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MEMORIU DE PREZENTARE

1. Introducere

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIREA LUCRARII: PLAN URBANISTIC ZONAL
ZONA REZIDENTIALA SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

AMPLASAMENT: JUD. ARAD, Arad, nord C.F. 340316 ARAD;
BENEFICIAR: Teodorescu Madalina-Mihaela
PROIECTANT GENERAL: S.C. PLASIS S.R.L.

NUMAR PROIECT: 118/2017

DATA ELABORARII: aprilie 2022

FAZA PROIECTARE: PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.) — E.2.

1.2. OBIECTUL P.U.Z.

1.2.1 SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Prezenta documentatie de urbanism s-a intocmit la comanda doamnei Teodorescu
Madalina-Mihaela, in calitate de beneficiar si proprietar al terenului studiat.

Se propune reglementarea din punct de vedere urbanistic a terenului intravilan cu
functiunea actuala agricola (arabil), in zona destinata functiunilor rezidentiale, cu dotarile
aferente si legaturile ce se impun cu vecinatatile. Deasemenea se stabileste rezervarea
suprafetelor de teren necesare dezvoltarii tramei stradale si a zonelor verzi amenajate,
conectarea acesteia la circulatiile existente si realizarii lucrarilor tehnico-edilitare necesare
crearii unei infrastructuri adecvate.

Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 591 din 26.03.2020 eliberat de
Primaria Mun.Arad cu valabilitate prelungita pana in data de 25.03.2023.

Solutia urbanistica a fost agreata si avizata in etapa 1, obtinandu-se Avizul de Oportunitate
nr.10/22.03.2022.

Categoria de folosinta a parcelei este de teren arabil, aceasta fiind inclusa in intravilan.

Zona studiatd are suprafata de 1 110 800mp. In urma analizei se constata faptul c& in
prezent, functiunea predomonantd este cea agricola - terenuri intravilane; zona serelor
reprezinta 64% din zona studiata, fiind in mare parte dezafectata. Terenul pe care functionau
pana recent serele este in curs de reglementare pentru amenajarea de zone rezidentiale si
functiuni complementare.
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Parcela reglementata prin aceasta documentatie reprezintd un procent de 1,38 % din zona
studiata. Aceasta se inscrie in tendinta de dezvoltare a nordului orasului, terenul fiind
recuperat in vederea amenajarii de functiuni rezidentiale in detrimentul celor agricole.

BILANT TERITORIAL IN ZONA STUDIATA S=1110800mp

BILANT TERITORIAL IN ZONA STUDIATA SITUATIE EXISTENTA SITUATIE PROPUSA
Teren agricol ntravian 720 000 mp 64,82% 704 700 mp 63,44%
Zona rezdentiald - case unifamiliale, regim max. P+2 175 000 mp 15,75% 190 300 mp 17,93%
Functuni mixte - servicii, comer, ndustrie 77000 mo 6,93% 77 000 mp 6.93%
Drurmurl, amenajdn si cal de comunicalie rutiers 66 800 mp 6.01% 56 800 mp 5,01%
Zone verzi si de protectie carosabil 36 500 mp 3,25% 36 500 mp 3.29%
Cimnitir 35 500 mp 3.20% 35 500 mp 3.20%
TOTAL GENERAL ZONA STUDIATA: 1110 800 mp 100,00% 1110 800 mp 100,00%

Suprafata incintei propusa pentru reglementare este de 15 300,00mp, aceasta fiind
propusa pentru lotizare. Terenul reprezinta proprietatea privata a doamnei Teodorescu
Madalina-Mihaela.

Prin Planul urbanistic Zonal, conform cu tema de proiectare se propune dezvoltarea unei
zone rezidentiald unifamiliale si functiuni complementare acesteia, precum si adaptarea
infrastructurii si amenajarilor aferente la necesitatile noilor functiuni.

In vederea organizarii destinatiei de locuire in regim individual si functiuni complementare
acesteia se intentioneaza divizarea terenului in 15 unitati.

Se propune lotizarea terenului intr-un numar de 15 parcele individuale si realizarea
amenajarilor aferente:
a. Constructii noi cu respectarea unui
- locuinte individuale, posibil cuplate - regim de inaltime maxim Ds(S)+P+1E+Er/M;
- P.O.T. maxim de 40%,
- C.U.T.maxim 1,2 ;

- functiuni complementare (servicii si comert) - cu regim de inaltime maxim Ds(S)+P+2E;
- P.O.T. maxim de 50%,
- C.U.T.maxim 1,5.

b. Rezervarea unei zone cu spatii verzi amenajate

c. Imprejmuire perimetrala

d. Mijloace de publicitate iluminate si neiluminate; iluminat arhitectural
e. Sistematizarea verticala a terenului

f. Platforma carosabila cu locuri de parcare

g. Drumuri de incinta si accesul autospecialelor de interventie 6m
h. Amenajarea accesului

i. Alei pietonale

j. Amenajarea spatiilor verzi si plantate in proprortie de minim 20%
k. Racorduri la retelele tehnico-edilitare si retele de incinta

|. Platforme gospodaresti si amenajari tehnico-edilitare

in jurul cladirilor, in incinta, vor fi amplasate parcaje la sol, spatii verzi, alei pietonale si
carosabile.

Accesul si iesirea automobilelor din incinta se vor realiza fara a incomoda circulatia, conform
normativelor in vigoare si conform avizelor eliberate de catre autoritati.
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1.2.2 PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATII PENTRU
ZONA STUDIATA

Terenul este amplasat in intravilanul municipiului Arad, dar nu este reglementat din punct de
vedere urbanistic in cadrul P.U.G.

Prevederile altor documentatii de urbanism aprobate in vecinatate sunt:

- functiunea dominanta - zona rezidentiala cu locuinte individuale cu cladiri D+P, P+1E+M,

- H max cornisd=8,00m, H max coama = 10,50m;

- functiuni complementare admise ale zonei: spatii comerciale pentru deservirea zonei

- P.O.T. maxim 45%

- C.U.T. maxim 1,35

- zona verde minim 40% / lot.

1.3. SURSE DE DOCUMENTARE
Studii elaborate anterior:
-P.U.G. Arad si Regulamentul de Urbanism aferent.
-Studii cu functiuni similare aprobate / in curs de aprobare n vecinatate;
-Documentatia faza P.U.Z. se elaboreaza in conformitate cu Metodologia de elaborare si
Continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal indicativ GM - 010 — 2000 si avizat in
conformitate cu Legea nr.350/2001 rep. cu modificarile si completarile ulterioare.
-Documentatia tehnica se va elabora in conformitate cu Legea nr. 50, HGR 525 si Codul
Civil.
Alte surse de informatii utilizate
-Rezultate din analiza si optiunile culese de proiectant in teren si consultare cu
autoritatiile locale ale municipiului Arad cu privire la elementele de tema.
-Ridicare topografica;
-Studiul geotehnic intocmit de S.C. Real Proiect S.R.L., inginer Vlasa Radu.

Tema de proiectare

-Tema de proiectare pentru elaborarea prezentului PUZ se bazeaza pe solicitarile
investitorului, respectiv.doamna Teodorescu Madalina-Mihaela respectand conditiile
cuprinse in Certificatul de Urbanism si in avizul de oportunitate, emis de Primaria
Municipiului Arad.

-Proiectul s-a intocmit pe baza discutiilor si a consultarilor care au avut loc intre
investitori si proiectant, in scopul realizarii acestei investitii.

-Tema - program principala se constituie din amenajarea unei zone cu functiuni
rezidentiale si complementare acestora cu regim redus de inaltime, realizate astfel incat
sa se respecte:

-Regulamentul General de Urbanism,;

-Echilibrul intre indicii constructivi si indicatorii urbanistici;

-Densitatea adecvata in cadrul sistemului urbanistic si programului arhitectural in raport
cu suprafata terenului;

-Asigurarea acceselor pietonale si carosabile in zona;

-Sistematizarea si viabilizarea eficienta a terenului pentru asigurarea confortului vital al
populatiei si functiunilor ce vor ocupa zona.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI

2.1.1 DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI
Aradul face parte din seria marilor orase din vestul tarii. Este situat la 24°19’

longitudine estica de Greenwich si 46°11° latitudine nordica, pe malurile Muresului. Municipiul
Arad este situat in Campia Muresului, subdiviziunea Campul Aradului, situat in partea sudica
a Campiei Muresului.

Incinta nu este reglementata prin PUG Arad. Functiunea dominanta include zone rezidentiale
cu cladiri cu regim redus de inaltime si zone de exploatare agricola, depozitare si industrie.

in prezent se remarca tendinte de extindere a zonelor rezidentiale in detrimentul celor de
exploatare agricola, functionarea serelor fiind sistata.

Se observa ca unitatile cu alte functiuni existente in vecinatate nu reprezinta vreun
impediment in dezvoltarea zonei rezidentiale propuse, considerand atat distanta masurata,
cat si profilul de activitate nepoluant al acestora.

In concluzie se poate afirma c& zona invecinatd oferd bune premize pentru dezvoltarea
complexului rezidentjal propus.

Propunerea este oportuna datorita cerintelor reale de dezvoltare rezidentiala a acestei zone,
neutilizata inca la potentialul maxim.

2.2 INCADRAREA IN LOCALITATE

2.2.1 POZITIA ZONEI FATA DE INTRAVILANUL LOCALITATII

Terenul studiat este situat n intravilanul municipiului Arad, la iesirea spre Oradea (Strada
Zimandului-DN79). Incinta studiata are in prezent functiunea de teren agricol intravilan; Tn
vecinatate se regasesc zone cu unitati industriale/ unitati agricole, fiind reglementate anterior,
conform PUG Arad, dar si zone rezidentiale cu regim redus de inaltime dezvoltate recent.

2.2.2. AMPLASAMENT / VECINATATI

Vecinatatile terenului sunt:

-nord: strada lulius - drum asfalt, ce leaga Calea Zimandului (DN79) de cartierul rezidential
Romana Residence Arad;

-sud: drum de exploatare cad 340439;

-vest: teren proprietate privata, conform CF. nr.340311 Arad;

-est: drum de exploatare cad 340439;

Din punct de vedere al echiparii edilitare, zona dispune de retele de alimentare cu apa
potabilda, canalizare menajera, retele de telefonie, gaze naturale si electricitate, existand
posibilite de racordare la acestea.

Nu exista conflicte semnificative intre functiunile existente si cele propuse in zona.
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RELATIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA, SUB ASPECTUL POZITIEI,
ACCESIBILITATII, COOPERARII iN DOMENIUL EDILITAR, SERVIREA CU INSTITUTII DE
INTERES GENERAL

Din punctul de vedere al Tncadrarii in oras, functiunile propuse se integreaza tendinta de
dezvoltare a zonei.

Propunerea este oportuna datorita cerintelor reale de dezvoltare rezidentiala a acestei zone,
nca neutilizata la potentialul maxim.

Accesibilitatea zonei poate fi asigurata prin racordare la drumul de exploatare CAD 340439,
cu conditia supralargirii astfel incat sa rezulte un carosabil cu latimea de 7m, inclusiv zona
verde de aliniament si trotuar aferente parcelei propuse spre reglementare.

