Beneficiar : EU RO SPEED s.r.l.

Denumire proiect : D.A.O. — Unitate logistica si dotari
suport / Arad , Zona Industriala Sud, f.n.

Numar proiect  :301/2023

Faza proiect :A.Q.

Proiectant general : s.c. OBIECTIV s.r.l. s.r.l.

DOCUMENTATIE AVIZ DE OPORTUNITATE
MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

l. PREZENTAREA INVESTITIEI

l.a__Date de identificare
L.a.1 Denumirea investitiei : Unitate logistica si dotdri suport
Arad/ Zona Industriald Sud , f.n.

l.a.2 Beneficiar : EU RO Speed s.r.1.

l.a.3 Proiectant general : S.C. Obiectiv s.r.l. s.r.l.
Proiectant urbanism  : PBG Line Influence s.r.l.
Retele edilitare :s.c. Simveras.r.l.

ing. Mihaela Ciurascu
teh. Veronica Ferenti
s.c. Noras Project s.r.l.
ing. Florin Sandru

Lb _ Situatia existenta
Lb.1 incadrare in teritoriul localititii

Terenul a carui reglementare face obiectul acestei documentatii se afla situat in
intravilanul municipiului Arad , in Zona industriald Sud. Terenul face parte din zona care a
facut obiectul HCLM nr. 59/29.03.2005 de aprobare a P.U.Z. Calea Zadareni - Arad , elaborat
de s.c. Stacons s.r.l. .

Limita de sud a terenului este constituitd de calea ferati Arad — Periam , aceasta
constituind limita de sud a teritoriului intravilan al municipiului. La est amplasamentul
reglementat se invecineaza cu o parceld de teren care constituie zona de protectie a unei linii
aeriene de inaltd tensiune . La vest terenul se invecineaza cu albia unui parau ( Hc 2442 ) cu
debit intermitent. Acesta constituie in prezent limita teritoriului intravilan . La nord
amplasamentul se invecineaza cu doua parcele de teren , in prezent libere de constructii.

Accesul pietonal si rutier se face dinspre nord prin intermediul unui drum de racord
cu traseul intravilan al DJ 682 Arad — Secusigiu — limita judet Timis. Drumul judetean are
rezervatd o portiune de teren egald cu latimea zonei de protectie , destinata maririi capacitatii



de trafic a acestuia. Lucrarile aferente racordului se afla situate pe acest teren. Racordul se face
printr-o intersectie in T , cu relatie dreapta/stanga conforma normelor .

Cu aliniament la DJ 682 si drumul de racord la acesta se afla amplasate doud unitati
economice . Bloom Plast s.r.l. ( productie ) si Sull Trans s.r.1. ( transporturi )

Terenul care face obiectul acestei documentatii este compus din trei parcele , notate
in Cartea Funciard dupd cum urmeaza :
- CFnr. 364749 - Arad,S=17.511 mp
- CFnr. 364602 - Arad, S =22.597 mp
- TOTAL , S =40.108 mp, rotund 4,01 ha
Terenul are in prezent folosinta de pasune in intravilan. Destinatia functionala
conform P.U.Z. — Calea Zadareni — Arad , este de industrie/depozitare.

I.b.2 Elemente ale cadrului natural

Partea situatd la sud de raul Mures a teritoriul u.a.t. Arad face parte din Campia
Vingai . Aceasta campie are in zona Aradului o panta orientata spre nord ( Lunca Muresului )
ceea ce face ca paraiele care izvorasc din coastele vailor care brazdeaza campia sa curga in
aceasta directie , varsandu-se n raul Mures . Amplasamentul este marginit la vest de un astfel
de parau al carui debit este intermitent.

Terenul este conventional plat, cu o mica denivelare, spre vest , in zona albiei
paraului mentionat anterior.

Tn zona amplasamentului vegetatia arboricola este compusa din tufe de porumbar
si rachita , mai ales in vecinatatea paraului de la limita de vest. Pe terenul limitrof caii ferate se
afla o vegetatie crescuta spontan formata din specii invazive ( porumbar, rachitd, salcam ).
Vegetatia arboricola este crescutd spontan datorita faptului ca terenul nu a fost utilizat. Ea nu
are valoare peisagisticd sau economica.

