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1.2. OBIECTUL P.U.Z.

SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Elaborarea acestui Plan Urbanistic Zonal este determinata de intentia de a reglemeta din
punct de vedere urbanistic o parcela cu destinatia - industrie pe care au existat constructii care au
fost demolate in baza Autorizatie de Demolare nr. 205 din 05.04.2023 eliberata de Primaria
Muncipiului Arad. Terenul identificabil prin C.F. nr. 304632 in intravilanul municipiului Arad, este
situat in partea de sud-est a cartierulului Gradiste, la nord de calea ferata, pe str. lancu Jianu nr.
1-5. Conform P.U.G., zona studiatd este cuprinsa in UTR 26, zona residentiala cu cladiri de tip
urban, functiunea dominanta - zona de locuinte, functiuni complemetare - spatii comerciale si
prestari servicii.

Obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal consta Tn analiza si evaluarea problemelor
functionale, tehnice si etice din zond, tinandu-se cont de recomandarile Planului Urbanistic
General al localitatii si de noua strategie de dezvoltare urbana a administratie locale.

Beneficiarul, in calitate de proprietar al terenului, solicita intocmirea unui Plan Urbanisct
Zonal in vederea amenajarii unui imobil de locuinte colective si functiuni complemetare in regim
de inaltime S+P+3E+1ER, cu accesuri de pe strada lancu Jianu. Prezenta documentatie este
intocmita Tn vederea reglementarii conditiilor urbanistice in baza carora se va emite autorizatia de
construire pentru edificarea constructiilor mentionate mai sus.

Aceastd documentatie are scopul stabilirii conditiilor de amplasare, regimul de indltime,
gradul de finisare si de dotare a constructiilor propuse, in conditiile particulare generate de
configuratia amplasamnetului, de natura geotehnica a terenului si de vecinatatile existente.

Demolarea constructiilor existente in momentul de fata in incinta imobilui nu face
subiectul prezentei documentatii de urbanism, desfiintarea acestora fiind aprobatd prin
Autorizatia de demolare nr. 205/ 05.04.2023 eliberata de Primaria Municipiului Arad.

Intocmirea prezentei documentatii are la baza Certificatul de Urbanism nr. 1695 din
22.09.2022, eliberat de catre Primaria Municipiului Arad pentru terenul situat in zona de nord a
municipiului Arad.

PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATII PENTRU ZONA STUDIATA

Terenul detinut de catre beneficiar este situat in intravilanul municipiului Arad, accesibil
de pe strada lancu Jianu, identificabil prin C.F. nr. 304632 Arad si are categoria de folosinta actuala
curti constructii, conform extrasului de carte funciara.

Tn cadrul P.U.G. aprobat, sunt stabilite directiile principale de dezvoltare in interesul public,
pe acelasi principiu a fost emis si certifcatul de urbanism nr. 1695 din 22/09/2023 de catre Primaria
Municipiului Arad, ce stabileste destinatia imobilului in vederea realizarii unui imobil de locuinte
colective si functiuni complemetare regim de inaltimen S+P+3E+1ER.

Prin reglementarile generale pentru zone cu acest specific mentionam:
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— instituirea restrictiilor legale pana la aprobarea documentatiilor de urbanism;

— stabilirea si delimitarea zonelor, subzonelor ca areal si destinatie, conform
solicitarilor beneficiarului;

— trasee rutiere si pietonale;

— pozitionarea noilor constructii din zona;

— asigurarea cu utilitati;

— controlul si protectia mediului.

1.3. SURSE DE DOCUMENTARE

Prezenta documentatie s-a Tntocmit in conformitate cu:

— Prevederile legii nr. 350/2001 rep., legii 50/91 rep., HGR nr. 525/96;

— Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic
de zona, indicartiv GM 0010-2000 si avizat in conformitate cu Legea Nr. 350/2001
rep. modif. cu OG nr. 27/2008;

— ORD. MDRT nr. 2701/2010;

— PUG Arad nr. 502/2018;

— Studiu geotehnic - elaborat de Atelier AS.R.L.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI
Aradul face parte din seria marilor orase din vestul tarii. Este situat la 24219’ longitudine estica
de Greenwich si 46211° latitudine nordicd. Municipiul Arad este situat in Campia Muresului,
subdiviziunea Campul Aradului, situat in partea sudica a Campiei Muresului.

Din anul 1834 este declarat oras liber regesc, dar adevarata inflorire a orasului are loc intre
1870 -1910. Dupa anul 1920, este cuprins in intravilan si cartierul Gai, dar limitele N-V ale orasului
sunt, practic si astazi, la cca. 600 m Sud de DJ 709C ce duce spre Iratos / Varias.

Terenul sudiat identificabil prin C.F. nr. 304632 in intravilanul municipiului Arad, este
situata in partea de sud-est a cartierulului Gradiste, in partea de nord a caii ferate, pe str. lancu
Jianu nr. 1-5. Conform P.U.G., zona studiata este cuprinsd in UTR 26, zona rezidentiala cu cladiri
de tip urban, functiunea dominanta - zona de locuinte, functiuni complemetare - spatii comerciale
si prestari servicii.

Dezvoltarea propusa este oportuna, integrandu-se in tendinta locala de expansiune a
functiunilor de servicii si locuire colectiva. Mobilarea arterelor cu un mixaj echilibrat de functiuni
contribuie la o dezvoltare si revitalizare economica a zonei.

2.2. INCADRAREA TN LOCALITATE
Terenul sudiat identificabil prin C.F. nr. 304632 Arad, intravilan, este situat Tn partea de
sud-est a cartierulului Gradiste, la nord de calea feratad, pe str. lancu Jianu nr. 1-5. Conform P.U.G,,
zona studiata este situata in UTR 26.
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Vecinatatile amplasamentului propus spre reglementare sunt:

la Nord — Teren proprietate privata - C.F. nr. 302193, Arad;

la Sud — Teren proprietate privata, Calea ferata apatinand CFR - nr. cad. 339011;
la Est — Strada lancu Jianu - nr. cad. 359115;

la Vest — Teren proprietate private — C.F. nr. 314738.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

ASPECTE GENERALE

Terenul pe care urmeaza sa se realizeze investitia, are suprafata de 2.700,00 mp, si a
comodat constructii care au fost demolate in baza Autorizatie de Demolare nr. 205 / 05.04.2023,
eliberata de Primaria Mun. Arad. Terenul nu este inclus Tn zone de protectie de interes national
sau international.

