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RAPORT
privind demararea procedurii de transparentd decizionala pentru documentatia de urbanism
Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) aferent:
,CONSTRUIRE ANSAMBLU REZIDENTIAL — LOCUINTE COLECTIVE,
INDIVIDUALE, ZONA SERVICII, COMERT”,
Municipiul Arad, intravilan, Strada Lunga, F.N.,
pe parcela identificata prin C.F. nr. 352206 — Arad
Proprietar/Dezvoltator: S.C. LCV HOLDEST S.R.L.,
Proiectant general: S.C. TARA PLAN S.R.L.

- Proprietar/Dezvoltator: S.C. LCV HOLDEST S.R.L.;

- Proiectant general: S.C. TARA PLAN S.R.L., specialist cu drept de semnaturd RUR, arh. TUTU
Andreea, pr. nr. 291/2023

incadrarea in localitate
Incinta propusa spre reglementare este situatd in intravilanul Municipiului Arad, C.F. nr. 352206 —
Arad, Strada Lunga, F.N.

Situatia juridica a terenului

Parcela propusa pentru refunctionalizare este identificata prin C.F. nr. 352206 - Arad si constituie
proprietatea privata a proprietarului : S.C. LCV HOLDEST S.R.L., mdsoard o suprafatd totala de
52.862,00 mp.

Situatia existenta

Parcela mentionatd mai sus, cu folosinta actuald curti constructii, proprietate privatd, intravilan,
conform C.F. nr. 352206 — Arad, se gaseste amplasata in UTR nr. 13-14, In13c: subzone unitati industriale
si depozitare (nepoluante), din PUG-ul Municipiului Arad — cu valabilitatea prelungita prin H.C.L.M.
Arad nr. 588/14.11.2023,;

Prin Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) - ,,CONSTRUIRE
ANSAMBLU REZIDENTIAL - LOCUINTE COLECTIVE, INDIVIDUALE, ZONA SERVICII,
COMERT”, Municipiul Arad, intravilan, Strada Lunga, F.N., pe parcela identificata prin C.F. nr. 352206
— Arad, se propune reglementarea unei zone rezidentiale, servicii/comert, masurand o suprafata totala de
52.862,00 mp.

Vecinatatile incintei propuse spre reglementare:
Nord - terenuri proprietate privata in intravilan, curti-constructii, cu destinatie rezidentiala, identificate
in extrasele C.F. nr. 335176, 335170 - Arad;
Est - str. Lunga, identificata in extrasul C.F. nr. 355091 — Arad, dar si terenuri proprietdti private curti
constructii, fund de lot;
Sud - teren proprietate publica strada Podului, identificata in extrasul C.F. nr. 355266 — Arad, strada
Rozmarinului, proprietate publica, identificata prin extrasul C.F. nr. 355082 — Arad dar si terenuri
proprietati private curti constructii, fund de lot;
Vest - teren in extravilan in proprietate UAT Arad, categorie de folosinta Cai ferate (C.F. nr.335018 -
Arad), dar si terenuri proprietati private curti constructii, fund de lot;



Functiuni propuse prin P.U.Z.:
Obiectul prezentului P.U.Z. constd in analizarea si rezolvarea problemelor functionale, tehnice si
estetice din zona studiata vizand propunerea de reglementare a unei zone rezidentiale, servicii/comert,
masurand o suprafata totala de 52.862,00 mp.

Zona functionala principala (dominanta):
e L — zona rezidentiald — locuinte individuale si/sau semicolective cu maxim 2 apartamente, cu
regim redus de inaltime, de tip izolat, cuplat si/sau insiruit cu regim redus de inaltime;

Subzone functionale complementare:

Is — zona servicii/comert
e Cc-zona cii de comunicatie terestra (strazi propuse S1, S2, S3 si S4)
SV —zona spatii verzi amenajate (Parcela de sine statitoare)

L — zona rezidentiala:

e Utilizari permise:
-locuinte individuale de tip izolat, cuplat si/sau insiruit, locuinte semicolective cu maxim 2 apartamente,
cu regim redus de inaltime si functiunile complementare acestora: imprejmuiri, anexe gospodaresti
(bucatarii de vara, filigorii, terase acoperite, magazie depozitare unelte gradind, sere, piscine), spatii verzi
in proportie de min. 35% din suprafata parcelei, accese carosabile si pietonale pe parceld, parcaje, dotari
tehnico-edilitare.

