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1.2. Amplasament

Amplasamentul este situat in teritoriul administrativ al Mun. Arad, in estul municipiului — Zona
Micalaca Est, intr-o zond reglementatd pentru functiunile servicii, comert, depozitare, productie

nepoluanta.

Zona este accesibila direct, dinspre drumul existent — Str. Aurel Crisan, asfaltat. Terenul are
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frontul stradal de 78,30 m si addncimea medie de 137 m.
Vecinatatile terenului sunt:

la nord: drum apartinand domeniului privat al statului — acces la zona tehnico-

edilitara si terenuri pentru depozitare, industrie nepoluanta, servicii, comert, birouri
la sud: teren agricol in intravilan, Str. Voinicilor

la est: Str. Aurel Crisan (strada cu sens unic) si terenuri pentru depozitare, industrie

nepoluanta, servicii, comert, birouri

la vest: teren agricol 1n intravilan si zond tehnico-edilitard (statie gaz, state pompare
ape uzate menajer)

1.3. Folosinta actuala a amplasamentului analizat

Zona propusa spre reglementare, in suprafatd totald de 9.624 mp, este proprietatea privata a
persoanei juridice S.C. Clever Solutions Point S.R.L., conform Extraselor de Carte Funciara nr. 302262 si

308374 Arad.

Terenul inscris in Extrasul CF nr. 308374 Arad are categoria de folosintd "curti constructii in
intravilan" si este ocupat cu 2 constructii "industriale si edilitare" in suprafatd de 1.018 mp (Parter,

realizata in 2007), respectiv 576 mp (P+Etaj partial, realizata in 2021).
Terenul inscris in Extrasul CF nr. 302262 Arad are categoria de folosinta "arabil in intravilan".

Nr. Extras CF Nr. CAD Suprafata Categoria de folosinta
1. 308374 Arad 308374 4.624 mp curti constructii in
intravilan
2. 302262 Arad 302262 5.000 mp arabil 1n intravilan
TOTAL 9.624 mp




In Extrasul CF nr. 308374 Arad exista inscrieri privitoare la sarcini, si anume ipoteca in favoarea
Statului Roman, reprezentat de Ministerul Finantelor si CEC Bank S.A. De asemenea, este notatd
locatiunea pe o perioada de 5 ani in favoarea S.C. Inter Cars Romania S.R.L. asupra halei C2, in suprafata
construitd de 576 mp.

In Extrasul CF nr. 302262 Arad exista inscrieri privitoare la sarcini, si anume ipoteca in favoarea
CEC Bank S.A. — Sucursala Arad.

Pentru zona generald de amplasament a fost elaborat si aprobat prin HCLM Arad nr. 196/2003
PUZ '"Micalaca Est - refacere", pentru functiunnile prestari servicii, depozitare, anexe, birouri, comert,
insa indicatorii urbanistici au o valoare insuficientd raportatd la necesitatea de dezvoltare actuald a zonei,
fatd de cea cunoscuta in anii 2000. Astfel, POT = 37,60 % este neadecvat la ritmul de dezvoltare pe care il
cunoaste zona Micalaca Est, iar o serie de investitori au reluat prin documentatii de urbanism punctuale
aceste reglementari, pentru a le adapta cerintelor reale ale zonei.

1.4. Operatiuni propuse

S.C. Clever Solutions Point S.R.L., in calitate de initiator, solicitd intocmirea unui Plan Urbanistic
Zonal 1n vederea modificdrii indicatorilor urbanistici aprobati, cu mentinerea functiunii deja reglementata
prin documentatii de urbanism aprobate anterior. Se solicitd schimbarea partiald a folosintei zonei propusa
spre reglementare, din zond cu folosintd agricold existentd teren Inscris in CF 302262 Arad in zond cu
folosinta curti constructii, cu destinatia prevazuta in PUZ "Micalaca Est - refacere", aprobat prin HCLM
Arad nr. 196/2003.

Accesul carosabil existent la incintd va fi relocate, prevazindu-se realizarea a 3 accese distincte,
care sa permita un flux eficient in/dinspre incintd. Accesul se va realiza direct, dinspre Str. Aurel Crisan.

