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RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea documentatiei de urbanism
Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) aferent:
,,ZONA REZIDENTIALA, SERVICII SI COMERT",
amplasament extravilanul Municipiului Arad, Judetul Arad,
pe parcela identificatd prin C.F. nr. 336179 — Arad,
Proprietari/Dezvoltatori: CAPRAR DAVID si CAPRAR MARTA
Proiectant general: S.C. STACONS S.R.L.

- Proprietari/Dezvoltatori: CAPRAR DAVID si CAPRAR MARTA
- Proiectant general: S.C. STACONS S.R.L., specialist cu drept de semnatura RUR, arh.
CRAINIC Paul Dorin, pr. nr. 44/2024.

incadrarea in localitate
Parcela propusa spre reglementare este situatd in partea de nord-vest a U.A.T. Municipiul
Arad, in extravilan, conform C.F. nr. 336179 — Arad, cu acces din DJ 709C Arad - Sofronea.

Situatia juridica a terenului

Parcela propusa pentru refunctionalizare, in suprafata 49.400,00 mp, este identificata prin:
-C.F. nr. 336179 — Arad, teren arabil in extravilan, proprietari CAPRAR DAVID si CAPRAR
MARTA,;

Situatia existenta
Conform PUG aprobat, cu valabilitatea prelungitd prin H.C.L.M. Arad Nr. 588/2023,
parcela mentionata mai sus, este nereglementata din punct de vedere urbanistic.

Prin Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent -
,ZONA REZIDENTIALA, SERVICII SI COMERT", amplasament extravilanul
Municipiului Arad, Judetul Arad, pe parcela identificatd prin C.F. nr. 336179 — Arad, se
propune reglementarea unei zone rezidentiale, servicii si comert, masurand o suprafatd de
49.400,00 mp.

Vecinatatile incintei propuse spre reglementare:

e la Nord - Drum judetean DJ 709C Arad — Iratosu, identificat prin C.F. nr.
333519 — Arad, teren proprietate privatd pdsune, identificat prin C.F. nr.
338056 — Arad si teren curti - constructii, identificat cu C.F. nr. 338057 - Arad;

e la Sud - CF. nr. 336174 - Arad — drum de exploatare De 1190/2, teren
proprietate privata, identificat prin C.F. 336196 — Arad, teren proprietate
privatd — Manastirea Gai, identificat prin C.F. nr. 336233 - Arad;

e la Est - teren arabil proprietate privata, identificat prin C.F. nr. 336183 — Arad;

e la Vest - teren arabil proprietate privata, identificat prin C.F. nr. 336166 — Arad.

Functiuni propuse prin P.U.Z.:

Obiectul prezentului P.U.Z. consta 1n analizarea si rezolvarea problemelor functionale,
tehnice si estetice din zona studiatd vizand propunerea de reglementare a unei zone rezidentiale,
servicii si comert.



Functiunea dominanta:
Zona rezidentiald, servicii si comert.

Functiuni complementare:

Functiuni complementare locuirii — platforme carosabile/parcaje, dotéri tehnico-edilitare,
sistematizarea verticala a terenului, drumuri, parcaje, alei pietonale, amenajare zone verzi,
platforme gospodaresti.

Unitatile principale au destinatia - unitati locuire colectiva, locuire unifamiliala, servicii,
comert.
SUBZONE:
71,72,72’,73 - SUBZONA LOCUIRE COLECTIVA, SERVICII SI COMERT
Z4 - SUBZONA REZIDENTIALA - LOCUIRE UNIFAMILIALA
SUBUNITATI:
Lu - LOCUINTE UNIFAMILIALE
Lc - LOCUINTE COLECTIVE
ISco - SERVICII SI COMERT
Cc - CAROSABIL
P - ZONA AMENAJARE PARCARE
SP - SPATII VERZI AMENAJATE
TE - CULOAR TEHNICO-EDILITAR
Pg - PLATFORMA GOSPODAREASCA
Utilizari permise cu conditii:
- birouri, dispensare, crese, sport-intretinere, farmacie, magazin alimentar, saloane
infrumusetare, etc.

