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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A INVESTITIE

DENUMIREA LUCRARII P.U.Z.si R.L.U. - CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE
AMPLASAMENT Mun. Arad, str. Octavian Goga, nr. 19, CF nr. 349622- Arad, jud. Arad
BENEFICIAR JOLDEA MARIUS-IOAN SI JOLDEA MANUEL-LIVIU
PROIECTANT S.C. STUDIO M SOIMA S.R.L.

PROIECT NR. 304/2025

FAZA P.U.Z. SIR.L.U.

1.2. Obiectul P.U.Z.

Prezenta documentatie de urbanism s-a intocmit la comanda beneficiarilor JOLDEA MARIUS-IOAN SI
JOLDEA MANUEL-LIVIU, si are ca obiect reglementarea urbanistica a amplasamentului in vederea reconversiei
functionale din zona industriald nepoluanta in zona de locuinte colective, cu functiuni de servicii si comert la parter
si functiuni complementare, in acord cu dinamica de dezvoltare a zonei si cu necesitatea integrarii coerente in
tesutul urban existent.

Incinta propusa pentru reglementare, are suprafata de 785 mp, este situatd in municipiul Arad, ZIR 2,
SIR20, subunitate functionala IDIII2 — Unitate industriala nepoluanta existenta, constructii categoria III cu valoare
ambientala ce pot fi modificate pentru ameliorare.

Incinta este compusa dintr-o parceld avand suprafata si categoria de folosintd dupa cum urmeaza:

Nr. | Nr. extras Suprafata Categorie folosinta Proprietar

crt. C.F. (mp)

01 349622 785 Curti constructii JOLDEA MARIUS-IOAN si JOLDEA
MANUEL-LIVIU

TOTAL 785

Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 1527/19.09.205 eliberat de Primaria Municipiului
Arad si Avizul de Oportunitate nr. 52/26.11.2025 eliberat de Primaria Municipiului Arad.

Beneficiarii solicitd Intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal in vederea realizarii urmatoarelor obiective :

- Modificarea functiunii existente din industrie in locuinte colective.

- Construirea unei cladiri cu functiunea de locuinte colective in regim de indltime S/D+P+2E+Er cu spatii

pentru servicii/comert la parter.

- Amenajarea incintei cu platforme pentru circulatii carosabile/pietonale, parcari la sol si sub cladire, spatii
Verzi.

- Asigurarea cu utilitati a obiectivelor prin racordarea acestora la bransamentele existente pe amplasament
sau prin modificarea/redimensionarea acestora daca este cazul si prin adoptarea de solutii locale dupa
caz.

Prin aceasta documentatie se stabileste functiunea zonei, conditiile de amplasare, procentul de ocupare a
terenului, coeficientul de utilizare a terenului, regimul maxim de inéltime, inaltimea maxima admisa, gradul de
finisare si de dotare a constructiilor propuse, in conditiile particulare generate de configuratia amplasamentului, de
natura geotehnica a terenului si de vecinatatile existente.

Pentru identificarea investitiei s-a studiat o zona de 13 571,65 mp. care sa cuprinda toate vecinatatile
relevante fatd de incinta reglementata.
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1.3. Surse documentare

1.3.1. Referiri la studii anterioare:
- Documentatie de urbanism faza PUZ C.P.ZONA MONUMENTE PROTEJATE ARAD

1.3.2. Studii de fundamentare:

- Ridicarea topografica executata de PF Rus Cristinel
- Studiu Geotehnic elaborat de SC XPERIENCE 3D OFFICE SRL
- Avize si acorduri.

1.3.3. Cadrul legal:

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic de zona, indicativ
GM 010-2000

- Prevederile legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, republicatd cu
modificarile si completarile ulterioare;

- legii 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii republicatd cu modificarile si
completarile ulterioare, cu ordin 839/2009 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare cu modificarile
si completarile ulterioare; codul civil;

- HGnr. 525/1996 privind aprobarea regulamentului general de urbanism, republicata cu modificarile
si completarile ulterioare;

- Legeanr. 24 /2007 republicata privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatilor si HCLMA 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,
HCLMA nr. 187 /28.03.2024 privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea numarului minim de locuri
de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza Municipiului Arad..

- Ordin 119/2014 privind aprobarea normelor de igiend si sdnatate publica.

- Normativ P 118/2025 privind securitatea la incendiu a cladirilor.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. Evolutia zonei

Imobilul studiat este situat in intravilanul municipiului Arad, in zona centrala, fiind inclus in ansamblul
urban al municipiului, conform prevederilor Ordinului nr. 2314/2004, modificat prin Ordinul nr. 2828/2015 al
Ministerului Culturii privind aprobarea Listei monumentelor istorice. Aceasta incadrare evidentiaza caracterul
construit valoros al zonei si necesitatea interventiilor controlate, orientate spre regenerare si integrare in contextul
urban existent.

Zona analizatd a avut, in mod traditional, un caracter mixt, cu prezentd semnificativa a functiunilor de tip
industrial nepoluant si servicii, dezvoltate in proximitatea fondului construit rezidential. in cadrul reglementirilor
urbanistice actuale, amplasamentul este incadrat in ZIR 2, SIR 20, subunitatea functionala IDIII2 — unitati
industriale nepoluante existente, aferente constructiilor de categoria I1I cu valoare ambientald, susceptibile de
modificari in vederea ameliorarii imaginii urbane si a functionalitatii.

