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1.2. OBIECTUL P.U.Z.
Obiectul prezentei documentatii de urbanismil constituie reglementarea urbanistica
a unui teren situat in intravilanul municipiului Arad, identificat prin CF nr. 364449, in
suprafata de 3.274 mp, in vederea dezvoltarii unei zone cu functiuni industriale, productie
nepoluanta, depozitare, logistica si amenajari aferente.

Prezenta documentatie este initiata conform Certificatului de Urbanism nr. 633 din
14.04.2025 si urmareste stabilirea reglementarilor urbanistice necesare pentru utilizarea
eficienta a terenului identificat prin CF nr. 364449, prin definirea conditiilor de
construibilitate, utilizare si ocupare a amplasamentului, in corelare cu caracterul industrial
al vecinatatilor, cu accesul din drumul judetean DJ 682 si cu restrictiile specifice
amplasamentului.

1.2.1. SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM
Tema program pentru elaborarea Planului Urbanistic Zonal si a Regulamentului Local
de Urbanism aferent are ca obiect stabilirea cadrului urbanistic necesar dezvoltarii unei
zone cu functiuni industriale, productie nepoluanta, depozitare si logistica, cu amenajarile
aferente, in conformitate cu prevederile Certificatului de Urbanism nr. 633 din 14.04.2025
si cu reglementarile aplicabile amplasamentului.

Solicitarile principale ale temei program vizeaza urmatoarele aspecte:

e reglementarea urbanistica a terenului situat in intravilanul municipiului Arad,
identificat prin CF nr. 364449, in suprafata de 3.274 mp;

e stabilirea functiunilor permise, cu profil de industrie nepoluanta, depozitare,
logistica, servicii si amenajari aferente, cu excluderea activitatilor generatoare de
noxe sau incompatibile cu reglementarile zonei;

e definirea indicatorilor urbanistici, a regimului maxim de Tnaltime si a conditiilor de
amplasare a constructiilor pe teren;

e organizarea accesului din drumul judetean DJ 682, precum si a circulatiilor auto si
pietonale interioare necesare functionarii obiectivului;

e corelarea propunerilor cu restrictiile si servitutile specifice amplasamentului,
inclusiv cele aferente liniei electrice aeriene de 20 kV, drumului judetean DJ 682 si a
canalului de desecare situat la vestul terenului;

e stabilirea principiilor de echipare edilitara, parcare, spatii verzi si amenajari
exterioare, conform reglementarilor aplicabile;

e corelarea documentatiei cu legislatia Tn vigoare si cu avizele/acordurile necesare
aprobarii PUZ si RLU.
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Solicitarile formulate constituie baza pentru elaborarea PUZ si RLU, in vederea
reglementarii coerente a terenului si integrarii functiunilor propuse in contextul industrial
existent.

1.2.2. PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATII, PENTRU ZONA
STUDIATA
Zona studiatd este situata in intravilanul municipiului Arad, in cadrul arealului
reglementat prin PUZ si RLU - Zona Industriala Sud, aprobat prin HCLMA nr. 59/2005,
documentatie care a stabilit cadrul de dezvoltare urbanistica pentru functiuni specifice
zonei industriale, conform Certificatului de Urbanism nr. 633 din 14.04.2025.

Conform PUZ si RLU aprobat prin HCLMA nr. 59/2005 - Zona Industriala Sud,
terenul este incadrat in zona Z5, subzona S5A.

Z5 este situat la N de str |l si V la str | (centura) constituind capatul V al intravilanului
conform PUG modificat. Este delimitat N — UTR 52M, in N-E si E de | (centura), S — str I (
Ogorului) V - limita intravilanului stabilitd prin PUG. Este teren agricol, proprietatea
persoanelor fizice si juridice, pe ea nu sunt constructii dar este traversata de - LEA 110 KV
(dinspre S spre N tangent str Spicului si traversand peste Mures; - canalul C2 si C3 cu celde
desecare si scurgere a precipitatiilor. Prezenta si relatia acestor 2 elemente pe suprafata de
62,12 ha duce la subimpartireazoneiin 2 parti: S5A si S5B.

Subzona S5A -in partea de V a zonei, delimitata N de UTR 52¢1 si | (centura); E - LEA
110 KV respectiv C2, V - limita intravilan.

Terenul are categoria de folosinta pasune, pentru care sunt prevazuti indicatori
urbanistici conform PUZ aprobat prin HCLMA nr. 59/2005, POT maxim 35% si CUT maxim
1,05.

Conform PUG ARAD - Solutie preliminara aprobat prin HCL nr. 669/15.12.2023,
terenul este incadrat astfel:

e Plansa 203 - 3.2 — U Reglementari Urbanistice propuse — zona functionala —
Perdele verzi de protectie existente;

e Plansa 203 - 3.3 - U Reglementari Urbanistice propuse. Unitati teritoriale de
referintd — zona functionala — SVPR - zona verde cu rol de protectie fata de
infrastructura majora, plantatii cu rol de protectie sanitara si de reconstructie
ecologica;

Amplasamentul se afla intr-un context urban caracterizat prin prezenta unor
functiuni industriale si logistice in proximitate, iar propunerea de reglementare urmareste
corelarea terenului studiat cu directia functionala existentd in zona, prin stabilirea
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conditiilor de construire pentru functiuni de industrie nepoluanta, depozitare, logistica,
servicii si amenajari aferente.

