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1.2. Amplasament

Zona studiata este situatd In intravilanul Mun. Arad, n nordul cartierului Gradiste.

Incinta este amplasatd la vest de Str. Maslinului, care este o stradd aflatd inca in proces de
dezvoltare ca situatie juridicd, economica si tehnica, fiind propusa prin PUZ aprobat prin HCLM 261/2011
"Construire biserica ortodoxa, gradinitd, casa parohiald si cladiri de locuit zona Sanevit" in continuarea
Str. Zarandului a Cartierului Gradiste.

Amplasamentul analizat este situat intr-o zond ocupata cu locuinte edificate in ultimii 10 — 20 ani,
dar si cu terenuri agricole in intravilan, In curs de construire sau reglementare urbanisticad. Zona generald
de amplasament — zona Sanevit — oferd bune premize de dezvoltare a zonei rezidentiale a municipiului,
dar care necesiti o gandire unitara a tramei stradale si utilitatilor edilitare. In acest perimetru au inceput sa
fi construite locuinte P, P+1, P+1+M, conform PUZ-urilor intocmite ca linii directoare sau punctual in
Zona.

Vecinatatile terenului sunt:

o nord: terenuri functiune rezidentiald ne-edificate, reglementate prin PUZ "Construire
biserica ortodoxa, gradinitd, casa parohiald si cladiri de locuit zona Sanevit", aprobat prin
HCLM 261/2011

o sud: terenuri agricole in intravilan, cu interdictie de construire pand la elaborare PUZ

o est: traseu Str. Maslinului si terenuri agricole in intravilan reglementate pentru zona
rezidentiala prin PUZ "Construire bisericd ortodoxa, gradinita, casa parohiala si cladiri de
locuit zona Sanevit", aprobat prin HCLM 261/2011

o vest: drum pamant latime cca. 2 m si gradini ale loturilor rezidentiale de pe Str.
Smochinului.



1.3. Folosinta actuald a amplasamentului analizat

Zona propusa spre reglementare — in suprafatd de 1.502 mp — este proprietatea persoanei fizice
PASCA MARIA-ELENA si are folosinta "arabil 1n intravilan", conform Extras CF nr. 339841 Arad, nr.
cad 339841.

Zona generald de amplasament a fost reglementatd prin PUZ aprobat prin HCLM 261/2011
"Construire biserica ortodoxa, gradinita, casa parohiald si cladiri de locuit zona Sanevit", prin care au fost
trasate directiile de dezvoltare ale zonei, referitoare la trama stradala, functiuni, POT, CUT, regim de
indltime, aliniamente, etc. Totusi o parte dintre loturile aflate in zona reglementatd au fost exceptate de la
prevederile specifice ale documentatiei respective, din initiativa unor proprietari de terenuri de la acea
datd. Aceste terenuri se afld in prezent sub interdictie temporara de construire pana la elaborare PUZ,
conform PUG Arad aprobat si PUZ mentionat, aprobat prin HCLM 261/2011.

Incinta propusa spre reglementare are frontul Inspre Str. Maslinului, cu latimea 29,84 m si
adancimea de 50,48 m.

1.4. Operatiuni propuse

Pagsca Maria-Elena, in calitate de initiator, solicitd intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal in
vederea realizdrii unei zone rezidentiale — o locuintd individuald in regim de indltime max. P+1, cu
functiuni complementare. Astfel, se solicitd reglementarea din punct de vedere urbanistic a terenului
studiat (functiune, accese, aliniament, regim naltime, etc.), in corelare cu destinatia zonei de amplasament
— predominant rezidentiala si prevederi urbanistice aprobate anterior in zona.

Pentru asigurarea accesul carosabil 1n incintd, se va continua traseul rectiliniu al Str. Maslinului,
asa cum este prefigurat in partea sudica, unde au fost dezmembrate terenuri amplasate pe o parte si alta a
axului strdzii propuse, astfel incat sa fie asigurat un prospect stradal general de latime 10,00 m, din care
cca. 7,00 m carosabil, min. 0,75 m alei pietonale de ambele parti ale drumului si zone verzi de aliniament
(conform prevederi PUZ aprobat prin HCLM 261/2011 "Construire bisericd ortodoxa, gradinitd, casa
parohiala si cladiri de locuit zona Sanevit", cap. 3.4. — Modernizarea circulatiei).

