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RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea documentatiei de urbanism
Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si
Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) aferent:
,,Ansamblu locuinte colective si spatii comerciale/
prestari servicii cu amenajarile aferente”,
Intravilan, Municipiul Arad, b-dul General Dragalina, nr. 11,
respectiv strada Dacilor, nr. 6
pe parcelele identificate prin C.F. nr. 347982, 347983 — Arad,
Proprietar/Dezvoltator: PROMOTII ST CONSTRUCTII MOT S.R.L.
Proiectant general: TARA PLAN S.R.L.

- Proprietar/Dezvoltator: PROMOTII SI CONSTRUCTII MOT S.R.L.;

- Proiectant general: TARA PLAN S.R.L., specialist cu drept de semnaturda RUR, arh. Andreea-Elena
TUTU, pr. nr. 334/2024

incadrarea in localitate
Incinta propusd spre reglementare este situatd in intravilanul Municipiului Arad, si este
identificata prin C.F. nr. 347982 — Arad, respectiv C.F. nr. 347983 — Arad.

Situatia juridica a terenului

Parcelele propuse pentru refunctionalizare sunt identificate prin C.F. nr. 347982 — Arad,
respectiv C.F. nr. 347983 — Arad, si constituie proprietatea privatda a PROMOTII ST CONSTRUCTII
MOT S.R.L., masurand o suprafata totala de 1.669,00 mp.

Situatia existenta
Prin Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent - ,,Ansamblu
locuinte colective si spatii comerciale/prestari servicii cu amenajdrile aferente”, Mun. Arad, intravilan,
b-dul General Dragalina, nr. 11, respectiv, strada Dacilor, nr. 6, pe parcelele identificate prin C.F. nr.
347982 — Arad, respectiv C.F. nr. 347983 — Arad, se propune reglementarea unei zone de locuinte
colective, spatii comerciale si servicii, masurand o suprafata totald de 1.669,00 mp.

Vecinatatile incintei propuse spre reglementare:

- la nord: Terenuri proprietati private, identificate prin C.F.-urile nr. 344348 — Arad, respectiv nr.
307185 — Arad si nr. 302371 — Arad;

- la vest: Terenuri proprietati private, identificate prin C.F.-urile nr. 304191 — Arad, respectiv nr.

304189 — Arad si nr. 304187 - Arad;

-la est: Strada Dacilor, identificata prin C.F. nr. 355514 - Arad,

- la sud: Terenuri proprietati private, identificate prin C.F.-urile nr. 302265 — Arad, respectiv nr.
314042 — Arad si nr. 350922 - Arad.

Functiuni propuse prin P.U.Z.:
Obiectul prezentului P.U.Z. consta in analizarea si rezolvarea problemelor functionale, tehnice
si estetice din zona studiatd vizand propunerea de reglementare a unei zone de locuinte colective, spatii
comerciale si servicii.

¢ Functiunile dominante:
- Locuire colectiva, comert, servicii.



e Utilizari admise:

Locuinte colective cu regim de inaltime maxim S+P+3E+1Er (corp A si B);

Servicii la parterul corpului de cladire A- locuinte colective: comert alimentar si
nealimentar, servicii de interes cu acces public, servicii profesionale, servicii
manufacturiere, care nu contribuie la poluarea fonica sau de alta naturd a zonei
inconjuratoare (de exemplu: cabinet medical, farmacie, birouri, prestari servicii, mic
comert, etc.);

Amenajari aferente locuintelor: cai de acces carosabile si pietonale private, parcaje,
garaje subterane, spatii plantate, locuri de joaca pentru copii, amenajari de sport pentru
tineret, mobilier urban, banci, pergole, foisoare, imprejmuiri;

Amenajari si echipamente tehnico-edilitare de producere a energiei electrice: panouri
solare, sisteme de incalzire geotermala, pompe de caldura de dimensiuni mici; toate
aceste obiective vor servi exclusiv proprietatea pe care sunt amplasate;

Platforme de depozitare selectiva a gunoiului menajer, conform legislatiei in vigoare din
domeniu.

e Utilizari permise cu conditii:

Amplasarea cladirilor se va realiza cu respectarea conditiilor impuse de avizatori si a

asigurarii locurilor de parcare necesare in limitele proprietatii conform prevederilor

prezentei documentatii.