La nivel edilitar zona aflata in imediata apropiere este echipata cu retele de apa potabila,
canalizare, energie electrica, gaz si telecomunicatii, retele la care se propune racordarea.

Nu exista conflicte semnificative intre functiunile existente si cele propuse in zona.

2.3 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

2.3.1 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL CE POT INTERVENI iN MODUL DE
ORGANIZARE URBANISTICA: RELIEFUL, RETEAUA HIDROGRAFICA, CLIMA, CONDITII
GEOTEHNICE, RISCURI NATURALE

Relieful.

Relieful este dominat de zona sudica de campie a Muresului, subdiviziunea Campiei vestice a
Aradului, parte din Depresiunea Panonica, sub forma unui un con aluvial al Muresului, cu
aspect valurit si declivitati slab accentuate ale terenului dar, relativ dese si predominanta
depozitelor loessoide recente, fragmentate de vechile cursuri sau meandre parasite ale
Muresului si formata din campuri joase si intinse cu aspect insular si altitudini de 120-90m de
la est la vest, in zona de contact cu campia Peregului avand 104m.

Conform ridicarii topografice, suprafata terenului este relativ plata, avand diferente de nivel
nesemnificative.

Terenul nu prezinta potential de alunecare.

Reteaua hidrografica

Municipiul Arad este strabatut de Raul Mures, cu panta de 0,3%o Si un debit mediu multianual
de cca. 170 m3/s. Pe anotimpuri, volumul maxim scurs se inregistreaza primavara (aprilie-
iunie) — 40%, iar cel minim toamna (septembrie-noiembrie) — 13% din volumul mediu anual.
Cel mai mare debit a fost inregistrat in 1970 de cca 2.320m?s. In timpul apelor mari i al
viiturilor, aceste volume de apa transportate sunt importante. Debitul mediu zilnic minim este
de 21ms3/s, iar cel maxim de 41m?3/s in perioadele de vegetatie (iunie-august). Marimea
bazinului de receptie al Muresului in zona Aradului permite regimul de compensare al apelor.
Debitul mediu multianual privind cantitatea de aluviuni in suspensie este de 95kg/s, iar cel de
aluviuni neglijabil.

Din punct de vedere hidrogeologic, alternanta de strate permeabile (prafuri nisipoase si
nisipuri cu pietris si bolovanis) permite ascensiunea apei subterane in functie de variatile
regimului precipitatilor din zona.

Clima este cea tipica temperat-continentala, moderata, in care sunt prezente influente ale
climatului mediteranean si oceanic , cu ierni relativ blande si cu veri calduroase si nu prea
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secetoase. Lantul Carpatilor 1l adaposteste impotriva invaziilor aerului rece continental, iar
deschiderea dinspre vest permite patrunderea aerului temperat maritim.

Din punct de vedere climatic, zona se caracterizeaza prin urmatoarele :

a) Temperatura aerului:

- Media lunara minima: —10C in lanuarie;

- Media lunara maxima: +200C ... 210C in lulie-August;

- Temperatura medie anuala: +10,40C

b) Precipitatii:

- Media anuala: 472,91 / mp

Maximul pluviometric anual se produce in luna iunie, determinat de instabilitatea atmosferica
accentuata si de activitatea ciclonilor nord-atlantici.

c).Regimul eolian indica o frecventa mai mare a vanturilor din sectorul vestic, cu precipitatii
bogate si viteze medii ale acestora de 3 m/s ... 4 m/s. Vantul dominant bate din sectorul
vestic (15 %).

Flora: nu exista specii rare, ocrotite, amenintate cu disparitia, arii protejate sau ecosisteme
specifice ecoregiunilor definite conform Legii nr. 310/2004.

Conditii geotehnice:

Amplasamentul cercetat se gaseste in localitatea ARAD — judetul ARAD, situata in Cimpia
Aradului. Regiunea este de fapt o lunca larga in care lasarea subsidenta locala a determinat
acoperirea loessurilor si chiar a nisipurilor eoliene cu aluviuni noi.

Din punct de vedere geomorfologic, amplasamentul cercetat se gaseste intr-o zona de
campie joasa, avand suprafata relativ plana, cu altitudini cuprinse 80 m ... 90 m.
Amplasamentul nu este afectat de fenomene fizico-mecanice care sa-i pericliteze stabilitatea
prin fenomene de alunecare.

Geologic

Din punct de vedere geologic, zona apartine Bazinului Panonic, coloana litologica a acestui
areal cuprinzand un etaj inferior afectat tectonic si o cuvertura posttectonica.

Depozitele cuaternare, cele care constituie terenurile de fundare, sunt reprezentate, in
general, prin trei tipuri genetice de formatiuni:

- aluvionare - aluviuni vechi si noi ale raurilor care strabat regiunea si intra in constitutia
teraselor si luncilor acestora;

- gravitationale - reprezentate prin alunecari de teren si deluvii de panta, ce se dezvolta in
zona de "rama" a depresiunii;

- cu geneza mixta (eoliana, deluvial-proluviald) — reprezentate prin argile cu concretiuni
fero-manganoase si depozite de piemont.

Seismicitatea. In conformitate cu Codul P100-1/2006, perioada de colt Tc = 0,7s. Factorul de
amplificare dinamica maxima a acceleratiei orizontale a terenului de catre structura g0 = 2,5.
Spectrul normalizat de raspuns elastic Se(T) = ag B(T) se considera pt. Zona Banat (fig. 3.4
din codul mentionat) iar acceleratia orizontala a terenului pt. proiectare ag = 0,20g.

In conformitate cu STAS 6054-77 adancimea maxima de inghet in zona de amplasare a
viitoarelor constructji este de 0,70 m...80cm.

Conform Normativului NP 074/2014 intitulat ,NORMATIV PRIVIND PRINCIPIILE,
EXIGENTELE $I METODELE CERCETARII GEOTEHNICE A TERENULUI DE FUNDARE”,
se stabileste nivelul de risc geotehnic, la realizarea infrastructurii cladirii, conform Tabelului 1:
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Factori de influenta Caracteristici ale amplasamentului Punctaj
Conditii de teren Terenuri bune 2
Apa subterana Fara epuismente 1
Clasificarea constructiei
dupa categoria de | Normala 3
importanta
Vecinatati Risc moderat 3
TOTAL PUNCTAJ 9

La punctajul stabilit pe baza celor 4 (patru) factori se adauga puncte corespunzatoare zonei
seismice de calcul al amplasamentului, care pentru localitatea ARAD , este de 2 (doua)
puncte.

Rezulta un total de 11 (unsprezece) puncte, ceea ce incadreaza lucrarea din punct de vedere

al riscului geotehnic in tipul ,MODERAT”, iar din punctul de vedere al categoriei geotehnice in
,CATEGORIA GEOTEHNICA 2”.

CERCETARI GEOTEHNICE SI STRATIFICATIA TERENULUI
Pentru Tntocmirea Studiului Geotehnic pe amplasamentul cercetat, s-a executat 1(unu) foraj
geotehnic F1 cu diametrul de 4”, pana la adancimea de -6,00 m de la suprafata terenului.
Pe parcursul executarii forajului s-au prelevat probe de pamént care au permis stabilirea
coloanelor stratigrafice ale acestuia.
S-a executat de asemenea si 0 penetrare dinamica usoara PDU 1, cu masa berbecului de
10,0 kg si inaltimea de cadere de 50 cm, conul avand o suprafata de 10 cm?, condusa pana la
o adancime de -3,00 m.
La intocmirea studiului s-au utilizat si date de la studiul geotehnic nr 1853/2020.
In planul de situatie sunt prezentate pozitiile in amplasament ale acestora.
Programul de investigatii geotehnice a urmarit stabilirea urmatoarelor elemente semnificative
din punct de vedere geotehnic ale amplasamentului:
» ldentificarea succesiunii stratigrafice ale straturilor de paméant care alcatuiesc terenul
de fundare din amplasament;
> Determinarea pozitiei nivelului hidrostatic al apelor subterane;
» Determinarea caracteristicilor fizico-mecanice ale straturilor de pamant care alcatuiesc
terenul de fundare din amplasament, prin analize si incercari de laborator;
» Concluzii si recomandari privind conditiile geotehnice ale terenului de fundare din
amplasamentul cercetat.
Asupra probelor de pamant recoltate din forajul geotehnic executat s-au efectuat urmatoarele

analize si determinari de laborator:
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» Analiza granulometrica a pamanturilor;
» Determinarea umiditatilor naturale (w)si a umiditatilor limita de plasticitate(wt, we);
» Stabilirea consistentei pamanturilor prin determinarea indicilor de consistenta si
de plasticitate (Ic, Ip);
» Stabilirea unor caracteristici privind fenomenul de contractie-umflare al
pamanturilor (PUCM);
Rezultatele tuturor determinarilor si analizelor efectuate in laborator sunt prezentate in fisa de
foraj F1 siin buletinele de analiza prezentate in ANEXA 1.
Stratificatia terenului de fundare din amplasament este urmatoarea:
FORAJUL F1

0,00-0,70 m- umplutura

0,70-1,90 m- Argila prafoasa nisipoasa putin activa PUCM
1,90-3,10 m- argila prafoasa

3,10-5,00 m- praf argilos nisipos

5,00-6,00 m- nisip cu pietris

Diagrama de penetrare dinamica este reprezentata grafic in ANEXA 2.

Cota de fundare recomandata este de Ds=-1,00 m de la suprafata actuala a terenului natural.
Cota de fundare este situata in stratul de argila prafoasa nisipoasa cuprinsa intre -0,70 m ...
-2,00 m .

Caracteristicile de contractilitate ale straturilor argiloase din suprafata terenului de fundare, permit
clasificarea acestor pamanturi in categoria pamanturilor argiloase PUTIN ACTIVE, conform
buletinelor de analiza prezentate in anexa .

Fundarea directa a cladirii se va realiza cu respectarea prescriptiilor tehnice NP
126/2012 intitulat ,,COD DE PROIECTARE $I EXECUTIE PENTRU CONSTRUCTII
FUNDATE PE PAMANTURI CU UMFLARI S| CONTRACTII MARI”.

APA SUBTERANA

Apa subterana a fost interceptata pe adancimea forajului F 1 la cota -4,50 m .

Nivelul hidrostatic maxim al apelor subterane nu poate fi determinat decat in baza unor studii

hidrogeologice extinse. Sunt posibile acumulari de apa meteorica in zona superioara a

terenul de fundare in perioadele cu ploi abundente sau de topire a zapezilor pana la

cota -1,00 m fata de cota terenului .

2.3.2 DATE GENERALE DESPRE AMPLASAMENT $I CONSTRUCTII
In prezent, pe teren nu exista constructii sau amenajari.
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2.4 CIRCULATIA

2.4.1 ASPECTE CRITICE PRIVIND DESFASURAREA iIN CADRUL ZONEI A CIRCULATIEI
RUTIERE

Zona aferenta investitiei este bine conectata din punct de vedere al traseelor rutiere, chiar
daca gabaritul drumurilor este insuficient.

