style
project

HRIF

MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV
STUDIU DE OPORTUNITATE IN VEDEREA OBTINERII AVIZULUI DE INITIERE P.U.Z.

1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

,PUZ SI RLU ZONA REZIDENTIALA, DOTARI SI FUNCTIUNI

Denumirea proiectului: COMPLEMENTARE"
Jud. Arad, Municipiul Arad, intravilan, in vecinatatea str. Toscana si str.
Amplasament: Constitutiei; C.F. nr. 302001 Arad (nr. cad. 302001), C.F. nr. 308874 Arad (nr.

cad. 308874) si C.F. nr. 330003 Arad (nr. cad. 330003)

64.607,00 mp (conform extraselor C.F.: 26.123,00 mp + 23.843,00 mp +
14.641,00 mp)

PURICE SOFIA (proprietar C.F. nr. 302001 Arad si C.F. nr. 308874 Arad) si
CIACHIR MIHNEA-ADRIAN (proprietar C.F. nr. 330003 Arad)

S.C.RIF STYLE PROJECT SR.L.

Suprafata terenului:

Initiatori / Beneficiari:

Proiectant general: Timisoara, str. Norma, nr. 4, jud. Timis
CUI40354260; ORC J35/4728/2018; Tel. 0757 916 351
Sef proiect: urb. lonasiu Adrian
Proiectat / Desenat: arh. Feier Raul
Numar proiect: 207/2026
Faza de proiectare: P.U.Z. - Studiu de oportunitate in vederea obtinerii avizului de initiere
Certificat de urbanism: nr. 491 din 01.04.2026, emis de Primaria Municipiului Arad
Data: aprilie 2026

1.1. Obiectul studiului de oportunitate

Prezentul studiu de oportunitate a fost elaborat la solicitarea beneficiarilor PURICE SOFIA, proprietara a
imobilelor inscrise in C.F. nr. 302001 Arad si C.F. nr. 308874 Arad, si CIACHIR MIHNEA-ADRIAN, proprietar al
imobilului inscris in C.F. nr. 330003 Arad, care, in calitate de initiatori, solicitd elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal
in vederea dezvoltarii unei zone rezidentiale cu locuinte individuale, dotari si functiuni complementare
(comert si servicii de proximitate, unitate de invatamant, spatii verzi amenajate si retea stradald).

Terenurile sunt situate in intravilanul Municipiului Arad, conform PUG aprobat, in UTR 48 si 49 - subzona
Lmu 48b (subzona predominant rezidentiala cu cladiri de tip rural) si subzona Ppp 48 (subzona perdelelor de
protectie), fiind grevate de interdictie temporara de construire péna la elaborarea P.U.Z. Conform Certificatului de
urbanism nr. 491/01.04.2026, prealabil initieri documentatiei P.U.Z. este necesara obtinerea avizului de
oportunitate/initiere, pe baza prezentului studiu, analizat in cadrul Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului Si
urbanism coordonate de Arhitectul-sef al Municipiului Arad.

Prin documentatia P.U.Z. ce urmeaza a fi elaboraté se urmaresc: parcelarea terenului si stabilirea zonificarii
functionale, a indicatorilor urbanistici (P.O.T., C.U.T., regim de inaltime, H max.), a retragerilor fata de aliniament
si de limitele laterale si posterioare, stabilirea retelei stradale si a relatiei loturilor cu drumul public si vecinatatile,
rezervarea suprafetelor pentru dotari si spatii verzi, respectarea zonei de protectie a Autostrazii A1, precum si
asigurarea echiparii tehnico-edilitare.
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1.2. Surse de documentare

Certificatul de urbanism nr. 491 din 01.04.2026, emis de Primaria Municipiului Arad;

Extrasele de carte funciara pentru informare nr. 302001 Arad, 308874 Arad si 330003 Arad (cererile nr.
39485, 39487, 39488 din 17.03.2026) si ridicarea topografica a amplasamentului (sistem Stereo 70);

Planul Urbanistic General al Municipiului Arad si Regulamentul Local de Urbanism aferent, aprobate prin
HCLM nr. 89/1997, HCLM nr. 98/1998 si HCLM nr. 588/14.11.2023 (extras preluat in plansa U01);

Codul Amenajarii Teritoriului, Urbanismului si Constructiilor si Ordinul MDLPA nr. 1022/2026 — Elaborarea,
modificarea/actualizarea si aprobarea planurilor urbanistice zonale;

H.G. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare;

HCLM Arad nr. 187/2024 (norme privind asigurarea locurilor de parcare);
HCLM Arad nr. 572/26.10.2022 privind asigurarea suprafetei minime de spatii verzi;
Ortofotoplan / imagini satelitare (Google Earth) pentru incadrarea in zona.

2. DELIMITAREA ZONEI STUDIATE PROPUSE

Zona studiata propusé este reprezentata in plansa U02 — Analiza situatiei existente si disfunctionalitati (sc.