Relatia amplasamentuluiin raport cu elementele cadrului natural din zona este una neutra,
acesta neavand calitati peisagistice care sa necesite masuri specifice de integrare.

Trasaturile determinante ale cadrului natural din vecindtate sunt urmatoarele:
— terenul plat;
— absenta vegetatiei arboricole (copaci, tufisuri), cu exceptia unor arbori crescuti in
proximitatea terenului;
— absenta riscurilor naturale:
— cutremure;
— inundatii;
— alunecari de teren;
— clima relativ blanda.
Apreciem ca zona poate adaposti functiunile propuse, dupa luarea masurilor
corespunzatoare de asigurare cu utilitati.

RELIEF, HIDROGRAFIE, VEGETATIE

Terenul din zona este relativ plat. Cotele de nivel in zona cu propuneri ale terenului studiat
variazd intre 109,44 - 111,27 NMN. Tn prezent terenul, este acoperit cu vegetatie crescutd spontan,
n zonele unde nu au fost constructii inainte de demolare.

ANALIZA GEOTEHNICA
Din punct de vedere geomorfologic, terenul este plan, fiind situat pe terasa superioara a
raului Mures.

Din punct de vedere geologic amplasamentul este asezat pe formatiunile depresiunii
panonice, depresiune care a luat nastere prin scufundarea lentd a unui masiv hercinic, constituit
din sisturi cristaline. Peste cristalin, situat la cca. 1000 m adancime, stau discordant si transgresiv
formatiunile sedimentare ale panonianului si cuaternarului. Cuaternarul are o grosime incepand
de la suprafata, de cca. 250 m si este alcatuit din formatiuni lacustre si fluviatile (pleistocen si
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holocen), prezentand o stratificatie in suprafata de natura incrucisatd, tipica formatiunilor din
conurile de dejectie. Cuaternarul este constituit din pietrisuri si bolovanisuri Tn masa, de nisipuri
cu intercalatii de argile si prafuri argiloase.

Din punct de vedere hidrologic amplasamentul se situeaza in zona unde alternanta de
straturi permeabile (prafuri nisipoase si nisipuri cu pietris si bolovanis) permite ascensiunea apei
subterane functie de variatiile regimului precipitatilor din zona.

Conform normativului P100-1/2006, constructiile se afla pe harta de macrozonare seismica
a tarii, In zona seismica avand ag=0,20g, perioada de colt Tc=0,7 sec.

Adédncimea de inghet - dezghet a zonei (STAS 6054-77) este de 0,80 m.

RISCURI NATURALE
Nu este cazul.

2.4. CIRCULATIA
Tn prezent, accesul carosabil Tn incinta propusa spre reglementare se face din Str. lancu
Jianu care este asfalata panad se intersecteaza la sudul parcelei cu strada Partizanilor care in
momentul de fata nu este asfaltata.

Traficul rutier este normal fiind utilizat doar de cei interesati in zona, iar Strada lancu Jianu
functionaza ca o strada infundata, deoarece nu are continuitate cu strada Partizanilor.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCTIUNILOR CE OCUPA ZONA STUDIATA
Conform P.U.G., zona studiata este situata in UTR 26, zona residentiala cu cladiri de tip

urban, functiunea dominanta - zona de locuinte, functiuni complemetare - spatii comerciale si
prestari servicii

Terenul se delimiteaza clar urmatoarele tipuri de functiuni:

— la Nord —Teren proprietate private, locuire;

— la Sud—Teren proprietate private Calea ferata apartinand CFR, circulatie feroviara;
— la Est —Strada lancu Jianu, circulatie rutiera;

— laVest —Teren proprietate private, locuire.

GRADUL DE OCUPARE A ZONEI CU FOND CONSTRUIT

In proximitatea ternului studiat, gradul de ocupare al terenului este redus. Zona este
marcata de locuire de inaltime mica P — P+2, dar dincolo de calea ferata vis-a-vis de sit se pot
obserava blocuri cu 4 etaje.
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ASPECTE CALITATIVE ALE FONDULUI CONSTRUIT

Functiunea propusa pentru terenul studiat se integreaza in caracterul predominant de locuire,
servicii al zonei. Mobilarea frontului la strada lancu Jianu cu functiuni mixte contribuie la consolidarea unei
zone functionale complexe.

ASIGURAREA CU SPATII VERZI
In perimetrul zonei studiate exista spatii verzi amenajate, de-a lungul strazii lancu Jianu.

EXISTENTA UNOR RISCURI NATURALE TN ZONA STUDIATA SAU IN ZONELE VECINE
Zona este lipsita de riscuri naturale.

PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI
Se pot mentiona urmatoarele necesitati in vederea dezvoltarii zonei studiate, avand
tendinta existentda de schimbare a destinatiilor terenurilor din zona industriala in zona cu
functiunea de locuire si functiuni complemetare:
— necesitatea contiunarii strazi lancu Jianu cu strada Partizanilor;
— necesitatea adoptarii de solutii de protectie fata de calea fereata.

2.6. ECHIPARE EDILITARA
Zona studiata dispune de retele de alimientare cu ap3, canalizare si energie electrica.

ALIMENTARE CU APA
Tn zona, Tn prezent, existd un sistem centralizat de alimentare cu ap3 potabil3.

CANALIZARE
Tn zona, Tn prezent, existd un sistem centralizat de canalizare menajers.

ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA
Tn zona studiata, Tn prezent, exist3 un sistem centralizat de alimentare cu energie electric.

TELECOMUNICATII
Tn zona studiatd, in prezent, existd o retea de telecomunicatii.

ALIMENTARE CU CALDURA
Nu este cazul.

