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Lb. SITUATIA EXISTENTA

Lb.1 incadrarea in teritoriul municipiului Arad
Terenul care va fi reglementat este in proprietatea societatii S.C.
DOVER HAMILTON S.R.L.

Zona studiata este situatd in partea de sud-est a cartierului Gradiste,
in intravilanul Municipiului Arad, in partea de nord a caii ferate, in partea
de vest a strazii lancu Jianu. Conform P.U.G, zona studiata este situata
in UTR 26, zona rezidentiald cu cladiri de tip urban, functiune dominanta
— zona de locuire, functiuni complementare — spatii comerciale si
prestari servicii.



La vest si nord incinta reglementatd se invecineazd cu zona de
locuit, proprietati private ale persoanelor fizice si juridice, la est se
invecineazd cu domeniul public, strada lancu Jianu si la sud se
invecineaza cu zona destinata cdilor de circulatie feroviara.

Suprafata totald a terenului este de 2.700,00 mp.

Terenul care face obiectul acestei documentatii de urbanism este un
teren cu constructii in intravilan conform P.U.G. si R.L.U.
MUNICIPIULUI ARAD.

- conform CF nr. 304632, nr. cad. 339988, curti constructii in
intravilan, proprietar SOCIETATEA DOVER HAMILTON
S.R.L., suprafata terenului este de 2.700 mp.
Pe terenul reglementate prin acest P.U.Z, se doreste construirea
unor locuinte colective, cu functiuni mixte -spatii comerciale si
servicii la parter, in regim de inaltime S + P + 3 E + E retras.
Cladirea va avea 42 apartamente si 66 locuri de parcare (1,5 locuri
parcare / apartament ).
Se propune realizarea acceselor in incintd, acces carosabil si
pietonal.

Se propune : P.O.T. propus = 40,00 %
C.U.T. propus = 3,04

Lb.2. Elemente ale cadrului natural

Pentru determinarea conditiilor de fundare a fost necesara elaborarea unui
studiu geotehnic.

Constatarile i recomandarile acestui studiu sunt:

- terenul este plan

- din punct de vedere geologic amplasamentul este agezat pe formatiunile
depresiunii panonice, depresiune care a luat nagtere prin scufundarea lentad a unui
masiv hercinic, constituit din gisturi cristaline.

- se constatd o alternanta de straturi permeabile (prafuri nisipoase i nisipuri cu
pietris si bolovanis) permit ascensiunea apei subterane functie de variatiile regimului
precipitatiilor din zona.

- zona seismica ,,D”’, k=0,20 g, Tc= 0,7 si gradul 6 de intensitati seismice.
- stratificatia terenului: - in forajele F1,F2, umplutura 0,80 m
- complex argilos préafos nisipos, cafeniu — gélbui, plastic
consistent intre 0,80 — 3,60 m
- complex nisipos cu pietris si bolovanis cafeniu galbui
saturat de indesare medie
- apa subterand a fost interceptata la — 3,80 m fata de C.T.N.
si se prevede  un regim ascensional al apei pana
la adancimea de - 1,80 m fata de nivel teren.
Zona studiata nu este expusa riscurilor naturale.



L.b.3. Circulatia

Principala cale de circulatie din zond este str. lancu Jianu, din partea de est a
amplasamentului spre strada Ardealului s.a.m.d.

I.b.4. Ocuparea terenurilor

In prezent terenul care face obiectul acestui studiu este curti constructii in intravilan.

In incinti se afld in stare de ruind fosta FABRICA DE TERACOTE SI CHAMOTTE,
ateliere, magazii si vestiare.