Amplasamentul nu face parte din teritorii care sunt incluse in sistemul ariilor protejate
Natura 2000.

Prin studiul geotehnic intocmit de catre s.c. Dromcons s.r.l. s-a pus in evidenta
urmdtoarea stratificatie a terenului din zona reglementata :

- pand la— 0,40 m - Sol vegetal
- dela-0,40 m la— 2,00 m - Argila maronie plastic-vartoasa tare;
- de la-2,00 m mai departe stratul continua.

La data efectuarii forajului nu a fost interceptatd panza freatica pand la adancimea de
2,00 m. Studiul geotehnic apreciaza cd nivelul apei freatice este direct legat de nivelul apelor
raului Mures , dar si de cantitdtile de ape meteorice cazute in zona.

Din punct de vedere seismic comuna Sanandrei se situeazd conform Normativ P100-
1/2013 intr-o zona care pentru IMR 475 ani are perioada de colt, Tc =0,7 sec, si un coeficient
seismic ag = 0,20 g pentru gradul 6 de intensitate seismica.

Adancimea de inghet este de 70-80 cm fata de suprafata solului.

L.b.3 Circulatia
Terenul pe care urmeaza sa fie dezvoltatd investitia are asigurat accesul prin
intermediul unui drum de legétura care se racordeaza la DJ 682 prin intermediul unei intersectii
cu relatie dreapta/stanga. Racordarea se face pe terenul rezervat extinderii prospectului pe care
1l are drumul judetean . Terenul apartine municipiului Arad. Drumul de legdtura se afla in
proprietatea societatii Westend Estate s.r.1. si urmeaza sa fie trecut in domeniul de interes public



al municipiului Arad. Drumul este partial amenajat ( fara trotuare si sistem de canalizare
pluviald ) . Acest drum asigura accesul si la parcelele situate intre amplasamentul studiat si DJ
682 . Prospectul drumului permite amenajarea sa pentru traficul rutier generat de utilizatorii
riverani. Drumul are o bucla de intoarcere situata la capatul situat vecindtatea terenului detinut
de beneficiar. Dimensiunile terenului alocat permit realizarea unui sens giratoriu corespunzator
conditiilor de trafic generate de riverani. Amenajarea existentd necesita rectificari de prospect.

I.b.4 Ocuparea terenurilor

In prezent, terenul aflat in proprietatea beneficiarului nu este utilizat. Terenul este
Tmprejmuit .

Pe parcela intabulatd cu CF nr. 364 602 — Arad este notata ipoteca in favoarea Bancii
Transilvania.

O parte a parcelelor situate intre amplasament si DJ 682 sunt ocupate cu cladiri sau
amenajdri specifice activitatilor desfasurate. Parcelele situate pe latura de vest a drumului de
legatura cu drumul judetean sunt ocupate sau in curs de ocupare ( s.c. Bloom Plast s.r.l. , s.c.
Padigor s.r.l. ). Parcelele situate pe latura de est a drumului de legatura nu sunt ocupate cu
exceptia parcelei situata la aliniamentul drumului judetean ( s.c. Sull Trans s.r.1.).

La limita de est a amplasamentului se afla zona de protectie a traseului unei linii
electrice aeriene de inaltd tensiune ( LEA 110 kv ).

Limita de sud a terenului coincide cu limita zonei de siguranta a caii ferate Arad —
Periam. O parte a zonei de protectie a caii ferate se afla pe terenul beneficiarului.

Zona reglementata se afla in limita zonei de referintd a Aeroportului Arad.

Lb.5 Echipare edilitara

e Alimentare cu apa ~
In zond nu existd retea de alimentare cu apa potabila in sistem centralizat . In
vecindtate , la nord de DJ 682 se afla o retea magistrala de alimentare cu apa potabila.