ALIMENTATRE CU GAZE NATURALE
Tn zona studiatd, in prezent, existd un sistem centralizat de alimentare cu gaze naturale.

GOSPODARIE COMUNALA
Tn zon4, gospodarirea deseurilor se face prin colectarea si depozitarea temporaré la adresa.
Evacuarea acestora este realizata de firma de salubritate a orasului.
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2.7. PROBLEME DE MEDIU — SITUATIA EXISTENTA

SURSE DE POLUARE
Poluarea solului

Tn zona studiatd nu existd surse permanente de poluare a solului. Acestea pot aparea
accidental.

Poluarea apei
Tn zona studiatd nu existd surse permanente de poluare a apei. Acestea pot apirea
accidental.

Poluarea aerului
Tn zona studiatd nu existd surse permanente de poluare a aerului. Acestea pot apdrea
accidental.

Poluarea sonord
Sursa a poluarii fonice este reprezentata de existenta cdii fereate la S-V de imobilul pe care
urmeaza sa se realizeze investitia.

CADRUL NATURAL

Relatia cadru natural — cadru construit
Situatia propusa in zona nu afecteaza cadrul natural.

Prin Regulamentul local propus se va asigura un balans optim intre suprafetele ocupate de
constructii si cele rezervate spatiilor verzi. Prin prezentul PUZ se impune min 25% spatiu verde pe
terenul studiat, eventual terase inverzite la etajele superioare ale constructiei propuse si perete
inverzit pe imprejmuirile perimetrale.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Tn ansamblul zonei nu existd riscuri naturale majore, terenul are stabilitatea asigurata (nu
exista riscul unor alunecari de teren), nu prezinta pericole de explozie accidentala (pe teren nu se
depoziteaza carburanti sau substante periculoase.

Cdi de comunicatie
Tn prezent str. lancu Jianu nu are continuitate cu str. Partizanilor.

Echipare tehnico-edilitard
Conform memoriilor de specialitate de la cap. 2.6. in zona exista retele sau artere majore
ce pot constitui un risc pentru zona, situatia utilitatilor fiind prezentata anterior.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesitd protectie
Nu este cazul.

Evidentierea potentialului balnear si turistic
Nu este cazul.
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2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI
Proprietatea este privatd, constructia propusa a se realiza reuneste functiuni de locuinte
colective si servicii care se adreseaza nu doar vecinatatilor imediate, ci si locuitorilor din zona.

Din punct de vedere al administratiei locale, investitia propusa se incadreaza in planul de
dezvoltare al localitatii si este oportuna.

Potrivit legii, propunerea de reglementare va fi supusa consultarii populatiei in cadrul
procedurilor de informare a populatiei organizate de Municipiul Arad, Directia de Urbanism,
Conform Ord. 701/2010.

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

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
Din analiza datelor existente, a documentatiilor de urbanism mentionate anterior, a
specificatiilor din tema de proiectare si C.U. nr. 1695/22.09.2022 rezulta ca aceste elemente pot
constitui o premisa reala pentru abordarea unor propuneri asemanatoare pe terenurile adiacente
caii ferate.

3.2. PREVEDERIALE P.U.G.
Terenul sudiat identificabil prin C.F. nr. 304632 Arad, intravilan, este situat Tn partea de
sud-est a cartierulului Gradiste, la nord de calea feratad, pe str. lancu Jianu nr. 1-5. Conform P.U.G,,
zona studiata este situata in UTR 26.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Cadrul natural existent in zona studiata nu prezintd potential peisagistic valoros, nefiind
necesare masuri de punere in valoare ale unor elemente naturale valoroase (vegetatie, faung,
cursuri de apa, oglinzi de apa, etc.). Terenul nu prezinta vegetatie inalta (arbori, arbusti) care sa
necesite a fi tdiatd. Vegetatia existenta nu Tmpiedica realizarea investitiei. Nu exista o relatie
vizuala favorabila cu forme de relief sau elemente valoroase de peisaj aflate la distanta.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

CIRCULATIA RUTIERA

Pentru deservirea rutierd a parcelei rezultate in urma PUZ-ului se propune amenajarea a
doua accesuri auto din strada Inacu Jianu, reglementate cu semne de circulatie si amenajarea de
platforme de parcare in incinta, la sol si subsol.

Propunerea celor 2 accesuri consta in:

— Racordarea acestora la banda 1 de circulatie pe sensul tangent existent pe strada
lancu Jianu
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— Primul acces are latimea de minim 4 asigurand un singur sens de mers si este
semaforizat pentru a dirija accesul/iesirea din parcarea subterana ;

— Al doilea acces are minim 7m si este dublu sens, se foloseste pentru aprovizionare
cu marfa, pentru autovehiculele special de interventie, si pentru locurile de parcare
propuse la sol;

— Nici unul dintre accesele propuse nu se suprapune cu zona de siguranta impusa de
C.F.R;

— Aplicarea de marcaje rutiere si pozitionarea de indicatoare de circulatie in vederea
reglementarii circulatiei la racordarea acceselor cu strada lancu Jianu

Accesul auto/pietonal la incintd se va realiza din Strada lancu Jianu, aflata la est de
proprietatea studiata, in urma unui proiect de specialitate.

Terenul aferent investitiei se va amenaja astfel incat sa permitd sistematizarea terenului,
construirea cladirilor, carosabile, parcaje, platforme, trotuare, spatii verzi, peredele de protectie
si zone de agrement.

Tn functie de zon3 si destinatie se va stabili cota CTS, lucrérile vor cuprinde:
— Indepartarea stratului vegetal si inlocuirea cu pamant stabilizat;
— umpluturi in zonele destinate cladirilor si dotarilor.

Toate accesurile, platformele si parcajele, ca si intersectiile (din incinta sau exterioare) sunt
illuminate si marcate corespunzator.

