5555555555555555555

STUuDIO M SOoIMA PR. NR. 310/2025
R ST T FAZA: A.O.

FOAIE DE CAPAT

Denumire proiect:

P.U.Z. SI R.L.U. - CONSTRUIRE 3 LOCUINTE
INDIVIDUALE

Beneficiar: PELLE ROBERT si sotia PELLE EDITH-MARIA
MARZA GHEORGHE-SORIN
KIRALY SZOLT
Amplasament: MUN. ARAD, Str. Teodor Maris, Nr 6, CF NR.
330134 -ARAD, JUD. ARAD
Faza: AVIZ DE OPORTUNITATE
Nr. proiect: 310/2025

Elaborator:

S.C. STUDIO M SOIMA S.R.L.
Arh. Mircea SOIMA- nr. R.U.R.-1411




STUuDIO M SOoIMA PR. NR. 310/2025
Rl Sop M LRAD FAZA: A.O.

TEL. O724/69251 1 sTtubiaom .ArRAD@vaHOO .com

MEMORIU PREZENTARE

1. DATE DE RECUNOASTERE A INVESTITIEI

DENUMIREA LUCRARII P.U.Z. SIR.L.U. - CONSTRUIRE 3 LOCUINTE INDIVIDUALE
AMPLASAMENT MUN. ARAD, Str. Teodor Maris, nr. 6, CF NR. 330134-ARAD, JUD.
ARAD
BENEFICIAR PELLE ROBERT si sotia PELLE EDITH-MARIA
MARZA GHEORGHE-SORIN
KIRALY SZOLT
PROIECTANT S.C. STUDIO M SOIMA S.R.L.
PROIECT NR. 310/2024
FAZA AVIZ DE OPORTUNITATE

2. PREZENTARE INVESTITIEI PROPUSE

Prezenta documentatie de urbanism s-a Intocmit la solicitarea beneficiarului cu scopul
reglementarii unei parcele in vederea construirii a trei locuinte individuale, a reglementarii accesului si
asigurarea cu utilitdti a obiectivelor.

Incinta reglementata, are suprafata de 2140,00 mp, este situata in intravilan U.A.T. Arad, UTR
32, Lmu32a — subzona rezidentiald cu cladiri de tip urban, functiunea dominantd a zonei — zond
rezidentiala.

Incinta este compusa din o parceld, avand suprafata si categoria de folosinta dupa cum urmeaza:

Nr. Suprafata Categorie de .
crt. | BT Extras CF (mp) folosinta Proprietar
curti constructii PELLE ROBERT, si sotia PELLE EDITH-MARIA
1 330134 2140 intravilan ’ MARZA GHEORGHE-SORIN
KIRALY SZOLT

TOTAL 2140

Incinta este amplasata 1n cartierul Muresel, este compusa dintr-un singur lot, inconjurata pe toate
laturile de locuinte individuale, cu acces din str. Teodor Maris, prin intermediul lotului identificat prin
CF 365998 — Arad, proprietate publicad a Municipiului Arad, categorie de folosinta drum (neaenajat),
cu latime variabila intre 4,00 (acces incintad reglementata); 4,31 (zona de mijloc); 4,12 m (la intersectia
cu Str. Teodor Maris).

Se propune realizarea a 3 loturi destinate locuintelor individuale, si un lot (lotul 4), imobil ce va
fi detinut in coproprietate, cu atribuirea unei cote-parti indivize de 1/3 fiecarui proprietar al loturilor de
locuinte, destinat unei circulatii mixte, parcarii vizitatorilor, acceselor la loturile destinate locuintelor,
zonei verzi amenajate si asigurarii cu utilitati a obiectivelor.

Vecinatiti amplasament:

e Nord: terenuri proprietate privata: locuinte individuale: Str. Arh. Milan Tabacovici nr. 61,
63, 65.