1.3. SURSE DE DOCUMENTARE

1.3.1. STUDII ELABORATE ANTERIOR

Elaborarea prezentei documentatii pentru obtinerea Avizului de Oportunitate si
initierea Planului Urbanistic Zonal s-a realizat pe baza urmatoarelor surse de documentare,
acte normative si documentatii de specialitate:

— Planul Urbanistic General al municipilui Arad si Regulamentul de Urbanism
aferent, aprobat prin HCLMA nr. 502/2018.

— Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic
de zona, indicartiv GM 0010-2000 si avizat in conformitate cu Legea Nr. 350/2001
rep. modif. cu OG nr. 27/2008;

— PUZsi RLU -Zona Industriala Sud, aprobat prin HCLMA nr. 59/2005;

— Certificatul de Urbanism nr. 633 din 14.04.2025, emis de Primaria Municipiului
Arad;

— Solutie preliminara a noului Plan Urbanistic General al municipilui Arad aprobat
prin HCLM nr. 669/15.12.2023;

— Documentatia tehnica se va elabora in conformitate cu Legea nr. 50/1991 rep. si
HGR 525/ 1996, Codul Civil

1.3.2. STUDII ELABORATE ANTERIOR
- Studiu topografic/ cadastral
- Studiu geotehnic preliminar

2.  STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI
2.1.1. DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI

Zona analizata face parte dintr-un areal situat in partea de sud a Municipiului Arad, a
carui functiune initiala a fost predominant agricola, respectiv terenuri cu categoria de
folosintd pasune. In timp, pe fondul dezvoltdrii Zonei Industriale Sud si al amplasérii
favorabile fata de principalele cai de circulatie, parcelele din proximitate au fost treptat
introduse in circuitul functiunilor industriale, de depozitare si logistica.

Terenurile din vecinatate sunt Tn prezent ocupate sau influentate de cladiri cu
destinatie industriala si de activitati compatibile cu functiunea de depozitarea si logistica,
ceea ce indica o directie de transformare functionala a zonei. Amplasamentul studiat este
in prezent liber de constructii.
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2.1.2. CARACTERISTICI SEMNIFICATIVE ALE ZONEI RELATIONATE CU EVOLUTIA
LOCALITATII
Zona se caracterizeaza prin prezenta functiunilor industriale in proximitate, prin
accesibilitate rutiera din drumul judetean DJ 682 si prin existenta unor terenuri inca
neconstruite, aflate in proces de transformare functionala.

Dezvoltarea zonei este conditionatd de respectarea servitutilor si zonelor de
protectie existente, respectiv cele aferente drumului judetean DJ 682, liniei electrice aeriene
de 20 kV si canalului de desecare situat la vestul amplasamentului.

2.1.3. POTENTIAL DE DEZVOLTARE
Potentialul de dezvoltare este determinat de pozitia terenului in intravilan, de
proximitatea functiunilor industriale existente si de accesul din drumul judetean DJ 682.

Reglementarea urbanistica propusa urmareste valorificarea terenului pentru
functiuni de industrie nepoluanta, depozitare, logistica, servicii si amenajari aferente, cu
respectarea restrictiilor specifice amplasamentului.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE

Terenul studiat este situatin intravilanul Municipiului Arad, judetul Arad, in partea de
sud - vest a localitatii, In vecinatatea drumului judetean DJ 682. Amplasamentul este
identificat prin CF nr. 364449 si are suprafata de 3.274 mp.

Vecinatatile amplasamentului sunt:

— lanord: teren proprietate privata, CF nr. 364563, fara fond construit;

— lavest: teren proprietate privata, CF nr. 364448, respectiv canal de desecare;
— lasud: drumul judetean DJ 682, CF nr. 350519 si CF nr. 364601;

— laest: teren proprietate privata, CF nr. 367047, fara fond construit.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
a) Relieful si geomorfologia

Terenul este situatintr-o zona de campie, specifica municipiului Arad, fara particularitati de
relief evidentiate in documentele analizate. Amplasamentul este liber de constructii.

b) Clima

Zona municipiului Arad se incadreaza in climatul temperat-continental moderat,
specific Campiei de Vest, cu influente oceanice si mediteraneene. Temperatura medie
anuala este de aproximativ 10,7-10,9°C, cu veri calde si ierni relativ reci.
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Precipitatiile medii anuale sunt de aproximativ620-640 mm/an, cu valori mairidicate
in sezonul cald. Vanturile dominante sunt din sector sud-estic si nordic, cu viteze medii de
peste 2,2 m/s.

c) Vegetatia si utilizarea naturala a terenului

Terenul are categoria de folosinta pasune si nu prezinta amenajari peisagistice sau
plantatii semnificative mentionate in documentele analizate.

d) Hidrografia

La vestul amplasamentului se afla un canal de desecare, identificat prin cf. 364448,
pentru care se instituie o zona de protectie de 3,00 m, conform reglementarilor aplicabile
infrastructurii de imbunatatiri funciare.

e) Arii naturale protejate
Din informatiile disponibile nu rezulta ca terenul se afla intr-o arie naturala protejata.