¢ Canalizare menajera. Canalizare pluviala
In zoni nu existd retea centralizati pentru colectarea apelor uzate menajere sau
industriale. La nord de DJ 682 existd o conducta colectoare de transport a apelor
uzate menajere cu descarcare 1n Statia de epurare a municipiului Arad.
Canalizarea pluviald este reprezentatd de reteaua de santuri care marginesc
drumurile. Surplusul de ape meteorice ramas dupa infiltrarea apelor meteorice din
santuri este preluat de reteaua de canale din zona si deversat in paraiele din zona..

e Alimentare cu energie electrica

In zona nu existi retea de joasa tensiune pentru distributia energiei electrice.
Unitatile economice situate in vecindtate , la nord de teren sunt alimentate din post
de transformare propriu alimentat printr-o retea de racord de la liniile aeriene de
medie tensiune existente in partea de nord a zonei.

e Telefonie c.a.t.v.
In zona toate retelele de telefonie de tip GSM sunt functionale .

e Alimentare cu gaze

In zoni existd retea de alimentare/distributie gaze naturale. Unitatea s.c. Bloom
Plast s.r.1. este racordata la reteaua de alimentare cu gaze.



¢ Gospodairie comunala
Zona este cuprinsd in Sistemul integrat de colectare selectiva a deseurilor de pe
teritoriul Municipiului Arad

1.b.6 Probleme de mediu
Amplasamentul nu se afla in arealul vreunei zone naturale protejate. La nord de
amplasament , in zona cursului raului Mures se afla Parcul natural Lunca Muresului Inferior.
De asemenea amplasamentul nu se afla intr-o zond supusa riscurilor naturale cum
sunt alunecdrile de teren sau inundatiile.

L.b.7 Disfunctionalitati / Oportunitati de dezvoltare

Terenul detinut de beneficiar face parte dintr-un teritoriu care a facut obiectul de
reglementare a Planului Urbanistic Zonal — Calea Zadareni / Arad , elaborat de s.c. Stacons s.r.1.
, aprobat cu H.C.L.M. Arad cu nr. 59/29.03.2005. Tn decursul timpului prevederile acestui plan
au fost modificate inclusiv Tn zona terenului detinut de beneficiar . Au fost modificate printre
altele si traseele cailor de circulatie si configuratia parcelelor. Acest lucru face inoperanta
aplicarea reglementarilor din planul existent fiind necesara elaborarea unor noi reglementari (
accese , amplasarea in interiorul parcelei , fatd de aliniament , etc. )

Ocuparea rarefiata a parcelelor coroborata cu inexistenta unor retele de alimentare cu
individual.

Amplasarea terenului in raport cu cdile de circulatie rutierd este favorabild amplasarii
unor unitati logistice . In vecinitate este situat un acces pe autostrada A1l. in relatie directa cu
terenul se afld accesul la DJ 682. Zona beneficiaza de asemenea de o legatura facila cu DN69/
DE 671

I.c  Propuneri dezvoltare - Zonificare functionala

L.c.1 Prevederi ale unor documentatii sau studii elaborate anterior

Prin Planul Urbanistic Zonal — Calea Zadareni / Arad , elaborat de s.c. Stacons s.1.1.
, aprobat cu H.C.L.M. Arad cu nr. 59/29.03.2005 au fost instituite reglementari pentru teritoriul
denumit ulterior ca Zona industriala sud. Prevederile acestui plan au fost modificate succesiv
prin mai multe documentatii de urbanism. Referitor la amplasamentul propus pentru
reglementare planul stabileste destinatia functionald ( industrie si depozite ) si accesul ( din
drumul judetean prin intermediul unei strazi de categoria a Il1-a ). Terenul face parte din Z1 (
zona functionala 1 ) Subzona S1b. Indicii urbanistici instituiti sunt P.O.T. = 35% , C.U.T. =
1,05 ( Rezultd un regim de indltime de p+2 etaje ).

Strada propusd la sud de drumul judetean ( inel colector ) a fost intreruptd prin
prevederile P.U.Z. Zona logistica, industrie , ...etc. , beneficiar International Alexander s.r.l. ,
aprobat cu HCLM nr. 28/18.02.2016. Acest lucru a condus la configuratia actuala a accesului
la amplasamentul studiat.

Configuratia drumul de acces din DJ 682 a fost reglementatd prin HCLM
nr.96/27.02.2019 de aprobare a P.U.D. Hala productie , parter Zona Industriala Sud — Zadareni.
Se propune trecerea terenului pe care este proiectat drumul in domeniul de interes public al
municipiului Arad.