« Est: terenuri proprietate privata: locuinte individuale: Str. Nicolae Horga nr. 2, 4, 6, 8, 10.

e Sud: terenuri proprietate privata: locuinte individuale: Str. Teodor Maris nr. 2, 4, si teren
domeniu public — drum - CF 365998, ce face lagatura cu Str. Teodor Maris.
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e Vest: terenuri proprietate privata: locuintd individuala Str. Teodor Maris nr. 8, si Institutie
publica — Asistentd Sociald — Centru de integrare prin terapie ocupationala - Str. Arh. Milan
Tabacovici nr. 67.

In prezent, incinta reglementata este libera de constructii si este Tmprejmuita pe toate laturile.

Obiective propuse:
Beneficiarul solicitd intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal in vederea realizdrii urmatoarelor
obiective:

. Reglementarea accesului 1n incinta prin amenajarea terenului CF 365998-Arad si realizarea in
continuarea acestuia a unui lot proprietate privata (imobil ce va fi detinut in coproprietate, cu atribuirea
unei cote-parti indivize de 1/3 fiecarui proprietar al loturilor de locuinte), ce va asigura accesul si
asigurarea cu utilitati la cele 3 loturi de locuinte create.

° Edificarea terenului reglementat prin construirea a 3 locuinte individuale. in cadrul loturilor
destinate locuintelor individuale se permit functiuni economice tertiare cu regim de activitate redus,
compatibile cu functiunea de locuire, respectiv cabinete profesionale, servicii de proximitate, mici
unitdti mestesugaresti nepoluante si alte servicii locale care nu genereaza trafic semnificativ, disconfort
sau poluare.

° Amenajarea lotului Tn coproprietate cu carosabil, parcari pentru vizitatori si spatii verzi.

. Asigurarea cu utilitati a obiectivelor prin extinderea retelelor de pe str. Teodor Maris si
bransarea la acestea, sau prin adoptarea de solutii locale.

Vecinatitile incintei nu impun retrageri:
Se propun urmatoarele retrageri ale constructiilor fata de limitele de proprietate:

. cdatre vest — nu se impun retrageri a constructiilor fatd de limitele vestice de proprietate, iar
autorizarea constructiilor se va face cu respectare prevederilor Codului Civil privind amplasarea
constructiilor, golurilor cu vedere, respectiv de ventilatie sau fard vedere.

. catre est — se impune retragere de minim 5 m de la limita de proprietate. Se permite amplasarea
in aceastd zona a anexelor gospodaresti cu conditia ca acestea sa fie parter, sd aiba Tnaltime maxima
la streasind de 3.5 m, cladirea sa ocupe mai putin de 2/3 din latimea parcelei si sd se respecte
prevederile Codului Civil privind amplasarea constructiilor, golurilor cu vedere, respectiv de
ventilatie sau fara vedere.

. catre nord si sud (limitele laterale) — nu se impun retrageri, iar autorizarea constructiilor se va
face cu respectare prevederilor Codului Civil privind amplasarea constructiilor, golurilor cu vedere,
respectiv de ventilatie sau fara vedere.

Imprejmuirea se va realiza alipit limitei de proprietate.

Se recomandd amplasarea locuintelor adiacent limitei nordice de proprietate.

Zona edificabila, cu respectarea retragerilor mai sus mentionate, este materializatd n plansa
Conceptul Propus. Este permisda amplasarea inafara zonei edificabile a Tmprejmuirilor, amenajarilor cu
mobilier urban, a reclamelor si amenjarilor publicitare de diverse feluri, dotarilor tehnico-edilitare, si
amenajarilor aferente cailor de comunicatii.

Circulatie rutiera, accese

Circulatiile rutiere din zond sunt reprezentate de Str. Arh. Milan Tabacovici, Str. Nicolae Horga
si Str. Teodor Maris situatd la sud de incinta.