Terenul studiat, identificat prin CF nr. 349622 Arad, are o suprafatd de 785 mp si o forma aproximativ
dreptunghiulard, cu laturile lungi dispuse perpendicular pe strada Octavian Goga. Pe amplasament sunt edificate
doud corpuri de cladire: corpul C2 (regim de inédltime P+1), cu functiuni de magazin de desfacere, atelier si garaj
auto, respectiv corpul C3 (parter), utilizat anterior ca brutarie — sectia II. Aceste constructii reflectd functiunea
industriala usoara si de servicii care a caracterizat zona in etapele anterioare de dezvoltare.

In prezent, constructiile existente sunt neutilizate, iar starea lor tehnica este degradati. Functiunea de
brutarie, care a activat anterior pe amplasament, a fost desfiintata, marcand un proces de declin al activitatilor
productive traditionale din zona. In cursul anului precedent a fost initiatd o documentatie pentru schimbarea
destinatiei in spatiu de joacd pentru copii, insd, in urma expertizei tehnice realizate, s-a constatat cd imobilele nu
mai corespund cerintelor de siguranta si stabilitate. Ca urmare, a fost emis Certificatul de Urbanism nr.
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1548/26.09.2025 pentru demolarea partiald a constructiilor existente, documentatia aferenta fiind in curs de
elaborare.

Analiza vecinatatilor evidentiaza o structurd urbana eterogend, in curs de transformare. La nord,
amplasamentul este delimitat de strada Octavian Goga si de un front de locuinte individuale cu regim redus de
indltime (S+P). La est se regasesc atat o fosta institutie publica — Spitalul de Psihiatrie (in prezent dezafectat), cat si
imobile rezidentiale individuale. Limita sudica este marcatd de proprietati private aflate in diferite etape de
dezvoltare, inclusiv un teren reglementat recent prin PUZ aprobat (HCLM nr. 105/2025), precum si cladiri cu
regim de indltime mai ridicat (S+P+2E). Spre vest, zona este caracterizata de prezenta locuintelor colective cu
regim de indltime S+P+4E.

In ansamblu, evolutia zonei indica o tranzitie de la functiuni industriale nepoluante si activititi
productive de mica scard cétre functiuni rezidentiale si mixte, sustinuta de amplasarea centrala si de
presiunea dezvoltarii urbane. Aceasta dinamica justifica tendinta de reconversie functionald a
amplasamentelor existente si de integrare a acestora intr-un tesut urban predominant rezidential, cu
functiuni complementare.

2.2. incadrarea in localitate

Incinta studiata este situata in intravilanul municipiului Arad, in zona centrala, in ansamblul urban al

municipiului, pe strada Octavian Goga, in apropierea intersectiei cu str. Marasesti.

Imobilul este situat in municipiul Arad, ZIR 2, SIR20, subunitate functionala IDIII2 — Unitate industriala

nepoluantd existentd, constructii categoria III cu valoare ambientala ce pot fi modificate pentru ameliorare.

Vecinatatile incintei sunt:

e Nord: teren domeniu public — str. Octavian Goga, urmat de terenuri proprietate privatd — locuinte
individuale, regim inaltime S+P.

e Sud: teren proprietate privata, 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.

e Vest: proprietate privatd — locuinte colective, str. Marasesti nr. 6, imobil identificat prin CF nr. 300748-
Arad, regim de inaltime S+P+4E.

Incinta propusa pentru reglementare este acesibila direct din strada Octavian Goga, amplasata in partea de

nord.
2.3. Elemente ale cadrului natural

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul municipiului Arad, intr-o zona centrala puternic
antropizatd, in care elementele cadrului natural sunt reduse ca pondere si influenta.

Terenul este aproape integral ocupat de constructii si suprafete impermeabile. Suprafata libera de
constructii, de aproximativ 170 mp, este amenajata sub forma unei curti interioare integral betonate, fara spatii
verzi amenajate sau vegetatie semnificativa.

In aceste conditii, cadrul natural este slab reprezentat, fiind caracterizat prin absenta elementelor vegetale si
predominanta suprafetelor mineralizate.

Nivelul terenului natural prezinta o cotd medie cuprinsa intre 108.74 si 108.82 NMN si nu prezinta
diferente majore de teren.

Terenul care formeaza incinta este localizat in Campia Muretului, pe malul drept al raului Mures la
aproximativ 900 m fata de cursul raului.

Nu exista specii rare, ocrotite sau amenintate cu disparitia, arii protejate sau ecosisteme specifice
ecoregiunilor definite conform Legii nr 310/2004.
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2.3.1. Date ale studiului geotehnic

Pentru aceasta faza de proiectare — PUZ — s-a intocmit studiu geotehnic realizat de SC XPERIENCE 3D
OFFICE SRL - Ing. Peri Adrian Calin.

2.4. Circulatia
2.4.1. Circulatia rutierd

Circulatiile rutiere din zona sunt asigurate prin reteaua stradala existentd a municipiului Arad,
incinta studiatd avand acces direct din strada Octavian Goga, aflatd in administrarea municipiului.

Strada Octavian Goga are un profil stradal cu o latime totald de aproximativ 10,73 m, fiind
alcatuitd dintr-o parte carosabila cu latimea de circa 6,85 m, destinata circulatiei auto in regim de sens
unic, precum si trotuare dispuse pe ambele laturi, fiecare avand o latime de aproximativ 2,00 m, destinate
circulatiei pietonale.

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

2.4.2. Circulatia feroviara
Cea mai apropiata linie de cale feratd se afld la 1,70 km spre nord de incinta. Prin urmare, zona de siguranta
de 20,00m din ax si cea de protectie de 100m din ax impusa de aceasta nu se suprapune cu incinta reglementata.