P.O.T. initial = 38,50 %

C.U.T. initial = 0,38

Lb.5. Echipare edilitara

Din punct de vedere al echiparii edilitare in zona studiata situatia se prezinta astfel:

a. Alimentarea cu apd potabild: este retea de apa in zona, in partea de est a
amplasamentului pe strada lancu Jianu, exista record in incinta

b. Canalizarea menajerd: existd in zond pe strada lancu Jianu, existd record in
incinta

c. Canalizarea pluviala: este preluata de rigolele de pe langa carosabile.

d. Alimentarea cu energie electricd: In zona studiatd existi o retea de distributie
LEA , pe strada lancu Jianu. Incinta este racordata la aceasta.

e. Alimentarea cu gaze naturale: existd retea de alimentare cu gaze naturale pe
strada [ancu Jianu, in partea de est a incintei Incinta este racordata.

I.b.6 Probleme de mediu

Terenul studiat nu este in perimetrul unor zone de risc.

Lb.7. Disfunctionalitati / oportunitati de dezvoltare
Terenul studiat este adiacent zonei cu circulattii feroviare linia CFR Arad- Bucuresti.
Zona de protectie a cdii feroviare se suprapune peste partea de sud a incintei.

Lc. PROPUNERI DEZVOLTARE — ZONIFICARE FUNCTIONALA

Lc.1. Prevederi ale unor documentatii sau studii elaborate anterior

In zona sunt in curs de elaborare documentatii de urbanism pentru construire de
locuinte si functiuni complementare, in partea de vest a amplasamentului un imobil P +
6 Etaje.

L.c.2. Modernizarea circulatiei

In ceea ce priveste organizarea circulatiei in zona s-a tinut cont de strada
existentd a cartierului Gradiste, strada lancu Jianu, aflatdi in partea de est a
amplasamentului, strada din care exista si in prezent acces in incinta .

Se propune un acces in incintd in partea de nord a amplasamentului care sa
asigure acceasul la parcarile din subsolul imobilului si un acces in partea de sud-est a



incintei care asigurd accesul carosabil In incintd pentru mentenata, ISU etc si accesul
pietonal la locuinte. Accesul la spatiile comerciale se face din strada Iancu Jianu.

Destinatia zonei conform P.U.G. este : curti constructii, zona rezidentiald cu
cladiri de tip urban, functiune dominanta — zond de locuire, functiuni complementare —
spatii comerciale $i prestari servicii.

Suprafata incintei = 2.700,00 mp

Suprafata zonei studiate = 42.168,60 mp

In prezentul P.U.Z s-a propus o zond mixti, locuinte colective si spatii
comerciale.

In incinta studiati au fost propuse 42 apartamente cu 1 - 4 camere si unul sau
doua spatii comerciale la parterul tronsonului construit la frontul stradal, cladirea cu
locuinte colective va fi in forma de L cu o latura paraleld cu latura de nord si o latura
la frontul stradal. Regimul de inéltime va fi S+P+3E+E retras.

Zona edificabild este propusa la distanta cuprinsa intre 1,60 si 7,35 m fata de
limita de nord, la distante cuprinse intre 1,98 m si 8,27 m fata de limita vestica a
incintei, la distantd de minim 7,00 m fata de limita sudicd a incintei si frontul stradal.
La mobilarea incintei s-a tinut cont de zona de sigurantd a liniilor CFR, 20 mde la
prima linie.

BILANT TERITORIAL INCINTA

TERITORIU AFERENT EXISTENT PROPUS
mp % mp %
1 | ZONA DE LOCUIT - - 753,65 27,91
(edificabil )
2 | ZONA SPATII COMERCIALE - - 326,35 12,08
3 | ZONA INDUSTRIALA - 1035,00 38,35 - -
SERVICII
4 | ZONA SPATII VERZI 94,20 3,50 905,30 33,52
5 | ZONA CIRCULATII 1570,80 58,15 714,70 26,49
CAROSABILE.
PARCAREA este in SUBSOL.
TOTAL TEREN 2.700,00 | 100,00 | 2.700,00 | 100,00

Parcarea va fi asiguratd doar in incintd, avand propuse 66 locuri la subsolul cladirii,
prin sistemul mecanic de etajare al locurilor de parcare.

Se intentioneaza amenajarea terenului din fata spatiilor comerciale de pe domeniul
public cu dalaj si spatii verzi.

In lungul carosabilului vor fi previzute trotuare si spatii verzi.