Str. Teodor Maris, din care se realizeazd accesul, este o strada Infundata cu o lungime totald de
146 ml, un profil stradal variabil, intre 9,3 — 8,53 m (8,84 m in dreptul accesului propus), carosabil cu
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imbracaminte asfaltica, dublu sens, latime carosabil 4,45 — 3,69 m (4,14 in dreptul accesului), cu spatii
verzi si tortuare pe ambele parti.

Acces existent

In prezent, accesul in incintd se face de pe Str. Teodor Maris prin intermediul terenului
identificat prin CF 365998-Arad. Nu este amenajat acces carosabil.

Acces propus

Pe CF 365998-Arad, domeniu public, categorie de folosinta drum, se propune realizarea unui
acces carosabil cu latime de 3,5 m, din care, ulterior, prin intermediul lotului 4 (imobil ce va fi detinut
in coproprietate, cu atribuirea unei cote-parti indivize de 1/3 fiecarui proprietar al loturilor de locuinte),
se va asigura accesul la cele 3 locuinte individuale propuse.

Drumuri in incinta

Se propune realizarea 1n cadrul lotului 4 a unui drum de incintd cu latime carosabil de 7 m,
prevazaut cu zond de intoarcere cu latime de 12 m, si doua locuri de parcare pentru vizitatori.
Datorita numarului redus de utilizatori, circulatia va mixta (carosabila si pietonald).

Parcaje, spatii verzi
Reglementarea numarului de locuri de parcare va respecta prevederile HCLM Arad nr
187/28.03.2024 privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea numadarului minim de locuri de

parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajari autorizate pe raza Municipiului Arad.
Art. 16 Pentru constructiile de locuinte unifamiliale se vor respecta urmatoarele cerinte minime:
Pentru cele cu suprafata utila a constructiei pana la 120 mp:
- minim un loc de parcare pe parcela aferenta locuintei;
Pentru cele cu suprafata utila a constructiei peste 120 mp:
- minim doua locuri de parcare pe parcela aferenta locuintei.
Pentru orice dezvoltare rezidentiala noud, se va suplimenta numarul locurilor de parcare (locuri de parcare cu
acces liber), astfel:
- pana la 10 unitati locative, minim 2 locuri de parcare;
numarul total al locurilor de parcare vor fi amplasate in demisoluri/subsoluri sau in constructii multietajate dedicate.

Conform HCLM 572/2022, pentru constructiile de locuinte unifamiliale, spatiul vrede amenajat
va fi de minim 35% din suprafata terenului
Conform HG 525, pentru constructiile de locuinte vor fi prevazute spatii verzi si plantate, in
functie de tipul de locuire, dar nu mai putin de 2 m*/locuitor.
Conform conceptului propus vom avea:
3 loturi - locuinte individuale x 4 pers/lot = 12 pers.=> Sp. verde min = 12 x 2 =24 mp
Spatiu verde compact propus = 24,19 mp

Echipare edilitara

Situatia existenta:

In prezent, incinta nu dispune de nici un fel de dotare edilitara. De-a lungul Str. Teodor Maris se
gasesc retele de alimentare cu apa, canalizare menajera si pluviala, energie electricd, gaze naturale si
telecomunicatii.

Situatia propusa:

Cele 3 locuinte propuse vor fi echipate din punct de vedere edilitar cu toate dotdrile necesare
prin extinderea si bransarea la retelele existente pe Str. Teodor Maris, cu amplasarea caminelor/cutiilor
de bransament pe domeniul public, lot identificat prin CF 365998-Arad, sau prin implementarea de
solutii locale pentru toate dotarile necesare.
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Alimentarea cu energie electrica se propune extinderea retelelor de distirbutie de pe strada
invecinata si bransarea tuturor obiectivelor propuse la acestea, in conformitate cu normele tehnice si
reglementarile in vigoare.