1:1000) si cuprinde, pe langa terenurile care au generat documentatia, imobilele invecinate si infrastructura cu care
acestea se afla in relatie directa de functionare. Zona studiata este delimitata astfel:

la Nord - balta (nr. cad. 351112), canalul (nr. top. 4327/1/1401/1/1/1/1/1/1/3, nr. cad. 350990) si parcelele
nr. cad. 344070, nr. top. 4327/1/1470/1/1/2/1/19/2/1;

la Est — canalul de pe latura estica a amplasamentului si zona de locuinte existenta dincolo de acesta
(parcelele nr. cad. 363xxx, 362xxx, 308511), zona verde nr. cad. 363191, 362468 si zona de servicii nr. cad.
330004, 347219;

la Sud - zona verde / perdeaua de protectie nr. cad. 315935 si Autostrada A1 (nr. cad. 364597), sector
,Spre Nadlac, Oradea";

la Vest — str. Toscana, str. Constitutiei si zona de locuinte existentd aferenta (parcelele nr. cad. 347110-
347170, 351989-351996, 352943, 352944, 354588-354997, 355160, 356028, 356652, 358168-358836,
360127, 360128).

Zona minima de studiu urmeaza a fi confirmata/stabilitd de institutia Arhitectului-sef prin avizul de initiere,

in raport cu impactul investitiei asupra retelei stradale si a echiparii edilitare a zonei.

3. DELIMITAREA ZONEI REGLEMENTATE PROPUSE

Zona reglementatd propusa cuprinde imobilele care au generat elaborarea documentatiei, situate in

intravilanul Municipiului Arad, categoria de folosinta pasune, in suprafata totala de 64.607,00 mp:

C.F.nr. 302001 Arad, nr. cad. 302001 (nr. top. 333.2604/1/2), S = 26.123,00 mp, proprietar PURICE SOFIA;
C.F.nr. 308874 Arad, nr. cad. 308874 (nr. top. 333.2604/1/3), S = 23.843,00 mp, proprietar PURICE SOFIA;
C.F. nr. 330003 Arad, nr. cad. 330003, S = 14.641,00 mp, proprietar CIACHIR MIHNEA-ADRIAN.

Cele trei imobile sunt alipite, formé@nd un teren de forma aproximativ trapezoidala, alungit pe directia Nord —

Sud. Limitele zonei reglementate (conform planselor U02-U04) sunt urméatoarele:
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Latura Imobil (C.F.) Vecinatate

Balta (nr. cad. 351112) si canalul (nr. cad. 350990);
parcela nr. cad. 347111

Canal (nr. top. 4327/1/1470/1/1/2/1/19/2/1), dincolo
Est C.F. 308874, 330003 de care se afla zona de locuinte existentd; zona de
servicii nr. cad. 330004 (Sud-Est)

Zona verde / perdea de protectie nr. cad. 315935,
adiacentd Autostrazii A1 (nr. cad. 364597)

Nord C.F. 302001, 308874

Sud C.F. 302001, 308874, 330003

Str. Toscana (nr. cad. 347132) si parcelele de
Vest C.F. 302001 locuinte nr. cad. 347129, 347140, 347145, 351990,
351996, 360127, 360128

In afara zonei reglementate se propun doar interventii pentru racordarea retelei stradale propuse la str.
Toscana si la strézile existente (inclusiv podul peste canalul de pe latura estica) si racorduri la retelele tehnico-
edilitare, acestea urmand a fi autorizate pe baza avizelor administratorilor de drum, ai canalului si ai retelelor.

4.INCADRAREA iN ZONA S1iN UNITATEA ADMINISTRATIV-TERITORIALA DE BAZA

Amplasamentul studiat se afla pe teritoriul administrativ al Municipiului Arad, resedinta judetului Arad, in
intravilan, intre zona de locuinte de pe str. Toscana / str. Constitutiei (la Vest) si canalul de pe latura estica, la Nord
de Autostrada A1 (tronson Nadlac — Arad — Timisoara, cu legaturd spre Oradea). incadrarea in zon este
prezentatd in plansa U01 - Plan de incadrare in zon& (sc. 1:10.000), pe suport ortofoto si pe extras din PUG
aprobat.

Zona este caracterizata de un tesut rezidential cu locuinte individuale in regim redus de inaltime, organizat
pe parcele alungite de-a lungul str. Constitutiei si str. Toscana (Vest) si prin parcelari recente cu loturi de cca. 400
500 mp (Est, dincolo de canal). Terenul reglementat este neconstruit (pasune), fiind o suprafata libera inglobata
intre aceste zone de locuinte. La Sud-Est se afla o zona de servicii (nr. cad. 330004), iar la Sud o fasie verde de
protectie in lungul Autostrazii A1.

