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MEMORIU DE PREZENTARE

1. PREZENTAREA INVESTITIEIL, OPERATIUNI PROPUSE

1.1. Date de recunoastere a investitiei

DENUMIREA PROIECTULUI LOCUINTE UNIFAMILIALE
AMPLASAMENT Mun. Arad, Str. Pescarus nr. 33-39
BENEFICIAR TOPE VASILE si TOPE DANIELA-FLORINA
FAZA STUDIU DE OPORTUNITATE

DATA ELABORARII Nov. 2023

1.2. Amplasament

Zona studiatd este situatd in intravilanul Mun. Arad, in partea sudicd a acestuia (cartierul
Sannicolau Mic).
Incinta este amplasata la nord de Str. Pescarus (tronson cuprins intre Str. Nicolaus Lenau la vest si
Str. Flumoasa la est), intr-o zond de locuinte individuale P + P+1+M cu o densitate redusd/ medie si
functiuni complementare existente.
Zona este accesibila dinspre Str. Pescarus, drum asfaltat.
Vecinatatile terenului sunt:
o sud: Str. Pescarus si zona rezidentiald locuinte individuale, gradini
o vest si est: zona rezidentiala locuinte individuale, gradini
o nord: gradini ale locuintelor de pe Str. Teodor Pacateanu

1.3. Folosinta actuala a amplasamentului analizat

Zona propusa spre reglementare are suprafata de 4.133 mp confrom Extraselor CF nr. 362716 si
362714 Arad, cad 362716 si 362714 Arad, avand folosinta "curti constructii In intravilan".

Nu exista Inscrieri in CF privitoare la sarcini.

Incinta propusa spre reglementare are frontul la Str. Pescédrus in lungime 56,90 m si addncimea de
72,85 m + 75,24 m.

1.4. Operatiuni propuse

TOPE VASILE si TOPE DANIELA-FLORINA, in calitate de initiator, solicitd intocmirea unui
Plan Urbanistic Zonal in vederea construirii unei zone rezidentiale si functiuni complementare, cu locuinte
ingiruite si individuale in regim izolat sau cuplat, cu acces dinspre drumul median nou propus in incinta.
Astfel, se solicitd reglementarea functiunii zonei studiate, cu dezmembrarea lotului initial in parcele cu
destinatie rezidentiala si functiuni complementare, drum si zone verzi.

Accesul carosabil 1n incintd se va asigura direct, dinspre Str. Pescarus.



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

Functiunea principali solicitatd de investior este zona rezidentiala si functiuni complementare
— locuinte 1insiruite si individuale in regim izolat sau cuplat, drumuri, parcaje si garaje, pietonale,
amenajari tehnico-edilitare, zone verzi, birouri meserii liberale, mic comert/ servicii.

Aceastd functiune se integreazd in zond fara sd afecteze negativ aria studiata, tinand cont ca
intreaga zona este destinata aceleiasi functiuni, cea rezidentiala.

Astfel, prin PUZ se propune mentinerea destinatiei terenului care face obiectul investitiei propuse,
cu reglementarea functiunii zonei studiate si dezmembrarea lotului initial in parcele cu destinatie
rezidentiala, drum si zone verzi.

1.6. Prevederile PUG-ului aprobat privind functiunea solicitata
Amplasamentul se situeaza in intravilanul Mun. Arad — cartierul Sanniclau Mic, UTR nr. 35

conform PUG Arad aprobat, intr-o zond predominant rezidentiald cu cladiri de tip rural.
Prevederile PUG — UTR 35 pentru aceasta zona sunt:

Art.3 - Functiunile complementare admise ale zonei:
e Tipuri de subzone functionale:
L.M. - zona rezidentiala cu cladiri P, P+1, P+2
LMr35a,b,c,d,e, f, g h-subzond predominant rezidentiald cu cladiri de tip
rural
I.S. - zona pentru institutii publice si servicii de interes general (subzona constructii
comerciale, subzona constructii de cult, subzona constructii de invatamant,
subzond constructii $i amenajdri sportive
I - zona unitatilor industriale nepoluante si depozite
A - zona unitati agricole

