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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

e  Denumire proiect: LOCUINTA, GARAJ, FOISOR SI GARD iMPREJMUIRE TEREN
e  Numér proiect: 154/2022

e Faza de proiectare: Plan Urbanistic Zonal

e  Beneficiar: PASCA MARIA-ELENA

e  Proiectant: S.C. ARHITECTONIC S.R.L.

1.2. Obiectul studiului

Prezenta documentatie de urbanism s-a intocmit la comanda beneficiarei PASCA MARIA-ELENA.
Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 2031/06.12.2022, eliberat de Primaria Mn. Arad pentru
terenul situat 1n intravilan, in cartierul Gradiste — zona Sanevit, Str. Maslinului nr. 11, avind o suprafata de
1.502 mp, conform Extrasului C.F. nr. 339841 Arad.

Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:

a) constructii noi: locuinta in regim izolat cu regim de inaltime maxim P+1, amenajari Parter de
tip pergola, filigorie, garaj, car-port, etc.

b) dotari si racorduri tehnico-edilitare

c) sistematizarea verticala a terenului

d) amenajare acces carosabil la incintd dinspre Str. Maslinului

e) spatii parcare / garare autovehicule aferente zonei rezidentiale, alei pietonale

f) 1mprejmuire teren

g) amenajare zone Verzi.

1.3.  Surse de documentare - REFERIRI LA STUDII ANTERIOARE

Amplasamentul si vecinatatile se regasesc ca obiect de studiu in Planul Urbanistic General al Mun.
Arad, aprobat si in P.U.Z. "Construire bisericad ortodoxa, gradinitd, casd parohiald si cladiri de locuit zona
Sanevit", aprobat prin HCLM 261/2011.
Prevederile documentatiilor aprobate pentru aceasta zona sunt:
e  Planul Urbanistic General al Mun. Arad, aprobat cu hotararea Consiliului Local Municipal
Arad:
Conform Regulamentului PUG aprobat, zona studiata face parte din UTR nr. 55.
Subzonele functionale UTR nr. 55 sunt urmatoarele:
o  Rezidentiale cu cladiri P, P+1, P+2
Functiuni complementare locuirii
Institutii publice si servicii de interes general
Gospodarie comunala
Parcuri, complexe sportive, turism si perdele de protectie
Regimul de indltime pentru cladirile propuse in UTR nr. 55 este P, P+1, P+2, P+2+M.
Procentul maxim de ocupare a terenului pentru zona predominant rezidentiala este 40%.
Interdictii temporare de constructie pana la elaborare de P.U.D. sau P.U.Z. cuprinde toatd zona U.T.R.-
ului nr. 55.
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Interdictii permanente: nu se vor autoriza unitati industriale si de depozitare LMu55a, b, ¢; nu se va
construi in zona de protectie a liniilor electrice aeriene, linii de 1nalta tensiune.
e P.U.Z. "Construire biserica ortodoxa, gradinita, casa parohiala si cladiri de locuit zona
Sanevit", aprobat prin HCLM 261/2011. Prevederile de zonificare sunt urmétoarele:
o  Se vor autoriza constructii rezidentiale si dotéri;
o P.O.T. maxim admis zona rezidentiala = 40,00 % si 70% pentru zona dotari
o C.U.T. maxim admis = 1,20 in zona rezidentiala si 2,10 pentru zona dotari
o Regim de indltime maxim P+1+M, cu indtimea maxima la cornisda 8,00 m pentru
locuinte
o Retragere de la frontul stradal intre 5,00 m si 6,30 m
Pentru terenurile invecinate la sud-est au fost elaborate si aprobate urmatoarele documentatii de
urbanism:
e PUD aprobat in 2015 "Construire doud locuinte unifamiliale cu regimul de inéltime P+1E si
P+M, intravilan Mun. Arad, zona Sanevit" (CF anterior 339752 Arad, CF-uri actuale 345727 si
345 728 Arad — locuinte si CF 343942 Arad — drum)
e PUD aprobat in 2015 "Construire casd familiala P+1 cu garaj, anexd gospodareascd si
imprejmuire incintd" (CF anterior 339763 Arad, CF-uri actuale 341222 Arad — locuinta si CF
341223 Arad — drum)
e PUD aprobat in 2016 "Construire locuintd familiald in regim de indltime P+1E, garaj si
imprejmuire" (CF anterior si actual 345955 Arad — locuinta si CF 345956 Arad — drum)
Prevederile generale/ comune ale acestor documentatii de urbanism se incadreazad in prevederile PUZ
director aprobat prin HCLM 261/2011 si sunt urmatoarele:
- Functiune dominanta: rezidentiald — locuinte individuale 1n regim izolat
- P.O.T. maxim 40,00 %
- C.U.T. maxim 1,10
- Regim maxim de inaltime P, P+M, P+1
- Aliniament la frontul stradal: min. 5,00 m + maxim 6,30 m
- Cedarea domeniului public a unor suprafete de teren (latime cca. 5 m la frontul stradal) in
vederea asigurarii tramei stradale propusa prin PUZ director aprobat prin HCLM 261/2011

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.

Nu exista documentatii de urbanism care se desfasoara concomitent cu prezentul P.U.Z.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Amplasamentul analizat este situat in nordul cartierului Gradiste (zona Sanevit), intr-o zona ocupata cu
locuinte edificate in ultimii 10 — 20 ani, dar si cu terenuri agricole in intravilan, in curs de construire sau
reglementare urbanisticd. Zona rezidentiald a cartierului s-a extins treptat la nord de Str. Naturii (stradd recent
denumita a cartierului), in special dupa aprobarea documentatiei PUZ si RLU " Construire biserica ortodoxa,
gradinita, casa parohiala si cladiri de locuit zona Sanevit", aprobatia prin HCLM 261/2011, cand a fost
reglementatd o tramd stradald coerentd pentru zona cuprinsd Iintre strazile Naturii la sud, respectiv
Privighetoarei la est si Randunicii la vest, cu stabilirea de indicatori urbanistici, aliniamente, regim inaltime
pentru zona rezidentiald care urma sd se dezvolte. Totusi, prin optiunea unor proprietari, o serie de terenuri
agricole au fost exceptate de la aceste reglementdri, urmand si fie elaborate documentatii de urbanism
punctuale pentru loturile respective, cu respectarea prevederilor generale ale documentatiei aprobati deja. In
aceastd situatie se afld si terenul studiat prin prezentul PUZ, ajuns relativ recent in proprietatea initiatorului
documentatiei.