2.4.2 CAPACITATI DE TRANSPORT, GREUTATI iN FLUENTA CIRCULATIEI,

Accesibilitatea zonei zonei poate fi asigurata prin racordare directa la drumul de exploatare
din cadrul fostului ansamblu al serelor, identificat prin CAD 340439 (strada aviator Bojan
Alexandru).

Pentru deservirea noilor functiuni propuse se va ceda din terenul aflat in proprietatea
beneficiarului Tn vederea obtinerii unui carosabil cu o banda pe sens ( latime 7m), inclusiv
circulatie pietonala si spatiu verde de aliniament dispuse adiacent parcelei studiate.

INCOMODARI INTRE TIPURILE DE CIRCULATIE, NECESITATI DE MODERNIZARE A
TRASEELOR EXISTENTE $SI DE REALIZARE A UNOR ARTERE NOI,

INTERSECTII CU PROBLEME

Nu este cazul.

2.5 OCUPAREA TERENURILOR

2.5.1 PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCTIUNILOR CE OCUPA ZONA STUDIATA
Functiunea dominanta din proximitate este cea rezidentiala (cladiri P, P+1, P+2) completata
de exploatari agricole, depozitare si industrie.

Terenul studiat are destinatia de teren arabil, fiind situat in intravilan.

2.5.2. RELATIONARI INTRE FUNCTIUNI

Zona studiata are suprafata de 1 110 800mp.

In urma analizei se constata faptul ca in prezent, functiunea predomonanta este cea agricola -
terenuri intravilane; zona serelor reprezintd 64% din zona studiata, fiind Tn mare parte
dezafectatd. Terenul pe care functionau pana recent serele este in curs de reglementare
pentru amenajarea de zone rezidentiale si functiuni complementare.

Parcela reglementata prin aceasta documentatie reprezinta un procent de 1,38 % din zona
studiatd. Aceasta se inscrie in tendinta de dezvoltare a nordului orasului, terenul fiind
recuperat in vederea amenajarii de functiuni rezidentiale in detrimentul celor agricole.

BILANT TERITORIAL IN ZONA STUDIATA S=1110800mp

BILANT TERITORIAL IN ZONA STUDIATA SITUATIE EXISTENTA SITUATIE PROPUSA
Teren agricol mtravian 720 000 mp 64.82% 704 700 mp 63,44%
Zona rezdentiald - case unifamiliale, regim max. P+2 175 000 mp 15.75% 180 300 mp 17,13%
Functuni mixte - servicii, comer, ndustrie 77 000 mp 6,93% 77 000 mp 6.93%
Drurnuri, amenajn si cal de comunicatie rutiere 66 800 mp 6.01% 66 800 mp 6,01%
Zone verzi si de protectie carosabil 36 500 mp 3,25% 36 500 mp 3.29%
Cimnitir 35 500 mp 3.20% 35 500 mp 3.20%
TOTAL GENERAL ZONA STUDIATA: 1 110 800 mp 100,00% 1110 800 mp 100,00%

Unitatile cu alte functiuni nu reprezinta vreun impediment in dezvoltarea zonei rezidentiale si
de agrement propuse, considerand atat distanta masurata, cat si profilul de activitate
nepoluant al acestora.

Tn concluzie se poate afirma c& zona generald de amplasament cu vecinatati destinate locuirii
ofera bune premize pentru realizarea aansamblului rezidential si a zonei verzi amenajate
aferente.
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2.5.3. FOLOSINTA ACTUALA A AMPLASAMENTULUI ANALIZAT
Terenul care se va lotiza efectiv se compune din o singura parcela, avand o suprafata
de 15 300mp, proprietatea privata a doamnei Teodorescu Madalina-Mihaela, conform
extraselor C.F. nr. 340316 Arad.
Folosinta actuala este de teren arabil in intravilanul municipiului Arad, jud. Arad.
Nr. Proprietar Nr.C.F. Suprafata Parcele Categoria de
crt. mp folosinta
1 | Teodorescu Madalina-Mihaela 340316 | 15.300 | 340316 | Arabil, intravilan

Imobilul este situat la iesirea din municipiul Arad spre Oradea, delimitat la nord de
drumul ce leaga Calea Zimandului (DN79) de cartierul rezidential Romana Residence Arad, la
sud de drumul de exploatare existent si teren proprietate privata inscris in CF nr.340331 , la
vest teren proprietate privata inscris in CF nr.340311, iar in partea de est de un drum de
exploatare si teren prorietate privata inscris in CF nr.340351 Arad.

Terenul are o forma dreptunghiulara in plan, cu dimensiunile de aproximativ 405m-
latura lunga, de pe directia vest-est, respectiv aproximativ 38m- latura scurta, de pe directia
nord-sud. Suprafata acestuia, conform C.F. nr. 340316 Arad este de 15.300,00mp.

Terenul este liber de constructii; in prezent pe sit se remarca o multitudine de copaci,
nmultiti Tn mod spontan. Arborii cei mai inalti ( plopi, trunchiul cu diametrul intre 40-60cm,
indltimea coroanei 15-20m ) sunt concentrati in apropierea strazii lulius, formand un
aliniament pe o profunzime de 2-6 m. Restul copacilor ( corcodusi, salcami e.t.c. ) au
grosimea trunchiului intre 5 — 15 cm, inaltimea de 1-5 m, s-au dezvoltat in mod spontan
generand un aspect dens de lastaris.

Imobilul prezinta trei fronturi stradale, doua pe laturile lungi spre nord - la strada lulius si n
partea de sud la drumul de exploatare existent identificat prin CAD 340439. Al treilea front
stradal este generat spre est la drumul de exploatare existent identificat prin CAD 340439.

2.5.4 GRADUL DE OCUPARE AL ZONEI CU FOND CONSTRUIT

In proximitatea sitului studiat constructiile se regasesc in zonele reglementate cu functiuni
industriale, servicii, comert si rezidentiale.

Pe terenul studiat nu se gasesc amenajari sau constructii existente.

2.5.5 ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI, IN CORELARE CU CELE VECINE
Functiunea propusa pentru terenul studiat se integreaza in caracterul predominant al zonei,
respectiv locuire individuala, noul regim functional avansand in detrimentul terenului agricol
situat pe limita intravilanului.

2.5.6 ASIGURAREA CU SPATII VERZI

Terenul studiat nu include Tn prezent spatii verzi amenajate; propunerea prevede rezervarea
unui procent de spatiu verde pe fiecare parcela si totodata, o zona de spatiu verde — parc,
care va consta preponderent din spatii verzi amenajate.

2.5.7. PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI

- nu se constata disfunctionalitati generate de corelarea functiunilor existente - propuse;

- prezenta liniei de electricitate de tensiune mica impune respectarea unui culoar de protectie
cu latimea totala de 24 m.

2.6. Concluziile studiilor de fundamentare privind disfunctionalitatile rezultate din
analiza critica a situatiei existente

Nu se remarca disfunctionalitati, schimbarea destinatiei se produce concomitent pe o serie de
parcele invecinate, conform tendintei de extindere a zonelor rezidentiale.
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Pentru o buna functionare a zonei reglementate, se propune conexiunea rutiera directa a
terenurilor invecinate, permitand inclusiv o realizare facila a bransamentelor.
Reteaua rutiera propusa nu afecteaza functionalitatea drumurilor de exploatare existente.
In zona studiatd sau in zonele invecinate nu existd fenomene de risc natural.

2.7 ECHIPAREA EDILITARA

STADIUL JECHIPARII EDILITARE A ZONEI, iN CORELARE CU INFRASTRUCTURA
LOCALITATII

2.7.1. Alimentarea cu apa

In proximitatea zonei studiate existd in prezent un sistem centralizat de alimentare cu apa
potabila si multiple variante de racordare.

2.7.2. Canalizare menajera

Pentru zona studiata se propune o retea de canalizare menajera stradala cu nivel liber care
va prelua apele uzate de pe fiecare parcela in parte si le va evacua in canalizarea menajera
existenta in vecinatate.

2.7.3. Canalizare pluviala

Apele pluviale sunt cele rezultate din precipitatii colectate de pe platformele carosabile cat si
de pe cladirile din incintele individuale in special din zona rezidentiala.

In functie de gradul de Incarcare cu poluanti de volum rezultat, apele pluviale pot fi evacuate
din incinte individuale in urmatoarele variante:

- restitutie in sol direct prin dirijarea acestor catre zonele verzi in cazul apelor pluviale
considerate conventional curate n special pentru zona rezidentialg;

- evacuarea lor in sistemul centralizat de colectare si evacuare ape pluviale propus pentru
zona studiata;

- restitutie in sol prin colectarea, tratarea si stocarea temporara a lor urmand ca in final sa fie
restituite in sol prin puturi absorbante.

2.7.4. Alimentarea cu gaze naturale

In proximitatea zonei studiate existd in prezent existd un sistem centralizat de alimentare cu
gaze naturale, la care se va propune bransarea.

2.7.5. Alimentarea cu energie electrica

In proximitatea zonei studiate exista in prezent un sistem de alimentare cu energie electrica ,
la care se va propune racordarea incintei aferente investitiei.

2.7.6. Telecomunicatii

Zona invecinatd benenficiaza de servicii de telecomunicatii, se propune bransarea loturilor
obtinute.

2.8 PROBLEME DE MEDIU

2.8.1. Relatia cadru natural — cadru construit

Situatia existenta / propusa in zona nu afecteaza cadrul natural.

Prin Regulamentul local propus se va asigura un balans optim intre suprafetele ocupate de
constructii si cele rezervate spatiilor verzi.

2.8.2. Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Zona nu este expusa riscurilor naturale, nu exista zone inundabile Tnvecinate.

Terenul nu se afla in perimetrul inundabil al Muresului sau al altui curs important de apa.
Stabilitatea terenului este asiguratd conform studiului geotehnic intocmit pentru terenul
propriu-zis.
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Un risc de natura antropica il reprezintd depozitarea neautorizatd de deseuri de diverse tipuri,
care atrag insecte si rozatoare si prezinta un pericol de contaminare pentru sol.

In zon& nu exista valori de patrimoniu si nici potential balnear sau turistic.

Nu exista disfunctionalitatile remarcate in zona din punct de vedere al protectiei mediului.

2.8.3. Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din
categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri in zona

n prezent, terenul nu este racordat la reteaua publica de apa potabila, canalizare menajeré si
pluviala, dar se propune asigurarea bransamentelor

Colectarea apelor pluviale de pe drumurile din incinta se va face prin rigole deschise protejate
cu beton, care vor fi transportate spre un separator de hidrocarburi, urmand apoi a fi
deversate in canalele de desecare existente in zona. In viitor odatd cu dezvoltarea zonei,
apele pluviale vor fi colectate prin guri de scurgere de o retea de canalizare pluviala care va
acoperi toate parcelele propuse pentru reglementare.

Prin lucrarile proiectate si tehnologiile de executie adoptate, zona agricola invecinata nu va fi
afectata, iar materialele din decapari si sapaturi vor fi utilizate pentru intretinerea altor
drumuri, pietruite sau din paméant (balast, piatra sparta) si transportate in depozite stabilite de
comun acord cu organele locale (excedentul de sapatura).