Pozitionarea in continuitatea zonelor de locuinte existente, cu acces din str. Toscana si posibilitatea de
legatura cu reteaua stradalad a cartierului din Est, confera amplasamentului o bun& accesibilitate si favorizeaza
completarea tesutului rezidential cu dotarile de proximitate necesare.

5. PREVEDERILE DOCUMENTATIILOR DE AMENAJARE A TERITORIULUI

Pentru zona studiata sunt relevante urmatoarele documentatii de amenajare a teritoriului:

- Planul de Amenajare a Teritoriului National (PATN) — Sectiunea | — Retele de transport: Autostrada A1
face parte din reteaua de autostrazi / coridorul pan-european IV; propunerea nu afecteaza traseul
autostrazii, respectand zona de protectie de 50,00 m, cu avizul CN.A.LR;;

- Planul de Amenajare a Teritoriului Judetean Arad (PATJ);

- Nu au fost identificate planuri de amenajare a teritoriului zonal/interorasenesc (PATZ/PATI) care sa includa
proiecte de investitii cu efect asupra zonei reglementate.
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6. PREVEDERILE DOCUMENTATIILOR DE URBANISM APROBATE, iN VIGOARE SAU iN CURS
DE APROBARE

6.1. P.U.G. Municipiul Arad aprobat

Conform Certificatului de urbanism nr. 491/01.04.2026 si PUG Municipiul Arad aprobat prin HCLM nr.
89/1997, HCLM nr. 98/1998 si HCLM nr. 588/14.11.2023, terenurile se afla in intravilanul Municipiului Arad, in
UTR 48 si 49, subzona Lmu 48b - subzona predominant rezidentiala cu cladiri de tip rural si subzona Ppp 48 -
subzona perdelelor de protectie. Functiunea dominanta a zonei este cea rezidentiala, find admise functiunile
complementare zonei de locuit. Se instituie interdictie temporard de construire pana la elaborarea P.U.Z. si
interdictie permanentd pentru unitati industriale si de depozitare. Folosinta actuala: terenuri fara constructii
(pasune).

6.2. Conditii impuse prin Certificatul de urbanism

Certificatul de urbanism impune: elaborarea P.U.Z. si R.L.U. cu respectarea legislatiei in vigoare, corelarea
cu PUZ-urile aprobate si in curs de elaborare din zona, stabilirea prin P.U.Z. a conditiilor urbanistice (P.O.T., C.U.T.,
retrageri, distante fata de limitele laterale, regim de inaltime), studierea relatiei loturilor cu drumul public si
vecinatatile, reglementarea acceselor auto, pietonale si a circulatiilor interioare, asigurarea accesului
autospecialelor de interventie, argumentarea echiparii edilitare pe baza proiectelor de specialitate si asigurarea
spatiilor verzi si a locurilor de parcare in interiorul proprietatii. Functiunea propusa — locuire cu dotari si functiuni
complementare — este conforma cu functiunea dominant stabilita prin PUG. Mentiunea din C.F. nr. 302001 privind
incadrarea ,in zona industriala si cai de comunicatii" provine din titlul de proprietate (TP 155209/2007) si nu mai
corespunde reglementarilor PUG aprobat.

6.3. Alte P.U.Z.-uri aprobate in zona

in zona studiatd existd parceléri rezidentiale realizate in baza unor documentatii de urbanism anterioare
(zona str. Toscana la Vest si parcelarea de locuinte din Est, dincolo de canal). Prin P.U.Z. se va asigura corelarea
cu reglementarile acestor PUZ-uri, in special in ceea ce priveste profilul si continuitatea strazilor si racordarea la
retelele edilitare.

7. PREVEDERILE DOCUMENTATIILOR STRATEGICE CU EFECT ASUPRA ZONEI

— Strategia Integrata de Dezvoltare Urbana (SIDU) a Municipiului Arad — obiectivele privind dezvoltarea
urbanad compacta, ocuparea terenurilor libere din intravilan si asigurarea serviciilor publice de proximitate
sustin dezvoltarea unei zone rezidentiale echipate cu dotari (invatamant, comert, servicii);

- Planul de Mobilitate Urbana Durabila (PMUD) al Municipiului Arad — reteaua stradala propusa asigura
continuitatea circulatiei cu str. Toscana si cu cartierul din Est, cu trotuare pentru deplasari pietonale; dotarile
de proximitate reduc necesarul de deplasari motorizate;

- Planul de Actiune pentru Energie Durabila si Clima (PAEDC) — se recomanda utilizarea de surse
regenerabile (panouri fotovoltaice, pompe de céldurd) si solutii de eficientd energetica pentru locuinte si
dotari;

- Nu au fost identificate alte documentatii strategice (ex. strategie smart-city) cu prevederi specifice pentru
zona reglementata.