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

Functiunea principala solicitatd de investior este In concordantd cu cea deja reglemenatatd prin
documentatii de urbanism aprobate anterior, si anume zona depozitare, servicii si comert, cu functiunea
complementara birouri administrative, parcaje, pietonale, amenajari tehnico-edilitare, zone verzi.

Functiunea admisa cu conditii este productie nepoluanta.

Aceste functiuni se integreaza n zona fara sa afecteze negativ aria studiata, tinand cont ca Intreaga
zond de amplasament are aceiasi destinatie.

Astfel, prin PUZ se propune mentinerea destinatiei deja reglementate a terenulurilor care fac
obiectul investitiei propuse, dar cu modificarea indicatorilor urbanistici.

1.6. Prevederile PUG-ului aprobat privind functiunea solicitata

Zona propusa spre reglementare este situatd in intravilanul Mun. Arad, UTR nr. 59, Zona Z5,
subzona S5c, fiind reglementatd prin PUZ "Micalaca Est — refacere", aprobat prin HCLM Arad nr.
196/2003.

Reglementarile PUZ aprobat pentru aceastd zona sunt:

- functiune dominanta: sector de prestari servicii, depozitare, anexe, birouri, comert

- utilitati existente: apd potabild, canalizare menajerd, energie electricd, gaze naturale,
telefonie

- POT maxim = 37,6%

- CUTmaxim = 0,83

- regim de inaltime P + P+2

- platforme parcaje min. 30%

- spatii verzi, perdele de protectie min. 25%

- aliniament subzona S5 A la str. I (Str. Aurel Crisan), distanta fata de locuintele din
subzone S5B de 20 m (limita parcela)

- acces pe parcela: strada I — oficial, personal, strada 01 — aprovizionari, livrari, etc.

- restrictii: interzicerea schimbarii functiunii dominante; interzicerea cu desavarsire a
amplasarii unor unitati poluante (prelucratoare de materii prime — detergent, deseuri
toxice, etc.)

1.7. Situatia existenta privind echiparea tehnico-edilitara

In zona studiata exista retele edilitare de energie electrici joasa tensiune, apa potabild, canalizare
menajera si pluviala, gaze naturale, dispuse de-a lungul Str. Aurel Crisan.
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1.8. Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin PUZ

Zona studiata are suprafata de 46.200 mp, interventiile urbanistice in zona se refera la:
- racordul acceselor carosabile nou propuse la carosabilul Str. Aurel Crisan
- racordul la utilitatile existente pe domeniul public.

Zona propusa spre reglementare are suprafata masurata de 9.624 mp. Interventiile urbanistice
pe amplasament se referd la modificarea indicatorilor urbanistici (POT, CUT) aprobati prin documentatii
anterioare de urbanism, cu mentinerea destinatiei reglementate existente: depozitare, servicii, comert,
birouri, cu funciune admisa cu conditii productie nepoluanta.

Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:

a) constructii noi: hale P+2Ep

b) dotdri tehnico-edilitare, racorduri la retelele edilitare existente
c) platforma gospodareasca

d) sistematizarea verticala a terenului

€) accese carosabile, parcaje, alei pietonale

f) imprejmuire teren

g) amenajare zone verzi.

Sunt propuse constructii tip hald, incadrate intr-un perimetru maxim de construibilitate, fie grupate
in jurul cailor de acces interioare, cu suprafete construite asemanatoare halelor existente, fie sub forma
unor constructii reduse ca numar, nsd cu o suprafatd construitd generoasa.

Constructiile propuse vor fi de tip hala sau sediu birouri, cu regimul maxim de ndltime Parter + 2
etaje partiale (P+2Ep).

Incinta va fi amenajatd cu locuri de parcare conform HG 525/1996 actualizata, in functie de
specificul activitatilor care se vor desfasura in hale.