PLATFORME. PARCAJE. TROTUARE

Norma - numar minim locuri de parcare pentru functiuni de servicii:
— Pentru constructii de maxim 400mp: 1 loc la 200mp construiti
— Pentru constructii intre 400 - 600mp: 1 loc la 100mp construiti
— Pentru constructii intre 600 — 2000mp: 1 loc la 50mp construiti
— Pentru constructii mai mari 2000mp: 1 loc la 40mp construiti

Numar minim locuri de parcare pentru constructii de locuinte colective sau semicolective
cu acces si lot folosit Tn comun:
— se va asigura minim 1(un) loc de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata
construita desfasurata de maxim 100 mp;
— se vor asigura minim 2(doua) locuri de parcare pentru fiecare apartament cu
suprafata construitd desfasurata mai mare de 100 mp.
— 1,5loc / unitate locativa ( medie considerata).

Numarul max. de locuri de parcare necesare preconizate: 60 locuri pt. Locuinte (la subsol),
iar pentru servicii - 2 locuri parcare clienti, 2 locuri parcare personal, 1 loc parcare stationare
marfa, acestea fiind amenajate la sol.

Structura rutierd propusa pentru partea carosabild si parcajelor din incintad este alcatuita
din Tmbracaminti moderne asezate pe o fundatie din balast si piatra sparta.
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Apele meteorice de suprafatd se vor colecta centralizat prin intermediul gurilor de scurgere
si a retelei de canalizare proiectate si se vor evacua in reteua de canalizare a municipiului.

Pentru perioada executiei lucrarilor in zona drumului , beneficiarul si executantul vor fi
obligati sa respecte normele de protectia muncii si siguranta circulatiei, astfel Tncat sa se evite
producerea de accidente de circulatie.

TRANSPORT IN COMUN
Nu este cazul.

3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICATORI
URBANISTICI
Propunerea va genera un ansamblu coerent, atat la nivel functional, cat si estetic,
volumetric.

Parcela este mobilata cu un volum care se retrage in trepte pe partea Nordica.

Intentia este atdt de a eficientiza circulatia auto si a acomoda un numar suficient de
parcaje, dar si de a contura o zona pietonala cu spatii verzi, aspect ce va creste calitatea vietii
locatarilor si va asigura vandabilitatea ansamblului.

Se obtin trei tipuri de subzonificari / fronturi:
a) cea pietonald care marcheaza accesul in cladirea de locuinte, cu o concentrare
mare de spatiu verde;
b) zona cu accesul auto, parcaje, accesul in parcarea subterana;

c) desfasurarea frontului cladirii — va constitui interfata functiunilor de servicii,
vitrinele vor avea o buna vizibilitate si vor fi usor accesibile direct de pe artera
principala

Interventiile urbanistice pe amplasament se refera la realizarea unei zone servicii, si
locuinte colective. Proiectul propune realizarea de drumuri de incinta pentru a corespunde
cerintei functiunii propuse.

Conform plansa anexa — U02 Reglementdri urbanistice, zonificarea functionalda se
realizeaza pe verticala:

ZONA DE SUBSOL
— Este rezervata parcajului locatarilor si amenajarii circulatiilor pe vertical3;
— Numarul de locuri de parcare propus in subteran este de maximum 72 locuri pentru
max 40 apartamente.( cu 2,3 si 4 camere, plus vizitatori).

NIVELUL PARTER PARTIAL
— Partea dinspre strada este preponderent destinatea functiunilor de servicii, avand
front / vad accesibil direct de pe circulatia pietonala a Strazii lancu Jianu;
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— Zona cu functiuni complementare este deservita de parcajele organizate la nivelul
solului (situate Tn drept cu accesul cu 2 benzi pe teren), Tn numar de 6 (minim 2
locuri parcare clienti + 2 locuri parcare personal+ 1 loc parcare stationare marfa);
NIVELUL PARTER —ETAJ 4
— Acomodeaza unitatile de locuire colectiva cu casele de scara.
— Acestea sunt accesibile de pe trotuare bordate de zone verzi amenajate.
Mobilarea finala a lotului propus se va realiza conform prevederilor prezentului PUZ si RLU,
n functie de destinatia constructiilor admise pentru autorizare directd, si se va concretiza la faza
de autorizatie de construire.

= |Sco — Servicii prevazute exclusiv la nivelul PARTER spre strada

Unitatile de servicii care vor functiona vor respecta Ordinul 119/2014, art5, alin1.

Este permisa amplasarea urmatoarelor functiuni:

A. Constructiile care se pot autoriza direct vor avea urmatoarele destinatii
A.l. Servicii
1) Constructii administrative (sedii ale administratiei centrale si locale, sedii de birouri)
2) Constructii financiar bancare (sedii de banci centrale, filiale, sedii societati de
asigurari)
3) Constructii si amenajari sportive (sali de antrenamente, popicarii)
4) Constructii de turism (hoteluri, moteluri si restaurante, cafenele, cofetarii, respectiv
alte cladiri de cazare)
5) servicii pentru produse artizanale (in domeniul activitatiilor profesionale, tehnice:
spatii pentru ateliere — produse artizanale, si servicii profesionale in acest domeniu).
6) constructii ce acomodeaza servicii specializate (activitati dedicate, tehnice: zone
expunere produse, reprezentante / showroom brand-uri consolidate, spatii pentru
ateliere — produse, si servicii profesionale).
Unitatile furnizoare de servicii amenajate nu vor depasi 200mp / firma.
Nu se admit servicii de tip industrial (industrie de produse pentru constructii, produse

de agriculturd, silvicultura, industrie prelucratoare).