2.4. OCUPAREA TERENURILOR

In prezent, terenul care face obiectul Planului Urbanistic Zonal, identificat prin CF nr.
364449 Arad, cu suprafata de 3.274 mp, este neocupat de constructii si nu prezinta
amenajari construite permanente.

Terenul este incadrat in categoria de folosinta pasune, conform reglementarilor
urbanistice anterioare. Amplasamentul are un grad redus de ocupare, nefiind identificate
cladiri, platforme betonate sau alte constructii permanente pe teren.

Zona studiata este influentata de elemente de infrastructura existente: la sud se afla
drumul judetean DJ 682, latura sudica a parcelei este traversata de linia electrica aeriana
LEA 20 kV, iar spre extremitatea vestica parcela este strabatutd de un drum de
piatra/macadam, impropriu folosit si racordat la DJ 682. Tot in vecinatatea vestica se afla
un canal de desecare, pentru care se va respecta zona de protectie aferenta.

Terenurile aflate in imediata vecinatate sunt in mare parte libere de constructii, insa
la sud de DJ 682 se regasesc parcele ocupate de functiuni de industrie, depozitare si
activitati compatibile. Aceasta situatie indica o tranzitie functionald a arealului, dinspre
utilizari agricole/pasune catre functiuni economice specifice Zonei Industriale Sud.

2.5. CIRCULATIA

Accesibilitatea amplasamentului este asigurata din drumul judetean DJ 682, situat
la sudul terenului. Accesele auto si pietonale se vor realiza din DJ 682, cu respectarea
conditiilor impuse de administratorul drumului.
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in prezent nu se propun strazi noi sau modificéri ale platformei drumurilor publice.
Prin proiect este propusa realizarea unei benzi adiacente drumului judetean pentru
facilitarea accesului in incinta studiata, fara a afecta platforma drumului judetean 682.
Circulatiile auto si pietonale vor fi organizate in interiorul incintei, in functie de solutia
urbanistica propusa.

Pentru DJ 682 se aplica zona de protectie de 20,00 m de la marginea drumului,
conform OG nr. 43/1997.

2.6. ECHIPARE EDILITARA

in zona amplasamentului exista o linie electrica aeriana de 20 kV, care traverseaza
partea de sud a terenului si genereaza o zona de protectie si siguranta, respectiv restrictii de
interventie.

Pentru alimentarea cu apa, canalizare, gaze naturale si telecomunicatii, solutiile de
racordare vor fi stabilite prin avizele detinatorilor de retele. Racordarea la utilitati se va
realiza, dupa caz, prin extinderi de retele sau prin solutii tehnice aprobate.

2.7. PROBLEME DE MEDIU
Amplasamentul este liber de constructii si hu sunt mentionate surse existente de
poluare pe teren.

Dezvoltarea propusa va avea in vedere interzicerea activitatilor generatoare de noxe,
gestionarea corespunzatoare a apelor pluviale si a deseurilor, asigurarea spatiilor verzi si
respectarea zonelor de protectie aferente infrastructurii existente.

Masurile specifice de protectie a mediului vor fi stabilite prin procedura de avizare si
prin punctul de vedere al autoritatii competente pentru protectia mediului.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. PREVEDERI URBANISTICE APLICABILE AMPLASAMENTULU

Terenul studiat este situat in intravilanul municipiului Arad, in cadrul arealului
reglementat prin PUZ si RLU - Zona Industriala Sud, aprobat prin HCLMA nr. 59/2005.
Conform acestei documentatii, amplasamentul este incadrat in zona Z5, subzona S5A, cu
categoria de folosinta pasune, pentru care sunt prevazuti indicatorii urbanistici POT maxim
35% si CUT maxim 1,05.

Conform PUG ARAD - Solutie preliminara aprobat prin HCL nr. 669/15.12.2023,
terenul este incadrat ca — zona functionalad — SVPR - zona verde cu rol de protectie fata de
infrastructura majora, plantatii cu rol de protectie sanitara si de reconstructie ecologica.
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Prezenta documentatie urmareste corelarea reglementarilor urbanistice existente,
conform incadrarii terenului in PUZ si RLU - Zona Industriala Sud, aprobat prin HCLMA nr.
59/2005 (incadrare mentionata in CU nr. 633 din 14.04.2025, emis de Primaria Municipiului
Arad ) cu directia functionala actualad a zonei, caracterizata prin prezenta functiunilor
industriale, de depozitare si logistice, precum si cu restrictiile specifice amplasamentului
generate de drumul judetean DJ 682, linia electrica aeriana LEA 20 kV si canalul de
desecare, situat la vestul terenului. In acest sens, se propune reglementarea terenului
pentru functiuni de industrie nepoluanta, depozitare, logistica si amenajari aferente, in
corelare cu directiile de dezvoltare urbanistica ale zonei si cu reglementarile urbanistice
aprobate aplicabile amplasamentului, urmédnd ca documentatia PUZ sa fie avizata si
aprobata conform legislatiei in vigoare. Pentru zona propusa de depozitare si logistica /
industrie nepoluanta se solicita stabilirea urmatorilor indicatori urbanistici maximali: regim
maxim de Tnaltime P+1E, inaltime maxima 15,00 m la cornisa/atic, POT maxim 60% si CUT
maxim 1,20.

