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¢ DISPOZITII GENERALE

1. Rolul R.L.U.

Regulamentul local de urbanism al P.U.Z. este parte integranta a proiectului, avand un caracter
de reglementare ce expliciteaza si detaliaza prevederile referitoare la modul de utilizare, amplasare,
realizare si conformare a terenurilor si constructiilor pe Intreaga zona reglementata.

Prin regulamentul local de urbanism se stabileste amplasarea si conformarea cladirilor si
amenajarilor.

Prescriptiile cuprinse in R.L.U. (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii pe Intregul teritoriu ce
face obiectul P.U.Z.

Conform prevederilor din Ghid - metodologia, elaborarea si continutul-cadru al P.U.Z., GM010-
2000, prezenta documentatie raspunde necesitdtilor si presiunilor investitionale, prin enuntarea de
solutii urbanistice si arhitecturale privind:

- zonificarea functionala;

- stabilirea amplasamentelor cu conditii de A.C.;

- stabilirea prioritatilor;

- reducerea/desfiintarea disfunctionalitatilor;

- incadrarea in prevederile H.G. 1076/2004.

2. Baza legala a elaborarii
La baza elaborarii R.L.U. aferent P.U.Z. stau:
La baza elaborarii R.L.U. aferent P.U.Z. stau:

e Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile

ulterioare;

e Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, republicata, cu

modificarile si completarile ulterioare;
e Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

e OUG nr. 57/2019 a administratiei publice locale, republicatd, cu modificarile si completarile

ulterioare;

e Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei, precum si unele masuri

adiacente, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, republicata, cu modificarile si completarile

ulterioare;

e Legea nr. 10/1995 privind calitatea In constructii, republicatd, cu modificarile si completarile
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e Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul juridic al
drumurilor;

e Legea apelor nr. 107/1996, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Legea nr. 213/1998 privind privind bunurile proprietate publica, cu modificarile si completarile
ulterioare;

. Hotararea Guvernului Romaniei nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Legeanr. 287/2009 privind Codul Civil, republicatd, cu modificérile si completarile ulterioare;

e Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sdnatate publica
privind mediul de viata al populatiei;

e Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal, indicativ
GM-010-2000;

e Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrdrilor de constructii, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare;

e Ordinul Ministerului Dezvoltarii Regionale si Locuintei nr. 839/2009 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii licrarilor de constructii.

e HCLM Arad nr 187/28.03.2024 privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea numarului
minim de locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajari autorizate pe raza
Municipiului Arad.

e HCLMA Arad nr. 572/26.10.2022 - privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea
suprafetei minime de spatii verzi pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza
municipiului Arad.

e Ridicarea topografica executatd de PF RUS CRISTINEL

3. Domeniul de aplicare

Regulamentul local de urbanism se aplicd in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si
amenjarilor, amplasate pe terenul corespunzator incintei studiate.

Regulamentul local de urbanism se aproba prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad si
constituie un act de autoritate al administratiei publice locale.

Zonificarea functionala propusa prin P.U.Z. asigurd compatibilitatea dintre destinatia constructiilor
si functiunea in curs de dezvoltare a zonei si este prezentatd in plansa de Reglementari urbanistice —
zonificare. Pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditiile de amplasare si conformare a constructiilor ce
se vor respecta in cadrul incintei.

Prezentul regulament cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor pentru
incinta studiata, care face parte din intravilanul municipiului Arad, conform C.F. nr 349622 — Arad.

Prezentul regulament instituie reguli referitoare la construire privind urmatoarele categorii de
interventii:

« stabilirea destinatiei terenului ce face obiectul investitiei propuse.

 stabilirea de indici urbanistici, regim de inaltime, aliniamente, in concordanta cu functiunea propusa
in incinta studiata.

» realizarea accesului la teren si stabilirea relatiilor cu vecinatatile.

» asigurarea cu utilitati a obiectivelor noi propuse.

Zona studiata are suprafata de 13571,65 mp, interventiile urbanistice in zond se refera la:
amenajarea accesului in incintd, asigurarea cu utilitati, edificarea incintei.
Incinta reglementata are suprafata de 785 mp, conform C.F. nr. 349622 — Arad, si este situata in
intravilanul municipiului Arad, ZIR 2, SIR20, subunitate functionala IDIII2 — Unitate industriala
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nepoluanta existenta, constructii categoria III cu valoare ambientala ce pot fi modificate pentru
ameliorare.

