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PROIECT NR. 580 / 2023

ZONA FUNCTIUNI MIXTE — LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, SERVICII S| COMERT, TURISM,
ADMINISTRATIV, AMENAJARE SPATII VERZI SI LOCURI DE PARCARE.
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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

1. INTRODUCERE
1.1.DATELE DE RECUNOASTERE A LUCRARII

DENUMIREA LUCRARII: INTOCMIRE PUZ SI RLU AFERENT: ,,ZONA CU FUNCTIUNI
MIXTE — LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE, SERVICII SI COMERT, TURISM,
ADMINISTRATIV, SPATII VERZI, LOCURI DE PARCARE

AMPLASAMENT: Jud. Arad, Municiul Arad, Calea Aurel Vlaicu, Nr. 284,
CF. Nr. 310277 Arad, Nr. Cad.: 310277

BENEFICIAR: SC ADAMA MANAGEMENT S.R.L.
Bucuresti, Sectorul 1, str. Soseaua Bucuresti — Ploiesti, 73-81,
Cladirea 3, et 1, Camera 1.08

PROIECTANT GENERAL SC PRO ARHITECTURA SRL
Arad, Str. loan Alexandru, Nr. 15, Jud Arad
Tel: 0748 124 012
e-mal: office@proarhitecturarad.ro

COORDONATOR URBANISM ARH. GHEORGHE SECULICI RUR (DE)
NUMAR PROIECT 580/31.10.2023
DATA ELABORARII Noiembrie 2023

1.2.0BIECTUL LUCRARII
1.2.1. SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Prezenta documentatie a fost intocmita la solicitarea beneficiarului, in vederea obtinerii avizului
de oportunitate Tnainte de elaborarea propriu-zisa a documentatiei de urbanism PUZ ce vizeaza
dezvoltarea amplasamentului aflat Tn intravilanul municipiului Arad, judetul Arad, in temeiul
reglementdrilor documentatiei de urbanism P.U.G., aprobat cu HCLMA nr. 502/2018, a R.G.U. aprobat
cu HG 525 / 1996 si a tuturor normelor si legilor in vigoare la momentul elaborarii.

Incinta care face obiectul prezentului demers are suprafata de 24.193,00 MP, compusa din 1 teren
proprietate privata SC ADAMA MANAGEMENT S.R.L., in conformitate cu C.F. nr. 310277 Arad. Terenul
definit ca teren arabil, face parte din intravilanul municipiului Arad.
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S.C. ADAMA S.R.L., In calitate de proprietar al terenului, conform extrasului C.F. atasat la prezenta
documentatie, si initiator al prezentei solicitari, doreste intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal in vederea
schimbarii functiunii terenului din zona agricola in zona cu functiuni mixta, predominant zona rezidentiala,
spatii comerciale, amenajare spatii verzi si parcari.

Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 1596 din 23.10.2023 eliberat de Primaria
Municipiului Arad pentru un teren situat n intravilanul municipiului Arad, amplasat pe Calea Aurel Vlaicu, nr.
284, conform CF nr. 310277, nr. Cadastral.: 310277

Se propune reglementarea unei zone destinata functiunilor mixte, mai exact zona de locuinte
colective, spatii comerciale, amenajare spatii verzi, drumuri si parcari.

- Constructii noi:
e Constructii pentru locuinte colective:

Regim maxim de inaltime locuinte colective H max = 37.50 m;
Regim de inaltime functiuni complementare, servicii si comert, dala urbana, parcaje
acoperite Hmax=7.00 m
SC max. Locuinte colective. = 8.467,55 mp
SC max. Functiuni complementare, servicii si comert = 15.725,35 mp
SCD max. = 91.933,40 mp

- Platforme carosabile cu locuri de parcare si locuri de parcare dalate, inierbate;

- Drumuri de incinta si accesul autospecialelor de interventie de 7,00 m (Drum de legatura intr Str.
Fantanii si Str. Faurilor*), respectiv 5,50m, 3,50 m carosabile cu locuri de parcare;

- Amenajarea accesurilor;

- Alei pietonale, piste de biciclete

- Amenajarea spatiilor verzi si plantate, agrement, parcuri si loc de joaca pentru copii; iluminat
arhitectural si ambiental;

- Racorduri la retelele tehnico-edilitare si retele de incint3;

- Platforme gospodaresti si amenajari tehnico-edilitare;

- Mijloace de publicitate iluminate si neiluminate

NOTE:

* Lucrarile in vederea realizarii drumului de legatura intre Str. Fantanii si Str. Faurilor, propus spre
cedare in domeniul public se va realiza din fonduri alocate de beneficiar si se se doreste schimb de
terenuri. Aceasta se va realiza intr-o etapa ulterioara.

