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MEMORIU TEHNIC JUSTIFICATIV

in vederea obtinerii

Avizului de Oportunitate

pentru proiectul

“ Modificare PLAN URBANISTIC ZONAL Ansamblu de cladiri rezidentiale,
comerciale si prestari servicii aprobat prin HCL 432 din 16 octombrie 2020”
Jud. Arad, Loc. Arad, Calea Aurel Vlaicu, nr. 14

Extras C.F. nr. 3629679(provenit din dezmembrarea lotului identificat prin
extrasul CF nr 360372), 360374, 360373

nr. Cad. 3629679(provenit din dezmembrarea lotului identificat prin extrasul
CF nr 360372), 360374, 360373

1. DATE GENERALE

a. DENUMIRE OBIECTIVULUI DE INVESTITII
“ Modificare PLAN URBANISTIC ZONAL Ansamblu de cladiri rezidentiale,
comerciale si prestari servicii aprobat prin HCL 432 din 16 octombrie 2020

b. AMPLASAMENT
Calea Aurel Vlaicu nr 14, terenurile identificate cu numerele de CF
3629679(provenit din dezmembrarea lotului identificat prin extrasul CF nr
360372), 360374, 360373
Amplasamentul ce face obiectul acestei documentatii este pozitionat in zona de
vest a intravilanului municipiului Arad, judetul ARAD, fiind delimitat la sud de Calea
Aurel Vlaicu, la est de teren intravilan neamenajat autorizat cu functiuni mixte —
comert si servicii si Calea 6 Vanatori, la vest de blocuri cu 4 etaje, post
transformare Electrica si strada Rosiori iar la nord de zona industriala.

c. BENEFICIAR INVESTITIE
S.C. BLOC 09 ARED KFT BUDAPESTA SUCURSALA ARAD,S.R.L.
cu sediu in Arad, strada Poetului nr.1/C
d. ELABORATORUL STUDIULUI
SC MODULAR S.R.L.
Strada Nicolae Grigorescu Nr 7, Municipiul Arad, judetul

2. Informatii privind proiectul propus
a. SITUATIA EXISTENTA

Pentru lucrare de fata s-a emis de catre Primaria Mun. Arad Certificatul de
Urbanism cu nr 1610 din 08.09.2022.

Amplasamentul studiat este pozitionat in zona de vest a intravilanului municipiului
Arad, judetul ARAD.

S-a emis

Terenurile ce fac obiectul prezentei documentatii sunt identificate prin

C.F. 362979 S = 123 218.00 mp(provenit din dezmembrarea lotului identificat
prin extrasul CF nr 360372)

C.F. 360373 S =7 568.00 mp
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C.F. 360374 S =4 095.00 mp

Suprafata totala insumata a terenului este de 134 881.00 mp.

Circulatie principala in zona se desfasoara pe Calea Aurel Vlaicu, Calea 6 Vanatori
si pe str. Rosiori.

Terenurile au o forma neregulata in plan, avand multiplu front stradal, fiind delimitat
-la sud de subzona mixta si subzona de locuinte colective reglementata prin HCL
nr.152/26.05.2016, cu acces din Calea Aurel Vlaicu,

-la vest strada Rosiori, post transformare Electrica si incinta S.C.ICPV SA ARAD+
AC Vagoane

- la est terenul in proprietatea S.C. Europe Logistic S.R.L., S.C.Lazar & Sohne
S.R.L, Calea 6 Véanatori, imobile de locuinte colective pe Calea 6 Vanatori, Gradinita
Cu program saptamanal nr.2

-lanord parcela lot 9 cu CF 356381 si de zona industriala, strada Curtici

Terenul studiat este proprietatea privata a S.C. BLOC 09 ARED KFT BUDAPESTA
SUCURSALAARAD S.R.L.

Caracteristici arhitecturale ale zonei

Cartierul Aurel Vlaicu, dezvoltat de-o parte si de alta a arterei cu acelasi nume, este
cel mai dens populat cartier al Municipiului Arad, datorita locuintelor colective in
regim de inaltime P+4 pana la P+10 construite incepand din anii '60-'70, avand o
pondere majora in peisajul arhitectural al cartierului.