Se admit unitati de locuit la parterul imobilului (corp A) daca sunt amplasate inspre curtile

private (spre vest si/sau sud), si nu inspre str. Dacilor.

Se admit la parterul imobilului de locuinte colective (corp A) doar functiunile de

servicii/comerciale care indeplinesc urmatoarele conditii:

e ca acestea sa nu genereze transporturi grele, sa nu fie poluante, sa nu aiba program
prelungit peste orele 24:00.

e amplasarea se va face In corpul A (amplasat pe latura estica a incintei/str.Dacilor);

e amplasarea acestora sd nu afecteze in nici un fel spatiile exterioare din interiorul
parcelelor ce sunt destinate exclusiv rezidentilor.

Activitatile de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fara ca acest

fapt sd implice o conversie functionald — servicii profesionale sau manufacturiere, prestate

numai de proprietari/ocupanti, se pot organiza si la alte etaje ale imobilelor de locuit cu

urmatoarele conditii:

sa se defasoare in apartamentul in cauza in paralel cu functiunea de locuire;

suprafata utila ocupata de acestea sd nu depaseascd 50 mp;

sd implice maximum 5 persoane;

sa aiba acces public limitat (ocazional);

sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;

activitatea sd se desfagoare numai In interiorul locuintei.

e Utilizari interzise:

Sunt interzise orice utilizari, altele decat cele admise la articolele precedente;

Se interzice schimbarea destinatiei functionale a unor zone, dacd prin aceasta se creeaza
premisa aparitiei de riscuri pentru sandtatea populatiei din zona locuita (OMS 119/2014,
art. 5, alin. 6).

Zonificare functionala:

Lc — zona locuinte colective cu spatii de servicii/comert la parterul imobilului A;
Lc - C — accesuri carosabile si pietonale;

Lc — SV1 — spatii verzi de incinta - amenajate peste nivelul subsolului;

Lc - SV2 —spatii verzi de incinta amenajate la sol (tip deep green);

Indicatori urbanistici maximi propusi:

e P.O.T. maxim: 35,00%;
e C.U.T. maxim: 1,70.



Regimul de inaltime maxim propus:

Regimul de inaltime maxim propus este S+P+3E+1Er, cu indltimea maxima de 18,00 metri,
respectiv cota absolutd maxima de 128,8 metri (110,8 metri cota absoluta fata de nivelul Marii Negre
a terenului natural + 18,00 m iniltimea maximi a zonei edificabile). Iniltimea maxima aprobati
respectd prevederile avizului Autoritatii Aeronautice Civile Roméane nr. 10749/22.05.2024.

Retrageri ale maximului edificabil fata de limitele de proprietate:

Corp A

- Fata de limita nordica: se va amplasa la min. 0 m fata de limita de proprietate, cu obligatia sa
se genereze perceptia de continuitate a frontului stradal;

- Fata de limita sudica: o retragere de minim 3 metri;

- Fatd de limita estica: pe limita de proprietate, respectiv o retragere de 3,00 metri pentru etajul
retras;

- Fata de limita vestica: o retragere de minim 39,50, respectiv minim 43 metri;

Corp B

- Fatd de limita nordica: o retragere de minim 10 metri;

- Fata de limita sudica: o retragere de minim 3 metri;

- Fata de limita estica: o retragere de minim 3 metri, respectiv o retragere cu minim 3 metri fata
de nivelurile curente;

- Fata de limita vestica: o retragere de minim 5 metri;

Spatii verzi:

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate,
in functie de destinatia si de capacitatea constructiei. Suprafata de teren alocata spatiilor verzi va
respecta Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 572 /2022 privind asigurarea suprafetei
minime de spatii verzi pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza Municipiului
Arad.