In acest sens, proprietarii de terenuri existente la sud (cele 2 incinte inscrise in CF 339792 si
339816 Arad) au avut in vedere dezvoltarea tramei stradale prefiguratd prin PUZ director si au delimitat
amenajdrile de teren (imprejmuire, alee pietonald, etc.) astfel incat sa permita, la randul lor, continuarea
dezvoltarii Str. Maslinului cu un prospect general de cca. 10,00 m.

Continuand aceste directii, initiatorul prezentului PUZ va dezmembra o suprafata de teren de cca.
149 mp, amplasatd la frontul stradal, pe toata lungimea frontului si pe o adancime de cca. 5,00 m, in
vederea cedarii acesteia catre domeniul public, pentru continuare/configurare drum de acces — Str.
Maslinului.

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

Functiunea principala solicitata de investior este zona rezidentiald — locuinta izolata si functiuni
complementare, acces carosabil, parcaj si garaj/car port, pietonale, amenajari tehnico-edilitare, foisor, etc.,
Zone Verzi.

Investitorul solicitd pentru locuinta regimul maxim de Tndltime P+1.

Pentru terenul ce va fi dezmembrat (cca. 149 mp), folosinta propusa va fi drum (public).

Aceste functiuni se integreaza n zona fara sa afecteze negativ aria studiata, tinand cont ca Intreaga
zond este destinatd aceleiasi functiuni, cea rezidentiald, a carei tramd stradald necesitd dezvoltare in
continuare.

Prin PUZ se propune reglementarea din punct de vedere urbanistic a terenului studiat (functiune,
acces, aliniament, regim naltime, etc.), in corelare cu destinatia rezidentiala a zonei de amplasament.

1.6. Prevederile PUG-ului aprobat privind functiunea solicitata

Amplasamentul si vecinatatile se regasesc ca obiect de studiu in Planul Urbanistic General al Mun.
Arad, aprobat si in P.U.Z. "Construire biserica ortodoxa, gradinitd, casad parohiala si cladiri de locuit zona
Sanevit", aprobat prin HCLM 261/2011.



e Planul Urbanistic General al Mun. Arad, aprobat cu hotararea Consiliului Local
Municipal Arad:
Conform Regulamentului PUG aprobat, zona studiata face parte din UTR nr. 55.
Subzonele functionale UTR nr. 55 sunt urmatoarele:
o Rezidentiale cu cladiri P, P+1, P+2
o  Functiuni complementare locuirii
o Institutii publice si servicii de interes general
o  Gospodarie comunala
o  Parcuri, complexe sportive, turism si perdele de protectie
Regimul de indlfime pentru cladirile propuse in UTR nr. 55 este P, P+1, P+2, P+2+M.
Procentul maxim de ocupare a terenului pentru zond predominant rezidentiala este 40%.
Interdictii temporare de constructie pand la elaborare de P.U.D. sau P.U.Z. cuprinde toatd zona
U.T.R.-ului nr. 55.
Interdictii permanente: nu se vor autoriza unitati industriale si de depozitare LMu55a, b, c; nu se
va construi in zona de protectie a liniilor electrice aeriene, linii de inalta tensiune.
e P.U.Z. "Construire biserica ortodoxa, gradinitd, casa parohiala si cladiri de locuit
zona Sanevit'", aprobat prin HCLM 261/2011. Prevederile de zonificare sunt urmatoarele:
o Se vor autoriza constructii rezidentiale si dotari;
o P.O.T. maxim admis zona rezidentiald = 40,00 % si 70% pentru zona dotari
o C.U.T. maxim admis = 1,20 1n zona rezidentiala si 2,10 pentru zona dotari
o Regim de inaltime maxim P+1+M, cu inatimea maxima la cornisd 8,00 m pentru
locuinte
o Retragere de la frontul stradal intre 5,00 m si 6,30 m
Pentru terenurile Tnvecinate la sud-est au fost elaborate si aprobate urmatoarele documentatii de
urbanism:
e PUD aprobat in 2015 "Construire doua locuinte unifamiliale cu regimul de inéltime P+1E
si P+M, intravilan Mun. Arad, zona Sanevit" (CF anterior 339752 Arad, CF-uri actuale
345727 si 345 728 Arad — locuinte si CF 343942 Arad — drum)
e PUD aprobat in 2015 "Construire casa familiald P+1 cu garaj, anexa gospodareascad si
imprejmuire incintd" (CF anterior 339763 Arad, CF-uri actuale 341222 Arad — locuinta si
CF 341223 Arad — drum)
e PUD aprobat in 2016 "Construire locuintd familiald in regim de indltime P+1E, garaj si
imprejmuire" (CF anterior si actual 345955 Arad — locuinta si CF 345956 Arad — drum)
Prevederile generale/ comune ale acestor documentatii de urbanism se incadreazd in prevederile
PUZ director aprobat prin HCLM 261/2011 si sunt urmatoarele:
- Functiune dominanta: rezidentiald — locuinte individuale 1n regim izolat
- P.O.T. maxim 40,00 %
- C.U.T. maxim 1,10
- Regim maxim de indltime P, P+M, P+1
- Aliniament la frontul stradal: min. 5,00 m +~ maxim 6,30 m
- Cedarea domeniului public a unor suprafete de teren (latime cca. 5 m la frontul stradal)
in vederea asigurarii tramei stradale propusa prin PUZ director aprobat prin HCLM
261/2011

