PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

ARHITECT-SEF

DIRECTIA CONSTRUCTII SI DEZVOLTARE URBANA

SERVICIUL DEZVOLTARE URBANA SI PROTEJARE MONUMENTE
NI e

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea documentatiei de urbanism
Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) aferent:
,,construirea unei case individuale si a unui condominiu cu 4 apartamente”
intravilanul Municipiului Arad, cartier Muresel, strada Maciesului, nr. 10-12-14 , judetul Arad-
pe parcelele identificate prin C.F. nr. 331778, 331779, 331780 -Arad
Proprietari/dezvoltatori: MUNTEAN RADU DRAGOMIR, POPA GABRIELA
Proiectant general: S.C. L&C ARHILUX CUBIC S.R.L.

- Proprietari/dezvoltatori: MUNTEAN RADU DRAGOMIR, POPA GABRIELA
- Proiectant general S.C. L&C ARHILUX CUBIC S.R.L., specialist cu drept de semnatura RUR,
arhitect Lucian-Ovidiu A. CIOARA, pr.nr. 01/2023;

incadrarea in localitate
Imobilele - terenurile sunt situate in partea central sudica a intravilanului Municipiului Arad in
cartierul Muresel in proximitatea strazii Maciesului perpendiculara pe strada Lucernei

Situatia juridica a terenului

Parcelele propuse pentru refunctionalizare sunt identificate prin C.F. nr. 331778, 331779, 331780 -
Arad, au categoria de folosinta curti constructii in intravilan si constituie proprietatea privatd a
MUNTEAN RADU DRAGOMIR, POPA GABRIELA masurand o suprafatd totala de de 1.794 mp
(CF.331778=598 mp, CF.331779=598 mp, CF.331780=598 mp).

Situatia existenta

Prin documentatia P.U.Z. si R.L.U. se vor reglementa din punct de vedere urbanistic parcelele
identificate prin C.F. nr. 331778, 331779, 331780 - Arad, in vederea edificarii unei subzone functionale
de locuire individuald si locuire colectivd (condominii cu 4 apartamente) impreuna cu functiuni
complementare. Amplasamentul studiat este incadrat conform PUG Arad in UTR. 32 si reglementat prin
PUZ si RLU- ,,Zona condominii 4 apartamente si locuinta individuala " generat de imobilele identificate
prin C.F. nr.331778-Arad, CF nr.331779-Arad, CF nr.331780-Arad, CF nr.331781-Arad amplasament:

strada Maciesului, nr. 10-16, municipiul Arad, judetul Arad aprobat prin HCLM Arad 173/16.04.2021.

Vecinitatile incintei propuse spre reglementare:
-la nord: terenuri proprietdti private in intravilanul municipiului Arad;
-la vest: terenuri proprietati private in intravilanul municipiului Arad,
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-la est: continuarea strazii Maciesului CF. nr. 351479 Arad,

-la sud: teren proprietate privata, identificat in CF nr. 331781 — Arad si documentatia de
urbanism PUZ si RLU- ,,Zona condominii 4 apartamente si locuinta individuala " generat
de imobilele identificate prin C.F. nr.331778-Arad, CF nr.331779-Arad, CF nr.331780-
Arad, CF nr.331781-Arad amplasament: strada Maciesului, nr. 10-16, municipiul Arad,
judetul Arad aprobat prin HCLM Arad 173/16.04.2021

Functiuni propuse prin P.U.Z.:

Obiectul prezentului P.U.Z. constd in analizarea si rezolvarea problemelor functionale, tehnice si
estetice din zona studiata vizand propunerea de edificare a unei subzone functionale locuire individuala
si locuire colectiva (condominii cu 4 apartamente) impreund cu functiuni complementare cu regim de
inaltime maxim P+1E+M (Li) si P+1E (Lc).

Scopul documentatiei de urbanism PUZ este de stabilire a regulilor urbanistice privind dezvoltarea
zonei stabilite ca reglementare prin Avizul de Oportunitate nr. 13 din 28.03.2023, de definire a
suprafetelor edificabile la nivelul intregii zone de reglementare, in conformitate cu prevederile PUG
aprobat prin HCLM 588/2023. De asemenea prin documentatie se stabilesc si detalierea modului de
construire, a ndltimii maxime admise, coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare
a terenului (POT), retragerea cladirilor fatd de aliniament, distante fata de limitele laterale si posterioare
ale parcelelor, rezolvarea spatiilor pentru parcare, a utilitatilor necesare, acceselor pietonale, carosabile,
acceselor pentru utilajele de stingere a incendiilor si colectarea deseurilor menajere cu respectarea
conditiilor impuse 1n avizele de specialitate.

