ROMANIA
JUDETUL ARAD
MUNICIPIUL ARAD
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREAn-r. 139
din 26 martie 2026
privind aprobarea documentatiei de urbanism

Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) aferent obiectivului de investitie:

,,Zond mixtad — Locuinte colective cu spatii comerciale/servicii la parter",
Municipiul Arad, Strada Rosiorilor, Nr. 26, Judetul Arad, pe parcela identificata prin C.F. nr.
301949 — Arad, Proprietar/Dezvoltator: Dobrita Mihai-loan

Proiectant general: S.C. Arhitectonic S.R.L.

Avand 1n vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata prin referatul de aprobare
nr. 1243/12.01.2026.

Analizand raportul informarii si consultarii publicului nr. 73239/A5/12.01.2026, elaborat in
conformitate cu prevederile Ordinului Ministrului Dezvoltarii Regionale si Turismului nr. 2701/2010
pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau
revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, cu modificarile si completarile
ulterioare,

Luand in considerare raportul de specialitate nr. 1241/A5/12.01.2026 al Arhitectului — Sef al
Municipiului Arad, Serviciul Dezvoltare Urbana si Protejare Monumente, prin care se propune
aprobarea Planului Urbanistic Zonal,

Vazand Avizul tehnic al Arhitectului — Sef nr. 1/12.01.2026,

Analizand proiectul de hotarare nr. 27/2026 si documentatia de urbanism proiect nr. 115/2020
elaboratd de proiectantul general S.C. Arhitectonic S.R.L.,

Tinand seama de avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului
Arad,

Cu respectarea art. 25 alin. (1), art. 32 alin. (1) lit. ¢), art. 47 si art. 56 alin. (1) si alin. (6) din
Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificérile si completarile
ulterioare,

Conform art. 2 alin. (2) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare,

Potrivit  Ordinului nr. 176/N/2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice ,,Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal” — Indicativ GM-010-2000
al Ministerul Lucrarilor Publice si Amenajérii Teritoriului

Constatand ca sunt indeplinite procedurile prevazute de Legea nr. 52/2003 privind
transparenta decizionald in administratia publicd, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare,



Luand in considerare adoptarea hotararii cu unanimitate de voturi (22 consilieri prezenti din
totalul de 23),

In temeiul drepturilor conferite prin art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. b), alin. (6) lit. ¢), alin. (7)
lit. k), art. 139 alin. (1), alin. (3) lit. e) si art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgenta a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,

CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
adopta prezenta
HOTARARE

Art. 1 Se aproba Planul Urbanistic Zonal aferent obiectivului de investitie: ,,ZONA MIXTA —
LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/SERVICII LA PARTER", Municipiul Arad,
Strada Rosiorilor, Nr. 26, Judetul Arad, pe parcela identificata prin C.F. nr. 301949 — Arad, masurand
o suprafatd 397,00 mp, conform documentatiei anexate, conform anexelor I (cu anexele 1.1. -1.3.) si
2 (cu anexele 2.1.- 2.7.), care fac parte din prezenta hotarare, dupa cum urmeaza:

Anexa | — Parte scrisa

1.1. Memoriu de prezentare

1.2. Regulament local de urbanism

1.3. Plan de actiune
Anexa 2 — Parte desenata

2.1. Incadrare in zona

2.2. Situatia existenta

2.3. Reglementari urbanistice zonificare

2.4. Reglementari edilitare

2.5. Proprietatea asupra terenurilor, Circulatia juridica a terenurilor

2.6. llustrare urbanistica

2.7. Posibilitate de mobilare

Art. 2 Planul Urbanistic Zonal se aproba cu respectarea conditiilor impuse prin avize, inclusiv
avizul arhitectului — sef, si cu urmatoarele date generale:

2.1. Proprietar/Dezvoltator: Dobritd Mihai-loan;

2.2. Proiectant general: S.C. Arhitectonic S.R.L., specialist cu drept de semnatura RUR, arh.
Balogh Doriana-Gabriela, pr. nr. 115/2020;

