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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:

,,CONSTRUIRE ZONA REZIDENTIALA SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE"
Jud. Arad, Mun. Arad, Intravilan, Str. Agricultorilor, Nr. 12,
pe parcela identificata prin C.F. nr. 352587 - Arad
Proprietar/Dezvoltator: S.C. RIG HOME S.R.L.
Proiectant general: S.C. PRO ARHITECTURA S.R.L.

- Proprietar/Dezvoltator: S.C. RIG HOME S.R.L;
- Proiectant general: S.C. PRO ARHITECTURA S.R.L., specialist cu drept de semnaturd RUR,
arh.  Gheorghe SECULICI, pr. nr. 592/2024;

incadrarea in localitate
Terenul este situat in partea nordica a intravilanului Municipiului Arad, pe Str.
Agricultorilor la Nr. 12, si se constituie dintr-o singura parcela de forma triunghiulara.

Situatia juridica a terenului

Parcela propusa pentru refunctionalizare are suprafata de 10.401 mp, este identificata
prin C.F. nr. 352587 - Arad si reprezinta proprietatea privatd a S.C. RIG HOME S.R.L., avand
categoria de folosintd de curti constructii in intravilan.

Situatia existenta

Conform P.U.G. aprobat prin H.C.L.M. 588/2023, amplasamentul este definit ca fiind parte
din U.T.R. 54, subzonele Ppp54b — predele de protectie si In54c — unitati industriale si spatii de
depozitare.

Vecinatatile incintei propuse spre reglementare:
e la Nord-Est — terenuri proprietati private — locuire unifamiliald, identificate prin numerele
administrative 55,57 (C.F. nr. 353588 — Arad), 59, 61, 63, 65, 67 (C.F. nr. 331336 — Arad), 69,
71 (C.F. nr. 343820 — Arad), 73, 75, 77, 79/A, de pe Strada Livezilor;
e |a Vest —strada Agricultorilor, identificata prin C.F. nr. 355588 — Arad,
e |a Sud - terenuri proprietati private, identificate prin C.F. nr. 302739, nr. 314232 — Arad, respectiv
numarul administrativ 2, de pe strada Agricultorilor;

Functiuni propuse prin P.U.Z.:

Prin documentatia P.U.Z. s1 R.L.U. se va reglementa din punct de vedere urbanistic parcela
identificatd prin C.F. nr. 352587 - Arad, in vederea dezvoltarii unei zone preponderent
rezidentiale.

¢ Functiunea dominanti: zond rezidentiala unifamiliala (locuinte individuale, insiruite,
cuplate).



Unitati:
Z1 — Li - Zona rezidentiala unifamiliala
- Liz (locuinte individuale izolate) ;
- Lii (locuinte insiruite) ;
- Lic (locuinte cuplate) ;
Subunitati:
- Ted — tehnico edilitare;
- Cc — cii de comunicatie carosabile pentru magini;
- Cci — Platforme auto si pietonale de incinta;
- Cp —cai de comunicatie pietonale;
- P —platforme parcaje amenajate la sol;
- Pv - parcaje vizitatori;
- Sp — Spatii verzi plantate;
- Spa-— Spatii verzi de aliniament;
- Spi — Spatii verzi amenajate la sol in incinta;

Functiuni complementare, admise ale zonei:

- unitati comert cu amanuntul;

- servicii - birouri specializate - diverse profesii (ex.: consultanta, birouri notariale, spatii
administrative e.t.c.);

- servicii medicale - clinici;

- servicii invatamant (gradinite, servicii after-school, diverse cursuri / instruiri);

- locuri de joaca, spatii verzi amenajate;

- spatii de protectie si aliniament in incinte;

- accese pietonale, carosabile, parcaje;

- platforme circulatii auto si pietonale in incinte;

- constructii si instalatii tehnico edilitare necesare incintei studiate.

Functiuni permise cu conditii

- Constructii si instalatii tehnico-edilitare necesare zonei, cu conditia ca studiul de impact sa
demonstreze ca nu prezinta pericole sau inconveniente care sa le faca incompatibile cu zona
rezidentiala sau vecindtitile ei i cu conditia sa fie luate toate masurile pentru evitarea poluarii
mediului si alte pericole;

- Constructii cu functiuni aprobate prin elaborare PUZ: Constructii cu functiuni mentionate in
R.L.U., care nu se integreaza in parametrii urbanistici propusi prin aceastd documentatie (POT
= 40%, CUT = 1,5, regim de indltime P+2E+M, indltimea maxima a constructiei la cornisa
10,00 m).