8. PREVEDERI ALE UNOR STUDII SAU DOCUMENTATII DE SPECIALITATE

Pentru zona studiata sunt relevante:

- ridicarea topografica vizata O.C.P.I. Arad, care constituie suportul planselor U02-U04;
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- zona de protectie a Autostrazii A1 — 50,00 m de la imbracémintea asfaltica, figurata in plansele U02-U04
(conform O.G. nr. 43/1997 privind regimul drumurilor), in care nu se amplaseaza constructii;

- regimul de protectie al canalului de pe latura estica si al baltii de pe latura nordica, conform Legii apelor nr.
107/1996 si avizului administratorului acestora;

9. PREZENTAREA SITUATIEI EXISTENTE. DISFUNCTIONALITATI

Analiza situatiei existente este reprezentata grafic in plansa U02 - Analiza situatiei existente si
disfunctionalitati.

9.1. Zonificarea functionala

Terenul studiat este liber de constructii, avand categoria de folosinta pasune (teren viran). Zona studiata
cuprinde urmatoarele categorii functionale existente (plansa U02):
- zona teren viran - terenurile reglementate (nr. cad. 302001, 308874, 330003) si terenul liber de la Nord-
Est (nr. top. 4327/1/1470/1/1/2/1/19/2/1);

- 2zona de locuinte - locuintele individuale de pe str. Constitutiei si str. Toscana (Vest) si parcelarea
rezidentiala din Est (nr. cad. 362xxx, 363xxx);

- zona de servicii - terenul nr. cad. 330004 si nr. cad. 347219 (Sud-Est);

- zone verzi existente — nr. cad. 315935 (perdea de protectie a Autostrazii A1), 363191, 363192, 362468,
362467;
- canal si balta — canalul de pe latura estica si balta nr. cad. 351112 (Nord);

— drumuri - Autostrada A1, str. Constitutiei, str. Toscana si strazile cartierului din Est.

9.2 Cai de circulatie si accese

Terenul are front la str. Toscana pe latura vestica, iar in partea nord-vestica strada existenta nr. cad.
347122 | 347130 se opreste la limita amplasamentului. La Est, dincolo de canal, reteaua stradala a cartierului
existent (strada dintre loturile nr. cad. 363176 si 363172) ajunge pana la malul canalului, oferind posibilitatea unei
legaturi peste canal. In prezent nu exista circulatii amenajate pe teren. Autostrada A1, de pe latura sudicd, nu ofera
acces direct la amplasament.

9.3. Infrastructura tehnico-edilitara

Pe amplasament nu existd retele tehnico-edilitare. Zonele de locuinte invecinate (str. Toscana, str.
Constitutiei si cartierul din Est) sunt echipate cu retele de alimentare cu apa, canalizare, energie electrica, gaze
naturale si telecomunicatii, a caror capacitate si posibilitate de extindere urmeaza a fi confirmate prin avizele
operatorilor.

9.4. Morfologie urbana / caracteristicile tesutului

Zona are caracter rezidential periurban. La Vest, tesutul este format din locuinte individuale pe parcele
inguste si adanci, cu regim de inaltime P — P+1E, iar la Est din parcelari recente cu loturi de cca. 400-500 mp,
deservite de strazi paralele. Terenul reglementat constituie o enclava neconstruita intre aceste tesuturi.

9.5. Patrimoniu construit protejat

Nu este cazul - in zona studiata nu existd monumente istorice, zone construite protejate sau situri
arheologice cunoscute.




S.C. RIF STYLE PROJECT SR.L. Proiect nr. 207 / 2026 — Studiu de oportunitate P.U.Z.

9.6. Activitati economice

in zona studiata se desfasoara activitati de servicii pe terenurile de la Sud-Est (nr. cad. 330004, 347219).
Restul zonei are functiune predominant rezidentiala.

9.7. Infrastructura de servicii publice

Nu exista echipamente publice (educatie, sanatate, cultura) in imediata vecinatate a amplasamentului. Prin
cresterea numarului de locuitori generata de noile parcelari, este necesara asigurarea unor dotari de proximitate —
propunerea include o subzona pentru invatamant (gradinita / cresa) si o subzona de comert si servicii.

9.8. Zone de protectie, restrictii si servituti

Element Restrictie / zona de protectie

50,00 m de la imbracémintea asfalticé — interdictie de
amplasare a constructiilor; se admit spatii verzi, perdele de
protectie, circulatii, retele edilitare, cu avizul C.N.A.LR.

Autostrada A1

Zona de protectie conform Legii apelor nr. 107/1996 si avizului
administratorului, cu asigurarea accesului pentru intretinere;
traversarea prin pod se face cu avizul administratorului

Canal (latura estica)

Zona de protectie conform avizului administratorului; fara

Balta (nr. cad. 351112) constructii in imediata vecinatate

Sarcini C.F. Conform extraselor C.F., imobilele nu sunt grevate de sarcini

9.9. Bilant teritorial existent - zona reglementata

Zone functionale existente mp %
Arie totala incinta reglementata 64.607,00 100,00%
Teritoriu intravilan — teren liber (pasune) 64.607,00 100,00%
Constructii existente 0,00 0,00%

9.10. Disfunctionalitati

Domeniu Disfunctionalitate Mod de rezolvare prin P.U.Z.