2.3. Parcela propusa pentru refunctionalizare este proprietate privata identificatd prin: C.F. nr.
301949 — Arad — curti constructii in intravilan, S = 397,00 mp, proprietar Dobrita Mihai-loan;
2.4. Dimensiunile acceselor nou create, cat si a drumurilor executate din incinta reglementata,

vor respecta normativele tehnice in vigoare, asemenea drumurilor publice si vor fi executate conform
Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare. Executia si receptia lucrarilor se vor realiza cu respectarea prevederilor legale
privind lucrarile publice si vor fi executate pe cheltuiala investitorilor, inaintea autorizarii
constructiilor, dotarilor etc.

2.5. Pentru realizarea lucrdrilor de constructii si/sau deviere care privesc exclusiv
racordarea/bransarea la retelele tehnico-edilitare existente in zond, acordul/autorizatia
administratorului drumului se emite de autoritatile competente in numele operatorilor de retele
tehnico-edilitare, pe baza cererii formulate de beneficiarul obiectivului si in considerarea drepturilor
legale de care beneficiazd operatorul de retea. Autorizatiile de construire pentru imobil si
acordul/autorizatia administratorului drumului pentru instalatiile de racordare la utilitati se emit



concomitent. Imposibilitatea emiterii unui/unei acord/autorizatii al/a administratorului drumului
pentru realizarea instalatiei de racordare la una din utilitdfi nu va bloca procesul de emitere a
celorlalte autorizatii de construire pentru imobil si alte utilitagi.

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

2.7. Proprietarul/dezvoltatorul zonei mixte, comert predd autoritatii administratiei publice
locale, cu titlu gratuit, retelele comune si terenul aferent pana la brangamentele imobilelor, in vederea
preludrii Tn administrare si exploatare a acestor retele de catre furnizorul care asigura aceste servicii
in unitatea administrativ-teritoriala.

2.8. Pe cheltuiala investitorilor se va asigura realizarea retelei de apa, a retelei de canalizare
menajera, a retelei de canalizare pluviala, a retelelor electrice, de gaze naturale necesare functionarii
noii zone mixte, urmand ca, dupa realizarea acestora, acestea sa fie predate detindtorilor de utilitati,
unde este cazul. Documentatiile care se vor intocmi si aproba, cat si lucrarile care se vor executa,
vor respecta toate etapele rezultate din aplicarea legislatiei in vigoare.

Art. 3 Se insuseste Raportul informarii si consultarii publicului cu nr. 73239 din 12.01.2026,
conform Anexei 3, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 4 Prezentul Plan Urbanistic Zonal este valabil 5 ani de la data intrarii in vigoare a
prezentei hotarari.

Art. 5 Prezenta hotarare se duce la indeplinire de catre beneficiarul Dobritd Mihai-loan si se
comunica celor interesati de catre Serviciul Administratie Publica Locala.

Art. 6 Prezenta hotarare se comunica prin grija Arhitectului-Sef— Serviciul Dezvoltare Urbana
si Protejare Monumente, in termen de 15 zile dupa aprobarea de catre consiliul local, Agentiei
Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliard, in format electronic, pentru preluarea informatiilor
in sistemul de evidenta de cadastru si publicitate imobiliara si in geoportalul INSPIRE si, in format
electronic, Ministerului Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei pentru preluarea in
Observatorul teritorial national.

PRESEDINTE DE SEDINTA
VERES Attila-Csaba Contrasemneaza pentru legalitate
p.-SECRETAR GENERAL
Marius CLITAN

Red./Dact. G.C./G.C. Verif. C.M.
1 ex. Serviciul Dezvoltare Urbana si Protejare Monumente
1 ex. Institutia Prefectului-Judetul Arad
1 ex. Dosar sedinta ordinara CLMA 26.03.2026
Cod PMA-S4-02