2.2. Incadrarea in localitate

Amplasamentul analizat este situat in intravilanul Mun. Arad, in nord-estul cartierului Gradiste — zona

Sanevit si constd dintr-o suprafatd de 1.502 mp de teren cu folosintd "arabil" in intravilan, la vest de Str.
Maslinului.
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Vecinatitile terenului sunt:

o nord: terenuri functiune rezidentiald ne-edificate, reglementate prin PUZ "Construire biserica
ortodoxd, gradinita, casd parohiald si cladiri de locuit zona Sanevit", aprobat prin HCLM
261/2011

o sud: terenuri agricole in intravilan, cu interdictie de construire pana la elaborare PUZ

o est: traseu Str. Maslinului si terenuri agricole in intravilan reglementate pentru zona
rezidentiala prin PUZ "Construire bisericd ortodoxa, gradinitd, casd parohiald si cladiri de
locuit zona Sanevit", aprobat prin HCLM 261/2011

o vest: drum pamant latime cca. 2 m si gradini ale loturilor rezidentiale de pe Str. Smochinului.

Terenul este accesibil dinspre Str. Maslinului, stradd amenajatd partial pana in apropierea
amplasamentului studiat, avand carosabil din piatra sparta, alei pietonale si zone verzi.
Incinta propusa spre reglementare are frontul la Str. Maslinului de 29,84 m si adancimea de 50,48 m.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul este acoperit cu vegetatie spontana.

Nivelmentul terenului natural se desfasoara intre 108,85 NMN si 109,10 NMN.

Terenul nu prezinta particularitati din punct de vedere al reliefului, conditii geotehnice, riscuri naturale.
Din punct de vedere peisagistic, terenul este plat.

Din punct de vedere al retelei hidrografice, terenul este localizat in Campia Muresului, pe malul drept
al raului, la cca. 2,5 km nord fata de cursul raului.

Zona studiata nu face parte dintr-o arie naturala protejata declarata.

2.3.1. Date ale studiului geotehnic

Din punct de vedere geomorfologic, terenul studiat se afla in Campia Aradului. Terenul aproximativ
plan se situeaza pe terasa superioard a raului Mures si nu este afectat de fenomene fizico-mecanice care sa-i
pericliteze stabilitatea.

Din punct de vedere geologic, zona apartine Bazinului Panonic, coloana litologicd a acestui area
cuprinzand un etaj inferior afectat tectonic si o cuvertura post-tectonica.

Depozitele cuaternare, cele care constituie terenurile de fundare, sunt reprezentate, in general, prin 3
tipuri genetice de formatiuni:

- aluvionare — aluviuni vechi si noi ale raurilor care strdbat regiunea si intrd in constitutia
teraselor si luncilor acestora

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

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

Seismicitatea: conform Codului de proiectare seismicd P100-1/2013, conditiile locale de teren studiat
sunt caracterizate prin valorile perioadei de colf Tc = 0,7 sec si valoarea de varf a acceleratiei terenului pentru
proiectare ag = 0,20 g, pentru cutremure avand interval mediu de recurentd IMR = 100 ani.

Adancimea maximai de inghet este stabilitd conform STAS 6054-77 1a 0,70 m + 0,80 m.

Stratificatia terenului este urmatoarea:

- umplutura si sol vegetal pana la 0,70 m
praf argilos putin activ PUCM pana la 2,00 m
- argila prafoasa nisipoasa pana la 3,60 m
nisip prafos argilos pana la 6,00 m.

Nivelul apelor subterane nu a fost atins in forajul executat. Sunt posibile acumulari de apa meteorica
in zona superioara a terenului de fundare in perioadele cu ploi abundente sau topire a zapezilor, pana la cota -
1,20 m fata de CTN.

Recomandari:

Terenul de fundare din amplasament este alcatuit din stratul de praf argilos cuprins intre 0,70 m si 2,00
m adancime. Cota de fundare minima recomandata este Dr = -1,00 m de la suprafata actuala a terenului natural.

2.4. Circulatia

Principala cale de circulatie din zona este Str. Naturii, care asigura legatura intre strazile Randunicii de
Privightoarei. Str. Maslinului este perpendiculard pe Str. Naturii in zona bisericii ortodoxe existente si asigura
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accesul direct la incinta reglermentata. Str. Maslinului este partial amenajata, avand traseul regularizat pana in
apropierea amplasamentului studiat.

Traseul rectiliniu al Str. Maslinului este prefigurat in partea sudica (spre Str. Naturii), unde au fost
dezmembrate terenuri amplasate pe o parte si alta a axului strazii propuse, astfel incat sa fie asigurat un prospect
stradal general de latime 10,00 m, conform prevederi PUZ aprobat prin HCLM 261/2011 "Construire biserica
ortodoxa, gradinitd, casd parohiala si cladiri de locuit zona Sanevit", cap. 3.4. — Modernizarea circulatiei:

e cca. 7,00 m carosabil
e min. 0,75 m alei pietonale de ambele parti ale drumului
e cca. min. 0,75 m zone verzi de aliniament

Proprietarii de terenuri existente la sud (cele 2 incinte inscrise In CF 339792 si 339816 Arad) au avut in
vedere dezvoltarea tramei stradale prefigurata prin PUZ director si au delimitat amenajarile de teren
(imprejmuire, alee pietonald, etc.) astfel incéat sa permitd, la randul lor, continuarea dezvoltarii Str. Maslinului
cu un prospect general de cca. 10,00 m.

2.5. Ocuparea terenurilor

In zona studiati, terenurile au folosintd "arabil in intravilan" cu interdictie de construire pani la
elaborare PUZ sau PUD, "curti constructii in intravilan" si "cai de comunicatie". Str. Maslinului este formata
din terenuri private ale proprietarilor de imobile adiacente axului strazii, care au dezmembrat sau nu terenul
initial n acest scop.