Interdictie temporara de construire pané la
elaborarea P.U.Z.; teren neparcelat, fara
reglementari detaliate

Parcelare si stabilirea de reglementari prin

Regim urbanistic P.UZ siRLU

Lipsa unei retele stradale pe teren; lipsa legaturii Refea stradala noua cu prospect de 14,00

Circulatii

intre str. Toscana si cartierul din Est; strada
existentd infundatd (nr. cad. 347122 / 347130)

m, racordata la str. Toscana, la strada nr.
cad. 347122 / 347130 si, prin pod peste
canal, la cartierul din Est

Echipare edilitara

Lipsa retelelor de apa, canalizare, energie
electrica, gaze si telecomunicatii pe amplasament

Extinderi i racorduri la retelele din zona,
conform avizelor operatorilor

Restrictii

Zona de protectie a Autostrazii A1 afecteaza
partea sudica a terenului; vecinatatea canalului si
a baltii

Zona de implantare a constructiilor in
afara zonelor de protectie; spatii verzi (V)
in zona de protectie si in lungul canalului

Dotari publice

Lipsa dotarilor de proximitate (educatie, comert,
servicii) pentru zonele rezidentiale noi

Subzoné de invatamant (ISi) si subzona
de comert si servicii (CS), amplasate
central

Mediu

Zgomot si poluare generate de traficul de pe
Autostrada A1; lipsa spatiilor verzi amenajate

Perdea verde de protectie spre A1, spatii
verzi publice (min. 5%) si procente minime
de spatii verzi pe loturi
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10. PREZENTAREA OBIECTIVULUI DE INVESTITII PROPUS

Conceptul propus este prezentat in plansa U03 — Concept propus (zonificare), iar o posibilitate de mobilare
a terenului Tn plansa U04 — Posibilitate de mobilare urbanistica.

10.1. Modul de integrare a interventiei propuse in zona

Investitia propusa constd in parcelarea terenului pentru realizarea unei zone rezidentiale cu 88 de loturi
pentru locuinte individuale (loturile nr. 2-89, cu suprafete de cca. 415-655 mp), completata cu un lot pentru o
unitate de invatamant (lot nr. 1), doud loturi pentru comert si servicii (loturile nr. 90-91), loturi de spatii verzi
amenajate (loturile nr. 92-95) si reteaua stradala (lot nr. 96). Dotarile sunt amplasate central, la intersectia strazilor
principale, fiind accesibile din intreaga zona. Prin aceasta dispunere se asigura:

- continuitatea tesutului rezidential existent de pe str. Toscana / str. Constitutiei si din cartierul de la Est, in
acord cu functiunea dominanta rezidentiala stabilita prin PUG;

- o fasie verde de protectie intre Autostrada A1 si constructii (lotul nr. 93 si zona verde existenta nr. cad.
315935), cu rol de filtru vizual si fonic, precum si spatii verzi in lungul canalului;

- o retea stradald coerenta, cu legaturi spre str. Toscana si spre cartierul din Est (pod peste canal), care
elimina fundaturile existente;

- unregim de naltime redus pentru locuinte (D(S)+P+1E+M, H max. 15,00 m) si maxim D(S)+P+2E+Er/M (H
max. 18,00 m) pentru dotari, compatibil cu caracterul zonei.

10.2. Zonificarea functionala propusa

Pe terenul reglementat se propune o zona rezidentiald cu dotari, structurata in urmatoarele subzone
functionale:

Cod Subzona functionala
L Subzona locuinte individuale
CS Subzona comert si servicii
ISi Subzona educatie (invatamant)
v Subzona verde amenajata
Tr Subzona céi de circulatie

L - Subzona locuinte individuale

Utilizari admise: locuinte individuale izolate sau cuplate, cu maxim 2 unitéti locative pe lot; anexe gospodaresti si
garaje; spatii verzi amenajate, imprejmuiri, accese auto si pietonale, parcaje in interiorul lotului; amenajari tehnico-
edilitare.

Utilizéri admise cu conditionari: activitati profesionale si servicii nepoluante desfasurate in locuinta (birouri,
cabinete), cu suprafaté de maxim 30% din suprafata desfésurata si cu asigurarea parcajelor in incinta.

Utilizari interzise: unitéti industriale si de depozitare (conform interdictiei permanente din C.U.); activitati poluante
sau care genereaza trafic greu; locuinte colective; ferme si constructii pentru cresterea animalelor; depozitarea
deseurilor.