Materialele utilizate pentru constructie sunt materiale traditionale pentru acest gen de lucrari
si care nu polueaza mediul la punerea in opera: piatra bruta, piatra sparta, balast, beton de
ciment, emulsie bituminoasa, etc.

Mentionam faptul ca beneficiarul si executantul lucrarii au obligatia de a obtine, Thainte de
inceperea lucrarilor, AVIZUL de la detinatorii de retele subterane, privind pozitia exacta a
acestora si a eventualelor masuri de protectie ce trebuie luate pentru a se realiza lucrarile de
amenajare a intersectiilor.

Zone de protectie impuse

- nu se constata disfunctionalitati generate de corelarea functiunilor existente - propuse;

- prezenta liniei de electricitate de tensiune mica impune respectarea unui culoar de protectie
cu latimea totala de 24 m.

2.9 OPTIUNI ALE POPULATIEI

Studiul a fost demarat la cererea investitorilor, in calitate de initiatori, in vederea realizarii
,P.U.Z. Zona de locuinte si functiuni complementare”.

Populatia existentd in zona nu este afectatd de realizarea investitiei, in prezent zona este
destinata unor astfel de functiuni prin PUZ-uri aprobate / in curs de avizare.

Proprietatea este privata, constructiile ce sunt propuse a se realiza formeaza un ansamblu ce
reuneste functiuni rezidentiale unifamiliale si functiuni complementare acestora.

Din punct de vedere al administratiei locale, investifia propusa se incadreaza in planul de
dezvoltare al localitatii si este oportuna, fiind vorba despre consolidarea functiunilor prevazute
in P.U.G., inclusiv dotari tehnico-edilitare.

Potrivit legii, propunerea de reglementare a fost supusa consultarii populatiei in cadrul
procedurilor de informare a populatiei organizate de Municipiul Arad, Directia de Urbanism.
conform Ord. 701/2010 si nu s-au inregistrat observatii Si sesizari.

Solicitarile beneficiarului — conform Temei de proiectare — , precum si solicitarile referitoare la
parcelele invecinate au fost implementate in prezentul P.U.Z. si adaptate la conditiile de zona,
precum gi la restrictiile impuse de avizatori.

Cerintele autoritatiilor locale, precum si punctele de vedere ale factorilor intersati cu privire la
organizarea viitoarei zonei luate in studiu au fost urmatoarele:
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o Extinderea functiunii rezidentiale adaptata la configuratia terenului si specificul zonei in
dezvoltare;

o Asigurarea necesarului de spatii verzi in special prin propunerea zonei de agrement;

o Asigurarea acceselor auto si pietonale la incinta studiata, respectiv la loturile propuse
prin realizarea unui sistem de drumuri corelate cu strategiile urbanistice din vecinatate;

o Asigurarea necesarului de locuri de parcare;

o Asigurarea utilitatiilor necesare dezvoltarii zonei, prin extinderea retelelor existente din
zona;

o S-a parcurs o etapa a procedurii de Consultare a populatiei prin anunturi publice,

consultarea n diferite faze de elaborare.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE PRIVIND
DISFUNCTIONALITATILE REZULTATE DIN ANALIZA CRITICA A SITUATIEI
EXISTENTE

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE INTOCMITE

CONCOMITENT CU P.U.Z.
Nu au fost aprobate alte documentatii in vederea schimbarii destinatiei pentru acest

amplasament.

Terenul propus pentru reglementare este inclus in intravilanul localitatii.

3.1.1 STUDIU GEOTEHNIC

In urma analizarii rezultatelor obtinute, prin executarea investigatiilor de teren, a prelevarilor
de probe si a incercarilor de laborator, rezulta urmatoarele concluzii $i recomandari, cu privire
la stratificatia terenului precum si la caracteristicile geotehnice ale amplasamentului
investigat:

Totalul de 11 puncte acumulate Conform Normativului NP 074/2014 intitulat ,NORMATIV
PRIVIND PRINCIPIILE, EXIGENTELE S| METODELE CERCETARII GEOTEHNICE A
TERENULUI DE FUNDARE”, pentru stabilirea riscului geotehnic al lucrarii incadreaza terenul
de fundare din amplasamentul cercetat in tipul de risc ,MODERAT”, iar din punctul de vedere
al categoriei geotehnice in ,CATEGORIA GEOTEHNICA 2",

Pentru Tntocmirea Studiului Geotehnic pe amplasamentul cercetat, s-a executat 1(unu) foraj
geotehnic F1 cu diametrul de 4”, pana la adancimea de -6,00 m de la suprafata terenului.
Pe parcursul executarii forajului s-au prelevat probe de paméant care au permis stabilirea
coloanelor stratigrafice ale acestuia.

S-a executat de asemenea si 0 penetrare dinamica usoara PDU 1 , cu masa berbecului de
10,0 kg si inaltimea de cadere de 50 cm, conul avand o suprafata de 10 cm?, condusé pana la

o adancime de -3,00 m.
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Cota de fundare recomandata este de Di=-1,00 m de la suprafata actuala a terenului natural.
Cota de fundare este situata in stratul de argila prafoasa nisipoasa cuprinsa intre -0,70 m ...
-2,00 m .
Umpluturile de sub trotuare si platforme betonate se vor executa pe o grosime de 20
cm din pamant stabilizat cu var sau dintr-un amestec cat mai omogen de pamant
contractil si nisip sau pietris, in proportie de 60 % argila si 40 % nisip sau pietrig
mijlociu.
Sub placa de beton de pardoseala de la parter umpluturile se vor realiza doar din balast
compactat pe o grosime de minim 20 cm .
Pozarea conductelor si instalatiilor , precum si a caminelor din fibra de sticla in pamant
se va face doar intr-un pat de nisip, iar umpluturile din jurul acestor obiecte se vor
realiza din pamanturi lipsite de potential contractil cu grosimea de circa 30...40 cm.
In calculul terenului de fundare , pentru constructia proiectata , pentru gruparea fundamentala
de incarcari (conform NP 112/2014) , se recomanda adoptarea unei presiuni conventionale de
baza , pentru o latime a talpii de fundatie B=1 m si o adancime de fundare fata de nivelul
solului de Df=2.00 m de pconv barat =290 Kpa. Pentru a obtine presiunea conventionala de
calcul se vor aplica corectiile de latime si de adancime (conform NP 112/2014) .
Lucrarile de sapaturi, sprijiniri, umpluturi sau epuismente se vor executa cu respectarea
normativului C 169 — 88 intitulat ,NORMATIV PRIVIND EXECUTAREA LUCRARILOR DE
TERASAMENTE PENTRU REALIZAREA FUNDATIILOR CONSTRUCTIILOR CIVILE $I
INDUSTRIALE”.
Din punctul de vedere al rezistentei la sapare, (Indicator de norme de Deviz TS/1981)
pamanturile se pot incadra astfel:

» Sapatura manuala - teren tare

» Sapatura mecanica - teren categoria Il.
Daca cu ocazia executarii sapaturilor se vor constata nepotriviri fatd de cele mentionate in
prezentul referat, acestea vor fi aduse in timp util la cunostinta proiectantului cat si
elaboratorului studiului geotehnic.

Pe timpul executarii sapaturilor si turnarii betonului in fundatji, se vor lua masurile
necesare pentru asigurarea stabilitatii peretilor sapaturii prin folosirea unor sprijiniri adecvate,
daca este cazul.

Dupa executarea sapaturilor pentru fundatii este obligatorie solicitarea elaboratorilor
prezentului studiu geotehnic pentru intocmirea procesului verbal de verificare a naturii
terenului de fundare.
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3.1.2. RIDICARE TOPOGRAFICA

In scopul realizarii investitiei propuse pe terenul studiat a fost realizata ridicarea topografica.
Aceasta a ajutat la determinarea corecta a amplasamentului: lungimea laturilor parcelelor,
pozitionarea fata de parcelele vecine, pozitionarea fata de drumuri.

Suportul grafic pentru partea desenata a prezentei documentatii are la baza ridicarea
topografica realizata de catre Mann Sebastian Toma.

Zona nu mmprezinta diferente de nivel considerabile. Sistematizarea terenului va urmari
egalizarea cotei acestuia, inclusiv realizarea de umpluturi in vederea stabilizarii zonei
potential inundabile.

Pe directia est-vest, pe o lungime de aproximativ 407m, C.T.N. cota nivelmetrica a terenului
variaza intre 109,10 si 109.40 NMN ( diferenta de 0,3mmOm) cota crescand spre vest.

Se distinge o diferenta de nivel de maxim 0,2m pe directia nord-sud, raportata la o lungime de
37 m ( C.T.N. variaza intre cotele 109,10m si 109.30m NMN, nivelul coboara spre sud).

Din punct de vedere topografic, terenul nu prezinta disfunctionalitati, conform concluziilor
ridicarii topografice.

3.2. SURSE DE DOCUMENTARE ELABORATE ANTERIOR P.U.Z.

- Plan Urbanistic General al Municipiului Arad — este in curs de modificare.

Vor fi prezentate prevederile PUG aprobat, cu implicatii asupra dezvoltarii urbanistice a zonei
in studiu : cai de comunicatie, relatiile zonei studiate cu localitatea si in special cu zonele
vecine, mutatii ce pot interveni in folosinta terenurilor, lucrari majore prevazute in zona,
dezvoltarea echiparii edilitare, protectia mediului etc.

Incinta este nu este reglementata prin PUG Arad, dar in vecinatate exista o serie de
documentatii PUZ aprobate, astfel ca functiunile dominante includ zone rezidentiale cu cladiri
de mica inaltime si zone de exploatare agricole, depozitare si industrie.

3.3. ALTE SURSE DE INFORMATII UTILIZATE
Rezultate din analiza si optiunile culese de proiectant in teren si consultare cu autoritatiile
locale ale municipiului Arad cu privire la elementele de tema.

3.4. PROBLEME DE MEDIU

In zon& nu existad valori de patrimoniu ce necesitd protectie si nici potential balnear sau
turistic. Zona nu este expusa riscurilor naturale, terenul are stabilitatea asigurata. Zona nu
este inundabila. Se va asigura un echilibru optim intre suprafetele ocupate de constructii si
cele rezervate spatiilor verzi.

Avand in vedere faptul ca perimetrul studiat nu a fost inclus in zonele cu valoare peisagistica
deosebita, se poate concluziona faptul ca impactul asupra peisajului poate fi considerat in
limite acceptabile. Functiunea de zona rezidentiala unifamiliala si colectiva se integreaza in
cea existenta predominanta, iar zona de agrement propusa va genera un context de calitate,
cu spatii verzi amenajate si dotari adresate atat locuitorilor ansamblului dezvoltat, cat si celor
din vecinatate.

3.5. ZONE DE PROTECTIE IMPUSE

- nu se constata disfunctionalitati generate de corelarea functiunilor existente - propuse;

- prezenta liniei de electricitate de tensiune mica impune respectarea unui culoar de protectie
cu latimea totala de 24 m.
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4. Solutia propusa pentru eliminarea sau diminuarea acestora

4.1. Temade proiectare

Tema stabilita este construirea unei zone rezidentiale cu functiuni complementare si
realizarea amenajarilor aferente:

Se propune divizarea terenului in 15 unitati, acomodéand locuire unifamiliala, functiuni
complementare, spatii verzi amenajate.