A.ll. Constructii de agrement:
1). Locuri de joaca si diverse amenajari amplasate in spatiul exterior adiacent
A.lll. Dotari ale incintelor propuse:
1). Spatii de protectie si aliniament Tn incinte
2). Platforme circulatii auto si pietonale in incinte, parking-uri
3). Constructii si instalatii tehnico edilitare necesare incintei studiate
B. Constructii care se pot autoriza in urma elaborarii si aprobarii unui PUZ:
1) Constructii exclusiv administrative pentru sedii de birouri
2) Constructii cu destinatii culturale: expozitii, sali de reuniune
3) Constructii de turism: Hotel 3 stele, Motel 1-3 stele
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C. Constructii interzise Tn zona:

1) Toate functiunile care nu sunt enumerate mai sus

2) Functiuni generatoare de poluare de orice fel si riscuri tehnologice.
LMc — Locuinte colective prevazute exclusiv la Parter si etajele 1 -4
Este permisa amplasarea exclusiva a functiunii rezidentiale, avand diferite gabarite.
TE — tehnico-edilitare (Conducta de aductiune apa potabila, gospodarie de apa, retea de
distributie a apei potabile, Statie de pompare tip cheson, canal colector ape menajere,
retea de canalizare menajera, Retea de canalizare pluviala, statie de pompare ape pluvial,
Retea de gaze naturale de presiune redusa, Posturi de transformare, retele de alimentare
cu energie electrica, constructii si instalatii tehnico-edilitare necesare zonei).
Cp — Cai de comunicatie carosabila din domeniul public (acces din Strada lancu Jianu)
Cc— Cai de comunicatie carosabila ,drumuri colectoare (Trama stradald formatd din
drumuri interioare cu zonele aferente: trotuare, zone verzi si plantatii de aliniament, de
protectie).
Cci — Cai de comunicatie carosabila de incinta (circulatie auto in incintd, parcari,
platforme);
P —Platforma parcaje amenajate la sol
SP —Zone verzi amenajate
SP1 — Zone verzi de aliniament

4.3.4.SCHIMBAREA REGIMULUI DE PROPRIETATE S| CATEGORIA DE FOLOSINTA

Terenurile care compun amplasamentul propus sunt in proprietate privata si au categoria

de folosinta curti constructii in intravilan. Se doreste schimbarea categoriei de folosinta n
intravilan curti constructii pentru locuinte colective si servicii.

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

domeniului public.

4.3.5. PLANTATII

Incinta studiata are o forma neregulata in plan si nu prezinta diferente mari de nivel.

Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:
Constructii noi:
o Constructii ce indeplimesc conditiile din capiolul 3.5.A., respectiv 3.5.B

— Constructii de anexe tehnice;

— Constructii de cabine-poarta, copertine;

— Constructii tehnico — edilitare;

—  Imprejmuire;

— Racorduri la retelele tehnico — edilitaresi retele de incint3;

— Amenajarea incintei cu circulatii carosabile, platforme, parcari, alei pietonale si
spatii verzi;

— Drumuri de incinta, minim 7,00m; si accesul autospecialelor de interventie 7,00m;
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— Signalistica si mijloace de publicitate iluminate si neiluminate, totem publicitar.

Interventiile pe teren se refera la:
— Asigurarea accesului pe teren, in contextul zonei si a legaturii acesteia cu celelalte

zone functionale din vecinatate;

— Stabilirea functiunilor permise in cadrul acestei zone, stabilirea de reglementari

specifice;

— Reglementarea gradului de construibilitate a terenului;

— Rezolvarea circulatiei si a acceselor carosabile pe teren, stabilirea de reglementari

privind parcarile si spatiile verzi.
— Propunerea va urmari un volum coerent, atat la nivel functional, cat si estetic.

BILANTUL TERITORIAL

Nr. TEREN AFERENT o EXISTENT % mp PROPUS %

crt C.F.nr. 362222 2.700,00 100,00 2.700,00 100,00
1 Zona locuit (Lc) 0,00 0,00 753,65 27,91
2 Zona comerciala (ISCo) 0,00 0,00 326,35 12,09
3 Zona industriala 1.121,60 41,54 0,00 0,00

4 Spatii verzi (SP) 94,67 3,51 min. 675,00 min. 25,00
5 | Platforme circulatii, parcari (CCl) 1.483,73 54,95 945,00 35

TOTAL GENERAL 2.700,00 100,00 2.700,00 100,00

RETRAGERI IMPUSE
Constructiile propuse vor fi amplasate la:
— Nord: nu mai putin de 1,60m fata de limita de proprietate;

— Est: se permite frontul stradal pe limita de propirietate;
— Sud: nu mai putin de 7,00m fata de limita de proprietate;
— Vest: nu mai putin de 1,98m fata de limita de proprietate.

Aceste aliniamente fata de limitele de proprietate ale incintei studiate nu includ
Tmprejmuirile, constructiile tehnico-edilitare, cabina poarta, copertinele, si mijloacele de
publicitate.

OCUPAREA ADMISA/INTERZISA A TERENULUI
— Pe parcela vor fi amplasate constructii, fard a depasi zona construbild marcata pe
conform plansa U02 Reglementari urbanistice — Zonificare anexatd, cu exceptie
constructiile edilitare, cabina poarta.
— Spatiul verde amenajat minim 25% (2m2/locuitor) din suprafta terenului, s
respectarea prevederilor din HCL nr. 572 din 26.10.2022, se vor planta arbori in
raport de 1/50 (buc/mp) cu suprafata minima de spatiu verde.
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— Amenajarile tehnico-edilitare vor fi amplasate astfel incat sa respecte distanta
minima fata de cladiri si sa fie usor accesibile.
— Nu se vor amplasa cladiri cu indltimea mai mare de 18,50 m, exceptand depasirile

impuse tehnologic.

— Numarul de locuri de parcare va fi asigurat conform H.G.R. 525/1996.

INDICATORI URBANISTICI

Nr. INDICATORI URBANISTICI — REGIMUL DE
crt. CONSTRUIRE TN INCINTA STUDIATA EXISTENT PROPUS
Procentul de ocupare al terenului o 0
! (P.0.T.) zona productie si depozitare 38,30% 40,00 %
Coeficientul de utilizare al terenului
2 (C.U.T.) zonad productie si depozitare 0,38 2,00
3 Regimul de tnaltime S+P+3E+Er, Hmax. = 18,50m

Situatia existenta :

P.O.T. existent = 38,30%;
C.U.T. existent = 0,38;
S teren = 2.700,00 mp.