3.2. FUNCTIUNEA PROPUSA SI JUSTIFICAREA INSERTIEI IN ZONA

Functiunea propusa consta in dezvoltarea unei zone cu profil de industrie
nepoluanta, depozitare, logistica, servicii si amenajari aferente, in conformitate cu
Certificatul de Urbanism nr. 633 din 14.04.2025 si cu scopul initierii documentatiei PUZ si
RLU.

Propunerea este justificata de pozitionarea terenului in partea de sud a municipiului
Arad, intr-un areal aflat in proces de transformare functionala, in care terenurile cu utilizare
initiala de pasune sunt treptat integrate Tn circuitul functiunilor economice specifice Zonei
Industriale Sud.

In vecinatatea amplasamentului, in special la sud de DJ 682, sunt prezente parcele
ocupate de functiuni industriale, de depozitare si activititi compatibile. in acest context,
functiunea propusa se poate integrain directia de dezvoltare a zonei, cu conditia respectarii
restrictiilor de amplasament, a zonelor de protectie si a excluderii activitatilor generatoare
de noxe sau incompatibile cu vecinatatile.

3.3. SOLUTIA URBANISTICA PROPUSA

Solutia urbanistica propusa urmareste organizarea terenului in vederea realizarii a
doua hale cu functiuni de industrie nepoluanta, depozitare si logistica, cu regim maxim de
inaltime P+1E, amplasate in interiorul incintei, in corelare cu accesul din drumul judetean
DJ 682, cu circulatiile interioare, parcajele, spatiile verzi si echiparea edilitara necesara.

Conform conceptului propus, se au in vedere doua corpuri principale de constructie:
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e HALA1-P+1E, cu suprafata propusa de aproximativ 600,00 mp;
e HALA2-P+1E, cu suprafata propusa de aproximativ 600,00 mp.

Suprafata construita totala propusa este de aproximativ 1.200 mp, reprezentand un POT
propus de 36,65%, in limita indicatorului maxim propus prin documentatie. Restul terenului
va fi destinat circulatiilor carosabile si pietonale, parcajelor, spatiilor verzi, zonelor de
protectie si amenajarilor tehnico-edilitare aferente.

Solutia de amplasare a celor doua hale este conditionata de existenta liniei electrice
aeriene LEA 20 kV, care traverseaza partea sudica a terenului. in vederea asigurarii unei
utilizari coerente si fezabile a amplasamentului, prin documentatie se propune trecerea in
subteran a liniei electrice existente, respectiv transformarea traseului LEA 20 kV in LES 20
kV, conform solutiei tehnice ce urmeaza a fi stabilita si avizata de operatorul de distributie.

Realizarea traseului LES este necesara pentru configurarea zonei construibile si
pentru functionarea corespunzatoare a incintei, avand in vedere dimensiunile reduse ale
terenului, pozitia constructiilor propuse si necesitatea organizarii acceselor, circulatiilor,
parcajelor si platformelor aferente functiunii de depozitare si logistica

3.4. PRINCIPII DE ORGANIZARE URBANISTICA

Organizarea urbanistica a amplasamentului va urmari utilizarea eficienta a terenului
si integrarea functiunilor propuse in contextul existent, caracterizat prin prezenta
functiunilor industriale, de depozitare si logistice Tn proximitate.

Constructiile si amenajarile vor fi amplasate in zona edificabila rezultata dupa
respectarea servitutilor si zonelor de protectie aplicabile. Se va avea in vedere
accesibilitatea din drumul judetean DJ 682, relatia cu terenurile vecine, precum si
conditionarile generate de infrastructura existenta.

Un elementimportantin organizarea urbanistica il constituie existenta liniei electrice
aeriene LEA 20 kV, care traverseaza partea sudica a terenului. Prin proiect se propune
analizarea posibilitatii de trecere in subteran a acesteia, respectiv transformarea traseului
LEA In LES, in baza solutiei tehnice stabilite si avizate de operatorul de distributie. Pana la
realizarea acestor lucrari, se vor respecta zonele de protectie si siguranta aferente retelei
existente.

Principiile principale de organizare sunt:

— realizarea accesului auto si pietonal din drumul judetean DJ 682, cu
respectarea conditiilorimpuse de administratorul drumului;
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— configurarea circulatiilor interioare astfel incat sa permita accesul, manevra
si stationarea autovehiculelor aferente activitatilor de depozitare si logistica;

— amplasarea constructiilorin afara zonelor de protectie si siguranta aplicabile,
pana la avizarea si realizarea eventualelor lucrari de relocare / trecere in
subteran a retelei electrice;

— respectarea zonei de protectie fata de drumul judetean DJ 682;

— respectarea zonei de protectie aferente canalului de desecare situat la vestul
amplasamentului;

— asigurarea parcajelor, spatiilor verzi si amenajarilor exterioare in interiorul
incintei;

— racordarea la utilitati prin solutii stabilite ulterior, in baza avizelor de
specialitate.

