala P, P+1, P+2, P+2=35%
b. predominant rezidentiala cu cladiri peste P+2 =20 %

C. comunicarea =85%

PARCAJE

Constructiile de locuinte = 1 loc de parcare la 1 - 5 locuinte

Locuintele unifamiliale cu lot propriu — prevazut cu garaje cu procent 60-100 %
Constructile comerciale = locuri de parcare pentru clienti — 1 loc de parcare
la 200 mp suprafata desfasurata a constructiei, pentru unitatile pana la 400 mp

SPATII VERZI
Spatii verzi plantate min 2 mp/locuitor pentru constructiile de locuit.
Constructiile comerciale 2-5 % din suprafata terenului

IMPREJMUIRI

Opace pe limitele laterale si posterioare ale cladirilor, Hmin = 2 m

DIVERSE

» LI = zona rezidentiala cu cladii mai mult de 3 nivelur. Functia

complementara admisa = spatii comerciale si prestari servicii
e Respectarea zonelor de protectie a drumurilor delimitate conform legii
Amplasarea = pentru a avea dlta situatie care nu se poate incadra in
prevederile aliniamentelor mentionate conform legii este necesara elaborarea
unui PUD in vederea evaluarii exacte a constructiilor, includerii noii constructii in
contextul existent.

ACCESE CAROSABILE

In cazul in care accesul mijloaceler si fortelor de interventii la a doua fatada nu
este posibil se asigura evacuarea prin treceri pietonale cu latimea minima de
1.5 msi inaltime de 1,90 m.

Se vor avea in vedere si exigentele impuse de circulatia persoanelor cu
handicap.

FRONT LA STRADA
Minim 8 m pentru lucuinte insiruite si 12 m pentru locuinte izolate sau cuplate.

3. SITUATIA EXISTENTA

Situatia existenta a zonei studiate se prezinta in felul urmator



A. accesibliate ia calle dc comunlcdh

Terenul studlcteste peqlrimnenunslmzﬂ Poetuluisldlnaoest miotiv dispune de
o buna accesibiitate in orice directle.

B. supratata ocupata, Emite, vecinatall, Indic] de ocupare a terenulul

Suprafata terenului studiat este de 687,87 mp § are folosinta de:
- curticonstructii = 68787 mp
limitele terenuiui studiat sunt:
- pe latura sud - estica - proprietate particulara Golecmu Mihal
- pe latura nord - vestica — propiietate particulara - locuinta
- pelatura sud - vestica - alee publica de deservire
- pelatura nord — estica - strada Poetulul

Pe terenul studiat exista patru cladid existente ce tolaizeaza o ade construita
de. 24435 mp. Constructlie existente au regim de incltime P, In situatia
existenta indicii de ocuoare a terenului sunt:

POT=3552%

Cur =035

Trei din cele patru constructl st anume constructia cu bmslmogazle
constructia sopronului si @ garajului sunt in stare proasta si necesita demolarea
lor. Cea de-a patra va fl demolata partial. Suprafata total demolata = 163,48
mp. Constructia ce se mentine va avea o suprafata de 80,67 mp s va fi
integrata in noua cladire ce va fi construita pe terenul luat in studiu, In cadrul
prezentulul PUD. ,

C. caraclerul zone! din punct de vedere arhiteciural si urbanisiic

Terenul studiatl se afla amplasat in zona de locuinte a municipiulul Arad, in
frontul de locuinte existente de-a lungul strayll Poetului.

8. regimul juildic a terenulul

Terenul studiat este definut de S.C. PROSPERA S.R.L. ARAD prin contract de
vanyare + cumparare si concesioanare, anaxat la project,

E. conchuiie studiviul geotehnic privind condiiile de fundare

din  analiza rezultatelor obtinute cu lucrarle de cercetare ale terenului de

fundare se desprind urmatoarele aspecte importante:

1. constructia in regim de P+ 2M + M se va funda la adancimea de 1,30 m

2. presiunea conventionala se va iua in calcul pentru Df indicatasib =100 m
este Pconv, = 220 Kpa. Inaintea turnarit betonulul terenul de fundare de pe
amplasament va fl avizat de catre geotehnician

F. accidenie de feran
Pe ferenul studiat nu exista beciur, hrube, umpluturi.
G. adancknea apel subterane

Nivelul apel subterane este la 290 m adancime fata de CIN actual. Se
prevede un regim maxm ascensional al apel subterane pana la addancimea
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de 1,50 m fata de nivel teren actual hmcﬂe de cantitatie de precipltatii cazute
in zona, precum sl devanidtia rivelulul raului Mures ' ‘

H. paromedi selsmicl al zonel

Jerenul studiat se afia in zona seismica de calcul notata cu “D" carela i
corespund corespund ks = 0,16 si T 1.0 sec. Conform macrozonarl sesmice
dupa Normativ P100/92 aferent localitatil Arad.