In etapele urmatoare se va lua in calcul si studiul unui sens giratoriu sau o elipsa care sa cuprinda
ambele accese la intersectia Calea Aurel Vlaicu si Strada Fantanii cu intersectia zonei Sc Era Stones si
Joyson Romania.

n jurul clddirilor, Tn incintd, vor fi amenajate circulatii carosabile si pietonale, iar parcarile vor fi
amplasate la sol cat si la subsolul corpurilor de cladiri C1 - C4, pe doua nivele, 2S.

Spatiile verzi se pot amenaja atat peste parter la zonele de functiuni complementare, servicii, comert
cat si la nivelul solului.

Accesul si iesirea automobilelor din incinta se vor realiza fara a incomoda circulatia, conform
normativelor Tn vigoare si conform avizelor eliberate de catre autoritati.

1.3.SURSE DE DOCUMENTARE

1.3.1. Studii elaborate anterior:
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Documentatia cadastral3, ridicare topo, intocmita de s.c. TOPOVAS PLAN s.r.l.

Documentatia tehnica se va elabora in conformitate cu Legea nr. 50/1991 rep., Legea 350/2001
rep. si HGR 525 / 1996, Codul Civil.

2. OPERATIUNI PROPUSE

2.1.AMPLASAMENT

Incinta studiata este pe Calea Aurel Vlaicu in intravilanul municipiului Arad, judetul Arad, conform
extrasului C.F. Nr. 310277 si este incadrata, conform P.U.G. Arad aprobat, in U.T.R. 11, unitate teritoriala de
referinta in care functiunea de locuire — zona rezidentiala cu functiuni complementare, avand subzone de
constructii de locuire individuala, unitati industriale nepoluante, subzona unitati industriale si depozite
nepoluante, subzone de servicii si comert.

Vecinatati:

e |a Nord — Zone industriale si zone de locuinte individuale

e |a Sud - Calea Aurel Vlaicu si zone industriale

e |a Est — Strada Faurilor si zone locuinte individuale
e |a Vest —Strada Fantanii si zone industriale si zone comerciale

2.2.FOLOSINTA ACTULA A AMPLASAMENTULUI ANALIZAT

Incinta studiata are suprafata totala de 24.193,00 mp conform CF nr. 310277, avand o forma
neregulata, cu lungimea la frontul stradal de pe Calea Aurel Vlaicu de 319,21 m. min prezent, terenul este
lipsit de constructii si este proprietate privata SC ADAMA MANAGEMENT S.R.L.

Date referitoare la teren:

Nr. Proprietar C.F. nr. | Suprafata | Parcela | Categoria Intravilan | Observatii/ Referinte
crt. (mp) de folosinta
SC ADAMA TEREN Imobil neimprejmuit cu
1 MANAGEMENT | 310277 | 24.193,00 - DA gard
SRL AGRICOL

2.3.PREVEDERI ALE P.U.G. — ULUI ARAD APROBAT

Incinta studiata este pe Calea Aurel Vlaicu , Nr. 284, in intravilanul municipiului Arad, judetul Arad,
conform extrasului C.F. Nr. 310277 si este incadrata, conform P.U.G. Arad aprobat, in U.T.R. 11, unitate
teritoriala de referinta in care functiunea de locuire —zona rezidentiala cu functiuni mixte , avand subzone de
constructii de locuire individuala, unitati industriale nepoluante, subzona unitati industriale si comert si
depozite nepoluante.

2.4.FUNCTIUNEA SOLICITATA DE INVESTITOR $I PROPUSA PRIN STUDIUL REALIZAT PENTRU AVIZUL DE
OPORTUNITATE:

Functiunile propuse sunt de locuinte colective si functiuni complementare, servicii si comert, turism,
administrativ, amenajare spatii verzi si locuri de parcare.

Interventiile pe teren se refera la:
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Asigurarea accesului pe teren, in contextul zonei si a legaturii acesteia cu celelalte zone
functionale din vecinatate
Stabilirea functiunilor permise in cadrul acestei zone, stabilirea de reglementari specifice
Reglementarea gradului de construibilitate a terenului
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Rezolvarea circulatiei si a acceselor carosabile pe teren, stabilirea de reglementari privind

parcarile si spatiile verzi
Propunerea va urmari un volum coerent, atat la nivel functional, cat si estetic.