CS - Subzona comert si servicii

Utilizari admise: comert de proximitate, servicii pentru populatie, alimentatie publica, birouri, cabinete medicale,
spatii pentru activitati sportive si recreative, parcaje, spatii verzi si amenajari tehnico-edilitare. Utilizari interzise:
activitati industriale, depozitare en-gros, activitati poluante sau care genereaza trafic greu; locuinte.
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ISi - Subzona educatie

Utilizari admise: unitati de invatdmant prescolar si/sau primar (cresd, gradinita, after-school), cu spatii de joaca si
sport, spatii verzi, parcaje si amenajari tehnico-edilitare. Utilizari interzise: orice functiuni incompatibile cu
activitatea de invatamant.

V - Subzona verde amenajata

Spatii verzi publice amenajate (loturile nr. 92-95), perdele de protectie spre Autostrada A1, locuri de joaca pentru
copii, alei pietonale, mobilier urban, iluminat, retele tehnico-edilitare subterane. Se interzic constructiile, cu exceptia
celor tehnico-edilitare de mici dimensiuni.

Tr - Subzona céi de circulatie

Strazile propuse (lotul nr. 96), cu prospect de 14,00 m: carosabil, trotuare, spatii verzi de aliniament, parcaje pentru
vizitatori, retele edilitare, iluminat public, semnalizare si marcaje rutiere. Se prevad intoarceri/bucla de circulatie
pentru autospecialele de interventie.

10.3. Indici si indicatori urbanistici propusi

Indicator L CS ISi
P.O.T. maxim 35,00% 60,00% 60,00%
C.U.T. maxim 1,0 2,0 2,0
Regim maxim de inaltime D(S)+P+1E+M D(S)+P+2E+Er/M D(S)+P+2E+Er/M
Tnaltime maxima (H max.) 15,00 m 18,00 m 18,00 m
Spatii verzi (din suprafata lotului) min. 35% min. 15% min. 30%

Retrageri fata de aliniament

Prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul public. Zona de implantare a
constructiilor se retrage la minim 5,00 m fata de aliniamentul strazilor propuse (conform cotelor din plansa U03).
Toate constructiile se amplaseaza in afara zonei de protectie de 50,00 m a Autostrazii A1.

Retrageri fata de limitele laterale si posterioare
- faté de limitele laterale: minim H/2 (jumatate din inaltimea la cornisa a constructiei), dar nu mai putin
de 3,00 m;
- faté de limita posterioara: minim H/2, dar nu mai putin de 6,00 m;
- fata de canal si balta: conform zonei de protectie stabilite prin avizul administratorului;

- distanta intre cladirile de pe aceeasi parcela: minim ¥z din inaltimea cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin
de valorile impuse de normele de securitate la incendiu.

Zona de implantare este marcata si cotata in plansele U03 si U04.

Aspectul arhitectural al constructiilor

Constructiile vor avea o arhitectura contemporand, cu volumetrie simpla, integratd in caracterul zonei
rezidentiale. Pentru locuinte se recomanda: acoperisuri tip sarpanté cu pante de 30-45° sau terasa, invelitori din
tigla ceramica / tablad in culori mate, fatade tencuite in culori neutre, deschise, cu accente din lemn, piatra sau
caramida aparenta. Pentru dotari (CS, ISi) se admit acoperisuri terasé si fatade ventilate / sisteme vitrate. Se
interzic materialele improprii (azbociment, tabla neprotejata, finisaje stridente). Imprejmuirile spre strada vor fi
transparente, cu inaltime de maxim 1,80 m.
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Amenajarea spatiilor libere si spatii verzi

Spatiile verzi se asigura atét in interiorul loturilor, cat si prin subzona verde publicd (V), in suprafata de
3.232,00 mp (5,00% din zona reglementata), amenajata in zona de protectie a Autostrazii A1 si in lungul canalului.
Se vor respecta urmatoarele cerinte (plansa U03, in corelare cu HCLM Arad nr. 572/2022):

Cerinta Valoare
Spatiu verde minim — subzona L (locuinte individuale) min. 35% din suprafata lotului
Spatiu verde minim — subzona CS (comert si servicii) min. 15% din suprafata lotului
Spatiu verde minim — subzona ISi (educatie) min. 30% din suprafata lotului
Spatii verzi publice — subzona V 3.232,00 mp (5,00%)
Arbori plantati in parcaje / locuri de parcare 1 buc/ 4 locuri

Numarul de arbori si structura plantatiilor (arbori, plante perene, suprafete inierbate) se vor detalia in faza P.U.Z.
conform cerintelor HCLM Arad nr. 572/2022 pentru fiecare categorie de functiune.

Circulatii, accese si parcari

Accesul in zona se realizeaza din str. Toscana (latura vestica), prin racordurile strazilor propuse, din strada
existenta nr. cad. 347122 / 347130 (Nord-Vest) si, spre Est, printr-un pod peste canal care leaga reteaua propusa
de strada existenta a cartierului din Est. Toate loturile au acces direct din strazile propuse (subzona Tr).