Propunerea va urmari separarea clara a fluxurilor auto, pietonale si logistice, astfel
incat functionarea incintei sa nu afecteze circulatia din zona drumului judetean.

3.5. REGLEMENTARI PROPUSE - ZONIFICARE, INDICATORI URBANISTICI SI
RETRAGERI

Prin PUZ se propune reglementarea terenului pentru functiuni de industrie
nepoluanta, depozitare, logistica, servicii si amenajari aferente, in corelare cu directiile de
dezvoltare urbanistica ale zonei si cu reglementarile urbanistice aprobate aplicabile
amplasamentului, urmand ca documentatia PUZ sa fie avizata si aprobatd conform
legislatiei in vigoare.

UNITATI FUNCTIONALE

ID - UNITATE INDUSTIRE, PRODUCTIE NEPOLUANTA, DEPOZITARE, PLATFORME
LOGISTICE

P.O.T. max. =60%

C.U.T. max.=1.20

H maxim = 15,00 m (la cornisa sau atic)

Regim de inaltime: max. P+1E

Functiunile admise vor include:

- hale pentru depozitare si logistica;

- spatii pentru activitati de industrie nepoluanta;

- spatii administrative si servicii conexe functiunii principale;
- platforme carosabile si pietonale;

- parcaje;
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- spatii verzi si plantatii de protectie;
- constructii siamenajari tehnico-edilitare necesare functionarii obiectivului.

Functiunile interzise vor include activitatile generatoare de noxe, depozitarea
necontrolata a deseurilor, activitatile poluante sau incompatibile cu reglementarile zonei si
cu vecinatatile.

CCi+Sv - UNITATE CAl DE COMUNICATIE INCINTA, PLATFORME SI SPATII VERZI
Functiunile admise vor include:

- Parcaje;
- Caide comunicatie auto si pietonale incinta;
- Spatii verzi siamenajari peisagistice;

Sv - UNITATE SPATII VERZI AMENAJATE LA SOL
Functiunile admise vor include:
- Spatii verzi si amenajari peisagistice;

3.5.1. BILANT TERITORIAL

BILANT TERITORIAL ZONA STUDIATA

ZONE FUNCTIONALE CcoD EXISTENT PROPUS

mp % mp %
Zona studiata - 20 843,30 | 100,00 20 843,30 | 100,00
Teren agricolin intravilan - pasune ZF 03 16531,95 | 79,32 13257,95 | 63,61
Teren aflat permanent sub ape - |ZFO01 1298,46 6,23 1298,46 6,23

canalde desecare
Zona pentru Industrie, Productie

nepoluanta, Depozitare, Platforme | ZF12 - - 3274,00 | 15,71
logistice
Cai de comunicatie si transport ZF 06 3012,89 | 14,45 3012,89 | 14,45

BILANT TERITORIAL INCINTA REGLEMENTATA - CF 364449

ZONE FUNCTIONALE COoD EXISTENT PROPUS
mp % mp %
Teren agricolin intravilan - pasune ZF 03 3274,00 | 100,00 - -
Constructii pentru Industrie, | ZF 12
Productie nepoluanta, Depozitare, - - 1964,40 | max.
Platforme logistice 60,00
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Spatii verzi min.

ZF 14 - - 654,80 | 20,00

Cai de comunicatie, drumuri de | ZF06 - - 654,80 | 20,00

incinta auto si pietonale, parcaje

TOTAL 3274,00 | 100,00

3.5.2. INDICATORI URBANISTICI

Pentru asigurarea unei dezvoltari controlate si echilibrate, se propun urmatorii indici
urbanistici maximi:

INDICATORI URBANISTICI Al INCINTEI CU PROPUNERI
EXISTENT REGLEMENTARI cf. PUZ nr. PROPUS
59/29.03.2005
P.O.T. 0,00% 35% max.60%
C.U.T. 0,00 1,05 max.1,20
Regim maxim de inaltime - P - P+3E max.P+1E

3.5.3. RETRAGERI SI CONDITIONARI DE AMPLASARE
Retragerile si limita edificabila vor fi stabilite prin conceptului propus, cu respectarea
conditionarilor specifice amplasamentului:

e fatad de drumul judetean DJ 682 se va respecta zona de protectie de 20,00 m de la
marginea drumului;

o fata de linia electrica aeriana LEA 20 kV se va respecta zona de protectie si siguranta
aferentd, pana la avizarea si realizarea solutiei de trecere in subteran / relocare;

e dupa realizarea traseului LES, reglementarile privind limita edificabila se vor corela
cu noua pozitie si cu conditiile tehnice stabilite prin avizul operatorului de distributie;

e fata de canalul de desecare situat la vestul amplasamentului se va respecta zona de
protectie de 3,00 m;

Retragerile limitei edificabile pentru ID sunt:
ID - UNITATE INDUSTIRE, PRODUCTIE NEPOLUANTA, DEPOZITARE, PLATFORME
LOGISTICE:
Fata de limita sud (DJ 682) — se va pastra o retragere de min. 20,00m;
Fata de limita laterala est — se va pastra o retragere de min. 3,00m;
Fata de limita laterala vest — se va pastra o retragere de min. 3,00m;
Fata de limita posterioara nord — se va pastra o retragere de min. 2,00m;
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Distantele fata de limitele amplasamentului, precum si conditiile privind retragerile
si posibilitatea derogarii, sunt indicate in plansa U02 — Concept propus.

