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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

e Denumirea lucrarii:
P.U.Z. Falezi str. malul Muresului

¢ Beneficiar:
PORTO PETROL S.R.L.

e Proiectant general:
OBIECTIV S.R.L. Arad

e Subproiectanti, colaboratori:
ORGANITECH s.r.l. — arh Lavinia Jurca
DIGITAL ADVERTISING s.r.1. — arh. Andreea Portal
SIMVERA s.r.l. —th. Veronoica Ferenti
NORAS PROIECT s.r.l. — ing. Florin Sandru
AQUA PROIECT s.r.l. — ing. Francisc Begov

¢ Data elaborérii:
iunie 2007

1.2.  Obiectul P.U.Z.

e Solicitiiri ale temei program

Pe terenul destinat, beneficiarul doreste construirea unui ansamblu multifunctional care
este compus din clddiri i amenajari cu urmatoarele destinatii:

— birouri

— servicii, comert, alimentatie publica

— spatii parcare

spat

— spatii verzi, agrement

— locuinte

Aceste functiuni vor fi grupate in subzone si trasee, solutia urmand si propuni un nucleu
de birouri si servicii si o esplanada pe faleza Muresului, integrate in traseul urban existent.

Suprafetele estimative destinate functiunilor principale care vor alcitui ansamblul sunt
urmétoarele:




— servicii publice 48.000mp, din care 25.,000mp birouri
— locuinte 98.000mp, circa 800 apartamente
. agrement 3.500mp
— parcaje subterane 32.000mp, circa 1.100 locuri ( minimum 1 loc/ apartament)
spatii tehnice

in P.U.G. ARAD - 1997 - intocmit de S,C. PROIECT Arad S.A., zona studiatd face parte

din U.T.R. nr. 7, pe teritoriul siu fiind repartizate urmitoarele subzone functionale,

propuse:

ISas7b - subzoni constructii i amenajdri sportive

ISas7a - subzona constructii $i amenajéri sportive

Isc7 - subzond unitdti cultura

Issp7 - subzond spatii verzi amenajate

Zona este considerati zond protejati cu valoare peisagistics, partea de est ficand parte din
Ansamblul urban Arad, inclus in Lista monumentelor istorice - judet Arad, la pozitia 148 cod
AR-II-a-B-00477.

in P.U.G. Arad aflat in fazi de elaborare partea de est a zonei este propusd penfru
institutii publice si servicii de interes general, restul fiind propusa pentru spatii verzi si locuinte,

in intervalul de timp parcurs de la aprobarea P.U.G. - Arad 1997, in zona studiata nu s-a
facut nici o investitie, aceasta aflandu-se, cu doud exceptii intr-o avansata stare de degradare.

in prezent se afld in fazd de implementare un program de reabilitare a zonei istorice a
orasului, cu care amplasamentul se invecineaza pe latura de nord. Programul prevede refacerea
infrastructurii si suprastructurii edilitare pe axa de circulatie majord a zonei, paraleld cu
amplasamentul, situata la circa 200 de metri de acesta si orientata pe directia est-vest.

1.3. Surse de documentare

o Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z
— Studiu valorificare urbani a zonei Fabricii de Zahar”
— 1994 - Proiect Arad (sef proiect arh. Feier Georgeta)
— P.U.G. Arad - 1997 .- Proiect Arad
— P.U.G. Arad - in curs de elaborare
s Lista studiilor fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.
— Studiu Evolutia teritoriala si diagrama (analiza valorica) a incintei Fabricii de Zahér
Arad - autor dr. arh. Theodor Octavian Gheorghiu.
o Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a
zonei
— Modernizare artere de circulatie str. Padurii — P-ta Romana

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

o Date privind evolutia zonei

Amplasamentul studiat se afld in vecinatatea celei mai vechi zone a orasului, zona care a
fost de-a lungul timpului, supusd unor numeroase transformari datorate evolutiei istorice prin
care acesta a trecut. Transformarile au vizat atat relieful cat si terenul urban.

Date certe despre ocuparea zonei se gasesc din epoca ocupatiei turcesti, dupd mijlocul
secolului al XVI-lea, cdnd in vecinitatea zonei studiate, spre est este mentionatd o cetate,
amplasatd in lunca pe care o formeazd Muresul, cetate care controla si un vad de traversare a
raului, parte a drumului comercial in legétura cu care s-a dezvoltat oragul.




Dupi ocuparea definitiva a cetatii de catre Habsburgi (1699), concomitent cu lucrérile de
reparare a cetdtii, care devine un punct strategic de sprijin a operatiilor militare desfisurate la sud
de Mures, are loc la vest de cetate, o colonizare cu veterani ai regimentelor de griniceri sirbi,
incorporate in armata habsburgici. Acestia ocupd zona situati la nord de amplasamentul studiat,
tesutul urban fiind constituit din parcele cu case individuale pe lot, grupate in jurul unei piatete in
care a fost construitd biserica sarbeascd, una dintre cele mai vechi biserici din oras. in actuala
configuratie a zonei, biserica si piateta se afld in axul circulatiei rutiere si de transport in comun
care traverseazd zona de la est la vest. Trebuie mentionat faptul ci trasele strizilor au fost
influentate de existenta unor meandre, partial colmata, ale Muresului, la vest de cetate, prezenta
lor fiind inc# semnalati pe “Ridicarea Josefind” (circa 1770).

Péand in anul 1781 evolutia oragului si implicit a zonei, std sub semnul incertitudinii
datoritd faptului cd, prin inceperea construirii cetitii de tip Vauban in bucla Muresului aflati in
amonte de oras, cetate care necesita o zond de siguranti strategici extinsi se fac demersuri pentru
mutarea orasului pe alt amplasament.

Vechea cetate incepe si fie demolatd incepand cu anul 1766, demoliri masive avand loc
dupd 1773.

Dupi decizia pastrarii oragului pe vechiul amplasament si terminarea noii cetatii in 1783,
odatd cu inceperea demersurilor pentru dobindirea statutului de orag liber regesc, are loc o
revigorare a activititilor economice i edilitare. Se asaneazi biltile din oras, inclusiv din zona
studiata.

Dupé 1834, cind oragul devine oras - liber regesc, activitatea economici a orasului
cunoaste o dezvoltare rapida.

Urmare a inundatiilor catastrofale care aveau loc periodic, dar si a necesititii utilizarii
Muregului in scopuri economice in perioada 1845-1872 au loc lucrdri de regularizare a albiei,
ocazie cu care insula situati la sud de amplasament dispare din configuratia cursului apei.

Dupd regularizarea cursului Muresului si utilizarea sa ca artera de circulatie, in
vecindtatea apei apar mici fabrici. Este si cazul fabricii de hartie infiintatd de Pollak Frigyes in
1895 in zona amplasamentului studiat.

Dupd inundatia din 1877 incep lucrérile de indiguire a orasului, lucriri care se incheie in
zona studiati in anul 1912. Lucru greu de explicat, fabrica de hartie riméane in afara zonei
indiguite. Traseul digului, ale cirui urme sunt incd prezente, trece pe latura de nord a
amplasamentului pe aliniamentul din spatele parcelelor situate pe str. V.Ureche.

fn 1926 fabrica de hartie, inchisa in 1925, este transformati si extinsd succesiv, in fabrici
de zahdr. Aceasta functioneazi pan in anii 70, cind este inchisd, iar intreprinderea mutat pe alt
amplasament.

Datele detaliate, despre evolutia istorici a zonei sunt prezentate in studiul anexat.

e Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localititii.

Vecinititile zonei studiate sunt reprezentate spre nord si est, de o structurd urbani
constituitd dintr-un sistem parcelar a cérui configuratia era deja formati la inceputul secolului al
XIX-lea. Terenurile sunt ocupate cu locuinte individuale.

Zona a fost separatd de restul orasului, in aceste directii, de un dig, construit la sfarsitul
secolului al XIX-lea, ale cdrui urme se mai pistreazi.

Spre sud zona se invecineazi cu Muresul, al cirui traseu regularizat a fost realizat la
mijlocul secolului al XIX-lea. Spre vest zona se invecineazi cu terenuri neocupate, initial foste
gradini devenite ulterior groapa de imprumut, situate in zona inundabili a Muresului.

Primul nucleu de activitate industriala in zon&, apare mentionat de pe un plan din 1893 si
este constituit de o fabricd de bauturi spirtoase. Edificarea ei in afara zonei indiguite a orasului
poate fi pusid pe seama faptului ci la acea datii costurile terenurilor erau ridicate, datoriti ariei




administrative limitate la care se aplicau privilegiile de oras liber, in conditiile unei dezvoltari
economice foarte puternice.

Accesul in zona studiatd se ficea pe latura de est, dinspre actuala stradd a Ialomitei, unde
terenul a fost adus la cota digului, fiind utilizat ca umpluturd moloz rezultat din demolarea vechii
cetitii, aflatd la est. Procesul de umplere cu moloz a zonei joase dintre dig si Mures a continuat,
lucru care a permis extinderea incintei industriale spre vest, cel mai probabil in perioada
construirii uzinelor Teba, pe amplasamentul foste cetatii.

Separatd de oras prin dig, zona studiati a avut o evolutie relativ independentd fatd de
acesta, cu exceptia anilor 20 ai secolului trecut, cind incinta a fost extinsa pe parcela riverane cu
strada V. Ureche, la acea dati partea de vest a zonei studiate fiind incé la o cotd mai joasa, fapt
care nu fécea posibild amplasarea unor constructii.

Aprovizionarea cu materie primd si expeditia produselor prelucrate se realizeazi prin
intermediul unei cii ferate uzinale, cu acces dinspre vest, construitd pe malul Muresului.

Pe terenul din vecindtatea de vest a zonei studiate, teren care ficea parte din incinta
fabricii de zahdr, au fost construite, spre sférsitul perioadei interbelice, locuinte de serviciu,
locuinte care apartin in prezent fostilor angajati ai fabricii.

e Potential de dezvoltare

Evolutia orasului a condus la situatia ca in prezent zona studiati se afld in apropierea
zonei centrale a orasului pe un amplasament care este potrivit pentru realizarea de locuinte si
servicii publice. Datoritd tendintei de mutare a industriilor la periferie, actiune aflati in plina
desfdsurare, reconstruirea incintei cu functiuni civile se inscrie in procesul de restructurare pe
care orasul il parcurge in prezent.

2.2. incadrarea in localitate
e Pozitia zonei fatd de intravilanul localititii

Zona studiatd se afld in vecinitatea zonei centrale a orasului, fiind partial inclusi in
centrul istoric protejat. La est se mirgineste cu strada Ialomitei care prin prelungirea cu str.
Grigore Alexandrescu face legitura cu Piata Avram Iancu, vechiul Centru a orasului, La sud zona
este delimitatd de strada Malul Muresului, vechiul traseu al c3ii ferate uzinale si de raul Mures.

Spre est str. malul Muresului comunica prin str. Cuza Vodi cu Piata veche, prin str.
Mucius Scaevola cu Piata Arenei si cu Calea Romanilor si Podul Traian care fac legitura cu
cartierul Aradul Nou.

La vest zona este mérginitd de strizile Splaiul Muresului si Putnei, care fac legitura cu
Piata Sarbeasc# si Piata Mare si de asemenea cu axul strizilor Kogélniceanu, Preparandiei si
Dornei care asigura fluxul de trafic major intre Piata Arenei si zona de vest a orasului.

Reteaua de echipare edilitard a zonei, cu exceptia alimentirii cu gaze, are conductele
principale amplasate pe axul strizilor Kogélniceanu, Preparandiei si Dornei.

In partea de est a zonei studiate se afl3 o statie de reglare mésurare gaze.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Latura de sud a zonei studiate se invecineazi, pe toati lungimea sa cu malul raului Mures.
Portiunea de est a strizii Malul Muresului se afl3 la o cotd mai ridicati fati de restul terenului,
ceea ce face posibild o relatie vizuald directs cu apa, parapetul de beton a digului, fiind in aceast
zond, de mici indltime.

Pe tot parcursul vecinitatii cu zona studiati, exceptie ficind o portiune de circa 70-80m
pe partea de vest, apa este la o distant de aproximativ 15-20m de coronamentul digului actual,
marginitd de un taluz cu o inclinare de circa 35°-40°. Este o situatie particulard a malului
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Muresului, rezultatd in urma lucrarilor de regularizare din sec. al XIX, cdnd a fost desfiintata
insula aflatd in zond, In amonte si aval de zona studiatd, malul se largeste, intre dig si apa
aflandu-se portiuni joase, utilizate ad-hoc, in scopuri de agrement si loisir. Pana in anii 50 ai
secolului trecut, in amonte, in albia Muresului , in dreptul fabricii Teba a functionat un strand
organizat.

Prin studiul geotehnic intocmit, s-a dovedit ci terenul zonei studiate este alcituit din
umpluturi de circa 5,5m grosime. Apa freatica a fost interceptate la 8m adéncime, fiind probabil
in legétura directd cu apa raului.

in urma consolidarii si inltimii digului, realizati dupa inundatiile din 1975, pe un traseu
riveran Muresului riscurile provocate de inundatii au fost inldturate.

24. Circulatia

e Aspecte critice ale circulatiei feroviare, navale, rutiere si pietonale

in prezent, fabrica fiind dezafectatd de circa 30 de ani, numai exist4, intre zona studiata si
restul oragului, decét o circulatie ocazionati de activitatea cladirii de birouri a S.C.P.L.S.Z. situati
la coltul strazii Ialomitei cu str. Malul Muresului.

Fati de perioada cénd fabrica era in functiune, au fost dezafectate odati cu inchiderea ei,
calea feratd uzinald care avea accesul in incintd pe latura de vest si linia de tramvai care in
perioada interbelicd avea traseul pand la poarta fabricii din partea de est a incintei. A fost
dezafectat de asemenea si traseul feroviar uzinal care servea fabrica Teba, aflatd la est de zona
studiata.

in prezent strada Malul Muresului, cea care asigura principala relatie carosabild si
pietonald cu orasul se afld intr-o stare avansati de degradare.

Strada Splaiul Muresului, aflati la vest de zona studiati ,este o stradd de asemenea aflati
intr-o stare avansatd de degradare, ea ne mai fiind utilizatd in mod curent de mult timp, bacul
care traversa Muresul cu pornire din capétul ei fiind inchis.

Strézile cu care zona se leagd de oras sunt strdzi cu prospect redus, circa 10-12m,
specifice parceldrilor urbane, infiintate in secolul X VIII-lea.

O parte dintre ele (V. Ureche, Putnei) sunt modernizate, altele (lalomitei, Cuza Vodi)
necesitand lucrari de reparatii capitale.

In prezent, pe malul opus al Muresului, in zona numita Port Arthur (dupé@ numele unui
local care a functionat aici in perioada interbelicd) s-a infiintat o bazd de agrement cu specific
nautic, care are amenajari pentru lansarea la apd a ambarcatiunilor cu motor.

e Capacititi de transport

Capacitatea de transport rutier in zond este redusi, partial datoritd prospectului strizilor
adiacente, partial stirii degradate a strizilor Malul Muresului si Splaiul Muresului, al ciror
gabarit ar putea permite preluarea unor fluxuri importante de trafic rutier.

Transportul in comun este reprezentat de liniile de tramvai de pe strizile Dornei si
Preparandiei aflate la circa 300m nord fatd de amplasament sau de cele situate pe Calea
Romanilor fatéd de care distanta este aproximativ egala.

Amenajarea unui debarcader in zoni ar fi beneficé, tindnd cont de posibilitatea circulatiei
pe apd, in scopuri de agrement.

2.5. Ocuparea terenurilor

Zona studiata se Invecineazi la est cu o incinti destinati depozitelor cu acces de pe strada
lalomitei si cu aliniamentul strizii lalomitei.




Spre nord zona se invecineazd cu limitele din spate a parcelelor destinate locuintelor cu
acces de pe strada V. Ureche. Exceptie face o portiune a zonei, care are front spre strada V.
Ureche in zona intersectiei acesteia cu strizile V. Micle si Grigore Alexandrescu.

Spre vest zona se invecineazi cu un teren viran si locuinte din zona intersectiei str. Putnei
cu str. Caminului si cu teren viran si locuinte in zona intersectiei strdzii Malul Muresului cu
strada Splaiul Muregului.

Spre sud, pe toatd lungimea zonei, aceasta se invecineazi cu str. Malul Muresului, strada
fiind riverand cursului de apa.

e Principalele caracteristici ale functiunilor care ocupi zona studiati

o Relationiri intre functiuni.

Zona studiati este reprezentatd de incinta fostei fabrici de zahar. Cladirile i amenajarile
existente sunt dispuse in functie de organizarea fluxurilor tehnologice ale productiei specifice
fabricii.

Aprovizionarea cu materie primd se ficea pe latura de vest, sfecla de zahar fiind
depozitatd si spilatd in bazinele existente in aceastd parte. Urmau operatiunile de prelucrare in
hala principald de unde zaharul era expediat in depozitele situate in zona strizii V. Ureche, sau in
partea de est a incintei.

Borhotul rezultat din prelucrarea sfeclei era uscat si vandut ca nutret, sau vandut umed de
pe platforma amenajaté pe str. V.Ureche.

Agentul termic pentru uscarea borhotului cit si calcinarea oaselor si uscarea varului
utilizate la filtrarea zaharului erau realizate cu o instalatie termicd, dotatd cu un cos de fum
amplasat in centrul incintei. Produsele erau expediate prin partea de est a incintei unde este
amplasati si clddirea de birouri.

in partea de sud a incintei se afld o cladire destinata lucrarilor de reparatii gi intretinere si
de asemenea o clidire utilizatd ca pavilion administrativ.

fn legatura cu fabrica de zahir a functionat si o sectie de Statiuni de Cercetare pentru
Productia si Industrializarea Sfeclei de Zahdr, activitate care a ocupat pavilionul administrativ si
o cladire situatd in dreapta intrérii in incint, la coltul cu str. Ialomitei, clddire in care in trecut a
functionat cantina fabricii.

In prezent activitatea sectiei este redusi la o dimensiune strict administrativa, pavilionul
principal fiind dezafectat.

Dupd 1990 unele spatii, cu accesibilitate directd din strizile vecine fabricii, au fost
alocate, in diverse conditii administrative, desfisurarii unor activititi cu caracter sportiv.

Astfel, cladirea fostului depozit de borhot uscat a fost cedati C.S.M. Arad, care a
amenajat-o ca sald pentru jocuri.

in cladirea fostelor ateliere o parte din spatiile de la etaj au fost inchiriate,temporar,
Universitdtii Aurel Vlaicu Facultatea de sport.

In hala depozit zahir nr. 3 a fost amenajat un teren de minifotbal.

Nici una din ultimele activititi mentionate nu beneficiazi de amenajiri complementare
(parcaje, spatii verzi) si functioneaza in conditii de igien3 precare

e Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

Zona este ocupatd inegal cu constructii, acest fapt datordndu-se atit unor considerente
legate de fluxul tehnologic, cét i naturii terenului pe care ele au fost amplasate. In partea de vest,
unde stratul de umpluturd fiind foarte gros, sunt amplasate amenajéri (bazine si platforme) in
timp ce in partea de est, unde terenul de fundare este de calitate mai bund, este amplasati marea
majoritate a clidirilor.

Zona aflati la frontul strizii V. Ureche, construiti cu silozuri pentru depozitarea zahirului
si a borhotului uscat, are un grad de ocupare a terenului care se apropie de 90% restul partii
centrale si de est a zonei incintei avand un procent de ocupare a terenului de circa 40%.




e Aspecte calitative ale fondului construit

Principalele constructii situate in zona studiati sunt urmaétoarele:

1. Hala de fabricatie
— anul construii 1926 (incorporeaza pérti care apartin constructiei existente in 1893).
- structura: - fundatii beton
- pereti portanti cirimida
- sarpanta ferme metalice
- Invelitoare tabld, luminator longitudinal
- plansee tehnologice intermediare pe structura metalica
In prezent cladirea se afla intr-o avansata stare de degradare (foto 1a,1b).

2. Magazin zahar nr. 1
— anul constructiei: 1929
— structurd: - fundatii beton
- pereti portanti cdrdmida, stalpi intermediar lemn
- sarpantd pe ferme de lemn
- invelitoare de tabla stare fizicid mediocra
Stare fizicd mediocri ( foto 2a, 2b)

3. Magazin zahér nr. 2, nr. 3
— anul constructiei: 1928
— structurd: - fundatii beton
- pereti portanti din zidarie de ciramidi,
- sarpanti de lemn
- invelitoare tabla
Stare fizicd mediocré (foto 3a3 b ).

S

. Magazia de borhot uscat
anul constructiei: 1938
— structura: - fundatii beton
- pereti portanti zidérie de caramida,
- sarpantd din ferme de lemn (scénduri) sistem “STEPHAN”
- invelitoare tabla pe astereal de lemn
- stare fizicd bund, in prezent utilizati ca sali jocuri sportive (foto 4a).

L

. Magazia de materiale
anul constructiei: 1931
— structurd: - fundatii beton
- pereti portanti ziddrie cirimidi,
- planseu B.A. rezumat pe stilpi din B.A.
- sarpanti din ferme de lemn cu tirant metalic
- invelitoare tabla pe astereald
- stare fizicd mediocra (foto 5 a, 5b).

6. Hala uscitorie borhot
— anul constructiei: 1938
structurd: - fundatii beton
- pereti portanti zidarie de carimida,
- plangeu din boltisoare cirdmida intre profile metalice sustinute de stalpi
metalici

- sarpantd lemn, invelitoare tigl
- stare fizica rea (foto 6a, 6b ).
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7. Cladirea administrativa
— anul constructiei: 1890
— supraetajati in 1926
— structurd: - fundatii de ciramida
- pereti portanti de caramida
- planseu peste parter B.A.
- sarpanti de lemn
- invelitoare de tigla
- stare fizicd mediocra (foto 7a, 7b).

8. Hala ateliere (tamplarie si licatuserie)
— anul constructiei: 1928
— structurd: - fundatii beton
- pereti portanti de ciramida
- plangee intermediare metalice sustinute de stalpi metalici
- sarpantd lemn
- invelitoare tabla
- stare fizicd mediocra (foto 8a, 8b ).

9. Cosul fabricii
— anul constructiei: 1926
— Tnéltime - 65m
— Structurd: - fundatii - radier cilindric de B.A.
- soclu cérdmida presatd, izolat la interior cu cirdmidi refractare
- cogul din cérimida radiald dublu presat3, intdritd cu platbandi la 1,5m
- stare fizicd mediocri (foto 9a, 9b ).
10. Cantina / birouri
— anul constructiei: 1928
— structurd: - fundatii beton
- pereti portanti de ciramida
- planseu lemn
- sarpanti lemn
- invelitoare tigla
- stare fizicd buna (foto 10a, 10b ).
11.In incinta se mai afla diverse constructii cu functiuni auxiliare (depozite, soproane ,
dormitor muncitori sezonieri , foste instalatii de stafie pompe, cale feratdi) care se afld

intr-o avansatd stare de degradare, datoritd neutilizarii si furturilor de materiale, care au
avut loc in timp.

12.intre dig si cursul apei se afld platforma statiei de pompare a apei industriale, ale cirei
utilaje au fost furate.

e Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine.

Datoritd functiunii avute (industrie) intre zona studiatd si vecinititi relatiile functionale
au fost extrem de slabe, fabrica avind un efect negativ asupra dezvoltirii vecinatitilor. In aceste
conditii asigurarea cu servicii a zonei §i a vecinatatilor a fost deficitar, pentru fabrica fiind
asigurate in incintd minimul necesar de servicii (cantind, dispensar medical).

¢ Asigurarea cu spatii verzi

In pericada functiondrii fabricii nu s-a pus problema asiguririi cu spatii verzi, singura
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initiativd 1n acest sens fiind plantarea unui aliniament de plopi pe latura sudici a incintei, spre
raul Mures.
Potentialul de dezvoltare a malului ca zona verde, nu a fost valorificat.

o Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau a zonelor vecine.