L.c.2 Modernizarea circulatiei

Tn prezent accesul la terenul pe care se propune realizarea investitiei se face din DJ
862 prin intermediul unui drum de racord , care asigurd accesul la toate parcelele situate intre
drumul judetean si bucla de intoarcere situata in capatul acestuia in zona de acces la parcelele
detinute de beneficiar. In prezent este realizati imbriciminte asfalticd doar pentru calea de
rulare rutiera. Se va realiza profilul complet al drumului ( trotuare, canalizare pluviald) .

La bucla de intoarcere situata in zona de acces in zona care va fi reglementata se vor
realiza corectii la profilul caii rutiere , in vederea asigurarii unor conditii de manevra conform
normativelor in vigoare.

La data Tntocmirii documentatiei terenul pe care este amenajat drumul de acces, inscris
in Cartea Funciara cu nr. 364 606 Arad , apartine Westend Estate s.r.1. . Beneficiarul detine o
declaratie legalizata in baza careia proprietarul ii acorda , cu titlu gratuit, drept de trecere pe
acest teren , inclusiv cu retelele edilitare de racord a incintei la sistemul centralizat de echipare
edilitara din zona.

Se propune ca accesul pietonal si carosabil in incinta reglementatd sa se faca prin
aliniamentele celor doud parcele la drumul de acces urmand ca prin intermediul unui traseu
carosabil sd se asigure distribuirea circulatiei in intreaga incintd pentru a permite legatura cu
toate zonele functionale.

Accesul va respecta prevederile HG 525 1996 — Anexa 4/Accese carosabile..

I.c.3 Zonificare functionala / Reglementari

Investitia pe care beneficiarul doreste sa o dezvolte comportd o dezvoltare realizata in
doud perimetre. Faptul este determinat de situatia juridica diferitd a parcelelor .Acest lucru a
condus la organizarea incintei reglementate in doua arii.

O arie, situatd in partea de vest, va fi dezvoltatd pe suprafata parcelei situatd in aceasta
parte ( CF nr. 364 749 , negrevata de sarcini). Aceastd zona va face obiectul primei etape de
dezvoltare.

Cealaltd zona , situata in partea de est a incintei este constituita din parcela cu CF nr.
364 602. Parcela este grevata de o ipotecd inscrisd in favoarea Bancii Transilvania. Pe aceasta
parceld , in prima etapa vor fi realizate doar platforme de parcare, spatii verzi, echipare edilitara
si imprejmuiri ,urmand ca in viitor sd fie executate constructii destinate traficului de marfuri (
depozitare temporara, transbordare )

Investitia propusa de beneficiar are urmatoarele componente functionale :

ARIA 1

Spatii birouri/dotari social/sanitare

Unitate reparatii / intretinere parc auto
Spatii depozitare temporara marfa

Cai de circulatie/parcari, circa 50 autotrenuri
Spatii verzi

Lucréri de echipare edilitara / gospodareasca
Tmprejmuiri

ARIA 2

Spatii depozitare temporara marfa

Cai de circulatie/parcari, circa 50 autotrenuri, 60 autoturisme
Spatii verzi

Lucrari de echipare edilitara / gospodareasca

Tmprejmuiri



Tn proximitatea accesului , pe latura de nord a incintei se vor amplasa platformele de
parcare ale ambelor subzone.

In partea opusa accesului , spre limitele de sud si est a zonei reglementate se vor
amplasa constructiile care vor adaposti spatiile destinate dotarilor suport ( reparatii / intretinere
si sediu social )

Perimetral se vor amenaja spatii verzi de protectie , care in portiunile cu suprafata
compacta vor fi plantate cu grupuri arboricole .

- Zona reglementata are o suprafata de 4,01 ha.
Regimul de iniltime propus este minim — p , maxim — p+2 . Indltimea maximi a
constructiilor din incintd va fi de 15,00 m.
P.O.T. propus este , minim 35 % - maxim 50 %.,
C.U.T. propus este minim 0,45 —maxim 0,75.

- Zona studiata are o suprafatd de 12,31 ha.

In zona studiati a fost inclusi in vederea analizarii relatiei pe care investitia o are cu
componentele acesteia si portiunea limitrofa a caii ferate , portiunea limitrofa a terenului
rezervat traseului liniei de inaltd tensiune , o parte din traseul pardului situat la vest de
amplasament , parcelele vecine de pa latura de nord si drumul de acces pana la intersectia cu
drumul judetean si de asemenea o portiune din traseul acestuia.