Bilantul teritorial va fi definitivat Tn cadrul documentatiei PUZ, in corelare cu
indicatorii urbanistici propusi, cu suprafata terenului, cu zonele afectate de restrictii si cu
solutia tehnica avizata pentru reteaua electrica existenta.

3.6. CIRCULATII, ACCESE SI PARCAIJE

Accesul la amplasament se va realiza din drumul judetean DJ 682, in baza avizului
emis de administratorul drumului. Plansele U02 si U02.1 indica un acces auto racordat la
DJ 682 printr-o banda propusa de accelerare/decelerare, cu racorduri ilustrate cu R=6,00
m; geometria finala a accesului se va definitiva prin documentatia de specialitate si avizul
administratorului drumului. Accesele auto si pietonale vor fi configurate astfel incat sa
asigure siguranta circulatiei si functionarea corespunzatoare a incintei.

Circulatiile interioare vor fi dimensionate in raport cu specificul functiunii propuse,
respectiv industrie, depozitare si logistica. Acestea vor permite accesul autovehiculelor de
transport, al autoturismelor, al pietonilor si al autospecialelor de interventie.

Parcajele si circulatiile interioare vor fi dimensionate conform normativelor si
regulamentelor in vigoare, in functie de destinatia si capacitatea constructiilor propuse.
Acestea vor fi amenajate la nivelul solului, in interiorul incintei, cu asigurarea accesului
pentru autovehicule, pietoni si autospeciale de interventie.

Conform Anexei nr. 5 la HG 525/2006 privind aprobarea Regulamentului general de
urbanism, pentru constructii industriale vor fi prevazute parcaje in functie de specificul
activitatii, dupa cum urmeaza:

- activitati desfagurate pe o suprafata de 10-100 mp, un loc de parcare la 25 mp;

- activitati desfagurate pe o suprafata de 100-1.000 mp, un loc de parcare la 150 mp;

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

Conform HCL 187 din 28.03.2024 privind asigurarea numarului minim de locuri de
parcare pentru lucrarile de constructii autorizate pe raza municipiului Arad, pentru
constructii industriale (spatii pentru productie, spatii pentru depozitare) se vor respecta
urmatoarele cerinte minime:

- 0,5 locuri de parcare pentru fiecare angajat, la care se adauga un spor de 20%, dar
nu mai putin de 2 locuri;

- 1 loc de parcare pentru fiecare autovehicul aferent activitatii economice,
dimensionat conform specificului acestuia;
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Circulatiile pietonale vor fi configurate astfel Tncat sa asigure accesibilitatea
persoanelor cu dizabilitati, iar locurile de parcare rezervate acestora vor fi dimensionate si
semnalizate conform reglementarilor aplicabile.

Pentru drumurile si platformele din incinta se vor asigura gabarite corespunzatoare
manevrelor, aprovizionarii si distributiei. Parcajele se vor realiza exclusiv in interiorul
terenului, in raport cu necesarul functiunii propuse, numarul de angajati si autovehiculele
aferente activitatii economice.

Se vor prevedea, dupa caz, locuri de parcare pentru persoane cu mobilitate redusa
si dotari pentru incarcarea vehiculelor electrice, conform reglementarilor aplicabile.

3.7. ECHIPARE EDILITARA PROPUSA
a).Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa se va realiza prin racordare la retelele existente Tn zona sau prin
extinderea acestora, in functie de solutiile stabilite prin avizele detinatorilor de utilitati

b).Canalizare menajera

Apele uzate menajere vor fi colectate si evacuate printr-un sistem de canalizare
menajera, urmand ca solutia tehnica sa fie stabilita in etapa de avizare si proiectare de
specialitate.

c). Canalizare pluviala

Apele pluviale provenite de pe acoperisuri, platforme carosabile, parcaje si circulatii
interioare vor fi colectate controlat. Pentru platformele cu risc de contaminare cu
hidrocarburi se va analiza necesitatea prevederii separatoarelor de hidrocarburi, conform
normelor in vigoare si cerintelor avizatorilor.

d). Alimentare cu energie electrica

In zona amplasamentului exista o linie electrica aeriana LEA 20 kV, care traverseaza
partea sudica a terenului si genereaza o zona de protectie si siguranta.

Prin proiect se propune analizarea posibilitatii de trecere in subteran a acesteia,
respectiv transformarea traseului LEA in LES, in baza solutiei tehnice stabilite si avizate de
operatorul de distributie. Pana la realizarea lucrarilor de relocare / deviere / trecere in
subteran, se vor respecta zonele de protectie si siguranta aferente retelei electrice
existente.
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Aceasta interventie este necesara pentru asigurarea fezabilitatii solutiei propuse,
pentru clarificarea limitei edificabile si pentru organizarea functionala a terenului. Solutia
tehnica privind traseul LES, conditiile de executie si racordarea la reteaua electrica se vor
stabili prin avizul operatorului de distributie si prin documentatiile tehnice de specialitate.