Utilizari interzise:
-constructii pentru activitati de productie industriala sau agrozootehnica si de depozitare, care
prin specificul lor genereaza noxe, fum, miros neadecvat, depozitare deseuri toxice, industrie
poluantd

Interdictii temporare:
- nu este cazul

Indicatori urbanistici maximi propusi:
71, 72, 72°, Z3: zona locuinte colective si functiuni complementare (servicii,
comert):
e POT maxim = 45,00%
e CUT maxim=2,2
Z4: zona locuinte individuale si functiuni complementare:
e POT maxim = 40,00%
e CUT maxim=1,2

Regimul de indltime maxim propus:
71, 72, 72°, Z3: zona locuinte colective si functiuni complementare (servicii,
comert):
e D/S+P+2E+ER, Hmax = 15,00 m
Z4: zona locuinte individuale si functiuni complementare:
e D/S+P+1E, Hmax = 10,00 m



Inaltimea maxima aprobati respecti prevederile avizului Autorititii Aeronautice Civile
Romane nr. 36892/31.01.2025, care prevede:
-indltimea maxima a obiectivelor definite de punctele topo 5-16 de 15,00 m, respectiv cota
absolutd maxima de 121,77 m (106,77 m cota absolutd fata de nivelul Marii Negre a terenului
natural +15,00 m inaltimea maxima a zonei edificabile)
-indltimea maxima a obiectivului definit de punctele topo 1-4 de 10,00 m, respectiv cota
absoluta maxima de 116,67 m (106,67 m cota absoluta fatd de nivelul Marii Negre a terenului
natural +10,00 m Tndltimea maxima a zonei edificabile).

Retrageri ale maximului edificabil fata de limitele de proprietate:
Constructiile propuse vor fi amplasate astfel :

Zona pentru locuinte colective, servicii si comert

7.1 (V) are suprafata de 1918 mp cu accesul din partea de E din strazile propuse in incinta.
Zona edificabila va avea retragerea de minim 3,00 m fata de latura V si pe limita zonei Z1 spre
E (drumul propus) sau retras in limita edificabilului.

Fata de latura N — limita de proprietate - zona edificabila va fi la 18,74 m si raportat la Z1 este
pe limita subzonei 0,00 m.

Fata de latura S distanta zonei edificabile dintre Z1 si Z4 (locuinte unifamiliale) va fi de 15,50
m, (intre subzonele Z1 si Z4 vest este spatiu verde compact), iar raportat la Z1 zona edificabila
este pe limita subzonei 0,00 m.

7.2 (central) are suprafatd de 2389 mp cu accesul din partea de V si E prin drumuri de legatura
din strazile principale propuse in incinta.

Zona edificabild va avea retragerea de minim 4,00 m fatd de latura V si E spre strazile din
incinta.

Distanta dintre zonele edificabile din Z2’ si Z2 este de 12,00 m iar fata de Z4 la 23,92 m (in
aceasta distanta este drum si spatiu verde compact).

7.2’- (central-nord) are suprafata de 1716 mp cu accesul din partea de V si E prin drumuri de
legatura din strazile principale propuse 1n incinta.

Zona edificabild va avea retragerea de minim 0,00 m fata de latura V a subzonei Z2’ si la 4,00
m E spre strada din incinta.

Distanta dintre zonele edificabile din Z2’ si Z2 este de 12,00 m si fata de linita de proprietate
N la minim 20,84 m.

73 (E) are suprafata de 2322 mp cu accesul din partea de V din strazile propuse in incinta.
Zona edificabild va avea retragerea de minim 3,00 m fata de latura E si pe limita zubzonei Z3
spre V la 0,00 m (drumul propus) sau retras in limita edificabilului.

Fatd de latura N zona edificabila va fi la 23,07 m limita incintei si retras cu 13,20 m fata de
limita subzonei Z3.