2.5. Ocuparea terenurilor

Terenul studiat, situat in intravilanul municipiului Arad, are o suprafata totald de 785 mp si o forma
aproximativ dreptunghiulara. Parcela este configuratad cu un front stradal de 18,20 m la nord (spre strada Octavian
Goga) si o laturd opusa de 18,22 m, in timp ce adancimea variaza intre 41,93 m si 43,53 m.

Accesul pe parcela se realizeaza din partea nordica, direct din strada Octavian Goga, ceea ce determind o
organizare functionald a incintei orientata longitudinal, in raport cu frontul stradal.

In prezent, terenul este intens ocupat de constructii existente, ceea ce conduce la un grad ridicat de ocupare
a parcelei. Suprafetele construite sunt completate de o curte interioard redusa ca dimensiune, in mare parte
mineralizatd, rezultdnd o utilizare predominant construitd a terenului. Aceasta configuratie reflectd caracterul
anterior al amplasamentului, asociat functiunilor de tip industrial nepoluant si servicii.

Modul actual de ocupare evidentiaza o valorificare intensiva a terenului, cu un echilibru redus intre
suprafetele construite si cele libere, aspect ce creeaza premisele unei interventii de restructurare urbanistica, in
vederea optimizarii utilizarii terenului §i a cresterii calitdtii spatiului construit.

Amplasamentul beneficiaza de racorduri la retelele edilitare existente in zona.

Principalele disfunctionalitati

Principala problema o constituie functiunea existenta de industrie nepoluanta, care genereazd o
neconcordanta functionald cu zona si cu utilizarile terenurilor invecinate.

O alta disfunctionalitate este reprezentata de lipsa spatiilor verzi in incinta in prezent.

2.6. Echiparea tehnico-edilitara
In prezent, in incintd existd bransament la reteaua de alimentare cu energie electrica, gaze naturale, alimentare
cu apa si canalizare menajera si pluviala, utilitati existente pe str. Octavian Goga, iar amplasamentul este strabatut de
o conducta de termoficare apartinaind CET Arad, care se recomanda a fi mutatd pe domeniul public. Pozitia exacta a
acesteia va fi determinata n urma solicitarii avizului de amplasament.

2.6.1. Alimentarea cu apd

In prezent, in zona amplasamentului sunt identificate retele publice de alimentare cu apa potabila pe strada
0. Goga, incinta studiata fiind racorada la aceasta.

7
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2.6.2. Canalizare menajera si pluviald

In prezent, in zona existi retea de canalizare menajera si pluvial pe Str. O.Goga, amplasamentul fiind
racordat la aceaste retele.

2.6.3. Alimentarea cu energie electricd

In zona studiati au fost identificate retele de distributie de energie electrica de joasa tensiune de-a lungul
str. O. Goga, amplasamentul fiind racordat la aceasta.

2.6.4. Alimentarea cu energie termicd

In zona studiata exista retea de distributie energie termica, incinta fiind traversata de o conducta de termoficare
apartinand CET Arad. Pozitia exacta a acesteia va fi determinata in urma solicitarii avizului de amplasament.

2.6.5. Alimentarea cu gaze naturale

In prezent, in zona existi retea de distributie gaze naturale pe str. Octavian Goga, amplasamentul fiind
racordat la aceasta retea.

2.6.6. Telecomunicatii

In prezent in zona exista retea de telecomunicatii pe Str. Octavian Goga, amplasamentul nefiind racordat la
aceasta retea.

2.7. Probleme de mediu

2.7.1. Relatia cadru natural - cadru construit

Amplasamentul studiat este caracterizat de o relatie dezechilibrata intre cadrul natural si cel construit,
specifica zonelor centrale intens urbanizate. Suprafata terenului este predominant ocupata de constructii si
platforme impermeabile, iar elementele naturale (spatii verzi, vegetatie) sunt aproape inexistente.

Fondul construit existent, impreund cu vecindtatile cu regim de inaltime variat, influenteaza conditiile de
microclimat (Insorire, ventilare), contribuind la reducerea calitatii mediului ambiental.

In acest context, interventiile viitoare trebuie si urmireasca imbunatatirea relatiei dintre cadrul construit si
cel natural, prin reducerea suprafetelor mineralizate si introducerea de spatii verzi, in vederea cresterii calitatii
locuirii.

2.7.2. Riscuri naturale §i antropice

Amplasamentul studiat nu este expus unor riscuri naturale majore, zona nefiind Incadrata in arii cu
potential ridicat de inundatii, alunecéri de teren sau alte fenomene geologice semnificative. Relieful plan si
caracterul urban consolidat reduc semnificativ vulnerabilitatea la riscuri naturale.

In ceea ce priveste riscurile antropice, acestea sunt asociate in principal specificului zonei urbane centrale
intens construite. Se pot identifica riscuri legate de vecinatatea constructiilor cu regim de inaltime diferit, precum
posibile impacturi asupra insoririi i confortului ambiental, precum si riscuri generate de gradul ridicat de ocupare
si de circulatia urbana din zona.

De asemenea, starea degradatd a constructiilor existente pe amplasament poate reprezenta un risc localizat,
din punct de vedere al sigurantei structurale, pana la momentul desfiintarii acestora.

2.7.3. Cai de comunicatii §i echipari edilitare ce prezintd risc in zond

Incinta studiata beneficiaza de acces direct la strada Octavian Goga, parte a retelei stradale urbane, precum
si de echipare edilitard existentd In zona (apd, canalizare, energie electrica, gaze naturale si telecomunicatii).