De-a lungul arterei Calea Aurel Vlaicu au functionat diversele centre industriale ale Aradului,
cum sunt Fabrica de Mobild IMAR, Intreprinderea Strungul, Fabrica de vagoane calatori,
Fabrica de spirt si drojdie, etc. Datoritd evolutiei economice a orasului, zonele industriale
au fost relocate, iar terenurile aferente fabricilor mentionate au fost — in marea majoritate —
supuse unor reconversii functionale, astfel incéat terenul aferent acestora sa fie utilizat la
potentialul sau maxim.

Incinta studiata a fost printre primele zone de productie dezafectate in cartierul Aurel Vlaicu,
aceasta fiind propusa spre dezafectare si reconversie in zona comerciala si rezidentiala
prin initiativa vechiului proprietar (S.C. IMAR S.A)).

De asemenea in prezente pe terenul studiat functioneaza ca reglementare o documentatie
urbanistica de tip PUZ, aprobata prin HCL nr. 432 din 16 octombrie 2020 ce are ca
obiectiv principal dezvoltarea unei zone specifica centrelor urbane.

b. CADRU LEGISLATIV SI NORME SPECIFICE
. R.G.U aprobat prin H.G. 525/1996

. Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism-
indicativ: GM 007-2000

. Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului
Urbanistic Zonal- indicativ: GM 010-2000

. Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu
modificarile si completarile ulterioare

. Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare

. Legea fondului funciar nr.18/1991, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare

. P.U.G. al Municipiului Arad

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z.

A. Planul Urbanistic General al Mun. Arad aprobat.

Conform Regulamentului PUG aprobat, zona studiata face parte din UTR nr. 40 -
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activitati industriale si de depozitare. Functiunea dominantad a zonei - activitati
industriale si de depozitare, functiuni complementare admise ale zonei: spatii
comerciale pentru deservirea zonei.

Aceasta functiune - unitati industriale poluante 140b - a fost modificata prin P.U.Z.
,Ansamblu rezidential si de servicii — Zona IMAR Arad” in zona rezidentiala si de
servicii.

B. Planul Urbanistic Zonal ,Ansamblu rezidential si de servicii — Zona IMAR Arad”,
aprobat prin HCLM Arad nr. 230/2007, cu o valabilitate de 7 ani (acest P.U.Z. a
expirat in 2014).

. Functiunea dominanta: locuire colectiva S+P+3E+7E, institutii si servicii
(cladiri de birouri, centru comercial) 2S+P+3E+10E

. Functiuni complementare admise ale zonei: perdele de protectie cu valoare
de parc, centru sportiv

. Functiuni propuse: functiune mixta - locuire colectiva, institutii si servicii

. Interdictii permanente: unitati industriale si depozitare

Documentatia faza P.U.Z. se elaboreaza in conformitate cu Metodologia de
elaborare si Continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal indicativ GM - 010 - 2000.
Documentatia tehnica se va elabora in conformitate cu Legea nr. 50/1991 rep. si
HGR 525/1996, Codul Civil.

C. PLAN URBANISTIC ZONAL Ansamblu de cladiri rezidentiale, comerciale si
prestari servicii aprobat prin HCL 432 din 16 octombrie 2020.

Zonificarea cuprinde 3 zone:

1.UTR Lc

Situat pe limita vestica si zona centrala zonei studiate. Cuprinde o suprafata de
87701,70mp Este zona destinata locuintelor colective si  functiunilor
complementare, cu regim maxim de inaltime S/D+P+10+Eretras.

Accesul carosabil la aceasta subzona va fi asigurat dinspre Calea Aurel Vlaicu, prin
intermediul drumului colector in curs de executie pe limita estica a amplasamentului,
si pe strada Rosiori.

In cadrul acestui UTR se inscrie si subzona reglementata ca UTR ZV, ce este
destinata a fi propusa gradina de cartier.

Indicatorii urbanistici se vor calcula la intreaga suprafata a terenului (inclusiv a
subzonei verzi) cuprinsa de circulatia publica (noua strada propusa prin
documentatia urbanistica).