e Utilizari permise cu conditii:
-amplasarea cladirilor se va realiza cu respectarea conditiilor impuse de avizatori si a asigurarii locurilor
de parcare necesare in limitele proprietatii conform prevederilor din R.L.U.

e Utilizari interzise:

trafic intens, noxe, fum, miros neadecvat; functiuni generatoare de poluare si riscuri tehnologice; orice fel
de activitati care nu se inscriu in profilul zonei sau care pot incomoda functionarea acesteia; se interzice
amplasarea constructiilor subterane si/sau supraterane de orice fel in zona de sigurantd a caii ferate
industriale (C.F. nr. 335018 - Arad).
e Interdictii temporare:
- Nueste cazul.

IS — zona servicii/comert:

e Utilizari permise:
-cladiri pentru servicii: comert, alimentatie publica, birouri, functiuni complementare zonei rezidentiale
precum magazin local 1n suprafatd maximad de 200 mp, salon cosmeticad/coafurd, birou profesii liberale,
gradinita in sistem privat.
-functiunile complementare acestora: Tmprejmuiri, cabina poarta, spatii verzi in proportie de min. 15%
din suprafata parcelei, accese carosabile si pietonale pe parceld, parcaje de incinta, dotari tehnico-edilitare,
etc.,

e Utilizari permise cu conditii:
-amplasarea cladirilor se va realiza cu respectarea conditiilor impuse de avizatori si a asigurarii locurilor
de parcare necesare in limitele proprietatii. conform prevederilor din R.L.U.

o Utilizari interzise:

IR

trafic intens, noxe, fum, miros neadecvat; functiuni generatoare de poluare si riscuri tehnologice; orice fel
de activitati care nu se inscriu in profilul zonei sau care pot incomoda functionarea acesteia.
e Interdictii temporare:
- Nueste cazul.



Cc — zona cai de comunicatie terstra (strazi propuse S1, S2, S3 si S4)

e Utilizari permise:
-parte carosabild, trotuare, sisteme de colectare si evacuare ape pluviale, retea pentru iluminat public, retea
pentru energia electrica, retea pentru apa si canalizare, bransamente, toate prevazute in varianta de
amplasare subterand, spatii verzi de aliniament, locuri de parcare publice, accese auto si pietonale pe
proprietate, alte echipamente in vederea Incadrarii in normele de mediu, sanatate a populatiei si siguranta
la incendiu;

e Utilizari permise cu conditii:
-amplasarea echipamentelor tehnico-edilitare se va realiza astfel incat sa nu fie obstructionat accesul
pentru interventia masinilor de pompieri;
-pe spatiul verde de aliniament este admisa amenajarea accesului carosabil la parcelele cu destinatie
rezidentiala, cu o latime maxima de 3,50 m;
-pe parcelele pe care se vor realiza locuinte semicolective cu maxim 2 apartamente, se admite realizarea
a 2 accese auto, cate un acces auto pentru fiecare apartament, fiecare cu latime de maxim 3,50 m;

o Utilizari interzise:
-orice alte utilizari;

e Interdictii temporare:

- Nu este cazul.

SV — zona spatii verzi amenajate (Parcela de sine statitoare — 1.400 mp):

e Utilizari permise:
-spatii verzi compacte, inclusiv loc de joaca amenajat in suprafata de min. 1.400 mp.

e Utilizari permise cu conditii:
-se pot amplasa pe spatiul verde: alei pietonale, mobilier urban, amenajari pentru sport, joc si odihna, cu
obligatia ca suprafata cumulata a acestor obiective sa nu depaseasca 10% din suprafata totala a spatiului
verde conform Legii 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitdtilor si dotari tehnico-edilitare realizate in varianta de amplasare subterand; elemente de
signalistica publicitara si iluminat de incintd amplasate pe stalpi.

e Utilizari interzise:
- este interzisd schimbarea destinatiei, reducerea suprafetelor ori stramutarea spatiilor verzi compacte
propuse prin documentatie.

e Interdictii temporare:

- Nu este cazul.

Indicatori urbanistici maximi propusi:
-Zona rezidentiala:
e P.O.T. maxim: 40, 00%;
e C.U.T. maxim: 1,20.
-Zona servicii/comert:
e P.O.T. maxim: 40, 00%;
e C.U.T. maxim: 1,20.