Retragerea fata de latura S, distanta zonei edificabile dintre Z3 si Z4 (locuinte unifamiliale) va
fi de 15,50 m, unde e un spatiu verde compact, loc de parcare si posibilitatea de extindere a
drumului spre est.

In afara zonei edificabile din loturi este exceptie pentru amenajari tehnico-edilitare sau anexe
de tip car-port, pergold/filigorie, care pot fi amplasate pe limita de proprietate, cu acordul
vecinului afectat.

Zona pentru locuinte unifamiliale
Se va lotiza terenul cu parcele pentru Z4 avand destinatia de locuinte individuale astfel:
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Z4 format din 58 loturi dispuse pe 4 randuri. Loturile au suprafata de 425-427 mp cu
dimensiunea de 20,00 m la frontul stradal si adancime intre 21,25-21,35 m.

Zona edificabila va avea retragerile: minim 5,00 m fatd de partea posterioara a terenului si
minim 3,00 m fata de o laturd laterala.

Fata de latura S spre drumul de exploatare, ultimele parcele vor avea retragerea fatd de limita
de proprietate a incintei de 6,55 m-16,70 m, suprafata destinata spatiului verde si largirea
drumului de exploatare.

Cu exceptia amenajarilor tehnico-edilitare sau anexelor de tip car-port, pergola/filigorie, care
pot fi amplasate pe limita de proprietate, cu acordul vecinului afectat.

Spatii verzi:

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei. Suprafata de teren alocata
spatiilor verzi va respecta Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 572/2022
privind asigurarea suprafetei minime de spatii verzi pentru lucrarile de constructii si amenajari
autorizate pe raza municipiului Arad, cat si Hotararea nr. 525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului general de urbanism, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, Anexa
6.

Pentru Z1, 7.2, 72°, Z3: zona locuinte colective si functiuni complementare (servicii,
comert):

-minim 25% din suprafata parcelei pentru locuinte colective;
-minim 15% din suprafata parcelei pentru servicii si comert.

Pentru Z4: zona locuinte individuale si functiuni complementare
-minim 35% din suprafata parcelei.

Parcaje:

Nu se vor autoriza decét acele constructii care vor avea asigurate locurile de parcare in
interiorul incintei propuse reglementare. Parcarea autovehiculelor pe spatiile verzi este interzisa.

Platformele carosabile sau parcajele vor asigura locurile de parcare necesare conform
Hotararii nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare, Anexa 5, respectiv a Regulamentului pentru asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe
raza municipiului Arad, aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local al Municipiului Arad nr.
187/28.03.2024.

Pentru locuintele colective se estimeaza un numadr total de 186 locuri de parcare (7
unitati).

Se estimeaza 26 locuri de parcare pe o unitate, respectiv 9-10 parcari (cca 40%) la
subsol/demisol.

Pentru locuintele individuale se vor asigura 1-2 locuri de parcare/lot in functie de
suprafata utild a constructiei, iar In fata casei se va asigura cate 1 loc de parcare pentru vizitatori.

Pentru orice dezvoltare rezidentiald noud, se va suplimenta numarul locurilor de parcare
(locuri de parcare cu acces liber), astfel:

-pana la 10 unitati locative, minim 2 locuri de parcare;

-peste 10 unitati locative, se va adduga un spor de minim 25% pentru vizitatori.

Circulatii si accesuri:
la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sd permita interventia mijloacelor
de stingere a incendiilor.



Accesul auto/pietonal la incinta este propus a se realiza din DJ 709C Arad — Sofronea,
printr-un sens giratoriu propus. Prospectul stradal nou propus va avea minim 7,00 m latimea
partii carosabile.

Se propun doud accesuri si din drumul de exploatare De 1190/2, iar prospectul stradal
propus va fi minim 12,00 m, cu partea carosabild de 7,00 m.

Pe toata lungimea terenului se propun doua strazi avand prospectul stradal de 13,50 m.

La cele doua strazi se propun si doud legaturi de drumuri de 7,00 m 1n partea de nord si
un drum care separa zona de locuinte colective si zona de locuinte individuale.

