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MEMORIU DE PREZENTARE

1. Introducere

DATELE DE RECUNOASTERE A LUCRARII

DENUMIREA LUCRARII: PLAN URBANISTIC ZONAL
Construire Zone de servicii, comert, locuinte colective si realizare acces

AMPLASAMENT: Intravilan municipiul Arad, Calea Zimandului, F.N., jud.Arad

BENEFICIAR: PRISACARIU DANIEL, PRISACARIU FLORINA-ADRIANA,
ANDRIES ROMICA SI BALTA FLAVIA

PROIECTANT: S.C. PLASIS S.R.L

Timigoara, str. Tigrului, nr.50, jud. Timis
tel.: 0765/256.949, e-mail: plasistm@gmail.com

NUMAR PROIECT: 124/2017
DATA ELABORARII: mai 2017
FAZA PROIECTARE: PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.). ETAPAII.

OBIECTUL LUCRARII

1.2.1 SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Elaborarea acestui Planul Urbanistic Zonal este determinata de intentia de reglementa
din punct de vedere urbanistic 0 zona cu destinatia de teren arabil, situata in intravilanul din
nord-estul Municipiului Arad, in zona destinata functiunilor de servicii, comert si locuinte
colective, cu dotarile aferente si legaturile ce se impun cu vecinatatile.

Obiectul Planului Urbanistic Zonal consta in analiza si evaluarea problemelor
functionale, tehnice si etice din zona, tindndu-se cont de recomandarile Planului Urbanistic
General al localitatii si de noua strategie de dezvoltare urbana a administratiei locale.

PRISACARIU DANIEL, PRISACARIU FLORINA-ADRIANA, ANDRIES ROMICA SI
BALTA FLAVIA , in calitate de proprietari ai terenurilor si initiatori, solicita intocmirea unui
Plan Urbanistic Zonal in vederea amenajarii unor zone de servicii, comert, locuinte colective
si realizare acces din Calea Zimandului ( DN79).

Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 226/21.02.2017 eliberat de
Primaria Municipiului Arad pentru terenul situat tangent Strazii Zimandului, fiind alcatuit din
patru parcele, conform extraselor C.F. nr. 347751, 347291, 346466, 347752 Arad.

Categoria de folosinta a tuturor parcelelor este aceeasi: teren arabil in intravilan.
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Se propune construirea unei zone de servicii, comert, locuinte colective cu amenajarile
aferente:
e Constructii noi:

- Constructii pentru locuinte colective, servicii, comert:

- cu regim maxim de inaltime S1+S2+P+10E;

Sc max = 7.000,00 mp, Sd max = 40.000,00 mp;

- Imprejmuire perimetrala

- Mijloace de publicitate iluminate si neiluminate
Sistematizarea verticala a terenurilor
Platforme carosabile cu locuri de parcare
Drumuri de incinta si accesul autospecialelor de interventie 6m;
Amenajarea accesului;
Alei pietonale;
Amenajarea spatiilor verzi si plantate; iluminat arhitectural;
Racorduri la retelele tehnico-edilitare si retele de incinta;
Platforme gospodaresti si amenajari tehnico-edilitare;
imprejmuire.

In jurul cladirilor, in incint, vor fi amplasate parcaje la sol, spatii verzi, alei pietonale si
carosabile.

Parcarea destinata locuintelor colective se va acomoda in zona subsolului 1 si
subsolului 2.
Accesul si iesirea automobilelor din incinta se vor realiza fara a incomoda circulatia, conform
normativelor in vigoare si conform avizelor eliberate de céatre autoritati.

Propunerile din aceasta documentatie vor {ine cont de prevederile din Planul

Urbanistic General al Municipiului Arad in vigoare si alte documentatii de urbanism in curs de
aprobare din zona.

Se vor respecta prospectele stradale minime propuse prin documentatii de
urbanism in curs de aprobare.

PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATII

PENTRU ZONA STUDIATA

Incinta este reglementata prin PUG Arad, terenul face parte din U.T.R. nr. 57, avand ca
functiune predominanta activitati productive si servicii de depozitare existente.

SURSE DE DOCUMENTARE

Studii elaborate anterior:

P.U.G. Arad si Regulamentul de Urbanism aferent.

Ridicare topografica, intocmita de PFA Mann Sebastian Toma.

OPERATIUNI PROPUSE

AMPLASAMENT

Terenurile studiate sunt situate in partea nordicad a municipiului Arad, in intravilanul
acestuia, tangent arterei majore de circulatie Calea Zimandului ( DN79).

Evolutia zonei proxime este marcata de dezvoltarea unor mari platforme comerciale
(Metro, Praktiker, Labrador Arad, Shop Construct ) si a unor statii de carburanti care
deservesc ruta Arad — Oradea (OMV, Lukoil, Socar).