Interventiile urbanistice propuse in incinta vizeaza: modificarea functiunii existente din industrie si
depozitare In functiune de locuire colectiva cu spatii comerciale si servicii la parter; realizarea de constructii cu
functiunea propusa; amenajarea de spatii verzi; stabilirea indicatorilor urbanistici POT si CUT; reglementarea
alinierilor si a retragerilor obligatorii fatd de limitele de proprietate; organizarea circulatiilor si a parcajelor
aferente functiunilor propuse; precum si asigurarea echiparii tehnico-edilitare si a acceselor auto si pietonale
necesare functionarii obiectivului.

Functiunile identificate in aceastd zona sunt:

e - institutie publica — spital Psihiatrie

e - zona unitati industriale si depozitare — incinta studiata

e - proprietate privata, terenuri curti constructii, cu locuinte individuale cu regim redus de inaltime.

e - proprietate privata, terenuri curti constructii cu locuinte colective si servicii/comert la parter

e - proprietatea municipiului Arad, cai de comunicatie — strazi.

o -retele edilitare — retele de distributie energie electrica, gaze naturale, alimentare cu apa si canal,
de-a lungul strazilor invecinate: str. Octavian Goga, Marasesti si Episcopiei.

Vecinatatile terenului sunt:

Nord: teren domeniu public — str. Octavian Goga, urmat de terenuri proprietate privatd — locuinte individuale,

regim inaltime S+P.

¢ Sud: teren proprietate privatd, str. Episcopiei nr. 26 — imobil identificat prin CF nr. 322601-Arad ( PUZ aprobat
prin HCLM 105/2025) ; teren proprietate privata, str. Marasesti nr. 4 - imobil identificat prin CF nr. 305570 —
Arad, regim de inaltime S+P+2E.

o Est: institutie publica - Spitalul de Psihiatrie (dezafectat), str. O.Goga, nr. 15-17, imobil identificat prin CF nr.
351501 -Arad, regim de inaltime D+P+1E, teren proprietate privata, str. Episcopiei nr. 24 — imobil identificat prin
CF nr. 307920 -Arad, regim de inaltime S+P.

¢ Vest: proprietate privata — locuinte colective, str. Marasesti nr. 6, imobil identificat prin CF nr. 300748- Arad,

regim de inaltime S+P+4E.

¢ REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit

Autorizarea executarii lucrarilor de construire se va face cu respectarea prevederilor legale in
vigoare privind protectia mediului, protejarea patrimoniului construit si a valorilor ambientale ale zonei
centrale protejate.

Se va urmdri mentinerea si Imbunatatirea calitatii mediului urban prin reducerea suprafetelor
impermeabile, asigurarea spatiilor verzi conform reglementarilor si integrarea de solutii de tip
sustenabil (spatii verzi amenajate, acoperisuri verzi, plantatii de aliniament).

Interventiile asupra fondului construit vor respecta caracterul zonei si vor asigura integrarea
armonioasa in frontul urban existent, fara afectarea cladirilor cu valoare ambientala din vecinatate.

Se interzice realizarea de activitati sau lucrari care pot genera poluare semnificativa a mediului,
degradarea spatiului urban sau afectarea imaginii arhitecturale a zonei.

Relevanta planului pentru implementarea legislatiei comunitare de mediu
Amplasamentul studiat este situat intr-o zona centrald urbana intens construita, caracterizata printr-
un grad ridicat de ocupare a terenului si un nivel redus al elementelor naturale. in prezent, suprafata
parcelei este ocupatd in proportie semnificativd de constructii si platforme mineralizate, iar spatiile verzi
3
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amenajate sunt inexistente, curtea interioara fiind integral betonata.

Aceasta situatie genereaza un dezechilibru intre mediul construit si cel natural, specific zonelor
urbane densificate, cu impact asupra conditiilor de microclimat urban (insorire, ventilare naturald, confort
termic) si asupra calitatii mediului ambiental.

In acest context, prezenta documentatie de urbanism contribuie la implementarea principiilor
europene privind dezvoltarea durabild, adaptarea la schimbarile climatice si cresterea calitatii mediului
urban, prin propunerea unor masuri concrete de reducere a suprafetelor impermeabile si de crestere a
proportiei de spatii verzi.