Suprafata minimad de zone verzi amenajate va reprezenta un procent de minim 25% din
suprafata totala a terenului propus spre reglementare.

Parcaje:

Nu se vor autoriza decat acele constructii care vor avea asigurate locurile de parcare in interiorul
incintei propuse reglementare. Parcarea autovehiculelor pe spatiile verzi este interzisa.

Platformele carosabile sau parcajele vor asigura locurile de parcare necesare conform Hotararii nr.
525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, republicatd, cu modificarile si
completarile ulteriore, Anexa 5.

Pentru maximul de 27 unitati individuale, in incinta vor fi amenajate 28 de locuri de parcare,
astfel:

- Vor fi asigurate in interiorul incintei reglementate, la nivelul subsolului min. 1 loc de
parcare/apartament, rezultand un numar de 26 locuri de parcare alocate apartamentelor propuse.

- Pentru zona de servicii, necesarul de parcaje va fi prevazut conform Anexei nr. 5
la Regulamentul general de urbanism, actualizat, aprobat prin H.G. 525/1996, dar nu mai putin de 2
locuri de parcare/spatiu servicii-birou.

Circulatii si accese:
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sd permitd interventia mijloacelor de
stingere a incendiilor.

Se vor asigura 2 accesuri carosabile din str. Dacilor si din b-dul Gen. Ion Dragalina, cu 2
sensurl — intrare si iesire. Incinta se va accesa din str. Dacilor, prin intermediul unui racord carosabil
intre carosabil si proprietate, cu o latime de max. 3,5 m si din b-dul Gen. Ion Dragalina prin
intermediul accesului existent, iar apoi prin intermediul terenurilor cu CF nr. 348032 Arad si CF nr.
304191 Arad. Latimea zonei carosabile existente intre incinta propusa si B-dul Gen. Ion Dragalina



este de 5,00 ml. Se vor asigura 2 accesuri pietonale din trotuarul existent in cadrul str. Dacilor si din
b-dul Gen. Ioan Dragalina.

Lucrarile proiectate vor respecta prevederile continute in O.G. nr. 43/1997 privind regimul
drumurilor, republicata.

Dimensiunile acceselor nou create, cat si a drumurilor executate din incinta reglementata, vor
respecta normativele tehnice in vigoare, asemenea drumurilor publice si vor fi executate conform
Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 aprobata cu modificari prin Legea nr. 82/1998 privind regimul
drumurilor, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare. Executia si receptia lucrarilor se
vor realiza cu respectarea prevederilor legale privind lucrarile publice si vor fi executate pe cheltuiala
investitorilor, Tnaintea autorizarii constructiilor, dotarilor, etc.

Parcelarea:

Se permite pastrarea formei si dimensiunilor parcelelor actuale, sau unificarea celor 2 parcele
avand CF nr. 347982 Arad si CF nr. 347983 Arad, rezultand o parcela noua in suprafata totala de
1.669 mp.

Utilitati: Se vor realiza bransamente la retelele edilitare existente Tn zona.

Acestea se vor executa in varianta de amplasare subterand in conformitate cu conditiile din
avizele/acordurile detindtorilor de utilitati, pe cheltuiala investitorilor privati/beneficiarilor.

Pentru realizarea lucrarilor de constructii si/sau deviere care privesc exclusiv
racordarea/bransarca la retelele tehnico-edilitare existente 1n zona, acordul/autorizatia
administratorului drumului se emite de autoritdtile competente in numele operatorilor de retele
tehnico-edilitare, pe baza cererii formulate de beneficiarul obiectivului si in considerarea drepturilor
legale de care beneficiazd operatorul de retea. Autorizatiile de construire pentru imobil si
acordul/autorizatia administratorului drumului pentru instalatiile de racordare la utilitagi se emit
concomitent. Imposibilitatea emiterii unui/unei acord/autorizatii al/a administratorului drumului
pentru realizarea instalatiei de racordare la una din utilitati nu va bloca procesul de emitere a celorlalte
autorizatii de construire pentru imobil si alte utilitati.