In prezent, aici isi desfasoaré activitatea companii furnizoare de servicii (Automeister-
Compas), ansambluri logistice ( DB Schenker ), sedii de firme, asociatii, birouri, locuire. Se
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remarca noi dezvoltari imobiliare rezidentiale - Romana Residence cu acces de pe strada

Petru Rares.
O vecinatate importanta este reprezentata de traseul Arad —Oradea, DN79, artera majora de
circulatie.
Vecinatatile terenului sunt:
La nord-est: nr. cad. 340337, servicii ( functiuni - servicii, comert, industrie );
La sud: TDG, teren arabil intravilan
La vest: artera majora de circulatie Calea Zimandului ( DN79 ).
La est: terenuri arabile ( International Alfar, S.C. Fox S.R.L., Codlea Arctic
S.R.L.)

Imobilul are front stradal cu lungimea de aproximativ 216,36m la DN79. in prezent nu este
amenajat nici un acces auto pe terenuri dinspre drumul national. Incinta studiata are o forma
dreptunghiulara in plan.

FOLOSINTA ACTUALA A AMPLASAMENTULUI ANALIZAT

Terenurile sunt proprietatea privata a persoanelor fizice Prisacariu Daniel si

Prisacariu Florina-Adriana, Andries Romica si Balta Flavia, conform extraselor C.F. nr.
347751, 347291, 346466, 347752 si nu au inscrieri privitoare la sarcini.

Terenurile au categoria de folosinta arabil in intravilan si sunt amplasate de-a lungul drumului
national DN79.

Nr. Proprietar Nr.C.F. | Suprafata Parcele Categoria de folosinta
crt. mp
1 | Prisacariu Daniel si 347751 2,500 347751 Arabil, intravilan
Prisacariu Florina-Adriana
2 | Andries Romica 347291 2.500 347291 Arabil, intravilan
3 | Balta Flavia 346466 2.500 346466 Arabil, intravilan
4 | Balta Flavia 347752 2.500 347752 Arabil, intravilan

PREVEDERI ALE P.U.G. - ULUI ARAD APROBAT

Terenul este amplasat in intravilanul municipiului Arad, Calea Zimandului, F.N., jud. Arad,
conform extrase C.F. nr. 347751, 347291, 346466, 347752 si are suprafata totala a
terenurilor de 10.000,00mp. Incinta studiata are categoria de folosinta de teren arabil.
Conform P.U.G., incinta cu propuneri se incadreaza in UTR 57, zona preponderent agricola
(SERE ARAD) si in lista monumentelor istorice clasificate publicatd in Monitorul Oficial nr.
113 bis/2016, Asezare daco-romana de la Arad (pot fi edificate constructii cu avizul Conform
al Ministerului Culturii si pe baza certificatului de descarcare arheologica).

FUNCTIUNEA SOLICITATA DE INVESTITOR S| PROPUSA PRIN STUDIUL REALIZAT
PENTRU AVIZUL DE INITIERE:
Functiunile propuse sunt de locuinte colective, servicii, Si comert.
Interventiile pe teren se refera la:
- 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 unitara pentru cele patru parcele va genera un ansamblu coerent, atat la
nivel functional, cat si estetic, volumetric.

Parcelele sunt mobilate simetric, separand circulatia auto de cea pietonala. Intentia este
atat de a eficientiza circulatia auto si a acomoda un numar suficient de parcaje, dar si de
a contura o zona pietonala rezolvatd ca un parc in miniatura, aspect ce va creste
calitatea vietii locatarilor si va asigura vandabilitatea ansamblului.

Se obtin trei tipuri de subzonificari / fronturi:

*cea pietonala care marcheaza accesul in cladirea de locuinte, cu o concentrare mare
de spatiu verde;

*zona cu accesul auto, parcaje, accesul in parcarea subterana ( S1, S2 );

*desfasurarea frontului cladirii — va constitui interfata functiunilor comerciale si servicii;
vitrinele vor avea o buna vizibilitate si vor fi usor accesibile direct de pe artera principala.

Propunerea infrastructurii tehnico-edilitare
Functiunile propuse se integreaza in zona, unde predomina comertul si serviciile, fara a
afecta negativ arealul studiat.

S.C.