Din punct de vedere al riscurilor, acestea sunt reduse si specifice mediului urban. Principalele aspecte pot fi
asociate traficului rutier de pe strada Octavian Goga, care poate genera disconfort fonic si vibratii, precum si
posibile situatii punctuale de congestie in orele de varf.

In ceea ce priveste retelele edilitare, nu sunt identificate riscuri majore, acestea fiind existente si
functionale in zona. Totusi, in faza de executie a viitoarelor lucrari pot aparea riscuri punctuale legate de
interferenta cu retelele subterane existente, motiv pentru care se impune avizarea si coordonarea lucrarilor cu
detindtorii de utilitati.
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In ansamblu, zona nu prezinta riscuri semnificative legate de infrastructura de transport sau echipare
edilitara, acestea fiind specifice unui tesut urban consolidat.

2.7.4. Valori de patrimoniu si potential balnear turistic

In zona nu exista valori de patrimoniu natural ce necesita protectie.
In privinta potentialului balneo-turistic, nu exista surse cunoscute de ape minerale sau termale.

2.8. Optiuni ale populatiei

Zona studiata are un caracter urban central, cu functiuni mixte rezidentiale si de servicii, ceea ce
determind o cerere constanta pentru locuire de calitate si functiuni complementare.

Optiunile populatiei sunt orientate preponderent cétre locuinte colective moderne, bine integrate in tesutul
urban existent, cu acces facil la infrastructura urbana, servicii si transport public. De asemenea, exista interes pentru
regenerarea si reconversia fostelor zone industriale in functiuni rezidentiale si mixte, adaptate standardelor actuale
de confort urban.

In acest context, interventiile de tip rezidential colectiv sunt bine sustinute de cererea existenta pe
piata imobiliard locala.

Optiunile populatiei au fost exprimate prin urmarirea etapelor din Metodologia de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, prevézute in
ordinul nr. 2701/2010.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
in scopul elaboririi prezentului P.U.Z. au fost realizate urmatoarele studii de fundametare:

o ridicare topografica a fost realizata de PF RUS CRISTINEL EXPERT TEHNIC JUDICIAR si avizata
de OCPI Arad, iar conform acesteia terenul este relativ plat, fara disfuntionalitati

o studiu geotehnic realizat de SC XPERIENCE 3D OFFICE SRL - Ing. Peri Adrian Calin — in curs de
elaborare.

3.2. Prevederi ale PUZ CP ZONA MONUMENTE PROTEJATE ARAD

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul municipiului Arad, fiind reglementat prin Planul
Urbanistic General si prin Planul Urbanistic Zonal — Centrul Protejat (PUZ CP), in cadrul Subzonei Istorice
de Referinta SIR 20.

Conform PUZ CP, terenul se Incadreaza in subunitatea functionald IDIII2 — unitati industriale
nepoluante existente, cu constructii de categoria Il cu valoare ambientala, pentru care sunt permise
interventii de remodelare si reconversie functionald in vederea ameliorarii calitatii urbane.

Reglementarile urbanistice prevad un caracter mixt al zonei, in care sunt admise functiuni de
locuire, servicii, comert si alte functiuni compatibile cu fondul construit existent, precum si interventii de
regenerare urbana prin adaptarea functionala a cladirilor.

Conform prevederilor PUZ CP, realizarea de locuinte colective cu mai mult de 6 apartamente este
permisd numai prin elaborarea si aprobarea unui Plan Urbanistic Zonal, cu respectarea indicatorilor
urbanistici specifici zonei (POT, CUT, regim de indltime) si a conditiilor de integrare in frontul construit
existent.

De asemenea, reglementarile subliniaza necesitatea alinierii constructiilor la frontul stradal si a
asigurarii coerentei morfologice a tesutului urban, in concordanta cu caracterul zonei centrale protejate.

In conformitate cu prevederile PUZ CP SIR 20, functiunea de autoservice este interzisa in zona,
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fiind prevazuta In mod expres necesitatea desfiintarii acesteia si a schimbarii destinatiei constructiilor
existente catre functiuni admise in cadrul subzonei. In acest context, prezentul demers urbanistic propune
reconversia functionald a amplasamentului si valorificarea acestuia prin realizarea unei functiuni de locuire
colectiva cu servicii la parter, in concordantd cu reglementarile urbanistice si cu procesul de restructurare a
zonei.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Amplasamentul studiat se afla intr-o zona urbana centrald intens construitd, in care elementele cadrului
natural sunt foarte reduse sau inexistente.

In starea actuala, terenul este aproape integral ocupat de constructii si platforme betonate, fara spatii verzi
amenajate sau vegetatie semnificativa, ceea ce limiteaza valorificarea cadrului natural.

In acest context, potentialul de valorificare a cadrului natural se va realiza exclusiv prin viitoarele
interventii urbanistice, prin crearea de spatii verzi, plantarea de arbori si reducerea suprafetelor impermeabile, cu
rol in imbunatatirea microclimatului si a calitatii ambientale.

3.4. Modernizarea circulatiei

Circulatiile rutiere din zona sunt asigurate de reteaua stradala a municipiului Arad, incinta studiatd avand in
prezent acces direct din strada Octavian Goga. Aceasta are un profil stradal de aproximativ 10,73 m, compus dintr-
o parte carosabild de circa 6,85 m, destinata circulatiei auto in sens unic, si trotuare pe ambele laturi, cu latimi de
aproximativ 2,00 m.