Nucleul initial a fabricii a fost construit intre vechiul dig si albia majord a Muresului, pe
un teren care avea o cotd mai ridicaté fata de nivelul apei. Extinderea spre vest a incintei s-a ficut
pe un teren a cérui cotd a fost ridicatd in timp prin depozitarea de umpluturi.

fn urma inundatiilor din 1975 noul dig a fost amplasat pe un aliniament la sud de fabrica,
incluzind in zona protejaté i incinta fabricii cu strada Malul Muresului.

in prezent zona studiati, ca si zonele vecine nu sunt supuse riscurilor de inundatie.

Conform normativ P101/2006 Aradul face parte dintr-o zond unde pentru un IMR de 100
ani avem un ag = 0,16 si Tc = 1,0 sec.

e Principalele disfunctionalitati

Disfunctionalitatile zonei sunt legate de modul in care a fost localizati fabrica pe
amplasament si de conditiile in care aceasta si-a desfdgurat activitatea. La sfargitul secolului al
XIX-lea, atunci cénd in zond a apérut primul nucleu industrial (o fabrici de bauturd spirtoase)
structura urband a orasului era definiti (parcelare cu locuinte individuale pe lor) si delimitati de
digul de apérare impotriva inundatiilor construi spre raul Mures.

Fabrica a fost amplasati intre dig si cursul apei, pe un teren mai inalt, relatia sa cu orasul
ficindu-se pe actuale stradd a Ialomitei. Este posibil, fird a exista date certe, ca o parte a
activitdtii de aprovizionare cu materie prima, si se fi desfdgurat pe apa. Transformarea profilului
productiei industriale, fabrica de zahar fiind localizatd pe acest amplasament datoritd vecinitatii
raului Mures, care putea asigura cantitatea mare de apd industriald necesard functionrii fabricii,
a produs mai ales in urma extinderii, o degradare progresiva a zonei.

Aflatd in plind dezvoltare la inceputul sec. al XX-lea, dovada aparitia unor constructii de
calitate pe strada Malul Muresului, la est de fabrica, zona invecinati intrd dupd data aparitiei
fabricii de zahar intr-un evident regres.

Principalul motiv in constituie caracterul poluant al productiei de zahir.

Mai mult, extinderea fabricii, in scopul maririi capacitatii de productie, a fost ficuts, din
considerente economice (calitatea terenului) pe parcele situate intre digul vechi si strada V.
Ureche.

Noile constructii amplasate aici (silozuri si depozite) construite intr-un regim de ocupare
a terenului foarte ridicat si cu o cornisi ridicat, au destructurat strada.

Amplasarea platformei de borhot umed (amenajare foarte poluant), pe un teren riveran
cu strada V. Ureche, a contribuit la poluarea directd a zonei de locuit in interiorul cireia a fost
amplasati.

Utilizarea transportului pe cale ferati, cu prelungirea liniei pana la fabrica Teba, aflati la
est , cu amplasarea liniilor pe actuala stradi Malul Muresului si pe traseul vechiului dig (cu
utilizarea la construirea terasamentelor a pamantului de pe terenul aflat la vest de zona
locuintelor de serviciu, teren transformat in groapa de imprumut) a contribuit la izolarea fabricii
de vecindtdti prin bariere functionale (cale feratd) sau de relief (groapa de imprumut).

Abandonarea fabricii si mutarea productiei pe alt amplasament, firi a oferi o solutie
pentru transformarea constructiilor rimase, a condus la degradarea zonei, motivele principale
fiind de naturd administrativa.

fn aceste conditii principale disfunctionalititi ale zonei studiate si a vecinititilor zonei
sunt urmétoarele:




incompatibilitatea functionald a incintei cu functiunile zonelor riverane

destructurarea vecinatitii cu str. V. Ureche prin amplasarea unor constructii aflate in
contradictie volumetrica cu prospectul strazii

caracterul speculativ al modului de ocupare a terenului, fapt care a condus la ocuparea
agresivé a aliniamentelor, inclusiv spre malul Muresului

lipsa unei relatii cu elementul natural major (rdul Mures) cladirile fiind orientate
functional spre incintd

lipsa de coerentd a noilor functiuni amplasate in incintd §i imposibilitatea asigurérii lor
cu functiuni complementare

slaba integrare in reteaua de circulatii (pietonale, rutiere, transport in comun
degradarea puternicd a fondului construit

lipsa unor dotéri si servicii necesare bunei functiondri a zonei si a zonelor invecinate
echiparea edilitara parcard

2.6. [Echipare edilitari

|

2.6.1.

Alimentare cu apa
Pe strizile din vecinitatea zonei studiate sunt in functiune retele stradale de api
potabild, Dn 110-220 mm, pe care sunt montati hidranti de incendiu.

2.6.2.

Canalizare menajerd

Canalizare pluviald

Pe strazile Putnei, lalomitei si Vasile Ureche , sunt in functiune retele de canalizare
menajerd, cu Dn 250-300 mm, montate la adincimi reduse si care functioneazi
deficitar.

2.6.3.

Alimentare cu energie electrici

Zona supus3 reglementirilor se situeazi pe terenul fostei fabrici de zahir. in aceasta
zond existd un post de transformare de 20/0,4 kV, alimentat printr-o linie electrici
subterand de medie tensiune din staia electrici Teba, in prezent dezafectat.
Majoritatea retelelor de distributie a energiei electrice din incinta fostei fabrici de zahir
sunt in prezent dezafectate, dar se mai pastreazd unele cladiri sau corpuri de cladiri
alimentate cu energie electrici.

Retele electrice de distributie existente in zona studiati sunt reprezentate de liniile
electrice aeriene de joasd tensiune gi iluminat public existente pe strizile adiacente :
Spl. Muresului, str. Remus, str. Caminului, str. Putnei, str. Gr. Ureche, str. lalomitei si
partial str. Malul Muresului.

Ca urmare a intersectiirii zonei studiate cu retelele electrice existente, obtinerea unui
aviz de amplasament favorabil pentru intreaga zoni este conditionati de reglementarea
instalatiilor electrice apartindnd de Enel Electrica s.a.

2.6.4.

Alimentare cu gaze

In prezent in zona unde se preconizeazi amplasarea acestui cartier de locuinte existi o
serie de constructii aparfinand fostei fabrici de zahir , care urmeaza si fie demolate. in
zond existd iIn functiune o statie de reglare-méasurare de sector cu capacitatea

Q = 3900 mc/h. Statia de reglare méasurare se giseste amplasatd pe str. Ialomitei.
Statia deserveste in prezent consumatorii casnici din zoni.

Pe str. V. Ureche este realizati retea de alimentare cu gaze.
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2.6.5

— Alimentare cu energie termica
In incinta fabricii nu existi obiective racordate la reteaua de termoficare a orasului.

2.7. Probleme de mediu

e Relatia cadru natural - cadru construit

Incinta fabricii de zahér a fost organizatd in functie de necesitdtile fluxului tehnologic,
acesta fiind unicul criteriu de organizare a relatiilor dintre clidiri si vecinatiti.

Proximitatea raului Mures a fost un motiv important pentru localizarea fabricii pe acest
amplasament, din réu fiind prelevati apa industriala utilizati la prelucrarea sfeclei de zahar.

Singura relatie a zonei cu elementul natural a fost una de aprovizionare cu materie prima
(apa industriald), in rest incinta fiind separatd de malul Muresului de o cale feratd uzinali.

¢ Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Supusd in trecut efectelor inundatiilor periodice produse de raul Mures, in prezent zona
nu mai prezintd astfel de riscuri, ca urmare a construirii noului dig de apdrare impotriva
inundatiilor, digul fiind situat pe malul apei. Pana la inchiderea fabricii, aceasta a reprezentat un
factor important de poluare a zonei, datorita tehnologiilor utilizate.

Odata cu inchiderea fabricii factori de poluare industriald au disparut.

Ca urmare a proastei administrativi a incintei, aceasta, impreund cu zona adiacenti prin
degradarea progresivd a constructiilor, unele fiind la ora actuald partial demolate si prin
depozitarea ilegald a gunoaielor.

e Marcarea punctelor si traseelor din sistemul céilor de comunicatie si din categoria
echipdrii edilitare ce prezinti riscuri pentru zona.
fn prezent, zona fiind aproape lipsitd de activitate, nu existii riscuri majore legate de
circulatii sau echipare edilitard. Pot fi mentionate aici disfunctii legate de proastd amplasare a
unor activititi sau de rdmaénerea pe amplasament a unor pirti de instalatii sau echipamente
dezafectate, dupd cum urmeazi:
— legiturile dintre fosta statie de pompe din albia Muresului si incintd (legituri care
traverseaza digul
— portiuni din calea feratd rimasa pe amplasament
— lipsa spatiilor de parcare necesare activititilor sportive, accesibile din strizi cu
prospect foarte redus

e Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie.

Incinta fabricii, a fost inclusé in mare parte (pana aproximativ in dreptul strizii Putnei) in
Ansamblul urban Arad, inscris in Lista monumentelor istorice - judetul Arad la nr. 2.148 cod.
AR-II-a-B-00477. Limita ansamblului protejat este, din punctul de vedere al texturii urbane,
relativ confuza. In incinta nu exista cladiri inscrise pe Lista monumentelor istorice.

Cele mai apropiate clidiri din aceastd categorie se afld in zona P-ta Sarbeasci - str.
Preparandiei. Pe str. Malul Muresului se afld in vecinitatea fabricii, spre est trei cladiri stil art-
nouveau, de o calitate buni. Pe strada Veronica Micle se afld o scoald a cirei clidire este de
asemenea in stil art - nouveau.

Nucleul central al fabricii se afli intr-o avansati stare de degradare intreaga zoni
perimetrald acestuia fiind punct de vedere constructiv irecuperabili.

Cladirile si amenajérile situate pe latura de nord spre str. V. Ureche sunt in dezacord
volumetric cu caracterul strizii, structura parcelara fiind destructurati pe aproximativ jumatate
din lungimea frontului de sud a strizii.

Cladirea fostelor ateliere are o pozitie extrem de agresiva in raport circulatia de pe malul
Muresului spre care are orientati fatada posterioars, includerea ei intr-un nou ansamblu
presupunand modificéri de aspect i structura care nu pot fi sustinute tehnico-financiar.
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Fostul pavilion administrativ are o pozitionare favorabila reabilitérii si inchiderii intr-un
nou ansamblu functional volumetric.

Cladirea fostei cantina situatd la coltul str. Ialomitei cu str. Malul Muresului poate fi
remodelatd gi pastratd ea avand confirmatia specifici a cladirilor din zond, construite pe
amplasamente de colf.

Ca o concluzie a celor anterior expuse consideram pertinenta solufia demolarii
constructiilor, din incintd, cu pistrarea cladirii fostului depozit de borhot uscat de pe str. V.
Ureche, a cladirii cantinei, colf cu str. Ialomitei si a cladirii pavilionului administrativ de pe str.
Malul Muresului, terenul astfel eliberat putand si fie ocupat de constructii si dotéri care si
integreze zona in structura urbana a orasului.

in conditiile in care in zona va fi construit un ansamblu nou, iar frontul de sud al strizii
V. Ureche este destructurat in proportie de circa 50% este oportun ca limita de sud a ansamblului
urban protejat sé fie axul strézii V, Ureche intre strizile Putnei si Ialomitei.

o Evidentierea potentialului turistic

Vecinitatea Muresului reprezintd o oportunitate pentru amplasare unor dotiri legate de
sporturi nautice.

Mentionam ca in trecut, in amonte de amplasamentul studiat a functionat un strand, iar in
aval, in prelungirea strizii Splaiul Muresului a functionat un bac acesta asigurand legitura de apa
cu zona localului si a amenajérilor de la Port Arthur.

2.8.  Optiuni ale populatiei

Administratia locald a vandut terenul, prin negociere directd, societitii care avea in
proprietate clddirile, cu sarcind construirii in zond a unui cartier de locuinte. Ulterior, terenul si
cladirile au ajuns in proprietatea Porto Petrol S.R.L. beneficiarul prezentei documentatii.

Intentiile beneficiarului sunt de asanare functionala si fizicd a zonei in scopul construirii
unui ansamblu de locuinte si servicii de utilitate publici (birouri, comert, alimentatie publici,
parcaje), spatii verzi si amenajiri pentru petrecerea timpului liber, prin care zona si devini una
reprezentativa pentru orag si integratd in tesutul urban existent.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiul istoric, prezentat in anexa considerd oportund demolarea ansamblului, cu
pastrarea unor cladiri care pot fi integrate in noul ansamblu. In conditiile acestei operatii, se
justificd stabilirea limitei ansamblului urban protejat pe axul strizii V. Ureche.

3.2. Prevederiale P.U.G.

in P.U.G. Municipiu Arad . 1997 elaborat de S.C. PROIECT Arad S.A. zona studiati este
alocatd functional institutiilor si serviciilor de utilitate publici (partea de est) si spatiilor verzi
amenajate (partea de vest) zona este supusi interdictiei de construire pani la elaborare P.U.Z. La
nord se invecineazi cu zond de locuinte cu regim de indltime medie.

Zona studiat3 se afla cuprinsi in U.T.R. nr, 7.

Pentru zona de locuinte invecinata regimul de iniltime este P / P+2+M.

Procentul de ocupare a terenului este 35% pentru zone exclusiv rezidentiale si 40% pentru
zone de locuinte cu dotéri aferente.

fn P.UG. Municipiul Arad - actualizat, aflat in curs de elaborare, zona studiati este
alocati institutiilor si serviciilor de utilitate publici.




3.3. Valorificarea cadrului natural

Propunerea de dezvoltare urbanisticd a zonei studiate are in vedere realizarea unei solutii
care sd valorifice vecindtatea cu rdul Mures.

Astfel, se are in vedere amenajarea zonei de circulatie riverand ca promenadé pietonale pe
cea mai mare parte a lungimii ei.

in scopul unei perceptii vizuale favorabile a apei cota de cilcare a promenadei va fi
ridicatd fatd de cota actuald a terenului.

Dispunerea cladirilor riverane apei se va face fard a obtura relatia vizuald dintre spatiile
interioare ale ansamblului si cursul de ap3.

Taluzul digului va fi amenajat ca zona verde.

in partea de vest a amplasamentului va fi amenajati o rampa de acces la un debarcader
amplasat 1n albia majord a Muresului. Acesta va fi accesibil din extremitatea vestici a traseului
pietonal si din strada Splaiul Muresului prin fostul acces la bacul care a functionat pe acest
amplasament.

e Construibilitatea si conditiile de fundare

in urma analizirii stratificatiei terenului s-a constatat existenta unor umpluturl a céror
grosime cregte de la est spre vest. in partea de est a zonei acestea au circa 2m grosime in timp ce
grosimea lor in partea de vest ajunge la circa 4m. in zona malului (spre sud, grosimea lor atinge
circa 5Sm). Apa freatici se afli la circa 6,5m fatd de nivelul terenului, avind un nivel variabil
legat direct de nivelul apei din rdul cu care zona este vecina.

In aceasta situatie, datoritd conditiilor de fundare s-a propus realizarea unui parcaj
general, pe doud nivele sub toate cladirile situate in zona malului.

3.4. Modernizarea circulatiei

¢ Organizarea circulatiei si a transportului in comun

In scopul integririi zonei in reteaua de circulatie a orasului se propun urmétoarele masuri:

— Modemizarea strizii Malul Muresului pe tot traseul sdu, intre intersectia cu Calea
Romanilor i str. Splaiul Muresului, cu reproiectarea profilului strizii.

— Deschiderea unei strizi in interiorul zonei studiate, paraleld cu str. Malul Muresului,
legatd de aceasta si de str. V. Ureche, cu continuare spre str. Veronica Micle, in partea
de est si legatd de str. Putnei si Splaiul Muregului spre vest.

— Prelungirea strdzii Putnei pana la strada Malul Muresului.

— Strada nou infiin{atd in interiorul ansamblului va prelua si distribui circulatia rutiera si
pietonald generati de functiunile amplasate. Pe portiunea acceselor la garajele
subterane de mare capacitate s-a previizut o bandi suplimentars de manevra.

— Toate cladirile vor fi previzute cu garaje subterane. Cladirile de pe malul Muresului
vor avea garaje subterane pe doud niveluri, cu acces din strada interioara.

— In zona cladirilor de birouri au fost prevédzute si doudi parciri supraterane.

- Toate strézile nou propuse au fost previzute cu trotuare si spatii de garda.

— Intre strada interioard nou propusi si strada Malul Muresului au fost previzute legituri
pietonale urmaérind traseele spatiilor verzi amplasate intre cladiri.

~ Strada Malul Muregului va avea caracter pietonal (carosabil in caz de interventie) intre
parcarea de suprafatii din partea de est si intersectia cu prelungirea strizii Putnei.

— Cota strazii, pe portiunea cu caracter pietonal, va fi ridicati fati de cota actuald pani la
coronamentul parapetului, pentru a putea fi realizatd o relatie vizuala direct intre
aceasta si apd. Accesibilitatea acestui traseu pietonal se va ajunge prin rampe si sciri.
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Relatia rutierd si pietonald cu zonele importante ale orasului se vor face pe urmétoarele
trasee: (conform schema incadrare in localitate)
— spre zona de vet a orasului pe strada Barbu Lautaru si str. Andrei Saguna
— spre zona centrald prin: - str. Putnei si str. Nicola Alexici la P-ta Sarbeasci
- str.lalomitei si str.Grigore Alexandrescu la P-ta Avram Iancu
- str. Malul Muresului si str.Cuza Vodi la P-ta Heim Domokos
- str. Malul Muresului si str. Mucius Scaevola la P-ta Arenei
— spre zona de est si sud a oragului prin strada Malul Muresului pani la Calea Romanilor
si podul peste Mures spre cartierul Aradul Nou.
Datoritd prospectului redus pe care il au strizile din vecinitatea zonei studiate nu este
posibild aducerea in zon4 a liniilor de transport in comun urban.
Distanta de la zona studiati pand la statiile de tramvai existente pe str. Dornei, str.
Preparandiei si Calea Romanilor este de circa 400m.

e Organizatiei circulatiei feroviare

Prin schimbarea destinatiei functionale a zonei fosta cale feratd uzinald, din care mai
exista parti, dar care este dezafectati devine inutila.

Odati cu amenajarea strézilor si realizarea constructiilor, partile existente de cale ferata si
instalatiile feroviare vor fi demolate.

o Organizatiei circulatiei navale

fn scopul valorificirii in scopuri de agrement a vecinatatii cu raul Mures, in partea de vest
a zonei, intre intersectia prelungirii str. Putnei cu str. Malul Muresului si intersectia str. Splaiul
Muresului cu str. Malul Muresului se va amenaja un ponton accesibil printr-un traseu pietonal.

Este posibil ca in viitor redeschiderea instalatiilor de traversare cu bacul, intre str. Splaiul
Muresului si malul opus sé devind oportuna.

¢ Organizatiei circulatiei pietonale

Strada Malul Muresului, intre zona propusi pentru birouri si intersectia cu prelungirea str.
Putnei va avea caracter pietonal, fiind accesibile rutier doar pentru interventii in caz de
necesitate. Cota de célcare va fi ridicatid pand la coronamentul actualului parapet, in scopul
asigurdrii unei relatii vizuale directe cu apa Muresului. Accesul la acest traseu se va face cu
trepte si rampe amplasate la capete si lateral, in legaturd cu traseele pietonale care vor lega str.
Malul Muregului de strada nou infiintat in interiorul ansamblului. Interesul traseelor pietonale
va fi sustinut de spatii de servicii, comert si alimentatie publici amplasate riveran traseelor.

Traseul pietonal de pe str. Malul Muresului se va continua cu accesul la debarcaderul
situat la malul apei in partea de vest a zonei.

3.5. Zonificarea functionali - reglementiiri, bilant teritorial, indici urbanistici

¢ Zonificarea functionali

Prin deschiderea strizii interioare §i racordarea ei la sistemul retelei stradale invecinate,

zona a fost impértitd in mai multe subzone, cu functiuni diferentiate in raport cu vecinititile pe
care le au.
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1. Zona institutiilor si serviciilor de utilitate publica - IS

Aceastd zond a fost amplasatd in partea de sud-est, la intersectia strizii Malul Muresului
cu strada nou deschisé in interiorul ansamblului si cu strada Ialomitei. Aceastd zond inglobeaza
cladirile pastrate din ansamblul constructiilor existente.

Zona va fi ocupati cu cladiri de birouri si servicii conexe. Asigurarea cu locuri de parcare
se va realiza printr-un parcaj subteran, pe doud niveluri si prin parcdri de suprafati pentru
vizitatorii ocazionali.

Zona este compusi din trei subunititi, dupd cum urmeaza:

— Subzona IS1, destinatid amplasirii unei clddiri inalte de birouri, cu regim de iniltime
2S+P+17, completata cu spatii pentru galerii si servicii.

S subzona = 4440 mp
P.O.T. = 40%
C.UT. = 53

Regim indlfime =2s+p+17

— Subzona IS2, destinatd unei clidiri de birouri cu regim de indltime 2S+P+2/13,
completate cu un parter extins pentru spatii de servicii. In aceasti subzona a fost inclus
si fostul pavilion administrativ al fabricii.

S subzona =3340 mp
P.O.T. = 65%
C.UT. = 47

Regim indltime = 2s+p+2/13

— Subzona Is3 este constituitd din cladirea fostei cantine, utilizatd in prezent ca spatiu
administrativ. Se pastreazi destinatia actuald si se propune aducerea ei la un regim de
inaltime P+1+m, prin mansardare.

S subzona = 630 mp
P.O.T. = T70%
C.U.T. = 2,1

Regim indltime =p+1+m

2. Zona locuintelor cu servicii la parter - LS

Aceastd zond este compusd din mai multe subunititi, grupate in doui categorii.
a) locuinte individuale, cu servicii la parter Lis.

b) locuinte de inaltime medie cu servicii la parter Lms.

Aceste subunititi sunt:

a) Locuinte inalte cu servicii la parter Lis

— Ssubzona LiS1 - este amplasati la est de intersectia prelungirii strizii Putnei cu str.
Malul Muresului. Se propune ocuparea ei cu trei cladiri de locuinte cu servicii si comert la parter,
asezate perpendicular pe malul alei, intre ele urmand si fie amenajate pasaje cu spatii verzi.
Spatiile destinate parcarilor vor fi amplasate pe doud nivele, la subsol. Regimul de iniltime
propus este 2S+P+8+PE (d).

S subzond = 5530 mp
P.O.T. = 50%
C.U.T. = 44

Regim indltime = 2s+p+8 +pe(d)




- Subzona LiS2 este amplasatd intre strada Malul Muresului si strada interioard a
ansamblului. Se propune ocuparea ei cu locuinte cu parter comercial. La nivelul
parterului cladirii vor fi legate cu extensii destinate serviciilor si comertului,
extinderile fiind traversate de galerii de legétura pietonald intre malul Muresului si
strada interioard a ansamblului. Spatiile destinate parcirii se vor amplasa la subsol pe
doud niveluri. Regimul de indl{ime propus este 2AS+P+8+PE.

S subzond = 4820 mp
P.O.T. = 50%
C.U.T. = 4,6

Regim inéltime = 2s+p+8 +pe

— Subzona LiS3 este situatd la vest de prelungirea strizii Putnei si intersectia acesteia cu
strada Malul Muresului. Se propune ocuparea ei cu un ansamblu de locuinte cu parter
comercial grupate in jurul unei piatete. Regimul de indl{ime propus este S+P+6/8+PE,
partial S+P+4. Parcajele vor fi asigurate in subsol.

S subzona =3280 mp
P.O.T. = 50%
C.UT. = 49

Regim indltime =2s+p+4/+ 8 +pe(D)

b) Locuinte de indlfime medie cu servicii la parter Lms

— Subzona LmS1 este situatd riveran cu str. Malul Muregului, la est fati de intersectia
acesteia cu strada interioara a ansamblului.
Se propune organizarea clddirilor in jurul unei piatete.
Regimul de indltime propus este S+P+4, iar pentru clidirea care determind coltul cu
str. Malul Muresului este S+P+7 + pe,

S subzona =2800 mp
P.O.T. = 45%
C.UT. = 35

Regim nalfime = ss+p+4 /7 +pe

- Subzonele Lms2 si Lms3 sunt situate de o parte si de alta a prelungirii striizii Veronica
Micle intre intersectia ei cu str. V. Ureche si strada interioard a ansamblului.
Se propune amplasarea unor locuinte cu regim de iniltime S+P+4. Iniltimea cladirilor
spre str. V. Ureche va avea o retragere pani la P+2. Colturile spre str. interioara vor fi
marcate cu cladiri S+P+5+PE.
Parcajele vor fi asigurate in subsolul cladirii.