Indicatorii urbanistici sunt:

POT maxim = 40%

CUT maxim = 3.500 ADC/mp teren

2.UTR M

Situat pe limita sudica si partea estica zonei studiate. Cuprinde o suprafata de
54182,81mp Este zona destinata locuintelor colective + Servicii si Comert, cu regim
maxim de inaltime S/D+P+8+Eretras.

Accesul carosabil la aceasta subzona va fi asigurat dinspre Calea Aurel Vlaicu si
prin intermediul drumului colector in curs de executie pe limita estica a
amplasamentului.

Indicatorii urbanistici sunt:

POT maxim = 70%

CUT maxim = 3.500 ADC/mp. Teren
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3. UTR Li

Este situat pe limita nordica. Cuprinde o suprafata de 33 566,92mp. Este zona
destinata locuintelor individuale, cu regim maxim de inaltime S/D+P+1etaj/M/Eretras.
Accesul carosabil la aceasta subzona va fi asigurat dinspre Calea Aurel Vlaicu si
prin intermediul drumului colector in curs de executie pe limita estica a
amplasamentului.

Indicatorii urbanistici sunt:

POT maxim = 40%

CUT maxim = 1,050 ADC/mp. teren

c. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII PE TERENUL
REGLEMENTAT DE PUZ APROBAT PRIN HCL 152/26.05.2016 PE

AMPLASAMENTUL FOSTEI PLATFORME INDUSTRIALE IMAR :
- ETAPA 1 — Construire imobil 43 apartamente — R32 autorizat prin A.C. nr
1285/19.11.2018 — receptionat
S-a autorizat drumul de acces de pe Calea Aurel Vlaicu si este receptionat
- ETAPA 2 — Construire imobil 44 apartamente — R33 — autorizati prin A.C. nr
674/ 9 iulie 2019 — se afla in curs de executie
- ETAPA 3 — Construire imobil 52 apartamente — R34 — autorizat prin AC nr 1358
din 10 dec 2019

Incinta studiata, primul cvartal din PUZ aprobat prin HCL nr. 432 din 16
octombrie 2020 inchide incinta in care s-au autorizat imobilele de locuinte colective
enumerate mai sus.

d. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII PE TERENUL
REGLEMENTAT DE PUZ APROBAT PRIN HCL NR. 432 DIN 16
OCTOMBRIE 2020 PE AMPLASAMENTUL FOSTEI PLATFORME
INDUSTRIALE IMAR :

3. - ETAPA 1 — Construire imobil R35 autorizat, receptionat si intabulat conform AC
nr.117 din 23.feb.2021, pe parcela identificate prin extrasul Cf 356373
4. - ETAPA 2 — Construire imobil R36 autorizat si in curs de executie conform AC
nr.124 din 3.martie.2021 pe parcela identificate prin extrasul Cf 356376

5. Loturile 01 pana la 08 formeaza primul cvartal propus prin PUZ aprobat prin HCL
nr. 432 din 16 octombrie 2020.

6. - ETAPA 3 — Construire imobil R37 autorizat si in curs de executie conform AC
nr.680 din 12 SEP. 2022 pe parcela identificate prin extrasul Cf 362725

e.MODIFICAREA DEZVOLTARII PE TERENUL REGLEMENTAT
DE PUZ APROBAT PRIN HCL NR. 432 DIN 16 OCTOMBRIE 2020 PE

AMPLASAMENTUL FOSTEI PLATFORME INDUSTRIALE IMAR

Se pastreaza principii le de baza dezvoltate in documentatia PLAN URBANISTIC
ZONAL Ansamblu de cladiri rezidentiale, comerciale si prestari servicii aprobat prin
HCL 432 din 16 octombrie 2020.
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Se doreste in principal doar schimbarea proportiile suprafetelor celor 3 tipuri
de UTR-uri:

Tip Suprafata Suprafata care se | Suprafata Suprafata
UTR reglementata prin adauga / scoade | rezultata | reglementa prin
PUZ HCL 432 din 16 (mp) (mp) nou PUZ (mp)
octombrie 2020 (mp)
LI 33 566.92 +34115.39 | 67682.31 47 066.97
LC 78 248.29 -9 066.47 | 69 181.82 65 163.04
M 54 182.81 -39 148.53 | 15 034.28 7 989.93
yAY, 9519.98 +5 138.73 | 14 658.71 14 658.71
Total 175518 134 878.65

In urma analizelor de piata, datorita indicatorilor economici se considerat ca UTR
Li va avea o suprafata considerabil mai mare.