Se propune lotizarea terenului si realizarea amenajarilor aferente:
a. Constructii noi cu respectarea unui P.O.T. maxim de 40%, C.U.T.maxim 1,2.
- locuinte individuale, posibil cuplate, cu regim de inaltime maxim Ds(S)+P+1E+M;
b. Constructii noi cu functiuni complementare cu P.O.T. maxim de 50%, C.U.T.maxim 1,5.
Ds(S)+P+2E;
c. Imprejmuire perimetrala
d. Mijloace de publicitate iluminate si neiluminate; iluminat arhitectural
e. Sistematizarea verticala a terenului
f. Platforma carosabila cu locuri de parcare
g. Drumuri de incinta si accesul autospecialelor de interventie 6m
h. Amenajarea accesului
i. Alei pietonale
j. Amenajarea spatiilor verzi si plantate in proprortie de minim 20%
k. Racorduri la retelele tehnico-edilitare si retele de incinta
|. Platforme gospodaresti si amenajari tehnico-edilitare

Strategia functionala propusa presupune divizarea terenului in urmatoare subunitati:
1. zona rezidentiala unifamiliald cu regim de inaltime redus Ds(S)+P+1E+M

2. zona functiuni complementare Ds(S)+P+2E

3. zona destinata spatiului verde amenajat

4. zona rezervata pentru cai de comunicatie

Distributia functionala a parcelelor pe zone este descrisa in tabelul de mai jos:

ZONA REZIDENTIALA ZONA SERVICI,COMERT | ZONA VERDE AMENAJATA ZONA CAI DE COMUNICATIE
Parcela 2.....14 Parcela 1 l Parcela 15 .
P.O.T.MAXIM C.U.T.MAXIM P.O.T.MAXIM C.U.T.MAXIM amenajari neconstructive pentry Seament propus - drum de legatura
max. 40% max. 1,20 max. 50% max. 1,50 a?miz.e?tcséfcLfﬁ.‘;f?:é.ﬁ suproliroice bropuss pentru
DS(S)+P+E+Er/M, HMaX st = 12,00m DS(S)+P42E, Heomss = 15,00M  mabiter oo aciare bSO @S ARGUN 0% 8

Propunerea de zonificare functionala :

Zona 1 va cuprinde locuinte individuale sau cuplate, cu regim de inaltime maxim de
Ds(S)+P+E+Er/M.

Accesul carosabil la aceasta zona va fi asigurat dinspre drumul de exploatare existent la
sudul parcelei reglementate - identificat prin CAD 340439. Se propune supralargirea acestuia
astfel incat sa rezulte un carosabil cu latimea de 7m, functionand cu o banda / sens. in cadrul
portiunii cedate cu latimea de 3,5m se vor realiza si trotuarul aferent zonei reglementate si
zona verde de aliniament.

P.O.T max 40%; C.U.T. max 1,20;

Procent minim spatii verzi: minim 30% din suprafata terenului

Numar minim locuri de parcare:

Fiecare parcela va contine obligatoriu un garaj sau loc de parcare pentru 1- 2 masini.
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- In cazul garajelor cu pardoseala sub cota terenului, panta de acces va incepe dupa limita
proprietatii.

- Constructiile de garaje vor fi realizate din aceleasi materiale si in acelasi spirit ca si cladirile
de locuit (inclusiv acoperire cu sarpanta sau invelitori tip terasa).

Zona 2 va cuprinde un obiectiv cu functiunea de comert si servicii, ce va deservi intreaga
dezvoltarea rezidentiala.

Accesul carosabil va fi asigurat dinspre drumul de exploatare existent identificat prin CAD
340439.

P.O.T max 50%; C.U.T. max 1,5, regim de inaltime maxim Ds(S)+P+2.

Procent minim spatii verzi: minim 20% din suprafata terenului

Tn incinta obiectivelor propuse au fost calculate locurile de parcare necesare conform H.G. nr.
525/1996 pentru constructiile pentru comert, servicii si vor fi prevazute dupa cum
urmeaza:

- Un loc de parcare la 200,00mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de pana la

400,00mp

- Un loc de parcare la 100,00 mp suprafatd desfasurata a constructiei pentru unitati de

400,00-600,00mp

Zona 3

Zona verde aferenta ansamblului propus se identifica cu parcela nr. 15; aceasta se va

organiza ca un parc neingradit, amenajat cu circulatii pietonale, mobilier urban si dotari

dedicate activitatilor pentru copii.

In aceasta zona se propune si un parcaj destinat vizitatorilor, cu acces din segmentul de

legatura propus intre drumul de exploatare CAD340439 si strada lulius ( CAD 332800).

Accesul auto si platforma destinata parcajului vor ocupa maxim 20% din aria parcelei.

Zona 4

A patra zona se compune din terenul destinat cailor de comunicatie:

- segmentul de legatura propus intre drumul de exploatare CAD340439 si strada lulius
(CAD 332800).

- Suprafetele de teren care se adauga drumurilor de exploatare existente in ideea intregirii
profilului stradal — Tn partea de sud si est a parcelei ( carosabil 7m cu doua sensuri, trotuar
cu latimea de 1,5m si spatiu verde de aliniament cu latimea de 1m).

Aria totala rezervata zonei Z4 este de 1808mp, reprezentand 11,82% din totalul parcelei

reglementate.

BILANT TERITORIAL IN INCINTA REGLEMENTATA S =15 300,00 mp
ZONE FUNCTIONALE EXISTENT PROPUS

mp % mp %
Arie totala incinta reglementata - arabil intravilan 15 300,00 100,00% 0,00 0,00%
ZONA FUNCTIONALA Z1 - ZONA REZIDENTIALA - loturi 2-14 S= 11 137,00mp 72,79% incinta reglementata
Constructii ( in proportie de max. 40% lot propus) 0,00 0% 445480 29,12%
Circulatii carosabile / pietonale lot, platforme,parcaje 30% 0,00 0% 3341,10 21,835%
Spatiu verde amenajat (minim 30% lot propus) 0,00 0% 3341,10 21,835%
ZONA FUNCTIONALA Z2 - SERVICIl, COMERT - lotul 1 S= 873,00mp 5,70% Incinta reglementata
Constructii ( in proportie de max. 50% lot propus) 0,00 0% 436,50 2,85%
Circulatii carosabile / pietonale lot, platforme,parcaje 30% 0,00 0% 261,90 1,71%

Satlu verde amena at 20%Iot T ——| — ,00 / ‘ .6 _1.14%

Zona verde amenajata - minim 80% lot propus 0,00 0% 118560 7,75%
Acces auto, platforma parcaj - maxim 20% lot propus 0,00 0% 296,40 1,94%
ZONA Z4 - ZONA CAl DE COMUNICATIE S=1808,00mp 11,82% incinta reglementata
Teren rezervat pentru completarea drumului existent 0,00 0% 1808,00 11,82%
TOTAL GENERAL ZONA REGLEMENTATA: 15 300,00 100,00% 15 300,00 100,00%
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INDICATORII PROPUSI

INDICI URBANISTICI — REGIMUL DE CONSTRUIRE iN INCINTA STUDIATA
P.O.T. existent = 0,00%

C.U.T. existent = 0,00

Sc existent = 0,00mp

Sd existent = 0,00mp

Z1 - Zona de locuinte individuale : 11 137,00mp
- Subzona Li — zona rezidentiala individuala, P.O.T. maxim 40%, C.U.T. maxim 1,20

P.O.T. maxim propus = 40,00%

C.U.T. maxim propus = 1,2

Sc max = 4.454,80mp

Sd max = 13.364,40mp

Procent minim spatii verzi: 30% din suprafata terenului
Numar minim locuri de parcare:

Pentru aceasta subzona se vor asigura la sol minim un loc de parcare pentru fiecare unitate
locativa — pe fiecare lot propus.

Z2 — Functiuni complementare : 873,00mp ( parcela 1)
— subzona Sco - servicii si comert, P.O.T. maxim 50%, C.U.T. maxim 1,5

P.O.T. maxim propus = 50,00%

C.U.T. maxim propus = 1,50

Sc maxim = 436,50mp

Sd maxim = 1.309,50mp

Procent minim spatii verzi: minim 20% din suprafata terenului
Numar minim locuri de parcare:

Este permisa dezmembrarea, reparcelarea, unificarea loturilor propuse in cadrul
acestei documentatii cu conditia respectarii retragerilor fata de noile limite de
proprietate ( limite laterale, posterioare, aliniament ), a regimului P.O.T si C.U.T.
raportat la noua arie si a regimului de inaltime.

in cazul alipirii mai multor parcele, amplasarea constructiilor pe lot se va face cu
respectarea procentului de spatiu verde pe lot si a numarului minim de locuri de
parcare conform functiunii acomodate.
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ZONIFICAREA FUNCTIONALA
Unitati si subunitati functionale conform 03A —Reglementari urbanistice — zonificare / R.L.U.

Z1 — Zona rezidentiala unifamiliala cu regim redus de inaltime
-Li — Locuire unifamiliala / locuinte cuplatecu regim de inaltime maxim Ds(S)+P+1E+M.

Este permisa amplasarea urmatoarelor functiuni:
A. Constructiile care se pot autoriza direct vor avea urmatoarele destinatii:
A.l. Constructii ce acomodeaza urmatoarele functiuni:
Functiunea dominanta a zonei este locuirea, constructii cu functiune de locuire individuala,
cuplata.
B. Functiunile complementare admise ale zonei:
Al. Se permite autorizarea functiunilor complementare compatibile cu zona rezidentiala :
- unitati comert cu amanuntul;
- servicii - birouri specializate - diverse profesii
( ex.: consultanta , birouri notariale, spatii administrative e.t.c.);
- servicii medicale - clinici;
- servicii Tnvatamint ( gradinite, servicii after-school, diverse cursuri / instruiri);
A.ll. Constructii de agrement:
1). Locuri de joaca, spatii verzi amenajate
A.lll. Dotari ale incintelor propuse:
1). Spatii de protectie si aliniament in incinte
2). Accese pietonale, carosabile, parcaje
3). Platforme circulatii auto si pietonale in incinte, parking-uri
4). Constructii si instalatii tehnico edilitare necesare incintei studiate
C. Utilizari permise cu conditii:
Construcitii 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 vecinatatile ei si cu conditia sa fie luate toate masurile pentru evitarea poluarii
mediului si alte pericole.
D. Constructii cu functiuni aprobate prin elaborare PUZ:
Constructii cu functiuni amintite mai sus, care nu se integreaza in parametrii urbanistici propusi
prin aceasta documentatie ( POT=40%, CUT=1,2, regim de inaltime Ds(S)+P+1E+M)
E. Constructii cu functiuni interzise in zona:
-Servicii de tip industrial, productie poluanta si nepoluanta ( 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.
F. Interdictii temporare de construire:
- nu este cazul
G. Indici caracteristici
Ocuparea terenului : POT max= 40%,
Ocuparea terenului : CUTmax= 1.20
Cuprinde LOTURILE de la 2- 14