Se propune asigurarea unui procent minim de 25% spatii verzi amenajate din suprafata terenului,
organizate astfel:

{1 60% din suprafata minima obligatorie va fi asigurata la nivelul solului, prin spatii verzi
amenajate, plantate si permeabile;

{1 40% din suprafata minima obligatorie va fi asiguratd prin masuri compensatorii (acoperisuri
verzi, terase verzi, jardiniere sau alte solutii de integrare a vegetatiei in cadrul construit).

Amplasamentul este racordat la toate utilitatile edilitare necesare, respectiv alimentare cu apa,
canalizare menajera si pluviald, energie electrica, gaze naturale si retele de telecomunicatii, ceea ce asigura
premisa unei dezvoltari urbane sustenabile, cu impact redus asupra mediului. Obiectivul propus va fi, de
asemenea, racordat la toate retelele tehnico-edilitare existente, in conformitate cu capacitatea si extinderile
acestora, dupa caz.

Prin aceste méasuri se urmareste Tmbunatatirea calitatii mediului urban, reducerea efectului de insula
de caldura, cresterea permeabilitatii solului si integrarea vegetatiei in structura construitd, In concordanta
cu obiectivele legislatiei europene privind protectia mediului si dezvoltarea urbana durabila.

In prezent, terenul prezinta un grad ridicat de ocupare construita, specific functiunilor anterioare de
tip industrial nepoluant si servicii, ceea ce justifica necesitatea unei restructurari urbanistice orientate catre
optimizarea raportului dintre suprafata construita si cea libera, precum si cétre cresterea calitatii spatiului
urban.

Relevanta planului pentru pistrarea patrimoniului construit

Amplasamentul studiat este situat in zona centrald a municipiului Arad, intr-un areal cu valoare
urbana si arhitecturald, reglementat prin Planul Urbanistic Zonal — Centrul Protejat (PUZ CP), caracterizat
printr-un fond construit eterogen, in care coexista cladiri cu valoare ambientala si interventii recente de
natura rezidentiald si mixta.

Interventia propusa prin prezentul Plan Urbanistic Zonal are ca obiect transformarea si reabilitarea
functionala a unui teren subutilizat, in scopul integrarii acestuia in structura urbana existenta, fara a afecta
caracterul general al zonei si fard a compromite elementele cu valoare ambientald din vecinatate.

Prin solutia urbanisticd propusa se urmareste:
integrarea volumetrica a noii constructii in frontul stradal existent;
respectarea alinierii la cornisa si a continuitatii frontului construit;
adaptarea regimului de Tnéltime la specificul zonei centrale;
asigurarea unei imagini arhitecturale coerente, compatibile cu fondul construit existent;

[0 eliminarea disfunctionalitatilor urbanistice generate de functiunile anterioare necorespunzatoare
contextului actual.

Desi amplasamentul nu este incadrat individual ca obiect de patrimoniu construit, interventia
propusa tine cont de caracterul zonei si de principiile de protectie a valorilor ambientale, contribuind la
consolidarea imaginii urbane si la cresterea calitatii spatiului construit.

In acest sens, proiectul propus nu afecteaza patrimoniul construit existent, ci urmireste o integrare
armonioasa in contextul urban, printr-o arhitectura contemporana, dar compatibila cu specificul zonei
centrale protejate.

I I
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2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
Se vor respecta toate normele de proiectare si executie in vigoare, privind noile constructii
amplasate pe teren, stabilite prin planul de reglementari urbanistice.
Se vor lua masuri de sigurantd pentru constructiile edilitare, se vor respecta distantele de
siguranta fatd de acestea.
Se vor respecta prevederile avizelor emise de autoritatile si institutiile abilitate in vederea
conformarii la dezvoltarea urbana a zonei, a retelelor edilitare si amenajarii teritoriului.
Se vor respecta conditiile impuse prin avizele de amplasament obtinute conform Certificatul de
Urbanism nr. 52/26.11.2025, eliberat de Primaria Mun. Arad si Avizul de Oportunitate nr
52/26.11.2025, eliberatae de primaria mun. Arad.

Expunerea la riscuri naturale:
Nu este cazul, terenul este plat si nu prezinta riscuri de alunecéari de teren, eroziuni ale solului sau
alte riscuri naturale in zona.