Nu exista conflicte intre functiunile existente n zona.

De-a lungul Str. Maslinului, pana in aproprierea amplasamentului studiat, exista o retea de alimentare
cu apa potabila si canalizare menajera, linie electrica subterand Les 0,4 kV si iluminat public si conducta gaze
naturale presiune redusd pe partea dreapta a strazii.

Zona nu este expusa riscurilor naturale, terenul are stabilitatea asigurata. Zona nu este inundabila.

Pe teren nu exista fond construit. Terenul reglementat este proprietatea privata a persoanei fizice Pasca
Maria-Elena si nu este grevat de sarcini, conform Extrasului CF nr. 339841 Arad.

La 800 m est fata de amplasament existd transport iIn comun — linie tramvai, pe Str. Petru

Rares.

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

Disfunctionalitatile observate in zona sunt:

o statutul judiric al Str. Maslinului nu este definitivat pana la aceastd datd, fiind necesara
continuarea dezmembrarilor de terenuri private la frontul stradal, pentru definirea strazii ca
prospect general. Acest proces se deruleaza lent, o datd cu autorizarea de constructii sau
reglementarea punctuald a terenurilor aflate de o parte si de cealaltd a axului strazii, asa cum a
fost propusa prin PUZ si RLU "Construire biserica ortodoxa, gradinita, casad parohiala si cladiri
de locuit zona Sanevit", aprobat prin HCLM 261/2011

o Str. Maslinului este partial amenajata, lucrarile executate, care definesc prospectul stradal se
rarefiaza Inspre nord, dupa terenurile avand locuinte edificate

o absenta utilitatilor publice de canalizare pluviala.

2.7 Echipare edilitara

2.7.1. Alimentarea cu apa

De-a lungul Str. Maslinului, pe partea stangd a strézii, existd o retea de alimentare cu apa potabila
PEHD 0110 mm, pina in apropierea amplasamentului.

2.7.2. Canalizare menajera

De-a lungul Str. Maslinului, pe zona carosabila, existd o retea edilitard de canalizare menajera PVC
250 mm, pind in apropierea amplasamentului.

2.7.3. Canalizare pluviala

In zona nu exista retele edilitare de canalizare pluviala.
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2.7.4. Alimentarea cu gaze naturale

In zona de amplasament exista retele edilitare de alimentare cu gaze naturale presiune redusd, si anume
pe partea dreapta a Str. Maslinului, pind in apropierea amplasamentului.

2.7.5. Alimentarea cu energie electrica

Pe partea dreaptd a Str. Maslinului. pind in apropierca amplasamentului, existd o linie electrica
subterand de joasa tensiune (Les 0,4 kV), de la care sunt alimentate locuintele existente. Tot pe aceasta parte a
strazii exista stalpi de iluminat public.

2.8. Probleme de mediu

In zona exista fond construit (locuinte P, P+M, P+1), dar care nu afecteaza cadrul natural
(acesta nu prezinta o valoare semnificativa in zona studiatd).

Zona nu este expusa riscurilor naturale, nu se afld in perimetrul inundabil al unui curs de apa (raul
Mures se afld la cca. 2,5 km sud de amplasamentul studiat). Stabilitatea terenului este asiguratd conform
studiului geotehnic prelimnar Intocmit pentru terenul propriu-zis.

Terenul dispune de posibilitatea racordarii la retelele publice de apd potabild, canalizare menajera,
energie electricd si gaze naturale. Apele pluviale pot fi dirijate catre zonele verzi din incinta.

In zoni nu exista valori de patrimoniu ce necesitd protectie si nici potential balnear sau turistic.

Disfunctionalitatile remarcate in zond din punct de vedere al protectiei mediului se refera la absenta
utilitatilor centralizate de canalizare pluviala.

2.9. Optiuni ale populatiei

Populatia din cartier nu este afectatd de extinderea zonei rezidentiale. Din contrd, reglementarea
incintei studiate va completa cu suprafata necesara prospectul Str. Maslinului, care va continua sa se dezvolte
inspre nord. Din punct de vedere al administratiei locale, investitia propusd se incadreaza in planul de
dezvoltare a localitétii, conform PUG aprobat.

Se va parcurge procedura de informare a populatiei conform Ord. 2701/2010. Se va raspunde la
observatii sau sesizari.

Solicitarile beneficiarului — conform Temei de proiectare — au fost introduse in prezentul P.U.Z. si
adaptate la conditiile de zona, precum si la restrictiile impuse de avizatori.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Pentru zona generala de amplasament a fost aprobata prin HCLM 261/2011 documentatia PUZ si RLU
"Construire biserica ortodoxa, gradinita, casd parohiala si cladiri de locuit zona Sanevit", insd o parte
dintre loturile aflate In zona reglementatd au fost exceptate de la prevederile specifice ale documentatiei
respective, din initiativa unor proprietari de terenuri de la acea datd. Aceste terenuri se afld in prezent sub
interdictie temporard de construire pana la elaborare PUZ, conform PUG Arad aprobat si PUZ mentionat. In
aceasta situatie se afla inclusv terenul studiat prin prezenta documentatie.

Nu au fost intocmite alte documentatii pentru acest amplasament, anterior sau concomitent cu prezentul
P.U.Z

3.2. Prevederi ale PUG

Amplasamentul si vecinatatile se regasesc ca obiect de studiu in Planul Urbanistic General al Mun.
Arad, aprobat si in P.U.Z. "Construire bisericd ortodoxa, gradinita, casd parohiald si cladiri de locuit zona
Sanevit", aprobat prin HCLM 261/2011.
e  Planul Urbanistic General al Mun. Arad, aprobat cu hotararea Consiliului Local Municipal
Arad:
Conform Regulamentului PUG aprobat, zona studiata face parte din UTR nr. 55.
Subzonele functionale UTR nr. 55 sunt urmatoarele:
o  Rezidentiale cu cladiri P, P+1, P+2
Functiuni complementare locuirii
Institutii publice si servicii de interes general
Gospodarie comunala