Acces incinta 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 parcdrii autovehiculelor, asigurand astfel o functionare mai eficientd a ansamblului si o organizare clard a
circulatiilor interioare.

Parcaje
Stabilirea numarului de locuri de parcare se va face cu respectarea prevederilor HCLM Arad
nr.187/28.03.2024 privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea numarului minim de locuri de parcare
pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza Municipiului Arad.
Pentru constructiile de locuinte colective, conf. Art. 17 se vor respecta urmatoarele cerinte minime:
e 1.5 locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utila sub 100mp
e 2 locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utila care depaseste 100mp
e 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 dizabilititi:
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.

3.5. Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici.

Pentru identificarea investitiei s-a studiat o zona de 13 571,65 mp. care s cuprinda toate vecinatatile
relevante fatd de incinta reglementata.

Incinta reglementata, are suprafata de 4122 mp., in aceasta se doreste realizarea urmatoarelor obiective avand
functiuni dupa cum urmeaza:

Functiunea principala: locuinte colective.

Functiunea secundara: servicii si comert la parter

Functiunile complementare: circulatii carosabile, pietonale, parcari, accese, retele si dotari tehnico-
edilitare, zone verzi amenajate.
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In cadrul incintei reglementate, se vor regdsi urmatoarele subunititi functionale:
Lc — locuinte colective, regim de inaltime S/D+P+2E+Er.

IS — servicii i comert — la parter.

Cc — cai de comunicatie carosabile si pietonale.

P — parcari.

SP — spatii verzi amenajate.

TE — echipare tehnico-edilitara.

Ca mod de organizare in incinta, vom avea:

e Constructii locuinte colective S/D+P+2E+Er, cu functiune secundara servicii/comert la parter.

e Circulatii 1n incinta - alei pietonale, platforme carosabile 1n incinta compuse din: acces si alee carosabila,
zona parcari la nivelul solului in spatele incintei.

e zond verde amenajatd, conform HCLM Arad nr. 572/26.10.2022. se va asigura un minim de 25% din
suprafata terenului.
In incint se va impune o zoni edificabild, materializatd pe plansa 02 — Conceptul propus.

3.5.1. Indicatori urbanistici propusi:

Existent Propus maxim
P.O.T. - procentul de ocupare a terenului (SC/ST)% 76.58% 45,00%
C.U.T. - coeficientul de utilizare a terenului (SCD/ST) 0.93 2.10
Regim de inaltime maxim: S/D+P+2E+Er
Inaltime maxima: H. cornisa =12m, H. max =16 m.
Spatii verzi amenajate: min. 25% - din suprafata parcelei

3.5.2. Retrageri impuse:

Pe parcela se va impune o zona edificabild, materializata pe plansa “Reglementari urbanistice”.
Se impune alinierea noilor constructii la frontul stradal — O. Goga pentru mentinerea caracterului
arhitectural al zonei.
Conform solutiei urbanistice, se impun urmatoarele retrageri ale constructiilor fatd de limitele de
proprietate:
e cdtre frontul stradal — se impune alinierea constructiei la frontul stradal.
e cdtre 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 adancimea 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.

e 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.

Este permisa amplasarea in afara zonei edificabile a dotarilor tehnico-edilitare si a cdilor de comunicatie.

Cu scopul asigurarii sigurantei obiectivelor de pe parcela, aceasta va fi imprejmuita pe limita de proprietate.
Inaltimea imprejmuirii va fi de maxim 2,5m.

La amplasarea constructiilor se va avea in vedere respectarea normelor de securitate la incendiu conform
P118/2025 si a normelor legate de asigurarea Insoririi constructiilor — conform Ordin 119/2014, cu completdrile
si actualizarile ulterioare.
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3.5.3. Spatii verzi si plantate:

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.

3.5.4. Sistematizarea pe veticala:

Nivelul terenului natural este cuprins intre 108,74 - 108,82 NMN si nu prezinta diferente majore de teren.

Lucrarile de sistematizare verticald sunt necesare pentru amenajarea circulatiilor interioare In conditii

optime, prin corelarea cotelor platformelor/ aleilor. Acestea vor permite gestionarea corecta a apelor pluviale, prin
modelarea pantelor terenului astfel incat scurgerea apelor sa se realizeze controlat catre reteaua de colectare

propusa.

3.5.5. Bilant teritorial:

BILANT TERITORIAL INCINTA REGLEMENTATA

DESTINATIE TEREN EXISTENT PROPUS
mp % mp %
ZONA UNITATI INDUSTRIALE S| DE DEPOZITARE 785.00 | 100.00 0.00 0.00
LOCUINTE COLECTIVE - din care 0.00 0.00 785.00 | 100.00
constructii | Valorile alaturate se |  353.25 45.00
zonaverde | faPOrteaza la 196.25 | 25.00
erenul destinat
locuintelor
suprate minerale individuale 235.50 30.00
TOTAL 0.00 100.00 | 785.00 | 100.00
BILANT TERITORIAL - ZONA STUDIATA
DESTINATIE TEREN EXISTENT PROPUS
’ mp % mp %
ZONA INSTITUTII PUBLICE - Spital Psihiatrie 2106.78 15.52 2106.78 15.52
ZONA COMERT SI SERVICII - Clinica Dentara 226.85 1.67 226.85 1.67
ZONA LOCUINT!E Sl FUNC:I'IUNI COMPLEMENTARE - locuinte 6496.25 4787 7281 25 53 65
individuale/locuinte colective
ZONA UNITATI INDUSTRIALE SI DE DEPOZITARE 785.00 5.78 0.00 0.00
CAIl DE COMUNICATIE - strazi in localitate 3956.77 29.16 3956.77 29.16
TOTAL 13571.65 | 100.00 | 13571.65 | 100.000

3.5.6. Aspectul exterior al constructiilor.
e Fatade.

Fatada principala a constructiei, orientata catre strada Octavian Goga, va fi tratata ca fatada reprezentativa,
cu rol in definirea imaginii urbane a ansamblului. Aceasta va respecta caracteristicile frontului stradal existent, prin
alinierea la cornisa constructiilor invecinate si prin integrarea in geometria si ritmul fatadelor adiacente.