Expunere la riscuri tehnologice:
Este interzisa autorizarea executarii lucrarilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum si in
zonele de protectie a retelor de alimentare cu energie electrica, gaze naturale, apa, canalizare a céilor de
comunicatii si altor astfel de lucrari de infrastructura.

Asigurarea echiparii edilitare:

Asigurarea echiparii edilitare, in sensul prezentului regulament, o constituie bransarea/racordarea
parcelelor propuse la retelele edilitare necesare bunei functiondri, si asigurarea acceselor auto si pietonale.

Extinderile de retele edilitare se vor realiza in baza unor proiecte tehnice intocmite si avizate conform
legislatiei in vigoare. Lucrarile de extindere de retele se vor realiza de firme atestate conform legislatiei in
vigoare.

Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Functiunea propusa de locuire colectiva, cu functiuni complementare de servicii si comert la parter,
este compatibild cu caracterul urban al zonei si cu tendinta de evolutie functionala a acesteia, caracterizata
prin tranzitia de la functiuni industriale nepoluante catre functiuni rezidentiale si mixte.

In conformitate cu prevederile PUZ CP aferent SIR 20, in cadrul zonei sunt admise functiuni de
locuire, servicii, comert si alte functiuni urbane compatibile, cu conditia respectarii indicatorilor urbanistici
si a integrarii In contextul construit existent.

Functiunile propuse nu genereaza incompatibilitdti cu functiunile existente din vecinitate, acestea
fiind caracterizate de un mix functional rezidential si de servicii, cu prezenta unor foste functiuni industriale
aflate in proces de reconversie.

Prin organizarea functionala a ansamblului se asigura separarea corespunzatoare intre functiunile de
locuire si cele de servicii/comert, astfel incat sa fie evitate disfunctionalitatile de ordin functional, ambiental
sau de confort urban.

Activitatile de servicii si comert propuse la parter sunt de tip nepoluant si complementar functiunii
principale de locuire, contribuind la activarea frontului stradal si la cresterea calitatii spatiului urban, fara a
afecta negativ functiunea rezidentiala.

In concluzie, functiunile propuse sunt compatibile atat intre ele, cat si cu caracterul general al zonei,
asigurand o integrare coerenta in structura urbana existenta.

Procentul de ocupare si coeficientul de utilizare a terenului

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului sa
nu depdseasca limita superioara stabilita.

Pentru toata incinta s-a stabilit acelasi procent de ocupare si coeficient de utilizare:
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Procentul de ocupare a terenului: P.O.T. max = (Sc¢/St)% = 45,00%
Coeficientul de utilizare a terenului: C.U.T. max = (Scd /St) = 2,10

Regimul si iniltimea constructiilor

Regimul de Tnaltime maxim este de S/D+P+2E+Er
Inaltimea la cornisa 12,00m,
Inaltimea maxima a constructiilor 16,00 m.

3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei
Constructiile propuse vor fi amplasate in perimetrul zonei edificabile materializata pe plansa
Reglementari urbanistice — zonificare.
Se impune alinierea noilor constructii la frontul stradal — O. Goga pentru mentinerea caracterului
arhitectural al zonei.

Se propun urmatoarele retrageri ale constructiilor fata de limitele de proprietate:

o catre frontul stradal — se impune alinierea constructiei la frontul stradal.

e catre limita posterioara— se impune o retragere minima a constructiilor fatd de limita posterioara a parcelei
de 6.00 m, dar nu mai mic de H/2

e catre limita laterald dreapta — catre frontul stradal, pe 1/3 din addncimea lotului, nu se impun retrageri,
constructiile vor fi amplaste cu respectarea prevederilor Codului Civil privind amplasarea constructiilor, golurilor cu
vedere, respectiv de ventilatie; spre interiorul parcelei se impune o retragere a constructie de 4,50m, dar nu mai mic
de H/2 fata de limita proprietatii din dreapta, pentru asigurarea insoririi.

o catre limita laterala stanga: — nu se impun retrageri. Constructiile vor fi amplasate cu respectarea
prevederilor Codului Civil privind amplasarea constructiilor, golurilor cu vedere, respectiv de ventilatie sau
fara vedere.

Se recomanda amplasarea constructiei adiacent limitei estice de proprietate in vederea asigurarii
insoririi si mentinerii caracterului arhitectural al strazii.