* LmS2

S subzona = 3400 mp
P.O.T. = 40%
C.U.T. = 24
Regim inéltime =s+p+4/5
* LmS3

S subzond =2600 mp
P.O.T. = 45%
C.UT. = 245
Regim inaltime =s+p+4 /5

3. Zona locuintelor de iniltime medie Lm
Aceasti zond este formati din doui subzone.
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a) Subzona Lm] este situatd intre strada interioard a ansamblului si spatele parcelelor cu
front spre str. V. Ureche intinzandu-se spre vest pand la prelungirea strazii Putnei.
Se propune ocuparea €i cu blocuri de locuinte colective cu regim de inalfime
S+P+4+PE.
Racordarea la coltul strizii Putnei se va face cu un corp de cladire P+2.
Garajele si serviciile gospodaresti se vor asigura in subsol.

S subzond =10.250 mp
P.O.T. = 40 %
C.UT. = 235

Regim in3ltime = s+pt4 +pe

b) Subzona Lm2 este situatd pe str. Malul Muresului §i se propune ocuparca ei cu un
imobil de locuinte S+P+3+PE.

S subzond = 760 mp
P.O.T. = 50 %
C.U.T. = 2

Regim inalfime = s+p+3

4. Zona spatiilor verzi si a dotiirilor pentru agrement.
Aceasti zond este compusa din doud categorii de subzone.
a) Subzona dotérilor pentru agrement Sa.

b) Subzonele spatiilor verzi publice Sv.

a) Subzona Sa , destinatad dotarilor pentru agrement este amplasatd in partea de sud est a
zonei studiate, riveran strazii Malul Muresului la intersectia acesteia cu strada Splaiul
Muresului. La aceasta intersectie se afld amplasat accesul la fostul bac. Legat de acest
acces se propune amplasarea unui ponton pentru barci. Regimul de inaltime propus

este S+P+2.

S subzond = 1.380mp
P.O.T. = 60 %
C.UT. = 2,5

Regim iniltime = s+p+3

b) Subzona spatiilor verzi publice este compusa din mai multe subunitati, amplasate si
configurate dupa cum urmeaza:
1. Svl - subzona amplasatd in partea de est a zonei studiate la intersectia strazii Malul
Muresului cu strada interioara a ansamblului.

2. Sv2 - subzond amplasatd la intersectia strizii malul Muresului cu prelungirea strazii
Putnei. impreuna cu Sv1 constituie doua vestibule urbane la capetele traseului
strizii Malul Muresului per portiunea pe care aceast are caracter pietonal.

3. Sv3 - Este o subzond riverand str. malul Muresului situata intre zona de agrement §i
subzona de locuinte de inaltime medie. Va include o parte din aliniamentul
plantat existent.

4. Sv4 - Subzona este construitd de albia majord a Muresului, Se propune realizarea unor
amenajdri punctuale pentru transformarea ei in zond belvedere. Amenajarile

vor fi realizate in vecinitatea zonei de birouri, la intersectia strazii Malul

Muresului cu prelungirea strizii Putnei si in vecinatatea zonei de agrement, in
legiturd cu pontonul propus. Accesul se va face prin intermediul unor estacade,
amplasate pe coronamentul digului.
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5. Zona circulatiilor. C

6. Aceastd zond este formati din subzone diferentiate in functie de caracteristicile
circulatiei specifice.

Aceste subzone sunt urmétoarele:

— Subzona circulatiilor rutiere constituitd din:

a) Subzona C1. constituiti din str. Malul Muresului intre intersectia cu str. Ialomitei si
zona parcdrilor de suprafati din subzona IS 2

b) Subzona C2. constituita din str. Malul Muregului intre intersectia cu Splaiul Muresului
si intersectia cu prelungirea str. Putnei

c¢) Subzona C3. constituitd din prelungirea strizii Putnei

d) Subzona C4. constituitd din Splaiul Muresului

€) Subzona CS5. constituitd din prelungirea strizii Veronica Micle si strada interioard
deschisd in interiorul ansamblului propus, aceasta avand pe latura de sud o bandi
suplimentard pentru manevrele de intrare / iegire din parcajele subterane de mare
capacitate.
Strazile vor fi realizate la standardele contemporane si vor fi bordate de spatii de

siguranti si trotuare. Pe spatiile de sigurantd se vor realiza aliniamente plantate

— Subzona circulatiilor pietonale este constituitd din:

a) Cp. Traseul strizii Malul Muresului, intre subzona IS 2 si intersectia cu prelungirea
strizii Putnei. Cota terenului va fi ridicata la cota coronamentului actualului parapet al
digului. Se va asigura circulatia carosabila pentru interventii in situatii de urgenti.

6. Zona de echipare edilitare. ED

fn partea de est a zonei studiate se afli amplasati o statie de reglare misurare gaze. Se
propune mdrirea capacititii, pentru asigurarea consumului necesar prin noile functiuni propuse.

Dotérile de echipare edilitard nou propuse (gospodirire de api, doud posturi de
transformare pentru alimentarea cu energie electricd) vor fi amplasate in clidirea subzonei Is1 si
Lisl.

Postul de transformare alimentare cu energie electrica existent, in prezent dezafectat, va fi
demolat.

e Bilant teritorial

EXISTENT PROPUS
ZONE FUNCTIONALE

ha % ha %
Locuinte si functiuni complementare - - 3.343 48,22
Unitéti industriale si depozitare 5.054 72,90 - -
Institutii §i servicii de interes public 0.149 2,15 0.843 12,16
Cai de comunicatie 0.715 10,31 1.572 22,67
Spatii verzi ,sport ,agrement ,protectic | 0.911 13,14 1.108 15,98
Constructii tehnico - edilitare 0.067 0,97 0.067 0,97
Terenuri libere 0.037 0,53 - -
TOTAL GENERAL 6.933 100 6.933 100
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3.6. Dezvoltarea echipirii edilitare

3.6.1. Alimentare cu apa / canalizare

- Alimentare cu apa

Pentru alimentarea cu apa a obiectivului propus se va executa o retea de apd Dn200mm,
care va face legdtura dintre retelele de apé pe strada Ialomitei si strada Remus si care va fi legati
la retelele de pe strizile Putnei si Vasile Ureche, prin conducte din polietilend, Dn160mm.

Conform Normativ NP 086/2005, pentru stingerea din exterior a incendiului, este necesar
un debit de apa de 15 I/s, iar pentru stingerea din interior a incendiului va fi necesar un debit de
apa de 5 1/s, pentru hidranti interiori si 30 I/s pentru sprinklere.

Debitul de apa si presiunea necesard pentru stingerea incendiului, vor fi asigurate, printr-o
gospoddrie de apa amplasatd in incintd, compusi din rezervor de apa si statie de pompare, la
parametri necesari.

in zon#’ se vor executa retele de aps, Dn 110-200mm, din teava de polietilend de inalts
densitate, PE-HD 100, montate subteran la 1,00-1,30m adancime, pe strat de nisip.

Pentru fiecare tronson de clidire, sunt prevazute - brangament de apa si racorduri de
canalizare.

Instalatiile de ridicare a presiunii, la cladirile cu mai mult de 4 nivele, vor fi amplasate in
cladirile respective, la subsol sau la parterul acestora.

Bransamentele de apd se vor executa din tevi de polietilend de inalti densitate, pozate
subteran la adancimea de 0,90-1,00m.

Céminele de apometru, se va executa conform STAS 6002/88, varianta paralelipipedici,
carosabile.

- Canalizare

Racordurile de canalizare se vor executa din tuburi de PVC, pentru canalizare,
Dn200mm, pe care se vor executa cimine de vizitare, conform STAS 2448/82, din tuburi de
beton cu mufd, pe fundatie din beton monolit.

Apele uzate rezultate de la bucatirii si de la spatiile de preparari, vor fi trecute prin
separator de nisip §i separatoare de nisip si grisimi, iar pentru spatiile de parcare vor fi previzute
separatoare de hidrocarburi.

Apele uzate menajere si pluviale, din incints, vor fi colectate printr-o retea de canalizare
unitard, Dn300-650mm, si canalizate la colectorul unitar Dn1000mm, existent pe strada Badea
Cértan, prin strada Veronica Micle, sau pe strada Brumarel, prin strada Putnei.

Conductele de canalizare unitar3, cu diametrele pana la 500mm, se vor executa din tuburi
de PVC KG SN4, iar cele cu diametrul de 650mm se vor executa din tuburi ECOPAL.

3.6.2. Alimentare cu energie electrici

Retele de energie electrici

Se propune ca alimentarea viitorilor consumatori de energie electrici din zona propusi
reglementdrilor, sd se facd prin retele de distributie subterane, atit pentru alimentarea cladirilor
cét si pentru iluminatul public.

Ca solutie de alimentare a noilor consumatori din zona propusi reglementirilor tinnd
situatd la o distantd de cca. 800m de zona studiati, se propune realizarea unei noi linii electrice
subterane de medie tensiune cu alimentare din statia mentionats, care si alimenteze posturile de
transformare 20/0,4kV propuse a fi amplasate in zona studiati.

Pentru noile obiective previzute a se construi in zona studiati: spatii de locuit, servicii
publice, parcaje subterane, spatii de agrement si iluminat public, se estimeazi un consum de cca.
2000-2500KW. Pentru alimentarea noilor consumatori se propune amplasarea, in zona supiusi
reglementdrilor, a doud posturi de transformare 20/0,4kV, care vor fi inglobate in clidirile
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propuse, la parterul acestora. Din posturile de transformare se propune a se realiza un sistem de
distributie de joasd tensiune buclat cu functionare radiald, prin cabluri electrice montate subteran,
pani la tablourile de distributie ale fiecirui consumator. in acest caz transformatoarele vor avea
rezerva necesard de putere, pentru preluarea integrald a liniilor de joasd tensiune care ar riméne
nealimentate la avarierea transformatorului din postul de transformare invecinat. [luminat public
se va alimenta radial din posturile de transformare prin cabluri electrice montate subteran si va fi
destinat ilumindrii strazilor, parcurilor si parcérilor publice.

Pentru realizarea efectivé a acestor lucriri, atat in ceea ce priveste solutia de alimentare cu
energie electricd, cét si gestionarea instalatiilor electrice propuse, investitorul se va adresa direct,
sau prin intermediul proiectantului de specialitate, citre operatorul de distributie a energiei
electrice SC Electrica Banat SA, Sucursala Arad pentru a obtine aprobarile si avizele necesare.

Proiectarea si executarea lucrdrilor de mai sus se va face in conformitate cu prevederile
Codului Tehnic al retelelor Electrice de Distributie aprobat cu decizie ANRE nr. 101/06.06.2000,
de citre societiti care detin competente in acest sens, fiind autorizate de citre Autoritatea
Nationald de Reglementare a Energiei Electrice Bucuresti.

3.6.3. Retele de telecomunicatii / cablu T.V.

Pentru racordarea imobilelor la serviciilor de telefonie si cablu TV/Internet este necesara
instalarea unei retele de capacitate corespunzitoare care si faci legitura cu sistemele urbane de
distributie cu fibra opticd. Retelele de telecomunicatii si cablu TV se vor poza subteran pani la
punctele de racord ale fiecirei cladiri.

Conditii si restrictii impuse de avizator:

— terenul unde vor fi pozate instalatiile de telecomunicatii va riméane in domeniul public

— fnainte de inceperea lucrdrilor beneficiarul va solicita reprezentantilor Romtelecom
predarea amplasamentului, pentru identificarea exacti a instalatiilor telefonice in teren

— pozarea cablului telefonic pe toatd lungimea care urmeazi a fi acoperiti de cii de acces
si drumuri se face cu céte un tub de rezerva din PVC, cu documentatie de executie si autorizare.

Proiectarea si executarea lucrdrilor de telefonie se va face in conformitate cu prevederile
Normelor Tehnice pentru proiectarea si executarea sistemelor de telefonizare 2004.

3.6.4. Alimentare cu gaze

Cartierul de locuinte propus va ocupa o suprafati de circa 161.000mp, si se va invecina la
nord vu str. Vasile Ureche, la sud cu str. Malul Muresului, la este cu str. Ialomitei iar la vest cu
str. Splaiul Muresului si str. Putnei.

Zona se va impdrti in 5 subzone

Subzona A - zoné de birouri si servicii

— 33.400mp - birouri si servicii comert;
— 8.400mp - parcari / spatii tehnice;
Total = 41.800mp
Subzona B - locuinte inalte - servicii la parter si comert
—~ 50.100mp - locuinte / servicii la parter
15.800mp - parcaje / spatii tehnice
Total = 24.800mp
Subzona D - locuinte (inalte si medii)
— 18.200mp -locuinte
— 6.500mp - parcaje / spatii tehnice
Total = 24.800mp
Subzona E - locuinte joase
Suprafata ocupati 5.000mp
Numérul de apartamente propuse a se realiza in acest cartier este de aproximativ de 1.000.
Asigurarea energiei termice necesare incilzirii pe timp de iarnd, pentru prepararea apei
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calde de consum respectiv pentru gitit se va realiza prin utilizarea GAZELOR NATURALE, ca
si combustibil. Necesarul de gaze naturale al acestei zone (pentru incilzire, a.c.m. si gétit) este
estimat la 2.500mc/h.

Alimentarea cu gaze naturale a acestei zone de locuinfe presupune urmitoarea solutie
tehnica:

— amplificarea capacititii statiei de reglare masurare de sector existente pe str. lalomitei,
de la capacitatea de 3.200mc/h la 6.000mc/h;

— executarea unei refele de distribufie gaze naturale redusd, pe strizile cartierului de
locuinte. Reteaua de distributie gaze naturale de presiune redusi propusd, se va racorda in statia
de reglare masurare de sector;

— executarea bransamentelor de gaze naturale si ale posturilor de reglare posturile de
reglare se vor amplasa la limita constructiilor deservite.

NOTA
Solutia tehnicd de alimentare cu gaze naturale §i conditiile impuse, se vor preciza de
E.ON GAZ ROMANIA Centrul Operational Arad, odati cu eliberarea “ACORDULUI DE

ACCES LA SISTEMUL DE DISTRIBUTIE GAZE NATURALE” conform H.G. 1024/2004
lit.”A”.

3.6.5. Alimentare cu energie termici

Solutia de alimentare cu energie termicd prevede amplasarea unor microcentrale de
imobil, alimentate cu gaze. Acestea vor asigura att cildura cit si apa caldd, necesare
utilizatorilor din zona.

3.6.6. Gospodiria comunali

Sistemul de spatii verzi, cu exceptia subzonei situate in albia majord a Muresului, va
rdméne in proprietate privati, intretinerea si amenajarea urménd si fie facut3 de proprietar.
Zona va fiu inclusi in sistemul de salubritate a orasului.

3.7. Protectia mediului

e Diminuarea, pini la eliminare a surselor de poluare.

inchiderea fabricii de zahir a eliminat sursa de poluare industriali a zonei. Prin ocuparea
incintei cu ansamblul propus se elimind poluarea zonei prin utilizarea ei ca depozit ad-hoc de
gunoaie. Cladirile nou construite vor fi proiectate conform normelor de echipare in vigoare.

e Prevenirea riscurilor naturale

Lucrérile de constructii propuse vor duce la consolidarea digului existent, ceea ce va
asigura o siguranta sporiti fatd de riscul de inundatii.

Cladirile vor fi proiectate conform normativului de proiectare seismici P-100-2006.

Aradul face parte din zona “D” cu ag=0,16g si Tc=0,70 sec.

Conform studiului geotehnic zona se incadreazi din punct de vedere al riscului geotehnic
in tipul “moderat”, apartindnd “categoriei geotehnice 2”.

e Epurarea si preepurarea apelor uzate

Zona va fi racordati la reteaua urbana de colectare a apelor uzate menajere si pluviale. in
zond nu vor mai exista unit#iti care produc ape uzate industriale.

Apele uzate menajere provenite de la bucitarii §i preparéri vor fi trecute prin separatoare

de grasimi si nisip. Pentru apele uzate colectate din spatiile de parcare vor fi previzute
separatoare de hidrocarburi.

e Depozitarea controlati a deseurilor

Cladirile vor fi previzute cu spatii special destinate depozitirii deseurilor. Zona va fi
integratd in sistemul de salubritate a orasului.
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e Recuperarea terenurilor degradate, consolidiri de maluri

O parte importantd a terenului incintei este in prezent teren viran, degradat. Prin lucririle
propuse toatd suprafata zonei va fi ocupats; in felul acesta disparand terenurile abandonate si
neintretinute care in prezent sunt predominante. Realizarea ansamblului propus va atrage noi
investitii in zond ceea ce va duce, treptat, la ocuparea terenurilor virane aflate in vecinitate, la
vest de zona studiata.

Lucrdrile de amenajare a pietonalului de pe strada Malul Muresului vor contribui la
consolidarea digului, prin lucrérile de infrastructurs executate.

e Organizarea sistemelor de spatii verzi

Sistemul de spatii verzi propus in zond este constituit din spatiul verde riveran apei, pe tot
cursul ei din lungul zonei studiate, traseu cu care se asociazd, local, spatii verzi dispuse la
capetele traseului pietonal major si in lungul traseelor pietonale secundare, care leagi strada
interioard a ansamblului de malul Muresului.

Zona de agrement din vestul zonei studiate a fost extinsd cu o zond de spatiu verde.

Toate zonele functionale vor avea spatii verzi conform normelor previzute de
Regulamentul General de Urbanism.

e Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate

Zona nu cuprinde cladiri monumente. Au fost pastrate in incintd si limitrof clidirile a
caror functiune, amplasare si gabarit sunt compatibile cu caracterul functional al ansamblului
initiat.

S-a propus stabilirea limitei Ansamblului Urban Arad in lungul strizii V. Ureche, zona
aflaté la sud de acest traseu neavand valoare urbanistici necesar includerii in zona protejati.

in scopul protejirii Ansamblului Urban Arad , s-a instituit la nord si est fatd de strada
interioard nou deschisd o zond de protectie a ansamblului, pe o adincime de 50 de metri de la
limita propusa pentru acesta.

e Refacere peisagistica si reabilitard urbani

In prezent zona studiati constituie un areal urban degradat, datoriti modului de
functionare a fabricii §i ulterior inchiderii ei, datoritid gestionirii deficiente a activelor. Prin
demolarea constructiilor si construirea unui ansamblu modern, integrat in tesutul urban al
oragului se vor elimina disfunctiile existente in prezent. Eliminarea urmelor de instalatii din albia
majord a Muresului si amenajarea ei ca spatiu verde va contribui la refacerea peisagistici a zonei,
care prin pozitie, constituie un loc privilegiat al orasului.

e Valorificarea potentialului turistic

Prin amplasarea in partea de vest a zonei studiate a dotarii de agrement, pusa in legiturd
cu debarcaderul si posibila redeschidere a bacului care traversa Muresul s-a avut in vedere si
racordarea la circuitul turistic legat de latura sa nautic, din ce in ce mai prezentim in zona.

¢ Eliminarea disfunctionalititilor din domeniul ciilor de comunicatie si al retelelor
edilitare majore
Pentru solutia propusd s-a avut in vedere si realizarea unei trame stradale integrate cu
reteaua stradald din zon# ceea ce va face ca circulatia rutier si pietonald din ansamblul propus si
fie integratd in reteaua de circulatie urbana.
Pentru asigurarea cu utilitéiti a zonei au fost propuse extinderi ale retelelor din zoni atit ca
trasee, cét si in ceea ce priveste capacitatea (vezi capitolul 3.6.)

3.8. Obiective de utilitate publici
Obiectivele de utilitate publici propuse, pe domenii sunt urmitoarele:
a) Spatii verzi
Sunt propuse urmétoarele subzone de spatii verzi:
1. Spatiu verde capiit est strada Malul Muregului intersectie cu strada interioars
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S= 450 mp
2. Spatiu verde capa vest strada Malul Muresului intersectie cu prelungirea strizii Putnei
S =520mp
3. Spatiu verde str. Malul Muresului
S=540mp
4. Spatiu verde albia majora a rdului Mures
S=8.400mp

* Pentru reglementarea subzonelor Sa si Sv 4 se vor intocmi P.U.D.

b) Strazi

S-au propus urmdtoarele extinderi sau infiintiri de noi strizi:

1. Prelungirea strazii Putnei cu 350m.

2. Prelungirea strizii Veronica Micle cu 90m

3. Modernizarea strizii Splaiul Muresului pe toat3 lungimea ei.

4. Modernizarea strizii Malul Muresului pe toatd lungimea ei, cu transformarea in traseu
pietonal major pe portiunea dintre intersectia cu strada interioari nou propusi si
intersectia cu Prelungirea strazii Putnei, L=700m.

5. Stradd nou deschisd in interiorul zonei studiate, cu prelungirea ei pani la strada Splaiul
Muresului L=690m.

Se propune ca strada nou deschisa si poarte numele ,, arhitect Milos Cristea ,,.

Toate strazile, cu exceptia celei pietonale vor fi bordate cu trotuare si spatii de garda.

c) Retele edilitare

1. Alimentare cu apé, canalizare.

Se propune realizarea unor retele de apa canal in loungul strizii nou propuse, cu racordare
la reteaua existenti in zond. L=990m.

Se va infiinta o gospodérie de ap3 in subzona de birouri.

2. Alimentare cu energie electrica.

Se vor amplasa doud posturi de transformare din care se va alimenta zone. Posturile de
transformare se vor alimenta cu un cablu subteran de alimentare de medie tensiune, de la statia
aflatd in zona fabricii de Teba, pe traseul strazii Malul Muresului L=1.500m.

3. Retea telefonie, C.A.TV.

In lungul strizii nou deschise (str. arh. Milos Cristea) se vor amplasa cablurile de telefonie
si televiziune. L=800m.

4. Retea alimentare cu gaze

Pentru alimentarea cu gaze a zonei se va méri capacitatea statiei existente si se va realiza o
retea pe toatd lungimea strézilor nou infiintate. L=1.100m.

Strézile nou propuse vor fi trecute in domeniul de interes public al Consiliului Local Arad.

Retelele nou infiintate vor fi transferate operatorilor de utilititi.

4. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

e fnscrierea in prevederile P.U.G.-

Planul Urbanistic General - Municipiu Arad aflat in curs de actualizare prevede
amplasarea pe o suprafati a zonei studiate a unei zone de institutii si servicii publice. Solutia
propusa in prezentul P.U.Z. tine cont de acest lucru, completand intentiile din P.U.G. cu
propuneri care s detalieze solutia, pentru o integrare mai organic in tesutul urban.

e Categorii principale de interventie

Categoriile de interventie necesare materializirii proiectului sunt urmitoarele:
1. Eliberarea terenului de constructii si asanarea sa de depozitele de gunoaie.
2. Elaborarea documentatiilor de autorizare a constructiilor.

3. Realizarea refelelor de infrastructuri si a ciilor de circulatie.
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4. Realizarea constructiilor si amenajérilor propuse.

e Prioritiiti de interventie

Cele doud prioritdti de interventie sunt:

— Asanarea terenului si viabilizarea sa (demolare constructii, transport moloz si gunoaie)
~ Modernizarea strizii Malul Muresului.

— Intocmire P.U.D. pentru reglementare subzone Sa si Sv 4

e Aprecieri ale elaboratorului P.U.Z.

In vederea asiguririi unei dezvoltiri armonioase a zonei, considerdm necesard intocmirea
unor documentatii de urbanism care si reglementeze conditiile de construibilitate in zonele
limitrofe amplasamentului studiat, att pentru terenurile virane, aflate la vest, cit si pentru zona
de locuinte aflatd la nord si actuala zond de depozite aflatd la vest. Pentru aceste vecinatiti ,
documentatia propune destinatia functionald a terenurilor.

Este necesard realizarea finalizarea investitiei “Modernizare artere circulatie str. Padurii -
Piata Romana” (finantare BERD). De asemenea este necesari modernizarea strizilor Malul
Muresului si Splaiul Muresului cu asigurarea legéturii acesteia cu sistemul de circulatie majori a
oragului.

in scopul integririi albiei majore a Muresului in sistemul de dotdri a orasului este
necesard amenajarea sa, cel putin in amonte de amplasamentul studiat.