Functiuni interzise:

- Servicii de tip industrial, productie poluantd si nepoluantd (industrie de produse pentru
constructii, produse de agricultura, silvicultura, industrie prelucratoare);

- Activitati de crestere a animalelor, ferme agro-zootehnice, abatoare;

- Functiunii de depozitare deseuri;

- Functiuni generatoare de poluare si riscuri tehnologice;

- Sunt interzise toate functiunile descrise in art. nr. 11 din cadrul OMS. nr. 119/ 2014.

Interdictii temporare de construire: nu este cazul.
Indicatori urbanistici maximi propusi:

e P.O.T. maxim: 40,00%
e C.U.T.maxim: 1,5

Regimul de inidltime maxim propus:
e Regim de Indltime maxim P+2E+M



e Hmaxim: 12,50 m

Inaltimea maxima aprobati respecti prevederile avizului Autorititii Aeronautice Civile
Romane nr. 33171/31.01.2025, care prevede indltimea maxima a zonelor edificabile de 12,50 m,
respectiv cota absolutd maxima de 123,38 m (110,88 m cota absoluta fatd de nivelul Marii Negre
a terenului natural +12,50 m naltimea maxima a zonelor edificabile).

Retrageri ale constructiilor fata de limitele de proprietate:

Autorizarea executarii constructiillor se va face cu respectarea conditiilor si
recomandarilor de orientare fatd de punctele cardinale, cu respectarea Codului Civil si a
reglementarilor urbanistice in vigoare.

Se vor respecta urmatoarele distante minime privind amplasarea constructiilor pe teren:

Fata de limita de proprietate de la drum se va realiza o retragere de minim 6,00 m, cu
admiterea construirii pe limita in proportie de maxim 1/2 din front ( garaj, acces protejat).

Fatd de limita de proprietate posterioard se va respecta o retragere de minim 2,00 m
respectiv 3,00 m.

Fata de limitele de proprietate laterale se va respecta o retragere de minim 2,00 m (se
admite construirea in sistem cuplat sau insiruit pe limita laterala de proprietate.

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.

Realizarea plantarii de arbori se va face la o distantd care sa nu puna in pericol constructia, sub
aspectul stabilitatii.

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate, cu rol decorativ in exteriorul cladirii — minim 35% din
suprafata parcelei.

Suprafata de spatiu verde amenajat se va calcula ponderat in raport cu functiunile alese pe teren
in momentul realizarii Documentatiei Tehnice pentru obtinerea Autorizatiei de Construire.

Circulatii si accese, deservirea rutiera a incintei studiate:
la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

Accesul la parcelele nou propuse se va realiza de pe strada Agricultorilor cét si din drumul
de incintd propus, care va avea un profil stradal de 12,00 m, va fi alcatuit din doua benzi de
circulatie (2 X 3,50 m), spatii verzi cu latimea de 2 X 1,00 m, trotuare cu latimea de 2 X 1,50 m.
Acesta va fi racordat la str. Agricultorilor cu raze circulare de R=6,00 m, astfel rezultdnd o
intersectie tip ,,T”".

In incinta fiecdrui lot se vor realiza: platforme, parcaje, spatii verzi si trotuare.

Circulatia autovehiculelor se va organiza prin amenajdri constructive si marcaje speciale
astfel incat sa se asigure: acces direct, accesul facil al autospecialelor de interventie in caz de
incendiu la obiectivele din incinta.

Accesele prevazute spre noile parcele rezultate dupa reparcelare se vor racorda direct la
str. Agricultorilor prin raze circulare R = 3,00 m si vor avea o latime de 3,50 m, asigurand si
accesul pietonal spre parcele, cat si din strada cu un profil de 12,00 m nou propusa.

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

Dimensiunile acceselor nou create, cét 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 aprobatd cu modificari prin Legea nr. 82/1998
privind regimul drumurilor, republicatd, cu modificarile si completdrile ulterioare. Executia si



receptia lucrarilor se vor realiza cu respectarea prevederilor legale privind lucrarile publice si vor
f1 executate pe cheltuiala investitorilor, inaintea autorizarii constructiilor, dotarilor, etc.

Parcari:

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

Numarul minim de locuri de parcare se va asigura in functie de destinatia constructiei,
conform Regulamentului pentru asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile
de constructii si amenajari autorizate pe raza Municipiului Arad aprobat prin H.C.L.M. nr.
187/2024.

Se va asigura un numar de 32 locuri pentru parcare (doud locuri pe fiecare parcela aferenta
unei locuinte cu suprafata utila mai mare de 120 mp), la care se vor adduga 4 locuri de parcarea
reprezentand un spor de 25% pentru vizitatori.

Parcelari:

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi
alaturate, in vederea realizarii de noi constructii. Pentru un numar mai mare de 12 loturi se poate
autoriza realizarea parceldrii si executarea constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de
echipare colectiva care sa respecte normele legate de igiend si de protectia mediului.