Pentru fatada principala se vor utiliza materiale de calitate superioara, cu aspect durabil si coerent cu
specificul zonei centrale, precum tencuieli decorative minerale, placaje naturale sau compozite, elemente arhitecturale
de accent si tamplarii din, lemn cu performante termoizolante ridicate si finisaje adaptate contextului urban. Se va
urmari o expresie arhitecturald unitara, contemporand, dar compatibila cu caracterul zonei protejate.
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Fatadele interioare pot fi realizate cu o diversitate controlatd de materiale, precum tencuieli decorative,
placaje, elemente metalice sau compozite si tamplérii din lemn, PVC sau metal, cu conditia respectarii unui aspect
coerent si ingrijit al ansamblului construit.

e Acoperiguri.

Citre frontul stradal se va pastra caracterul specific zonei, prin realizarea de acoperisuri de tip sarpantd, cu
invelitoare din tigld ceramica sau materiale similare, cu pante si volumetrii compatibile cu fondul construit existent
si cu mentinerea unei imagini unitare la nivelul cornisei stradale.

Catre interiorul parcelei se admit acoperisuri de tip terasa sau sarpanta, realizate din materiale moderne,
inclusiv membrane hidroizolante sau sisteme verzi de tip acoperis vegetal, precum si invelitori din tabla, panouri
metalice sau tigld ceramica/beton, cu conditia integrarii estetice In ansamblul cladirii.

o Imprejmuiri.

Imprejmuirile perimetrale sunt permise pe limitele de proprietate, cu o iniltime maxima de 2,00 m fata de
cota trutuarului existent — domeniul public. Acestea pot dublate de elemente vegetale ca masuri compensatorii
pentru asigurarea necesarului de spatii verzi in incinta.

e Plantatii.

Suprafetele destinate spatiilor verzi vor fi amenajate conform prevederilor Codului Civil si reglementarilor
locale 1n vigoare (HCLMA nr. 572/2022), prin realizarea de spatii verzi inierbate si plantate.

Prin proiecte de specialitate de amenajare peisagistica se vor stabili tipurile de plantatii, compozitia
acestora, densitatea si regimul de indltime, precum si esentele vegetale utilizate, urmarindu-se crearea unui cadru
ambiental de calitate, cu rol atat estetic, cat si functional (umbrire, protectie, reducerea impactului vizual al
constructiei).

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

In prezent, in incinti existd bransament la reteaua de alimentare cu energie electrica, gaze naturale,
alimentare cu apa si canalizare menajera si pluviala, utilitdti existente pe str. O. Goga, iar amplasamentul este
strabatut de o conducta de termoficare apartindnd CET Arad, care se recomanda a fi mutatd pe domeniul public.

Zona va fi echipatd din punct de vedere edilitar cu toate dotarile necesare asigurate de bransamentele
existente pe amplasament cu modificarea/redimensionarea acestora daca este cazul, in conformitate cu normativele
si solutiile tehnice aprobate de furnizori sau prin adoptarea de solutii locale.

3.6.1. Alimentarea cu apd potabili
Pentru asigurarea necesarului de apa potabild in scopuri menajere, se va realiza racordul la bransamentul

distribuitorului. Acesta va alimenta toate obiectivele propuse in incinta.

3.6.2. Canalizare menajera:
In zoni existd retea de canalizare menajeri, pe Str O. Goga, amplasamentul fiind racordat la
aceasta. Apele uzate menajer provenite de la obiectivele de pe amplasament vor fi colectate si deversate in reteaua
publica de canalizare prin intermediul bransamentului existent sau prin modificarea acestuia daca este cazul in

3.6.3. Canalizare pluviala:

Apele pluviale colectate de pe invelitorile cladirilor, considerate conventioanl curate vor fi colectate
printr-un sistem de jgheaburi si burlane si dirijate spre bransamentul existent la canalizarea pluviala. Apele pluviale
de pe ciruclatiile carosabile si zonele de parcare vor fi trecute prin separator de hidrocarburi pentru aducerea lor in
parametrii NTPA 001 si apoi vor fi dirijate spre bransamentul existent la canalizarea pluviala.

3.6.4. Alimentarea cu energie electrica
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Pentru alimentarea cu energie electrica se propune racordarea obiectivului la bransamentul existent
in incinta.
3.6.5. Asigurarea cu servicii de telecomunicatii

se va apela la distribuitorii de astfel de servicii atestati care detin retelele existente in zona.

3.6.6. Alimentarea cu energie termicd
Alimentare cu energie termica va fi asigurata individual pe fiecare corp de cladire in parte, prin utilizarea
de solutii locale.
Se recomandd mutarea pe domeniul public a conductei de termoficare care traverseaza incinta, in
conformitate cu prevederile/ cerintelor/ conditiilor detinatorului acesteia.