Regimul de inaltime maxim propus:
-Zona rezidentiala:
e Regim de Indltime: maxim S+P+1;
e Hmax coama: 12,00 m;
e Hmax cornisd/atic: 9,00 m;
e Pentru anexe gospodaresti: maxim P, cu Hmax coama: 5,50 m si Hmax cornisd/atic: 3,00
m.
-Zona servicii/comert:
e Regim de Tndltime: maxim S+P+1;



e Hmax coama: 12,00 m;
e Hmax cornisa/atic: 9,00 m.
Inaltimea maxima aprobati respecta prevederile avizului Autorititii Aeronautice Civile Romane
nr. 33090/29.01.2024, care prevede:
-indltimea maxima a zonelor edificabile de 12,00 m, respectiv cota absolutd maxima de 120,00 m (108,00
m cota absoluta fatd de nivelul Marii Negre a terenului natural +12,00 m néltimea maxima a zonelor

edificabile).

Retrageri ale maximului edificabil fata de limitele de proprietate:
L — zona rezidentiala
- retragerea fata de frontul stradal — strazile propuse: S1, S2, S3 si S4: cladirile vor fi retrase minim 3,00
m de la frontul stradal. In cazul parcelelor de colt, retragerea cladirilor se va face cu minim 3,00 m pe
ambele laturi de front stradal.
-se permite alinierea la frontul stradal a constructiilor ce adapostesc garajul/carport-ul, avand un regim de
inaltime obligatoriu Parter si o indltime maxima la cornisa/atic de +3,00 m si la coama de +5,50 m fata
de cota terenului sistematizat.
-retragerea fata de limita posterioara: cladirile vor fi retrase minim 6,00 m fatd de limita de proprietate.
-in cazul parcelelor care se invecineaza cu calea ferata industriala (C.F. nr. 335018 - Arad), retragerea
cladirilor fatd de limita posterioarad a parcelei afectate se va face cu respectarea zonei de siguranta a caii
ferate industriale (20,00 m din ax).
- retragerea fata de limitele laterale:

e pentru locuinte izolate - conform prevederilor Codului Civil fata de o latura insa fata de cealalta
limita laterald se va asigura obligatoriu o retragere de min. 2,00 m.

e pentru locuinte cuplate - la min. 0 cm fata de limita de proprietate comuna a celor doud locuinte
si la min. 2,00 m fata de cealalta limita laterala de proprietate pentru fiecare casa.

e pentru locuinte insiruite - la min. 0 cm fata de limita de proprietate comuna a mai multor locuinte
si la min. 2,00 m fatd de limita laterala de proprietate pentru prima si ultima casa din rand. Se
admite o insiruire de maxim 5 locuinte.

In cazul parcelelor care se invecineazi cu calea feratd industriali (C.F. nr. 335018 - Arad),
retragerea cladirilor fatd de limita laterala a parcelei afectate se va face cu respectarea zonei de siguranta
a caii ferate industriale (20,00 m din ax).

Retragerea constructiilor fata de limita laterala comunad cu limita posterioara a altor parcele va fi
de minim 0,60 m.

Cazurile particulare vor respecta Incadrarea si limitele prevdzute conform plansei 02 A —
Reglementari urbanistice - Zonificare.

Amplasarea constructiilor tip anexe gospodaresti este admisa in partea posterioara a proprietatii,
in afara zonei de construibilitate, cu respectarea prevederilor Codului civil si cu conditia ca acestea sa nu
depaseascd iniltimea la cornisa/atic de +3,00 m si indltimea la coama de +5,50 m fata de cota terenului
sistematizat, iar regimul de indltime sa fie max. Parter, cu exceptia parcelelor dinspre calea ferata
industriala (C.F. nr. 335018 - Arad) unde in zona de siguranta a caii ferate (20,00 m din axul caii
ferate) nu se vor amplasa constructii.

Distanta minima intre cladirile de pe aceeasi parceld va fi egala cu jumatatea indltimii constructiei
celei mai inalte, dar nu mai putin de 3,00 m.