Pana la realizarea lucrarilor de trecere in subteran / relocare, se vor respecta zonele
de protectie si siguranta aferente retelei electrice existente.

Alimentarea cu energie electrica a obiectivului propus se va realiza conform solutiei
stabilite prin avizul de specialitate emis de operatorul de distributie, in corelare cu
necesarul de consum al functiunilor propuse.

e). Alimentare cu gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale se va realiza, dupa caz, prin racordare la reteaua
existenta sau prin extindere de retea, in functie de disponibilitatea infrastructurii si de avizul
operatorului de utilitati.

f). Telecomunicatii

Racordarea la retelele de telecomunicatii se va realiza conform solutiilor tehnice
stabilite de operatorii de specialitate, in functie de necesitatile functionale ale obiectivului.

g). Gospodarie comunala

Colectarea deseurilor se va realiza controlat, in recipiente speciale, amplasate in zone
amenajate in interiorul incintei, urmand ca evacuarea acestora sa se faca periodic de catre
operatori autorizati, conform legislatiei in vigoare.

3.8. SPATII VERZI, AMENAJARI EXTERIOARE SIPROTECTI

Conform HCL 572 din 26.11.2022 privind asigurarea suprafetei minime de spatii verzi
pentru lucrarile de constructii autorizate pe raza municipiului Arad, pentru constructii
industriale (spatii pentru productie, spatii pentru depozitare) este necesara o
suprafata minima de spatiu verde raportata la suprafata terenului - 20%.

Amenajarea incintei va include spatii verzi, plantatii si zone de protectie, cu rol de
integrare urbanistica, reducere a impactului vizual si imbunatatire a microclimatului local.

Spatiile verzi vor fi asigurate in conformitate cu reglementarile aplicabile functiunilor

industriale si de depozitare, urmand a fi corelate cu procentul minim impus prin
documentatiile urbanistice si prin avizele de specialitate.
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Amenajarea spatiilor verzi va putea include plantatii perimetrale, zone verziin relatie
cu parcajele si circulatiile interioare, precum si arbori plantati in raport cu numarul locurilor
de parcare, conform reglementarilor locale aplicabile.

Se vor avea in vedere:

e amenajarea spatiilor verziin interiorulincintei, in corelare cu circulatiile, parcajele si
platformele propuse;

e realizarea de plantatii perimetrale, acolo unde configuratia terenului permite;

e integrarea amenajarilor exterioare in raport cu vecinatatile industriale si cu drumul
judetean DJ 682;

e respectarea zonelor de protectie aferente drumului judetean si a canalului de
desecare situat la vestul amplasamentului;

e amenajarea platformelor carosabile si pietonale strict in interiorul incintei;

e Tmprejmuirea terenului, dupa caz, cu respectarea reglementarilor urbanistice si a
conditiilor impuse prin avize.

3.9. PROTECTIA MEDIULUI SI GESTIONAREA IMPACTULUI

Functiunile propuse vor fi de tip industrie nepoluanta, depozitare, logistica si
servicii conexe, fiind excluse activitatile generatoare de noxe sau incompatibile cu
vecinatatile.

Pentru diminuarea impactului asupra mediului se vor avea in vedere:

e colectarea si evacuarea controlata a apelor pluviale;

e gdestionarea corespunzatoare a apelor uzate;

e depozitarea selectiva si controlata a deseurilor;

e prevederea de spatii verzi si plantatii de protectie;

e limitarea impactului vizual al constructiilor si platformelor;

e respectarea zonelor de protectie aferente infrastructurii existente;

e respectarea conditiilor impuse de autoritatea competenta pentru protectia
mediului.

4. CONSECINTE ECONOMICE $I SOCIALE

Reglementarea urbanistica propusa contribuie la valorificarea unui teren intravilan,
in prezent liber de constructii, aflat intr-un areal cu potential de dezvoltare economica.

Prin dezvoltarea functiunilor de industrie nepoluanta, depozitare si logistica,
investitia poate contribui la consolidarea caracterului economic al Zonei Industriale Sud, la
crearea de noi locuri de munca si la cresterea veniturilor la bugetul local.
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Propunerea se inscrie in tendinta de transformare functionald a zonei, in care
terenurile cu utilizare initiald de pasune sunt treptat integrate in circuitul functiunilor
economice compatibile cu infrastructura existenta si cu vecinatatile industriale.

Impactul social direct este limitat, avadnd in vedere amplasarea terenului intr-un
areal cu caracter industrial si lipsa unor zone de locuire imediat adiacente mentionate in
documentele analizate.

5. CATEGORIIDE COSTURI
5.1. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE CATRE INVESTITORII PRIVATI

Costurile necesare pentru elaborarea documentatiei urbanistice, obtinerea avizelor,
proiectarea si realizarea investitiei vor fi suportate de investitorul privat.