In scopul protejarii malurilor sunt necesare lucriri de intretinere a albiei Muresului.

in vederea aplicirii prevederilor prezentei documentatii, este necesard colaborarea dintre
investitor (beneficiarul acestui proiect) si administratia publica locali si operatorii de utilitati, cea
mai mare parte a ciilor de circulatie si retele fiind de interes public.

Intocmit:
arh. IOAN FEIER
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ANEXE




EVOLUTIE TERITORIALA SI DIAGNOZA (ANALIZA VALORICA) A
INCINTEI FABRICII DE ZAHAR ARAD

Amplasamentul incintei fostei Fabrici de Zahdr din Arad, in vecindtatea imediata
a celei mai vechi zone urbane a Aradului si includerea ei in “Ansamblul urban Arad”, arie
protejata, inscriséd in Lista monumentelor istorice 2004 — jud. Arad , lanr.148 , codAR-II-
m-B-00477, impune o atentie deosebita privind evolutia sa istorica si derularea unei
cercetiri concertate. O asemenea atitudine este fireascd in perspectiva amplelor
operatiuni urbanistice care vor avea loc pe malul Muresului in acel punct. In aceeasi
ordine de idei, inafara realittilor urbanistice anterioare aparitiei in zond a industriei,
trebuie analizat si caracterul ansamblului de arhitecturd industriald in sine, evaluare din
ce in ce mai prezentd in politicile urbane europene §i urmatd de protectii In consecinta.
Notiuni precum “Arheologie industriala”, “Incinta industriald protejatd” etc. incep si
patrunda si in mediul roménesc (existd dealtfel astfel de arii industriale protejate in
Timisoara, Lugoj, Resita, pentru care s-au realizat documentatii specifice de protectie si
reabilitare) dar mult mai putin in Arad, unde s-au distrus §i se distrug arhitecturi
industriale de secol XIX de foarte mare valoare.

Cercetarea va avea cateva paliere de studiu, dintre care amintesc:

- relatia dintre zon3 i evolutia orasului /agezarii

- existenta celor mai vechi urme de locuire sau a altor arhitecturi sau amenajari

din zona
- evolutia lor pana astézi
- evaluarea (din punct de vedere istoric, urbanistic, structural etc.) a cladirilor
incintei respective

- propuneri de reabilitare §i conversie/reconversie (valorificare) eventuald a lor

Informatiile de care se dispune sunt:

- informatii scrise (documente, inscrisuri diverse, relatéri de epoca etc.)

- informatii arheologice
informatii cartografice

- informatii arhitecturale (rezultate din analize pe obiectul de arhitectura)

in masura in care acestea au ficut obiectul altor studii sau publicatii, ele vor fi
remarcate ca atare. Deasemenea, aceastd cercetare este parte a operatiunilor de descarcare
de sarcing ictorica, obligatorie pertru un asemenea amplasament.

CERCETARI, STUDII SI DOCUMENTATII ANTERIOARE REFERITOARE LA
ZONA SAU SUBIECT

intre antecedentele cercetarilor de orice fel asupra zonei, relatiei sale cu orasul,
modului de utilizare etc., trebuie amintit “PUG Municipiu Arad-1998, care cuprinde

analize si propuneri generale. Noul PUG este in curs de finalizare.Elementele care pot fi
utilizate in aceasta cercetare sunt:

- P.U.G. Municipiul Arad — 1998 / Proiect Arad s.a.
- Lista monumentelor istorice judet Arad - 2004
- Studiu valorificare urbana a zonei Fabricii de zahar — 1994 / Proiect Arad s.a.



O documentatie cu referire directa la zond si subiectul abordat aici este “Studiu-
valorificare urbani a zonei Fabricii de zahar”, intocmit in 1994 de Institutul “Proiect
Arad” ( sef proiect c.arh. Georgeta Feier), la comanda Consiliului Local al Municipiului
Arad, care cuprinde analize si diagnoze extrem de bine realizate, precum §i propuneri
adaptate realitatilor din acel moment. '

Elementele utilizabile aici se referd la:

- scurt istoric al zonei in relatie cu contextul general zonal

- evolutia urbanistica si arhitecturald a ei

- elemente de cartografie istoricd (planuri urbanistice prin care se poate urméri

evolutia zonei)

- documentare fotograficd de epoca

- documentare fotograficd corespunzitoare anilor 1993-1994

- documentare teoretici (traducerea documentului francez “Integration urbaine

et arhitecturale” a Ministere de 1’environnement et du cadre de vie- Direction
de I’urbanisme et du paysages- service technique de ’urbanisme”) utilizata ca
reper conceptual al studiului

- cercetarea stirii fizice a cladirilor

Unele dintre informatiile de mai sus vor fi inserate in prezentul studiu

O alta serie de lucrdri cu informatii si concluzii utilizabile aici sunt de istorie si
istorie urbani generald sau punctuald (ca zona sau problematica urmarita), de arheologie
etc., dintre care le amintim pe cele care n-au fost utilizate in proiectul-studiu amintit, al
institutului “Proiect Arad”:

- Arad- monografia orasului, lucrare colectiva, ed. Nigredo, Arad 1999.

- Paul Niedermaier, Der mittelalterliche Staedtebau, vol. I, in special pag. 140, 142-144

- Florin Drasovean, Repertoriul arheologic al Muresului inferior- Judetul Arad, ed.
Orizonturi universitare, Timisoara, 1999, in special pag. 33-42 si harta.

- Adrian Andrei Rusu, George Pascu Hurezan, Cetdti medievale din judetul Arad, Arad,
1999, pag. 31-37

- Adrian Andrei Rusu, George Pascu Hurezan, Biserici medievale din Jjudetul Arad, Arad,
2000, pag. 57-68.

- Emil Anghel, Die anordnung der Markiplatze von Arad, “Historia Urbana”, 1993,1,
pag. 51-64.

- Emil Anghel, Interferente morfologice urbane in cartierul Aradul Nou, “Historia
Urbana”, 1994,2, pag. 131-141.

- Emil Anghel, Evolufia regelei stradale a orasului Arad, in raport cu refecua de
comunicatii pe apd si pe urscat, “Historia Urbana”, 1995, 1-2, pag. 155-162.

-Teodor Octavian Gheorghiu, Locuire si neasezare, ed. Paideia, Bucuresti, 2002,
capitolele “Arhitecturi medievale majore si contextual lor morfologic. Zona Aradului” si
“Orage la marginea utopiei. Studiu de caz- Arad”

-Sandra Dinulescu, Evolutia istoricd a zonei Piata Mihai Viteazul- Piata Podgoriei-
Muresul Mort, 2005-2006, Lucrare pentru cursul de Master, Facultatea de Arhitecturd
Timisoara

- Pavel Vesa, Episcopia Aradului. Istorie. Culturd, Mentalitdti (I 706-1918), Presa
Universitara Clujeand, Cluj-Napova 2006, passim.



RELATIA DINTRE ZONA $I EVOLUTIA ORASULUI JASEZARII PANA IN
SEC. XVIIIL

Aceastd relatie este dependentd, in primul rénd, de problematica agezdrilor
preistorice §i antice din zona Aradului, precum si a localizarii asezarilor i orasului Arad
in Evul Mediu. Din secolul XVI datele sunt mai sigure. Acest fapt este motivat de
amplasamentul relativ central al zonei studiate in raport cu cetatea veche a Aradului §i de
apropierea de rau, fapt ce poate presupune o aparitie si dezvoltare timpurie a unor agezarl
aici.

in stadiul actual al cercetdrii, extrem de modestad la scara intregului oras,
informatiile sunt infime. Cele mai vechi urme de locuire din apropierea zonei sunt cele
din incinta Fabricii “Teba”, din epoca Latene si din sec. II- IV d. Hr. , cele monetare
romane descoperite la intersectia strazilor Remus si Barsei, spre vest, pe mal, urme din
Epoca Fierului relativ contemporane cu cele din din zona Caii Timisoarei (din Epoca
timpurie a Fierului, tracice), urmate de cele din Aradul Nou (din proximitatea malului)
ale unei mari necropole celtice. Dat fiind descoperirile din restul orasului, din intervalul
de timp incepand cu Neoliticul (culturile Starcevo-Cris, cele mai vechi din Europa
continentald), doar lipsa unor cercetéri sistematice, a unor sondaje sau chiar doar a unor
supravegheri de sapaturi cu alte destinatii, fac sa existe atat de pufine informatii. Este
concludent faptul c3, marea majoritate a descoperirilor arheologice de pe teritoriul
orasului (cca. 70, impreund cu Aradul Nou) sunt descoperiri intdmplatoare sau datorate
unor observatii sumare asupra unor sapdturi, fara sa fie urmate de un program coordonat
de cercetare. De pilda, cele 6 situri arheologice cu locuiri dense din perioada Epocii
Bronzului (mijl. mil II- sf. mil. II 1Hr.) din diferite puncte din orag, amplasate pe
malurile unor brate ale Muresului sau pe grinduri, nu sunt cartate si nu au facut obiectul
unor cercetari sistematice.

Evul Mediu este mai bine documentat, cel putin scriptic. intre 1177 5i1552 sunt
atestate documentar cel putin 28 de agezari din zona oragului actual. Dintre ele cel putin 5
(Chemperlaka, Miloua, Esteuerd, Apacza, Pusta Kolpa) graviteaza in jurul zonei studiate,
fara a putea fi localizate cu exactitate.

Una dintre problemele esentiale ale istoriei (implicit ale istoriografiei) aradene,
este localizarea oragului Arad medieval, atestat documentar (sub diferite forme) incepand
cu secolul XII, poate chiar X1, si adapostind cel putin o Prepoziturd si un sediu de
Comitat. In literatura de specialitate se confruntd doud opinii, foarte diferite si generand
problematici de cea mai mare importantd pentru istoria Aradului.

Prima ipotezd localizeazd Aradul medieval (anterior secolului XVI) pe locul
actualului orag, undeva in zona vechii cetati din bucla Muresului, desenata pe o serie de
planuri de secol XVIII. Ea se sprijina pe logica urbanisticii medievale, care presupune
stabilitate si continuitate, mai cu seamd cind asezarea include institutii medievale
importante, ca in cazul Aradului. Din pacate, lipsa oricdror cercetari arheologice (care sa
puni in evidentd urmele arhitecturilor religioase sau militare amintite documentar) sau a
altor informatii scrise mai concludente, nu pot valida aceasta ipoteza.

Ipoteza a doua plaseazd Aradul medieval (amintit documentar ca “Orod”) la
Vladimirescu-Glogovat, unde se gasesc cel putin doud arhitecturi medievale timpurii
importante: o cetate de pimant si o bazilica, ambele intr-un context urbanistic extrem de
interesant si sugestiv. Scenariul propus recent de o serie de cercetitori este urmatorul.
Cetatea de pamént amplasatd pe o mica indltime in sec. IX, continui s functioneze pana



la mijlocul secolului XIII si are o importan{d destul de mare pentru a se organiza acolo o
dietd maghiard. Ea este Insofiti de o agezare de secol XI-XII la nord de ea, de
Prepozitura, amintitd in sec. XII, de la est de ea (aflatd sub formd de ruind inca
impundtoare in preajma bisericii catolice din sat) si de portul sdrii de pe Mures, mentionat
in 1183. Este o configuratie de elemente, care, doar ele ar trebui si valideze ipoteza
localizarii aici a unui centru important. Daca cetatea dispare probabil ca urmare a invaziei
titare sau chiar inainte, Prepozitura continud s functioneze pand in sec. XVL Intre sec.
XIV si XV nu apar documentar referiri la vreo cetete a Aradului (indiferent de denumirea
utilizatd), dupi care intervine cucerirea zonei de catre turci (orasul Arad este lesne
cucerit, fiind lipsit de fortificatii) §i edificarea vechii cetdti a Aradului din bucla
Muresului, atribuitd tot turcilor, cndva dupéd 1550. Ea si asezarea aferentd vor fi gasite
de austrieci, la inceputul sec. XVIII, iar cetatea va fi utilizata pana la construirea noii
cetiti existente i astizi. fn aceasta ipoteza, nu se poate preciza cind si de ce oragul se
muti din zona Glogovit in cea a Aradului de astizi §i nici ce se intAmpla cu fortificatia
Aradului intre sec. XIII si XIV.

Toate datele de care se dispune in momentul de fata sprijind ipoteza a doua, mai
cu seamd de cand ruina de la Glogovit nu mai este atribuitd mandstirii Bizere,
descoperita in ultimul timp, la Frumugeni, in sudul Muresului, ruina raméanand sigur,
singura urmi a a Prepoziturii. Pe de alta parte, lipsa oricaror sapaturi acheologice de pe
teritoriul Aradul face ca numeroase elemente ale genezei asezdrii actuale sa fie
necunoscute. intre ele, urmele unor alte edificii de cult (o bisericd demolatd de turci
pentru edificarea cetatii, cea presupusa de crucea descopriti in albia Muresului, biserica
Sf. Petru etc.) fapt ce genereaza noi nelamuriri i incertitudini privind coexistentd sau
raportul dintre asezérile de la Glogovit si Arad.

De ce sunt importante aceste date pentru studiul nostru? Pentru simplul motiv cd
totul se invarte in jurul sitului Fabricii de Zahdr, langa care era amplasaté (de data aceasta
sigur) vechea cetate otomana care este plauzibil si fi fost (dat fiind calitatea defensiva a
Jocului, controlul avut asupra traseului comercial de pe apa si a celor de pe uscat etc.)
precedatd de o altd cetate. Dealtfel, este si aceasta o ipoteza lansata relativ recent. Dat
fiind aceastd conjuncturd, este foarte plauzibil ca asezarea civila corespunzatoare cetatii
medievale, eventual suprapusd de cea otomand, si atingd situl Fabricii de Zahar. Aici
intervin, insd, documentele mai recente si cartografia de secol XVIII, mult mai bogate in
informatii.

Orasul din perioada otomana are o istorie zbuciumatd. Dupa razboaiele din 1540-
1541, Aradul este integrat principatului Transilvaniei, tributar turcilor. Intre turci si
imperialii austrieci condusi de generalul Castaldo continua luptele in zona Aradului, care
este cucerit de imperiali, dupd care, armatele otomana, in 1551, dispre vest, cuceresc zona
(inclusiv Aradul) pénd la Lipova. O noud stdpanire habsburgica este urmatd de
recucerirea otomana de dupa cucerirea Timisoarei, astfel incat Aradul (impreund cu cele
doua cetiti de la Ceala) sunt integrate pentru mai mult timp Portii Otomane. In ciuda
distrugerilor masive ale oragului si intregii zone, Aradul devine sediu de sangeac care,
impértit in trei districte (nahii) avea 187 de sate. Este o dovada a importantei orasului si
dezvoltirii sale din perioada anterioara.

Conscriptiile ordonate de sultan din 1567 si 1579 atestd pentru numeroasele
nuclee locuite din zona Aradului de astizi (cca. 17) un numar de 258, repectiv 297 de
familii, din care cca. 100 sunt in jurul cetatii, deci in vecinatatea zonei noastre de studiu.



Aradul era si loc de tirg zonal, aflat la intersectia drumurilor de pe valea Muresului si a
celor pe directia nord-sud, care traversau Muresul prin zonele controlate de cetate.

Rizboaiele din 1595-1606 provoaca zonei si orasului noi distrugeri. Cetatea
Aradului, precum si restul fortificatiilor zonale, sunt susfindtoare ale taberei crestine,
cetetea devinind condusa de oamenii fideli lui Mihai Viteazul.Dupa o suitd de conflicte
in care sunt antrenate toate fortele locale, principele Transilvaniei Gabriel Bathory
cedeazi cetatea Portii Otomane. Urmeaza o perioadd mai calma, dar cu putine informatii
(ele incep si apard abia in ultimul timp, prin studierea arhivelor otomane), cu exceptia
relatdrilor lui Evlia Celebi despre targurile de aici.

In 1687, la inceputul lunii decembrie, in cadrul ofesivei habsburgice dispre vest,
dupa ce este cuceritd Buda, sunt progresiv cucerite obiectivele din zond , intre care
cetatea si orasul Arad. Asediul, condus de Mercy, antreneazi o forta militard importanta,
in timp ce cetatea era apdratd de cca. 2000 de militari otomani. O recucerire otomand de
la sfarsitul lunii decembrie este urmatd de un nou atac habsburgic al liniei Muresului,
condus de generalul Veterani. Pacea de la Karlowitz din 1699 integreazé zona de la nord
de Mures in Imperiul Habsburgic si cetatea Aradului devine una dintre punctele
fortificate importante ale zonei. Printul Eugen de Savoya concepe un plan de reparare a
cetatii, lucrérile fiind conduse de Georg Haruckern.

RELATIA DINTRE ZONA SI EVOLUTIA ORASULUI INCEPAND CU SEC.
XVIIIL.

Evolutia orasului (implicit a zonei de studiu) din secolul XVIII si pand astizi,
poate fi urmaritd prin cele doud surse amintite- documentare si cartografice. Ele se
sustin reciproc sau informeaza unilateral, cand este cazul.

Documentar, etapele devenirii zonei sunt:

- 1746- conscriptie- in orag sunt amintite 28 de meserii cu peste 90 de meseriasi

- 1759- conscriptie- sunt consemnati 128 de meseriasi

- 1763- inceputul construirii noii cetati in bucla sudica a Muresului, insotitd de

decizia de demolare a cetdtii vechi si de mutare a Aradului in pusta
Zimandului

- 1766- primele demolari ale cetitii; se acordd despagubiri persoanelor civile

din cetate

- 1767- incep restrictiile de construire in orag, ca urmare a instituirii zonei de

protectie a noii cetati; are de suferit zona urbana din preajma vechii cetati

- 1770- este constituitd breasla morarilor- numeroase mori functionau pe rdu

- 1771- inundatii catastrofale ale Muresului; au de suferit zonele apropiate

malului

- 1773- demolare masiva a cetatii

- 1776- Maria Theresia da ordin de mutare a orasului

- 1778- se reglementeaza situatia juridicad a terenului pe care urma si se mute

oragul- familia Bohus, care detinea terenul respectiv, primeste in schimb
localitatile Siria si Galsa

- 1780- moare Maria Theresia; se urci pe tron losif al II-lea

- 1781- losif al II-lea, un bun cunoscétor al situatiei zonale, decide renuntarea la

mutare; orasul continud sa se dezvolte pe acelasi amplasament

- 1783 noua cetate, de tip Vauban, in sistem “tenaille”, este terminata

e



1790- incep demersurile arddenilor de dobandire a statutului de oras regesc
liber

Dupa 1818- incepe asanarea baltilor din intravilan, ca urmare a sperantelor de
castigare a libertatii

1825- apare primul atelier de producere a masinilor tinelte

1830 -se ia decizia de regularizare a cursului inferior al Muresului, suspendata
ulterior

1834- Aradul, prin Diploma din 24 aprilie, devine orag liber- incepe o
dezvoltare nestanjenita a orasului si functiilor sale economice

1840 apare industria pieldriei, care sucombd odatd cu criza europeand din
1873

1844- inundatii catastrofale- constructiile incepute in zona fostei cetati sunt
distruse- se reiau discutiile privind regularizarea cursului (inliturarea
meandrelor raului) si fluidizarea circulatiei pe rdu

1845-1872- operatiuni importante hidrografice- se inlaturd 33 de meandre ale
raului (pe distanta Soimos- Tisa), avantajand circulatia fluviald si avind efect
pozitiv in caz de inundatie

1848- revolutia — orasul este in miezul evenimentelor

Cca. 1850- nucleul industrial al orasului porneste sa se dezvolte dinspre axa
actualului bulevard al Revolutiei (fosta Strada Mare) citre Mures, pe care se
giseau numeroase porturi de acostare (schele) care intretineau comertul pe apa
si relatia cu orasul

1851- este infiintatd Fabrica de spirt si drojdie, impreuna cu Moara de aburi
1869- apare Fabrica de amidon (in zona strazii actuale Mucius Scaevola)- este
inchis3 in 1895

1869-1870- situatie statistici: in Arad erau 5074 de “intreprinzatori
independenti”, 6839 de functionari si 11913 muncitori; in industria chimica,
alimentard si a tutunului erau 372 de intreprinzitori si 566 de muncitori: in
industria pieldriei, hartiei si altele asemanatoare, erau 436 de intreprinzitori si
575 de muncitori etc.

1877- inundatie puternica- se ia decizia initierii méasurilor de indiguire a albiei
Muresului

1878- incep lucrdrile de indiguire proiectate de inginerul Virag Lajos- ele se
incheie in mare parte in 1912, cind este protejatd si partea de sud a orasului
(inclusiv zona Fabricii de Zahar)

1887- este elaboratd Legea circulatiei pe Mures; incepand cu 1893, numirul
vaselor cu abur creste foarte mult

1895- este edificata Fabrica de hartie de catre Pollak Frigyes, in zona cuprinsi
intre strazile actuale Ialomitei, V. Ureche, Remus si malul Muresului; cladirea
principald, din cardmida si grinzi metalice, este de foarte buni calitate si
constituie probabil model pentru Fabrica de spirt si drojdie “Neumann”.
construitd in 1880-1890

sf. sec. XIX- in amonte de zona Fabricii de hartie , in zona fabricii Teba,se
amenajeazd un debarcader, care functioneazi( ca strand) pana in anii ’50 ai
secolului XX



Cca. 1900- in zoni incep si se edifice cladiri de stil Secession, unele de foarte
buna calitate

1906 -este construit podul metalic din zona (traverseazid Muresul pe directia
sud, citre Timigoara), actualul Pod Traian

1926- Fabrica de hartie (care 1si inceteaza activitatea In 1925) este cumpérata
de Franghean, care o transformd in Fabricd de zahér; incep lucrdri de
amplificare a ansamblului

1936- Fabrica de Zahir fuzioneazi cu Fabrica similard din Chitila

Despre Aradul Nou, aflat pe malul opus, se impun cateva date:

1724- prima colonizare a gvabilor, intr-o zond ocupatd incad din sec. XIV
(asezare numita “Apacha”), dar care decade in jum. a doua a sec. XVII
1725- in Aradul Nou existau 280 case de colonisti (Petri, reluat de Anghel);
informatie improbabila, dar posibila pentru intre arealul Aradului
1725 (1723 ?) — se construieste Biserica Catolicd pe primul amplasament, mai
avansat citre strada decét cel de astazi (cf. Anghel)
1729- a doua colonizare, cu 40 de familii
1742- cu acel an incepe lista protopopilor de Aradul Nou
1743- este construitd o cazarma pentru cavalerie
1749- arde prima Biserica Catolica
1756- este construitd Biserica Catolica II
1759- este construiti casa parohiald catolica (arhitect Kuschelbauer)
1765- Aradul Nou are 326 case
1765- prin ordinul Mariei Teresia, roménii din Aradul Nou sunt mutafi la
Minastur si sarbii la Felnac (cf. Vesa, reluand asertiunea lui Ghenadie Ilie);
vezi informatiile ulterioare despre Biserica Ortodoxa, care pot corecta aceastd
asertiune
1766 - von Neumann construieste in Aradul Nou Incd 82 de case
1767
1771-1778- conscriptie: satul are 357 familii de jeleri iobagi, 94 de jeleri cu
casd, 12 de jeleri fard casd la Biserica Ortodoxa (probabil din lemn) slujea
preotul
1772- are 444 case Popovici
1774- are 455 case
~ 1774- “Neu Arad” este in districtul Lipovei, cercul Sannicolaul Mic; este
locuit de germani; are oficiu de posta, biserica romano- catolicd si vama
1776- are 446 case
1782- Aradul Nou are 476 case
1784- are 477 case
1786 are 463 de familii
1797- are 600 de case
1807- are 611 case
~1812- Biserica Catolica II este demolata
1819 este infiintata breasla mixtd a dogarilor, fierarilor, dulgherilor, funarilor
etc.
1823- este sfintitd Biserica Catolica III (actuala)



1828- are 1087 de familii (354 familii de iobagi cu casd, 274 de jeleri fara
casd, 102 de jeleri, 172 de slugi, 164 de mestesugari, 14 de negustori, 7
“Honorratiori™)

1829- are 623 case

1838- are 780 case

1851- are 4000 de locuitori

1859- are 803 case si 228 mori

1869- 4960 de locuitori

1878- are 840 case

1880- 5141 locuitori si 924 case

1900- 6124 locuitori

1910- 5982 locuitori si 1264 case

dupd 1919- se incepe formarea cartierului “Colonia Veche” prin agezarea unor
colonisti roméni din Furcgoara, de langé Ilia

1922- 5761 locuitori si 1400 de case

1928- se pune piatra de temelie a Bisericii Ortodoxe

Planurile de secol XVIII-XX completeazi aceasta informatie.