Circulatia se organizeaza printr-o retea de strazi cu prospect de 14,00 m (carosabil cu doua benzi, trotuare
si spatii verzi de aliniament), dimensionata pentru accesul autospecialelor de interventie si al vehiculelor de
salubritate, cu razele de racordare cotate in plansele U03 si U04. Solutia de racordare la str. Toscana si podul
peste canal se vor aviza de Comisia de Sistematizare a Circulatiei, Politia Rutiera si administratorul canalului.

Parcajele pentru locuinte se asigura in interiorul loturilor, iar pentru vizitatori se prevad cca. 30 de locuri
de parcare in lungul strazilor (P01-P30). Pentru dotari, parcajele se asigura in interiorul loturilor, conform H.G. nr.
525/1996, Anexa 5, si HCLM Arad nr. 187/2024:

Functiune Necesar minim locuri de parcare
Locuinte individuale min. 2 locuri / locuintd, in interiorul lotului
Parcari vizitatori cca. 30 locuri in lungul strazilor (P01-P30)
Tnvatamant (cresa / gradinits) 3-4 locuri / 12 cadre didactice + loc de oprire temporara pentru parinti
Comert en-detai r1n :g:: n< g(;orzsrisuprafaté de vénzare (1 loc / 60 mp pentru comert specializat),
Servicii 1loc /60 mp Ad + 1 loc / 15 salariati, spor 20%
Birouri — cu acces public 1 loc /50 mp Ad + spor 30%

minim 25% din numarul total de locuri de parcare, in proximitatea acceselor

Biciclete, motociclete, trotinete .
(pentru dotari)

Echiparea tehnico-edilitara

- Alimentare cu apa: prin extinderea retelei publice din str. Toscana / cartierul din Est, conform avizului
Compania de Apa Arad, inclusiv hidranti exteriori pentru stingerea incendiilor;

- Canalizare menajera: extinderea retelei publice de canalizare menajerd in lungul strazilor propuse, cu
racord la reteaua existenta, conform avizului Compania de Apa Arad;

- Ape pluviale: colectate de pe strézi si platforme prin rigole / canalizare pluviald, cu separatoare de
hidrocarburi si retentie; eventuala descarcare in canal se va face numai cu avizul administratorului acestuia;
pe loturi se recomanda retinerea si reutilizarea apelor pluviale;
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Energie electrica si iluminat public: extinderea retelei de distributie si, dupa caz, post(uri) de
transformare, conform avizului Retele Electrice Banat; iluminat public pe toate strazile; se recomanda
panouri fotovoltaice pe acoperisuri;

Gaze naturale: extinderea retelei de distributie, conform avizului Delgaz Grid SA, sau solutii alternative
(pompe de caldura);

Telecomunicatii: extinderea retelelor operatorilor din zona (Orange Communications etc.), in canalizatie
subterana;

Deseuri: colectare selectiva la nivelul fiecarui lot, respectiv pe platforme gospodaresti amenajate pentru
dotari, cu preluare de catre operatorul de salubrizare al municipiului.

10.4. Bilant teritorial existent si propus - zona reglementata

Zone functionale EXISTENT PROPUS

mp % mp %
Arie totala incinta reglementata 64.607,00 100,00% 64.607,00 100,00%
Teren liber — pasune (intravilan) 64.607,00 |  100,00% 0,00 0,00%
L — Subzona locuinte individuale 0,00 0,00% 41.867,00 64,81%
CS - Subzona comert si servicii 0,00 0,00% 3.075,00 4,76%
ISi — Subzona educatie 0,00 0,00% 1.352,00 2,09%
V - Subzona verde amenajata 0,00 0,00% 3.232,00 5,00%
Tr — Subzona cai de circulatie 0,00 0,00% 15.080,00 23,34%

Nota: indicatorii P.O.T. si C.U.T. se raporteazé la suprafata fiecérui lot din subzona respectiva.

10.5. Consecinte economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de referinta

Economic: valorificarea unui teren liber din intravilan, echipat cu acces la reteaua stradala si edilitara
existentd; atragerea de investitii private in locuinte si dotari; cresterea veniturilor la bugetul local din impozitul
pe cladiri si teren si din taxele aferente autorizarii;

Social: asigurarea a cca. 88 de locuinte individuale pentru cca. 260 de locuitori; realizarea unei unitati de
invatamant (cresa / gradinita) si a unor spatii de comert si servicii de proximitate, cu locuri de munca
aferente;

Teritorial: completarea tesutului rezidential dintre str. Toscana si cartierul din Est, conform functiunii
dominante stabilite prin PUG, cu eliminarea fundaturilor si asigurarea continuitatii circulatiei;
Infrastructura: realizarea pe cheltuiala investitorilor a retelei stradale, a podului peste canal si a extinderilor
de retele edilitare, care pot deservi si zonele invecinate;

Mediu: functiuni nepoluante; spatii verzi publice de 3.232,00 mp (5,00%) si procente minime de spatii verzi
pe loturi (35% pentru locuinte); perdea verde de protectie spre Autostrada A1.