Incinta va avea amenajatd o suprafatd de 33,52 % zona verde.



P.O.T. existent, Tnainte de viitoarea demolare a imobilor existente = 38,50 %
C.U.T. existent, inainte de viitoarea demolare a imobilor existente = 0,38

Se propune : P.O.T.=40,00 %
C.U.T. = 3,04

Lc.4. Dezvoltarea echiparii edilitare
Alimentarea cu apa
Alimentarea cu apa se va face pe strada lancu Jianu

Alimentarea cu energie electrica
Alimentarea cu energie electrica se va face din reteaua din strada [ancu Jianu.

Telecomunicatii si internet

Locuintele vor fi racordate la reteaua de telefoniec in momentul in care aceasta
se va extinde in zona de locuit, iar pana atunci se va intrebuinta si serviciul de telefonie
mobila.

Alimentarea cu caldurd

Alimentarea cu caldurd se va face cu centrale termice proprii cu combustibil
solid, sau gaz..

Gospodaria comunald

Va fi prevazutd platforma de colectare a deseurilor menajere solide care vor fi
colectate de serviciul de salubritate a localitatii. Aceste platforme vor fi betonate si
usor de intretinut, cu acces usor la ele. Se va face colectarea selectiva a deseurilor.

L.c.5. Protectia mediului

Protectia calitatii apelor
Avand in vedere — activitatea de locuire si a faptului cd locuintele vor fi
racordate la reteaua de canalizare, in viitor, calitatea apei nu va fi afectata.

Protectia aerului.

Functiunea de locuire de pe amplasament nu constituie un pericol de deteriorare
a calitatii aerului.

Pentru a evita poluarea aerului cu gazele de esapament ale autoturismelor
riveranilor vor fi prevazute spatii verzi de aliniament in lungul carosabilelor si pe
amplasament.

II. INDICATORI PROPUSI

Il.a_Indicatori urbanistici

Pentru functiunea de locuit se propun urmatorii indicatori urbanistici:
P.O.T. min. = 38,50 %

C.U.T. min.. = 0,38

P.O.T. max. = 40,00 %

C.U.T. max. =3,04




I1. b. Indicatori de productie
Nu este cazul

II. c. Indicatori emisii de noxe

Pentru autovehiculele EURO 2 concentratia de CO la relantiul motorului nu
trebuie sa depdseasca 0,5 % din volumul de gaze arse, iar pentru autovehiculele
echipatecu EURO 3 si 4 procentul nu trebuie sa depaseasca 0,3%.
In regim de acceleratic a motorului la cel putin 2000 rotatii pe minut pentru
autovehiculele cu EURO 2 continutul de CO nu trebuie sd depaseasca 0,3 % din
volumul de gaze arse, iar pentru autovehiculele cu EURO 3 si 4 procentul nu trebuie sa
fie mai mare de 0,2 %.

Emisii de pulberi in suspensie datorate transportului auto.
Nu este cazul.

Protectia calitatii aerului
Calitatea aerului in zona studiatd se va mentine in limitele normale prin luarea
urmatoarelor masuri:
- Mentinerea nivelului gazelor de esapament produse sub limitele admise prin
evitarea exceselor de viteza
Valorile masurate vor trebuii sd fie inferioare celor din CMA STAS 12.574-87
(0,25 mg/m3 pentru SO2 si 0,10 mg/m3 pentru NO2 —medii zilnice).

III. INTEGRAREA iN ZONA

III. a. Integrare functionala

Investitia propusa de beneficiar, prin acest studiu duce la dezvoltarea si
extinderea zonei de locuit a cartierului Gradiste, asigurand terenuri pentru construirea
locuintelor si asanarea amplasamentului in prezent incinta si construtiile existente ale
fostei fabrici de teracote si chmotte fiind in ruind.
propusa nu afecteaza functionalitatea amplasamentelor invecinate, avand in vedere ca
in vecinatate sunt tot zone de locuit si functiuni complementare.