Retragerile nu se aplica imprejmuirilor, aleilor carosabile sau pietonale, retelelor edilitare,
respectiv anexelor gospodaresti — cu respectarea conditiilor amplasarii acestora.

La amplasarea constructiilor se va avea in vedere respectarea normelor de securitate la incendiu si
normelor legate de asigurarea insoririi constructiilor — conform Ordin 119/2014, cu completérile si
actualizarile ulterioare.

Orientarea fatid de punctele cardinale

Autorizarea constructiilor se va face cu respectarea conditiilor si recomandarilor de orientare fata de
punctele cardinale (insorire, iluminat natural, confort psihologic).

Amplasarea cladirilor destinate locuintelor se va realiza in asa fel incat sa asigure insorirea acestora
pe o duratd de minimum 1,5 ore la solstitiul de iarnd, a incéaperilor de locuit din cladire si din locuintele
invecinate.

Se va intocmi studiu de insorire in situatia n care distanta dintre doud sau mai multe constructii este
mai micd sau egala cu indltimea cladirii celei mai inalte.

Amplasarea fatd de drumurile publice
Terenul reglementat prin PUZ nu este amplasat in zona de protectie si de sigurantd a unor
artere majore de circulatie.
Circulatiile rutiere din zona sunt reprezentate de Str. Marasesti, si strada Octavian Goga situata la
nord de incinta.
Str. Octavian Goga, din care se realizeaza accesul, are un profil stradal cu o latime totald de
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aproximativ 10,73 m, fiind alcatuita dintr-o parte carosabila cu latimea de circa 6,85 m, destinata circulatiei
auto 1n regim de sens unic, precum si trotuare dispuse pe ambele laturi, fiecare avand o latime de
aproximativ 2,00 m, destinate circulatiei pietonale.
In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale

administratiei publice:

a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de Intretinere si de exploatare;

b) conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, retele electrice, de tele-

comunicatii si infrastructuri ori alte instalatii sau constructii de acest gen.

In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de sig-
uranta si fasiile de protectie.

Amplasarea fata de cai navigabile existente si cursuri de apa potential navigabile
Réaul Mures se afla la aproximatim 900m de amplasament, in afara zonei studiate si nu
impune conditii de amplasare pentru incinta.

Amplasarea fata de cii ferate din administratia SNCFR

Cea mai apropiata linie de cale ferata se afla la 1,70 km est de incintd. Prin urmare, zona de
sigurantd de 20,00m din ax si cea de protectie de 100m din ax impusa de aceasta nu se suprapune cu
incinta reglementata.

Amplasarea fata de aeroporturi
Se vor respecta prevederile din avizul eliberat de Autoritatea Aeronautica Civila Romana.

Amplasarea fata de fasia de protectie a frontierei de stat
Nu este cazul.

4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca exista posibilitati de acces direct
la drumurile publice, conform destinatiei constructiei.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de
stingere incendii.

Rezolvarea acceselor carosabile pentru toate categoriile de constructii se va face in corelare cu
organizarea circulatiei majore, cu organizarea parcajelor si cu accesul pietonilor.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de con-
struire, eliberate de administratorul acestora.

Circulatii, accese

Organizarea circulatiilor in cadrul incintei va fi realizata in corelare cu functiunea propusa de locuire
colectiva cu servicii si comert la parter, precum si cu accesul din strada Octavian Goga.

Sistemul de circulatii va asigura separarea functionala a fluxurilor pietonale si carosabile, precum si
o organizare eficientd a accesului auto, a parcajelor si a spatiilor de manevra din incinta, astfel incat sa fie
asigurate conditii optime de siguranta si functionalitate.

Circulatiile carosabile vor deservi accesul auto 1n incintd, parcarea si aprovizionarea functiunilor de
la parter, in timp ce circulatiile pietonale vor asigura accesul sigur catre intrarile in cladire si conexiunea
intre spatiile exterioare amenajate.

Accesul in incinta reglementata
Acces existent

Accesul 1n incinta studiata este realizat in prezent prin intermediul unei porti metalice cu o latime
7
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de 4,20 m, amplasatd aproximativ central pe frontul stradal aferent strazii Octavian Goga, asigurand
legatura directa intre domeniul public si proprietatea analizata.