O O O
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o  Parcuri, complexe sportive, turism si perdele de protectie
Regimul de inaltime pentru cladirile propuse in UTR nr. 55 este P, P+1, P+2, P+2+M.
Procentul maxim de ocupare a terenului pentru zona predominant rezidentiala este 40%.
Interdictii temporare de constructie pana la elaborare de P.U.D. sau P.U.Z. cuprinde toatd zona U.T.R.-
ului nr. 55.
Interdictii permanente: nu se vor autoriza unitati industriale si de depozitare LMu55a, b, ¢; nu se va
construi in zona de protectie a liniilor electrice aeriene, linii de Tnalta tensiune.
e P.U.Z. "Construire biserica ortodoxa, gradinita, casa parohiala si cladiri de locuit zona
Sanevit", aprobat prin HCLM 261/2011. Prevederile de zonificare sunt urmétoarele:
o  Se vor autoriza constructii rezidentiale si dotéri;
o P.O.T. maxim admis zona rezidentiala = 40,00 % si 70% pentru zond dotari
o C.U.T. maxim admis = 1,20 in zona rezidentiald si 2,10 pentru zona dotari
o Regim de indltime maxim P+1+M, cu indtimea maxima la cornisa 8,00 m pentru
locuinte
o Retragere de la frontul stradal intre 5,00 m si 6,30 m
Pentru terenurile invecinate la sud-est au fost elaborate si aprobate urmatoarele documentatii de
urbanism:
e PUD aprobat in 2015 "Construire doud locuinte unifamiliale cu regimul de indltime P+1E si
P+M, intravilan Mun. Arad, zona Sanevit" (CF anterior 339752 Arad, CF-uri actuale 345727 si
345 728 Arad — locuinte si CF 343942 Arad — drum)
e PUD aprobat in 2015 "Construire casd familiald P+1 cu garaj, anexd gospodareascd si
imprejmuire incintd" (CF anterior 339763 Arad, CF-uri actuale 341222 Arad — locuinta si CF
341223 Arad — drum)
e PUD aprobat in 2016 "Construire locuintd familiala in regim de indltime P+1E, garaj si
imprejmuire" (CF anterior si actual 345955 Arad — locuinta si CF 345956 Arad — drum)
Prevederile generale/ comune ale acestor documentatii de urbanism se incadreaza in prevederile PUZ
director aprobat prin HCLM 261/2011 si sunt urmatoarele:
- Functiune dominanta: rezidentiald — locuinte individuale in regim izolat
- P.O.T. maxim 40,00 %
- C.U.T. maxim 1,10
- Regim maxim de naltime P, P+M, P+1
- Aliniament la frontul stradal: min. 5,00 m + maxim 6,30 m
- Cedarea domeniului public a unor suprafete de teren (latime cca. 5 m la frontul stradal) in
vederea asigurdrii tramei stradale propusa prin PUZ director aprobat prin HCLM 261/2011

3.3. Valorificarea cadrului natural

Zona nu are un cadru natural valoros. Terenul va fi sistematizat pentru egalizarea cotei lui naturale si pentru
racordul carosabil la Str. Maslinului. Terenul este liber de constructii.

3.3.1. Conditiile studiului geomorfologic

Caracteristicile si stratificatia terenului a fost prezentata la cap. 2.3.1.

Se recomandd o fundare directa, la adancimi mai mari de 1,00 m, pe stratul de praf argilos. Cota de
fundare minima recomandata este Dr = 1,00 m de la suprafata actuald a terenului natural.

Apa subterana nu a fost interceptata in forajul executat pana la adancimea de 6,00 m.

34. Modernizarea circulatiei

Deservirea rutiera a obiectivului proiectat urmeaza a se asigura dinspre Str. Maslinului, prin racord al
aleii carosabile propuse la carosabilul strizii. Amplasarea figuratd in plansa Reglementari Urbanistice a
accesului carosabil si pietonal poate fi modificata la faza DTAC, in functie de localizarea in planul locuintei a
garajului/ car-port, etc. si a accesului principal in cladire. Accesul poate avea latimea de pana la 5,50 m, in
cazul in care va fi autorizat un parcaj/ garaj dublu 1n incinta.

Prospectul stradal al Str. Maslinului (proprietatea privata a detinatorilor de terenuri adiacente axului strazii,
cu intentia trecerii acesteia in domeniul public), de latime cca. 10,00 m, a fost reglementat prin documentatia PUZ si
RLU "Construire biserica ortodoxa, gradinita, casd parohiala si cladiri de locuit zona Sanevit", aprobata
prin HCLM 261/2011 si preluat in documentatii de urbanism aprobate ulterior.
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Prospectul propus orientativ pentru Str. Maslinului a fost urmatorul:
e cca. 7,00 m carosabil
e min. 0,75 m alei pietonale de ambele parti ale drumului
e cca. min. 0,75 m zone verzi de aliniament

Prospectul general al Str. Maslinului va fi asigurat ca suprafata inspre nord, pana la parcela reglementati. In
acest sens, se va dezmembra din lotul inscris in CF 339841 Arad o parcela in suprafata de 149 mp aferenta asigurarii
prospectului stradal, pe lungimea frontului actual al lotului (29,84 m) si adancimea de cca. 5,00 m. Aceasta va avea
destinatia drum — extindere prospect stradal de latime 10,00 m existent.

Parcela pentru locuinta propusa va avea min. 1 loc parcare/garare asigurat in cadrul parcelei.

Pentru perioada executiei lucrarilor in zona drumului public, beneficiarul si executantul vor fi obligati sa
respecte normele de protectia muncii §i siguranta circulatiei, astfel Incat sa se evite producerea de accidente de
circulatie. Costul lucrarilor aferente extinderii amenajarii prospectului stradal al Str. Maslinului va fi suportat
proportional din fonduri private ale proprietarilor de teren de pe ambele parti ale drumului, odata cu dezvoltarea
rezidentiald deservitd de acest drum. Carosabilul poate fi mentinut din piatra spartd, cel putin pana la finalizarea
executiei de locuinte pe toatd lungimea Str. Maslinului. In situatia preludrii ca domeniu public a suprafetei de teren
necesara prospectului general de 10,00 m al strazii, amenajarea acesteia se va realiza din fonduri publice.