Z2 — Zona functiuni complementare

Sco - Functiuni complementare - Ds(S)+P+2E
Este permisa amplasarea urmatoarelor functiuni:

A. Constructiile care se pot autoriza direct vor avea urmatoarele destinatii:
A.l. Constructii ce acomodeaza urmatoarele functiuni:
Servicii si comert - subordonate functiunii principale.
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B. Functiunile complementare admise ale zonei:
Se permite autorizarea functiunilor complementare compatibile cu zona rezidentiala :
- unitati comer{ cu amanuntul;
- servicii - birouri specializate - diverse profesii
(‘ex.: consultanta , birouri notariale, spatii administrative e.t.c. );
- servicii medicale - clinici;
- servicii Tnvatamint ( gradinite, servicii after-school, diverse cursuri / instruiri);
A.ll. Constructii de agrement:
1). Locuri de joaca, spatii verzi amenajate
A.lll. Dotari ale incintelor propuse:
1). Spatii de protectie si aliniament in incinte
2). Accese pietonale, carosabile, parcaje
3). Platforme circulatii auto si pietonale in incinte, parking-uri
4). Constructii si instalatii tehnico edilitare necesare incintei studiate
C. Utilizari permise cu conditii:
Construcitii 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 vecinatatile ei si cu conditia sa fie luate toate masurile pentru evitarea poluarii
mediului si alte pericole.
D. Constructii cu functiuni aprobate prin elaborare PUZ:
Constructii cu functiuni amintite mai sus, care nu se integreaza in parametrii urbanistici propusi
prin aceasta documentatie ( POT=50%, CUT=1,5, regim de inaltime Ds(S)+P+2E)
E. Constructii cu functiuni interzise in zona:
-Servicii de tip industrial, productie poluanta si nepoluanta ( 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.
F. Interdictii temporare de construire:
- nu este cazul
G. Indici caracteristici
Ocuparea terenului : POT max= 50%,
Ocuparea terenului : CUTmax= 1.50
Cuprinde LOTUL 1

- TE — tehnico-edilitare (Conducta de aductiune apa potabila, gospodarie de apa, retea de distributie a apei
potabile, Statie de pompare tip cheson, canal colector ape menajere, retea de canalizare menajera, Retea de
canalizare pluviala, statie de pompare ape pluvial, Retea de gaze naturale de presiune redusa, Posturi de
transformare, retele de alimentare cu energie electrica, construciii si instalatii tehnico-edilitare necesare zonei)
- Cp - Cai de comunicatie carosabila din domeniul public
- Cc- Cai de comunicatie carosabila - Z4-supralargire strada lulius
- Cci — Cai de comunicatie carosabila de incinta , circulatie auto in loturile noi create, parcari, platforme) :
Cci 1 — platforme auto si pietonale de incinta

-P - Platforma parcaje amenajate la sol

-SP - Zone verzi amenajate ( Z3)

-SP1 - Zone verzi de aliniament

-JC - loc de joaca amenajat pentru copii;

-PLea - zona de protectie traseu LEA, culoar 24m;

-ICc - interdictie de construire 8m;
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4.2. Criterii compozitionale - regim de aliniere

ZONA 1 - parcele rezidentiale unifamiliale / locuinte cuplate:

Retragerile minime pentru zona Z1 sunt:

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

-Fata de limita de proprietate posterioara se va respecta o retragere de minim 8,00m;

-Fata de limitele de proprietate laterale se va respecta o retragere de minim 2,00m, dar nu mai
putin decéat H/2 (se admite construirea in sistem cuplat, pe limita laterala de proprietate);

-Parcelele de colt pot avea retrageri inegale de 6m / 3m in functie de caracterul frontului
stradal;

-In cazul in care retragerile mentionate anterior sunt mai mici decat h/2 din inaltimea
constructiilor, se va respecta o retragere corespunzatoare de minim h/2 din inaltimea
constructiilor.

-regimul de Tnaltime propus este Ds(S)+P+1E+M, cu indltimea maxima la cornisa de 12m si
inaltimea maxima de 15m.

ZONA 2 - parcela functiuni complementare

Retragerile minime pentru zona Z2 sunt:

-Fata de limita de proprietate de la drum se va realiza o retragere de minim 6,00m;

-Fata de limita de proprietate posterioara se va respecta o retragere de minim 8,00m;

-Fata de limitele de proprietate laterale se va respecta o retragere de minim 2,00m, respectiv
3,00 m spre parcela propusa nr. 2, dar nu mai putin decat H/2;

-In cazul in care retragerile mentionate anterior sunt mai mici decat h/2 din inaltimea
constructiilor, se va respecta o retragere corespunzatoare de minim h/2 din inaltimea
constructiilor.

-regimul de Tnaltime propus este Ds(S)+P+2E, cu inaltimea maxima la cornisa de 15m.

Regimul maxim de inaltime al constructiilor propuse va fi in conformitate cu avizul
A.A.C.R. ce vafi obtinut in perioada de avizare.

Este permisa dezmembrarea, reparcelarea, unificarea loturilor propuse in cadrul
acestei documentatii cu conditia respectarii retragerilor fata de noile limite de
proprietate ( limite laterale, posterioare, aliniament ), a regimului P.O.T si C.U.T.
raportat la noua arie si a regimului de inaltime.

In cazul alipirii mai multor parcele, amplasarea constructiilor pe lot se va face cu
respectarea procentului de spatiu verde pe lot si a numarului minim de locuri de
parcare conform functiunii acomodate.

Aspectul exterior al constructiilor

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii de baza si nu depreciaza aspectul general al zonei.

- Se va urmari ca noile constructjii sa se armonizeze cu cladirile invecinate.

- Autorizarea executarii constructiilor care prin conformare, volumetrie si aspect exterior intra
in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii este interzisa.

- Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a cladirilor
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invecinate si a caracterului zonei, fara ca diferenta de inaltime sa depaseasca cu mai mult de
doua niveluri cladirile imediat Tnvecinate ;

- In sensul prezentului regulament, cladiri imediat invecinate sunt cele amplasate

alaturat, de aceeasi parte a strazii.

- Fac exceptie de la prevederile aliniatului de mai sus constructiile care au fost cuprinse
intr-un plan urbanistic zonal, aprobat conform legii.

- Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ cu

cele principale si in armonie cu acestea.

- Materialele pentru finisajele exterioare vor fi de buna calitate, cu rezistenta mare in

timp si specifice cadrului arhitectural

- Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de brangsament, etc.) trebuie integrate in

volumul constructiilor sau al imprejmuirilor. Instalatiile de alimentare cu gaze naturale, energie
electrica si CATV, precum si punctele de racord vor fi concepute in asa fel incat sa nu aduca
prejudicii aspectului arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare.

- Instalatiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe fatade. Ele pot fi montate

pe acoperisuri numai pe versantul interior sau in podurile nemansardabile.

- Mobilierul urban, reclamele, semnalele se vor executa din materiale adecvate

folosintei propuse si in concordanta stilistica cu caracterul arhitectural al zonei in care se
amplaseaza.Volumul si pozitia acestora nu va stanjeni traficul auto si pietonal.

- Este interzisa executarea de locuinte din materiale nedurabile.

- Sunt interzise pastisele dupa stiluri arhitecturale nespecifice zonei, imitatiile de materiale.

- Culorile dominante pentru fatadele imobilelor vor fi: alb, alb-gri natur, ocru, gama

culori calde ( derivate din rosu, galben, ocru, maro), culori armonizate in general.

- Acoperisul poate sa fie in panta sau de tip terasa in cazul ambelor zone.

- La stabilirea pantei de acoperis, se va urmari ca acestea sa fie realizate in armonie cu

cele caracteristice zonei.

- lluminarea spatiilor de la nivelul mansardelor se va putea face prin intermediul

lucarnelor sau al ferestrelor de mansarda.

- Invelitoarea poate fi ceramica, panouri din tabla sau bituminoasa. Culorile vor fi din

gama celor calde (derivate din rosu, maro) sau monocrome ( gri, negru ).

4.3. SISTEMATIZARE VERTICALA

Zona nu prezinta diferente de nivel considerabile. Sistematizarea terenului va urmari
egalizarea cotei acestuia.

Pe directia est-vest, pe o lungime de aproximativ 407m, C.T.N. cota nivelmetrica a terenului
variaza intre 109,10 si 109.40 NMN ( diferenta de 0,3m) cota crescand spre vest.

Se distinge o diferenta de nivel de maxim 0,2m pe directia nord-sud, raportata la o lungime de
37 m ( C.T.N. variaza intre cotele 109,10m si 109.30m NMN, nivelul coboara spre sud).

Din punct de vedere topografic, terenul nu prezintd disfunctionalitati, conform concluziilor
ridicarii topografice.

C.T.S. preconizat este 109,20 N.M.N.

4.5. REGIMUL DE iINALTIME

- Regimul de inaltime maxim propus pentru zona de locuinte este Ds(S)+P+1E+M , cu
inaltimea maxima la cornisa de 12m si inaltimea maxima de 15m.

- Regimul de inaltime maxim propus pentru zona de functiuni complementare Ds(S)+P+2E,

cu Tnaltimea maxima la cornisa de 15m .

Regimul maxim de inaltime al constructiilor propuse va fi in conformitate cu avizul
A.A.C.R. ce urmeaza a fi obtinut in etapa de avizare.
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4.6. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Accesibilitatea zonei se va asigura prin racordare directa pentru fiecare parcela in parte la
drumul de exploatare CAD 340439 (strada aviator Bojan Alexandru).

Acesta se va aduce la un gabarit corespunzator (carosabil cu latime de 7m si o banda / sens,
inclusiv trotuar cu latimea de 1,5m si spatiu verde de aliniament cu latimea de 1m spre
parcela studiatd) prin retragerea aliniamentului parcelelor propuse.

Se propune realizarea unui segment de legatura care va conecta drumul de exploatare
CAD340439 si strada lulius (CAD 332800).

Aria totala rezervata zonei Z4 este de 1808mp, reprezentand 11,82% din totalul parcelei
reglementate.

4.7. SPATII VERZI

Zona verde aferenta ansamblului propus se identifica cu parcela nr. 15 ( arie totala 1 482mp);
aceasta se va organiza ca un parc neingradit, amenajat cu circulatii pietonale, mobilier urban
si instalatii dedicate activitatilor pentru copii.

In aceasta zona se propune si un parcaj destinat vizitatorilor, cu acces din segmentul de
legatura propus.

Suprafata minima de spatiu verde amenajat este de 4701,30mp, respectiv un procent de
minim 30,72% raportat la aria totala a parcelei

reglementate.

- BILANT SPATIU VERDE iN INCINTA REGLEMENTATA | PROPUNERE
Spatiu verde amenajat - parcela 15 - procent 80%!lot propus 1 185,60 7.75%
Sp. verde zona rezidentiala - minim 30% parcela 3 341,10 21,835%
Sp.verde zona f.complementare - procent estimat 20% parcela 174,60 1,14%

TOTAL GENERAL SPATIU VERDE IN ZONA REGLEMENTATA: 4 701,30mp 30,72%

4.8. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

4.8.1. Alimentarea cu apa:

Apa potabila necesara pentru obiectivul studiat va fi folosita in special pentru asigurarea
nevoilor de apa pentru consum menajer.