INDICATORII PROPUSI

3.1.INDICI URBANISTICI — REGIMUL DE CONSTRUIRIE IN INCINTA STUDIATA

Situatia existenta :

P.O.T. existent = 0%

C.U.T. existent = 0,00

Suprafata teren = 24.193,00 mp

H.max. existent =0,00 m

Suprafata construita max. existent = 0,00 mp
Scd existent = 0,00 mp

Situatia propusa :

P.O.T. max. Locuinte colective = 35,00%
P.O.T. max. Functiuni complementare, servicii si comert, dala urbana, parcaje acoperite
= 65,00%

C.U.T. max propus = 3,80

Suprafata teren = 24.193 mp

H. max. Locuinte colective = 37.50 m

H. max. Functiuni complementare, servicii si comert =7.00 m

SC max. Locuinte colective. = 8.467,55 mp

SC max. Functiuni complementare, servicii si comert, dala urbana, parcaje acoperite
=15.725,35 mp

SCD max. =91.933,40 mp

Spatii verzi la sol = min. 12,50 % *

* Masuri compensatorii spatii verzi = 12,50 %

NOTA: Atingerea indicilor maximi se va face doar cu conditia realizarii celor doua subsoluri propuse

pentru parcari (2S).

Numar minim locuri de parcare pt zona de servicii si comert:

Pentru constructii de maxim 400mp: 1 loc la 200mp construiti
(Pentru constructii intre 400 - 600mp: 1 loc la 100mp construiti
Pentru constructii intre 600 — 2000mp: 1 loc la 50mp construiti
Pentru constructii mai mari 2000mp: 1 loc la 40mp construiti)

Suprafata de servicii si comert este de 1980 mp (in solutia de arhitectura propusa ce se va definitiva si

studia in etapele urmatoare) desfasurati la parter inspre strada, deci rezulta 1 locuri parcare clienti, 1 locuri

parcare personal, 1 loc parcare stationare marfa / 50 mp construiti.

Numar minim locuri de parcare pentru constructii de locuinte colective sau semicolective cu acces si

lot folosit ih comun:

-se va asigura minim 1,5 loc de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata construita desfasurata
de maxim 100 mp;
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- se vor asigura minim 2(doua) locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata construita
desfasurata mai mare de 100 mp.
- este necesara suplimentarea cu minim 20% a totalului de locuri de parcare stabilite, pentru vizitatori.
1,5 loc / unitate locativa ( medie considerata).
Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii, pentru care exista norme diferite de
dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de parcare.

Conform H.G.R. 525/1996:
Locuintele colective cu acces si lot folosit in comun vor fi prevazute cu:

- Accese carosabile pentru locatari;

- Accese de serviciu pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul mijloacelor de stingere a
incendiilor;

- Accese la parcaje si garaje.

Pentru constructii de locuinte, in functie de indicele de motorizare a localitatii, vor fi prevazute locuri
de parcare, dupa cum urmeaza:

- Cite un loc de parcare la 1-5 locuinte unifamiliale cu lot propriu;

- Cite un loc de parcare la 1-3 apartamente pentru locuinte semicolective cu acces propriu si lot folosit
in comun;

- Cite un loc de parcare la 2-10 apartamente in locuinte colective cu acces si lot in comun.

3.2.SCHIMBAREA REGIMULUI DE PROPRIETATE S| CATEGORIA DE FOLOSINTA

Nu este cazul.

4. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI IN ZONA / OPERATIUNI PROPUSE iN ZONA

4.1.SITUATIA EXISTENTA

Zona de referinta are locatia pe Calea Aurel Vlaicu, nr. 284, in intravilanul municipiului Arad, judetul
Arad, conform extrasului C.F. Nr. 310277 si este incadrata, conform P.U.G. Arad aprobat, in U.T.R. 11, unitate
teritoriala de referinta in care functiunea de locuire — zona rezidentiala cu functiuni complementare, avand
subzone de constructii de locuinte individuale, subzona de constructii industriale, comerciale si prestari
servicii.

Vecinatati:

e |a Nord —Zone industriale si zone de locuinte individuale

e |a Sud — Calea Aurel Vlaicu si zone industriale

e |a Est — Strada Faurilor si zone locuinte individuale

e |a Vest —Strada Fantanii, Zone industriale, zone comerciale si prestari servicii

4.2.SITUATIA PROPUSA — PROPUNERI PRIVIND INTERVENTIILE URBANISTICE
4.2.1. Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z.

