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1.2. Amplasament

Zona studiata este situata in teritoriul administrativ al Mun. Arad, in nordul municipiului (Cartier
Poltura), intr-o zona rezidentiala si functiuni complementare. Zona delimitata la vest de Str. Agricultorilor
este prevazutd in PUG Arad aprobat ca zona industriald cu interdictie de construire pana la elaborare PUZ.
Datorita proximitatii zonei rezidentiale existente, dar si a unei infrastructuri adecvate, la est de Str.
Agricultorilor s-a dezvoltat gradual o zona rezidentiald, elabordndu-se PUZ-uri punctuale si ulterior
Autorizatii de construire.

Incinta este amplasata in intravilanul localitatii, respectiv in UTR nr. 54 intr-o zond prevazuta prin

PUG aprobat pentru unitdti industriale si depozitare cu interdictie de construire pana la elaborare PUZ.
Terenul are in prezent categoria de folosintd "arabil in intravilan" si a fost reglementat prin PUZ
"CONSTRUIRE 2 CASE DE LOCUIT, IMPREJMUIRE LA FRONTUL STRADAL SI IMPREIMUIRE
PROPRIETATE", aprobat prin HCLM Arad nr. 272/25.05.2022. Proprietarul a achizitionat imobilul pe
parcursul elaborarii si avizarii PUZ, in scopul construirii ulterioare a unui lacas de cult, care urma sa fie
reglementat printr-o documentatie de urbanism adecvatd functiunii avuta in vedere la cumpdrarea
terenului.
Zona este accesibilda direct, dinspre drumul existent — Str. Agricultorilor, asfaltat. Terenul are
frontul stradal de 19,80 m si adancimea de 54,99 m + 56,37 m.
Vecinatatile terenului sunt:
- lanord: loturi rezidentiale cu locuinte P+M/P+1 edificate
- la sud: teren agricol in intravilan, nereglementat (zona industrie prevazuta prin PUG
Arad aprobat, cu interdictie de construire pana la elaborare PUZ) si loturi rezidentiale
- la est: terenuri agricole in intravilan, nereglementate (zond industrie prevazutd prin
PUG Arad aprobat, cu interdictie de construire pand la elaborare PUZ)
- la vest: Str. Agricultorilor, zona rezidentiald cu locuinte P, P+1, P+M si functiuni
complementare.



1.3. Folosinta actuald a amplasamentului analizat

Zona propusd spre reglementare — in suprafatd de in suprafatd de 1.100 mp — este proprietatea
privatd a persoanelor fizice Valea Ambrosie si Valea Silvia-Daniela, conform Extras de Carte Funciara
nr. 332671 Arad, nr. Cad 332671. Arhipeiscopia Aradului are drept de superficie asupra terenului.

Terenul are in prezent categoria de folosintd "arabil in intravilan" si a fost reglementat prin PUZ
"Construire 2 case de locuit, imprejmuire la frontul stradal si imprejmuire proprietate", aprobat prin
HCLM Arad nr. 272/25.05.2022. pentru functiunea rezidentiala.

1.4. Operatiuni propuse

ARHIPEISCOPIA ARADULUI, in calitate de initiator, solicitd Intocmirea unui Plan Urbanistic
Zonal in vederea construirii unui lacas de cult, cu anexele si amenajarile de incintd necesare. Astfel, se
solicita schimbarea folosintei actuale a zonei, din "arabil in intravilan" in "curti constructii", pentru
destinatia Institutii publice si servicii — lacas de cult.

Accesul carosabil in incinta se va realiza direct dinspre Str. Agricultorilor, cu ajutorul unui acces
direct.

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

Functiunea principala solicitatd de investitor este Institutii publice si servicii — lacas de cult.
Functiunile complementare acesteia sunt: birou administrativ, anexe (clopotnita, etc.), platforme
carosabile si parcaje, alei pietonale, amenajari tehnico-edilitare, zone verzi. Alte functiuni admise zonei
sunt activitati educationale corelate cu activitatea principala.

Aceasta functiune se integreaza in zona fara sa afecteze negativ aria studiata, fiind o functiune care
completeazd dotdrile zonei rezidentiale.

Astfel, prin PUZ se propune schimbarea folosintei actuale a terenului si reglemetarea
destinatiei acestuia, din zona rezidentiala in zond cu functiune Institutii publice si servicii — lacas de
cult.