Nu se estimeaza ca zona studiata sa necesite apa pentru nevoi tehnologice.

Necesarul de apa pentru intretinerea statiilor verzi respectiv pentru spélarea platformelor
atat din incintele zonei de servicii — comert cat si din zona rezidentiala dupa caz , va fi
asigurata individuala pentru fiecare parcela in parte prin foraje de mica adancime contorizate,
care vor fi echipate cu pompe aspirante cu hidrofor .

Ca si sursa de apa potabila pentru obiectivul studiat se propune racordul zonei studiate la
artera de distributie existentad actualmente pe Calea Zimandului.

Reteaua de distributie a apei potabile catre consumatorii din incinta zonei studiate se va
realiza din polietilena de Tnalta densitate, va fi montata subteran , de preferat in zona verde
aferenta strazilor comune care asigura accesul pe fiecare incinta in parte, conform planului de
situatie anexat si va avea diametrul minim Dn 100 mm. Strazile comune care asigura accesul
pe fiecare parcela in parte din zona studiata vor fi preluate in domeniul public asigurand
caracter public retelei de distributie propusa.

Retelele de distributie propuse vor fi dimensionate corespunzator din punct de vedere
hidraulic si al incarcarilor statice la care vor fi supuse. Se vor realiza camine de vane de
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sectorizare din beton armat, echipate corespunzator ( vane de sectorizare, vane de golire,
robineti de aerisire) care se vor monta de regula la intersectii de strazi. Lungimea maxima a
tronsoanelor intre doua camine de vane va fi de maxim 500m lungime.

Racordul obiectivelor care vor compune zona studiata, la reteaua de distributie propusa,
se va face prin camine individuale de apometru dimensionate corespunzator in functie de
consumul de apa estimat pentru fiecare parcela / obiectiv in parte .

Caminele de apometru vor fi dispuse de preferintda in zona frontului stradal la limita
fiecarei parcele in parte .

Intretinerea spatiilor verzi si a platformelor carosabile individuale din incintele fiecarei
parcele in parte atat pentru zona rezidentiala cat si pentru zona cu servicii-comert, se va face
prin foraje individuale de mica adancime echipate corespunzator cu pompe auto aspirante
prevazute cu hidrofoare care vor capta debite de apa sub 2,0 I/s. Volumul de apa captat prin
forajele individuale propuse va fi inregistrat prin contoare de apa care se vor amplasa in
cabina putului forat.

Stingere incendiu

Stingerea incendiului din zona studiata se va realiza de la reteaua de distributie apa
propusa, care va fi echipata a cu hidranti de incendiu stradali Dn 100mm care se vor amplasa
la o distanta de maxim 100m unul fata de celalalt. Acestia vor asigura un debit de incendiu
de Qie= 5,00 I/s la un timp teoretic de functioinare a hidrantilor de 3 ore conform P118/2013.

Astfel pe reteaua de distributie apa propusa din zona studiata se vor monta hidranti de
incendiu stradali supraterani DN100mm dispusi de preferinta pe zona verde la o distanta de
maxim 100m unul fata de celalalt conform P118-2013.

Amplasarea hidrantilor de incendiu stradali se va face conform prevederilor impuse prin
P118-2013 respectiv conform scenariilor de incendiu dupa caz.

In mod particular pentru zona de servicii — comert, pe langa hidrantii stradali propusi pe
reteaua de distibutie apa, fiecare parcela in parte va fi echipaté cu cate o gospodarie de
incendiu individuala dimensionata corespunzator care va asigura stingerea incendiului cu
respectarea scenariului de incendiu aferent respectiv a legislatie de incendiu in vigoare
functie de activitatea care urmeaza a fi autorizata.

Volumul de apa pentru refacerea rezervei intangibile de incendiu pentru fiecare
gospodarie de incendiu in parte va fi asigurata de la reteaua stradala de distributie apa
propusa , prin bransamentul aferent fiecarei parcele.

4.8.2. Canalizarea menajeral/pluviala:

Apele uzate menajere

Pentru zona studiata se propune o retea de canalizare menajera stradala cu nivel liber
care va prelua apele uzate de pe fiecare parcela in parte si le va evacua in canalizarea
menajera existenta pe Calea Zimandului.

Reteaua de canalizare menajera din incinta zonei studiate se va amplasa confrm planului
de situatie propus, pe strazile care vor fi cedate ulterior domeniului public. Canalul menajer
propus se va realiza din conducte din PVC Dn 250-400mm montate subteran la pante
scurgere care sa asigura viteza minima de autocuratire de 0,7 m/s si se va echipa cu camine
de vizitare si racord.

In zona carosabila caminele de vizitare se vor realiza din beton prefabicat carosabile
conform STAS 2448-73 prevazute cu capace carosabile STAS 2308 -81 si amplasate la o
distantd de maxim 60 m unul fata de celalalt.

Racordul incintelor individuale care compun zona studiata la reteaua de colectare ape
uzate menjare stradala se va realiza pentru fiecare incinta in parte prin racord menajer, iar
apele evacauate se vor incadra in limita de incarcare cu poluanti conform NTPA 002/2005. In
cazul n care vor existea operatori economici in zona studiata care in urma unor procese
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tehnologice produc ape uzate care depasesc gradul de incarcare cu poluanti conform NTPA
002/20015, se vor realiza statii de preepurare individuale adecvate unde va fi cazul.

Apele pluviale

Apele pluviale sunt cele rezultate din precipitatii colectate de pe platformele carosabile cat
si de pe cladirile din incintele individuale din zona rezidentiala.

In functie de gradul de incarcare cu poluanti de volum rezultat, apele pluviale pot fi
evacaute din incinte individuale in urmatoarele variante:

- restitutie Tn sol direct prin dirijarea acestor catre zonele verzi in cazul apelor pluviale
considerate conventional curate in special pentru zona rezidentiala;

- evacuarea lor in sistemul centralizat de colectare si evacuare ape pluviale propus
pentru zona studiata;

- restitutie in sol prin colectarea, tratarea si stocarea temporara a lor urméand ca in final
sa fie restituite in sol prin puturi absorbante.

Sistem centralizat de colectare si evacuare ape pluviale:

Apele de pe platformele carosabile din incinte cat si cele de pe strazi (zonele comune) vor
fi colectate prin guri de scurgere cu sifon si depozit prevazute cu gratare din fonta carosabile
care vor retine materiile grosiere in suspensie ( nisip, pietrig) si care se vor racorda la
colectoare pluviale propuse de incinta sau stradale dupa caz.

Apele de pe platformele carosabile din fiecare incinta in parte din zona cu servicii-comert
vor fi trecute obligatoriu printr-o instalatie de tratare — separator de namol si hidrocarburi
prevazut cu filtru coalescent — dupa care vor fi ecavacuate in canalul pluvial stradal propus
sau direct in emisar, pentru parcele cu acces direct, in canalul de desecare Hcn 197 conform
planului de situatie anexat.

Apele pluviale de pe cladirile din incinte atat din zona rezidentiala cat si din zona cu
servicii- comert, sunt considerate conventional curate acestea putand fi evacuate in zone
verzi sau direct in canalul pluvial stradal propus.

Colectoarele pluviale propuse atat cele din incinte cat si cele stradale dupa caz se vor
monta subteran.

Montarea conductelor de canalizare pluviala din incinte se va face la o distanta de cel
putin 3,00m fata de fundatiile cladirilor propuse.

Caminele de racord pentru gurile de scurgere si pentru burlanele de la cladiri dupa caz se
vor monta favorabil executarii racordurilor la distante de cel mult 60m unul fata de celalalt atat
n incinte cat si pe strazile din zona studiata. Caminele stradale propuse se vor executa din
beton prefabricat STAS 2448-73 prevazute cu capace carosabile STAS 2308 -81, iar cele din
incinte se pot executa din beton sau din polietilena dupa caz.

Se studiaza posibilitatea evacuarii apelor pluviale colectate prin sistemul centralizat
propus in canale de desecare / irigatii din imprejurimi.

In zonele de evacuare, se vor realiza protectii ale malurilor prin pereu din beton turnat
monolit sau din piatra rostuitd dupa caz functie de specificatiile detinatorilor canalului.

Cantitatea apelor evacuate in canalul de irigatii/desecare propus va respecta debitul
maxim admis de evacuare avizat de detinatorul canalelor urméand a se realiza bazine de
stocare a varfului ploii ce calcul in cazul in care se vor depasii debitele admise de evacuare.

Restitutia apelor pluviale in sol prin puturi absorbante:

Pentru fiecare incinta individuala- parcela care compune zona studiata se propune un
sistem de colectare si dupa caz tratare individuala a apelor provenite din precipitatii respectiv
restitutia acestor in sol prin zonele verzi propuse sau prin puturi absorbante dupa caz.

Infiltrare in sol a apelor provenite din precipitatii prin puturi absorbante se va compune din:
sistem de tratare a apelor colectate de pe zonele carosabile respectiv de pe cladirile de
productie dupa caz astfel incat apele tratate sa corespunda calitativ pentru a putea fi infiltrate
in sol ;
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bazin de retentie ape pluviale pentru compensarea varfului ploii de calcul amplasat in aval de
sistemul de tratare;

statie de pompare ape pluviale dupa caz;

puturi absorbante pentru restitutia apei in sol sau laguna de infiltrare cu stocare temporara
a pluvialului.

Restitutia apei pluviale n sol prin puturi absorbante sau laguna de infiltrare se va face in
urma unor studii hidrogeologice de specialitate astfel incat zonele invecinate sa nu fie
afectate.

4.8.3. Alimentarea cu energie termica

-pentru_parcelele rezidentiale confortul termic se va asigura prin bransarea individuala la
reteaua de gaze naturale;

-pentru alte destinatii - se va asigura prin bransarea individuala la reteaua de gaze naturale;

Asigurarea confortului termic se va realiza prin sisteme centralizate detaliate Tn cadrul

proiectelor de specializate intocmite in cadrul etapei D.T.A.C.

4.8.4. Alimentarea cu energie electrica

Pentru alimentarea cu energie electrica a noilor obiective propuse a se construi in zona
studiata este necesara amplasarea unui post de transformare 20/0,4 kV in anvelopa si
alimentarea acestuia din linia aeriana de medie tensiune existenta in zona cu un cablu
subteran LES20kV. Distributia energiei electrice la consumatori se va realiza pe joasa tensiune
cu cabluri subterane LES 0,4kV.In acest fel se da posibilitatea consumatorilor de a incheia
contracte de furnizare individuale.

La stabilirea necesarului de putere prezumat pentru obiectivele servicii si comert s-a
luat in considerare un consum mediu unitar de 0,11 kVA/mp util de constructie pentru, un
coeficient de utilizare 0,8 si un coeficient de simultaneitate la nivel de post trafo 0,85 (conform
1RE-ITI-07).