G.C. - zona de gospodarie comunala
e Functiunea dominanta a zonei: zona rezidentiala
e Functiunile complementare admise ale zonei: spatii comerciale §i prestari servicii
e Utilizari premise:
— se vor autoriza lucrari de intretinere si renovare pentru cladirile existente
— se va autoriza constructia cladirilor de locuit
— se va autoriza executia constructiilor cu functiuni complementare zonei de locuit
(spatii comerciale si prestari servicii)
e Utilizari permise cu conditii:
— Se va aproba extinderea unitatii industriale, doar in incintd unitati existente.
— Se va aproba extinderea cimitirului existent cu conditia respectarii zonei de protectie
fatd de zona de locuit.
e Interdictii temporare: Interdictia temporard de constructie pand la elaborare de P.U.D
cuprinde zona situatd adiacentd strazii Stefan Zarie, pana la limita intravilanului propus.
¢ Interdictii permanente:
— Nu se vor autoriza unitati industriale si de depozitare.
o Iniltimea constructiilor
— Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea indltimii medii a
cladirilor invecinate si a caracterului zonei. Diferenta de inaltime sa nu depaseasca
cu mai mult de doud niveluri cladirile imediat invecinate.
— Regimul de inaltime: P, P+1, P+2, P+2+M.
e Procentul de ocupare a terenului



— zond predominant rezidentiala (locuinte cu dotari aferente): 40%
— zond exclusiv rezidentiala cu locuinte P, P+1, P+2 35%
e Spatii verzi si plantate: la constructiile de locuinte - vor fi prevazute spatii verzi si plantate
in functie de tipul de locuire, dar nu mai putin de 2m?*/locuitor;

1.7. Situatia existenta privind echiparea tehnico-edilitara

In zona studiatd exista retele edilitare de apa potabild, canalizare menajera, energie electrica joasa
tensiune, gaze naturale si telefonie.

1.8. Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin PUZ

Zona studiata are suprafata de 15.800 mp, interventiile urbanistice in zona se refera la:
- realizarea accesului carosabil in zona medianad a incintei reglementate, prin intermediul unui
drum nou propus, racordat direct la carosabilul Str. Pescarus
- extinderi/ racorduri (dupa caz) la retelele de utilitati existente de-a lungul Str. Pescarus.
Zona propusa spre reglementare are suprafata de 4.133 mp confrom Extrase CF nr. 362713 si
362714 Arad, nr. cad 362713 si 362714.
Interventiile urbanistice pe amplasament se referd la reglementarea functiunii zonei studiate si
dezmembrarea lotului initial in parcele cu destinatie rezidentiald, drum si zone verzi.
Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:
a) constructii noi:
- locuinte insiruite si functiuni complementare, cu regim maxim de indltime
P+1E, cu sau fara subsol/ demisol
- locuinte individuale in regim izolat si cuplat si functiuni complementare, cu
regim maxim de inaltime P+1E, cu sau fara subsol/demisol
- anexe Parter de tip prgola, filigorie, piscina, etc.
b) dotari tehnico-edilitare
c) sistematizarea verticala a terenului
d) drum de incinta
e) accese carosabile, platforme carosabile/ parcaje de incinta, alei pietonale
f) spatii parcare / garare autovehicule (Parter) aferente zonei rezidentiale
g) imprejmuire terenuri
h) amenajare zone verzi.

Incinta studiata va fi ocupatd cu locuinte de 2 facturi: insiruite Tn zona sudicd si mediand a
terenului, respectiv individuale in zona nordica, unde se poate asigura un grad ridicat de intimitate. Toate
locuintele vor fi deservite de drumul de incinti nou propus, cu o zona circulard pentru intoarcere. Intre
loturile rezidentiale, la capatul nordic al carosabilului, este propusd o zond verde compactd, amenajata cu
mobilier urban sau loc joaca, etc. Aceasta este amplasata retras fatd de traficul auto care se desfasoara pe
Str. Pescarus.