BILANT TERITORIAL ZONA REGLEMENTATA 9.624 mp

Nr. Existent Propus
Crt. Bilant teritorial
mp % mp %
01. | Teren agricol in intravilan 5.000 51,95 - -
02. | Zona depozitare, servicii, comert 1.594 16,56 5.774 60,00
03. | Platforme carosabile si parcaje 1.648 17,13 1.925 20,00
04. | Zone verzi amenajate 1.382 14,36 1.925 20,00
TOTAL GENERAL 9.624 100 9.624 100

Pentru terenul "curti constructii" inscris in CF 308374 Arad exista in prezent 2 accese carosabile.
Acestea vor fi partial relocate si amenajate cu raze de giratie corespunzatoare. Se vor realiza 3 accese
carosabile distincte la zona reglementata, accesibile dinspre o banda suplimentara care conecteaza aceste
accese, amplasatd intre limita de proprietate si carosabilul existent al Str. Aurel Crisan. Astfel se va
asigura un flux de circulatie optim spre si dinspre incinta, racordat in 2 puncte la Str. Aurel Crisan (strada
cu sens unic, dinspre Str. Vasile Boneu la nord spre Str. Voinicilor la sud).

2. INDICATORI PROPUSI

2.1. Indicatorii urbanistici obligatorii — limite minime si maxime

Constructii propuse:
P.O.T. minim propus = 30,00 %
C.U.T. minim propus = 0,40
Sc min. = 2.887 mp
Sd min. = 3.850 mp

P.O.T. maxim propus = 70,00 %
C.U.T. maxim propus = 1,05
Sc max. = 6.737 mp
Sd max. = 10.105 mp



Procent minim spatii verzi pentru zona reglementata:
o minim 20 %
Regimul de inélfime propus:
o maxim P+2Ep, respectiv max. 14 m la coama
2.2. Reglementari obligatorii sau dotari de interes public necesare
Nu sunt propuse noi dotéri de interes public.
Reglementari obligatorii:

o Aliniamentul la frontul stradal al cladirilor propuse va fi la min. 1,00 m + max. 15,00 m
fatd de limita de proprietate la frontul stradal

Regimul de inaltime maxim propus: P+2Ep (Parter + 2 Etaje partiale)

P.O.T. minim propus = 30,00 %

C.U.T. minim propus = 0,40

P.O.T. maxim propus = 70,00 %

C.U.T. maxim propus = 1,05

Asigurarea zonelor verzi: minim 20%

Se vor realiza 3 accese carosabile distincte dinspre Str. Aurel Crisan (strada cu sens unic)

O O O O O O O

3. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI iN ZONA

Investitia propusa se integreaza optim In zona, deoarece se mentin functiunile si regimul de
indltime reglementate prin PUZ "Micalaca Est — refacere", aprobat prin HCLM Arad nr. 196/2003.

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

Terenul propus spre reglementare este partial agricol in intravilan, dar ne-cultivat. Prin situarea sa
in cadrul unor zone reglementate din punct de vedere urbanistic, incinta totala are un potential economic a
ne-exploatat incd. Prin cresterea valorilor indicatorilor urbanistici POT si CUT, parcelele studiate pot
atinge potentialul maxim de dezvoltare In contextul economic actual.

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

o Va fi corectata o disfunctionalitate majord din zona studiatd, aceea a existentei unor
indicatori urbanistici neadecvati intr-o arie in proces de dezvoltare a municipiului, intr-o
zond avand ca destinatie depozitare si productie nepoluantd, servicii/comert, birouri, etc.

o Se va continua dezvoltarea in zona a functiunilor depozitare, servicii si comert

o Va fi ameliorat aspectul arhitectural-urbanistic al zonei prin completarea cu cladiri cu
aspect industrial a parcelelor studiate; in acest fel, se va crea o zona unitara din punct de
vedere urbanistic si functional la nord de sensul giratoriu de la intersectia Str. Voinicilor cu
Str. Aurel Crisan

o Investitia propusa va diversifica serviciile oferite in zond, se creeaza noi locuri de munca 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, amenajarea acceselor carosabile la incintd, realizarea
investitiilor propriu-zise, asigurarea utilitatilor si cheltuieli de exploatare.

5.2. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de catre autorititile publice locale
Nu este cazul, deoarece costurile pentru realizarea investitiilor vor cadea in sarcina proprietarului.
5.3. Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventuale servituti

Functiunea principala solicitatd de investior este in concordantd cu cea deja reglemenatata prin
documentatii de urbanism aprobate anterior, si anume zona depozitare, servicii si comert, cu functiunea
complementara birouri administrative, parcaje, pietonale, amenajari tehnico-edilitare, zone verzi.
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Functiunea admisa cu conditii este productie nepoluanta.
Extrasele CF au inscrieri privitoare la sarcini:

e in Extrasul CF nr. 308374 Arad — ipotecd in favoarea Statului Roman, reprezentat de
Ministerul Finantelor si CEC Bank S.A. De asemenea, este notatd locatiunea pe o perioada
de 5 ani in favoarea S.C. Inter Cars Romania S.R.L. asupra halei C2, in suprafata construita
de 576 mp

e in Extrasul CF nr. 302262 Arad exista Inscrieri privitoare la sarcini, si anume ipotecd in
favoarea CEC Bank S.A. — Sucursala Arad.