IS — zona servicii/comert:

- retragerea fata de frontul stradal — strada Lunga: cladirile se pot amplasa aliniat la frontul stradal, sau
cu retragere de maxim 6 m. In cazul parcelelor de colt, retragerea cladirilor se va face cu minim 3,00 m
pe latura cu strada S1 propusa.

- retragerea fata de limita posterioara: cladirile vor fi retrase minim 6,00 m.

- retragerea fata de limitele laterale:




- conform prevederilor Codului Civil si a prevederilor Normativului de sigurantd la foc a
constructiilor - distantele de sigurantd la foc conform tab. 2.2.2 din P118/99 si prevederile art. 2.2.3 din
P118/99.

Retragerea constructiilor fatd de limita lateralda comuna cu limita posterioara a altor parcele va fi
de minim 0,60 m.

Cazurile particulare vor respecta incadrarea si limitele prevazute conform plansei 02 A —
Reglementari urbanistice - Zonificare.

Distanta minima intre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatatea inaltimii constructiei
celei mai inalte dar nu mai putin de 3,00 m.

Spatii verzi:
L — zona rezidentialid: min. 35% din suprafata parcelei;
IS — zona servicii/comert: min. 15% din suprafata parcelei;
SV- zona spatii verzi amenajate (Parcela de sine statitoare): 1.400 mp (Se vor amenaja zone verzi
compacte, cu destinatie publica, in suprafatd de minim 1.400 mp).

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii 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.

Parcaje:

Nu se vor autoriza decat acele constructii care vor avea asigurate locurile de parcare 1n 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 modificadrile si completarile
ulterioare, Anexa 5.

L — zona rezidentiala:

Pentru zona rezidentiala se vor asigura locuri de parcare in interiorul limitei de proprietate a

fiecarui imobil rezultat, astfel:
- pentru locuinte individuale — 2 locuri de parcare/unitate locativa;
- pentru locuinte semicolective cu maxim 2 apartamente — 1,5 locuri de parcare/unitate locativa.

Pentru constructii ce Inglobeaza spatii cu diferite destinatii, pentru care existd norme diferite de
dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de
parcare.

IS — zona servicii/comert:

Pentru zona de servicii/comert necesarul de parcaje se va prevedea in interiorul limitei de
proprietate a fiecdrui imobil rezultat si va fi prevazut conform Anexei nr. 5 la Regulamentul general de
urbanism, actualizat, aprobat prin H.G. 525/1996.

Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, pentru care exista norme diferite de
dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de
parcare.

Nu se vor autoriza constructii cu functiuni care necesitd locuri de parcare care nu pot fi asigurate
in limitele proprietatii private.

In zona centrali a noii dezvoltari, pe latura nordica a zonei verzi compacte propuse, se vor realiza
minim 6 locuri de parcare publice pentru vizitatori.

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

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permitd interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor.



Accesul pe teren se va face prin latura sud-vestica, din strada Lunga. Se propune un acces carosabil
cu latimea de 7,00 metri.

Lucrdrile 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 reglementata, vor
respecta normativele tehnice in vigoare, asemenea drumurilor publice si vor fi executate conform
Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 aprobata cu modificari prin Legea nr. 82/1998 privind regimul
drumurilor, republicatd, cu modificérile si completarile ulterioare. Executia si receptia lucrarilor se vor
realiza cu respectarea prevederilor legale privind lucrarile publice si vor fi executate pe cheltuiala
investitorilor, inaintea autorizarii constructiilor, dotarilor, etc.

L — zona rezidentiala:

Pentru fiecare parcela propusa cu destinatia zond locuinte individuale se admite realizarea unui
singur acces carosabil cu o latime maxima de 3,50 ml si care va putea fi amplasat oriunde pe latimea
frontului stradal. Pe parcelele pe care se vor realiza locuinte semicolective cu maxim 2 apartamente, se
admite realizarea a 2 accese auto, cate un acces auto pentru fiecare apartament, fiecare cu latime de maxim
3,5ml.

Accesul pietonal pe fiecare parceld propusa cu destinatia zona locuinte se va realiza cu o latime
maxima de 1,5 ml si va putea fi amplasat oriunde pe latimea frontului stradal. Accesul pietonal se poate
amplasa alaturat sau separat fata de accesul auto.

IS — zona servicii/comert:

Pentru fiecare parceld propusa cu destinatia servicii/comert se admite realizarea unui singur acces
carosabil cu o latime maxima de 3,50 ml si care va putea fi amplasat oriunde pe latimea frontului stradal
al strazii Lunga.