Situatia propusa :

P.O.T. max. propus = 40,00%;
C.U.T. max propus = 2,0;

S teren = 2.700,00 mp;

H. max. = 18,50 m;

Regim de inaltime = S+P+3E+Er;

Spatii verzi = min. 25% (2 m?/locuitor) - conform prevederilor din HCL nr. 572 din
26.10.2022, se vor planta arbori in raport de 1/50 (buc/mp) cu suprafata minima de spatiu verde.

ASIGURAREA LOCURILOR DE PARCARE

Numarul minim de locuri de parcare pentru zona industrialda conform H.G.R. 525/1996 :
Vor fi prevazute parcaje in functie de specificul activitatii, dupa cum urmeaza:

Norma - numar minim locuri de parcare pentru functiuni de servicii:
— Pentru constructii de maxim 400mp: 1 loc la 200mp construiti
— Pentru constructii intre 400 - 600mp: 1 loc la 100mp construiti
— Pentru constructii intre 600 — 2000mp: 1 loc la 50mp construiti
— Pentru constructii mai mari 2000mp: 1 loc la 40mp construiti

Numar minim locuri de parcare pentru constructii de locuinte colective sau semicolective
cu acces si lot folosit Tn comun:
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se va asigura minim 1(un) loc de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata

construita desfasurata de maxim 100 mp;

— se vor asigura minim 2(doud) locuri de parcare pentru fiecare apartament cu
suprafata construitd desfasurata mai mare de 100 mp.

— este necesara suplimentarea cu minim 20% a totalului de locuri de parcare/garare
stabilite, pentru vizitatori.

— 1,5loc / unitate locativa ( medie considerata).

Numarul max. de locuri de parcare necesare preconizate: 60 locuri pentru locatari (1,5 x
40 apartamente) amenajate la subsol, 12 loculri de parcare pentru vizitatori (20% din totalul
locurilor de parcare), iar pentru servicii: 2 locuri parcare clienti, 2 locuri parcare personal, 1 loc
parcare stationare marfa, acestea fiind amenajate la sol.

Conform prevederilor din HCL nr. 572 din 26.10.2022, se vor planta arboriin raport de 1/4
(buc/locuri de parcare) cu numarul locurilor de parcare

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
Prezenta documentatie are rolul de a initia consultdrile cu furnizorii de utilitati si de a
obtine acorduri de principiu cu privire la investitiile propuse la nivel de Plan Urbanistic Zonal.

ALIMENTARE CU APA
Apad potabild necesara pentru obiectivul studiat va fi folosita in special pentru asigurarea
nevoilor de apa pentru consum menajer.

Necesarul de apa pentru uz menajer va fi asigurat de la reteaua stradala existenta de
alimentare cu apa aflata pe Str. lancu Jianu si avand dimensiunea PEHD @125mm, conform Aviz
tehnic de amplasament emis de Compania de apa Arad, Nr. 31042/15.01.2024, prin intermediul
unui camin de bransament propus.

Bransamentul la reteaua stradala se va realiza prin intermediul unui camin de apometru,
amplasat pe domeniul public, ce va cuprinde contorul de apa incadrat de doi robineti de inchidere
cu mufa. Caminul de apometru se va executa din beton, cu capac din fonta, carosabil.

La trecerile prin fundatii conductele trebuie protejate cu tub de protectie din teava de otel
neagra, iar golurile etansate.

Conducta de bansament va fi dimensionata corespunzator din punct de vedere hidraulic si
al incarcarilor statice la care va fi supusa.

In interiorul limitei de proprietate se va realiza o retea de distributie cu montaj ingropat in
pamant, sub limita de inghet pana in dreptul fiecarei coloane/punct de consum..

CANALIZARE MENAJERA
Apele uzate menajere rezultate se vor incadra din punct de vedere a incarcarii cu poluanti
in limitele stabilite conform NTPA 002/2005.
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Apele uzate menajera vor fi deversate la reteaua stradala de canalizare menajera, prin
interemdiul unei conducte de racord conectate la reteaua stradala existenta de canalizare
menajera aflata pe Str. lancu Jianu, avand dimensiunea @250mm, conform Aviz tehnic de
amplasament emis de Compania de apa Arad, Nr. 31042/15.01.2024, prin intermediul unui camin
de racord propus.

Conducta de racord propusa va fi dimensionata atat pentru evacuarea debitului de apa
uzata menajera cat si pentru descarcarea controlata a bazinului de retentie apa pluviala.

Racordul la reteaua stradala se va realiza prin intermediul unui camin de racord, amplasat
pe domeniul public. Cdminul de racord se va executa din beton, cu capac din fonta, carosabil.

Colectarea si evacuarea apei uzate de la obiectele sanitare din imobil se va face la interior
prin tuburi din polietilend pentru scurgere cu mufa si garnitura de cauciuc, dirijate spre cadminele
menajere propuse a se realiza la exterior.

Conductele de canalizare menajera de la exterior vor fi din tuburi din PVC SN 4 pentru
scurgere, cu mufa si garniturd de cauciuc pentru etansare, montate ingropat Tn pamant sub
adancimea de inghet, pe un strat de nisip de 10 cm grosime, dupa care se vor acoperi cu un strat
de nisip de 10 cm grosime. Pamantul de acoperire se va compacta cu maiul de mana in straturi
successive.

Tn limita de proprietate se vor monta cdmine pentru inspectie si curdtire, din polietilend
sau PVC, cu capace si rama din fonta necarosabile si/sau carosabile, in functie de zona de
amplasare. Panta cu care se vor monta conductele de la exterior va fi in functie de dimensiunile
acestora.

CANALIZARE PLUVIALA
Avand in vedere faptul ca in zona parcelei studiate nu exista sistem separat de
preluare a apelor pluviale, se propune realizarea unui sistem de colectare, epurare siinmagazinare
a apelor pluviale adunate de pe parcela studiata si descarcarea acestora controlat in reteaua
stradala de canalizare menajera.

Apele pluviale conventional curate de pe acoperisul imobilelor vor fi preluate printr-un
sistem separat de canalizare pluviala.