Dirijarea circulatiei si reglementarea prioritatii pentru circulatia de pe Str. Maslinului s-a prevazut prin
amplasarea de indicatoare de circulatie conform SR 1848-1, asigurand prioritate pentru traficul de pe Str.
Naturii.

Lucrérile proiectate respectd prevederile continute in O.G. nr. 43/1997 privind regimul drumurilor,
republicatd in M.O. nr. 237/29.04.1998.

in interiorul parcelei reglementate, pentru asigurarea circulatiei pictonale, se vor amenaja trotuare pietonale
perimetrale cladirilor propuse, executate din pavaj.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza prin asterenerea si mobilizarea paimantului vegetal, dupa care se face
insdmantarea cu gazon.

3.5. Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Se propune amplasarea unor constructii cu functiunea dominanta locuire pentru locuinta individuala
in regim izolat si functiuni complementare.

Functiunile complementare locuirii sunt: platforme/ alei carosabile/parcaje, amenajari tehnico-
edilitare, zone verzi, birou profesii liberale si servicii specifice functiunii locuire.

Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:

a) constructii noi: locuintd cu regim de Indltime maxim P+1, amenajari Parter de tip pergola,
filigorie, garaj car-port, etc.

b) dotari si racorduri tehnico-edilitare

c) sistematizarea verticala a terenului

d) amenajare acces carosabil la incinta dinspre Str. Maslinului

€) spatii parcare / garare autovehicule aferente zonei rezidentiale, alei pietonale

f) Imprejmuire teren

g) amenajare zone verzi.

Zona studiata are suprafata de 19.750 mp, interventiile urbanistice in zond se refera la:

- asigurarea continuitatii prospectului stradal Str. Maslinului cca. 10 m péand la incinta
reglementata

- amenajarea accesului carosabil si pietonal dinspre Str. Maslinului

- bransamente si racorduri la retelele edilitare publice.

Zona propusa spre reglementare are suprafata de 1.502 mp. Interventiile urbanistice pe amplasament
se refera la schimbarea folosintei terenului, din "arabil" in "curti constructii” in intravilan si reglementarea din
punct de vedere urbanistic a terenului studiat: functiune, accese carosabile si pietonale, aliniament, regim
inaltime, etc., in corelare cu destinatia rezidentiald a zonei de amplasament.

Se va dezmembra o parceld in suprafata de 149 mp aferenta asigurarii prospectului stradal, pe lungimea
frontului actual al lotului (29,84 m) si adancimea de cca. 5,00 m. Aceasta va avea destinatia extindere prospect
stradal de latime 10,00 m existent, care va avea urmatorul profil:
cca. 7,00 m carosabil
min. 0,75 m alei pietonale de ambele parti ale drumului
cca. 0,75 m zone verzi de aliniament.
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Prospectul de drum propus este preluat din prevederile PUZ aprobat prin HCLM 261/2011 "Construire
bisericd ortodoxa, gradinitd, casd parohiald si cladiri de locuit zona Sanevit", cap. 3.4. — Modernizarea
circulatiei), dar si ale documentatiilor de urbanism aprobate ulterior, pentru zonele invecinate.

Parcela finald destinatd locuirii va avea suprafata de cca. 1.353 mp, indicatorii urbanistici propusi se
vor raporta la aceasta.

Pe lotul propus spre reglementare va realiza o locuintad individuald si functiuni complementare locuirii,
cu regimul maxim de inéltime P+1, cu sau fara subsol, cu Hmax la cornisa = 7,00 m si Hmax la coama = 10,00
m si anexe Parter cu Hmax la cornisd = 4,00 m si Hmax la coama = 6,50.

Nu sunt propuse zonificari ale terenului, acesta fiind destinat unei singure functiuni, cea rezidentiala.

A. Locuinta P, P+M, P+1, cu sau fara subsol/demisol si anexe Parter

Sc = max. 541 mp
Sd = max. 1.082 mp

Imprejmuirea terenului se va realiza de preferinti semi-transparentd inspre Str. Manoild. Perimetral,
aceasta poate fi realizati opac. Imprejmuirea va fi amplasata pe limitele de proprietate ale parcelei, cu acordul
vecinilor afectati, sau retrasa fata de acestea, avand o 1naltime maxima de 2,20 m.

In limita perimetrului de construibilitate propus, pot fi realizate amenajiri/constructii de tip garaj,
pergola, filigorie, etc., avand regimul de Tnaltime parter.

In jurul locuintei individuale propusi si anexelor acesteia, se vor realiza alei pietonale. Se va asigura
min. 1 loc parcare sau garare pe proprietatea privata. Zona libera din jurul cladirilor, avand o pondere de minim
35,00 % din suprafata lotului, va fi amenajata ca zona verde.

BILANT TERITORIAL INCINTA REGLEMENTATA 1.502 mp

Nr. Existent Propus
Crt. Bilant teritorial
mp % mp %
01. | Teren arabil in intravilan 1.502 100,00 - -
02. | Zona rezidentiala si functiuni complementare - - 1.353 90,08
propusa
03. | Dotari de interes public — drum - - 149 9,92
TOTAL GENERAL 1.502 100 1.502 100

BILANT TERITORIAL LOT FUNCTIUNE LOCUIRE 1.353 mp

Nr. Existent Propus
Crt. Bilant teritorial
mp % mp %
01. | Teren arabil in intravilan 1.353 100,00 - -
02. | Locuintd P+1 si functiuni complementare - - 541 40,00
propusa
03. | Alei carosabile si parcaje - - 221 16,35
04. | Alei pietonale si terase neacoperite - - 117 8,65
05. | Zone verzi amenajate - - 474 35,00
TOTAL GENERAL 1.353 100 1.353 100
INDICI URBANISTICI -
REGIMUL DE CONSTRUIRE iN ZONA EXISTENT PROPUS
REGLEMENTATA

01. | Procentul maxim de ocupare a terenului

0 )
(P.OT)) 40,00 % 40,00 %
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02. | Coeficientul maxim de utilizare a terenului
(C.UT) 1,20 0,80
REGIMUL JURIDIC AL EXISTENT PROPUS
TERENULUI STUDIAT
01. | Amplasare Intravilan Mun. Arad
02. | Proprietate Teren proprietate privata, conf. Extras C.F. nr. 339841 Arad
(Nr. cad 339841)

3.5.1. Sistematizarea verticala

Nivelmentul terenului natural se desfagoard intre 108,85 NMN si 109,10 NMN. Cota £ 0,00 este
prevazuta la +109,50 NMN, iar CTS la 109,10 NMN.