Alimentarea cu ap4, se propune extinderea retelelor de distirbutie de pe strada Tnvecinata si
bransarea tuturor obiectivelor propuse la acestea, In conformitate cu normele tehnice si reglementarile
in vigoare. Din reteaua localitdtii va fi asigurata si rezerva de apa de incendiu pentru instalatiile de
stingere incendii — hidranti stradali.

Canalizarea menajera, se propune extinderea retelelor existente pe strada invecinata si
bransarea tuturor obiectivelor propuse la acestea, In conformitate cu normele tehnice si reglementarile
in vigoare.

Apele pluviale colectate de pe invelitorile cladirilor, considerate conventional curate, vor putea
fi dirijate spre zonele verzi din interiorul incintei sau inmagazinate Tn bazine de retentie si utilizate
ulterior la irigatul zonelor verzi, sau dirijate spre reteaua de canalizare pluviala de pe strada invecinata.
Apele pluviale colectate de pe ciruclatiile carosabile si zonele de parcare, vor fi dirijate spre canalizarea
pluviald de pe Str. Teodor Maris, la o distanta de aprox. 37 m de incinta.

Alimentare cu energie termica va fi asiguratd pe fiecare obiectiv 1n parte, prin utilizarea de
solutii locale.
telecomunicatii, se va apela la distribuitorii de astfel de servicii care detin retele Tn zona.

Deseurile menajere vor fi depozitate in containere speciale tip europubele.

Colectarea si transportul deseurilor menajere de pe amplasament se va solutiona cu respectarea
prevederilor cuprinse in:

» legea 101/2006 privind serviciul de salubrizare a localitatilor;
o legea 51/2006 privind serviciile comunitare de utilitati publice;

3. INDICATORII URBANISTICI PROPUSI

POT max 40 %

CUT max 0,95

Regim max. indltime: S/D+P+1E

H max cornisa — 8,00m

H max coamai — 11,00m

Spatiul verde in interiorul parcelei va fi de minim 35 %

BILANT TERITORIAL INCINTA REGLEMENTATA
DESTINATIE TEREN EXISTENTO PROPUS
mp Yo mp %
LOCUINTE INDIVIDUALE - din care 2140.00 100.00 1766.48 82.55
constructii Valorile alaturate se 706.59 40.00
zona verde| raporteaza la terenul destinat 618.27 35.00
suprate minerale locuintelor individuale 441.62 25.00
CAl DE COMUNICATII - circulatie mixta 0.00 0.00 349.33 16.32
ZONA VERDE AMENAJATA 0.00 0.00 24.19 1.13
TOTAL 2140.00 100.00 2140.00 100.00

4. MODUL DE INTEGRARE AL INVESTITIEI IN ZONA
Obiectivul studiat este situat in intravilanul mun. Arad, functiunea propusa se integreaza bine in
zond, si nu va conduce la stabilirea de restrictii sau interdictii 1n localitate.

5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL
UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA
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Avand 1n vedere tendintele actuale de dezvoltare a zonei, considerdm ca functiunile propuse vor
contribui la dezvoltarea economica continua a arealului.

6. CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI

Toate costurile de implementare a proiectului prezentat cad 1n sarcina proprietarului sau
investitorului.

Realizarea extinderilor retelelor de echipare edilitard, a brangamentelor, amanajarea accesului,
carosabilului, spatiilor verzi etc. si alte dotari de interes public prevazute de actele normative in vigoare
vor fi realizate prin grija si din fondurile proprietarului sau investitorului. Costurile pentru dotarea cu
instalatii si constructii tehnologice vor fi suportate de proprietar sau investitor.

7. CATEGORII DE COSTURI CE VOR CADEA IN SARCINA AUTORITATII
PUBLICE LOCALE
Nu este cazul.

8. CONCLUZII
Din punct de vedere social, reglementarea terenului va conduce la o mai buna valorificare a

.....

Proiectant: Coordonator:
S.C. STUDIO M SOIMA S.R.L. Arh. Mircea SOIMA