Arhiepiscopia Aradului intentioneazad realizarea unui paraclis eparhial pe langd parohiile Gai si
UTA, pentru un numadr relativ redus de enoriasi, in special adresindu-se celor din cartierul Poltura. La
nord de Calea Aurel Vlaicu, pentru cartierele Gai, Poltura si Aurel Vlaicu, existd in prezent doar 2
parhohii (Gai si UTA), amplasate la o distantd mai mare de 4 km una de cealata, ceea ce face dificila
deplasarea la slujbele religioase a unor enoriasi, in special a varstnicilor. Realizarea unui paraclis eparhial
in zona cartierului Poltura va facilita accesul tuturor categoriilor de varsta din zona la slujbele religioase,
fiind posibila, datorita distantelor mici fatd de zona rezidentiald, deplasarea fara ajutorul autovehiculelor.

1.6. Prevederile PUG-ului aprobat privind functiunea solicitata

Amplasamentul se situeaza in intravilanul Mun Arad, in UTR nr. 54 conform PUG aprobat.
Prevederile P.U.G. Arad pentru aceasta subzona sunt:
o Functiunea principald: zond industrial
o Functiuni complementare admise zonei: spatii comerciale
o Interdictii temporare: interdictie temporara de constructie pana la elaborare de P.U.D. sau
P.U.Z. cuprinde toatda zona U.T.R.-ului nr. 54
o Interdictii permanente: nu se va construi In zona de protectie a liniilor electrice aeriene de
inalta tensiune.

Terenul propus pentru schimbarea functiunii a fost reglementat prin PUZ "CONSTRUIRE 2
CASE DE LOCUIT, iMPREJMUIRE LA FRONTUL STRADAL SI IMPREJMUIRE
PROPRIETATE", aprobat prin HCLM Arad nr. 272/25.05.2022.

Prevederile P.U.Z. pentru aceasta subzona sunt:

o Zona rezidentiald: locuire in regim izolat
Regim de 1néltime: P+M
P.O.T. maxim 40,00 %
C.U.T. maxim 0,80
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o Zona verde min. 20,00 %



1.7. Situatia existenta privind echiparea tehnico-edilitara

De-a lungul Str. Agricultorilor existd retele publice de alimentare cu apa potabild, canalizare
emnajera si pluviald, linii electrice aeriene de joasa si medie tensiune, conductd gaze naturale presiune
redusa.

1.8. Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin PUZ

Zona studiata are suprafata de 12.000 mp, interventiile urbanistice in zona se referda la
modificarea pozitiei accesului carosabil deja reglementat dinspre Str. Agricultorilor si la racorduri la
retelele de utilitati.

Zona propusa spre reglementare are suprafata de 1.100 mp. Interventiile urbanistice pe
amplasament se refera la schimbarea folosintei terenului din "agricol in intravilan", in "curti constructii in
intravilan" si modificarea functiunii existente (rezidentiald) cu functiunea Institutii publice si servicii —
lacas de cult, cu reglementarile specifice.

Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:

a) constructii noi:
e lacas de cult si clopotnita P+1
b) brantamente, racorduri utilitati si dotari tehnico-edilitare
c) sistematizarea verticala a terenului
d) drumuri si platforme de incinta, parcaje, acces carosabil dinspre Str. Agricultorilor
e) zone pietonale
f) imprejmuire teren
g) amenajare zone verzi.

Mobilarea si amenajarea incintei se va realiza dupd axul de simetrie al terenului pe directia est-
vest. Lacasul de cult propus va fi un paraclis eparhial de mici dimensiuni, de pe langad parohiile existente
(Gai si UTA). Lacasul de cult va avea o capacitate redusa, de cca. 100 persoane — edificiul se adreseaza
enoriasilor care locuiesc pe strazile invecinate si care se pot deplasa pe jos din acest motiv. Paraclisul
eparhial va avea volumetria specificd arhitecturii de cult ortodox cu specific romanesc. Regimul de
inaltime maxim propus este P+1 cu posibilitatea realizarii unor balcoane interioare/ supante, cu Hmax =
15,00 m (inaltime punctuald — coama acoperisului turnului). In zona accesului dinspre Str. Agricultorilor
va fi amplasata clopotnita (max. P+1). Aceasta va avea gabaritul astfel incat sa asigure atit accesul
pietonal, cat si cel al autoturismelor 1n incintd, pentru accesul la parcaje.

Incinta va fi amenajatd cu zone pietonale, platforme semi-carosabile pentru accesul la parcaje.
Pentru un impact vizual minim, parcajele pot fi executate din dale inierbate.

Zonele verzi necesare vor fi amenajate preponderent perimetral constructiilor, in proportie de min.
20,00 %.