IILb. Relatia cu mediul natural

Terenul studiat nu face parte din zone sau arii protejate.

Amenajarea spatiilor verzi amenajate, precum si realizarea de perdele de
protectie vor contribui la Tmbunatatirea aspectului cadrului natural.

IV. EFECTE SOCIO-ECONOMICE LA NIVEL DE U.T.R. SI
LOCALITATE

IV. a. Efecte 1a nivelul zonei
Amplasamentul este situat in intravilanul municipiului Arad, adiacent zonelor
de locuinte instituite prin aprobarea documentatiilor de urbanism aprobate.




IV. b. Efecte la nivelul localitatii

La nivelul localitatii efectele produse de construirea de locuinte vor fi benefice
atat din punct de vedere social cat si economic. Construirea de locuinte duce la o
crestere a veniturilor realizate de autoritati din taxele si impozitele incasate.

V. CATEGORII DE COSTURI

V.a.. Costuri publice
Realizarea investitiei se va face din fondurile private, nu din bani publici.

V.b. Costuri private

In vederea asigurarii conditiilor de locuire,
beneficiarul va suporta costurile necesare executdrii urmatoarelor lucrari:
- Realizarea céilor de acces (carosabile si trotuare).
- Realizarea retelelor edilitare (apa, canalizare, gaz si energie electrica).
- Amenajarea spatiilor verzi

V1. CONCLUZII

1.7. Justificarea oportunitatii realizarii investitiilor solicitate.

Prin analiza facuta mai sus s-a demonstrat posibilitatea realizarii investitiei din
punct de vedere tehnic, amplasamentul propus de beneficiar intrunind conditiile
necesare unei bune functionari (acces din strazile existente, linie electrica, telefonie,
corespondenta cu o stradd existenta).

Inexistenta factorilor de risc in zona studiatd si lipsa unui eventual impact
negativ al investitiei asupra mediului.

Consideram ca aceastd zona beneficiaza de un mare potential de dezvoltare
economica prin mobilarea amplasamentului, din urmatoarele motive:

- posibilitatea dezvoltarii zonei de locuit si a functiunilor complementare, avand in
vedere ca prin P.U.G. aceastd zond a fost destinatd construirii de locuinte si
functiuni complementare.

- acces carosabil din strada Iancu Jianu.

Se vor asigura 1,5 locuri parcare/apartament amplasate in interiorul incintei propuse
spre reglementare; daca se doreste amplasarea de locuri de parcare pe domeniul
public, acestea vor fi realizate pe cheltuiala beneficiarului, fara a fi contorizate in
functionalitatea lotului. Se vor respecta prevederile Hotararii Consiliului Local al
Municipiului Arad nr. 572 din 26 oct. 2022 privind aprobarea Regulamentului
pentru asigurarea suprafetei minime de spatii verzi pentru lucririle de constructii
si amenajiri autorizate pe raza municipiului Arad. Plansa nr. 4 anexata la prezentul
studiu reprezintd Analiza Circulatiei in zona si distributia pe strazile cu doud benzi.

Suprafata TEREN = 2.700 m2

Suprafati CONSTRUITA DESFASURATA = 8.217,10 m2

Locuri de PARCARE asigurate in interiorul parcelei = 66 ( se asigura 1,5 locuri /
apartament si inclusiv trei locuri pentru spatiul sau spatiile comerciale )

Nr. de APARTAMENTE = 42.



Dalas si spatii verzi in fata parcelei ( se vor realiza pe cheltuiala beneficiarului conf. nr.
ad. 95959/A5/03.01.2023) si nu sunt incluse 1n calcul ca locuri numarate, ci exclusiv ca
locuri bonus.

Suprafata SPATII VERZI in incintd = 33,52 %
Suprafatd SPATII VERZI estimate cu tot cu vegetatie fatada Inierbatda =35 %

P.O.T. propus =40 % C.U.T. maxim propus = 3,04%
iNALTIME PROPUSA SUSBOL + PARTER +3 ETAJE + ETAJ retras = + 18,50 m

de la cota +/- 0,00.
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