Nu se propun noi servituti.

In zona exista dotari de interes public, si anume Str. Aurel Crisan, retele utilitati, dotari tehnico-
edilitare: statie reglare-masurare gaze naturale, statie pompare ape uzate menajer provenite din Zona
Micalaca Est.

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

Accesul carosabil la investitia propusd va fi asigurat dinspre Str. Aurel Crisan, prin realizarea unei
banzi suplimentare care conecteazd cele 3 accese propuse, amplasatd intre limita de proprietate si
carosabilul existent al Str. Aurel Crisan. Astfel se va asigura un flux de circulatie optim spre si dinspre
incintd, racordat in 2 puncte la Str. Aurel Crisan (strada cu sens unic, dinspre Str. Vasile Boneu la nord
spre Str. Voinicilor la sud).

Platformele carosabile sau parcajele vor asigura locurile de parcare necesare conform HG
525/1996 actualizata, astfel:

A. Constructii depozitare si productie nepoluantd — vor fi prevdzute parcaje in functie de

specificul activitatii, dupa cum urmeaza:
- activitati desfasurate pe o suprafata de 10 = 100 mp, un loc de parcare la 25 mp
- activitati desfasurate 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

B. Constructii pentru servicii: cate un loc de parcare pentru 10 - 40 salariati, cu un spor de 30%

pentru clienti

C. Constructii comerciale — vor fi prevazute locuri de parcare pentru clienti, dupa cum urmeaza:

- un loc de parcare la 200 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de pana
la 400 mp

- un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de 400 +
600 mp

- un loc de parcare la 50 mp suprafata desfisuratd a constructiei pentru complexe
comerciale de 600 +~ 2.000 mp

- un loc de parcare la 40 mp suprafata desfasuratd a constructiei pentru complexuri
comerciale de peste 2.000 mp.

Utilitati:

Alimentarea cu apa rece:

Necesarul de apa pentru uz menajer va fi asigurat de la reteaua publicd existentd pe Str. Aurel
Crisan.

Canalizare menajera:
Apa uzata menajer provenind de la obiectele sanitare montate in cladirea propusa va fi preluata
gravitational si dirijata spre colectorul menajer existent pe Str. Aurel Crisan.

Canalizare pluviala:
Apele pluviale de pe acoperisul halelor vor fi colectate prin jgheaburi si burlane si dirijate
gravitational spre zonele verzi sau colectorul pluvial existent pe Str. Aurel Crisan.

Alimentarea cu energie termica:

Energia termica necesara incalzirii halelor propuse va fi produsa in centrale termice individuale, cu
functionare pe gaze natural sau pe baza energiei geo-termale/ fotovoltaice.

Pe Str. Aurel Crisan exista o conducta de gaze naturale presiune redusd, de la care se poate executa
bransament.




Alimentarea cu energie electrica:
Energia electrica necesara va fi furnizatd de la linia electrica de joasa tensiune existenta pe Str.
Aurel Crisan.

5.5. Capacitati de transport admise

In faza de executie a investitiei vor fi transportate volume de material de 10.000 mc. In timpul
exploatdrii investitiei, se estimeaza circulatia unui volum de produse de 1.000 mc/luna.

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

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. Aurel Crisan), va fi publicat un anunt privind intentiile beneficiarului in presa
locald, iar documentatia "Studiu de oportunitate P.U.Z. "ZONA DEPOZITARE, SERVICII SI
COMERT", 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

Investitia propusd este oportund deoarece va completa directia de dezvoltare urbanistica,
economicd si sociald a zonei generale de amplasament, aducdnd fonduri suplimentare la bugeul
municipiului si creind noi locuri de munca.

intocmit,

arh. Doriana BALOGH