I.c.4 Dezvoltarea echiparii edilitare

e ALIMENTAREA CU APA
Alimentarea cu apa se va realiza prin executarea unei retele de racord cu conducta
de alimentare cu apa potabila situata la nord de DJ 682 .

e CANALIZARE
Apele uzate menajere vor fi colectate si dirijate printr-0 retea de racord la conducta
colectoare situata la nord de DJ 682 .
Apele uzate menajere evacuate din incinta vor corespunde NTPA 002/2005 .

e CANALIZARE PLUVIALA

Apele pluviale de pe cladiri, vor fi colectate prin jgheaburi si burlane si dirijate pe
spatiul verde din jur.

Apele pluviale de pe platformele din incinta vor fi colectate printr- un sistem de
drenaj liniar, trecute prin 2 separatoare de nisip si produse petroliere si evacuate intr-un
bazin de retentie din beton, amplasat in incinta.

Se vor utiliza 2 separatoare de nisip si produse petroliere, ecologic, din beton armat,
pentru debit aprox. de 100 I/s fiecare.

Din bazin apele pluviale vor fi utilizate ca rezerva de incendiu, surplusul urmand
sa fie evacuat gravitational printr-0 rigola de preaplin, in paraul situat in partea de vest a
incintei .

e ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA
Alimentarea cu energie electricd se va realiza prin racordarea la reteaua de
distributie din zona . Se va amplasa un post de transformare in zona de acces racordat la
reteaua de medie tensiune din zona.



e TELECOMUNICATII
Nu se are in vedere utilizarea telefoniei prin cablu. Telefonia mobila se
receptioneaza in conditii bune

e ALIMENTAREA CU CALDURA
Alimentarea cu caldura se va face din surse proprii care utilizeaza energia electrica.

e GOSPODARIE COMUNALA
Deseuri menajere solide se vor colecta selectiv in containere speciale si se vor
evacua de catre o firma specializatd , in baza unui contract incheiat cu beneficiarul.
Platforma destinatd amplasarii sistemului de colectare se va amplasa in zona
accesului 1n incinta.

L.c.5 Protectia mediului
e PROTECTIA CALITATII APELOR

Prin dezvoltarea pe amplasament a functiunilor propuse nu se afecteaza calitatea

apelor din zond, cladirile si amenajarile urmand sa fie racordate la dotarile de tratare a
apelor uzate propuse.

Pe timpul executdrii lucrdrilor se va avea in vedere luarea masurilor in vederea

adancime ( prin foraj ).
e PROTECTIA AERULUI

Pentru aprovizionare cu caldura vor fi utilizate utilaje care se alimenteazd cu
energie electricd i care respectd parametri normati referitori la poluare.

Traficul rutier se va desfasura utilizdnd mijloace de transport care respecta normele
de poluare stabilite de lege.

I. INDICATORI PROPUSI

Il.a__Indicatori urbanistici
Indicatorii urbanistici existenti in zona studiatd aferenti unor subzone care fac
obiectul unor documente aflate in vigoare rdman neschimbati.
Pentru noul ansamblul initiat de beneficiar, indicatorii propusi sunt urmatorii :

P.O.T. = min. 35% , max. 50 %
C.U.T.= min.0,45 [/ max. 0,75
Regim de indltime = min. -p /max. - p+2

II.b Capacitati de transport
Functionarea unitatii presupune utilizarea unui numar de 60 de capete de tractiune.
Personalul administrativ al societdtii numara 20 de persoane , care se vor deplasa cu
autoturisme.
Pentru asigurarea transportului personalului ( personal administrativ si soferi se
poate estima folosirea urmatoarelor unitati de transport ( numar maxim ) :
- 80 autoturisme




- 60 autotrenuri aflate simultan in incintd. microbuze
1. INTEGRAREA IN ZONA

IIl.a _Integrare functionala

Investitia propusa are functiuni similare cu cateva unitati existente in zona , cum sunt
International Alexander s.r.l. sau Sull Trans s.r.l. . Zona este recomandatd amplasarii unor
unitati logistice datorita relatiei favorabile cu retelele de transport rutier .