Alimentarea interioara cu energie electrica a consumatorilor se va face de la tabloul general de
joasa tensiune amplasat in zona tehnica a cladirii, direct sau prin intermediul tablourilor
secundare. Coloanele de alimentare ale tablourilor electrice se vor executa cu cabluri ignifuge
cu conductoare din cupru masiv, montate pe jgheaburi metalice pentru cabluri, acestea
urmand a fi instalate: pe orizontala — sub plafoanele nivelelor (deasupra tavanelor false), iar pe
verticala — in ghene speciale pentru instalatji electrice.

Consumatorii de energie electrica sunt constituiti in principal din: iluminatul normal si de
siguranta al spatiilor interioare, iluminatul exterior al platformelor de parcare, circuite de prize
monofazate si trifazate pentru utilizare generala, instalatii pentru alimentarea utilajelor din
spatiile tehnice ale cladirilor (centrale de ventilatie-climatizare, incalzire, pompare apa-canal
etc.), alimentarea sistemelor de siguranta (antiincendiu, antiefractie, control acces,
supraveghere etc.).

Toate obiectivele vor fi dotate cu instalatii de protectie: instalatii de impamantare generala,
echipotentializare si de protectie contra loviturilor de trasnet.

De mentionat ca dezvoltarea edilitara a zonei studiate se va realiza conform proiectelor
intocmite de proiectantii de specialitate, in corelare cu avizele eliberate de detinatorii retelelor
edilitare.

Alimentarea interioara cu energie electrica a consumatorilor se va face de la tabloul
general de joasa tensiune amplasat in zona tehnica a cladirii, direct sau prin intermediul
tablourilor secundare. Coloanele de alimentare ale tablourilor electrice se vor executa cu
cabluri ignifuge cu conductoare din cupru masiv, montate pe jgheaburi metalice pentru
cabluri, acestea urmand a fi instalate: pe orizontala — sub plafoanele nivelelor (deasupra
tavanelor false), iar pe verticala — in ghene speciale pentru instalatii electrice.
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Consumatorii de energie electrica sunt constituiti in principal din: iluminatul normal si de
siguranta al spatiilor interioare, iluminatul exterior al platformelor de parcare, circuite de prize
monofazate si trifazate pentru utilizare generala, instalatii pentru alimentarea utilajelor din
spatiile tehnice ale cladirilor (centrale de ventilatie-climatizare, incalzire, pompare apa-canal
etc.), alimentarea sistemelor de siguranta (antiincendiu, antiefractie, control acces,
supraveghere etc.).

Toate obiectivele vor fi dotate cu instalatii de protectie: instalatii de impamantare
generala, echipotentializare si de protectie contra loviturilor de trasnet.

4.9. GOSPODARIE COMUNALA

Cladirile propuse vor avea amenajata o zona pentru depozitarea deseurilor in vederea
transportarii lor la rampa de gunoi ecologica a Mun. Arad. Se va asigura accesul
autovehiculelor de transport la aceste platforme. Deseurile vor fi colectate selectiv, in vederea
reciclarii acestora.

4.10. TRANSPORT IN COMUN, PARCAJE

Zona invecinata este deservitd de reteaua de transportul in comun, de care va beneficia si
dezvoltarea rezidentiala propusa.

Tn incinta cu propuneri vor fi amenajate la sol parcaje pentru fiecare parcela in parte,atat
pentru locuintele unifamiliale, cat si colective. ( subiect tratat in paragraful 4.6. Modernizarea
circulatiei ).

4.11. PROTECTIA MEDIULUI

Conform concluziilor analizei impactului produs de realizarea prevederilor

prezentului P.U.Z., rezulta ca sunt preconizate toate masurile impuse de legislatia in vigoare
pentru reducerea la minim sau eliminarea poluarii mediului din zona.

Propunerile si masurile de interventie - tehnice, juridice, urbanistice etc. - privesc in executie
urmatoarele categorii de probleme analizate distinct in studiul de specialitate:

a) Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc.)
Poluarea solului si apei nu este posibila deoarece:
o in zona nu se desfagoara activitati ce sa creeze noxe ce sunt periculoase pentru sol;
o toate sursele de apa - menajera, PSI - sunt colectate in sisteme inelare si deversate n
sistemul centralizat de utilitati;

o nu se creeaza emisii de gaze sau alte substante toxice ce pot periclita - In combinatie
cu precipitatiile - calitatea apei sau solului;
o in vecinatatea terenului studiat toti consumatorii de apa sunt racordati la sistemul de

distributie a apei potabile din municipiul Arad.
Propunerea facuta nu va genera trafic intens, cauzand poluarea aerului prin emisii de
gaze. Se va monitoriza circulatia, urmarindu-se incadrarea in limitele legal admise.

b) Prevenirea producerii riscurilor naturale

Zona — prin pozitia ei — nu are surse de risc naturale: terenul are stabilitatea asigurata (nu
exista riscul unor alunecari de teren), nu prezinta pericole de explozie accidentala (pe teren nu
se depoziteaza carburanti sau substante periculoase).

C) Epurarea/ preepurarea apelor uzate

Pentru zona studiata se propune o retea de canalizare menajera stradala cu nivel liber care
va prelua apele uzate de pe fiecare parcela in parte si le va evacua in canalizarea menajera
existenta in zona.
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Apele pluviale sunt cele rezultate din precipitatii colectate de pe platformele carosabile cat si
de pe cladirile din incintele individuale.
In functie de gradul de incarcare cu poluanti de volum rezultat, apele pluviale pot fi evacaute
din incinte in urmatoarele variante:
- restitutie Tn sol direct prin dirijarea acestor catre zonele verzi in cazul apelor pluviale
considerate conventional curate;
- restitutie in sol prin colectarea, tratarea si stocarea temporara a lor urméand ca in final sa fie
restituite in sol prin puturi absorbante;
- evacuarea lor in sistemul centralizat de colectare si evacuare ape pluviale propus pentru
zona studiata.

d) Depozitarea controlata a deseurilor

Colectarea si depozitarea deseurilor menajere se va face controlat, in containere speciale-
europubele, urméand a fi evacuate periodic prin colectarea de catre o firma specializata, in
baza unui contract si transportate la deponeu. Se va asigura accesul autovehiculelor de
transport la aceste platforme.

Pentru incinta se vor asigura containere EU de 1,1 mc sau pubele de 120 I; se prevede
preselectia de la producator pe principalele tipuri de deseuri urbane - vegetale, hartie, sticla,
plastic, etc.

Deseurile de produse petroliere din separatorul de produse petroliere se vor prelua de céatre o
societate autorizata in vederea valorificarii sau eliminarii acestora.

e) Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi etc
Nu exista terenuri degradate in zona studiata.

f) Organizarea sistemelor de spatii verzi
in functie de destinatia exacta a loturilor, aria totala prevazuta a zonelor verzi amenajate este
de minim 4 701,30mp ( respectiv un procent de 30,72%) din suprafata incintei reglementate.

g) Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate
Amplasamentul prezentului plan nu este situat in zona cu potential arheologic.

h) Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana
Zonele verzi afectate de lucrarile la carosabil se vor reface prin completare sau evacuare de
teren vegetal in grosime variabila si insamantare cu gazon.

)] Valorificarea potentialului turistic si balnear — dupa caz
Nu sunt surse ce ar putea constitui potential balnear, turistic sau alte obiective istorice ce ar
putea atrage un flux mare de oameni.

4.12. INCADRAREA IN PREVEDERILE P.U.G.

Terenul este amplasat in intravilanul municipiului Arad, dar nu este inca reglementat.
Functiunea propusa se integreaza in caracterul zonei invecinate, cuprinzand destinatii
rezidentiale individuale cu regim redus de inaltime, functiuni complementare si spatii verzi
amenajate
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4.13. CONDITII SI RESTRICTII IMPUSE DE AVIZATORI:
Se vor adauga dupa parcurgerea etapei de avizare.

4.14. SOLUTII PROPUSE PENTRU ELIMINAREA SAU DIMINUAREA
DISFUNCTIONALITATILOR

Se vor respecta impunerile de retragere prevazute in cadrul avizelor de amplasament ce
urmeaza a fi obtinute.

4.15. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Aria totala rezervata zonei Z4 (completarea gabaritului cailor de comunicatie) este de
1808mp, reprezentand 11,82% din totalul parcelei reglementate. Aceasta suprafata
se va ceda domeniului public.

4.16. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE $I SOCIALE LA NIVELUL
UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA SI LA NIVELUL LOCALITATII

La nivel de U.T.R., prin realizarea investitiei se va asigura utilizarea eficienta a terenului
studiat, in conformitate caracterul si tendinta de dezvoltare a zonei. Din punct de vedere
functional, se propune dezvoltarea de parcele rezidentiale unifamiliale, functiuni
complementare si zone verzi amenajate.

La nivel de localitate, realizarea acestei investitii va contribui la extinderea zonei
rezidentiale cu un ansamblu de parcele generos dimensionate, cu un aport proportional de
spatii verzi amenajate

Din considerente functionale propunerea este oportund, contribuind la o dezvoltare
echilibrata a zonei ( atat ca scara a parcelarii, cat si prin aportul divers de functiuni).

4.17. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FlI SUPORTATE DE CATRE INVESTITORII
PRIVATI S| CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE CATRE
AUTORITATILE PUBLICE LOCALE

Cateqoriile de costuri ce vor fi suportate de catre investitorii privati:

Investitia va fi finantata din fonduri private, acestea vor fi alocate pentru: cheltuieli pentru
elaborarea documentatiilor tehnico-economice, realizarea investitiei propriu-zise, si cheltuieli
de exploatare, amenajarea de accese carosabile la incinta si asigurarea utilitatilor prin
racordarea la utilitatile edilitare aflate in zona.

Sistemul de circulatii propus se va realiza prin grija si cheltuiala initiatorului P.U.Z.

Categoriile de costuri ce vor fi suportate de catre autoritatile publice locale:
Nu este cazul.

Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventuale servituti:
Se vor respecta impunerile prevazute in Avizul de Oportunitate nr. 10/ 22.03.2022.

La nivel de U.T.R., prin realizarea investitiei se va asigura utilizarea eficienta a terenului
studiat, in contextul respectarii mediului Tnconjurator si a mediului construit existent.
Din punct de vedere functional, parcela constituie extindere a zonei rezidentiale existente.
Parcelele rezidentiale rezultate au dimensiuni ce variaza intre 899mp si 685mp, regimul de
inaltime a constructiilor fiind limitat. Realizarea investitiei este oportuna prin dezvoltarea unei
zone bine integrate din punct de vedere al destinatiei, cu o repartitie echilibratd a zonelor
functionale.

Se preconizeaza ca propunerea nu va genera un trafic care sa afecteze in mod negativ
vecinatatile existente cu caracter rezidential.
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La nivel de localitate, prin realizarea acestei investitii se creeaza posibilitatea construirii
unui fond locativ de calitate, cu un aport sporit de spatiu verde .

Din considerente functionale propunerea este oportuna, contribuind la o dezvoltare
echilibrata a zonei ( atat ca scara a parcelarii, cat si prin aportul functiuni complementare si
spatii verzi amenajate ).

Intocmit, Verificat,
Arh. Raluca TOMESCU M. R.U.R. D1E Arh. Gheorghe SECULICI R.U.R.DE
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