Acces propus

Prin prezenta documentatie se propune reorganizarea accesului auto, prin mutarea acestuia in
coltul nord-vestic al parcelei. Noul acces va avea o latime de 3,50 m si se va realiza direct din strada
Octavian Goga.

Circulatia in incinta

In interiorul incintei se propune realizarea unei platforme carosabile destinate circulatiei,
manevrelor auto si parcarii autovehiculelor, asigurand astfel o functionare mai eficientd a ansamblului si o
organizare clara a circulatiilor interioare.

Stationari
Stationarea autovehiculelor va fi asigurata 1n incintd, in conformitate cu reglementarile urbanistice
in vigoare, prin amenajarea de locuri de parcare la sol si/sau in spatii subterane, corelat cu necesarul
functiunii propuse.

Circulatia pietonali, trotuare, piste biciclisti

Organizarea circulatiei in incinta va include platforme carosabile si pietonale si spatii de parcare,
circulatia bicicletelor fiind preluatd de infrastructura publica existentd din zona, fara realizarea de piste
dedicate 1n interiorul parcelei.

S. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacad existd posibilitatea racordarii
noilor consumatori la retelele de energie electrica, apa si canalizare, sau prin realizarea de solutii locale
individuale de echipare care sa respecte normele sanitare si de protectie a mediului, conform conditiilor
impuse de avizatori.

Solutiile de echipare in sistem individual precum si lucririle de racordare si bransare se vor
realiza de catre investitor sau beneficiar, iar cheltuielile pentru aceste lucrari vor fi suportate in
intregime de investitorul sau beneficiarul interesat.

Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente

Conform ridicarii topografice si avizelor de specialitate, de-a lungul strazii Octavian Goga sunt
existente retele publice de alimentare cu apa, canalizare menajera si pluviald, energie electrica, gaze
naturale si telecomunicatii.

Amplasamentul studiat este racordat la retelele tehnico-edilitare existente, asigurandu-se astfel
conditiile necesare pentru functionarea obiectivului propus. Noua investitie va fi racordata la retelele
existente prin intermediul bransamentelor aferente amplasamentului, respectiv apa, canalizare menajera
si pluviala, energie electricd, gaze naturale si telecomunicatii.

In situatia in care implementarea investitiei necesiti modificarea, redimensionarea sau relocarea
bransamentelor existente, beneficiarul va solicita avizele necesare de la detindtorii de retele si va
respecta conditiile impuse de acestia, inclusiv suportarea integrald a costurilor aferente lucrarilor.

Realizarea de retele tehnico-edilitare
Extinderea de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre
investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupd caz, in conditiile contractelor incheiate cu
administratorii acestora.
Se recomanda ca toate retelele edilitare stradale sa se realizeze subteran.
Cheltuielile pentru lucrérile de racordare si bransare care se realizeazad pe terenurile proprietate

privatd ale persoanelor fizice sau juridice sunt suportate in Intregime de investitorul sau beneficiarul
8
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interesat.

Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte unitati aflate in serviciul public sunt
proprietatea publica a orasului.

Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietate
publica a statului, daca legea nu dispune altfel.

Indiferent de modul de finantare lucrarile prevazute mai sus intra in proprietatea publica.

6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Conditii de ocupare a terenurilor

Amprenta la sol a constructiilor se va incadra in zona edificabila marcatd pe plansa de
Reglementari urbanistice — zonificare functionald, limite care nu vor fi depasite la autorizarea
constructiilor atdt in plan cat si ca regim de ndltime, cu respectarea P.O.T. si C.U.T. prevazut in
prezentul P.U.Z.

Parcelarea
Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal nu se propune parcelarea incintei studiate, terenul fiind tratat
unitar din punct de vedere functional si urbanistic pentru realizarea investitiei propuse.
Ulterior, 1n functie de necesitatile de etapizare sau de dezvoltare a investitiei, se admite posibilitatea
parceldrii terenului, cu conditia respectarii prevederilor prezentului regulament, a indicatorilor urbanistici
aprobati si a asigurdrii acceselor, utilitatilor si functionalitatilor necesare fiecarei parcele rezultate.

Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Aspectul exterior al constructiilor va fi determinat de principiul integrarii in contextul urban
existent, cu respectarea caracterului zonei centrale protejate si a coerentei frontului stradal.