3.6.7. Alimentarea cu gaze
Alimentarea cu gaze naturale a obiectivelor propuse va fi asigurata de la bransamentul existent pe
Pentru stabilirea solutiei definitive de alimentare cu gaze naturale, si Intocmirea proiectului tehnic,
beneficiarul se va adresa distribuitorilor locali. Lucrarile se vor executa cu respectarea prevederilor normativelor,
indrumarelor si a reglementarilor in vigoare.

3.6.8. Gospodarirea deseurilor menajere
Deseurile menajere vor fi depozitate in containere speciale tip europubele. Serviciul de colectare
centralizata si transport a gunoiului menajer va fi concesionat unei firme specializate.
Colectarea si transportul deseurilor menajere de pe amplasament se va solutiona cu respectarea
prevederilor cuprinse in: legea 101/2006 privind serviciu | de salubrizare a localitatilor; legea 51/2006 privind
serviciile comunitare de utilitati publice; legea 211/2011 privind regimul deseurilor.

3.7. Protectia mediului

Pe acest amplasament se doreste reglementarea unei zone pentru locuinte colective.

Pentru zona studiata, preconizarea problemelor de mediu conform criteriilor stabilite prin Anexa I la
Hotararea nr. 1076/2004, privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri §i programe
vizeaza urmatoarele aspecte:

1. Caracteristicile planului.

a. Prin planul de urbanism elaborat se creeaza cadrul dezvoltarii zonei studiate; amplasamentul in
studiu se afla in intravilanul localitatii.

b. Planul de urbanism se integreaza in planurile existente in zona, prin completarea acestora, avand in
vedere tipul de functiuni propuse, conform celor expuse la punctul a);

c. In privinta dezvoltirii durabile a zonei, planul are importanta intrucét vine in sprijinul extinderii pe
termen lung a suprafetelor construite si a spatiilor verzi amenajate si de protectie;

d. Probleme de mediu relevante - Se va avea in vedere, in acest sens, gestionarea
corespunzatoare a deseurilor menajere, a apelor menajere si pluviale, amenajarea de spatii verzi;

e. Relevanta planului pentru implementarea legislatiei comunitare de mediu:

- deseurile menajere vor fi colectate in europubele si gestionate de catre o firma specializata;

- colectarea si transportul deseurilor menajere de pe amplasament se va solutiona cu respectarea
prevederilor cuprinse in:

- legea 101/2006 privind serviciul de salubrizare a localitatilor;
- legea 51/2006 privind serviciile comunitare de utilitati publice;
- legea211/2011 privind regimul deseurilor.
- apele menajere vor fi dirijate spre reteaua municipiului;
- apele pluviale colectate de pe suprafata acoperisurilor vor fi colectate in jgheaburi si, prin
intermediul burlanelor si a rigolelor vor fi dirijate spre spatiul verde din incintd, fiind considerate
conventional curate sau vor fi deversate in reteaua de canalizarea pluviala a localitatii.
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- apele pluviale colectate de pe drumurile si platformele carosabile vor fi trecute printr-un separator
de hidrocarburi, pentru a se incadra in prevederile NTPA 001, dupa care vor fi dirijate spre reteaua
localitatii.

- vor fi amenajate spatii verzi, un minim de 25% in interiorul parcelelor.

2. Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate.
a) probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor: nu sunt efecte
b) natura cumulativa a efectelor: nu este cazul
¢) natura transfrontaliera a efectelor: nu este cazul
d) riscul pentru sanatatea umana sau pentru mediu: nu este cazul
€) marimea si spatialitatea efectelor: nu este cazul
f) valoarea si vulnerabilitatea aerului posibil a fi afectat: nu este cazul, au fost propuse spatii verzi
si perdele de protectie
g) efecte asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan national,
comunitar sau national: nu este cazul.
Tinand cont de tipul de functiuni propuse in plan, nu exista riscul accidentelor ecologice cu posibile efecte
negative pentru sanatatea umana sau pentru mediu.
In urma analizei efectelor produse de realizarea prezentului P.U.Z. rezulti c sunt preconizate toate masurile
impuse de legislatia in vigoare pentru reducerea la minim sau eliminarea poludrii mediului din zona.

3.8. Reglementiri urbanistice specifice zonelor de riscuri naturale

3.8.1. Cutremure de pamdnt
a. Precizarea conditiilor de amplasare si conformare a constructiilor in raport cu gradul de seismicitate
(POT — procent de ocupare a terenurilor), distante intre cladiri, regim de inaltime, sistem tehnic constructiv
privind structura de rezistenta a cladirii, sisteme de fundare, precizandu-se retragerea, alinierea, distantele
minime obligatorii dintre constructii, terenurile non aedificandi;

P.O.T. maxim propus = 45,00%

Distantele dintre cladiri invecinate (aici nu intrd cladirile alipite) si dintre acestea si limita de
proprietate vor respecta prevederile Codului Civil, intre cladiri se recomanda pastrarea unei distante
minime de h/2.

Regimul de 1ndltime maxim admis este de S/D+P+2E+Er.
Structura de rezistenta a viitoarelor cladiri si sistemul de fundare vor fi detaliate la faza DTAC/PTh. Se
recomanda folosirea unui sistem durabil, care sa respecte prevederile legilor in vigoare.

b. Precizari cu privire la proiectarea si construirea antiseismicd se regdsesc in cadrul prevederilor actelor
normative in vigoare P 100/92 si Ordonanta Guvernului nr. 20/1994 privind masuri pentru reducerea riscului
seismic al constructiilor existente, republicatd,
Structura de rezistenta a cladirilor va fi proiectata la faza D.T.A.C. si executatd conform normativelor
romanesti in vigoare pentru zona de seismicitate specificd judetului Arad, si anume cod de proiectare seismica P
100/2013.