1701- plan al cetiitii vechi (dupa Georgeta Feier, “Proiect Arad”) Este
desenatdi strict zona cetatii, cu podul fortificat care o leagd de sudul
Muresului; zona de studiu este sumar tratata si pare neconstruitd

1707- plan al zonei cetitii vechi (dupd E. Anghel- Marky S.) Este un plan
desenat mai stingaci; fatd de precedentul, apare schitat cétre nord orasul
german (“Civitas Germanica”) si brate ale Muresului, cu elemente de aparare
exterioar ale cetatii, la care se adauga mori, cladiri civile etc.

1742- harta podurilor de peste Mures ale Aradului (dupa E. Anghel- “Arh.
Statului Arad”) Harta cuprinde doar succesiunea podurilor de peste Mures si
bratele sale, pe directia nord-sud. Bratele de apé, cetatea, orasul sunt doar
schitate

1752 (datati uneori si 1731)- harta unui cartograf anonim (dupd Georgeta
Feier, “Proiect Arad”) Apare pentru prima oard, spare vest si nord de cetate,
oragul intreg, iar in sudul Muresului, desenul regulat al Aradului Nou, ca
urmare acolonizdrilor §i structurdrii sale geometrice (a centrului §i pértii
rasdritene, restul pastrind structura neregulatd anterioard secolului XVIII);
zona studiata este ocupatd de parcele pand aproape de mal; apare si o insuld
prelunga care se va mentine pe tot parcursul sec. XVIII

1753- Planul Sully (dupd E. Anghel- “Proiect Arad”) Fragmentul cu zona
cetdtii vechi contine noi elemente de fortificare spre Mures (sud si est —
“Retirade™); spre est este desenat “Die Ratzen Stadt”, care se prelungeste pana
la mal (zona de studiu) cu gradini; apare si insula amintita anterior

1752-1755- Planul Ruttkay Este un plan desenat naiv, dar corect din punct
de vedere al dispunerii elementelor urbanistice; este desenata cetatea veche cu
fortificatiile exterioare, cdtre Mures, iar orasul (“Vetere Aradiense”), din
vestul cetatii este despartit de targ (“Oppidum”) printr-un brat al Muresului.
Dincolo de bratul respectiv, spre nord, apare orasul structurat de-alungul unei
piete alungite nord-sud (actuala axa Piata Avram lancu-Revolutiei), pana spre



mijlocul acesteia din urma. Zona de studiu pare a se situa in conul de
depunere a brafului Muresuli la afluenfa acestuia cu firul principal, in dreptul
insulei care exita ape rdu la acea data.

1765- Planul orasului si cetatii (dupd E. Anghel ~ Somoghy G.) Este un plan
mult mai exact decét precedentele, iar reprezentarea elementelor urbanistice
este conformd standardelor. Spre deosebire de precedentul, apare proiectul
noii cetdfi bastionare din bucla sudicd a Muresului. Zona de studiu are exact
aceeasi conformare cu cea din planul precedent

Cca. 1770- “Ridicarea Josefind” (col. XXIII sectiunea XXXI) zona
Aradului. Harta cuprinde Aradul propriu-zis (nordul Muresului), in momentul
demolarii cetitii vechi. In zona noii cetati este figuratd doar biserica cetétii.
Zona de studiu este acoperitd de gradini si loturi rdzlete. Este desenati si
insula amintitd anterior.

Cca. 1780-1800- Plan al Aradului si Aradului Nou (provenienti si datare
incerte) Este un plan care contine numeroase elemente extrem de valoroase.
in primul rind, cetatea veche este demolati complet si apare desenatd in
intregime noua cetate, cu toate fortificatiile exterioare. Zona de studiu este
intens ocupatd cu constructii §i amenajari ale malului, intre care, un
debarcader si un bac de traversare al rdului.

1858 — Planul Aradului si zonei (Dupd E. Anghel- K.F.Waldner, A.P.Petri)
Planul Aradului este corect desenat (apare locul vechii cetdti, complet eliberat
de cladiri, apoi orasul dezvoltat mult spre nord, pana aproape de “Padurice”,
la care se adaugd cartierul “Parneava”, la vest, structurat geometric), dar
Aradul Nou este deformat si orientat gresit (probabil nu era important pentru
cartograf)

1893- Planul Aradului din Tolnay Lexicon (dupa Sandra Dinulescu) Planul
face parte din categoria planurilor tiparite pentru uzul public, ceea ce
inseamnd o simplificare a reprezentdrilor. Orasul atinsese zona girii si o
depésise prin cateva incinte industriale. Cetatea noui este figurati prin contur
s1 cladirile centrale, iar in locul celei vechi este Piata cetitii vechi- “Ovar ter”.
In zona de studiu apar trei cladiri industriale apartinand unei fabrici de alcool
(“Spitzer szeszgyara”) intre un dig (figurat de-alungul intregului mal dinspre
orag) si rdul Mures. Partea situatd la vest de clidirile ocupate de fabrica ,
situatd intre dig si apa , in albia majora a raului, este ocupati cu gradini.

1913- Planul Aradului (dupd Georgeta Feier, “Proiect Arad”) Este un plan
destul de schematic, dar corect geometric. Pe axa centrald a orasului existd
liniile de tramvai, iar cetatea este desenatd sumar. in locul cetétii vechi apare
“Piata Cetatii”. In zona de studiu este desenati o cladire importanta, de mari
dimensiuni (sigur industriala), iar malul este urmdrit de o reprezentare cu linie
dubld, probabil un dig

1914- Planul Aradului — Varjassy Lajos (dupd Sandra Dinulescu) Este un
plan de mari dimensiuni, detaliat §i foarte corect. Sunt reprezentate doar
cladirile importante, intre care si un grup de cladiri de pe situl Fabricii de
zahar (marcat cu nr. 116) apartinnd Fabricii de hértie (a lui Pollak Frigyes),
localizat intre o cale feratd de aprovizionare (spre apa) si digul amintit inainte.



- 1918- Planul Aradului — Varjassy Lajos (dupd Sandra Dinulescu) Planul
confirmd toate elementele aparute in planul din 1914. Grupul de cladiri
numerotat cu 116 este tot Fabrica de hartie.

- 1931- Harta Municipiului Arad (dupd Sandra Dinulescu) Este unul dintre
planurile din timpul administratiei romanesti interbelice. In zona de studiu
apare figurat acelasi grup de cladiri (nr. 112) care devenisera ale Fabricii de
zahar. Mai spre vest, tot intre dig si malul Muresului, la nr. 99, este figurat
“Spitalul de tuberculosi, stabilimentul de desinfectare”

EVALUAREA (DIN PUNCT DE VEDERE ISTORIC, URBANISTIC,
STRUCTURAL ETC.) A CLADIRILOR INCINTEI FABRICII DE ZAHAR

Acest tip de cercetare se sprijind pe capitolele precendente, prin care am
determinat vechimea istoricd a zonei §i a unor componente, valoarea zonei in contextul
evolutiei urbane si localizarea unor situri arheologice, la care se adaugi date diverse
despre fiecare edificiu In parte. Scopul este de a determina valoarea acestor arhitecturi
(din punct de vedere istoric, cultural si urbanistic in cazul de fatd, in raport cu cea de
utilizare), distribuirea lor pe o scard valoricd, urmat de propuneri privind eventuala lor
intrebuintare si limitele interventiilor din cadrul lor (regulament al interventiilor asupra
cladirilor, in functie de valoarea lor).

Acest tip de studiu are drept suport conceptual Ghidul “Analiza integrativa a
valorii culturale §i de utilizare a cladirilor existente pe baza conceptului de performanti”,
coordonat de dr. arh. Rodica Crisan §i ca precedent operational, “Studiul urbanistic,
istoric, diagnoza, regulament de interventie- Incinta Fabricii de Bere “Timisoreana”,
2002, elaborate de colectivul T.O.Gheorghiu, I. Sandru (pr. General- SC Unidesign SRL
Timigoara). El a fost urmat de alte studii similare, referitoare la Fabrica de Ciorapi din
Timigoara si la Abatorul din Timisoara, care au impus fie clasarea lor, fie protectia
efectivd a elementelor valoroase, in cazul in care incinta era clasatd global.

In ceea ce priveste ariile urbane obisnuite, asemenea studii au fost Intreprinse
pentru cartierul Cetate din Timisoara si cartierul Fabric din Timisoara, ambele realizate
de cursantii masteratului de Reabilitare al Facultatii de Arhitecturd din Timisoara,
coordonati de prof. T.O.Gheorghiu. Ele au ficut obiectul unor contracte cu Directia
pentru Cultura si Culte Timis.

Criteriile propuse pentru CLASA DE INCADRARE sunt urmétoarele :

VALORI INTRINSECI
- valoare arhitecturala 20
- valoare istoricd 15
- stare fizica 15
VALORI ASOCIATE
- valoare contextuala 30
- valoare socio — economica 20

TOTAL 100
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CATEGORII DE VALOARE

valoare arhitectural — urbanistici mare 100 %
valoare arhitectural — urbanisticad medie 75 %
valoare arhitectural — urbanisticd mica 50 %
fara valoare 25%

P ek b pamd

Zona studiatd a fost inclusd in Ansamblul urban Arad , care cuprinde intreaga zond
centrald a orsului si zona limitrofa , aflatd la sud , pand la rAul Mures in LISTA
MONUMENTELOR ISTORICE 2004 — judet Arad, ansamblul este inregistrat la pozitia
148 ,cod AR -1l a- B—00477.

In incinta studiatd nu exista cladiri clasificate si de asemenea nu sunt cuprinse zone
de protectie a unor monumente .

Evolutia incitei care face obiectul studiului a avut o dezvoltare distinctd fatd de
zonele invecinate situate spre est si nord, zone care sunt constituite ca tesut urban (
parcelare cu locuinte individuale ) de la inceputul sec al XVIII lea . Pe acest amplasament
prima fabrica apare figuratd pe un plan , in anul 1893. La acea datd digul de aparare
impotriva inundatiilor era construit. Fabrica era amplasata intre dig si albia Muresului,
in partea de est a zonei, unde terenul avea probabil o cotd mai inaltd . Studiile geotehnice
realizate 1n zona fabricii pun in evidentd cresterea stratului de umpluturi de la est spre
vest, unde grosimea lor se apropie de cota apei. Riscul amplasarii fabricii intr-o zond
presupus inundabild era compensat de apropierea de sursa de apa utilizatd in scopuri
tehnologice, fabrica producénd bauturi spirtoase.

Fabrica de bauturi spirtoase este transformatd si apare in anul 1895 ca fabricd de
hartie. Este posibil ca amplasarea afacerii in acest loc sd fi fost determinatd de
aprovizionarea cu materie prima pe apa, la data aceea Muresul fiind navigabil si utilizat
inclusiv la transportul materiilor prime (lemn) La aceasti dati fabrica are incd dimensiuni
modeste.

In 1925 fabrica de hartie se inchide, fiind cumpérata in 1926 si transformata in fabrica
de zahdr. Unul din motivele alegerii acestui amplasament pentru fabrica de zahér a fost
vecindtate Muresului, productia de zahar utilizdnd in scopuri tehnologice mari cantitati de
apd si producand mari cantititi de apa uzatd, care avea nevoie de un emisar de mare
capacitate. Intre 1926 si 1928 au loc in incinta fabricii lucrari de restructurare a cladirilor
existente (hala principala extinsé, cladirea administrativa etajatd ) si de realizare a unor
noi cladiri ( depozit de zahdr, cosul de fum necesar procesului producere a carbunelui
animal si pentru uscarea varului )

Dupé 1928 fabrica se extinde spre est pand la str. Ialomitei, iar spre nord pand la str.
V.Ureche. Extinderea spre nord se face prin demolarea unor locuinte, desfiintarea
sistemului parcelar si construirea unor depozite de zahéar.Procesul continua pana in anul
1938, cand se construieste ultimul depozit. Extinderea fabricii in aceasta directie este
determinati de faptul ca natura terenului de fundare in partea de vest a incintei este foarte
proastd. De asemenea tot in partea de nord, la aliniamentul str. V.Ureche, pe parcelele
unor foste locuinte , se amplaseaza platforma de borhot.

Constructiile sunt realizate cu tehnologiile uzuale in epocé. Exceptie face Depozitul de
borhot uscat, realizat in 1938, care este realizat pe o structura de arce din lemn.



Cresterea productivitdtii determind necesitatea aproviziondrii cu materie prima la scari
industriald. Este construitd o cale feratd , cu pornire de la Gara de vest, care urma traseul
malululi Muresului , cu triaj in zona de vest a incintei , pe unde se ficea aprovizionarea
cu sfecla de zahar. Ulterior ,in anii 30, dupa deschiderea fabricii Teba , la est de Fabrica
de zahidr, calea ferati se prelungeste de-a lungul malului pani la aceasta.

Activitatea fabricii a avut o relatie functionald defectuoasi cu zonele invecinate.
Modul agresiv ( ca densitate i volum ) in care au fost ocupate terenurile dinspre str. V.
Ureche au determinat destructurarea vecinétatii. Caracterul poluant al productiei , dar si
amplasarea abuziva a unor segmente tehnologice ( platforma de borhot umed in mijlocul
unei zone de locuit ) au contribuit la deciderea zonelor in vecinate. Spre sfarsitul
perioadei de activitate a fabricii, zonele invecinate, mai ales spre nord si vest erau locuite
in majoritate de tigani. Raul Mures , utilizat ca sursd de api industriald directd si ca
emisar de ape uzate , deversate direct, a fost afectat de asemenea . Fabrica a fost inchisa
la sférsitul anilor 70.

Efectul negativ avut de fabricd asupra dezvoltirii zonelor invecinate a dus la faptul
cd dupd 1926 in zonele invecinate nu mai apar cladi civile de valoare, cele cateva cladiri
valoroase apartinand stilului 1900 , fiind deci realizate intr-o epoci anterioara.

Dupd inchidere , fabrica a fost abandonatd, iar dupa 1989 datoritd proastei
administréri, cladirile au intrat intr-un proces de degradare continud, cu céteva mici
exceptii, in cazul celor utilizate permanent sau cu intermitente.

Prezentdm in continuare evaluarea cladirilor aflate in zona studiatd ( numerotarea
este identicd cu cea din Plansa 1- Situatia existenta

1. Hala principala
Anul construirii 1926 ( incorporeaza pirti din constructia existents in 1895 )
® structura :
- fundatii beton
- pereti portanti ziddrie de cidramida
- sarpantd ferme metalice
- invelitoare tabla
- plansee tehnologice intermediare pe structurd metalici

CLASA DE INCADRARE
VALORI INTRINSECI
- valoare arhitecturald 20/ 10
- valoare istoricd 15/ 10
- stare fizica 15 /7 0
VALORI ASOCIATE
- valoare contextuala 30 /5
- valoare socio — economica 20 /0
TOTAL 100 25 %
CATEGORII DE VALOARE

valoare arhitectural — urbanistici mare 100 %
valoare arhitectural — urbanistici medie 735 %
valoare arhitectural — urbanistici mica 50 %
fara valoare 25 %
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2. Magazia de zahir nr. 1
Anul construirii 1926
e structura:
- fundatii beton

- pereti portanti zidarie de ciramida / stalpi intermediari din lemn

- sarpantd ferme lemn
- invelitoare tabla

CLASA DE INCADRARE
VALORI INTRINSECI
- valoare arhitecturald 20/ 5
- valoare istorica 15 5
- stare fizica 15 5
VALORI ASOCIATE
- valoare contextuald 30 5
- valoare socio — economica 20 0
TOTAL 100 20 %
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CATEGORII DE VALOARE

valoare arhitectural — urbanistici mare 100 %
valoare arhitectural — urbanistici medie 75 %
valoare arhitectural — urbanistica mica 50 %
firi valoare 25 %

3. Magazia de zahir nr. 2 / Magazia de zahir nr. 3
Anul construirii 1928
o structura:
- fundatii beton
- pereti portanti zidarie de caramida
- sarpantd ferme lemn
- invelitoare tabla

CLASA DE INCADRARE
VALORI INTRINSECI
- valoare arhitecturald 20/ 10
- valoare istorica 15/ 5
- stare fizica 15 / 10
VALORI ASOCIATE
- valoare contextuala 30 /0
- valoare socio — economici 20 /5
TOTAL 100 23 %
CATEGORII DE VALOARE

valoare arhitectural — urbanistica mare 100 %
valoare arhitectural — urbanistica medie 75 %
valoare arhitectural — urbanisticd mica 50 %
fara valoare 25 %



4. Magazia de borhot uscat
(in prezent , utilizati ca sald de jocuri sportive )
Anul construirii 1938
e structura :

- fundatii beton
-~ pereti portanti zidadrie de caramida
- sarpanta arce de lemn tip STEPHAN ( executate din scanduri )
- invelitoare tabla

CLASA DE INCADRARE
VALORI INTRINSECI
- valoare arhitecturala 20/ 15
- valoare istorica 15 /7 10
- stare fizica 15 / 15
VALORI ASOCIATE
- valoare contextuala 30 / 15
- valoare socio — economicid 20 /20
TOTAL 100 75 %
CATEGORII DE VALOARE

valoare arhitectural — urbanistici mare 100 %
valoare arhitectural — urbanistica medie75 %
valoare arhitectural — urbanisticd mica 50 %
fara valoare 25%

se recomanda curdtarea fatadei de interventiile efectuate in timp si intretinere
curentd

S. Magazia de materiale
Anul construirii 1931
e structura :
- fundatii beton
- pereti portanti zidarie de caramida
- sarpantd ferme de lemn cu tirant metalic
- invelitoare tabla

CLASA DE INCADRARE
VALORI INTRINSECI
- valoare arhitecturala 20 /7
- valoare istorica 15/ 5
- stare fizica 15 /7 7
VALORI ASOCIATE
- valoare contextuala 30 /0
- valoare socio — economici 20 /5

TOTAL 100 24 %
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CATEGORII DE VALOARE

valoare arhitectural — urbanistici mare 100 %
valoare arhitectural — urbanisticd medie 75 %
valoare arhitectural — urbanisticid mica 50 %
firi valoare 25 %

6 . Hala uscatorie borhot
Anul construirii 1938
e structura:
- fundatii beton
- pereti portanti zidarie de cirdamida
- Plansee din boltisoare de cdrdmida intre profile metalice
- sarpantd ferme de lemn cu tirant metalic
- invelitoare tigld pe astereala

CLASA DE INCADRARE
VALORI INTRINSECI
- valoare arhitecturala 20/ 7
- valoare istorica 1s /7 5
- stare fizica i5/7 0
VALORI ASOCIATE
- valoare contextuald 30 /0
- valoare socio — economici 20 /0
TOTAL 100 12 %
CATEGORII DE VALOARE

valoare arhitectural — urbanistici mare 100 %
valoare arhitectural — urbanisticd medie 75 %
valoare arhitectural — urbanistici mica 50 %
fara valoare 25 %

7. Cladire administrativi
Anul construirii 1890 / etajatd in anul 1926
e structura:
- fundatii cardmida
- pereti portanti zidarie de carimida
- Plangee din beton peste parter, lemn peste etaj
- sarpantd de lemn
- Invelitoare tigla pe astereala

CLASA DE INCADRARE
VALORI INTRINSECI
- valoare arhitecturala 20 /15
- valoare istoricd 15 / 15
- stare fizica 15 /10
VALORI ASOCIATE
- valoare contextuala 30 /15
- valoare socio — economica 20 /15

TOTAL 100 70 %



CATEGORII DE VALOARE

1. valoare arhitectural — urbanistici mare 100 %
2. valoare arhitectural — urbanistici medie75 %
3. valoare arhitectural — urbanisticd mica 50 %
4. fara valoare 25 %
* se recomanda efectuarea reparatiilor cu pastrarea formei actuale a cladirii in ceea

ce priveste volumul , materialele to detaliile de feronerie. Se recomandd pastrarea
destinatiei initiale ( birouri )

8. Hala ateliere
Anul construirii 1928
e structura:
- fundatii beton
- pereti portanti zidarie de caramida / stalpi intermediari metalici
- Planseu intermediar partial , metalic
- sarpantd de lemn
- Invelitoare tabla

CLASA DE INCADRARE
VALORI INTRINSECI
- valoare arhitecturald 20 / 5
- valoare istorici 15 / 5
- stare fizica 15 / 7
VALORI ASOCIATE
- valoare contextuali 30 /3
- valoare socio — economici 20 /5
TOTAL 100 25 %
CATEGORII DE VALOARE

valoare arhitectural — urbanistici mare 100 %
valoare arhitectural — urbanistici medie 75 %
valoare arhitectural — urbanistici mica 50 %
fara valoare 25 %

e

9. Cosul fabricii

Anul construirii 1926
e structura :

fundatii radier cilindric din beton

- peretfi portanti ziddrie de caramida radiala dublu prests, Intaritd cu platbanda
deotellal,5m

- sarpantd de lemn

- 1inaltie 65 m
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CLASA DE INCADRARE

VALORI INTRINSECI

- valoare arhitecturald 20/ 10

- valoare istorica 15 / 0

- stare fizica 15 / 10
VALORI ASOCIATE

- valoare contextuala 30 /5

- valoare socio — economici 20 /0
TOTAL 100 25 %
CATEGORII DE VALOARE

valoare arhitectural — urbanistici mare 100 %
valoare arhitectural — urbanisticd medie 75 %
valoare arhitectural — urbanisticd mici 50 %
fari valoare 25 %

Cantina
in prezent cladirea este utilizatd ca spatiu de birouri
Anul construirii 1938
e structura:

- fundatii beton

- pereti portanti zidarie de carimida

- Plansee din lemn

- sarpantd de lemn

- invelitoare tigld pe astereala

CLASA DE iINCADRARE
VALORI INTRINSECI
- valoare arhitecturald 20 /10
- valoare istorica 15 / 0
- stare fizica 15 /7 10
VALORI ASOCIATE
- valoare contextuala 30 / 15
- valoare socio — economici 20 /15
TOTAL 100 50 %
CATEGORII DE VALOARE

valoare arhitectural — urbanistici mare 100 %
valoare arhitectural — urbanistici medie 75 %
valoare arhitectural — urbanistici mica 50 %
fara valoare 25 %

se recomanda pastrarea actualei destinatii cu posibila etajare



CONCLUZII

Ca urmare a studiului paralel a datelor arheologice, documentar-istorice si
cartografic- arhitecturale, in aceastd etapd a nivelului de informare, se poate desprinde o
serie de concluzii, necesare in cazul ludrii unor decizii privind interventiile asupra zonei:

zona Aradului si implicit a sitului studiat, incepe sa fie locuita foarte timpuriu,
in preistorie; situl, pe care nu au fost facute nici un fel de descoperiri (si din
cauza inexistentei unor cercetiri de profil sau mécar a unor observatii cu
prilejul unor escaviri in zond) este inconjurat de numeroase alte situri
arheologice, din perioade incepind cu Epoca Fierului. Aceste tipuri de agezdri
alegeau de obicei situri apropiate apelor (in asemenea locuri au fost facute
numeroase descoperiri in aceastd zona europeand) fiind posibil , ca la est de
zona studiatd , unde terenul natural era mai inalt, s fi existat astfel de agezari.