Accesul pietonal pe fiecare parcela propusa cu destinatia servicii/comert se va realiza din trotuarul
strazii Lunga.

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.

L — zona rezidentiala:
Pentru a fi construibili, o parcela cu destinatia zona de locuinte individuale/semicolective trebuie sa
indeplineascd urmatoarele conditii:

e pentru locuinte insiruite, frontul stradal va fi de minim 8,00 ml;

e pentru locuinte cuplate sau izolate, inclusiv prima si ultima parceld din randul parcelelor cu

locuinte insiruite, frontul stradal va fi de minim 12,00 ml;

o frontul stradal al parcelelor de colt va fi de min. 14,00 ml;

e suprafata minima a tuturor parcelelor cu functiunea rezidentiala va fi de 340 mp.

e adancimea parcelei nu se va modifica, conform plansei 02 A — Reglementari urbanistice -

Zonificare;

Propunerea de parcelare aferentd prezentei documentatii a generat un numar de 81 parcele pentru

locuinte unifamiliale/semicolective cu maxim 2 apartamente.

IS — zona servicii/comert:

Pentru a fi construibild, o parceld cu destinatia servicii/comert trebuie sa indeplineasca urmatoarele
conditii:

e frontul stradal va fi de minim 17,00 ml,

e adancimea parcelei nu se va modifica, conform plansei 02 A — Reglementari urbanistice -

Zonificare;

e suprafata minima a parcelelor cu functiunea servicii/comert va fi de 390 mp.

Sunt permise unificari ulterioare a cel mult 2 parcele cu destinatie servicii/comert, cu conditia
respectarii reglementarilor impuse prin prezenta documentatie.




Cu respectarea conditiilor minime prezentate la aliniatul precedent se poate atinge un numar
maxim de 4 parcele pentru servicii/comert.

Utilitati: Se vor realiza bransamente la retelele edilitare existente Tn zona.

Acestea se vor executa in varianta de amplasare subterand in conformitate cu conditiile din
avizele/acordurile detindtorilor de utilitati, pe cheltuiala investitorilor privati/beneficiarilor.

Pentru realizarea lucrarilor de constructii si/sau deviere care privesc exclusiv racordarea/brangarea
la retelele tehnico-edilitare existente in zona, 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.

Investitorul are obligatia efectuarii receptiei la terminarea lucrarilor de construire pentru lucrarile
prevazute 1n autorizatia de construire, numai impreuna cu receptia la terminarea lucrarilor bransamentelor
la infrastructura tehnico-edilitara autorizata in conditiile legii, conform art. 22, lit. f) din Legea nr.
10/1995, republicatd cu modificarile si completarile ulterioare.

Proprietarul/dezvoltatorul zonei rezidentiale, servicii/comert preda autoritatii administratiei
publice locale, cu titlu gratuit, retelele comune si terenul aferent pana la brangamentul imobilului din zona
rezidentiala, servicii/comert, in vederea preludrii in administrare i exploatare a acestor retele de catre
furnizorul care asigura aceste servicii in unitatea administrativ-teritoriala.

Pe cheltuiala investitorilor se va asigura realizarea retelei de apa, a retelei de canalizare menajera,

a retelei de canalizare pluviala, a retelelor electrice, de gaze naturale necesare functiondrii noii zonei
rezidentiale, servicii/comert, urmand ca, dupa realizarea acestora, acestea sa fie predate detindtorilor de
utilitati, unde este cazul. Documentatiile care se vor intocmi si aproba, cét si lucrarile care se vor executa,
vor respecta toate etapele rezultate din aplicarea legislatiei in vigoare.
Prezenta documentatie este intocmitd in baza Certificatului de Urbanism nr. 1476 din 24.08.2022,
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.

Avand in vedere cele de mai sus, propunem demararea procedurii de transparenta decizionala.
Dupa expirarea termenului de 30 zile lucratoare si indeplinirea tuturor conditiilor legale, documentatia
se va supune spre aprobare in Consiliul Local al Municipiului Arad.

Arhitect Sef,
Arh. Emilian - Sorin Ciurariu

Sef Serviciu, Consilier,
Arh. Barbatei loana Ing. Laurentiu Florescu