Acestea includ, dupa caz:

e elaborarea documentatiilor de urbanism si a studiilor de specialitate;

e obtinerea avizelor si acordurilor necesare;

e realizarea acceselor si a circulatiilor interioare;

e realizarea constructiilor siamenajarilor aferente;

e amenajarea platformelor carosabile, parcajelor si spatiilor verzi;

e realizarearacordurilor si/sau extinderilor de retele edilitare;

e lucrarile necesare pentru trecerea in subteran/ relocarea liniei electrice, in conditiile
stabilite prin avizul operatorului de distributie;

e lucrarile de protectie si amenajare impuse prin avize;

e cheltuielile de exploatare siintretinere ale investitiei.

5.2 CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE CATRE AUTORITATILE PUBLICE
LOCALE

Nu sunt prevazute costuri directe in sarcina autoritatilor publice locale pentru
realizarea investitiei propuse.

Eventualele interventii asupra domeniului public sau asupra infrastructurii publice
existente se vor realiza numai cu avizul autoritatilor competente si in conditiile stabilite de
acestea, urmand ca responsabilitatile financiare sa fie clarificate prin avizele si acordurile
specifice.
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6. JUSTIFICAREA OPORTUNITATII REALIZARII INVESTITIILOR
SOLICITATE

Realizarea investitiei este oportuna prin raportare la amplasarea terenului in
intravilanul municipiului Arad, in cadrul Zonei Industriale Sud, intr-un context in care
functiunile industriale, de depozitare si logistice sunt deja prezente in proximitate.

Terenul este in prezent liber de constructii si are categoria de folosinta pasune, iar
prin reglementarea urbanistica propusa se urmareste valorificarea sa controlata pentru
functiuni economice compatibile cu directia de dezvoltare a zonei.

Accesibilitatea din drumul judetean DJ 682, existenta unor functiuni industriale in
vecinatate si posibilitatea organizarii unei incinte cu accesuri, parcaje, spatii verzi si utilitati
proprii sustin oportunitatea initierii documentatiei PUZ si RLU.

Oportunitatea investitiei este sustinuta de posibilitatea organizariiamplasamentului
pentru doua hale cu functiuni de industrie nepoluanta, depozitare si logistica, insa
fezabilitatea solutiei este conditionata de rezolvarea constrangerii generate de linia
electrica aeriana LEA. Prin trecerea acesteia in subteran, respectiv prin realizarea unui
traseu LES, terenul poate fi utilizat coerent, cu respectarea cerintelor de siguranta, a zonelor
de protectie si a necesitatilor functionale ale investitiei.

Documentatia este necesara pentru stabilirea clara a functiunilor permise, a
indicatorilor urbanistici, a retragerilor, a zonelor de protectie si a conditiilor de echipare
edilitara, in vederea unei dezvoltari coerente si compatibile cu vecinatatile.

7. PROPUNERI PRIVIND INFORMAREA $I CONSULTAREA
PUBLICULUI

Documentatia va respecta procedurile legale de informare si consultare a publicului
privind elaborarea documentatiilor de urbanism. Informarea publicului se va realiza
conform prevederilor legale aplicabile si procedurilor stabilite de autoritatea publica locala.

in acest sens, se vor putea utiliza, dupa caz, afisarea de panouri informative pe
amplasament, publicarea anunturilor privind etapele de consultare si participarea la
eventuale sedinte publice sau dezbateri organizate de autoritatile competente.

In timpul elaborarii propunerilor, conceptul de mobilare va avea rol de fundamentare
a oportunitatii si va putea fi definitivat in etapele ulterioare de proiectare, cu respectarea
reglementarilor PUZ si RLU aferent, a avizelor obtinute si a legislatiei in vigoare.
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8. CONCLUZII SI MASURIIN CONTINUARE

Prezenta documentatie propune initierea Planului Urbanistic Zonal si a
Regulamentului Local de Urbanism aferent pentru terenul identificat prin CF nr. 364449, in
suprafata de 3.274 mp, in vederea reglementarii unei zone cu functiuni de industrie
nepoluanta, depozitare, logistica, servicii si amenajari aferente.

Prin documentatia PUZ se vor stabili reglementarile urbanistice necesare privind
functiunile admise, indicatorii urbanistici, retragerile, circulatiile, parcajele, spatiile verzi,
echiparea edilitara si masurile de protectie a mediului.

in etapa urmétoare se vor obtine avizele si acordurile solicitate prin Certificatul de
Urbanism nr. 633 din 14.04.2025, se vor definitiva solutiile privind accesul din DJ 682,
racordarea la utilitati si respectarea zonelor de protectie aferente drumului judetean si
canalului de desecare situat la vestul amplasamentului.

De asemenea, se va analiza si aviza solutia tehnica privind trecerea in subteran a
liniei electrice aeriene LEA, respectiv realizarea traseului LES, in corelare cu solutia de
organizare urbanistica a incintei si cu conditiile impuse de operatorul de distributie.

Intocmit, Urbanism,
Arh. Noemi KINDA Arh. Gheorghe SECULICI
R.U.R.- DE
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