in Evul Mediu timpuriu continui popularea zonei, in care sunt mentionate
documentar cel putin 5 aseziri (pe ambele maluri ale Muresului), lipsind, pe
de alta parte, orice elemente de localizare exactd sau cercetare arheologica; dat
fiind proximitatea cetdtii vechi (turcesti, dar probabil precedatd de una mai
veche, cel putin de secol XVI) si cele reprezentate de primele planuri austriece
al sec. XVIII privind asezarea civild, este foarte probabild existenta unei
locuiri medievale timpurii in zond

locuirea aici este sigurd cel putin din secolele XIV- XV, cénd se produce o
progresivid deplasare a centrului de interes dinspre Glogovit- Vladimirescu,
citre Arad; iardsi lipsesc informatiile arheologice care sid o confirme, dar
existd relatdrile privind cucerirea Aradului de cétre turci si planurile de la inc.
Sec. XVIIL, care, corelate, concluzioneazd ci zona este locuitd, probabil
fortificatd sumar, activi economic si comercial, precum §i importantd
administrative

in perioada otomani elementele locale se coaguleaza: construirea (eventual
reconstruirea) cetdtii, céstigarea unor functii administrative, dezvoltare
economicd si demograficd etc.; in ceea ce priveste ocuparea zonei, ea se
gaseste in vecindtatea imediata a cetétii, intre cele doud arii urbane separate de
un brat al Muresului, fiind deci plauzibil s& fi fost locuita

in secolul XVII (pani la aparitia noii cetdti bastionare) zona se dezvoltd
conform acelorasi parametric: aria de vest a orasului depéseste cu mult zona
de studiu, dar aria strict vecind raului este afectatd de inundatii repetate, care
determind retragerea orasului spre nord; aceasta este amplificatd de
consecintele ridicérii noii cetati si de demolarea celei vechi; credem céd zona
de studiu devine astfel neocupata

citre 1800 zona pare a se reocupa, dar intervin inundatiile i distrugerile
provocate de ele, fapt ce genereaza decizia de corectare a traseului Muresului
(1845-1872), fapt ce determina disparitia insulei din zona si ulterior indiguirea
(1878-1912- mentionatd documentar $i reprezentatd cartografic) ariei care va
fi ocupata de Fabrica de hartie

anterior Fabricii de hartie, aici apare o Fabricd de spirt, reprezentatd in planul
din 1893

incepand cu 1895, incepe ocuparea zonei de est a incintei cu Fabrica de hartie
st amenajarea malului



fabrica de hértie este inchisa in anul 1925 si este cumparatd in 1926 de un om
de afaceri ( Franghean ) care o transforma in fabricd de zahar. Dezvoltarea
incintei fabricii , cét si caracterul poluant al tehnologiei utilizate au un efect
negativ asupra zonei. Dupd 1926 in zona invecinatd nu mai apare nici o
constructie civild de calitate. in acest an incepe procesul de restructurare §i
extindere a clédirilor din incinta

in anul 1928 incepe extinderea incintei fabricii prin demolarea unor locuinte
de pe parcelele aflate la nord de incintd si construirea de silozuri, proces
continuat pani in anul 1938

in anii 30 la construirea c#ii ferate uzinale situatd pe malul Muresului, zona
situatd la vest de incintd este utilizatd ca groapd de imprumut pentru
construirea terasamentului , arealul degraddndu — se progresiv.

in concluzie, constructiile din actuala incint3 a Fabricii de zahar apartin anilor
1926 -1938, o parte din ele , restructuate dupad 1926 pastrand parti din cladirile
construite in sec. XIX. Din pacate , caracterul poluant si modul agresiv de
evolutie a fabricii au ficut ca intre ea si vecinatati, unele dintre ele continind
cladiri valoroase de arhitecturd 1900 si nu existe nici o corelare, amplasarea
si functionarea fabricii avind pentru zona un caracter negativ, avand ca efect
destructurarea vecinatitilor. Organizarea cladirilor in incita a fost facutd dupd
criterii pur tehnologice , toate spatiile fiind orientate functional , spre traseul
interior al fluxului teunologic, intre incintd si elementul natural fiind
amplasatd calea feratd. Se recomandi includerea in noul ansamblu urban a
cladirii Magaziei de borhot uscat, a cladirii administrative si a cladirii
cantinei, cu pastrarea functiunilor pe care le au in prezent ( sport, respectiv
birouri )

Intocmit,
Dr. arh. Teodor Octavian Gheor
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TITLUL L. DISPOZITII GENERALE

1. ROLUL REGULAMENTULUI DE URBANISM

1.1. Prezentul regulament este o documentatie cu caracter de
reglementare care cuprinde prevederile referitoare la modul de utilizare a
terenurilor, de realizare si utilizare a constructiilor de pe terenul reglementat
prin ,,P.U.Z.- Faleza str. Malul Muresului”.

1.2. Regulamentul Local de Urbanism ,,P.U.Z.- Faleza str. Malul
Muresului” expliciteaza si detaliazi prevederile cu caracter de reglementare.

1.3. Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate
publicd al Consiliului Local Municipal Arad. Procesul verbal al sedintei
Consiliului Local Municipal Arad prin care acest regulament a fost aprobat
se va include in anexd la prezenta documentatie. Anexa face parte integranta
din regulament.

1.4. Prezentul regulament poate fi modificat dacd prin Planuri
Urbanistice Zonale se modifica reglementarile si conceptia in baza cérora s-a
elaborat Planul Urbanistic Zonal — Faleza str. Malul Muresului.

2. BAZA LEGALA

2.1. La elaborarea prezentului regulament s-au respectat in principal

urmitoarele acte normative:
- Legea 350/ 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul
cu modificérile ulterioare
Legea 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de
constructii, cu completérile si modificarile ulterioare
Legea 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice
Legea 10/1995 privind calitatea In constructii
Legea 137/1995, privind protectia mediului cu modificarile
ulterioare
- H.G.R. nr. 525 din 1996 pentru aprobarea Regulamentului
General de Urbanism

- Ordinul 80/N/1996 al MLPAT
- Ordinul 176/N/2000 al MLPAT
- P.U.G. Municipiul Arad -1998 / Proiect Arad s.a.



3. DOMENIUL DE APLICARE

31. Planul Urbanistic Zonal , FALEZA STR. MALUL
MURESULUI” impreund cu Regulamentul Local de Urbanism cuprind
normele obligatorii pentru .autorizarea executdrii constructiilor pe orice
categorie de teren aflata in interiorul zonei studiate.

Zona studiatd face parte din U.T.R. nr. 7 — Regulament Local de
Urbanism — Municipiul Arad

3.2 Zonificarea functionals a zonei studiate s-a realizat conform art.
14 din RG.U. si a fost exprimatd grafic in plangele de
REGLEMENTARI i UNITATI TERITORIALE  DE
REFERINTA. Conditiile de amplasare a cladirilor in subzonele
stabilite sunt expuse in Titlul IV al prezentului regulament, in
conformitate cu prevederile R.G.U. si anexele sale.

3.4. In plansa UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA au fost
puse in evidentd subunititile, cu indicarea subzonelor pe care le includ.
Planga UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA face legitura intre
reglementirile expuse grafic in aceste plange si prescriptiile detaliate expuse
in Titlul IV prezentului regulament.

in cadrul Titlului IV, pentru o corelare mai bund intre partea desenata
si cea scrisd au fost incluse la inceputul descrierii fiecdrei U.T.R. si desenele
care o reprezintd.

TITLUL II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE
OCUPARE A TERENURILOR

4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII

MEDIULUI SI PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL SI
CONSTRUIT

4.1. Zona studiatd nu face obiect de reglementare pentru prevederile
art. 3 din Regulamentul general de urbanism - Terenuri agricole din
extravilan .

4.72. Zona studiatd nu face obiect de reglementare pentru prevederile

art. 4 din Regulamentul general de urbanism - Terenuri agricole din
intravilan .




4.3. . Zona studiata nu face obiect de reglementare pentru prevederile
art. 5 din Regulamentul general de urbanism — Suprafete impadurite .

4.4. Zona studiatid nu face obiect de reglementare pentru prevederile
art. 6 din Regulamentul general de urbanism — Resursele subsolului .

4.5 in zona studiatd prin P.U.Z. este inclusd si suprafata cuprinsa
intre digul situat pe malul Muresului si cursul apei , reprezentata
de subzona Sv 4
Aceastd suprafatd este constituitd din albia raului Mures, in aceastd
zona albia minori coincizind cu albia majora..
Autorizarea constructiilor si amenajirilor pe aceastd suprafata se
supune prevederilor articolului 7- Resurse de apa si platforme meteorologice
din Regulamentul General de Urbanism .

UTILIZARI PERMISE
_ Lucrari destinate consolidarii si intretinerii malului (
taluzul digului )

UTILIZARI PERMISE CU CONDITII
_ Lucrari destinate amenajirii zonei ca spatiu verde si de
agrement ( promenada , platforma belvedere, ponton ), cu
avizul organismelor interesate

UTILIZARI INTERZISE
_ Orice fel de constructii care pot afecta stabilitatea si
capacitatea de protectie a digului

4.6. In zona studiatd se afli o portiune de teren situatd pe malul
Muresului si care este inclusd in zona protejatd cu valoare peisagisticd
instituitd in arealul malurilor. Aceastd suprafatd este cuprinsa in subzonele
Cl, C2, Cp si Sv 4 si face obiect de reglementare conform articolului 8 din
Regulamentul General de Urbanism.

Autorizarea constructiilor si amenajérilor pe aceasta suprafata se
supune prevederilor articolului 8 — Zone cu valoare peisagistica §1 zone
naturale protejate din Regulamentul General de Urbanism .

UTILIZAR] PERMISE
— Lucrari de utilitate publicd destinate consolidarii si
intretinerii malului ( taluzul digului )

UTILIZARI PERMISE CU CONDITII

— Lucriri destinate amenajarii zonei ca spatiu verde si de
agrement ( promenada , platformd belvedere, ponton ), cu
avizul organismelor interesate




— Lucriri de echipare edilitarda , cu avizul organismelor
interesate

UTILIZARI INTERZISE

— Orice fel de constructii care pot afecta depreciativ
valoarea peisajului

4.7. Prin propunerea stabilirii limitei zonei protejate cu valoare
istorici ,, Ansamblul urban Arad ,, pe aliniamentul str. V. Ureche, zona
studiati nu face parte din ansamblul susmentionat.

Organismele interesate vor stabili oportunitatea includerii pe Lista

monumentelor istorice — judet Arad a cladirilor vechi pastrate in zona
studiata .

Prin sectiunile ,, Reglementiri — Zonificare functionala ,,si ,Protectia
mediului” s-a stabilit , pe aliniamentul strdzii nou propuse , instituirea unei
zone de protectie a Ansamblului Urban Arad situat la nord si est. Zona de
protectie stabilitd include urmétoarele subzone functionale : Lml, Lmsl,
Lms2, Lms3, Is3, Sv 1 si Ed. In aceste subzone autorizarea constructiilor se
va face cu respectarea prevederilor art. 9 — Zone construite protejate , din
Regulamentul General de Urbanism.

UTILIZARI PERMISE

- Lucriri de utilitate publicd de interes local pe baza
documentatiilor aprobate de organele competente

UTILIZARI PERMISE CU CONDITII

- Constructii de locuinte , servicii si comert, spatii verzi, lucrari

de echipare tehnico-edilitarda , cu conditia respectarii
prescriptiilor continute in avizele conforme ale serviciilor
publice descentralizate ale MLPAT si Ministerului Culturii

UTILIZARI INTERZISE

- Orice fel de constructie sau amenajare care, prin functiune,

configuratie arhitecturala sau amplasament compromit

aspectul general al zonei, distrug coerenta tesutului urban

sau afecteaza valoarea zonei protejate.



4. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTHLOR SI
LA APARAREA INTERESULUI PUBLIC

5.1. Subzona expusi la riscuri naturale (inundatii) existenta
zona studiati este Sv 4, cuprinsd intre dig si cursul de apd al riului
Mures. Autorizarea constructiilor in acestd zona se supune prevederilor art.
10 din Regulamentul General de Urbanism — Expunerea la riscuri naturale.
cu respectarea urmdtoarelor legi si acte normative:
- Legea 10/ 1995 privind calitatea in constructii
- Legea protectiei mediului nr.137 /1995 cu modificirile ulterioare
- Legea apelor nr. 107/1996
- PD 3- Instructiuni tehnice privind proiectarea digurilor de aparare
impotriva inundatiilor
- STAS 9156 — Lucriri de amenajare a bazinelor hidrografice
torentiale
- STAS 9268 — Lucriri de regularizare a albiei raurilor
in aceste conditii pot fi luate urmitoarele decizii la emiterea
autorizatiei de construire :
UTILIZARI PERMISE :
Constructii si amenajari de orice fel , care au ca scop limitarea
riscurilor naturale.
UTILIZARI PERMISE CU CONDITII :
Orice fel de constructii si amenajiri cu respectarea prevederilor Legii
nr. 10/1995 , a normelor si prescriptiilor tehnice specifice si a mentiunilor

prezentului regulament referitoare la eliminarea factorilor locali de risc
natural.

UTILIZARI INTERZISE:

Orice fel de constructii fird realizarea prealabild a conditiilor de
eliminare a riscurilor naturale.

5.2. Subzona Ed , amplasamentul statiei de reglare masurare gaze $i
zona de protectie a acesteia intrd sub incidenta prevederilor art. 11 -
Expunerea la riscuri tehnologice din R.G.U. cu respectarea prevederilor
urmatoarelor legi si acte normative:

Autorizarea constructiillor In aceastd subzond este permisda cu
respectarea prevederilor art. 11 din R.G.U.

UTILIZARI PERMISE

— Orice fel de constructii sau amenajari care au drept scop

prevenirea riscurilor tehnologice si limitarea efectelor
acestora.

]



_ Lucriri de extindere a capacitatii statiei de reglare
masurare gaze.

UTILIZARI INTERZISE
- Toate tipurile de constructii si amenajari interzise prin
norme tehnice specifice, In zonele cu servituti legal
instituite pentru lucrdrile publice.

5.3. Lucrarile de utilitate publicd propuse spre realizare prin P.U.Z.
Faleza str. Malul Muresului sunt expuse in Vol. I — Memoriu de prezentare
si in urmétoarele planse:

_ Reglementiri urbanistice / Zonificare functionala - Plansa
2
_ Reglementiri — echipare edilitard /Retele apa-canal /
Retele electrice — Plansa 3a
— Reglementiri — echipare edilitard /Retele alimentare cu
gaz— Plansa 3b
— Proprietatea asupra terenurilor — Planga 4
Lucririle aferente acestor obiective si terenurile alocate sunt
supuse prevederilor art. 13 si art. 16 din R.G.U,, iar autorizarea
constructiilor pe aceste terenuri se face cu respectarea
prevederilor cuprinse in aceste articole

UTILIZARI PERMISE

— Toate categoriile de lucrari de utilitate publicd cuprinse in
P.U.Z. Faleza str. Malul Muresului .

UTILIZARI PERMISE CU CONDITII
— Constructii cu duratd limitata de existenta (provizorii)

UTILIZARI INTERZISE
_ Orice fel de constructii sau amenajare cu exceptia
lucrdrilor de utilitate publica pentru care au fost rezervate

terenurile.
6. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME
OBLIGATORII

6.1. In vederea asiguririi conditiilor de insorire si confort psihologice
autorizarea constructiilor se va face cu respectarea prevederilor art. 17 si a
Anexei nr. 3 din Regulamentul General de urbanism, in conditiile
urmitoarelor legi si acte normative:



Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii.

Ordinul Ministerul Sanatatii nr. 201/1997 privind
aprobarea Normelor metodologice de avizare si autorizare
sanitara. -

Ordinul Ministerului Sanatitii nr. 536/1997 privind
aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind
modul de viati a populatiei.

P 71 - Normativ de proiectare privind iluminatul natural
in cladiri industriale.

STAS 6221 - Constructii civile, industriale si
agrozootehnice.

[luminatul natural al incéperilor

6.2. Amplasarea constructiilor fata de drumurile publice se va face cu
respectarea prevederilor art. 18 din Regulamentul General de urbanism, in
conditiile urmatoarelor legi si acte normative:

Legea Cadastrului si publicatii imobiliare nr. 7/1996 (cu
modificarile si completarile ulterioare).

Legea 137/1995 privind protectia mediului (republicata,
cu modificérile ulterioare).

Legea nr. 82/1998 (republicatd) privind regimul juridic al
drumurilor.

Ordinul nr. 496/1998 al Ministerului Transporturilor si
ONCGC privind aprobarea Metodologiei pentru
executarea lucrdrilor de cadastru al drumurilor publice.
Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 45/1996 privind
aprobarea Normelor Tehnice privind proiectarea,
construirea si modernizarea drumurilor publice.

Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 46/1998 pentru
aprobarea Normelor tehnice privind stabilirea clasei
tehnice a drumurilor publice.

6.3. Amplasarea cladirilor fatd de aliniament se va autoriza in

conditiile art.23 din Regulamentul General de urbanism cu respectarea
urmaitoarelor legi si acte normative:

Codul Civil art. 622.

Legea nr. 422/2001 - privind protejarea monumentelor
istorice.

Legea protectiei mediului nr.137/1995 (republicata, cu
modificdrile ulterioare).

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii.



Ordinul Ministerului  Sanatatii nr. 201/1997 pentru
aprobarea Normelor metodologice de autorizare §i avizare
sanitara.

Ordinul MLPAT nr. 90/N si ONCGC nr. 911 - CP din
1997 pentru aprobarea Metodologice privind executarea
lucrarilor de introducere a cadastrului imobiliar al
localitétilor.

~ STAS 10144/2 - Strazi, trotuare, alei pietonale, piste de

ciclisti, prescriptii de proiectare.

6.4. Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei se va autoriza in
conditiile articolului 24 din Regulamentul General de Urbanism §i cu
respectarea urmitoarelor legi si acte normative:

Codul Civil art. 461-471 art. 590-599, art. 610-614.

Legea 10/1995 privind calitatea in constructii.

Legea nr. 7/1996 a cadastrului si publicatii imobiliare.
Legea protectiei mediului, nr. 137/1995 (republicatd, cu
modificdrile ulterioare).

Legea 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice.
Ordinul M.I. nr. 791/1998 pentru aprobarea Normelor
metodologice de avizare si autorizare privind prevenirea
si stingerea incendiilor.

Ordinul Ministerului Sandtatii nr. 201/1997 pentru
aprobarea Normelor metodologice de avizare si autorizare
sanitara.

P 118-99 - Normativ de siguranti la foc a constructiilor.

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR

OBLIGATORII

7.1. Autorizarea constructiilor se va face, in ceea ce priveste
asigurarea acceselor carosabile, in conditiile art. 25 din Regulamentul
General de Urbanism, cu respectarea urmatoarelor legi si acte normative.

Codul civil art. 616-619.

Legea 50/1991 (republicata, cu modificarile ulterioare)
privind autorizarea executérii constructiilor.

Legea 82/1998 privind regimul juridic al drumurilor.
Legea 10/1995 privind calitatea in constructii.

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 46/1998 pentru
aprobarea Normelor tehnice privind stabilirea clasei
tehnice a drumurilor publice.



— Ordinul Ministerului de Interne nr. 791/1998 pentru
aprobarea Normelor metodologice de avizare §i autorizare
privind prevenirea $i stingerea incendiilor.

C 242 - Normativ pentru elaborarea, studiilor de circulatie
din localitati si teritoriul de influenta.

P 118-99 - normativ de siguranti la foc a constructiilor.

_ STAS 4032/2 - Tehnica traficului rutier - Terminologie.

UTILIZARI PERMISE
- Constructii §i amenajéri ale céror accese carosabile respecta
normele de sigurantd si fluenta a traficului, in conditiile avizului
administratoruiui drumului.
UTILIZARI PERMISE CU CONDITII
_ Constructiile fard posibilitdti de acces carosabil la
drumurile publice (direct sau prin servitute) sau cu accese
ale cdror caracteristici tehnice nu permit interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor, cu conditia obtinerii
avizului unititii teritoriale de pompieri.
UTILIZARI INTERZISE
_ Se interzice autorizarea constructiilor la care nu sunt

asigurate accesele carosabile corespunzatoare, in
conformitate cu prevederile legii.

72 La autorizarea constructiilor se vor respecta prevederile
articolului 26 din Regulamentul General de Urbanism, referitoare la accese
pietonale si de asemenea conditiile urmitoarelor legi din acte normative:

— Codul Civil - art. 616-619.

_ Legea nr. 50/1991 (republicatd cu modificarile ulterioare)
privind autorizarea executdrii constructiilor si unele
masuri pentru realizarea locuintelor.

_ Legea nr. 82/1998 privind regimului juridic al drumurilor.

_ CPH - 193 - Normativ pentru adaptarea constructiilor si
locurilor publice la cerintele persoanelor handicapate.

_ P 118-99 - Normativ de sigurantd la foc a constructiilor.

_ STAS 10144/2 - strazi, alei pietonale si piste de ciclisti.
Prescriptii de proiectare.

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

8.1. Asigurarea echiparii edilitare a constructiilor va avea in vedere la
autorizarea acestora, indeplinirile conditiilor articolelor 27, 28 si 29 din
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regulamentul General de urbanism, cu respectarea prevederilor urmétoarelor
legi si acte normative.

Codul Civil art. 610.

Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si
regimul juridic al acesteia.

Legea administratiei publice locale nr. 69/1991
(republicata, cu modificérile ulterioare).

Legea protectiei mediului nr. 137/1995 (cu modificérile
ulterioare).

P.E. - 132 Normativ de proiectare a retelelor electrice de
distributie publica.

122-99 - Normativ de proiectare i executie a lucrarilor de
alimentare cu apd a localitétilor.

NTPA-002/97 - Normativ privind conditiile de evacuare a
apelor uzate in retelele de canalizare ale localitatilor.

S.R. - 8591/97 - Retele electrice subterane. Conditii de
amplasare.

STAS 9570/1 - Marcarea si reparare retelelor de conducte
si cabluri in localitati.

S.R. 1343-1 - Determinarea cantititilor de apa potabila
pentru localitati.

STAS 1481 - Canalizari - retele exterioare. Criterii
generale si studii de proiectare.

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE

TERENURILOR PENTRU CONSTRUCTII

9.1. Operatiile de parcelare care se vor efectua pe terenurile supuse
reglementdrilor din prezenta documentatie vor respecta prevederile
articolului 30 din Regulamentul General de urbanism, in conditiile
urmatoarelor legi si acte normative:

Legea 50/1991 (republicatda cu modificarile uiterioare)
privind autorizarea constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor.

Legea 350/2001 a urbanismului.

Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridicd a terenurilor.
Legea nr. 219/1998 privind regimul concesiunilor.

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii.
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_ Ordinul MLPAT mr. 90/N si ONCGC nr. 911 - CP din
1997 pentru aprobarea Normelor metodologice privind
executarea lucrdrilor de introducere a cadastrului
imobiliar in localitati.

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATH VERZI SI
IMPREJMUIRI

10.1. Autorizarea amenajirii spatiilor verzi si a imprejmuirilor se va
face in conditiile aplicarii prevederilor articolului 34 si anexa 6 si a
articolului 35 din Regulamentul General de urbanism, cu respectarea
mentiunilor din urmétoarele legi si acte normative:
— Codul Civil art. 607-6089, art. 590-601, art. 606, art. 611,
art. 622.
~ Legea 50/1991 (republicatd cu modificérile ulterioare)
privind autorizarea constructiilor si unele masurl pentru
realizarea locuintelor.
~ Legea 137/1995 (republicatd cu modificérile ulterioare)
privind protectia mediului.
_ Legea 213/1998 privind proprietatea publicd si regimul
juridic al acesteia.
— Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 201/1997 privind
aprobarea Normelor metodologice de avizare si autorizare
sanitara.

TITLUL IIL. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
11. SUBZONE FUNCTIONALE

11.1. Zonele functionale sunt puse in evidentd in plansa
REGLEMENTARI - ZONIFICARE FUNCTIONALA $I UNITATI
TERITORIALE DE REFERINTA.

11.2. Datorita dispersiei in teritoriul studiat, dar si datoritd trasaturilor
morfologice diferentiate, zonele functionale au fost evidentiate prin
intermediul unor subzone. Acestea sunt determinate in plansa UNITATI
TERITORIALE DE REFERINTA si sunt expuse in prezentul regulament.

11



fn Regulamentul Local de Urbanism — Municipiul Arad zona

studiatd este inclusi in U.T.R. nr. 7 . In aceste conditii , subzonele au fost
identificate cu subunititi , ca parti ale unitétii in care sunt incluse.