. anafiza fondulul constrult exdstent

Fondul construit existent cu care se invecineaza ferenul studiat este format din
locuinte sl anexe cu regim de Inaltime parter + etaj, In stare de functionare.

J. echipome existenda

Terenu! studiat este racordat la retelete tehnico-edilifare existente in zona: apa
canal, electrice sigaz. - 5

4. REGLEMENTARI - PROPUNER! DE OCUPARE $i UTILIZARE A TERENULWI
A. Oblacilivele soliciicie prin fema program.

Prin tema program beneficiarul soficita amplasarea in teren a unei constructll
cu regim de inaltime P+2+M destinata functiunil show — room, spatll pentru
birouri si camere de cazare pentru locuinte de serviciu pentry cllentl show-
roomului + 6 garaje ia parfer s cu includerea comstructiel exstente ce se
mexntine.

8. Funciiondlitatea, amplasareq sl conformarea consiructifior.

Constructic prolectata va fi realizata unitar cu o forma aproximativ patrata
afipita constructiel locuintei situata situata In sud-estul amplasamentului studiat,
cu acceptul proprietaruiut locuintel.
Constructia prolectata a fost conceputa pe 4 nivele din care ulfimul nivel
mansardat, deservite printr-o scara interlocara cu acces drect din parter,
separata de acceasul din parter ia show-room. Aceasta distributie a spatilior pe
nivele cat sl deservire lor prin acces separate va asigura posiblittatea foloskil
spatiior concepute pe functiunl, Independent si fara Incomodar reciproce
asigurandu-se astfel un canfort in exploatare a beneficiariior acestor spatii.
Corstructia prolectata este conformata in felul urmator:
1. PARTER
- intreaga suprafata prolectata la parter va avea functivnea de show-
room peniru expozifie si vanzare, spati de depozdtare dinice, spatil
penﬁuadvﬁctecsodetaﬂﬁmgnjpwnhapesexedseparm
pentry folosinta societatii cat st peniru public. Accesul principal In
acest spatiu este prevazut din strada poetului.
- 4 gargle cu acces din latura posteroara a constructiel ce vor asigura
gararea auto peniru necesitatie spatiéor de cazare
2. ETAJUL1
- suprafata prolectata este destinata functiunii de broun conformate
pe un coridor de circulatie cu dublu fract, luminat natural si cu grup
sanitar structural pe sexe. Aceste spatii sunt deservite printr-o scara
de acces din parter iuminata natural, cu acces separat pe a doua
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intrare din exterior in constructia prolectata. In acest mod de
rezolvare se asigura Independenta functionarli spativiul etajuiul 1 fata

de functiunile celelalte ale spatiulul,

3. ETAJUL 2 SI MANSARDA

- suprafata proiectata este destinata functiunii de cazare in sistem de
minigarsonlera pentru loculnte sezoniere de serviclu pentry clientl
show+oomuiul st penfru personalil ce va lucra In zona birourilor.
Unitatea de cazare este formata din camera de coazare sl grup
sanitar redus cu dus, WC st lavabou. Camerele de cazare sunt
dotate cu balcoane. Camerele sunt amplasate pe un coridor de
crculatie cu dublu tract cu luminare naturala.

- In mansarda functiune principala ramane cea de cazare cu camere
complet utilate ca sl In etajul 2 dispuse pe un coridor de crculatie.
Pentru asigurarea servicliior acestor camere de cazare, In mansarda
au fost prevazute spatil pentru spalatorie, calcatorie st cameriste.