INDICATORII PROPUSI
INDICI URBANISTICI - REGIMUL DE CONSTRUIRE iN INCINTA STUDIATA
P.O.T. existent = 0,00%
C.U.T. existent = 0,00
Sc existent = 0,00mp
Sd existent = 0,00mp
Z1 - Zone de servicii, comert, locuinte colective
P.O.T. minim propus = 60,00%
C.U.T. minim propus = 3,00
Sc minim = 6.000,00mp
Sd minim = 30.000,00mp
P.O.T. maxim propus = 70,00%
C.U.T. maxim propus = 4,00
Sc maxim = 7.000,00mp
Sd maxim = 40.000,00mp
Procent minim spatii verzi: 5-10% din suprafata terenului
Norma - numar minim locuri de parcare pentru functiuni comerciale si servicii:
- 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
PLASIS S.R.L. www.plasis.ro email: plasistm@gmail.com telefon: 0765/256.949 6110
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Numar minim locuri de parcare pentru constructii de locuinte colective sau semicolective cu
acces si lot folosit in comun:
se va asigura minim 1(un) loc de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata
construita desfasurata de maxim 100 mp;
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/garare stabilite, pentru vizitatori.
1,5 loc / unitate locativa ( medie considerata).

3.2. SCHIMBAREA REGIMULUI DE PROPRIETATE S| CATEGORIA DE FOLOSINTA
Terenurile care compun amplasamentul propus sunt in proprietate privata si au categoria de
folosinta arabil in intravilan. Se impune schimbarea categoriei de folosinta din arabil in
intravilan curti constructii pentru locuinte colective, servicii, comert.

Zona de teren propusa pentru drumurile de acces, aflat in domeniul privat, nu va fi cedata
domeniului public.

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

4.1. SITUATIA EXISTENTA

Terenul este amplasat in intravilanul municipiului Arad, Calea Zimandului, F.N., jud. Arad,
conform extrase C.F. nr. 347751, 347291, 346466, 347752 si are suprafata totalda a
terenurilor de 10.000,00mp. Incinta studiata are categoria de folosinta de teren viran.

Imobilul are front stradal cu lungimea de aproximativ 216,36m la DN79. In prezent nu este

amenajat nici un acces pe terenuri dinspre drumul national. Incinta studiatd are o forma
dreptunghiulara in plan. Terenurile sunt libere de constructii.

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

Zona studiata are suprafata de 631.510,00 mp. Interventiile urbanistice in zona se refera la
amenajarea accesului din DN79 care va asigura conectarea auto si pietonala a incintei studiate.

Incinta studiata are suprafata de 10.000,00mp. Interventiile urbanistice pe amplasament se
refera la: realizarea de zone de locuinte colective, servicii, comert, cu regim maxim de inaltime
S1+S2+P+10E, realizarea de alei pietonale, drumuri de incinta, platforme pentru parcare si
amenajare spatiu verde.

4.2.2. Obiectivele principale propuse pentru aceasta investitie

Regimul maxim de inaltime propus este S1+S2+P+10E, respectiv de 36,00 m la cornisa fata
de CTS.
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4.2.3. Bilant teritorial al incintei studiate

EXISTENT PROPUS
TEREN AFERENT mp % mp %
Arabil in intravilan 10.000,00 100,00 R
1 |PARCELA 1 2.500,00 100,00
Constructii 1.750,00 70,00
Circulatii carosabile, pietonale, & 250,00 10,00
parcaje, platforme 250,00 10,00
Zone verzi 250,00 10,00
2 |PARCELA 2 2.500,00 100,00
Constructii 1.750,00 70,00
Circulatii carosabile, pietonale, & 250,00 10,00
parcaje, platforme 250,00 10,00
Zone verzi 250,00 10,00
3 |PARCELA 3 2.500,00 100,00
Constructii - . 1.750,00 70,00
Circulatii carosabile, pietonale, - 250,00 10,00
parcaje, platforme 250,00 10,00
Zone verzi 250,00 10,00
4 |PARCELA 4 2.500,00 100,00
Constructii 1.750,00 70,00
Circulatii carosabile, pietonale, - 250,00 10,00
parcaje, platforme 250,00 10,00
Zone verzi 250,00 10,00
TOTAL GENERAL - 10.000,00 100,00
INDICI URBANISTICI — REGIMUL DE CONSTRUIRE IN | EXISTEN | PROPUS
INCINTA STUDIATA T
1 | Procentul maxim de ocupare a terenului (P.O.T.) — zona 0,00% 70,00%
servicii, comert, logistica
2 | Coeficientul maxim de utilizare a terenului (C.U.T.) 0,00 4,00

*NOTA:
1. Se vor asigura locuri de parcare pe parcela atat pentru angajati si clienti, cat si pentru
aprovizionare (pentru autovehicule de mari dimensiuni), in functie de destinatia constructiei.

4.2.4. Unitati functionale

UNITATE FUNCTIONALA PENTRU LOCUINTE COLECTIVE, SERVICII S| COMERT
- destinata construirii de obiective de utilitate publica: comert, servicii comerciale
Se propune o inaltime maxima la cornisa a constructiilor de 36,00 m.

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate, cu rol decorativ si de agrement, in exteriorul cladirilor
sau in curti interioare, de minim 10% din suprafata totala a terenului.