Anexa 3 la Hotardrea nr. / 2026 a Consiliului Local al Municipiului Arad

PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

DURECTIA GENERALA ARHITECT SEF

DIRECTIA CONSTRUCTII SI DEZVOLTARE URBANA

SERVICIUL DEZVOLTARE URBANA SI PROTEJARE MONUMENTE
NR.73239/A5/12.01.2026

RAPORTUL INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI

In conformitate cu prevederile Ordinului nr. 2701/2010 pentru aprobarea metodologiei de
informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism,cu modificarile si completarile ulterioare s-a intocmit prezentul raport
privind documentatia:

Plan Urbanistic Zonal si Regulament Local de Urbanism aferent — Zona mixta, locuinte
colective cu spatii comerciale/servicii la parter

Proprietar/ Dezvoltator: Dobritd Mihai Ioan

Amplasament - mun.Arad, str.Rosiorilor nr.26, CF 301949 Arad

Proiectant general - SC ARHITECTONIC SRL, arh RUR Doriana Balogh , proiect nr. 115/2020
Responsabilitatea privind informarea si consultarea publicului : Serviciul Dezvoltare Urbana si
Protejare Monumente din cadrul Directiei Arhitect-Sef

A. Detalii privind tehnicile si metodele utilizate pentru a informa si consulta publicul
1.Datele si locurile tuturor intalnirilor la care cetitenii au fost invitati sa dezbata
propunerea solicitantului:

La etapa 1 - intentia de elaborare a documentatiei P.U.Z. si R.L.U.

- prin adresa nregistrata la Primaria Municipiului Arad cu nr. 34742/25.04.2023, beneficiarul
solicitd demararea procedurii de informare si consultare a publicului aferent etapei [ — pregatitoare —
anuntarea intentiei de elaboare P.U.Z. si R.L.U.

- intocmire anunt{ privind intentia de elaborare P.U.Z. si R.L.U. s1 postat pe site-ul
www.primariaarad.ro in data de 03.05.2023;

- anuntul de intentie a fost afigat in data de 03.05.2023 pe panou amplasat pe parcela studiata;

- publicul a fost invitat sd consulte studiul de oportunitate la Serviciul Dezvoltare Urbana si
Protejare Monumente in perioada 03.05.2023-13.05.2023 si sa faca observatii, recomandari in scris
la registratura Primariei Municipiului Arad.

Documentatia disponibild la Serviciul Dezvoltare Urbana si Protejare Monumente nu a fost
consultatd de nici o persoana.

Prin adresa inregistratd cu nr.39024/05.05.2023 proprietarul imobilului din str.Rosiorilor
nr.24 ne transmite urmatoarele:
’1.Cladirea care se construieste sd nu depaseasca actualul regim de indltime al cladirii care existd deja
si care este de 9,5m;
2.Constructia sa nu fie lipitd de casa mea astfel incat sa pot avea acces la peretele casei in caz de
interventie si nici de gardul despartitor dintre proprietati;
3.Latura cladirii indreptata spre proprietatea mea sa fie un singur perete de jos pana sus, fara nici un
fel de ferestre, aerisiri, balcoane sau terase;
4.Acest perete orientat spre mine sa fie de culoare calda deschisd, pentru ca spatiul din preajma lui sa
fie luminos;



http://www.primariaarad.ro/

Va rog conform Ordinului 2701/2010 art.4 sd fiu informat si consultat in toate etapele din cadrul
procesului de elaborare si revizuire a planului de urbanism si amenajare.”

Solicitarea a fost transmisa initiatorului si elaboratorului documentatiei la data de 11.05.2023
pentru a raspunde motivat.

Prin adresa inregistratd cu nr.43131/19.05.2023 initiatorii si elaboratorul documentatiei ne
transmit urmatorul raspuns:

o 7 Cladirea propusd pe terenul invecinat va avea regimul de indltime maxim

S+P+2E+Er (etaj retras), incadrindu-se in prevederile HG 525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului general de urbanism, actualizata, Articolul 31:

Inaltimea constructiilor

(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inatimii medii a cladirilor
invecinate si a caracterului zonei, fara ca diferenta de indltime sa depdseasca cu mai mult
de doua niveluri cladirile imediat invecinate.

(2) In sensul prezentului regulament, cladiri imediat invecinate sunt cele amplasate
alaturat, de aceeasi parte a strazii.