Fatada principald, orientata catre strada Octavian Goga, va fi tratatd unitar $i va respecta
alinierea la frontul construit existent, precum si nivelul cornisei constructiilor invecinate, asigurand
continuitatea compozitionala a frontului urban.

Se vor utiliza materiale de calitate superioara, durabile, cu aspect adecvat zonei centrale, precum
tencuieli decorative minerale, placaje ceramice, piatrd naturald sau materiale compozite, precum si
tamplarii din lemn cu performante termoizolante ridicate, in culori si finisaje armonizate cu contextul
construit.

Fatadele secundare vor fi tratate arhitectural unitar, utilizand materiale similare sau compatibile
cu cele ale fatadelor principale, astfel incat sa se asigure coerenta imaginii ansamblului construit.

Acoperisuri :

Citre frontul stradal se vor realiza acoperisuri de tip sarpanta, cu invelitoare din tigld ceramica
sau materiale similare, in armonie cu tipologia acoperisurilor existente in zona si cu mentinerea
continuitatii vizuale a frontului stradal.

Catre interiorul parcelei se admit acoperisuri de tip terasa circulabila sau necirculabila, precum
si acoperisuri de tip sarpantd, realizate din materiale moderne (tabla, panouri metalice, membrane
hidroizolante), inclusiv acoperisuri verzi, cu conditia integrarii arhitecturale in ansamblul constructiei.

A Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

Parcaje

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa doar dacd existd posibilitatea amenajarii
parcarilor necesare in incinta percelei proprii.
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Reglementarea numarului de locuri de parcare va respecta prevederile HCLM Arad nr
187/28.03.2024 privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea numarului minim de locuri de parcare
pentru lucrdrile de constructii si amenajari autorizate pe raza Municipiului Arad.

Pentru constructiile de locuinte colective, conf. Art. 17 se vor respecta urmatoarele cerinte minime:

a) 1.5 locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utila sub 100mp

b) 2 locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utila care depaseste 100mp

¢) Pentru constructiile care au mai mult de 3 niveluri supraterane si un CUT mai mare de 1.6, minim
40% din numarul total al locurilor de parcare vor fi amplasate in demisoluri/subsoluri sau in
constructii multietajate dedicate.

Art. 20 In parcaje/garaje, cu o capacitate mai mare de 10 locuri, vor fi destinate persoanelor cu

dizabilitati:
1. Minim 1 loc pana la 20 locuri de parcare obisnuite.
2. Dimensiunea locului de parcare pentru persoane cu dizabilitati : 3.70 x 5.40m.

Spatii verzi
Autorizatia de construire va contine conditia mentinerii sau credrii de spatii verzi amenajate si

plantate, in functie de destinatia si capacitatea constructiei. Realizarea plantarii de arbori se va face la
o distanta care sa nu pund in pericol constructiile, sub aspectul stabilitatii.

Conform prevederilor HCLM Arad nr. 572/26.10.2020, Art. 26 — pentru zonele centrale din
zona protejata se va respecta suprafata de spatii verzi existenta la care, dupa caz se va adauga
suprafata reprezentata de masurile de compensare.

In momentul de fata, pe amplasamentul studiat nu exista spatii verzi amenajate, curtea
interioara fiind integral betonata. Prin prezenta documentatiei se propune asigurarea unui procent
minim de 25% spatii verzi amenajate din suprafata parcelei organizate dupa cum urmeaza :

- 60 % di minimul necesar — spatii verzi amenajate la sol

- 40 % di minimul necesar — se va asigura prin masuri compensatorii.
imprejmuiri
Cu scopul asiguririi sigurantei obiectivelor de pe parcele acestea vor fi imprejmuite. Inaltimea maxima a
imprejmuirii va fi de 2,50 m. de la cota terenului amenajat.
Din punct de vedere cromatic si a gradului de finisare, gardurile cétre fronturile stradale vor fi din materiale
si cu finisaje similare cu fatadele locuintelor si in corelare cu aspectul lor.

¢ _ZONIFICAREA FUNCTIONALA
Obiectivul principal are destinatia de locuinte colective, cu functiuni admise de prestari servicii si
comert la parter.

In cadrul incintei reglementate s-au stabilit urmitoarele subunititi functionale:
Lc — Locuinte colective

Cc — cdi de comunicatie rutiere si pietonale

Sp - spatii verzi amenajate in incinta

P- parcari.