Propunerile prezentei documentatii de urbanism se incadreaza in reglementarile functionale si
tehnice de principiul cuprinse in HCLM Arad 669/2023 privind aprobarea solutiei preliminare a Planului
Urbanistic General al Municipiului Arad.

¢ Functiunea principala:
- functiunea dominanta: locuire individuala si locuire colectiva (condominiu 4 apartamente)

e Utilizari permise, functiuni complementare zonei:
- functiuni complementare locuirii/servicii (birouri, cabinet, alimentatie publicd, saloane
infrumusetare, etc) incluse in cladiri de locuit propuse, dar pastrandu-se ca functiune majora
locuirea;
- platforme carosabile/parcaje si drumuri;
- zone pietonale;
- amenajdri tehnico-edilitare, platforma gospodareasca;
- zone verzi amenajate cu rol decorativ, recreere si de protectie;
-anexe gospodaresti, amplasate la limita posterioard, dar respectand adancimea maxima de la
partea posterioara de 3,0 m;

e Utilizari admise cu conditii:
-constructii de locuinte individuale pe loturile pentru condominii cu preluarea reglementarilor
lotului cu locuinta individuala din documentatia anexata;

o Utilizari interzise:

IR

- depozite de deseuri;
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- alte functiuni care contravin cu caracterul rezidential al zonei;

Zonificare functionala:
Sunt propuse 2 subzone functionale:
e Sbl - subzona locuinta individuala
e Sb2 — subzoni locuinte colective (condominiu cu 4 apartamente)

in cadrul acestor subzone s-au stabilit urmitoarele unitati si subunitati functionale:
Unitati functionale dominante:

e Li— unitati locuire individuale

e LC — unititi locuire colectiva (maxim 4 apartamente)

Subunitati functionale:
e Sv — spatii verzi
e Ted — zone tehnico-edilitare
e Cc — cai de circulatie si accese

Indicatori urbanistici maximi propusi:
Li - P.O.T.maxim =40 %; C.U.T.maxim = 1.2
Lc - P.O.T.maxim = 40 %; C.U.T.maxim = 0.8

Regimul de inal{ime maxim propus:

Regimul de indltime maxim propus este de P+1E pentru subzona Lc cu inadltimea maxima de
9,00 m si P+1E+M pentru subzona Li cu inal{imea maxima a obiectivului de 12,00 m, respectiv cota
absolutd maxima de 119,64 m (107,64 m cota absoluta fata de nivelul Marii Negre a terenului natural +
12,00 m iniltimea maxima a constructiilor). Iniltimea maxima aprobati respectd prevederile avizului
Autoritatii Aeronautice Civile Romane nr. 24974/31.10.2023.

Retrageri ale constructiilor fata de limitele de proprietate:

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor de
orientare fatd de punctele cardinale, cu respectarea Codului Civil si a reglementarilor urbanistice in
vigoare.

Retragerile minime obligatorii ale perimetrului construibil ale constructiilor din cadrul parcelei
este stabilit in conformitate cu plansa 03A Reglementari urbanistice Impreuna cu amenajari de
platforme carosabile, parcaje, zone verzi dar si cu amenajari peisagere de aliniament.

Retrageri ale maximului edificabil fata de limitele de proprietate:

Conform plansei anexa — ,,03A Reglementari urbanistice”.

e Amplasare fata de frontul stradal (drumul de incinta nou creat):

- Aliniamentul (frontul stradal) este considerat a fi inspre continuarea strazii Maciesului CF. nr.
351479 Arad unde este pozitionata latura scurta a parcelelor.

- Retragerea limitei maximului edificabil al parcelelor destinate locuirii fata de aliniamentul nou
creat este intre Om-10m.
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e Amplasare fata de limitele laterale:
- Retragerea limitei maximului edificabil al obiectivelor propuse fata de limita de proprietate
laterala: - pentru Lc: N —1,00m, S - 4,50m
- pentru Li: N —1,00m, S — 3,00m
e Amplasare fata de limita posterioara:
- Retragerea limitei maximului edificabil al obiectivelor propuse fatd de limita de proprietate
posterioara: - minim 17 m pentru Lc
- minim 16 m pentru Li
Pentru subzona Li, anexele gospodaresti, pot fi amplasate la limita posterioara, dar respectand
adancimea maxima spre interior de 3,0 m;

Parcelarea:

Conform plansei anexa — ,,03A Reglementari urbanistice” terenurile studiate se vor unifica si
ulterior se vor reparcela in vederea edificarii a doud parcele cu functiuni diferite (Li si Lc). Cele doua
subzone vor avea urmatoarele suprafete: Lc- 698 mp si Li -1.097 mp. Nu se admit reparcelari.