11.3. Zonele si subzonele functionale care alcdtuiesc teritoriul
reglementat sunt urmitoarele :

Zona pentru locuinte - L.
— SubzonaLm 1 -inU.TR. 7.1
— Subzona Lm 2 -inU.T.R. 7.2

Zona pentru locuinte regim mediu si servicii — L.mS
- SubzonaLmS1 -inUTR.7.3

- Subzona LmS 2 -inUTR. 7.4

- Subzona LmS 3 -inUTR. 7.5

Zona pentru locuinte regim inalte gi servicii — LiS

- Subzona LiS 1 -inU.TR.7.6

- Subzona LiS 2 -inU.T.R. 7.7

- Subzona LiS 3 -inU.T.R.7.8
Zona pentru institutii si servicii — IS

— Subzona IS1 -inU.TR.7.9
— Subzona IS2 -inU.T.R.7.10
— Subzona IS3 -inU.TR.7.11
Zona pentru comunicatii — C

- Subzona Cl1 -inU.T.R.7.12
- Subzona C2 -inU.T.R. 7.12
- Subzona C3 -inU.T.R.7.13
- Subzona C4 -inU.TR.7.14
- Subzona C5 -inU.TR.7.15
- Subzona Cp -inU.T.R.7.12
Zone pentru spatii verzi, sport, turism - S
- Subzona Sa -inU.T.R.7.16
- Subzona Svl -inUTR.7.17
- Subzona Sv2 -inU.T.R.7.18
- Subzona Sv3 -inU.T.R.7.19
- Subzona Sv4 -inU.T.R. 7.20

Zona pentru echipare edilitara - Te
- Subzona Te -inU.T.R.7.21
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TITLUL IV. PREVEDERILE REGULAMENTULUI LOCAL
DE URBANISM LA NIVEL DE ZONE_ SI SUBZONE
FUNCTIONALE

1.U.T.R.ar.71,U.T.R. nr. 7.2

1.1. Capitolul I - Generalitati
Articolul 1
(1) U.T.R. 7.1 se afli situatd intre prelungirea str. Putnei , strada
interioara nou deschis3, intersectia cu prelungirea str.Veronica
Micle si aliniamentul din spatele parcelelor de pe str.
V.Ureche :
(2) U.T.R. 7.1 este alcatuitd din subzona Lm1
(3) U.T.R. 7.2 se afld situata intre strada Malul Muresului si
aliniamentul din spate al parcelelor din zona Splaiului Muresului.
(4) U.T.R. 7.2 este compusd din urmatoarele subzona Lm?2

Articolul 2

(D) Functiunea U.T.R.7.1 si U.T.R. 7.2 este de zona de locuinte
cu indltime medie

1.2. Capitolul II - Utilizarea functionala a terenurilor
Articolul 4  Utilizari permise
in ambele unititi este permisd autorizarea constructiilor si
amenajarilor cu urmétoarele destinatii:
— locuinte colective si functiuni complementare
— echipare tehnico - edilitara
— amenajari de spatii verzi

Articolul 5 Utilizari permise cu conditii
(1) Autorizarea constructiilor si amenajarilor in zona de protectie a
drumurilor si a retelelor edilitare este permisd cu avizul
detinatorilor de drumuri si retele edilitare.
(2) Autorizarea constructiilor este permisd cu avizul D.C.C.P.C.N.

judet Arad
Articolul 6 Interdictii permanente

Se interzice autorizarea constructiilor supraterane cu altd
destinatie functionald decét cea stabilitd prin art. 4

1.3. Capitolul I - Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
1.3.1. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii.

Articolul 7 Orientarea fatd de punctele cardinale



(D)

Articolul 8

(1)

2

®3)

Articolul 9

Articolul 10
(1)

2

Orientarea locuintelor va fi astfel realizatd incét pentru toate
incéperile de locuit sd se asigure o insorire minima de 1 1/2
ore la solstitiul de iarna.

Amplasarea fatd de drumurile publice

In zona de protectie a drumurilor publice se pot autoriza orice
constructii sau amenajéiri adiacente drumurilor publice cu
avizul conform al organelor de specialitate.

In zona de protectie a drumurilor publice se pot autoriza, in
afara celor mentionate la aliniatul (1), cu avizul organelor de
specialitate, lucriri de echipare edilitard, mobilier urban,
amenajdri de spatii verzi.

in zona de protectia a drumurilor este interzisi autorizarea
unor constructii sau amenajéri care prin amplasare, conformare
sau exploatare afecteazd negativ desfisurarea traficului rutier
sau pietonal.

Amplasarea fatd de aliniament

— In subzona Lml constructii se vor amplasa retrase de la
aliniament cu o distanta variabild, cuprinsi intre 5 si 10 m
in functie compozitia volumetrica a frontului-

— In subzona Lm2 cladirea se va amplasa retrasd fatd de
aliniament cu minimum 2 m.

Amplasarea in interiorul parcelei

Distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si

posterioare ale parcelei, conform Codului Civil, vor fi dupa

cum urmeaza:

- 1,90m intre fatadele cu ferestre si balcoane si limita de
proprietate, ingraditi sau nu.

- 0,60m dintre golul care asigura privirea piezisa si limita de
proprietate, ingraditi sau nu.

Distanta minimd obligatorie intre constructiile de pe aceeasi

parceld este cel putin egala cu indltimea cladirii mai Inalte, dar

nu mai putin de 3m.

1.3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Articolul 11
(1)

Accese carosabile
Autorizarea executdrii constructiilor este permisid numai daca

se asigurd acces carosabil la drumurile publice, direct conform
destinatiei constructiei.
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2

3)

Articolul 12
D

)

Stabilirea, conditiilor, a tipului si a numarului de accese
carosabile va respecta prevederile Anexei 4 din Regulamentul
General de Urbanism.

Caracteristicile acceselor carosabile trebuie si permitd accesul
autospecialelor in caz de incendiu. Gabaritele minime de
trecere ale acestora sunt de 3,50m latime si 4,2m indltime

Accese pietonale

Autorizarea executdrii constructiilor §i amenajarilor este
permisd numai dacd se asigurd accese pietonale potrivit cu
destinatia cladirii.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat si asigure
circulatia persoanelor cu handicap.

1.3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico - edilitarsi

Articolul 13
D

Articolul 14
(1)

2

Articolul 15

Racordarea la reteaua tehnico - edilitard existenti

Autorizarea executdrii constructiilor este permisi numai daca
existd posibilitatea racordirii la retelele existente de apa,
energie electrici si canalizare.

Realizarea de retele tehnico edilitare

In cazul in care bransarea consumatorilor necesiti mirirea
capacitatii sau lungimii retelelor edilitare acest lucru poate fi
facut cu participarea acestora, partial sau integral in baza unor
relatii contractuale cu Primaria.

Cheltuielile de brangare sau racordare, realizate pe terenurile
proprietate privatd ale persoanelor juridice sau fizice sunt
suportate In intregime de investitor sau beneficiar.

Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

Indiferent de sursa de finantare a lucririlor de executie a
retelelor de echipare tehnico - edilitari care au utilitate
publica, acestea apartin domeniului public, daci legea nu
dispune altfel.

1.3.4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor si
constructiilor

Articolul 16

Inaltlmea constructiilor

(1) Iniltimea maxima admisi in U.T.R. 7.leste de S+P+4-+Pe (17,00 m)
2) Inaltlmea maximd admisa in U.T.R. 7.2este de S+P+3(12,00 m)

Articolul 17 Aspectul exterior al cladirilor

14



(1) Autorizarea constructiilor este permisa numai daca aspectul lor
exterior nu contravine caracterului zonei. Se va urmari
realizarea constructii din urmétoarele puncte de vedere:

- conformarea constructiei (se recomanda invelitoare terasa)
- materiale de constructii utilizate pentru finisaje

— culorile ansamblului si ale detaliilor

— conformarea fatadei, amplasarea si dimensionarea golurilor.

Articolul 18 Procentul de ocupare a terenului
-in U.T.R. 7.1 se stabilesc urmitorii indicatori:
P.O.T. maxim =40 %
C.U.T. maxim = 2,35
-in U.T.R. 7.2 se stabilesc urmétorii indicatori:
P.O.T. maxim =50 %
C.U.T. maxim =2

1.3.5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi,
imprejmuiri
Articolul 19 Parcaje

(D) Constructiile vor fi prevazute cu garaje subterane , asigurandu-
se cel putin 1 loc de parcare pentru fiecare apartament

Articolul 20 Spatii verzi

(D) Cel putin 25 % din suprafata parcelei va fi spatiu verde
amenajat

Articolul 21 Imprejmuiri
(1) Se admite realizarea de imprejmuiri spre aliniamentul stradal.
Acestea vor fi transparente si dublate cu gard viu.
3) Imprejmuirile pe limitele posterioare ale parcelelor pe care

sunt construite locuintele vor fi transparente. Iniltimea lor va
fi de minimum 2m.

17



2 \/ 1083602 108
an,oon:m L o o B o070 - 1047 c'“ ® ‘ .
I - 08.174 ) £ . = o 1 - 2] | ‘_' =
o s |- (2 o
= - 16c m - 1ee
o ‘ o " ich CJ /
= { \l
|
- +4 || 4 o
- sal Jw || ‘
\ e | -
A | )
\ || v\ g ¢ =
5l { L
\ SP | ~224
\ T L ms2 \ - ==
- o | | ] \ \ —
- ! L \\
_ || \ [T
| \ \ HRAT ™ =
|
I N 45
1 vid 24| | 3 .21
|
Iul \ | P45 -
L ms3 d
A5 ]
— N % 81 m 4
— - \\\ 35
”’/ \\ & ——
N I 4
i ~
NN .
~ 1 |
------------ — X\@ : ]
N -+,
net ~ 7\
= ~ = ot [/
g g /7 \\ \\\ @
| 25+P+3 Eé 7| & T
. '—’ﬁ— ]
S T :
'\ —F = - e
s2 o =
=
\@ Bf | 2a o2
he ////,

UTR nr.73. ; UTR nr.74. ; UTR nr.7.5.




2. UT.R.nr. 7.3, U.T.R. nr. 7.4 , UT.R. NR. 7.5

2.1. Capitolul I - Generalititi
Articolul 1
(1) U.T.R. 7.3 se afla situatd la intersectia strazii interioare nou
deschisd cu str. Malul Muresului . Este alcétuitd din subzona
LmS1 ( Locuinte de inaltime medie cu servicii la parter )

(2) U.T.R. 7.4 este situatd intre frontul de est al prelungirii str.
Veronica Micle si intersectia acesteia cu str. V. Ureche si
strada interioard nou deschisd. Este compusd din subzona
LmS2. ( Locuinte de inaltime medie cu servicii la parter )

(3)  U.T.R. 7.5 se afla situatd intre frontul de vest al prelungirii str.
V. Micle si intersectia acesteia cu str. V. Ureche si cu strada
Interioard a ansamblului. Este compusd din subzona.
LmS3( Locuinte de indltime medie cu servicii la parter )

2.2. Capitolul II - Utilizarea functionali a terenurilor
Articolul 4  Utilizari permise
In ambele unitati este permisi autorizarea constructiilor si
amenajdrilor cu urmétoarele destinatii:
- locuinte colective si functiuni complementare, cu servicii
la parter. In LmS1 se admit servicii si la etajul 1 i 2
- echipare tehnico - edilitard
- amenajari de spatii verzi

Articolul 5 Utilizari permise cu conditii
(2) Autorizarea constructiilor si amenajarilor in zona de protectie a
drumurilor si a retelelor edilitare este permisd cu avizul
detinatorilor de drumuri si retele edilitare.
(3) Autorizarea constructiilor este permisd cu avizul D.C.C.P.C.N.
judet Arad

Articolul 6 Interdictii permanente

Se interzice autorizarea constructiilor supraterane cu altd
destinatie functionald decat cea stabilitd prin art. 4

2.3. Capitolul III - Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
2.3.1. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii.

Articolul 7 Orientarea fata de punctele cardinale
(1)  Orientarea locuintelor va fi astfel realizata incét pentru toate
incaperile de locuit sd se asigure o insorire minimd de 1 1/2
ore la solstitiul de iarna.
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Articolul 8

(M

2)

3)

Articolul 9

Articolul 10
(D)

Amplasarea fatd de drumurile publice

in zona de protectie a drumurilor publice se pot autoriza orice
constructii sau amenajari adiacente drumurilor publice cu
avizul conform al organelor de specialitate.

in zona de protectie a drumurilor publice se pot autoriza, in
afara celor mentionate la aliniatul (1), cu avizul organelor de
specialitate, lucrari de echipare edilitard, mobilier urban,
amenajiri de spatii verzi.

fn zona de protectia a drumurilor este interzisd autorizarea
unor constructii sau amenajdri care prin amplasare, conformare
sau exploatare afecteaza negativ desfagurarea traficului rutier
sau pietonal.

Amplasarea fatd de aliniament

_ 1n toate subzonele constructii se vor amplasa retrase de la
aliniamentul stradal cu o distant3 variabild, cuprinsa intre 5
si 15 m , in functie compozitia volumetricd a frontului
stradal

— Cladirile vor avea front stradal continuu.

Amplasarea 1n interiorul parcelei

Distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si

posterioare ale parcelei, conform Codului Civil, vor fi dupa

cum urmeaza:

- 1,90m intre fatadele cu ferestre si balcoane si limita de
proprietate, ingradita sau nu.

- 0,60m dintre golul care asigura privirea piezisa si limita de
proprietate, ingradita sau nu.

2.3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Articolul 11
(D)

(2)

3)

Articolul 12

Accese carosabile

Autorizarea executirii constructiilor este permisd numai daca
se asigurd acces carosabil la drumurile publice, direct conform
destinatiei constructiei.

Stabilirea, conditiilor, a tipului §i a numdrului de accese
carosabile va respecta prevederile Anexei 4 din Regulamentul
General de Urbanism.

Caracteristicile acceselor carosabile trebuie sa permitd accesul
autospecialelor in caz de incendiu. Gabaritele minime de
trecere ale acestora sunt de 3,50m latime si 4,2m Tnaltime

Accese pietonale



®3)

Articolul 12
(1)

2

Caracteristicile acceselor carosabile trebuie s permitd accesul
autospecialelor In caz de incendiu. Gabaritele minime de
trecere ale acestora sunt de 3,50m latime si 4,2m indltime

Accese pietonale

Autorizarea executdrii constructiilor si amenajarilor este
permisd numai dacd se asigurd accese pietonale potrivit cu
destinatia cladirii.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incit si asigure
circulatia persoanelor cu handicap.

2.3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico - edilitara

Articolul 13
(1)

Articolul 14
(1)

)

Articolul 15

Racordarea la reteaua tehnico - edilitard existenta

Autorizarea executdrii constructiilor este permisi numai daca
existd posibilitatea racordarii la retelele existente de api,
energie electricd i canalizare.

Realizarea de retele tehnico edilitare

In cazul in care brangarea consumatorilor necesiti mdrirea
capacitdtii sau lungimii retelelor edilitare acest lucru poate fi
facut cu participarea acestora, partial sau integral in baza unor
relatii contractuale cu Primaria.

Cheltuielile de bransare sau racordare, realizate pe terenurile
proprietate privati ale persoanelor juridice sau fizice sunt
suportate in intregime de investitor sau beneficiar.

Proprietatea publicé asupra retelelor edilitare

Indiferent de sursa de finantare a lucririlor de executie a
retelelor de echipare tehnico - edilitari care au utilitate
publica, acestea apartin domeniului public, dacid legea nu
dispune altfel.

2.34. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor si

constructiilor
Articolul 16 Iniltimea constructiilor
(1) Inaltlmea admisd in U.T.R. 7.3 este de S+P+5 (18,5 m)
(2) Inaltimea maximd admisd in U.T.R. 7.4 si U.T.R. 7.5 este de
S+P+4 (15,50 m)
(3)  Colturile intersectiei cu strada interioara vor fi marcate cu
cladiri S+P+5 (19,00)
(4)  Colturile intersectiei cu strada V. Ureche vor avea regimul de



indltime S+P+2 (10,00 m)

Articolul 17 Aspectul exterior al cladirilor
(1) Autorizarea constructiilor este permisd numai daci aspectul lor

exterior nu contravine caracterului zonei. Se va urmiri
realizarea constructii din urmatoarele puncte de vedere:

conformarea constructiei (se recomanda acoperis teras3)

materiale de constructii utilizate pentru invelitori si finisaje

culorile ansamblului si ale detaliilor

— conformarea fatadei, amplasarea si dimensionarea golurilor.

Articolul 18 Procentul de ocupare a terenului

-in U.T.R. 7.3 se stabilesc urmaitorii indicatori:
P.O.T. maxim = 45%
C.U.T. maxim= 3,5

-in U.T.R. 7.4 se stabilesc urmaitorii indicatori:
P.O.T. maxim =40 %
C.U.T. maxim= 2.4

-in U.T.R. 7.5 se stabilesc urmaitorii indicatori:
P.O.T. maxim =45 %
C.U.T. maxim = 2,45

2.3.5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi,
imprejmuiri
Articolul 19 Parcaje
(1) Constructiile vor fi previizute cu garaje subterane , asigurandu-
se cel putin 1 loc de parcare pentru fiecare apartament
Articolul 20 Spatii verzi
(1) Se vor amplasa spatii verzi conform normelor R.G.U.-Anexa 6
(2) Terasele peste parcajele subterane vor fi Inierbate
Articolul 21 1mprejmuiri
(1)  Imprejmuirile pe limitele posterioare ale parcelelor pe care

sunt construite locuintele vor fi transparente. Iniltimea lor va
fi de minimum 2m.

o L |
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3. UT.R.nr.7.6 ,U.T.R. nr. 7.7 , U.T.R. nr. 7.8

3.1. Capitolul I - Generalitati

Articolul 1
(1)

U.T.R. 7.6 se afla situatd la est fatd de intersectia prelungirii

str. Putnei cu strada Malul Muresului. Este alcétuitd din subzona
LiS 1 (locuinte inalte cu servicii la parter )

(2)

3)

Articolul 2
(1)

UT.R. 7.7 se afld situati la est de U T.R. 7.7 riverand strazii
Malul Muresului .Este alcituita din subzona LiS 2 (locuinte
inalte cu servicii la parter)

U.T.R. 7.8 se afli situatd la vest fatd de intersectia dintre
prelungirea str. Putnei strada Malul Muresului si aliniamentul
din spate al parcelelor din zona Splaiului Muresului. Este
alcatuita din subzona LiS 3 ( locuinte inalte cu servicii la
parter )

Functiunea U.T.R.7.6 , UTR. 7.7 i UT.R. 7.8 este de zona
de locuinte inalte cu servicii la parter

3.2. Capitolul 11 - Utilizarea functionala a terenurilor

Articolul 4

Articolul 5
(D

Articolul 6

Utilizéri permise
in ambele unitati este permisd autorizarea constructiilor si
amenajarilor cu urmétoarele destinatii:

_ locuinte colective, functiuni complementare si servicii la
parter

— echipare tehnico - edilitard

— amenajari de spatii verzi

Utilizari permise cu conditii

Autorizarea constructiilor si amenajarilor in zona de protectie a

drumurilor i a retelelor edilitare este permisd cu avizul
detinitorilor de drumuri si retele edilitare.

Interdictii permanente
Se interzice autorizarea constructiilor supraterane cu altd
destinatie functionald decét cea stabilitd prin art. 4

3.3. Capitolul III - Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

3.3.1. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii.

Articolul 7

Orientarea fata de punctele cardinale



(M

Articolul 8

)

2)

)

Articolul 9

Articolul 10
(D

(2)

Orientarea locuintelor va fi astfel realizata incat pentru toate
incdperile de locuit s se asigure o insorire minima de 1 1/2
ore la solstitiul de iarna.

Amplasarea fata de drumurile publice

In zona de protectie a drumurilor publice se pot autoriza orice
constructii sau amenajari adiacente drumurilor publice cu
avizul conform al organelor de specialitate.

In zona de protectie a drumurilor publice se pot autoriza, in
afara celor mentionate la aliniatul (1), cu avizul organelor de
specialitate, lucrdri de echipare edilitard, mobilier urban,
amenajari de spatii verzi.

In zona de protectia a drumurilor este interzisd autorizarea
unor constructii sau amenajéri care prin amplasare, conformare
sau exploatare afecteaza negativ desfasurarea traficului rutier
sau pietonal.

Amplasarea fatd de aliniament

~ In subzonele LiS! si LiS2 constructii se vor amplasa
retrase de la aliniamentul strézii interioare cu cu o distanta
minimum 4 m .Spre aliniamentul str. Malul Muresului,
cladirile vor fi amplasate la aliniament, sau retrase , in
functie de compozitia volumetrica a frontului

~ In subzona LiS3 cladirea se va amplasa retrasi fati de
aliniamentul strazii Malul Muresului cu minimum 3 m, iar
spre prelungirea str. Putnei si spatiul verde cu 5 m.

Amplasarea in interiorul parcelei

Distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si

posterioare ale parcelei, conform Codului Civil, vor fi dupa

cum urmeaza:

~ 1,90m intre fatadele cu ferestre si balcoane si limita de
proprietate, ingraditd sau nu.

- 0,60m dintre golul care asigurd privirea piezisa si limita de
proprietate, ingradita sau nu.

Distanta minima obligatorie intre constructiile de pe aceeasi

parceld este cel putin egald 1inaltimea cladirii la cornigd. Se

admit partere extinse a caror amplasare nu face obiectul

reglementdrii mai sus enuntate.



3.3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Articolul 11
(1)

2)

3)

Articolul 12
(D

)

Accese carosabile

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca
se asigurd acces carosabil la drumurile publice, direct conform
destinatiei constructiei.

Stabilirea, conditiilor, a tipului si a numadrului de accese
carosabile va respecta prevederile Anexei 4 din Regulamentul
General de Urbanism.

Caracteristicile acceselor carosabile trebuie sd permitd accesul
autospecialelor in caz de incendiu. Gabaritele minime de
trecere ale acestora sunt de 3,50m latime si 4,2m Inalfime

Accese pietonale

Autorizarea executdrii constructiilor §i amenajarilor este
permisd numai dacd se asigurd accese pietonale potrivit cu
destinatia cladirii.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incét sa asigure
circulatia persoanelor cu handicap.

3.3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico - edilitara

Articolul 13
(D

Articolul 14
(1)

(2)

Articolul 15

Racordarea la reteaua tehnico - edilitard existenta

Autorizarea executirii constructiilor este permisd numai daca
existd posibilitatea racordirii la retelele existente de apa,
energie electricd si canalizare.

Realizarea de retele tehnico edilitare

In cazul in care bransarea consumatorilor necesiti mdrirea
capacitatii sau lungimii retelelor edilitare acest lucru poate fi
facut cu participarea acestora, partial sau integral in baza unor
relatii contractuale cu Primdria.

Cheltuielile de bransare sau racordare, realizate pe terenurile
proprietate privatd ale persoanelor juridice sau fizice sunt
suportate in intregime de investitor sau beneficiar.

Proprietatea publica asupra retelelor edilitare
Indiferent de sursa de finantare a lucrdrilor de executie a
retelelor de echipare tehnico - edilitard care au utilitate

publicd, acestea apartin domeniului public, dacd legea nu
dispune altfel.