Pentru zona parcarilor auto vor fi prevazute spatii verzi si aliniamente cu rol de protectie.
Imprejmuirile nu vor depasi inaltimea de 2,50 m si vor fi executate din elemente transparente.

C.- UNITATE FUNCTIONALA PENTRU CAI DE COMUNICATIE

Zona de protectie in cazul drumurilor nationale va fi de 50,00 m de la marginea imbracamintii
asfaltice, de-o parte si de alta a drumului.

P.- UNITATE FUNCTIONALA PENTRU PARCAJE
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4.2.5. Reglementari privind asigurarea acceselor, parcajelor si utilitatilor
In zon4 exista dotari de interes public:

= Drumuri nationale : DN79 ;

* LEA, Retele edilitare
Accesele pe terenuri se vor realiza prin racorduri carosabile din drumul national 79.

In incinta obiectivului se vor realiza: platforme si trotuare perimetral cladirilor.
Cladirile sunt pozitionate doua cate doua, separand circulatia auto de cea pietonala

Circulatia autovehiculelor se organizeaza prin amenajari constructive si marcaje

speciale astfel incat sa se asigure: acces direct din drumul national spre zonele de servicii,
comert, logistica; circulatia in incinta; accesul facil al autospecialelor de interventie in caz de
incendiu la oricare din obiectele din incinta si iesire in drumul national.

In incinta vor fi amenajate locuri de parcare pentru autoturisme.

Utilitati:

Alimentarea cu apa rece se va realiza prin racordare la reteaua existenta din zona, daca nu
este posibil se va realiza din surse locale prin forare.

Alimentarea cu apa rece se va executa de catre proprietarii parcelelor dupa parcurgerea
etapelor de avizare a constructiilor propuse.

Referitor la instalatiile fixe private de aprovizionare cu apa se va respecta O.M.S. nr. 275 /
2012 privind reglementarea sanitard pentru punerea pe piatd a produselor, materialelor,
substantelor chimice/amestecurilor si_echipamentelor utilizate in contact cu apa potabild,
avand in vedere protejarea sanéatatii populatiei.

Canalizare menajera

Toate apele uzate menajere ingropate in pamant se vor colecta prin conducte pentru exterior
si prin camine de canalizare menajera si se vor deversa in statia de pompare propusa, iar de
aici in reteaua existentda din zona studiata. Daca nu este posibil se vor realiza bazine
vidanjabile in incinta studiata.

Canalizare pluviala

Apele pluviale de pe acoperisul cladirilor, cele de pe copertine i 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.

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 enerqgie termica se va realiza prin intermediul unor pompe de caldura
electrice, amplasate in exteriorul cladirilor, circulatia aerului facandu-se prin tubulaturi.

Alimentarea cu energie electrica

Pentru alimentarea cu energie electrica a noilor obiective propuse a se construi in incinta
studiata este necesard amplasarea unui post de transformare 20/0,4 kV in anvelopa si
alimentarea acestuia din linia aeriana de medie tensiune existenta din zona.

4.2.6. Reglementari obligatorii sau dotari de interes public necesare
Regimul de inaltime maxim propus este de S1+S2+P+10E.
Nu se propun dotari de interes public.
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4.2.7. Capacitati si indicatori maximali pentru volumele de marfa vehicule, emisii de
noxe
Nu este cazul.

PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL UNITATII
TERITORIALE DE REFERINTA SI LA NIVELUL LOCALITATII

La nivel de U.T.R., prin realizarea investitiei se va asigura utilizarea eficienta a terenului
studiat, in contextul respectarii mediului inconjurator 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. Fronturile comerciale si
Cu servicii vor asigura continuitatea fluxului pietonal.

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, acestea vor fi alocate pentru: cheltuieli pentru
elaborarea documentatiilor tehnico-economice, amenajarea de accese carosabile la incinta,
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 investitilor vor cadea in sarcina
proprietarului.

Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventuale servituti

Accesele pe terenuri se vor realiza prin racorduri carosabile din drumul national DN79.
Terenul aferent drumului colector va ramane proprietate privata si va asigura prin servitute
accesul la parcelele invecinate .

Se vor realiza racorduri la utilitatile edilitare aflate in zona.

JUSTIFICAREA OPORTUNITATII REALIZARII INVESTITIILOR SOLICITATE

Realizarea investitiei este oportuna datoritéd amplasarii tangente unei cai majore de circulatie
si a unor zone de servicii si comert in dezvoltare.

Destinatia propusa ( LOCUINTE COLECTIVE, SERVICII SI COMERT ) va contribui la
diversificarea functiunilor zonei, oferind inclusiv servicii de calitate clientilor aflati in tranzit.

Intocmit
Arh. Raluca TOMESCU
R.U.R.-D1E
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