(3) Fac exceptie de la prevederile alin. (1) constructiile care au fost cuprinse intr-un plan
urbanistic zonal, aprobat conform legii.

Cladirea existenta pe terenul reglementat are regimul de inaltime P+1 (hala prestari servicii)
si, conf. Adresa sesizare, are indltimea maxima 9,50 m. Se poate estima ca inaltimea minima a
constructiei S+P+2E+Er cu functiune mixta propusa poate fi 9,60 m plus inéltimea aticului etajului
2, la care se adauga indltimea etajului retras (cca. 3,00 m plus inaltimea aticului), dar care nu afecteaza
perceptia volumetriei finale, datorita retragerilor succesive atat fatd de limita sudica de proprietate
(comuna cu a imobilului de la nr. 24), cat si fata de aticul etajului 2. Astfel, cladirea S+P+2E va avea
o indltime relativ similard cu cea a constructiei P+1 existente in incinta studiatd, la care se va adauga
un etaj retras fata de limitele de construibilitate ale nivelurilor inferioare. Se estimeaza cd inaltimea
dintre niveluri va fi de cca. 3 m + 3,50 m (indltime utila cca. 2,70 m), iar cota =+ 0,00 va fi la prevazuta
aproximativ la 0,60 m + 1,20 m deasupra cotei actuale a terenului sistematizat. Datorita amplasarii la
nord fata de terenul de pe Str. Rosiorilor nr. 24, cladirea S+P+2E+Er propusa nu va umbri sub nici o
forma locuinta invecinata la sud (Str. Rosiorilor nr. 24).

o Referitor la solicitarea de a nu alipi cladirea nou propusa de cea existentd la nr. 24,
mentiondm ca a fost deja luat in considerare acest aspect, constructia P+2E+Er fiind propusa prin
Studiul de oportunitate la min. 0,90 m fatd de calcanul si imprejmuirea invecinate la sud, din
considerentul posibilitatii interventiei la peretii exteriori ai ambelor constructii. S-a reconsiderat
limita de construibilitate a subsolului propus, care va fi pozitionatd de asemenea la min. 0,90 m fata
de locuinta invecinata la nr. 24, fara a aduce vreun prejudiciu locuintei Invecinate. Va fi modificata
plansa "Conceptul propus" — 02 A in vederea emiterii Avizului de Oportunitate.

o Referitor la peretele exterior al cladirii nou propuse, amplasat la min. 0,90 m fata de
limita de proprietate a imobilului de la nr. 24, precizam ca a fost luatd deja in calcul protejarea
intimitatii locuintei invecinate la sud, prin propunerea evitarii amplasarii de ferestre, balcoane, logii,
etc. pe aceasta laturd. In cazul in care la urmitoarea fazia (DTAC) se va opta pentru realizarea de
goluri si balcoane, logii, etc. in peretele exterior sudic, se vor respecta prevederile Codului Civil, si



anume retragerea peretelui cu goluri sau a balcoanelor la min. 2,00 m fata de limita de proprietate. In
orice caz, datoritd realizarii in zona a blocurilor ARED cu un regim de indltime P+4E+2Er, la cca. 10
m est fatd de terenurile cu locuinte individuale de pe Str. Rosiorilor, intimitatea zonei rezidentiale
este partial afectata.

Mai jos prezentam un extras din documentatia faza Studiu Oportunitate:

2.2. Relementari obligatorii sau dotdri de interes public necesare

Retragere fata de limitele de proprietate:
- Sud: min. 0,90 m

e pentru protejarea intimitétii parcelei cu locuinta invecinatd la sud, se va evita
amplasarea de suprafete vitrate, balcoane, logii, etc. spre latura sudica a terenului
reglementat, asigurdndu-se iluminarea naturald dinspre est si vest a
apartamentelor propuse

e incazul in care la faza DTAC se vor proiecta suprafete vitrate spre latura sudica a
terenului, se va respecta retragerea acestora la min. 2,00 m fatd de limita sudica
de proprietate, conform prevederi Cod Civil

o Se va tine cont de solicitarea zugravirii in culori deschise a peretelui sudic al
constructiei propuse, acest aspect va fi prevazut in Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ.”