10.6. Plan de actiune pentru etapizarea investitiilor — varianta preliminara

Varianta preliminara a planului de actiune stabileste categoriile de costuri suportate de investitorul privat si

de autoritatea publica locala.

Obiectiv: dezvoltarea unei zone rezidentiale cu locuinte individuale, dotari si functiuni complementare, cu

retea stradala si echipare edilitara asigurate de investitori.

Sursa de finantare pentru toate proiectele: fonduri private ale beneficiarilor.
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Categorii de costuri suportate de investitorul privat: elaborarea documentatiilor de urbanism si tehnico-
economice, studii de specialitate si avize; operatiunile cadastrale (dezmembrare/parcelare); realizarea retelei
stradale, a trotuarelor, parcajelor pentru vizitatori si a podului peste canal; extinderile si racordurile la retelele
tehnico-edilitare si iluminatul public; amenajarea spatiilor verzi publice (V); realizarea constructiilor.

Categorii de costuri suportate de autoritatea publica locala: nu este cazul — nu sunt propuse investitii
publice in sarcina Municipiului Arad. Dupa realizare, strazile si spatiile verzi publice pot fi transferate, cu titlu gratuit,
in domeniul public al Municipiului Arad, urménd ca intretinerea acestora sa fie preluata de autoritatea locala.

10.7. Obiective de utilitate publica existente si propuse

Existente: Autostrada A1 (domeniul public al statului, in administrarea C.N.A.I.R.); str. Toscana si str.
Constitutiei (domeniul public al Municipiului Arad); canalul de pe latura estica si balta de pe latura nordica; zona
verde de protectie nr. cad. 315935.

Propuse: reteaua stradala (lotul nr. 96, 15.080,00 mp), spatiile verzi publice (loturile nr. 92-95, 3.232,00
mp) si podul peste canal, realizate din fonduri private si care pot fi trecute in domeniul public; extinderile de retele
edilitare, ce pot fi preluate de operatori; unitatea de invatamant (lotul nr. 1). Nu sunt necesare exproprieri.

10.8. Fisa investitiei

Indicator Valoare
Suprafata terenului reglementat 64.607,00 mp
96 loturi: 88 locuinte (nr. 2-89), 1 educatie (nr. 1), 2
Numaér de loturi propuse comert si servicii (nr. 90-91), 4 spatii verzi (nr. 92—

95), 1 cai de circulatie (nr. 96)

cca. 17.310,00 mp (L: 14.653,45 mp; CS: 1.845,00
mp; ISi: 811,20 mp)

cca. 50.721,00 mp (L: 41.867,00 mp; CS: 6.150,00
mp: ISi: 2.704,00 mp)

L: D(S)+P+1E+M /15,00 m; CS, ISi:
D(S)+P+2E+Er/M /18,00 m

Suprafata construitd maxima

Suprafata construitd desfasuratad maxima

Regim de indltime / H max.

88 locuinte individuale / cca. 260 locuitori (cca. 3

Numar de locuinte / locuitori s
' persoane / locuinta)

cca. 6075 copii (3 grupe de gradinité/cresa) / cca.
Numar de elevi / cadre didactice 6-8 cadre didactice (estimare, se va detalia in faza
P.U.Z)

min. 176 locuri in interiorul loturilor de locuinte (2
locuriflocuintd), cca. 30 locuri pentru vizitatori in
lungul strazilor; pentru dotari conform HCLM Arad
nr. 187/2024

cca. 450-500 deplasari auto/zi (cca. 5
Numér estimat de vehicule / zi deplasari/locuinté/zi si traficul generat de dotéri),
fara trafic greu

Numar estimat de locuri de parcare

cca. 260 locuitori + cca. 150 utilizatori ai dotarilor

Flux maxim de persoane / zi S, e
(copii, parinti, clienti, angajati)

11. CONCLUZII

Studiul de oportunitate demonstreaza ca terenurile inscrise in C.F. nr. 302001, 308874 si 330003 Arad,
situate in intravilanul Municipiului Arad, in UTR 48 si 49 cu functiune dominanta rezidentiala, sunt adecvate
dezvoltarii unei zone rezidentiale cu locuinte individuale, dotari si functiuni complementare. Propunerea respecta

1"
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zona de protectie a Autostrazii A1 si regimul canalului si al baltii, asigura continuitatea retelei stradale cu str.
Toscana si cartierul din Est, introduce dotari de proximitate (invatamant, comert si servicii), prevede 5,00% spatii
verzi publice, iar toate costurile de infrastructura sunt suportate de investitorii privati.

Se solicitd emiterea avizului de initiere pentru elaborarea Planului Urbanistic Zonal si a Regulamentului
Local de Urbanism aferent, in conditiile propuse in prezentul studiu.

Intocmit,
S.C. RIF STYLE PROJECT S.R.L.
Sef proiect, Proiectat,
urb. lonasiu Adrian arh. Feier Raul
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