Se doreste o reconfigurarea a circulatiilor si a zonelor ocupate de celelalte doua
UTR-uri.

Spatiu destina zonelor verzi si parcului va fi mult mai generos si pozitionat central,
adiacent arterei principale de circulatie.

PRINCIPII DE COMPOZITIE PENTRU REALIZAREA OBIECTIVELOR NOI,
INTEGRAREA SI AMENAJAREA NOILOR CONSTRUCTII SI ARMONIZAREA
CU CELE EXISTENTE:
In urma unor studii de piata, datorita evolutiei zonei din care face parte terenul ce
este subiectul acestui studiu si datorita schimbarilor economice si sociale ce au avut
loc in ultima perioada atéat la nivel national cat si la nivel global, beneficiarul a decis
o remodelare a PUZ APROBAT PRIN HCL NR. 432 DIN 16 OCTOMBRIE 2020.
Acesta remodelare presupune:

1. reducere a densitatii ce a fost propusa prin PUZ anterior

2. reducere semnificativa a zonei ocupate de cladiri destinate serviciilor

si comertului

3. dublarea loturilor pentru constructii de tip locuinte individuale

4. cresterea zonelor destinate spatiilor verzi

5. evitarea construiri foarte compact - evitare unor constructii ce pot forma

fronturi mari

Conceptul general al PUZ-ului anterior de a crea o “INIMA Verde” in centrul orasului,
un cartier ce este organizat in jurul unui parc se pastreaza si va fi si mai mult
evidentiat in noua configuratie a scheletului stradal dar si datorita faptului ca
suprafata parcului se mareste cu aproximativ ~5 000mp.
Se va pastra idea de baza a dezvoltarii, adica zonele verzi dintre imobilele de locuinte
colective vor fi amenajate cea ce va crea zone de locuinte colective grupate in jurul unor ,curti”
ingradite si securizate la care au acces doar locatarii, astfel organizat spatiu dintre imobile
devine o ,camera de zi comuna”.
Imobilele situate Tn jurul parcului central vor fi dispuse in asa fel incat masa de
vegetatie cu dimensiuni mari cat si amenajarile sa fie vizibile din principale cai de
acces ale zonei.
Se pastreaza in partea de N, dar se mareste spre S, dezvoltarea unei zone rezidentiale
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caracterizata prin: locuire individuala, cu cladiri de mici dimensiuni, amplasate izolat,
cuplat sau insiruit, cu strazi cu acces privat, forméand astfel o ,curte comuna”, zona bogata
in vegetatie de dimensiuni medii cu rol de protectie dar care formeaza si o imagine cu
valoare peisajera. Toate aceste caracteristici doresc sa ofere zonei de locuire individuale
un grad ridicat de confort.

Se vor amplasa in imediata vecinatate a cailor de acces in zona imobile cu caracter
functional mixt pentru a nu aduce valori mari de trafic in zona destinata exclusiv
locuiri.

Imobilele situate pe parcelele cu functiuni mixte vor fi organizate dupa cum
urmeaza: la parter si la primul etaj catre strada vor fi amplasate spatii comerciale,
de servicii, si acolo unde permite retragere fata de strada se pot amplasa terase ale
spatiilor de alimentatie publica fara a afecta circulatia.

Pentru a crea o imagine de ansamblu degajata si aerisita dar si pentru a oferi conditii
cu un grad ridicat de locuire distanta dintre imobile va fi minim inaltimea pana la
cornisa ultimului etaj complet a imobilului mai inalt

Rezolvarea circulatiilor si a parcajelor este mai avantajoasa, facilitand foarte mult
accesul si traficul in zona, in special pentru cei care tranziteaza zona.

In plansa modificatoare a PUZ-lui anterior se pot observa mai bine schimbarile
abordate de noua documentatie.