Apele pluviale cu hidrocarburi vor fi colectate cu ajutorul gurilor de scurgere amplasate in
zona carosabila si vor fi dirijate catre un seapartor de hidrocarburi, printr-un sistem separat de
canalizare pluviala.

Pentru preluarea apelor pluviale de pe platforma se propune montarea unor guri de
scurgere cu urmatoarele caracteristici:

-dimensiune: 500x300mm

-clasa de sarcini: D400
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Sistem complet format din corp inferior cu stut D.160 + corp intermediar ajustabil + corp
superior ajustabil + cos de aluviuni

Apa preluata de gurile de scurgere de pe platforma va fi purificata prin intermediul unui
separator de hidrocarburi cu urmatoarele caracterisitici:

-debit nominal: 10 I/s

-capacitate trapa namol: 1500 litri

-capacitate depozitare lichide usoare: 464 litri

-capacitate totald: 1530 litri

-dimensiuni: @1740; H=2530mm

Separatorul de hidrocarburi propus va respecta atat Normele Europene EN858-1 cat si alte
prevederi si standarde europene in vigoare, iar parametrii rezultati vor respecta prevederile
normativului NTPA 001/002 si Anexele publicate in Monitorul Oficial nr. 187 din 20 martie 2002.

Apa pluviala curata preluata de pe invelitoarele imobilelor cat si apa pluviala tratata prin
separatorul de hidrocarburi va fi colectata intr-un rezervor subteran pentru stocare apa pluviala,
cu urmatoarele caracteristici:

-volum: 30mc

-prelungire guri de vizitare pana la cota terenului

-capace carosabile din fonta

Apele pluviale deversate in bazinele de retentie se vor incadra din punct de vedere a
Tncarcarii cu poluanti in limitele stabilite conform NTPA 001/2002, actualizate.

Apa pluviala stocata in bazinul de retentie va fi evacuata controlat dupa oprirea ploilor in
caminul de racord propus si astfel in reteaua de canalizare menajera, prin intermediul unei pompe
submersibile montate in rezervor.

INSTALATII DE STINGERE INCENDIU CU HIDRANTI EXTERIORI

Conform P118/2-2013, art. 6.1 (1), retelele de distributie a apei din centre populate trebuie
sa fie echipate cu hidranti exteriori, care sa asigure conditiile de debit si presiune necesare stingerii
incendiilor.

Tn cazurile in care, conform avizului regiei/societii furnizoare de apa, retelele nu asigura
satisfacerea conditiilor de debit si presiune, vor fi prevazute rezervoare de apa pentru incendiu,
dimensionate conform art. 13.31.

Astfel, pentru obiectivul studiat se propune montarea unui hidrant exterior suprateran, Dn
80, asigurand debitul de stingere de 5 I/s (conform Anexa 6 din P118).

Interventia pentru stingerea incendiilor se va realiza cu autompompe si astfel raza de
actiune a unui hidrant este de 200m (lungimea furtunului).

SC Atodis SERV SRL
. 17/21

Adresa; A t ' 24 telefon: 0748 124 012 email: atod



ATODIS

PROIECTARE CONSULTANTA EXECUTIE C.U.l. 26235930 J02/1214 /2009

ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA

Pentru alimentarea cu energie electricd a noilor obiective propuse spre construire, se va
realiza prin racordul la reteaua existentd din zon4. Tn zona studiat3 existd posibilitatea racordérii
in baza informatiilor ce vor fi puse la dispozitie de furnizori in procesul de avizare.

TELECOMUNICATII
Existenta in zona a liniilor de telecomunicatii va fi indicata prin aviz, iar noile obiective
propuse spre construire, vor fi racordate la acestea.

ALIMENTARE CU AGENT TERMIC
Nu este cazul.

ALIMENTATRE CU GAZE NATURALE
Pentru alimentarea cu gaze naturale a noilor obiective propuse spre construire, se va
realiza prin racordul la reteaua existenta din zona.

GOSPODARIE COMUNALA

Colectarea, transportul si depozitare rezidurilor menajere, servicii prestate in favoarea
beneficiarului, la pretul si in conditiile prevazute in contract se va face de o firma specializata. Va
fi asigurata stocarea deseurilor in spatii special delimitate pe perimetrul parcelei si accesul liber
pentru mijloacele auto ale firmelor de salubrizare. Nu exista deseuri periculoase care sa rezulte in
urma activitatilor desfasurate pe amplasament iar stocarea lor din alte surse este strict interzisa.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI
Tn zond nu existd valori de patrimoniu ce necesitd protectie si nici potential balnear sau
turistic. Zona nu este expusa riscurilor naturale, nu este inundabild, iar terenul are stabilitatea
asiguratd. Se va asigura in consecinta un balans optim intre suprafetele ocupate de constructii si
cele rezervate spatiilor verzi.

Nu se impun probleme deosebite de protectie a mediului, altele decéat cele ce se impun in
mod curent conform legislatiei in vigoare.

De asemenea, nu se constata in acest moment in zona activitati poluante care sa impuna
luarea de masuri speciale.

Lucrarile propuse nu influenteaza semnificativ regimul apelor de suprafata sau subterane
si nici obiectivele existente sau programate in zona.

EPURAREA APELOR UZATE
Sistem centralizat de colectare si evacuare ape pluviale:

Apele de pe platformele carosabile din incinta vor fi colectate prin guri de scurgere cu sifon
si deposit, prevazute cu gratare din fonta carosabile care vor retine materiile grosiere in suspensie.
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Apele de pe platformele carosabile din incinta vor fi trecute obligatoriu printr-o instalatie
de tratare — separator de namol si hidrocarburi prevazut cu filtru coalescent — dupa care vor fi
ecavacuate in canalul pluvial stradal existent sau in canalul de desecare dupa caz.

Apele pluviale de pe cladirile din incinta sunt considerate conventional curate, acestea
putand fi evacuate in zone verzi.

Montarea conductelor de canalizare pluviala din incinta se va face la o distanta de cel putin
3,00m fata de fundatiile cladirilor propuse.

Evacuarea apelor pluviale din incinta, Tn canalul pluvial stradal existent se va face n baza
avizului de racordare stabilita de administratorul retelei pluviale din zona.