3.5.2. Criterii compozitionale si functionale

Pe parcela propusa spre reglementare este popusa o locuintd individuald izolata, cu regimul de inaltime
maxim P+1, dispusd paralel cu limitele de proprietate, intr-un perimetru construibil unitar, In zona mediana —
nordici a lotului, pentru a oferi locuintei si teraselor acesteia maximum de insorire. In cadrul perimetrului de
construibilitate pot fi amenajate sau construite anexe sau structuri usoare de tip garaj, pergola, filigorie, etc.

3.5.3. Regimul de aliniere

Aliniamentul general al locuintelor existente pe partea dreapta a Str. Maslinului este cuprins intre 3,50
m + 7,80 m, iar al locuintelor existente pe partea stdnga este de cca. 5,40 m.

Constructiile propuse vor fi amplasate astfel:

- aliniamentul la frontul stradal al locuintei va fi considerat dupd dezmembrarea parcelei
pentru drum si va fi la min. 5,00 m + max. 6,00 m fata de viitoarea limitd de proprietate
dinspre strada (est)

- amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale ale parcelei: min. 2,00 m fatd de limita
laterala dreapta (nord) si min. 1,00 m fata de limita laterala stanga (sud)

- amplasarea constructiilor fatd de limita posterioara de proprietate: min. 2,00 m

3.5.4. Regimul de iniltime

Regimul de inalf{ime maxim propus pentru constructii:
e P+1 pentru locuinta izolatd, cu sau fard subsol/demisol, respectiv max. 7,00 m la
cornisa (116,50 NMN) si max. 10,00 m la coami (119,50 NMN), fatd de cota =
0,00 (109,50 NMN)
e Parter pentru anexe de tip garaj, foisor, filigorie, etc., respectiv max. 4,00 m la
cornisd (113,50 NMN) si max. 6,50 m la coama (116,00 NMN), fata de cota +
0,00 (109,50 NMN)

3.5.5. Modul de utilizare al terenului

Au fost stabilite valori maxime pentru procentul de ocupare al terenului si de utilizare a terenului:
e P.O.T. 40,00 %
e C.U.T. 0,80

3.5.6. Plantatii

Pe parcela reglementatd se vor amenaja spatii verzi inierbate sau cu plantatii de arbori de inaltime mica/
medie pentru umbrire, intr-un procent de minim 35,00 %.

Se va tine cont de prevederile HCLM Arad nr. 572/26.10.2022. Pe parcela reglementata se vor amenaja
spatii verzi inierbate, cu plantatii de arbori de indl{ime micd/ medie pentru umbrire si plante perene, intr-un
procent de minim 35,00 % (min. 474 mp), astfel:

e min. 10 arbori (1 arbore la 50 mp din suprafata zonei verzi)
e min. 166 mp amenajare cu plante perene (min. 35 % din suprafata zonei verzi)
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e min. 166 mp zond verde Inierbata (min. 35 % din suprafata zonei verzi).

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

3.6.1. Alimentarea cu apa potabila

Pentru alimentarea cu apa potabila a amplasamentului studiat, se propune realizarea unui bransament
de apa din reteaua de apa existenta pe str. Maslinului si montarea unui cdmin de apometru complet echipat la
limita de proprietate, pe zona verde.

Reteaua de apa propusa se va realiza din teava de polietilend de inalta densitate (PEHD PE100, SDR17,
Pnl10bar) si se va monta ingropat la o adancime de 1 m sub cota terenului amenajat, intr-un pat de nisip.

Cerinta de apa rece potabila necesard zonei studiate pentru consumul igienico-sanitar este:

Qs zi min = 0,18 mc/zi
Qs zi med = 0,60 mc/zi
Qs zi max = 0,78 mc/zi
Qs o max = 0,21 mc/h

La cca. 107 m sud fatd de amplasament, pe Str. Maslinului, existd un hidrant exterior alimentat din
reteaua publica de apa potabila.

3.6.2. Canalizare menajera

Apele uzate menajer provenite de la locuinta individuala propusd vor fi colectate printr-o retea de
camine si conducte din PVC tip SN4 si se vor deversa gravitational In reteaua publicd de canalizare menajera
existentd pe str. Maslinului, la care se va executa racord.

Debitele evacuate de ape uzate menajer conform breviarului de calcul sunt:

Qs zi min = 0,18 mc/zi
Qs zi med = 0,60 mc/zi
Qs zi max = 0,78 mc/zi
Qs o max = 0,21 mc/h

Apele uzate menajer provenite de la locuinta individuald propusd pe amplasament vor fi colectate
printr-o retea de camine si conducte din PVC tip SN4 montate ingropat sub limita de inghet, la adancimi
cuprinse intre 70 cm si 300 cm sub cota terenului amenajat, intr-un pat de nisip.

La toate eventualele intersectii cu alte retele de utilitati, gazul va fi pozitionat deasupra.

Apele uzate menajer evacuate in reteaua stradald de canalizare menajerd se vor incadra din punct de
vedere a incarcarii cu poluanti in limitele stabilite conform NTPA 002/2005.

3.6.3. Canalizare pluviala

Apele pluviale provenite de pe acoperisul locuintei si anexelor propuse sunt considerate ape
conventional curate si se vor deversa la nivelul solului, pe spatiile verzi aferente lotului.
Apele pluviale deversate la nivelul solului vor fi conform NTPA 001/2005.

3.6.4. Alimentare cu gaze naturale si alimentarea cu energie termica

De-a lungul Str. Maslinului existd retele edilitare de alimentare cu gaze naturale presiune redusa.
Pentru incalzirea locuintei si prepararea apei calde se va opta fie pentru solutii locale — pompe de caldura,
centrale termice cu functionare pe combustibil lichid sau solid — fie pentru centrala termica proprie, cu
functionare pe gaze naturale. In acest ultim caz, se poate realiza bransament la conducta existentd pe Str.
Maslinului si se va amplasa pe limita de proprietate firida de bransament pentru locuinta propusa. In locuinta se
va asigura o temperatura de 21-22 °C.