C. Capaciiales, suprafala destasurala.

Constructia prevazuta a I amplasata in zona studiata are o suprafata
construita de 439, 70 mp sl o suprafata desfasurata de 1411,20 mp. Suprafata
tolaia utha a constructiel propuse este 1.224,25 mp.
Constructia proiectata are umatorii indici caracteristici de supratata/ nivele:

PARTER - SUPRAFATA UTILA PROIECTATA =~ 402,90 mp:
- spatiu show-room = 180,465 mp
- 3 brourd = 5855 mp
- égargie = 119,40 mp
- terasasa Intfrare = 745mp
- bholacces = 28,15 mp
' - cenfrala fermica = 870mp
ETAZUL 1 - SUPRAFATA UTILA PROIECTATA = 273,25 mp
- casa scarli = 1430 mp
- holdacces = 60,25 mp
- 4 sall de asteptiare = 71,20 mp
- 4 birourd ’ = 71,80 mp
- AWC = 10,40 mp
- 4 chicinete = 1040 mp
- 4 dressinguri = 1040 mp
- 4 balcoane = 2450 mp
ETAJUL 2 - SUPRAFATA UTILA PROIECTATA = 272,80 mp
- casa scord = 1430 mp
- Holacces = 62,00 mp
- 8 camere carwe = 142,90 mp
- 8WC = 2080 mp
- 8 balcoane = 3280mp
MANSAKDA — SUPRAFATA UTILA PROSECIATA = 275,30 mp
- Casa sCarii = 1430 mp
- holacces = 44,70 mp
- spalatorie, calcatorie, cameriste = 17,55 mp
- 8WC = 20465 mp
- 8 camere cazare = 137.75mp
- 7 balcoane = 4035mp
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Constructia propusa a fl amplasata in terenul studiot va fi cuplata cu locuinta
proprietate Galeanu Mihal pe latura sud-est, iar fata de celelalte vecinatati va
fl ampkasata in felul wmator: '
- 1a 8,21 m de limita strazi Poetulul
- 1a0.52 m de anexa locuintel situata in nord-vestul amplasamentuiul
: - o 12,60 m de blocul de locuite situat in zona de sud-vest
Corstuctia propusa se va infegra din punct de vedere spatial in compozitia
volumetrica existenta, In sensul Integrart ef intr-un fond construit deja existent
prin armonkarea cu regimul de inaltime, cu Imaginea prolectata din punct de
vedere estefic, cu foloskea materialelor de finkaje exteroare in asa fel pentru
a nu provoca un impact, ¢i o altemativa posibla de plombare in frontul deja
consiruit pe strada poatului.
Constructia prolectata se incadreazg in categoria  cladidlor  destinate
"servicliior”, functiune acceptata in zona de locult destinata prin PUG care prin
specificul el genereaza un punct de Interes 8 atractie, poate fi acceptata in
- zona, In specificul prolectat, in sistemul de “Integrare prin conirast”, fara sa
creeze un confiict de funchiuni, speclfic zonat sau estetic.

E.Ma:lamemcnolot‘cmﬂdamizmcuceh
existente.

Construciia proiectata propusa a fi amplasata In amplasamentul studiot se va
integra In contextul constructilor existente sub rezerva folkosirt de materiale sl
culon specifice zonel precum si compaodtie volumetrica.

in acest sens pentru finkarea acestet constructil au fost prevazute umatoarele
FINISAJE EXTERIOARE: '

- acopersul tip sarpanta va fi finisat cu inveliioare tip “TEGOLA"

- culoare maro;

- tampiare de aluminiv cu geam termopan peniru inchidere ferestre si
usi la parter st efqjul 1]

- tampiarie de lemn cu geam termopan peniry inchidere ferestre si usl
la etqjul 2 s mansarda;

- pentru inchiderea soariior st accesulul principal vor i folosite
tamplarie de aluminiu tip corting cu geam termopan, cu fodla
exterioara oglindata In nuante fumurii; '

- tenculell cu zugraveli exterdoore In var lovabil alb sl portocaliu;

- soclu conshructiel, precum sl anumite accente de fatada vor fl
placate cu ploci compozt (piatra artificiala —~ model spartura de
marmura);

- freptele de acces precum s terascle exterdoare vor fi placote In
prelungrea spatiului de a parter cu gresl portelanate de exterior,
durablie sl antiderapante.

La stabilirea finisajelor exterioare si culoriior s-a avut in vedere doar sugerarea
categorilor de material si culoare, cu posibiitatea insa a alegerl variantelor pe
bazo de nuante. a tipului de tampiaria, etc, functie de pret, natura firmei, dar
si o compararit directe cu nivelul de finisare sl cromatica a frontulul existent In
care se integreaza constructia prolectata.
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Anisalele Interioare vor A stabilite prin proiectul de arhitectura functie de
functiondlitatea spatilor si personalitatea arhitectului.