Adiacent , pe latura de nord urmeaza sa se realizeze o investitie din sfera serviciilor
de intretinere auto.

Incinta propusa se afla in afara zonei de sigurantd a caii ferate situata la sud de
amplasament.

Incinta se afld in afara zonei de protectic a LEA de 110 kv situata la est de
amplasament.

unitatile sau dotdrile din proximitate.

IIl.a _Relatia cu mediul natural
Amplasamentul nu se afla in arealul vreunei zone naturale protejate.
Vecinatatile nu au calitéti peisajere deosebite
Prin masurile expuse in sectiunile anterioare am aratat ca realizarea investitiei se va

poluare a acestuia.
V. EFECTE SOCIO-ECONOMICE LA NIVEL DE U.T.R. SI LOCALITATE

IV.a Efecte lanivelul zonei

Realizarea investitiei propusd de beneficiar va duce la dezvoltarea in continuare a
zonel, prin extinderea numdrului de unitati economice localizate . Activitatile care urmeaza
sa se desfasoare vor duce la valorificarea superioara a potentialului de dezvoltare a zonei .
Avria de adresabilitate a serviciilor este foarte mare , amplasarea sa intr-o zona accesibila
rutier din toate directiile urmand sa contribuie si la 0 mai buna integrare a zonei in sistemul
de organizare teritoriala .

IV.b Efecte la nivelul localitatii
La nivelul municipiului Arad efectele generate de realizarea investitiei contribuie la

Completarea ocupdrii cu constructii a unei zone introduse in teritoriul intravilan al trupului
principal.

Amplasarea unitatii pe actualul amplasament va contribui la favorizarea actiunilor de

completare cu constructii si integrare urbana a acestei zone , care in prezent are si o suprafata
de teren degradat ( n vecinatatea cu paraului situat la vest de incintd ) . .

V. CATEGORII DE COSTURI

V.a _Costuri publice
Realizarea investitiei nu necesitd alocarea unor fonduri publice legate de lucrarile de
modernizare si amenajare a drumului de acces la incinta.

V.b Costuri private




In vederea asiguririi conditiilor de realizare a investitiilor in sarcina EU RO Speed

s.r.l. cad urmatoarele costuri :

VI.

- Lucrari de echipare edilitara a zonei reglementate

- Lucrari de constructii cai de circulatie si amenajari aferente in ansamblul
propus

- Lucrari de completare a prospectului drumului de acces

- Lucrari de amenajare spatii verzi in zona reglementata

- Lucrari de constructii cladiri si amenajari necesare activitatilor suport pentru
constructii rutiere

CONCLUZII

Prin analiza facuta la punctele anterioare ale acestei documentatii s-a demonstrat
posibilitatea realizarii investitiei din punct de vedere tehnic, amplasamentul propus de
beneficiar intrunind conditiile necesare unei bune functionari , accese auto existente,
pozitionare bund in raport cu caile de comunicatie rutiera importante , compatibilitatea
functionala a vecinatatilor .

De asemenea , s-au analizat aspectele referitoare la siguranta in exploatare
viitoarelor obiective raportatd la factorii de risc natural ( concluzia fiind cd in zona
studiatd nu exista factori de risc necontrolabili) , precum si eventualul impact negativ
asupra factorilor de mediu ( exclus prin respectarea normelor de proiectare §i executie
n toate etapele ).

Realizarea investitiei va contribui la dezvoltarea socio-economica a municipiului si
va avea un aport favorabil la imaginea publica a acesteia.

Din punctul de vedere al investitorului inifiativa antreprenoriald propusad este
oportund prin fructificarea unei investitii deja facute prin achizitionarea terenului care
are un amplasament favorabil eficientizarii activitatilor care vor fi localizate aici. . S-a
avut Tn vedere si evitarea unor relatii conflictuale cu vecinatatea viitoarelor structuri
urbane preconizate in zona in care se afld amplasata unitatea in prezent.

Alte argumente importante care sustin aportul pe care investitia il aduce la
dezvoltarea zonei sunt legate de interesul administratiei publice locale pentru largirea
bazei de impozitare prin construirea de cladiri noi.

Tntocmit
Arh. IOAN FEIER
Arh. BOGDAN PUIE