Raspunsul a fost transmis contestatarului la data de 29.05.2023.

La etapa 2 — de elaborare a propunerilor P.U.Z. si R.L.U. aferent

- prin adresa inregistratd la Primdria Municipiului Arad cu 94535/20.11.2023, beneficiarii
solicitd demararea procedurii de informare si consultare a publicului privind consultarea propunerilor
P.U.Z.si R.L.U.

- intocmire anunt privind consultarea asupra propunerilor preliminare si postarea acestuia pe site-
ul www.primariaarad.ro si afisare la sediu in data de 18.12.2023;

- anuntul privind consultarea documentatiei a fost afisat in data de 18.12.2023 pe panouri
amplasate pe parcela care a generat planul urbanistic zonal, la dosar fiind depuse fotografii care
demonstreaza acest lucru.

Publicul a fost invitat sd consulte documentatia depusa la Serviciul Dezvoltare Urbana si Protejare
Monumente in perioada 18.12.2023-03.01.2024 si sa faca observatii, recomandari in scris la
registratura Primariei Municipiului Arad.

2. Continutul, datele de transmitere prin posta si numarul trimiterilor postale

Au fost identificate partile potential interesate, care pot fi afectate de prevederile
documentatiei de urbanism.

Au fost trimise scrisori de notificare catre acestia, privind posibilitatea consultarii
documentatiei P.U.Z. la Serviciul Dezvoltare Urbana si Protejare Monumente, pentru a putea sesiza
probleme legate de propunerea din plan.

3. Localizarea rezidentilor, proprietarilor si partilor interesate care au primit notificari,
buletine informative sau alte materiale scrise

Au fost notificati vecinii direct afectati de propunerile PUZ, proprietarii imobilelor din zona
studiata a documentatiei de urbanism, conform documentului de planificare a procesului de
informare si consultare a publicului transmis, proprietarii parcelelor identificate cu CF 354240, CF
354241, CF 351987, CF 354369, 354239, CF 354242, CF 319047, Asociatia de proprietari din
str.Rosiorilor bl.1-2 sc.B, SC BLOC 15 ARED SRL, SC BLOC 16 ARED SRL, SC IMOTRUST
SA, SC BLOC ARED SRL, DIRECTIA PATRIMONIU.
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4. Numarul persoanelor care au participat la acest proces
Documentatia disponibila la Serviciul Dezvoltare Urbana si Protejare Monumente nu a fost
consultata de nici o persoana.

B. Rezumat al problemelor, observatiilor si rezervelor exprimate de public pe parcursul
procesului de informare si consultare :

Prin adresa inregistrata cu nr.104237/22.12.2023, proprietarul imobilului din Arad,
str.Rosiorilor nr.24,ne transmite urmatoarele:
”... avand in vedere ca s-a trecut la Etapa a Il-a, PUZ, de elaborare a propunerilor, pe str. Rosiorilor
nr.26, CF.301949, adica exact langd domiciliul meu, conform Ordinului nr. 2701/2010, dores sa
reiterez observatiile, pe care le-am transmis si la Etapa I, pentru a exista o buna vecinatate in continure
si pentru a-mi fi respectata intimitatea si linistea spatiului in care locuiesc cu familia mea, de o viata:

1. Cladirea care se constriueste sa nu depseascad actualul regim de inaltime al cladirii care
exista deja si care este de 9,5 m, cel putin inspre partea mea, latura sudica, 16,5m previzut in proiect
este enorm, casa va fi ingropata intre cladiri;

2. Constructia sa nu fie lipita de casa mea astfel incét sa pot avea acces la peretele casei in caz
de interventie si nici de gardul despartitor dintre proprietati;

3. Dupa demolarea constructiei de la numarul 26, imediat sa fie construit cu prioritate gardul
despartitor dintre proprietati pentru a-mi fi protejat securitatea locuintei,

4. Latura sudica a cladirii indreptata inspre proprietate mea sa fie un singur perete de
jos pana sus, fara nici un fel de ferestre, aerisiri, balcoane, logii sau terase ;

5. Acest perete orientat spre mine sa fie de o culoare deschis, pentru ca spatiul din preajma lui
sa fie luminos.

Va rog conform Ordinului nr. 2701/2010, Art.4., sa fiu informat si consultat in toate etapele
din cadrul procesului de elaborare si revizuire a planului de urbanism si amenajare.”