1.7. Situatia existenta privind echiparea tehnico-edilitara

In zona studiatd (de-a lungul Str. Mislinului) existd retele edilitare de energie electricd joasd
tensiune, apa potabild si canalizare menajera, gaze naturale.

1.8. Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin PUZ

Zona studiata are suprafata de 19.750 mp, interventiile urbanistice in zona se refera la:



- asigurarea continuitdtii prospectului stradal Str. Maslinului cca. 10 m pana la incinta
reglementata

- amenajarea accesului carosabil si pietonal dinspre Str. Maslinului

- bransamente si racorduri la retelele edilitare publice.

Zona propusa spre reglementare are suprafata de 1.502 mp. Interventiile urbanistice pe
amplasament se referd la reglementarea din punct de vedere urbanistic a terenului studiat: functiune,
accese carosabile si pietonale, aliniament, regim ndltime, etc., In corelare cu destinatia rezidentiald a
zonei de amplasament.

Se va dezmembra o parceld in suprafatd de 149 mp aferentd asigurarii prospectului stradal, pe
lungimea frontului actual al lotului (29,84 m) si adancimea de cca. 5,00 m. Aceasta va avea destinatia
extindere prospect stradal de latime 10,00 m existent, care va avea urmatorul profil:

- cca. 7,00 m carosabil
- min. 0,75 m alei pietonale de ambele parti ale drumului
- cca. 0,75 m zone verzi de aliniament.

Prospectul de drum propus este preluat din prevederile PUZ aprobat prin HCLM 261/2011
"Construire biserica ortodoxa, gradinitd, casd parohiald si cladiri de locuit zona Sanevit", cap. 3.4. —
Modernizarea circulatiei), dar si ale documentatiilor de urbanism aprobate ulterior, pentru zonele
invecinate.

Parcela finald destinatd locuirii va avea suprafata de 1.353 mp, indicatorii urbanistici propusi se
vor raporta la aceasta.

Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:

a) constructii noi: locuintd cu regim de inaltime maxim P+1, amenajari Parter de tip
pergola, filigorie, garaj car-port, etc.

b) dotari si racorduri tehnico-edilitare

c) sistematizarea verticala a terenului

d) amenajare acces carosabil la incintad dinspre Str. Maslinului

€) spatii parcare / garare autovehicule aferente zonei rezidentiale, alei pietonale

f) imprejmuire teren

g) amenajare zone verzi.

Pe lotul propus spre reglementare va realiza o locuinta individuald si functiuni complementare
locuirii, cu regimul maxim de 1ndltime P+1, cu sau fard subsol, cu Hmax la cornisd = 7,00 m si Hmax la
coama = 10,00 m.

In cadrul parcelei rezultate se va realiza minim un parcaj auto sau garare, se vor amenaja alei
pietonale, zone verzi.

BILANT TERITORIAL ZONA REGLEMENTATA 1.502 mp

Nr. Existent Propus
Crt. Bilant teritorial
mp % mp %
01. | Teren arabil in intravilan 1.502 100,00 - -
02. | Zona rezidentiala propusa - - 1.353 90,08
03. | Dotari de interes public - drum - - 149 9,92
TOTAL GENERAL 1.502 100 1.502 100




BILANT TERITORIAL LOT FUNCTIUNE LOCUIRE 1.353 mp

Nr. Existent Propus
Crt. Bilant teritorial
mp % mp %
01. | Teren arabil in intravilan 1.353 100,00 - -
02. | Locuintd P+1  propusa si  functiuni - - 541 40,00
complementare
03. | Alei carosabile si parcaje - - 221 16,35
04. | Alei pietonale si terase neacoperite - - 117 8,65
05. | Zone verzi amenajate - - 474 35,00
TOTAL GENERAL 1.353 100 1.353 100

Accesul carosabil la zona rezidentiald propusd se va realiza dinspre Str. Maslinului, a cérei
continuitate se va asigura prin cedarea catre domeniul public a unei suprafete de latime cca. 5,00 m de la

frontul stradal.