Incinta studiata are suprafata de 24.193,00 mp. Interventiile urbanistice pe amplasament se refera la:
reglementarea de zona cu functiuni mixte, prin realizarea de constructii avand regim maxim de inaltime 37,50
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m la constructii locuire colectiva, 7,00 m inaltime la spatii comerciale, alei pietonale, drumuri de incinta,
platforme pentru parcare, amenajare spatiu verde si amplsare elemente publicitare.

Amplasarea pe teren a constructiilor se vor face conform H.G.R. 525/1996, asigurandu-se o retragere
de H/2 fata de limita de proprietate si se va avea in vedere ca inaltimea constructiilor sa nu depaseasa distanta
masurata, pe orizontala, din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus, iar
cladirile se vor retrage de la aliniament la o distanta egala cu diferenta dintre acestea.

4.2.2. Obiectivele principale propuse pentru aceasta investitie

Initiatorul prezentei documentatii propune modificarea functiunii terenului, specific prin
reglementarea zonei, pe amplasamentul identificat prin CF. Nr. 310277, din zona agricola in zona cu functiuni
mixte, mai exact, zona rezidentiala de locuire colectiva, servicii si comert, locuri de parcare si amenajare spatii
verzi.

Prezentul P.U.Z. se coreleaza cu Planul Urbanistic General al municipiului Arad, urmarind integrarea
in spatiul urban a cladirilor nou propuse.

Se vor amenaja locuri de parcare la nivelul parterului care vor deservi zonelor de locuinte colective si
spatiilor comerciale cu functiuni mixte propuse cat si o parcare la subsol pe doua nivele.

Se pdstreaza urmatoarele zone de protectie :

Nu este cazul.

4.2.3. Bilantul teritorial al incintei studiate:

EXISTENT PROPUS
Nr. TEREN AFERENT mp % mp %
rt. C.F..nr. 310277 > >
¢ 24,192.00 100,00 100,00
1 Locuinte colective 0 0 8.467,55 max.35.00%

Functiuni complementare, servicii si
comert, turism, administrativ

2 . . 15.725,45 | max. 65.00%
Dala urbana, parcaje acoperite
Circulatii carosabile, pietonale,
3 parcaje, platforme 0 0 5443,2 22,50
12.50 *
" . )
4 Spatii verzi 0 0 3024,00 (min. 12.50%)
*masuri compensatorii spatii verzi 12,50
TOTAL GENERAL 24.192,00 100,00 24.192,00 100,00
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INDICATORI URBANISTICI PROPUSI:

P.O.T. MAXIM LOCUINTE COLECTIVE 35 %
P.O.T. MAXIM FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, SERVICII S| COMERT 65 %
C.U.T. MAXIM 3,80

Nr. INDICI URBANISTICI — REGIMUL DE EXISTENT PROPUS
crt. CONSTRUIRE TN INCINTA STUDIATA

1 Procentul maxim de ocupare al 0.00% 35,00 %
terenului (P.0O.T.) Locuinte colective

2 Procentul maxim de ocupare al 65,00 %

terenului (P.O.T.) Functiuni
complementare, servicii si comert,
dala urbana, parcaje acoperite

3 Coeficientul maxim de utilizare al 0.00 3,80
terenului (C.U.T.)

4 Regimul de inadltime la - 25+P+9E+PH, H max=37,50m
Locuinte colective

5 Regimul de inadltime la P+Mezanin, Hmax=7,00 m

Functiuni complementare, servicii si
comert, turism, administrativ

4.2.4. Reglementari privind asigurarea acceselor, parcajelor si utilitatilor

in incinta obiectivului se vor realiza: platforme si trotuare perimetral clddirilor. Circulatia
autovehiculelor se organizeaza prin amenajari constructive si marcaje speciale astfel incat sa se asigure:
circulatia in incinta; precum si accesul facil al autospecialelor de interventie in caz de incendiu la oricare din
obiectele din incintd. Tn incinta vor fi amenajate locuri de parcare in conformitate cu prevederile anexei nr. 5
la R.G.U., aprobat prin HGR nr. 525/1996.

Locurile de parcare propuse aflate in totalitate sau partial pe domeniul public vor fi realizate de catre
beneficiar si vor putea fi utilizate de catre orice persoana.

Alimentarea cu apa
Alimentarea cu apa rece se va realiza prin racordare la reteaua existenta din zona.

Canalizare menajera
Toate apele uzate menajere se vor colecta prin conducte pentru exterior si prin camine de canalizare
menajera si se vor deversa in reteaua de locala a Municipiului Arad.