BILANT TERITORIAL ZONA REGLEMENTATA 1.100 mp

Nr. Existent Propus
Crt. Bilant teritorial
mp % mp %
01. | Zona rezidentiala P+M 440 40,00 - -
02. | Zona institutii publice si servicii — lacas de - - 440 40,00
cult
03. | Platforme carosabile si parcaje 195 17,73 180 16,36
04. | Zona pietonala 195 17,73 210 19,10
05. | Zone verzi amenajate 270 24,54 270 24,54
TOTAL GENERAL 1.100 100 1.100 100

Accesul carosabil in incintd se va realiza direct dinspre drumul public Str. Agricultorilor, prin
intermediul unei platforme carosabile de 1dtime 3,50 m racordata la carosabilul existent.



2. INDICATORI PROPUSI

2.1. Indicatorii urbanistici obligatorii — limite minime si maxime

Constructii propuse: lacas de cult si clopotnita regim de indltime maxim P+1
P.O.T. minim propus = 10 %
C.U.T. minim propus = 0,10
Sc min. = 110 mp
Sd min. = 110 mp

P.O.T. maxim propus = 40,00 % - pentru constructia paraclisului eparhial si al clopotnitei
C.U.T. maxim propus = 0,60
Sc max. =440 mp
Sd max. = 660 mp
Procent minim spatii verzi pentru incinta reglementata:
- minim 20%
Regimul de inaltime propus lacas de cult si clopotnitd max. P+1:
- max. 15,00 m la coama acopersului turnului
2.2. Reglementari obligatorii sau dotari de interes public necesare

Investitia propusd — lacas de cult — se Incadreaza in functiunea Institutii publice si servicii. Nu sunt
necesare/propuse alte dotari de interes public.

Reglementari obligatorii:

o aliniamentul la frontul stradal: min. 1,00 m fata de limita de proprietate

o s-a propus un perimetru maxim de construibilitate care sd includa constructiile propuse
(lacas de cult si clopotnitd): min. 2 m fatd de limitele laterale de proprietate, respectiv min.
4,00 m fatd de limita posterioara de proprietate, spre est)

Regimul de inaltime maxim propus: P+1

P.O.T. minim propus = 10,00 %

C.U.T. minim propus = 0,10

P.O.T. maxim propus = 40,00 %

C.U.T. maxim propus = 0,60

Asigurarea zonelor verzi de minim 20%

Accesul carosabil la incintd se va realiza direct, dinspre Str. Agricultorilor — drum public
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3. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI IN ZONA

Functiunea propusa se integreaza in zona fard sa afecteze negativ arealul studiat, tinand cont ca
aceasta completeaza functiunea rezidentiald. Lacasul de cult va deservi locuitorii din Cartierul Poltura.
Incinta studiatd este deservitd de un drum public in stare tehnica foarte bund, recent modernizat — Str.
Agricultorilor.

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

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

o este propus un lacas de cult — paraclis eparhial — care sa deserveasca locuitorii Cartierului
Poltura, tindnd cont ca parohiile existente (Gai si UTA) sunt amplasate la distante relativ
mari fata de acest cartier (min. 2,5 km)

o va face posibil accesul pietonal al locuitorilor din zond, apartinand diverselor categorii de
varstd, datorita distantelor mici necesare a fi parcurse din Cartierul Poltura pana la incinta
lacasului de cult propus

o va crea un pol de interes pentru rezidentii cartierului, contribuind la crearea si consolidarea
relatiilor dintre acestia

o va oferi un spatiu care va facilita intalnirea rezidentilor din cartier la evenimente religioase
si sociale
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o va fi diversificatd volumetria zonei
o se creeazd 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 iIN 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, realizarea investitiei propriu-zise, parcaje si alei pietonale,
asigurarea utilitatilor si cheltuieli de exploatare.

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

Nu este cazul, deoarece costurile pentru realizarea investitiilor vor cadea in sarcina proprietarului.

Investitia propusa — lacas de cult — se incadreaza in functiunea Institutii publice si servicii, Insa
este o investitie private. Nu sunt necesare/propuse alte dotari de interes public. Nu sunt necesare costuri
care sa fie suportate de catre autoritatile publice locale.

5.3. Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventuale servituti

Functiunea principald solicitatd de investior este Institutii publice si servicii — lacas de cult, cu
alte functiuni admise zonei activititi educationale corelate cu activitatea principala.
Extrasul CF nr. 332671 Arad are inscrieri in CF privitoare la sarcini, si anume drept de superficie
in favoarea Arhiepiscopiei Aradului.
In zona exista dotiri de interes public, si anume:
o Str. Agricultorilor
o Retele edilitare si dotari tehnico-edilitare
Prin prezentul studiu sunt propuse dotari de interes public, si anume ldcas de cult.