Investitorul are obligatia efectudrii receptiei la terminarea lucrdrilor de construire pentru
lucrarile prevazute in autorizatia de construire, numai impreund cu receptia la terminarea lucrarilor
bransamentelor la infrastructura tehnico-edilitard autorizatad in conditiile legii, conform art. 22 lit. f)
din Legea nr. 10/1995, republicatd cu modificarile si completarile ulterioare.

Proprietarul/dezvoltatorul zonei de locuinte colective, spatii comerciale si servicii preda
autoritdfii administratiei publice locale, cu titlu gratuit, retelele comune si terenul aferent pana la
bransamentul imobilului din zona de locuinte colective, spatii comerciale si servicii, in vederea
preludrii Tn administrare si exploatare a acestor retele de catre furnizorul care asigura aceste servicii
in unitatea administrativ-teritoriala.

Pe cheltuiala investitorilor se va asigura realizarea retelei de apd, a retelei de canalizare
menajera, a retelei de canalizare pluviala, a retelelor electrice, de gaze naturale necesare functionarii
noii zone de locuinte colective, spatii comerciale si servicii, urmand ca, dupa realizarea acestora,
acestea sa fie predate detinatorilor de utilitdti, unde este cazul. Documentatiile care se vor Intocmi si
aproba, cat si lucrdrile care se vor executa, vor respecta toate etapele rezultate din aplicarea legislatiei
in vigoare.

Prezenta documentatie este intocmitd in baza Certificatului de Urbanism nr. 1366 din
28.08.2023, Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic
Zonal, indicativ GM 010-2000, Ordinului nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare
a documentatiilor de urbanism si contine urmatoarele avize:



Nr. | Organisme centrale/teritoriale interesate Nr. si data aviz Valabilitate
crt. aviz
1. | Retele Electrice Banat S.A. - Sucursala Arad 25842065/30.01.2025 28.08.2025
2. | Compania de Apa Arad S.A. 12239/18.06.2024 -
3. | Delgaz Grid S.A. 214897414/24.12.2024 24.12.2025
4. | Agentia pentru Protectia Mediului Arad 12355/15.07.2024 -
5. | Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta ,,Vasile 1122203/20.01.2025 -
Goldis” al Judetului Arad — P.S.I.
6. | Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta ,,Vasile 1122202/20.01.2025 -
Goldis” al Judetului Arad — P.C.
7. | M.A.L, Inspectoratul de Politie Judetean Arad, 161.599/24.12.2024 24.12.2025
Serviciul Rutier
8. | O.C.P.I. Arad P.V.1111/2024 -
9. | Autoritatea Aeronauticd Civila Romana 10749/22.05.2024 22.05.2025
10. | S.C. CET S.A. 4480/20.12.2024 20.12.2025
11. | Comisia de Sistematizare a Circulatiei 3004/71/11.02.2025 -
12. | Directia de Sanatate Publica a Judetului Arad 212/29.04.2024 -
13. | S.C.C.T.P. S.A. ARAD 257/23.12.2024 28.08.2025
14. | S.T.S. 17151/16.01.2025 28.08.2025
15. | Orange Romania S.A. AFO460068/18891/17528/ | 24.12.2025
24.12.2024
16. | Ministerul Culturii 11/U/15.01.2025 -
17. | Comisia de Eliberare a Autorizatiei de Acces 3008/21/20.01.2025 -
la Drumul Public
18. | Consiliul Judetean Arad 08/30.04.2025 28.08.2025
19. | Acord ipotecar 1326/26.03.2024 -

In urma analizdrii documentatiei de urbanism in cadrul sedintei Comisiei Tehnice de
Amenajare a Teritoriului si Urbanism din data de 13.05.2025, s-a emis Avizul Tehnic nr. 21 /
23.06.2025 favorabil.
Avand 1n vedere cele de mai sus, consideram ca documentatia de urbanism intruneste
conditiile necesare pentru a fi promovata spre analizare, dezbatere si decizie si poate fi aprobata in
sedinta Consiliului Local.
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