Canalizare pluviala

Apele pluviale de pe acoperisul cladirilor, cele de pe copertine si apele pluviale de pe drumuri unde
nu exista riscul infestarii cu hidrocarburi se vor evacua gravitational printr-un sistem de camine si conducte
intr-un bazin de retentie cu grup de pompare. Dupa cum se stie, terasele inverzite au o rata mare de retentie
a apei in cazul ploilor torentiale, si nu vor supraaglomera reteaua de canalizare.
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Apele pluviale de pe platformele de parcare se vor deversa in separatorul de hidrocarburi. Din
separatorul de hidrocarburi se vor evacua in bazinul de retentie cu grup de pompare. Prea-plinul bazinului de
retentie se va deversa in canalizarea pluviala existenta din zona.

Alimentarea cu energie electrica
Se va realiza prin racordare la reteaua existenta in Municipiul Arad.

Alimentarea cu energie termica
Se va realiza cu centrala termica legata la reteaua de gaz a orasului sau prin intermediul centralelor
electrice sau prin alte metode posibile in zona.

4.2.5. Reglementari obligatorii sau dotari de interes public necesare

Regimul de Tnaltime maxim propus la locuinte colective este de 2S + P + 9 E + PH, Hmax=37,50m,; iar
la functiuni complementare, servicii si comert, turism, administrativ este de P + Mezanin, H max = 7,00 m.

Nu se propun dotari de interes public.

4.2.6. Capacitati si indicatori maximali pentru volumele de marfa vehicule, emisii de noxe

Nu este cazul.

5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE S| SOCIALE LA NIVELUL UNITATII TERITORIALE DE
REFERINTA SI LA NIVELUL LOCALITATII

La nivel de U.T.R., prin realizarea investitiei se va asigura utilizarea eficientd a terenului studiat, in
contextul respectarii mediului inconjurdtor si a mediului construit existent. La nivel de localitate, prin
realizarea acestei investitii se creeaza noi locuri de munca si se asigura continuitatea dezvoltarii zonei, inclusiv
un mixaj echilibrat de functiuni. Daca se va alege construirea unei parcari pe toata suprafata parterului aceasta
va fi benefica datorita aglomerarii din ultimii ani ai municipiului cu autoturisme, eliberand o parte din spatiul
drumurilor publice, care in prezent, este folosit ca parcare publica (margine drum Calea Aurel Vlaicu, etc). Prin
amplasarea locurilor de parcare la sol si 2S subsol, prezentul proiect sustine initiativa autoritatilor locale prin
care se doreste a se dezafecta mai multe garaje amplasate in diverse cartiere ale municipiului.

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

Categoriile de costuri ce vor fi suportate de catre investitorii privati

Investitia va fi finantata din fonduri private, iar acestea vor fi alocate astfel: cheltuieli pentru
elaborarea documentatiilor tehnico-economice, cheltuieli cu amenajarea acceselor carosabile la incint3,
realizarea investitiei propriu-zise, asigurarea utilitatilor si cheltuieli de exploatare.

Categoriile de costuri ce vor fi suportate de catre autoritatile publice locale
Nu este cazul, deoarece costurile pentru realizarea investitiilor vor cadea in sarcina investitorilor.
Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventuale servituti

Accesul pe amplasament se va face atat de pe strada Faurilor (la Est) intersectie cu Calea Aurel Vlaicu,
cat si de pe strada Fantanei (la Vest) intersectie cu Calea Aurel Vlaicu, asigurand astfel o fluiditate a circulatiilor
auto cat si a celor pietonale.
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7. JUSTIFICAREA OPORTUNITATII REALIZARII INVESTITIILOR SOLICITATE

Realizarea investitiei este oportuna deoarece va completa cartierul de locuinte colective si spatii
comerciale, urmand aceeasi functiune predominanta si asigurand, fie locuri de munca, fie locuri de parcare
pentru rezidentii municipiului Arad. Totodata, va creste si calitatea vietii pentru ca se vor realiza constructii cu
arhitectura contemporana, ceea ce va ajuta la revitalizarea zonei. Mai mult, se va asigura o legatura atat
carosabila, cat si pietonala intre Strada Faurilor si Fantanei.

Potentialul de dezvoltare este sustinut si de potentialul cadrului natural, care ofera un teren plan,
neinundabil.

De asemenea interesul economic al investitiilor straine, nationale si locale pentru locatie, constituie
un avantaj pentru dezvoltarea unor activitati economice ale zonei in detrimentul folosintei actuale a terenului,
mai exact teren liber de constructii, neutilizat.

Tntocmit, Urbanism,
arh. Calin Muresan arh. Gheorghe SECULICI
R.U.R.—-DE
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