Spatii verzi:

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in
functie de destinatia si capacitatea constructiilor.

Se vor prevedea spatii verzi si plantate, cu rol decorativ, de protectie si recreere in exteriorul
cladirilor — minim 35% pentru functiunea de locuire individuala, si minim 25% pentru functiunea de
locuire colectiva, avandu-se in vedere prevederile HCLM Arad 572/2022 privind aprobarea
Regulamentului pentru asigurarea suprafetei minime de spatii verzi pentru lucrarile de constructii §i
amenajari autorizate pe raza municipiului Arad.

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. Pentru
functiunile propuse se vor realiza locuri de parcare avandu-se in vedere prevederile Anexei nr. 5 din
Hotararea nr. 525/1996 privind aprobarea Regulamentului general de urbanism, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare.

Conform plansei anexa ,,03A Reglementari urbanistice” se propun min. 2 locuri de parcare in
incintd pentru subzona Li, si minim 6 locuri In incintd pentru Lc (1,5 loc./unitate locativa).

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

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

Deservirea rutiera a parcelelor generatoare PUZ se va realiza dinspre Est prin continuarea strazii
Maciesului. Accesul auto si pietonal la fiecare subzona propusa spre reglementare va avea o ampriza de
3,50 m.
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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 lucrdrile publice si vor fi executate pe cheltuiala
investitorilor, Tnaintea autorizarii constructiilor, dotarilor, etc.

Utilitati:

Se vor realiza bransamente la retelele edilitare existente in 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
racordarca/bransarea la retelele tehnico-edilitare existente in zona, acordul/autorizatia administratorului
drumului se emite de autoritatile competente in numele operatorilor de retele tehnico-edilitare, pe baza
cererii formulate de beneficiarul obiectivului si in considerarea drepturilor legale de care beneficiaza
operatorul de retea. Autorizatiile de construire pentru imobil si acordul/autorizatia administratorului
drumului pentru instalatiile de racordare la utilitdti 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-edilitarad autorizata in conditiile legii, conform art. 22, lit. f) din
Legea nr. 10/1995, republicata cu modificarile si completarile ulterioare.

Proprietarul/dezvoltatorul ansamblului predd autoritatii administratiei publice locale, cu titlu
gratuit, retelele comune si terenul aferent pand la bransamentele imobilelor, in vederea preluarii in
administrare si exploatare a acestor retele de catre furnizorul care asigurd 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 functiondrii noii
zone, urmand ca, dupd realizarea acestora, acestea sd fie predate detindtorilor 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. 1729 din 27.09.2022,
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:
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Nr. Organisme centrale/teritoriale interesate Nr. si data aviz Termen
crt. valabilitate
avize

1.| Agentia pentru Protectia Mediului Arad 18441/21.11.2023 -

2.| Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta 323324/24.10.2023 -
”Vasile Goldis” al Judetului Arad —P.S.1.

3.| Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta 323323/24.10.2023 -
”Vasile Goldis” al Judetului Arad — P.C.

4.| Compania de Apa Arad S.A. 16712/21.09.2023 -

5.| O.C.P.l. Arad PV 2160/2023 -

6.| Comisia de Eliberare a Autorizatiei de 69775/21/07.09.2023 -
Acces la Drumul Public

7.| E-Distributie Banat S.A. 17964881/21.11.2023 27.09.2024

8.| Delgaz Grid S.A. 214324930/28.07.2023 28.07.2024

9.| MAI, Inspectoratul de Politie Judetean 134353/16.08.2023 16.08.2024
Arad, Serviciul Rutier

10 Directia de Sanatate Publicd a Judetului 412/04.08.2023 -
Arad

11} Autoritate Aeronauticd Civilda Romana 24974/31.10.2023 31.10.2024

12 Studiu Geotehnic 567/2023 -

In urma analizarii documentatiei de urbanism in cadrul sedintei Comisiei Tehnice de Amenajare
a Teritoriului si Urbanism din data de 06.02.2024, s-a emis Avizul Tehnic nr. ....................

Avand in vedere cele de mai sus, propunem ca documentatia de urbanism sa fie promovata spre
analizare, dezbatere si decizie 1n sedinta Consiliului Local.

Arhitect Sef,
Arh. Emilian-Sorin Ciurariu

Sef serviciu,
arh. Ioana Floris Barbatei

Consilier,
urb. Razvan-Andrei Savan
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VIZA JURIDICA
Liliana Pascalau