2. INDICATORI PROPUSI

2.1.

Indicatorii urbanistici obligatorii — limite minime si maxime

Constructii propuse: locuinta izolata

P.O.T. minim propus = 10,00 %
C.U.T. minim propus = 0,10

Sc min. = 135 mp
Sd min. = 135 mp

P.O.T. maxim propus = 40,00 %
C.U.T. maxim propus = 0,80

Sc max. =541 mp
Sd max. =1.082 mp

Procent minim spatii verzi pentru zona reglementata:

o minim 35 %

Regimul de inélfime propus:

o max. 10,00 m la coama pentru locuinta P+1

2.2. Reglementari obligatorii sau dotari de interes public necesare

Sunt propuse noi dotéri de interes public, si anume prelungirea domeniului public aferent strazii
Mislinului pana la lotul studiat, pentru asigurarea unui prospect stradal de cca. 10,00 m litime. In acest
sens, va fi cedatda domeniului public o suprafatd de cca. 149 mp, dispusd la frontul stradal al parcelei
studiate (CF 339841 Arad), pe o latime de cca. 5,00 m.

Accesul carosabil 1n incintd se va realiza direct din Str. Maslinului.

Se vor executa bransamente si racorduri la retelele existente pe str. Maslinului — apa potabila,
canalizare menajerd, energie electrica si gaze naturale.

Aliniamentul general al locuintelor existente pe partea dreapta a Str. Maslinului este cuprins intre
3,50 m + 7,80 m, iar al locuintelor existente pe partea stanga este de cca. 5,40 m.

Reglementari obligatorii:

(@)

Aliniamentul la frontul stradal al locuintei va fi considerat dupd dezmembrarea parcelei
pentru drum si va fi la min. 5,00 m + max. 6,00 m fatd de viitoarea limita de proprietate
dinspre strada (est)

Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale ale parcelei: min. 2,00 m fatd de limita
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laterald dreapta (nord) si min. 1,00 m fata de limita laterala stanga (sud)
Amplasarea constructiilor fatd de limita posterioara de proprietate: min. 2,00 m
Regimul de inaltime maxim propus: P+1, cu sau fara subsol
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 = 0,80
Asigurarea zonelor verzi: minim 35 %. Se va tine cont de prevederile HCLM Arad nr.
572/26.10.2022. Pe parcela reglementatd se vor amenaja spatii verzi inierbate, cu plantatii de arbori
de 1ndltime micad/ medie pentru umbrire si plante perene, intr-un procent de minim 35,00 % (min.
474 mp), astfel:
e min. 10 arbori (1 arbore la 50 mp din suprafata zonei verzi)
e min. 166 mp amenajare cu plante perene (min. 35 % din suprafata zonei verzi)
e min. 166 mp zona verde inierbata (min. 35 % din suprafata zonei verzi)
Accesul carosabil la zona rezidentiald reglementatd se va asigura dinspre Str. Maslinului, al

carei prospect public va fi prelungit pana la parcela reglementata, cu posibilitatea extinderii

.....

in zona Sanevit.

3. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI iN ZONA

Functiunea propusa se integreaza optim 1n zona, fara sa afecteze negativ arealul studiat. In zona de
amplasament terenurile sunt destinate preponderent aceleiasi functiuni — cea rezidentiala.

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

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

@)
@)

se va extinde zona rezidentiald a orasului, aflata intr-o cerere in crestere constanta

se vor crea premise pentru asigurarea unui prospect stradal continuu si modernizarea
infrastructurii existente a Str. Maslinului si pentru extinderea retelelor de utilitati din zona
se propun amenajari care permit extinderea ulterioara a zonei rezidentiale

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

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

5.1.