Sesizarea a fost transmisd initiatorului si elaboratorului documentatiei pentru a raspunde
motivat, la data de 03.01.2024.

Prin adresele inregistrate cu nr.105582/28.12.2023, nr.105592/28.12.2023,
nr.10558/28.12.2023 reprezentatii SC BLOC 16 ARED SRL, ai Asociatiei de proprietari ansamblu
rezidentail RED 9, CA Vlaicu 14, bl.R32, SC ARED SRL, ne transmit urmatoarele:

“prin prezenta va facem cunoscut ca subscrisa nu a fost notificatd in conformitate cu
prevederile Ordinului 2701/2010. Avand in vedere proprietatea subscrisei, raportat la amplasamentul
studiat, era absolut necesar acest aspect. Pentru situatia in care am fost notificati, va solicitati sa ne
faceti dovada acestui aspect.

Avand in vedere lipsa notificdrii subscrisei, termenul limita de depunere a observatiilor la
documentatia de urbanism PUZ si RLU mentionatd de mai sus, nu ne poate fi opozabil.”

Prin adresa inregistratd cu nr.105856/29.12.2023 reprezentantii Asociatiei de proprietari
ansamblu rezidential RED 9, CA Vlaicu 14, bl.R32 ne transmit urmatoarele:

”......1. Retragere obligatorie cu jumatate de indltime, pentru a proteja intimitatea si iluminatul
apartamentelor de la Imobilul de locuinte colective R32 (la proiectarea imobilului R32 ne-am retras
cu jumatate de inaltime)

2. La spatiile comerciale, sau alta destinatie decat cea de locuire este obligatoriu 1loc de
parcare/50mp utili si nu 1 loc /spatiu

3. Scenariul cu inchirierea locurilor de parcare de la Ared este exclus.

Va solicitam respectuos, la elaborarea documentatiei, sa luati act de observatiile noastre.”

Prin adresele inregistrate cu nr.105789/29.12.2023 ARED SRL si nr.51/03.01.2024 ARED
SRL prin Cabinetul de avocatura Kocsis, ne transmit urmatoarele observatii:



...... nu consideram oportuna amplasarea unei cladiri cu destinatia de locuinte colective pe un
teren in suprafata de doar 397 mp care prin configuratia sa permite cel mult construirea unei locuinte
individuale.

In acest sens, rugam sa aveti in vedere si nerespectarea urmatoarelor prevederi legale
elementare:

1. La o prima vedere, constructia propusa nu respecta retragerea minima obligatorie fata de
cladirile invecinate (blocurile noastre), astfel incat intimitatea locatarilor nostri si posibilitatea
acestora de a beneficia de suficienta lumina naturala sa nu fie afectata.

Invederam astfel ca potrivit prevederilor art. 3 din Ordinul nr. 119/ 2014 privind aprobarea
unor Norme de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei:

"(1) Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sd asigure insorirea acestora pe o
duratda de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele
invecinate.

(2) In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre cladirile
invecinate este mai micd sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte, se va intomi studiu
de insorire, care sa confirme respectarea prevederii de la alin. (1)."

Reamintim, totodata, ca in baza textului legal mai sus citat, atunci cand noi am fost cei care
am elaborat planul urbanistic zonal pentru dezvoltarea proiectului nostru, ni s-a impus o strictete ca
distanta dintre cladirile cu destinatia de locuinta sa fie de cel putin o jumatate din inaltimea cladirii
celei mai inalte, iar asigurarea gradului necesar de insorire a constructillor existente sa fie probata
printr-un studiu de insorire intomit in conditiile legii.