Lucrarile proiectate vor respecta prevederile continute in O.G. nr. 43/1997 privind
regimul drumurilor, republicata.

Dimensiunile acceselor nou create, cat si a drumurilor executate din incinta
reglementatd, vor respecta normativele tehnice in vigoare, asemenea drumurilor publice si vor
fi executate conform Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare. Executia si receptia lucrarilor se vor
realiza cu respectarea prevederilor legale privind lucrdrile publice si vor fi executate pe
cheltuiala investitorilor, Tnaintea autorizarii constructiilor, dotarilor, etc.

Parcelarea:

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren, in vederea realizarii de
noi constructii. Se permit lucrari de parcelare si executarea constructiilor cu conditia adoptarii
de solutii de echipare corelate care sa respecte normele legale de igiena si de protectie a
mediului.

Este permisa parcelarea ulterioara a terenului.

Se va parcela astfel:
71 (vest) are suprafata de 1.918 mp cu accesul din partea de E din strazile propuse 1n incinta.

7.2 (central) are suprafata de 2.389 mp cu accesul din partea de V si E prin drumuri de legatura
din strazile principale propuse in incinta.

7.2’- (central - nord) are suprafata de 1.716 mp cu accesul din partea de V si E prin drumuri de
legatura din strazile principale propuse 1n incinta.

7.3 (est) are suprafata de 2.322 mp cu accesul din partea de V din strazile propuse in incinta.

Se va lotiza terenul cu parcele pentru Z4 avand destinatia de locuinte individuale, astfel:

74 (24.707mp) format din 58 loturi dispuse pe 4 randuri. Loturile au o suprafata care variaza
intre 425-427 mp cu dimensiunea de 20,00 m la frontul stradal si adancime intre 21,25 —21,35
m.

Fata de latura S spre drumul de exploatare, ultimele parcele vor avea retragerea fatd de limita
de proprietate a incintei de 6,55 m-16,70 m, suprafata destinata spatiului verde si largirea
drumului de exploatare.

Subzona carosabil/profil stradal - 12.900 mp.

Spatiile verzi compacte comune — 2.507 mp (sunt 2 spatii verzi compacte in partea de Nord
spre drumul judetean DJ 709C, 3 spatii verzi compacte central intre Z1, Z2, Z3 si Z4 si spatii
verzi compacte in partea de sud a zonei Z4 spre drumul de exploatare.

Utilitati: Se vor realiza bransamente la retelele edilitare existente in zona.
Acestea se vor executa in varianta de amplasare subterand in conformitate cu conditiile
din avizele/acordurile detinatorilor de utilitdti, pe cheltuiala dezvoltatorilor.
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Pentru realizarea lucrarilor de constructii si/sau deviere care privesc exclusiv
racordarea/bransarea la retelele tehnico-edilitare existente in zond, acordul/autorizatia
administratorului drumului se emite de autoritatile competente in numele operatorilor de retele
tehnico-edilitare, pe baza cererii formulate de beneficiarul obiectivului si in considerarea
drepturilor legale de care beneficiaza operatorul de retea.

Autorizatiile de construire pentru imobil si acordul/autorizatia administratorului
drumului pentru instalatiile de racordare la utilitati se emit concomitent. Imposibilitatea emiterii
unui/unei acord/autorizatii al/a administratorului drumului pentru realizarea instalatiei de
racordare la una din utilitati nu va bloca procesul de emitere a celorlalte autorizatii de construire
pentru imobil si alte utilitati.

Dezvoltatorii au obligatia efectudrii receptiei la terminarea lucrdrilor de construire
pentru lucrarile prevazute n autorizatia de construire, numai impreuna cu receptia la terminarea
lucrarilor bransamentelor la infrastructura tehnico-edilitara autorizatd in conditiile legii,
conform art. 22 lit. f) din Legea nr. 10/1995, republicatd cu modificarile si completarile
ulterioare.