A



3.34. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor si
constructiilor

Articolul 16 Inaltimea constructiilor

(1)Inzltimea maxima admisi in U.T.R.7.6 este de 2S+P+8+Pe (29,00m)
(2)Iniltimea maxima admisa in U.T.R.7.7 este de 2S+P+8+Pe(29,00m)
(3)iniltimea maxima admisi in U.T.R.7.8 este de S+P+4/8+Pe (29,00m)

Articolul 17 Aspectul exterior al cladirilor
(1) Autorizarea constructiilor este permisd numai daca aspectul lor
exterior nu contravine caracterului zonei. Se va urmari
realizarea constructii din urmatoarele puncte de vedere:

- conformarea constructiei (se recomanda acoperis terasd)
materiale de constructii utilizate pentru invelitori si finisaje
culorile ansamblului si ale detaliilor

- conformarea fatadei, amplasarea gi dimensionarea golurilor.
2) Frontul dinspre str. Malul Muresului a clddirilor din subzonele
LiS1 si LiS2 vor fi previzute cu portice la parter
3) Parterele extinse din subzonele LiS1 si LiS2 vor fi conformate
astfel incat sa permita traversarea lor de catre trasee pietonale
publice intre str. Malul Muresului si strada interioar3 a
ansamblului

Articolul 18 Procentul de ocupare a terenului

-in U.T.R. 7.6 se stabilesc urmitorii indicatori:
P.O.T. maxim = 50%
C.U.T. maxim = 4,4

-in U.T.R. 7.7 se stabilesc urmétorii indicatori:
P.O.T. maxim =50 %
C.U.T. maxim = 4,6

-in U.T.R. 7.8 se stabilesc urmatorii indicatori:
P.O.T. maxim =50 %
C.U.T. maxim = 4,9

3.3.5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi,
imprejmuiri

Articolul 19 Parcaje
(1) Constructiile vor fi previzute cu garaje subterane , asigurindu-
se cel putin 1 loc de parcare pentru fiecare apartament

a7



Articolul 20 Spatii verzi

(1) Se vor amplasa spatii verzi conform normelor R.G.U.-Anexa 6

Articolul 21 Tmprejmuiri
(D) Se admite realizar

ea de Tmprejmuiri spré aliniamentul stradal.

Acestea vor fi transparente i dublate cu gard viu.

a0
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4. U.T.R. nr. 7.9, UT.R. nr. 7.10 , U.T.R. nr. 7.11

4.1. Capitolul I - Generalititi
Articolul 1
(1) UTR.79se afla situatd intre str. Malul Muresului si strada
interioara a ansamblului, la vest de intersectia lor. Este alcatuitd
din subzona IS1.
(2) VU.T.R.7.10este situatd intre str. Malul Muresului si strada
interioara si este alcétuita din subzona 152
(3) UTR.7.1lse afl3 situatd la vest de intersectia strazii Malul
Muresului cu str. Ialomitei. Este compusi din suzona IS3

Articolul 2

(1) Functiunea U.T.R.7.9 si UT.R. 7.10 si UTR. 7.11 este de
zona de institutii si servicii publice

4.2. Capitolul II - Utilizarea functionali a terenurilor
Articolul 4  Utilizéri permise
in toate cele trei unititi este permisd autorizarea constructiilor
si amenajarilor cu urmitoarele destinatii:
_ institutii si servicii publice
_ echipare tehnico - edilitara
_ amenajari de spatii verzi

Articolul 5 Utilizari permise cu conditii

_ 1in subzona IS3 autorizarea constructiilor este permisa cu

avizul D.C.C.P.C.N . jud. ARAD

. Autorizarea constructiilor si amenajarilor in zona de
protectie a drumurilor si a retelelor edilitare este permisa cu
avizul detinatorilor de drumuri si retele edilitare.

- La cladirea pastrata din IS2 este permisd autorizarea
lucrarilor de reparatii cu conditia pastrarii formei initiale a
cladirii (volum, finisaje, detalii feronerie, material invelitoare)
. La cladirea pastrati din subzona IS3 este permisa
autorizarea lucrarilor de consolidare si etajare cu conditia
pastrarii alinjamentului stradal



Articolul 6

Interdictii permanente
Se interzice autorizarea constructiilor supraterane cu alta
destinatie functionald decat cea stabilitd prin art. 4

4.3. Capitolul 111 - Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

4.3.1. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii.

Articolul 7

Articolul 8

0y

)

3)

Articolul 9

Articolul 10
(1)

(2)

Orientarea fatd de punctele cardinale
Orientarea spatiilor se va face conform Anexei 3 din R.G.U..

Amplasarea fata de drumurile publice

in zona de protectie a drumurilor publice se pot autoriza orice
constructii sau amenajari adiacente drumurilor publice cu
avizul conform al organelor de specialitate.

in zona de protectie a drumurilor publice se pot autoriza, in
afara celor mentionate la aliniatul (1), cu avizul organelor de
specialitate, lucrari de echipare edilitard, mobilier urban,
amenajari de spatii verzi.

in zona de protectia a drumurilor este interzisa autorizarea
unor constructii sau amenajari care prin amplasare, conformare
sau exploatare afecteaza negativ desfasurarea traficului rutier
sau pietonal.

Amplasarea fata de aliniament

_ in subzona IS1 si IS2 constructii se vor amplasa la
aliniament sau retrase in functie de compozitia volumetrica
a ansamblului.

_  in subzona IS3 cladirea se va pastra la aliniamentul stradal

Amplasarea in interiorul parcelel

Distantele minime obligatorii fata de limitele laterale s

posterioare ale parcelet, conform Codului Civil, vor fi dupa

cum urmeaza:

_ 1,90m intre fatadele cu ferestre si balcoane si limita de
proprietate, ingraditd sau nu.

_ 0,60m dintre golul care asigura privirea piezisa si limita de
proprietate, ingraditd sau nu.

Distanta minima obligatorie intre constructiile de pe aceeasi

parceld este cel putin egala cu jumitate din indltimea cladirii

mai inalte, dar nu mai putin de 3m.

21



4.3.2. Reguli

Articolul 11
(1)

@)

3)

Articolul 12
(D)

(2)

4.3.3. Reguli

Articolul 13
)

Articolul 14
)

2

Articolul 15

cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Accese carosabile

Autorizarea executdrii constructiilor este permisad numai dacd
se asigurd acces carosabil la drumurile publice, direct conform
destinatiei constructiei.

Stabilirea, conditiilor, a tipului §i a numadrului de accese
carosabile va respecta prevederile Anexei 4 din Regulamentul
General de Urbanism.

Caracteristicile acceselor carosabile trebuie sd permita accesul
autospecialelor in caz de incendiu. Gabaritele minime de
trecere ale acestora sunt de 3,50m latime si 4,2m ndltime

Accese pietonale

Autorizarea executirii constructiilor sl amenajdrilor este
permisd numai dacd se asigurd accese pietonale potrivit cu
destinatia cladirii.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel Incit sd asigure
circulatia persoanelor cu handicap.

cu privire la echiparea tehnico - edilitara

Racordarea la reteaua tehnico - edilitara existenta

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca
existd posibilitatea racorddrii la retelele existente de apa,
energie electricd si canalizare.

Realizarea de retele tehnico edilitare

in cazul in care bransarea consumatorilor necesitd marirea
capacititii sau lungimii retelelor edilitare acest lucru poate fi
facut cu participarea acestora, partial sau integral in baza unor
relatii contractuale cu Primdria.

Cheltuielile de bransare sau racordare, realizate pe terenurile
proprietate privatd ale persoanelor juridice sau fizice sunt
suportate in intregime de investitor sau beneficiar.

Proprietatea publica asupra retelelor edilitare
Indiferent de sursa de finantare a lucrarilor de executie a
retelelor de echipare tehnico - edilitard care au utilitate

publica, acestea apartin domeniului public, dacd legea nu
dispune altfel.

5 g |



4.3.4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor si
constructiilor

Articolul 16 Inaltimea constructiilor
(1)Indltimea maxima admisd in U.T.R. 7.9 este de 25+P+17 (64,00 m)
(2)Indltimea maxima admisd in U.T.R. 7.10 este de 2S+P+2/13(51,00m)

Articolul 17 Aspectul exterior al cladirilor

(D) Autorizarea constructiilor este permisa numai dacé aspectul lor
exterior nu contravine caracterului zonei. Se va urmari
realizarea constructii din urmatoarele puncte de vedere:
— conformarea constructiei (se recomanda invelitoare terasd)
— materiale de constructii utilizate pentru invelitori si finisaje
— culorile ansamblului si ale detaliilor
- conformarea fatadei, amplasarea si dimensionarea golurilor.

Articolul 18 Procentul de ocupare a terenului

-in U.T.R. 7.9 se stabilesc urmatorii indicatori:
P.O.T. maxim = 40%
C.U.T. maxim = 5,3

-in U.T.R. 7.10 se stabilesc urmitorii indicatori:
P.O.T. maxim = 65 %
C.U.T. maxim = 4,7

-iIn U.T.R. 7.11 se stabilesc urmitorii indicatori:
P.O.T. maxim = 65 %
C.U.T. maxim =2

4.3.5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi,
imprejmuiri
Articolul 19 Parcaje

(1) Constructiile vor fi prevazute cu garaje subterane , asigurandu-
se numarul de locuri conform R.G.U. Anexa 5

Articolul 20 Spatii verzi
(1) Se vor amplasa spatii verzi conform normelor R.G.U.-Anexa 6
Articolul 21 Imprejmuiri

(1) Se admite realizarea de imprejmuiri spre aliniamentul stradal.
Acestea vor fi transparente si dublate cu gard viu.

2 g |



5. U.T.R. nr. 7.12 , U.T.R. nr. 7.13, U.T.R. nr. 14, U.T.R. nr. 15

5.1. Capitolul I - Generalitati

Articolul 1

(M
2

3)
4

Articolul 2
(D)

U.T.R. 7.12 este constituita din subzonele C1 C2 §i Cp ( strada
Malul Muresului 9

U.T.R. 7.13 este alcatuitd din subzona C3 ( prelungirea str.
Putnei)

U.T.R. 7.14 este alcatuitd din subzona C4 ( Splaiul Muresului 9
U.T.R. 7.15 este compusi din subzona CS5 ( strada interioard si
prelungirea str. Veronica Micle )

Functiunea U.T.R.7.12, U.T.R.7.13, U.T.R.7.14, UT.R.7.15,
este de zona cii de circulatie rutierd si pietonala

5.2. Capitolul II - Utilizarea functionala a terenurilor

Articolul 4

Articolul 5

Articolul 6

Utilizari permise

fn toate unititi este permisd autorizarea constructiilor i
amenajarilor cu urmétoarele destinatii:

constructii ci de circulatie rutiera si pietonald

echipare tehnico - edilitard

amenajiri de spatii verzi

_ mobilier stradal

Utilizari permise cu conditii

Autorizarea constructiilor si amenajérilor in zona de protectie a
drumurilor si a retelelor edilitare este permisd cu avizul
detinatorilor de drumuri si retele edilitare.

Interdictii permanente
Se interzice autorizarea constructiilor supraterane cu alta
destinatie functionald decét cea stabilita prin art. 4

5.3. Capitolul I1I - Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

5.3.1. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Articolul 7
(D

Accese carosabile
Autorizarea executirii constructiilor este permisd numai daca

se asigurd acces carosabil la drumurile publice, direct conform
destinatiei constructiei.



(2)

3)

Articolul 8
)

(2)

Stabilirea, conditiilor, a tipului si a numirului de accese
carosabile va respecta prevederile Anexei 4 din Regulamentul
General de Urbanism.

Caracteristicile acceselor carosabile trebuie sa permitd accesul
autospecialelor in caz de incendiu. Gabaritele minime de
trecere ale acestora sunt de 3,50m ldtime si 4,2m inaltime

Accese pietonale

Autorizarea executdrii constructiilor si amenajarilor este
permisd numai daca se asigurd accese pietonale potrivit cu
destinatia cladirii.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incit si asigure
circulatia persoanelor cu handicap.
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6. U.T.R. nr. 7.16 , U.T.R. nr. 717, U.T.R. nr. 7.18, U.T.R. nr. 19 ,
U.T.R. nr. 20

6.1. Capitolul I - Generalitati
Articolul 1
(1) U.T.R. 7.16 se afla situatd la est de intersectia str. Malul
Muresului cu Spl. Muresului. Este alcatuita din subzona Sa.
(2) U.T.R. 7.17 se afla situati la est de intersectia strizii interioare
cu str. Malul Muresului si este alcatuitd din subzona
Svl
(3) U.T.R. 7.18 se afla situatd la vest de intersectia dintre strada
Malul Muresului si prelungirea strazii Putnei si este alcatuita
din subzona Sv 2
(4) U.T.R. 7.19 este situata intre str. Malul Muresului si limita din
spate a parcelelor cu locuinte din zona Spl. Muresului fiind
compusd din subzona Sv3
(5) U.T.R. 7.20 este situatd intre str. Malul Muresului si cursul
raului Mures fiind compusa din subzona Sv4

Articolul 2
(1) Functiunea U.T.R.nr.7.16 este de zona de agrement si sport

(2)  Functiunea U.T.R. nr. 7.17, UT.R. nr. 7.18, U.T.R. nr. 7.19,
U.T.R. nr. 7.20, este de spatiu verde

6.2. Capitolul II - Utilizarea functionala a terenurilor
Articolul 3 Utilizéri permise
fn toate unititile este permisd autorizarea constructiilor si
amenajarilor cu urméatoarele destinatii:
— Spatii verzi
— echipare tehnico - edilitard
— mobilier stradal
_ constructii pentru dotdri de agrement si sport nautic in
subzona Sa

Articolul 4  Utilizari permise cu conditi
Autorizarea constructiilor $i amenajarilor in zona de protectie
a drumurilor si a retelelor edilitare este permisd cu avizul
detinatorilor de drumuri si retele edilitare.
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Articolul 5

Articolul 6

Interdictii temporare

Autorizarea constructiilor si amenajérilor in subzonele Sa
(UTR 7.16 ) si Sv4 ( UTR 7.20 ), este permisd numai dupd
intocmirea unor documentatii P.U.D.

Interdictii permanente
Se interzice autorizarea constructiilor supraterane cu alta
destinatie functionala decat cea stabilita prin art. 3

6.3. Capitolul I1I - Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

6.3.1. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii.

Articolul 7

Articolul 8
(1)
(2)

)

Articolul 9

Orientarea fata de punctele cardinale

Spatiile destinate activitégilor de agrement vor fi orientate spre
Sud.

Amplasarea fatd de drumurile publice

in zona de protectie a drumurilor publice se pot autoriza orice
constructii sau amenajari adiacente drumurilor publice cu
avizul conform al organelor de specialitate.

in zona de protectie a drumurilor publice se pot autoriza, in
afara celor mentionate la aliniatul (1), cu avizul organelor de
specialitate, lucrdri de echipare edilitard, mobilier urban,
amenajiri de spatii verzi.

in zona de protectia a drumurilor este interzisd autorizarea
unor constructii sau amenajéri care prin amplasare, conformare

sau exploatare afecteaza negativ desfasurarea traficului rutier
sau pietonal.

Amplasarea fatd de aliniament

in subzona Sa constructiile vor fi retrase de la aliniament cu
2 m.

Articolul 10 Amplasarea in interiorul parcelei.

(D

Distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelei, conform Codului Civil, vor fi dupa
cum urmeaza :

_ 1,90m intre fatadele cu ferestre si balcoane si limita de

proprietate, ingradita sau nu.

_ 0,60m dintre golul care asigurd privirea pieziga §i limita de

proprietate, ingradita sau nu.
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(2)

Distanta minima obligatorie intre constructiile de pe aceeasi
parceld este cel putin egald cu jumitate din inaltimea cladirii
mai inalte, dar nu mai putin de 3m.

6.3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Articolul 11
(1)

2

3)

Articolul 12
(D

(2)

Accese carosabile

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai dacd
se asigurd acces carosabil la drumurile publice, direct conform
destinatiei constructiei.

Stabilirea, conditiilor, a tipului si a numarului de accese
carosabile va respecta prevederile Anexei 4 din Regulamentul
General de Urbanism.

Caracteristicile acceselor carosabile trebuie sd permita accesul
autospecialelor in caz de incendiu. Gabaritele minime de
trecere ale acestora sunt de 3,50m ldtime si 4,2m indltime

Accese pietonale

Autorizarea executdrii constructiilor §i amenajarilor este
permisd numai dacd se asigura accese pietonale potrivit cu
destinatia cladirii.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sd asigure
circulatia persoanelor cu handicap.

6.3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico - edilitara

Articolul] 13
(D

Articolul 14
(1)

)

Articolul 15

Racordarea la reteaua tehnico - edilitard existenta

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca
exista posibilitatea racordarii la retelele existente de apa,
energie electricd si canalizare.

Realizarea de retele tehnico edilitare

in cazul in care bransarea consumatorilor necesitd marirea
capacitatii sau lungimii retelelor edilitare acest lucru poate fi
facut cu participarea acestora, partial sau integral In baza unor
relatii contractuale cu Primaria.

Cheltuielile de bransare sau racordare, realizate pe terenurile
proprietate privatd ale persoanelor juridice sau fizice sunt
suportate in intregime de investitor sau beneficiar.

Proprietatea publicd asupra retelelor edilitare
Indiferent de sursa de finantare a lucrarilor de executie a
retelelor de echipare tehnico - edilitard care au utilitate

20



publicd, acestea apartin domeniului public, daci legea nu
dispune altfel.

6.3.4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor si
constructiilor

Articolul 16 inaltimea constructiilor
Indltimea maxima propusd in U.T.R. 7.16 este de S+P+3 (14,00 m)

Articolul 17 Aspectul exterior al cladirilor

(1) Autorizarea constructiilor este permisd numai daci aspectul lor
exterior nu contravine caracterului zonei. Se va urmdri
realizarea constructii din urmétoarele puncte de vedere:
- conformarea constructiei (se recomanda invelitoare terasi)
- materiale de constructii utilizate pentru invelitori si finisaje
~ culorile ansamblului si ale detaliilor
- conformarea fatadei, amplasarea si dimensionarea golurilor.

Articolul 18 Procentul de ocupare a terenului

-in UT.R. 7.16 se propun urmaétorii indicatori:
P.O.T. maxim = 60%
C.U.T. maxim = 2,5

4.3.5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi,
imprejmuiri
Articolul 19 Parcaje

Constructiile vor fi prevdzute cu parcare supraterani
asigurdndu-se numarul de locuri conform R.G.U. Anexa 5

2

6.3.2. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi,
imprejmuiri
Articolul 20 Imprejmuiri
Se admite realizarea de imprejmuiri spre aliniamentul stradal.
Acestea vor fi transparente si dublate cu gard viu.
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7. U.T.R. nr. 7.21

7.1. Capitolul I - Generalitati
Articolul 1

(1)  U.T.R. 7.21 se afld situatd la aliniament cu str. Ialomitei si
este alcatuitd din subzona Ed

Articolul 2
(1) Functiunea U.T.R.7.21 este de zona de echipare edilitard
( statie reglare méasurare gaze si zona de protectie a acesteia )

7.2. Capitolul II - Utilizarea functionala a terenurilor
Articolul 3 Utilizari permise
Este permisd autorizarea constructiilor si amenajarilor cu
urmitoarele destinatii:
— echipare tehnico - edilitard
_ amenajiri de spatii verzi

Articolul 4  Utilizari permise cu conditii

Autorizarea  constructiilor ~ este  permisd  cu avizul
D.C.CP.CN. judet Arad

Articolul 5 Interdictii permanente
Se interzice autorizarea constructiilor cu alta destinatie
functionald decét cea stabilitd prin art. 4

7.3. Capitolul 11I - Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
7.3.1. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii.

Articolul 6 Amplasarea fatd de drumurile publice

(1) in zona de protectie a drumurilor publice se pot autoriza orice
constructii sau amenajari adiacente drumurilor publice cu
avizul conform al organelor de specialitate.

(2) fn zona de protectie a drumurilor publice se pot autoriza, in
afara celor mentionate la aliniatul (1), cu avizul organelor de
specialitate, lucrdri de echipare edilitara, mobilier urban,
amenajari de spatii verzi.

(3) In zona de protectia a drumurilor este interzisd autorizarea
unor constructii sau amenajari care prin amplasare, conformare

sau exploatare afecteazd negativ desfasurarea traficului rutier
sau pietonal.



Articolul 7 Amplasarea fatd de aliniament
— In subzona Ed constructia statiei de reglare masurare gaze
va fi retrasa fati de aliniament conform normelor de
protectie

Articolul 8 Amplasarea in interiorul parcelei
_  Distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale s
posterioare ale parcelei se vor stabili in functie de
dimensiunea zonei de protectie a statiei

7.3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Articolul 9  Accese carosabile
(1) Autorizarea executirii constructiilor este permisd numai daca
se asigurd acces carosabil la drumurile publice, direct conform
destinatiei constructiei.
(2) Caracteristicile acceselor carosabile trebuie sa permitéd accesul
autospecialelor in caz de incendiu. Gabaritele minime de
trecere ale acestora sunt de 3,50m litime si 4,2m inaltime

Articolul 10 Accese pietonale
Autorizarea executdrii constructiilor §i amenajérilor este
permisd numai dacd se asigurd accese pietonale potrivit cu
destinatia cladiril.

7.3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico - edilitara

Articolul 11 Realizarea de retele tehnico edilitare

(1) In cazul in care bransarea consumatorilor necesitd mdrirea
capacitatii sau lungimii retelelor edilitare acest lucru poate fi
facut cu participarea acestora, partial sau integral In baza unor
relatii contractuale cu detindtorul de retea.

(2) Cheltuielile de bransare sau racordare, realizate pe terenurile
proprietate privatd ale persoanelor juridice sau fizice sunt
suportate in intregime de investitor sau beneficiar,

Articolul 12 Proprietatea publicd asupra retelelor edilitare
Indiferent de sursa de finantare a lucrarilor de executie a
retelelor de echipare tehnico - edilitard care au utilitate

publicd, acestea apartin domeniului public, daca legea nu
dispune altfel.



7.3.4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor si
constructiilor

Articolul 13
(1)

Articolul 14
(1)

Articolul 15

Inaltimea constructiilor
{naltimea maxima admisd in U.T.R. 7.21este de parter

Aspectul exterior al cladirilor

Autorizarea constructiilor este permisd numai daca aspectul lor
exterior nu contravine caracterului zonei. Se va urmari
realizarea constructii din urmatoarele puncte de vedere:

_ conformarea constructiei (se recomanda invelitoare terasa)

_ materiale de constructii utilizate pentru invelitori si finisaje
_ culorile ansamblului si ale detaliilor

_ conformarea fatadei, amplasarea si dimensionarea golurilor.

Procentul de ocupare a terenului

-in U.TR. 7.21 se stabilesc urmatorii indicatori:
P.O.T. maxim = se va stabili dup criterii tehnologice
C.U.T. maxim = se va stabili dupa criterii tehnologice

7.3.5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi,

imprejmuiri

Articolul 16

Articolul 17

Spatii verzi

Suprafata zonei de protectie a statiei va fi amenajata ca spatiu
verde

Imprejmuiri

Se vor realizarea imprejmuiri pe tot conturul parcelei cu

inaltimea de 2,00 m. Acestea vor fi transparente si dublate cu
gard viu.

Intocmit
Arh. IOAN FEIER
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. Subzona Is1 Subzona Is2 Subzona LiS1 Subzona LiS2 Subzona Lis3 Subzona LmS1 | Subzona LmS2 | Subzona LmS3 Subzona Lmi Suhzon
Destinatia functionala , - :

' ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha % ha
Locuinta si functiuni complementare - - - - 0.277 50 10,241 50 0.164 50 0.126 45 0.136 4000 | 0.117 4500 | 0.41 40.00 | 0.045
Institutii si servicii de interes public 0.178 40 0.217 65 - . - - - . . - . - . i . .
Dotari agrement - - . - 5 - - - - -
Constructii tehnico - edilitare R R . . . . . . - . -
Cai de comunicatie - - - - - " - - - - - - - . . . . . .
Platforme , alei pietonale 0.190 4279 | 0.077 23.05 | 0.097 1754 | 0117 2427 | 0.076 2317 | 0.055 19.57 | 0.074 21.76 | 0.043 16.54 | 0.0%4 9.17 | 0.003
Spatii verzi, protectie 0.076 17.21 0.040 11.95 | 0.179 3246 | 0.124 2573 | 0.088 26.83 0.100 3543 | 0.3 3824 | 0.100 3846 | 0.521 50.83 | 0.042
TOTAL 0444 | 100 0.334 | 100 0.553 | 100 0.482 | 100 0328 | 100 0.281 100 0.340 | 100 0.260 | 100 1025 | 100 0.090
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LOCALIZARE AMPLASAMENT -

O

- Arad , Malul Muresului , Zona * FABRICA DE ZAHAR "

PLAN DE INCADRARE IN LOCALITATE

SCARA 1:5000

PLAN DE INCADRARE IN ZONA

TRASEE DE :
CIRCULATIE MAJORA ( RUTIERA / TRANSPORT IN COMUN )

PIETE IMPORTANTE

O
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