Zonificare functionala va pastra caracterul anterior si va fi dupa cum urmeaza:
UTR Li - Locuinte individuale si colective mici

Utilizari admise:

Locuinte individuale mici si medii cu maxim 2 apartamente in regim de construire,

insiruit, cuplat sau izolat; echipamente specifice zonei rezidentiale; garaje, filigorii,
imprejmuiri, plantatii; amenajari exterioare

Utilizari admise cu conditionari

Se admit servicii profesionale si mici activitati manufacturiere, cu conditia ca
suprafata acestora sa nu depaseasca 250 mp ADC, sa nu genereze transporturi
grele, sa nu atraga mai mult de 5autoturisme/zi, sa nu fie poluante, sa nu aiba
program prelungit peste orele 22,00 si sa nu utilizeze terenul liber al parcelei pentru
depozitare si productie.

Utilizari interzise

Se interzic orice constructii functiuni in afara celor mentionate la Art. 1 si Art.2.
Caracteristici ale parcelelor (forme, suprafete, dimensiuni)

Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii: locuinte
izolate — front minim 12m, suprafata minima 300mp; locuinte cuplate — front minim
10m, suprafata minima 250mp; locuinte insiruite — front minim 8m, suprafata minima
150mp.

Inéltimea maxima admisa a cladirilor
Inaltimea maxima a cladirilor va fi S/D+P+1e/M(Er) (10metri la coama).

Indicatori urbanistici.
POT maxim = 40%. CUT maxim = 1,20
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UTR LC - Locuinte colective inalte cu dotari si spatii pentru servicii sau comerciale
la parter.

Utilizari admise:
Locuinte colective cu apartamente, garaje, parcari, puncte gospodaresti, utilitati
aferente locuintelor colective, amenajari exterioare, plantatii.

Utilizari admise cu conditionari
Se admit spatii comerciale mici, cabinete medicale si alte dotari sau servicii in spatii
situate la primul nivel a imobilelor de locuit.

Utilizari interzise

Se interzic orice constructii functiuni in afara celor mentionate la Art. 1 si Art.2.

Se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de
disconfort pentru locatari. Se interzice schimbarea destinatiei spatiilor comune ale
imobilelor

Indltimea maxima admisa a cladirilor

Inaltimea maxima admisibila este S/D+P+10+Eretras; se admit suplimentar maxim
doua niveluri retrase (H maxim = 45metri ). Numarul de niveluri subterane nu este
limitat.

Indicatori urbanistici.

POT maxim = 40%. CUT maxim = 3,5.

Deoarece zona centrala a planului urbanistic a fost gandita unitar (ca un sigur sistem
ce Tmbina antropicul cu natura), la calcularea indicatorilor urbanistici, respectiv a
procentului de ocupare si coeficientul de utilizare a terenului pentru UTR LC se va
lua in considerare si suprafata inscrisa in UTR ZV, acesta fiind o sub zona a UTR
LC.

UTR M - Zona cu functiuni mixte

Utilizari admise

Institutii, servicii si echipamente publice; sedii ale unor companii, organizatii si firme.
Comert cu amanuntul; activitati manufacturiere nepoluante; restaurante, baruri,
cofetarii, cafenele etc.; sport si recreere Tn spatii acoperite.

Parcaje subterane, la sol si multietajate.

Spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite; spatii plantate - scuaruri;
Locuinte colective.

*locuinte cu partii special cu care pot include spatii pentru profesiuni liberale.

Utilizari admise cu conditionari

Functiuni care admit accesul publicului in mod permanent sau conform unui
program de functionare specific si vor fi prevazute cu vitrine luminate noaptea —
amplasate la parterul cladirilor.

Locuinte cu partii special care includ spatii pentru profesiuni liberale — dar fara a
depasi proportia de maxim 60 % din ADC
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Utilizari interzise
Se interzic orice constructii functiuni in afara celor mentionate la Art. 1 si Art.2.

Inaltimea maxima admisa a cladirilor
Inaltimea maxima admisibila este P + 8+Eretras; se admit suplimentar maxim doua
niveluri retrase. (H maxim = 35metri ). Numarul de niveluri subterane nu este limitat.

Indicatori urbanistici.
POT maxim = 70%. CUT maxim = 3,5

INTOCMIT DATA, 09.09.2022

arh.dipl. Nagy-Vizitiu Alexandru

stag.urbanism arh.dipl. Fodor-Doba Laura