Zona reglementata va fi parcelatd, rezultand in urma dezmembrérii terenului privat, urmatoarele
loturi:

e parcela destinatd amenajarii drumului de incintd nou propus (care va fi racordat la
carosbilul Str. Pescdrus), a aleilor pietonale, zonelor verzi de aliniament si partial a
acceselor auto la parcelele propuse de-a parte si de cealaltd a drumului

e cca. 10 loturi locuinte insiruite si functiuni complementare, amplasate in jumatatea
sudica a lotului initial, de o parte si de alta a drumului de incintd nou propus, cu acces
direct dinspre acesta



e cca. 4 loturi locuinte individuale in regim izolat sau cuplat si functiuni complementare,
amplasate in jumatatea nordica a lotului initial, de o parte si de alta a drumului de incinta
nou propus, cu acces direct dinspre acesta

e parceld destinatd zonei verzi compacte, care sa asigure min. 2,00 mp/locuitor zona
rezidentiala nou propusa

Locuintele vor fi realizate din materiale durabile, cu regimul de inaltime maxim P+1E, cu sau fard
subsol/ demisol, cu Hmax la coama = 10,50 m.

Constructiile sau amenajarile de parcaje/ car-porturi/ garaje pot fi amplasate pana pe limita
frontului stradal, iar accesul carosabil la acestea dinspre drumul de incintd nou propus poate avea
litimea cuprinsa intre 3,50 m si 7,00 m, astfel incat si fie asigurat pe loturi private minim 1 loc
parcare/garare.

Zona rezidentiald va fi amenajata cu un drum avand céate o banda de circulatie/sens, cu latimea
carosabilului de 7,00 m, prevazut cu alei pietonale pe ambele parti ale acestuia, zone verzi de aliniament si
cu o zond de intoarcere la capat (spre spre limita nordica de proprietate). Se va prevedea céate un loc de
parcare sau garare pe lot propriu.

BILANT TERITORIAL ZONA REGLEMENTATA 4.133 mp

Nr. Existent Propus
Crt. Bilant teritorial
mp % mp %
01. | Teren viran (curti constructii in intravilan) 4.133 100
02. | Zona rezidentiala si functiuni complementare - - 3.049 73,77
03. | Dotari de interes public — drum (carosabil, - - 978 23,66
pietonale, accese auto, zone verzi de
aliniament)
04. | Zona verde compactd amenajata - - 106 2,57
TOTAL GENERAL 4.133 100 4.133 100
BILANT TERITORIAL LOTURI FUNCTIUNE LOCUIRE 3.049 mp
Nr. Existent Propus
Crt. Bilant teritorial
mp % mp %
01. | Teren viran (curti constructii in intravilan) 3.049 100 - -
02. | Zona locuinte P+1 si functiuni complementare - - 1.220 40,00
03. | Alei carosabile si parcaje, alei pietonale, - - 762 25,00
terase neacoperite
04. | Zone verzi amenajate - - 1.067 35,00
TOTAL GENERAL 3.049 100 3.049 100

Accesul carosabil la zona rezidentiala se va realiza direct dinspre drumul de acces nou propus in

zona mediand a incintei studiate, pe directia nord-sud, racordat la carosabilul Str. Pescarus.

2. INDICATORI PROPUSI

2.1.

Indicatorii urbanistici obligatorii — limite minime si maxime

Constructii propuse: locuinte izolate sau cuplate

P.O.T. minim propus = 20,00 %




C.U.T. minim propus = 0,20

P.O.T. maxim propus = 40,00 %
C.U.T. maxim propus = 1,00 (in cazul realizarii de locuinte cu demisol)

Se estimeaza cd parcelele pentru locuinte insiruite vor avea suprafata cuprinsa Intre 189 mp si 265
mp, iar parcelele pentru locuintele individuale in regim izolat sau cuplat vor avea suprafata cuprinsa intre
265 mp si 331 mp. Se estimeaza o suprafatd construitd maxima/ parceld cuprinsa intre 75 mp si 106 mp
pentru locuintele insiruite, respectiv o suprafatd construitd maxima/ parcela cuprinsa intre 106 mp si 134
mp pentru locuinte individuale in regim izolat sau cuplat.