Categoriile de costuri ce vor fi suportate de catre investitorii privati

Investitia care va ocupa domeniul privat al persoanelor fizice sau juridice va fi finantatd din
fonduri private, acestea vor fi alocate pentru: cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico-
economice, realizarea investitiilor propriu-zise, asigurarea de bransamente/ racorduri la retelele edilitare
publice si cheltuieli de exploatare. Amenajarea accesului carosabil la locuinta dinspre viitorul carosabil al
Str. Méslinului va fi suportatd din fonduri private.

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

Costurile investitiilor de amenajare a domeniului public rezultat prin cedarea de teren aferent
prospectului de cca. 10,00 m a Str. Maslinului, cu alei carosabile si pietonale corespunzatoare, asa cum au
fost propuse in PUZ aprobat prin HCLM 261/2011 "Construire biserica ortodoxa, gradinita, casa parohiala
si cladiri de locuit zona Sanevit", vor cadea in sarcina autoritatii publice locale.

5.3.

Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventuale servituti

Functiunea solicitatd de investitor este locuire in regim individual si functiuni complementare.
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Pentru parcela care va fi dezmembrata si cedatd domeniului public este avuta in vedere functiunea
drum (public).

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

In zona exista dotari de interes public, si anume Str. Maslinului si retele utilitati. Str. Maslinului
(domeniu public), va fi amenajatd corespunzdtor odata cu dezvoltarea rezidentiala posibila pe ambele parti
ale strazii publice. Se vor executa bransamente si racorduri la retelele de apa potabila, canalizare menajera
si energie electrica, pe baza solutiilor tehnice ale distribuitorului.

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

Accesul carosabil la locuinta propusa va fi asigurat dinspre Str. Maslinului. Accesul poate avea
latimea de pana la 5,50 m, in cazul in care va fi autorizat un parcaj/ garaj dublu in incinta. Platforma
carosabild sau parcajele/ car-porturile/ garajele de pe lotul reglementat vor asigura min. 1 loc parcare/
locuinta.

Prospectul Str. Maslinului (cca. 10,00 m), rezultat prin cedarea catre domeniul public a unor
suprafete aflate de o parte si de cealaltd a axei drumului, va fi amenajat corespunzator din fonduri publice
odatd cu extinderea pe ambele laturi ale strazii a zonei rezidentiale.

Utilitati:

Alimentarea cu apa rece:

Necesarul de apa pentru uz menajer va fi asigurat de la reteaua publica existentd de-a lungul Str.
Maslinului prin executarea unui bransament la reteaua publica existenta.

Canalizare menajera:
Apa uzatd menajer provenind de la obiectele sanitare montate in locuintd va fi preluata
gravitational si dirijata spre reteaua centralizata publica existentd de-a lungul Str. Maslinului.

Canalizare pluviala:
Apele pluviale de pe acoperisul locuintei propuse vor fi colectate prin jgheaburi si burlane si
dirijate gravitational spre zonele verzi.

Alimentarea cu energie termica:
Energia termica necesara Incalzirii locuintei propuse va fi produsa in centrale termice individuale,
cu functionare pe energie geo-termala sau electrica provenind de la panouri solare, sau gaze naturale.

Alimentarea cu energie electrica:
Energia electrica necesard va fi furnizata de la linia electrica aeriand de joasa tensiune existenta pe
Str. Maslinului, prin bransament subteran la aceasta.

5.5. Capacitati de transport admise

In faza de executie a investitiei vor fi transportate volume de material de 200 mc. In timpul
exploatarii investitiei, se estimeaza circulatia unui volum de produse de 1 mc/luna.

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

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 estica a incintei reglementate, inspre
domeniul public (Str. Maslinului), va fi publicat un anunt privind intentiile beneficiarului, iar
documentatia "Studiu de oportunitate PUZ CONSTRUIRE LOCUINTA (P), GARAJ (P) SI FOISOR (P)
SI GARD IMPREJMUIRE TEREN" continand piese scrise si desenate, va fi afisati la avizierul Primariei
Mun. Arad si postata pe site-ul propriu.

6. JUSTIFICAREA OPORTUNITATII REALIZARII INVESTITIILOR SOLICITATE




Continuarea reglementarii zonei de locuinte existente pe Str. Maslinului este oportuna pentru
asigurarea de locuinte individuale intr-o zona a localitatii aflata in proces de dezvoltare 1n aceastd directie,
dar si pentru asigurarea continuitdtii tramei stradale.

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

intocmit,

arh. Doriana BALOGH