3.6.5. Alimentare cu energie electrica

Pentru noul obiectiv se estimeazd un necesar de putere electricd simultan absorbitd de cca. 10 kW.
Necesarul de energie electricd va fi asigurat de la linia electrica subterand 0,4 kV existentd de-a lungul Str.
Maslinului. Locuinta propusa va fi racordata la firida de bransament in zona frontului stradal al parcelei.

Pentru noile obiective, consumatorii de energie electricd sunt constituifi in principal din: iluminatul
normal, iluminatul exterior, circuite de prize monofazate si trifazate pentru utilizare generala. Locuinta si
anexele acesteia vor fi dotate cu instalatii de protectie: instalatii de impamantare generald, echipotentializare si
de protectie contra loviturilor de trasnet.
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3.6.7. Gospodarie comunala

Incinta studiatd va avea amenajata o platforma pentru depozitarea deseurilor in vederea transportarii lor
la rampa de gunoi ecologica a Mun. Arad, inspre frontul stradal. Deseurile vor fi colectate selectiv, in vederea
reciclarii acestora.

3.6.8. Transportin comun, parcaje

In zona exista transport in comun, si anume statie tramvai, la cca. 800 m est fatd de amplasament, la
Str. Petru Rares.

Pentru zona rezidentiald vor fi amenajate min. un loc parcare (garare) / unitate locativa, pe proprietatea
privata.

3.7. Protectia mediului

Conform concluziilor analizei de efectuare a impactului produs de realizarea prevederilor prezentului
P.U.Z., rezultd ca sunt preconizate toate masurile impuse de legislatia in vigoare pentru reducerea la minim sau
eliminarea poludrii 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:

3.7.1. Diminuarea, eliminarea surselor de poluare

Poluarea solului si apei nu este posibila deoarece:
» 1n zona nu se desfasoara activitati ce sa creeze noxe ce sunt periculoase pentru sol;
= apele uzate menajer sunt propuse a fi colectate in sistemul centralizat de utilitati;
* nu se creeaza emisii de gaze sau alte substante toxice ce pot periclita — In combinatie
cu precipitatiile — calitatea apei sau solului;
* 1in zond toti consumatorii de apa sunt racordati la sistemul ordsenesc de distributie a
apei potabile (aviz Compania de apd Arad).
Poluarea aerului, fonica sau prin emisii de gaze este posibild numai in zonele cu trafic auto intens — nu
este cazul.

3.7.2. Prevenirea producerii de riscuri naturale

Zona — prin pozitia ei — nu are surse de risc naturale.

3.7.3. Apele uzate

Evacuarea apelor menajere rezultate de la obiectele sanitare montate in locuinta propusa se va face
gravitational in reteaua publicad de canalizare menajera existenta pe Str. Maslinului.

3.7.4. Colectarea deseurilor

In jud. Arad colectarea deseurilor se face centralizat, de firma specializatd, pe intreg teritoriul
municipiului, cu utilaje adecvate. Pentru plarforma gospodareasca se vor asigura containere EU de 1,1 mc sau
pubele de 120 1; se prevede preselectia pe principalele tipuri de deseuri urbane — vegetale, hartie, sticla, plastic,
etc.

Dupa colectare, toate deseurile sunt transportate si depuse la rampd ecologicd a municipiului,
gestionarea lor facandu-se in concordanta cu normele EU in domeniu de firma austriaca A.S.A.

3.7.5. Terenuri degradate

Nu exista terenuri degradate in zona studiata.
3.7.6. Perdele de protectie

Nu este cazul. In incinta studiati sunt propuse plantatii decorative si zone verzi inierbate in proportie de
minim 35,00 %.
3.7.7. Bunuri de patrimoniu

In zoni nu sunt bunuri de patrimoniu; nu se pune problema de refacere sau reabilitare urbani sau
peisagistica In zona propusa investitiilor.

De asemenea, nu sunt surse ce ar putea constitui potential balnear, turistic sau alte obiective istorice ce
ar putea atrage un flux mare de oameni.

1"
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3.7.8. Incadrarea in prevederile PUG

Propunerile prezentului PUZ se incadreazd in prevederile PUG Arad, PUZ "Construire biserica
ortodoxa, gradinitd, casd parohiald si cladiri de locuit zona Sanevit", aprobat prin HCLM 261/2011, dar si in
prevederile documentatiilor de urbanism aprobate anterior, deoarece este mentinuta functiunea propusa prin
PUG/ PUZ-uri si sunt create toate premisele pentru dezvoltarea unei trame stradale unitare, fiind astfel
continuatad dezvoltarea imobiliard rezidentiala din zona Sanevit.

Retelele edilitare din zona oferad posibilitatea racordarii noilor consumatori (apa potabild, canalizare
menajera, energie electricd si gaze naturale), fapt care creeaza conditiile reducerii sau diminudrii la minim a
poluarii zonei.

3.8. Solutii propuse pentru eliminarea sau diminuarea disfunctionalitatilor

In ceea ce priveste definirea ca prospect general al Str. Maslinului, initiatorul prezentului PUZ
va dezmembra o parceld in suprafatd de cca. 149 mp aferentd asiguririi prospectului stradal, pe lungimea
frontului actual al lotului (29,84 m) si adancimea de cca. 5,00 m. Aceasta va avea destinatia drum — extindere
prospect stradal de latime 10,00 m existent.

Odata cu dezvoltarea rezidentiald de pe ambele parti ale Str. Maslinului, inspre nordul strézii, drumul va
fi amenajat in continuarea celui existent, din fonduri alocate proportional de proprietarii de terenuri afectati. In
situatia preludrii ca domeniu public a suprafetei de teren necesard prospectului general de 10,00 m al strazii,
amenajarea acesteia se va realiza din fonduri publice.

In ceea ce priveste absenta utilitatilor centralizate de canalizare pluviali, solutiile propuse compensezi
acest neajuns — dirijarea spre zonele verzi (cu o pondere mare din suprafata terenului) a apelor pluviale de pe
acoperisuri si alei.