Procent minim spatii verzi pentru zona reglementata:

o spatiu verde public compact minim 2,57 %, asigurand min. 2,00 mp /locatar
zona rezidentiald propusa

o spatiu verde pe parcele private minim 35 % spatiu verde pe loturi rezidentiale
nou propuse

Regimul de indltime propus:

o max. 10,50 m la coama pentru locuinte max. P+1E, cu sau fara subsol/ demisol

2.2. Reglementari obligatorii sau dotari de interes public necesare

Sunt propuse noi dotari de interes public, si anume drum de acces la zona rezidentiald propusa, cu
racord la Str. Pescédrus si zond verde compactd. Se vor extinde utilitdtile existente pe Str. Pescarus de-a
lungul dumului de incintd care asigurd accesul la zona rezidentiald nou propusa.

Reglementari obligatorii:

o Aliniamente la frontul stradal locuinte insiruite si anexe la frontul stradal:
= Spatii garare/parcare car-port: min. 0,00 m + max. 6,00 m
* Locuinte insiruite propriu-zise: min. 5,00 m + max. 10,00 m
= Spatiile garare/parcare car-port pot fi incluse partial sau total in perimetrul
de construibilitate propus pentru locuintele propriu-zise
o Aliniamente la frontul stradal locuinte individuale si anexe la frontul stradal:
= Spatii garare/parcare car-port: min. 0,00 m + max. 6,00 m
= Locuinte individuale propriu-zise: min. 3,00 m + max. 8,00 m
= Spatiile garare/parcare car-port pot fi incluse partial sau total in perimetrul
de construibilitate propus pentru locuintele propriu-zise
o Locuintele individuale si anexele lor din zona nordicd a amplasamentului vor fi retrase min.
2,00 m fata de fatd de limita nordica a zonei reglementate; locuintele individuale pot fi
amplasate pana la min. 0,70 m fata de una din limitele laterale de proprietate
o Locuintele insiruite si individuale propuse vor fi retrase fatd de limita posterioara de
proprietate min. 3,00 m, cu exceptia anexelor parter de tip pergola, filigorie, etc., care pot fi
amplasate pana pe limitele de proprietate, cu acordul vecinului afectat
o Locuintele propuse pe loturi de colt vor avea 2 fatade principale, respectiv cele orientate
inspre drumurile de acces existente si propuse
Regimul de inaltime maxim propus: P+1E, cu sau fara subsol/demisol
P.O.T. minim propus = 20,00 %
C.U.T. minim propus = 0,20
P.O.T. maxim propus = 40,00 %
C.U.T. maxim propus = 1,00 (in cazul realizarii de locuinte cu demisol)
Asigurarea zonelor verzi: minim 2,57 % pentru zone verzi publice compacte, respectiv
min. 35 % pentru zone verzi amenajate pe parcelele private rezidentiale
o Accesul carosabil inspre zona rezdentiald se va realiza dinspre Str. Pescarus, prin
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intermediul carosabilului nou propus in zona mediana a terenului studiat

o Accesele la loturile rezidentiale (dinspre drumul propus in incintd) pot avea latimi cuprinse
intre 3,50 m si 7,00 m, pentru posibilitatea asigurarii unor parcaje suplimentare in incinta
sau access la garaje double.

3. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI iN ZONA

Functiunea propusa se integreaza optim in zona, fara sa afecteze negativ arealul studiat. In zona de
amplasament, terenurile sunt destinate exclusiv aceleiasi functiuni — cea rezidentiala cu functiuni
complementare.

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

Realizarea investitiei propuse va avea urmatoarele consecinte social-economice si urbanistice:
O se propun amenajari care au in vedere valorificarea pe termen lung a unor suprafete de
teren viran dintr-o zond care oferd bune premise locuirii in regim individual sau insiruit
se va extinde zona rezidentiald a orasului, aflata intr-o crestere constanta
se creeazd noi locuri de munca pe parcursul executiei lucrdrilor si ulterior, venituri
suplimentare la bugetul local.