Calitatea apelor evacuate se va incadra in limitele de incarcare cu poluanti conform NTPA
001/2005 daca nu se impun si alte restrictii.

DEPOZITAREA CONTROLATA A DESEURILOR

Tn municipiul Arad, colectarea deseurilor se face centralizat, de firma specializata, pe intreg
teritoriul orasului, cu utilaje adecvate. Se vor asigura containere EU de 1,1 mc sau pubele de 120
|, se prevede preselectia de la producator pe principalele tipuri de deseuri urbane — vegetale,
hartie, sticla, plastic.

ORGANIZAREA SISTEMELOR DE SPATII VERZI

Organizarea sistemelor de spatii verzi se va face conform prevederilor din HCL nr. 572 din
26.10.2022, conforma careia suprafata minima de spatii verzi pentru zonele de locuinte colective
este de 25% din suprafata terenului (2 m?/locuitor), iar pentru fiecare 50 mp de spatiu verde, se
va planta un arbore. De asemenea conform aceleasi hotarari, la fiecare 10 locuri de parcare este
necesara plantarea unui arbore.

Dorim sa oferim locuitorilor o zona verde de min 25%, aspect ce va creste calitatea vietii
locatarilor, acesta fiind distribuit Th modul urmator:
— zona compacta (spre limita posterioara a lotului ) care poate deveni parc cu loc de
joaca, cu amenajari corespunzatoare;
— de-alungul drumurilor de incinta - spatii verzi inierbate si plantatii de copaci;

Daca este posibil, in zona parcarilor se vor amenaja insule de verdeata.

Pe zona de interdictie de construire se vor amenaja spatii verzi si plantatii de copaci, pentru
cresterea calitatii aerului.

Se vor amenaja spatii verzi inierbate in suprafata de minim 20% din suprafata totald a
parcelei.

In plus, pe terasele rezultate din retragerile succesive ale etajelor, se vor executa
acoperisuri inverzite, care sunt foarte eficiente pentru eliminarea supraincalzirii acoperisurilor pe
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timp de vara, asigura o izolare execelenta pe timp de iarna, regleaza umiditatea si aduc un aport
de spatiu verde, atat de necesar in zilele noastre, cand poluarea in orasele mari e in crestere.

vvvvv

transparente peste care se pot planta plante cataratoare pentru a spori suprafata de “verde” si pe
verticala. Tn ceea ce priveste imprejmuirea se va pdstra cea existentd, in cazul in care vor fi
necesare consolidari ale acestora se va intervenii in acest scop.

ELIMINAREA DISFUNCTIONALITATILOR DIN DOMENIUL CAILOR DE COMUNICATIE
Prin finalizarea lucrdrilor preconizate in prezenta documentatie, dispar Tn totalitate
urmatoarele disfunctionalitati existente privind:

Caile de comunicatie — zona nu are o retea stradala corespunzatoare, aceasta va asigura
un acces facil in/din incinta reglementata

Retele edilitare ce asigura pentru toata zona posibilitatea racordarii la: alimentare cu apa
canalizare menajera centralizata la statia de epurare a orasului, canalizare pluviald, electrice,
telefonie.

Aceste utilitati elimina disfunctionalitatile enumerate, privind activitatile, functiunile
existente si mentinute, amplificate Tn urmatorii 10-20 ani.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
n zona studiata exista:

— terenuri proprietate publica de interes local si national (zona cdii ferate, la sud de
amplasament);
— nu exista terenuri proprietate privata de interes national sau judetean
Celelalte tipuri de teren — proprietate publica si privata de interes local, proprietatea
privatda a persoanelor fizice sau juridice sunt prezentate in plansa U04 Proprietatea asupra
terenurilor.

4. CONCLUZII, MASURI TN CONTINUARE

INSCRIEREA AMENAJARII N PREVEDERILE P.UG.

Terenul identificabil prin C.F. nr. 304632 in intravilanul municipiului Arad, este situata in
partea de sud-est a cartierulului Gradiste, in partea de nord a caii ferate, pe str. lancu Jianu nr. 1-
5. Conform P.U.G,, zona studiata este situata in UTR 26, zona residentiala cu cladiri de tip urban,
functiunea dominanta - zona de locuinte, functiuni complemetare - spatii comerciale si prestari
servicii.

CATEGORII PRINCIPALE DE INTERVENTIE

Pentru ca propunerea sa fie sustinutd si materializata, categoriile de interventie sunt:

— Realizarea bransamentelor si a retelelor edilitare de incinta;
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— Realizarea racordurilor de acces la incinta propusa spre reglementare;
— Realizarea de parcaje.
Enumerarea prezentata nu este obligatorie si ca prioritdti de intervntie, ordinea acestora
este dictata si de sursele de finantare pentru diversele lucari, dar este obligatorie asigurarea
tuturor utilitatilor a tuturor obiectivelor inainte de punerea lor in functiune.

APRECIERI ALE ELABORATORULUI DOCUMENTATIEI P.U.Z.

Ca elaboratori ai documentatiei, consideram ca ea reflecta potentialul si cerintele zonei,
respectiv municipiului, asigurand o continuitate a dezvoltarii economice intr-o zona ce ofera bune
premise in acest sens.

Restrictiile posibile — functionale, de destinatie, calitate, indicatori ocupare teren etc. sunt
cele din capitolele de propuneri si detaliate in regulamentul aferent prezentului PUZ.

Pentru etapele urmatoare, in vederea credrii conditiilor de finalizare a prevederilor PUZ
consideram necesare urmatoarele operatii si actiuni:

— Aprobarea P.U.Z. prin H.C.LLM.;

— Impunerea - prin regulamente, caiete de sarcini, certificate de urbanism si
autorizatii de constructii - a unor solutii arhitectural-peisagere valoroase,
nesablonate, ce sa confere o reala personalitate a acestei zone.

Tntocmit, Urbanism,
Arh. Ela FALCA Arh. Gheorghe SECULICI
R.U.R.— DE
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