F. Modaliiufl de organtzare sl rezolvare a crculaflel cavosabilie si plefonale.

in terenul studiat a fost prevazut un acces carosabil si unul pletonal din strada

Poetulul existenta, ce va asigura. respectiv 3 locurt de parcare pentru
constructia prolectata cat si doua accese plaetonale amenajate. 4

Pe falada posterioara, la parter, cele sase garaje proleciate vor fi deservite
prin dleea publica existenta pentru fiecare gargy in parte.

G. Principll sl modaliiall de Integrare sl valorificare a cadrulul natuwral.

Constructia propusda, in terenul studiat, se va Incadra in cadrul natural al zonei
municipiuiui Arad, poate fi perceputa pe cele doua directil si prin prezenta sa,
va asigura continuitatea frontulul corstrutt pe strada Poetulul. |

H. Solutll pentru reabifitarea ecolagica sl diminvarea poluarll,

Constructia propusa nu generedza poluare si nu necesita maswl pentru
reabifliare ecologica.
. Soluil peniru dexvoliorea speiilior verst.

In terenul studiat au fost prevazute zone amenajate cu spatii verzl pentru
odihna si agrement, In fata constructiel propuse precum si in nord-vestul
acestela conform planuiul A2 anexat ko prolect. Suprafata amenaiota cu
spatii verd este 95,39 mp si reprezinta 13.86 % din suprafata totala a terenulul,

3. Regimul de construire(POT si CUT).

in terenul studiat si reglementat conform planuriior anexate au fost realizatt
urnatori indicatord:

PROCENT DE OCUPARE A TERENULUI CU CONSTRUCTII =43,92 %

COEFICIENT DE UTILUZARE A TERENULUI CU CONSTRUCTI = 2,05

K. Asigurarea vilialiior.

Terenul studiat beneficlaza de posibilifatea de racord din reteaua stradaka
nentn afimentare cu opa, conal, gaze s energie electica.

L. Bant ferttorial in mita amplasomentutul studiai{existent si propus)
gilantul teritorial reglementat evidentioza urmatoarele suprafete pe functiuni:

BILANT TERITORIAL ZONA STUDIATA

IONE PUNCTIONALR | —M
Supratate (me) poreliPeting Suprofata (me) ontata |
CONITROCTIE . N — 439,70 63, 92
ey eniey T 95,39 13.86
PR it 15,32 2,28 76,94 11,18
ACCEIE METONALE inians 42,73 | 6,22
coramucexstente | 244,385 35,52 80,67 —
. Ueen 428.20 | 62.20 ' _
IR Gk CONSTRUCTW e 33.11 4,82
rOTAL 2ONA sﬂ;DiATA §§L137 100 H&8T7 .87 100




5. CONCLUIH
A. consecintele realtzarl obleclivelor propuse

Consecintele realizar oblectivulul propus sunt benefice peniru Infreaga zona ¢l
localitate in care sunt amplasate datorita aparitiel in zona 4 investitorulul,
precum sl din punct de vedere Q creerll serviclior de ocest specific pentru
dezvoﬁaeazoneidlnpunctdavederemerchlslcreeredelocuﬂde
muncd. :

B. WMPUD ,

Optiunea prolectantului este de comun acord cu solicitarea beneficiarulul
privind reglementarile de ordin urbanistic a terenulul, proprietatea sa privata,
studiat in cadrul PUD. .
Prolectantul exprim& umatoarele optiuni avand ca punct de vedere g
solicitérile beneficiarului ¢ felul cum umeazd a fi solutionate acestea In cadrul
studiuiul de fald:
- Imbun&idtirea aspectulul zonel pe terenul luat in studiu;
Ocuparea terenului astfel Incéit s& se reciizeze o bund dimensionare
a functiunilor solicitote;
- Reglementarea destinatiei terenulul prin avizarea favorabild a zonel
studiate.
- Completarea frontulul constrult ia strada Poetulul

PUNCTUL DE VEDERE AL ELABORATORULU - solicitarea beneficiaviul de a
construi oblectivul — SHOW - ROOM sl dotarlie aferente unel bune functionar
este posiblia avand in vedere conditile descrise mal sus.
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