3.8.2. Inundatii

a. Delimitarea zonelor inundabile cu interdictie totala sau temporara de construire pana la elaborarea unor
documentatii, studii de specialitate;

Nu este cazul.
b. Definirea mijloacelor de protectie si a lucrarilor hidroedilitare necesare pentru completarea, intretinerea
si redimensionarea refelelor existente,

Nu este cazul.
c. Masuri specifice de protectie necesare pentru asigurarea conditiilor de construire;

Nu este cazul.
d. Precizarea conditiilor de amplasare si conformare a constructiilor in raport cu gradul de inundabilitate
(sistem constructiv, regim maxim de inaltime, POT);
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Nu este cazul.
e. Alte reglementdri privind redimensionarea retelelor hidroedilitare, indiguiri, taluzuri, regularizarea
cursurilor de apa;,

Nu este cazul.
. Precizarea functiunilor interzise in zonele de risc la inundatii.

Nu este cazul.

3.8.3. Alunecdri de teren
a. Delimitarea zonelor expuse la alunecari de teren, cu interdictie totala sau temporara de construire pand la
elaborarea unor documentatii, studii de specialitate;
Nu este cazul.
b. Delimitarea zonelor expuse riscului la alunecari de teren, cu diferentierea, dupa caz, pe grade cu
potential diferit de alunecare;
Nu este cazul.
¢. Precizarea conditiilor de amplasare si conformare a constructiilor sistem constructiv, regim maxim
de inaltime admisa, pozitionarea constructiva in raport cu curbele de nivel, POT;
Nu este cazul.
d. Definirea mijloacelor de stabilizare a terenurilor (plantari, ranforsari),
Nu este cazul. Terenul are stabilitatea asigurata.
e. Microzonarea de criterii de securitate pe baza studiilor geotehnice si hidrogeologice.
Nu este cazul. Terenul are stabilitatea asigurata.

3.8.4. Situare amplasament in raport cu situri/monumente istorice din repertoriul arhelogic national
Imobil inclus in ansamblul urban al municipiului Arad conform anexei la Ordinul nr. 2314/2004 modif.
Prin Ordinul nr. 2828/2015 al Ministerului Culturii si Cultelor privind aprobarea Listei monumentelor istorice.
Se va obtine avizul Directiei pentru Cultura, Culte si Patrimoniu National Cultural al jud. Arad.

3.8.5. Date generale privind apdrarea impotriva incendiilor

Numarul compartimentelor de incendiu: Va fi stabilit la faza DTAC+PTh.

Riscul de incendiu: Va fi stabilit la faza DTAC+PTh.

Echiparea si dotarea cu sisteme de protectie la incendiu: Necesarul de apa pentru stingerea incendiilor
va fi asigurat de la reteaua stradala de hidranti existenta.

Masuri de protectie civila: Nu este cazul.

Numarul maxim de persoane sau animale: Se estimeaza un numar de: 36 pers.

Capacitati de depozitare sau addpostire: Nu este cazul

Caracteristici ale proceselor tehnologice si cantitati de substante periculoase: Nu este cazul.

Numarul de adaposturi proiectate/suprafata totald/capacitate: Nu este cazul.

Date constructive: Nu este cazul.

Dotarea adapostului de protectie civila: Nu este cazul.

3.9. Obiective de utilitate publica

In incinta studiata se propune realizarea de obiective de utilitate publica, precum retele edilitare, circulatii,
parcari si spatii vezi, care sa deserveasca functiunile de locuire, servicii si comert.

4. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

Analiza situatiei existente evidentiaza faptul cd amplasamentul studiat se afld intr-un proces de
transformare functionald specific zonelor centrale ale municipiului Arad, caracterizat prin diminuarea activitatilor
industriale nepoluante si orientarea catre functiuni rezidentiale si mixte, compatibile cu contextul urban actual.

Fondul construit existent prezintd un grad avansat de uzura fizicd si morala si nu mai raspunde cerintelor
actuale de calitate, functionalitate si integrare urband, ceea ce justifica necesitatea unor interventii de restructurare
si reconversie a amplasamentului.
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Propunerea de reglementare urbanistica prin prezentul Plan Urbanistic Zonal are ca obiect reconversia
functionala a terenului din zona industriald nepoluantd in zond destinata locuirii colective, cu functiuni secundare
de servicii si comert, fiind In concordanta cu tendintele de dezvoltare ale zonei si cu caracterul acesteia. Interventia
propusa contribuie la regenerarea urbana a amplasamentului, la cresterea calitatii mediului construit si la
valorificarea superioard a unui teren subutilizat.

Solutia urbanistica propusa urmareste:

- reconfigurarea frontului stradal prin realizarea unei constructii aliniate la acesta, in corelare cu
morfologia existentd a zonei;

- integrarea armonioasa in contextul construit, prin preluarea si reinterpretarea elementelor caracteristice
ale fronturilor adiacente;

- asigurarea unui regim de indltime compatibil cu vecinatatile;

- crearea unui cadru functional mixt, care sa sustind dinamica urbana;

- asigurarea necesarului de parcaje si spatii verzi conform reglementarilor in vigoare;

- echiparea completa edilitara a amplasamentului.

In concluzie, prezentul PUZ constituie un instrument de reglementare necesar pentru valorificarea coerenta a
amplasamentului, contribuind la consolidarea caracterului rezidential al zonei si la definirea unui front urban
coerent si adaptat specificului strazii.

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