Functiunea principala
Functiunea dominanta a zonei este de zona rezidentiala - locuinte colective.

Functiuni secundare
Functiunile secundare sunt: prestari servicii $i comert — la parter.
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Functiuni complementare
Functiuni complementare admise sunt: cdi de comunicatie carosabile si pietonale, parcari,
accese, retele si dotdri tehnico-edilitare, zone verzi amenajate.

¢ PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
Incinta studiatd cuprinde o singurd unitate functionald, Tmpartita in subunitati corespunzatoare
functiunilor propuse: locuinte colective, cdi de comunicatie, spatii verzi amenajate, parcari.

Utilizari permise

Cladiri destinate functiunilor de locuire colectivd, cu functiuni conexe si complementare
acestora; garaje,circulatii carosabile, pietonale, parcari; spatii verzi amenajate; echipare tehnico-
edilitara.

Utilizari admise cu conditii
Alimentatie publica la parter, pentru o capacitate redusa cu conditia izolarii fonice complete a spatiului.
Unitati cu prestari servicii si comert de cartier (activitati economice tertiare cu regim de activitate redus,
compatibile cu functiunea de locuire, respectiv cabinete profesionale, servicii de proximitate, si alte servicii locale
care nu genereaza trafic semnificativ, disconfort sau poluare si care se incadreaza in numarul de locuri de parcare
asigrat in incinta).

Interdictii temporare
Nu este cazul.

Interdictii permanente
- activitati de productie industriald sau agrozootehnica si de depozitare, sau alte activitati care
prin specificul lor genereaza noxe, fum, vibratii, zgomot, miros neadecvat.
- activitdti care se desfdsoara in afara orelor uzuale de functionare si care pot produce disconfort.
- orice alte functiuni generatoare de poluare si riscuri tehnologice.
- activitati care nu se inscriu in caracterul rezidential al zonei.

¢ PREVEDERI LA NIVELUL UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA
Pentru unitatea teritoriald de referintd in care se Incadreazd amplasamentul studiat,
reglementdrile urbanistice propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal stabilesc urmatorii indicatori
si conditii de dezvoltare:
[0 Functiune dominanta: locuire colectiva cu functiuni complementare de servicii si comert la
parter;

Regim maxim de Tnéltime: S/D+P+2E+Er;

Inaltime maxima la cornisa: 12,00 m;

inélgime maxima la coama: 16,00 m;

Procent maxim de ocupare a terenului (POT): 45%;
Coeficient maxim de utilizare a terenului (CUT): 2,10;

Spatii verzi amenajate: minimum 25% din suprafata parcelei.

Amplasarea constructiilor se va realiza cu respectarea alinierii la frontul stradal si a
retragerilor fata de limitele de proprietate, in corelare cu caracterul zonei si cu reglementarile PUZ
CP aferente SIR 20.

Organizarea functionald a parcelei va asigura separarea circulatiilor pietonale si carosabile,
precum si integrarea parcajelor si a spatiilor verzi in cadrul ansamblului construit, in conditiile
asigurarii unei utilizari eficiente a terenului.

Ooooogod
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Indicatorii urbanistici propusi asigura o utilizare echilibrata a terenului, in concordanta cu
tendintele de regenerare urbana ale zonei centrale si cu obiectivul de reconversie functionald a
amplasamentului.

V1. CONCLUZII

Regulamentul Local de Urbanism aferent prezentului Plan Urbanistic Zonal stabileste cadrul
normativ pentru dezvoltarea si implementarea investitiei propuse, in concordantd cu reglementarile
urbanistice superioare si cu prevederile Planului Urbanistic Zonal — Centrul Protejat (PUZ CP).

Prevederile prezentului RLU asigura integrarea coerentd a functiunii propuse in structura urbana
existentd, respectarea conditiilor de mediu, a regulilor privind protectia patrimoniului construit si a
cerintelor privind echiparea tehnico-edilitara.

Aplicarea prevederilor prezentului regulament va conduce la regenerarea urbana a amplasamentului
si la Tmbunatatirea calitatii spatiului construit, In concordanta cu tendintele de dezvoltare ale zonei centrale
a municipiului Arad.

Proiectant Coordonator
S.C. STUDIO M SOIMA S.R.L. Arh. Mircea SOIMA
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