3.9. Obiective de utilitate publica

Zona studiatd adaposteste dotari de interes public:
- Str. Maslinului, de interes local
- retele edilitare, de interes local
Se propun interventii la dotarile de interes public existente, si anume:
- bransamente si racorduri la utilitatile publice existente
- Str. Maslinului va fi amenajata corespunzator odatd cu dezvoltarea rezidentiala pe ambele
parti ale strazii, cu alee carosabila, zone verzi de aliniament si alei pietonale
- se va dezmembra din lotul initial nscris in CF 339841 Arad o suprafata de cca. 149 mp cu
destinatia drum, care va intregi prospectul general de cca. 10,00 m propus pentru Str.
Maslinului prin documentatii de urbansim aprobate anterior.
Nu se propun noi obiective de utilitate publica.
Sunt asigurate toate utilitatile necesare pentru o corectd functionare a constructiilor din zona, n conditii
de sigurantd atat pentru cetateni, cat si din punct de vedere al protectiei mediului.

3.9.1. Tipuri de proprietate teren

In zona studiata existd terenuri proprietate publicd de interes local (Str. Naturii), terenuri proprietate
privata a persoanleor fizice care se intentioneaza a fi trecute in domeniul public, cu destinatia drum, de interes
local (Str. Maslinului) si alte terenuri proprietate privata a persoanelor fizice si juridice. Nu existd in zona
terenuri proprietate publica sau privatad de interes national.

Celelalte tipuri de teren — proprietatea publicd si privatd de interes local si national, terenurile
proprietatea privatd a persoanelor fizice si juridice — sunt specificate pe plansa.

Amenajarea accesului carosabil dinspre Str. Maslinului se va realiza din fonduri private. Modernizarea
Str. Maslinului se va asigura odatd cu dezvoltarea rezidentiala de pe ambele parti ale strdzii. Drumul va fi
amenajat in continuarea celui existent, din fonduri alocate proportional de proprietarii de terenuri afectati. In
situatia preluarii ca domeniu public a suprafetei de teren necesara prospectului general de 10,00 m al strazii,
amenajarea acesteia se va realiza din fonduri publice.

Racordul la retelele edilitare se va realiza din fonduri private proprii sau de catre operatorul retelei,
conform ordinelor ANRE in vigoare.
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3.9.2. Circulatia terenurilor

Circulatia terenurilor in vederea realizarii obiectivelor prezentului P.U.Z. cuprinde masuri pentru
incinta reglementatd, si anume cedarea cétre domeniul public a unei suprafete de teren de cca. 149 mp,
amplasatd la frontul stradal al parcelei inscrisa in Extrasul CF nr. 339841 Arad, nr. Cad 339841, avand
adancimea de cca. 5,00 m si latimea de 29,84 m. Aceastd suprafatd va intregi prospectul stradal din dreptul
parcelei reglementate, de latime 10,00 m, asa cum a fost reglementat prin documentatii de urbanism aprobate
anterior.

investitorului, cu respectarea prevederilor legale i1n domeniu.

4. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

4.1.  Inscrierea in prevederile PUG

Din cele prezentate in capitolele 3.2; 3.4; 3.5; 3.6; 3.7; 3.8 rezultd fard echivoc ca propunerile pentru
acest P.U.Z. se incadreaza in prevederile generale ale P.U.G. Mun. Arad referitoare la intravilanul localitatii.
Prevederile actualului PUZ sunt adaptate caracteristicilor PUG aprobat, propunand functiunea dominanta
locuire individuala in regim izolat si functiuni complementare.

4.2, Principalele categorii de interventie care sa sustina si sa permitd materializarea propunerilor sunt:

— dezmembrarea din terenul total (CF 339841 Arad) unui lot in suprafatd de cca. 149 mp in
vederea continudrii prospectului stradal Str. Maslinului
— continuarea dezvoltdrii functiunii rezidentiale In zona studiatd pe loturile amplasate de o
parte si de cealaltd a Str. Maslinului
— sistematizarea si modernizarea domeniului public Str. Maslinului prin amenajarea
carosabilului, a trotuarelor si zonelor verzi de aliniament, odata cu dezvoltarea urbanistica a
acestei zone rezidentiale.
Aceste functiuni sunt amplasate distinct in teren, permit o corecta grupare functionald si o etapizare
corespunzatoare a lucrarilor cu minima afectare a vecinatatilor.
Enumerarea prezentatd nu este obligatorie si ca prioritati de interventie — ele fiind dictate evident de
sursele de finantare pentru diversele lucrari, dar obligatorie este in toate situatiile asigurarea cu utilitati (locale
sau centralizate) a obiectivelor propuse inainte de punerea lor in functiune.

4.3. Aprecieri ale elaboratorului PUZ

Ca eclaborator al documentatiei, consideram ca ea reflectd potentialul si cerintele zonei, asigurand o
continuitate a dezvoltarii zonei rezidentiale si tramei stradale intr-o zona ce oferd bune premize in acest sens.
Restrictiile posibile — functionale, de destinatie, calitate, indici ocupare teren etc. — sunt cele din
capitolele de propuneri si detaliate in regulamentul aferent PUZ-ului.
Pentru etapele urmatoarele, in vederea crearii conditiilor de finalizare a prevederilor PUZ consideram
necesare urmatoarele operatii si actiuni pentru etapele urmatoare:
— aprobarea PUZ prin HCLM Arad;
— dezmembrarea din terenul total (CF 339841 Arad) unui lot in suprafatd de cca. 149 mp in
vederea continudrii prospectului stradal Str. Maslinului
— tratarea unitard a potentialului ansamblu rezidential din zona studiata, din punct de vedere
functional si plastic
— folosirea de materiale de bund calitate, cu texturi si culori armonios studiate, In vederea
integrarii in dominanta arhitecturala a zonei
— tratdri urbane de asemenea manierd, incat sa se pund in valoare perspectivele favorabile
catre zona studiata
— tratarea si rezolvarea corecta a propunerilor pe domeniul public: circulatia auto si pietonala
in zona, accese carosabile la loturile rezidentiale
— rezolvarea unitara a intregii zone studiate.

intocmit:
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