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

Accesul la incinta se va realiza dinspre Str. Agricultorilor, prin intermediul unei platforme
carosabile racordate la drumul public. Platformele carosabile propuse in incintd vor asigura parcarea
personalului si a vizitatorilor, fiind asigurate min. 5 locuri parcaje, conf. Anexa 5 la HG 525/1996
actualizatd, pct. 5.4. Lacasul de cult propus este destinat enoriasilor care locuiesc in vecinatate si care se
deplaseaza pe jos la slujbele religioase, proximitatea unui paraclis eparhial fatd de zona rezidentiala
studiata fiind principalul argument al necesitatii si oportunitatii investitiei. Astfel, este necesar un numar
redus de locuri de parcare.

La est de incinta studiata existd o zond de terenuri agricole in intravilan, avand destinatia industrie
conform PUG aprobat, care nu este reglementata in prezent. Directia de dezvoltare a acesteia este inspre
sectorul rezidential, la nord si sud existand deja terenuri edificate cu locuinte individuale. In acest sens, la
est de limita de proprietate a terenului studiat a fost dezmembrat un lot (CF 348800 Arad) de latime cca. 9
m, care poate asigura accesul dinspre Str. Agricultorilor la zona cu potential rezidential de la est si care
apartine unor persoane fizice. Acest teren nu a fost reglementat pana in prezent, deoarece pentru zona pe
care o deserveste nu a fost initiatd decat punctual o dezvoltare imobiliara.

Accesul carosabil la incinta studiata fiind propus dinspre drumul public existent, modernizat — Str.
Agricultorilor — nu este necesar un acces carosabil suplimentar dinspre lotul inscris in CF 348800 Arad. In
eventualitatea dezvoltarii zonei rezidentiale de la est de acest lot si a reglementdrii acestui drum, s-a
figurat pe plansa Conceptul propus, ca posibilitate, un acces pietonal dinspre lotul inscris in CF 348800
Arad, astfel incat sd poata fi asigurat inclusiv accesul (pietonal) viitorilor locatari ai acestei zone
rezidentiale la incinta lacasului de cult.

Utilitati:

Alimentarea cu apa rece:

Necesarul de apa pentru uz menajer va fi asigurat de la reteaua publica de apa potabild existenta
de-a lungul Str. Agricultorilor.




Canalizare menajera:
Apele uzate menajer provenind de la obiectele sanitare montate in constructiile nou propuse vor fi
dirijate gravitational spre reteaua publica de canalizare existentd de-a lungul Str. Agricultorilor.

Canalizare pluviala:

Apele pluviale de pe platformele de acces si parcaje se vor infiltra natural in sol sau vor fi
deversate spre zonele verzi. Apele pluviale de pe acoperisul lacasului de cult vor fi dirijate gravitational
spre canalizarea pluviald existenta de-a lungul Str. Agricultorilor.

Alimentarea cu energie termica:

Energia termicad necesara iIncalzirii spatiilor propuse va proveni de la o centrald termicd cu
functionare pe gaze naturale, alimentatd prin bransament la reteaua existentd de-a lungul Str.
Agricultorilor.

Alimentarea cu energie electrica:
Energia electricd necesard activitdtilor existente va fi furnizatd de la linia electricd de joasd
tensiune existenta de-a lungul Str. Agricultorilor.

5.5. Capacititi de transport admise

In faza de executie a investitiei vor fi transportate volume de material de 4.000 mc. In timpul
exploatarii investitiei, se estimeaza circulatia unui volum de produse de 2 mc/luna.

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

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 vestica a incintei reglementate, Tnspre
domeniul public (Str. Agricultorilor), va fi publicat un anunt privind intentiile beneficiarului in presa
locald, iar documentatia "Studiu de oportunitate P.U.Z. "CONSTRUIRE LACAS DE CULT", continind
piese scrise si desenate, va fi afisata la avizierul Primariei Mun. Arad si postata pe site-ul propriu.

6. JUSTIFICAREA OPORTUNITATII REALIZARII INVESTITIILOR SOLICITATE

Realizarea lacasului de cult propus este oportuna si necesara pentru locuitorii din Cartierul Poltura,
carora li se va facilita accesul la slujbele religioase, ldcasul de cult fiind amplasat in cadrul cartierului, la
micd distantd fatd de zona rezidentiala existentd. Un impediment 1n deplasarea locuitorilor din cartier spre
bisericile parohiilor existente (Gai si UTA) este distanta mare dintre acestea, o importanta pondere a
credinciosilor deplasandu-se pe jos la slujbele religioase.

Lacasul de cult propus va constitui un pol de interes care va coagula comunitatea Carteirului
Poltura.

De asemenea, se vor crea noi locuri de munca si fonduri suplimentare la bugetul local.

intocmit,

arh. Doriana BALOGH