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

5.1. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de citre investitorii privati

Investitia va fi finantatd din fonduri private, acestea vor fi alocate pentru: cheltuieli pentru
elaborarea documentatiilor tehnico-economice, amenajarea drumului median care asigura accesul
carosabil la loturile propuse in incintd, realizarea investitiilor propriu-zise, asigurarea utilitatilor si
cheltuieli de exploatare.

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

Functiunea solicitatd de investitor este zond rezidentiald si fuctiuni complementare: locuinte
insiruite si locuinte individuale in regim izolat sau cuplat. Functiunile complementare sunt drumuri,
pietonale, zone verzi, zone tehnico-edilitare (extindere/ racord la utilitati), birouri meserii liberale, mic
comert/ servicii.

Extrasele CF nu au inscrieri privitoare la sarcini. Nu se propun noi servituti.

In zoni exista dotari de interes public, si anume Str. Noud si retele utilitati.

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

Accesul carosabil la zona rezidentiala se va realiza dinspre drumul nou propus in incinta, racordat
la carosabilul Str. Pescarus, pentru loturile propuse de o parte si de cealaltd a acestuia. Drumul va avea
carosabilul de latime min. 7,00 m, racordat la carosabilul Str. Pescarus. Dupa finalizarea executiei
drumului, cu alei pietonale, zone verzi de aliniament, iluminat public, acesta va fi cedat domeniului
public, fiind o dotare de interes public propusa prin prezentul studiu de oportunitate.

Platformele carosabile sau parcajele / car-porturile / garajele de pe loturile de case vor asigura min.
1 loc parcare / locuinta.

Este interzisa parcarea pe carosabil, iar locurile de parcare aferente locatarilor si vizitatorilor vor fi
prevazute exclusiv in interiorul loturilor propuse.



Utilitati:
Alimentarea cu api rece:

Necesarul de apa pentru uz menajer va fi asigurat de la reteaua publica existentd de-a lungul Str.
Pescarus.

Canalizare menajera:
Apa uzatd menajer provenind de la obiectele sanitare montate in locuinte va fi preluata
gravitational si dirijata spre colectorul menajer existent pe Str. Pescarus.

Canalizare pluviala:
Apele pluviale de pe acoperisul locuintelor vor fi colectate prin jgheaburi si burlane si dirijate

gravitational spre zonele verzi.

Alimentarea cu energie termica:

Energia termicd necesard incalzirii locuintelor propuse va fi produsd In centrale termice
individuale, cu functionare pe gaze naturale.

De-a lungul Str. Pescarus exista o conducta gaze naturale presiune redusa.

Alimentarea cu energie electrica:
Energia electrica necesard va fi furnizatd de la linia electricd de joasa tensiune existentd de-a
lungul Str. Pescarus, pe ambele parti ale drumului.

5.5. Capacitati de transport admise

In faza de executie a investitiei vor fi transportate volume de material de 70.000 mc. In timpul
exploatdrii investitiei, se estimeaza circulatia unui volum de produse de 10 mc/luna.

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

5.6. Propuneri privind metode de informare si consultarea publicului

Pentru informarea si consultarea publicului cu privire la elaborarea P.U.Z. se va monta un panou
de afisaj continand intentiile beneficiarului, pe limita de proprietate vesticd a incintei reglementate, inspre
domeniul public (Str. Pescarus), va fi publicat un anunt privind intentiile beneficiarului in presa locala, iar
documentatia "Studiu de oportunitate P.U.Z. "LOCUINTE FAMILIALE", contindnd piese scrise si
desenate, va fi afisata la avizierul Primariei Mun. Arad si postata pe site-ul propriu.

6. JUSTIFICAREA OPORTUNITATII REALIZARII INVESTITIILOR SOLICITATE

Realizarea zonei rezidentiale si functiuni complementare este oportund si necesard pentru
asigurarea de loturi locuinte individuale si Insiruite Intr-o zona a localitétii aflata in proces de completare
si Tnnoire a fondului construit existent.

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

intocmit,

arh. Doriana BALOGH