Conform propunerii de parcelare vor rezulta un numar de 18 loturi si anume:

Lot 1 s= 507,075 mp (Liz, Lii, Lic)
Lot 2 s=419,822 mp (Liz, Lii, Lic)
Lot 3 s=435,693 mp (Liz, Lii, Lic)
Lot 4 s=419,942 mp (Liz, Lii, Lic)
Lot 5 s= 446,785 mp (Liz, Lii, Lic)
Lot 6 s= 575,149 mp (Liz, Lii, Lic)
Lot 7 s= 687,250 mp (Liz, Lii, Lic)
Lot 8 s= 562,475 mp (Liz, Lii, Lic)
Lot 9 s= 476,564 mp (Liz, Lii, Lic)
Lot 10 s= 324,164 mp (Sp)

Lot 11 s=1.021,600 mp (Liz, Lii, Lic)
Lot 12 s=406,742 mp (Liz, Lii, Lic)
Lot 13 s=466,679 mp (Liz, Lii, Lic)
Lot 14 s=492,926 mp (Liz, Lii, Lic)
Lot 15 s= 509,690 mp (Liz, Lii, Lic)
Lot 16 s= 557,619 mp (Liz, Lii, Lic)
Lot 17 s= 420,000 mp (Liz, Lii, Lic)
Lot 18 s=1.670,825 mp (Cc, Pv)

Utilitati:

Se va face racordarea la retelele de utilitati existente in zona. Acestea se vor executa in
varianta de amplasare subterand in conformitate cu conditiile din avizele/acordurile detinatorilor
de utilitati, pe cheltuiala investitorilor privati/beneficiarilor.

Pentru realizarea lucrdrilor 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 beneficiazd 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 efectudrii receptiei la terminarea lucrarilor de construire pentru
lucrarile prevazute in autorizatia de construire, numai Impreund cu receptia la terminarea
lucrarilor bransamentelor la infrastructura tehnico-edilitara autorizata in conditiile legii, conform
art. 22 lit. f) din Legea nr. 10/1995, republicata cu modificérile si completarile ulterioare.

Proprietarul/Dezvoltatorul zonei rezidentiale preda autoritatii administratiei publice
locale, cu titlu gratuit, retelele comune si terenul aferent pana la brangsamentul imobilului din
zona rezidentiald, in vederea preluarii in administrare si 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 pluviald, a retelelor electrice, de gaze naturale necesare
functionarii noii zonei rezidentiale, urmand ca, dupa realizarea acestora, acestea sa fie predate
detinatorilor de utilitati, unde este cazul. Documentatiile care se vor Intocmi si aproba, cat si
lucrarile care se vor executa, vor respecta toate etapele rezultate din aplicarea legislatiei n
vigoare.

Prezenta documentatie este intocmita in baza certificatului de urbanism nr. 1848 din
07.12.2023, 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:

I;I;[ Organe centrale/teritoriale interesate Numz;flle data Valzt\)llilétate
1 |Agentia pentru Protectia Mediului Arad 18950/04.11.2024 -
2 |Comisia de Sistematizarea Circulatiei 9977971/11.02.2025 -
3 |Comisia de eliberare autorizatiei de acces la drumul 80856/71/02.10.2024 -
4 |1.P.J. Arad — Serviciul Rutier 161.447/07.10.2024 | 07.10.2025
5 |L.S.U. ,,Vasile Goldis” al Judetului Arad — P.S.1. 1923 354/17.10.2024 -
6 |L.S.U. ,,Vasile Goldis” al Judetului Arad — P.C. 1923 355/17.10.2024 -
8 |O.C.P.I. Arad 2345/17.09.2024 -
9 |D.S.P. Judetul Arad 448/03.10.2024 -
10 [Compania de Apa Arad S.A. 26721/14.10.2024 -




11 | Autoritatea Aeronautica Civila Romana

33171/31.01.2025 31.01.2026

12| Retele Electrice Banat S.A. 24833239/07.10.2024 | 07.12.2025

13 | Delgaz Grid S.A. 214791113/27.09.2024 | 27.09.2025
14 Orange Romania Communications S.A. AFO 125199/14509/

S.C. PROTELCO S.A. - Conditii tehnice si speciale 13280/01.10.2024 | 91:10.2025

In urma analizarii documentatiei de urbanism in cadrul sedintei Comisiei Tehnice de
Amenajare a Teritoriului si Urbanism din data de 12.11.2024 s-a emis Avizul Tehnic nr. 8 /
20.02.2025 favorabil.

Avand 1n vedere cele de mai sus, consideram ca documentatia de urbanism intruneste
conditiile necesare pentru a fi promovata spre analizare, dezbatere si decizie si poate fi aprobata

in sedinta Consiliului Local.
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