Dezvoltatorii zonei rezidentiale, servicii si comert, predau autoritatii administratiei
publice locale, cu titlu gratuit, retelele comune si terenul aferent pana la bransamentul
imobilului din zona rezidentiald, servicii si comert, in vederea preludrii in administrare si
exploatare a acestor retele de catre furnizorul care asigurd aceste servicii In unitatea
administrativ-teritoriala.

Pe cheltuiala dezvoltatorilor se va asigura realizarea retelei de apa, a retelei de canalizare
menajerd, a retelei de canalizare pluviala, a retelelor electrice, de gaze naturale necesare
functionarii noii zone rezidentiale, servicii si comert, urmand ca, dupa realizarea acestora,
acestea sa fie predate detinatorilor de utilitati, unde este cazul. Documentatiile care se vor
intocmi si aproba, cat si lucrdrile care se vor executa, vor respecta toate etapele rezultate din
aplicarea legislatiei in vigoare.

Prezenta documentatie este Intocmitd in baza Certificatului de Urbanism nr. 887 din
07.06.2024, Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului
Urbanistic Zonal, indicativ GM 010-2000, Ordinului nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor
metodologice de aplicare a Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si
de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism si contine urmatoarele avize:



Nr. | Organisme centrale/teritoriale interesate Nr. si data aviz Valabilitate
crt. aviz
1 S.C. Retele Electrice Romania S.A. 25749887/02.07.2025 07.06.2026
2 Compania de Apa Arad S.A. 28852/01.11.2024 -
3 Agentia Nationald pentru Mediu si Arii Protejate | 10259/10.06.2025 -
4 Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta ,,Vasile | 1923597/04.12.2024 -
Goldis” al Judetului Arad — P.S.I.
5 Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta ,,Vasile | 1923596/04.12.2024 -
Goldis” al Judetului Arad — P.C.
6 MALI, Inspectoratul de Politie Judetean Arad, 289752/14.01.2025 14.01.2026
Biroul Rutier
7 O.C.P.I. Arad P.V.2947/2024 -
8 Autoritatea Aeronautica Civila Romana 36892/31.01.2025 31.01.2026
9 D.S.P. Jud. Arad 496/05.11.2024 -
10 Directia Judeteana pentru Culturd Arad 31/U/12.02.2025 -
11 Comisia de Sistematizare a Circulatiei n | 46602/Z1/30.05.2025 -
Municipiul Arad
12 Comisia de Eliberare Autorizatiei de Acces la
Drumul 51760/21/18.06.2025 -
Public
13 ELBA com — Serviciul Iluminat Public Arad 837/SIL/05.11.2025 07.06.2026
14 ANIF 279/23.12.2024 23.12.2026
15 C.J. Arad — Directia Tehnicd Investitii 12671/30.05.2025 07.06.2026
16 M.A.L — Directia Generald Logistica 368414/14.11.2024 -
17 S.R.I N37094/13.01.2026 -
18 M.A.N. — Statul Major al Apararii DT/17295/21.11.2024 -
19 M.A.D.R. 519/08.10.2025 -
20 C.J. Arad — Arhitect Sef 32/11.12.2025 07.06.2026
21 Delgaz GRID S.A. 215309359/20.02.2026 | -

In urma analizarii documentatiei de urbanism in cadrul sedintei Comisiei Tehnice de

Amenajare a Teritoriului si Urbanism din data de 13.01.2026, s-a emis Avizul Tehnic nr.
16/25.03.2026 favorabil.

Avand in vedere cele de mai sus, considerdm cd documentatia de urbanism intruneste

conditiile necesare pentru a fi promovata spre analizare, dezbatere si decizie si poate fi aprobata
in sedinta Consiliului Local.

Arhitect Sef
arh. Emilian - Sorin Ciurariu

Functia Nume prenume Semnatura Data
Verificat Sef Serviciu arh. lIoana Barbdtei
Elaborat Consilier ing. Laurentiu 24.03.2026
Florescu
VIZA JURIDICA

Liliana Pascaldu