In aceste conditii, invederam ca ne asteptam ca autoritatea publica locala sa nu aplice
standarde duble in functie de persona investitorului sau a proiectantului si sa impuna si acestor
investitori exact aceleasi cerinte care ne-au fost impuse si noua, si anume o retragere minima
obligatorie de cel putin o jumatate din inaltimea cladirii celei mai inalte si intocmire: unui
studiu de insorire.

2. Referitor la chestinea locurilor de parcare, invederam ca potrivit dispozitiilor pct.33 din HG
525/ 1996 privind Regulamentul General de Urbanism parcajele trebuie sa fie reglementate si
amplasate in interiorul proprietatii investitorului, si nicidecum pe domeniul public sau pe terenurile
vecinilor.

Sub acest aspect, aratam ca este absolut exclus ca noi sa le inchiriem acestor investitori vreun
loc de parcare, intrucat in cadrul proiectului nostru numarul de parcari construite este corelat cu
numarul de apartmente produse, iar astfel toate parcarile noastre sunt destinate exclusiv
cumparatorilor de apartmente.

Prin urmare, scenariul in care acesti investitori inchiriaza locuri de parcare din interiorul
proiectului nostru in realitate nu exista.

Consideram astfel ca singura solutie viabila este amplasarea locurilor de parcare in interiorul
parcelei investitorilor, eventual la subsol, cu respectarea numarului minim de locuri le parcare
prevazut de lege (tinand cont si de faptul ca pentru spatiile comerciale ar trebui sa existe prevazute
atat locuri de parcare pentru salariati, cat si pentru clienti) si a normelor privind securitatea la incendiu
(in special pentru locurile de parcare prevazute la subsol).

3. Referitor la chestiunea circulatiilor (dar si a locurilor de parcare), atragem atentia supra
faptului ca intreaga aceasta investitie va avea iesirea pe strada Rosiorilor, care este deja sufocata de
circulatia actuala si de masinile locatarilor parcate pe ambele parti ale drumului, unde cu greu incape
chiar si masina de salubritate.

In aceste conditii, afluxul suplimentar de trafic si de masini parcate pe care il va aduce
investitia propusa va bloca probabil complet strada Rosiorilor (mai ales daca nu se va asigura un
numar suficient de locuri de parcare usor accesibile), facand imposibila inclusiv patrunderea
ambulantelor sau a masinilor de pompieri in cazul unor situatii urgente.

4. Nu in ultimul rand, remarcam netransparenta in care se elaboreaza acest PUZ, intrucat noi
suntem principalii vecini cu proprietatea investitorilor Dobrita Mihai Ion si Dobrita a Paula, nici noi
si nici Asociatia de Proprietari a blocurilor noastre nu am fost notificati in mod direct despre intentia



de realizare a acestui PUZ. Cu toate acestea, printr-o ciudata mplare, a fost notificat aleatoriu un
proprietar de apartment din blocul R32, intamplator unul care nici macar nu domiciliaza in bloc.

Rugam asadar ca atat noi (societatea ARED SRL) cat si Asociatia de Proprietari a amblului
Rezidential RED 9 sa fim notificati in continuare in mod direct in fiecare din etapele urmatoare de
elaborare si aprobare a acestui PUZ.”

Sesizdrile au fost transmise la data de 04.01.2024 initiatorului si elaboratorului documentatiei
pentru a raspunde motivat, cu urmdtoarele mentiuni:

- notificarile au fost transmise tuturor proprietarilor imobilelor din zona studiatd a
documentatiei de urbanism, conform documentului de planificare a procesului de informare si
consultarea publicului, depus in documentatie.

-avand in vedere perioada sarbatorilor si faptul ca notificarile nu au ajuns la timp, vor putea fi
transmise Observatii pana la data de 12.01.2024.

Prin adresa nr.ad.105582,105592,10558,105856,105789,51/A5/04.01.2024 s-a transmis
contestatarilor urmatorul raspuns:

”Va comunicdm ca sesizarile inregistrate cu nr. de mai sus cu privire la documentatia de
urbanism PUZ si RLU - "Zona mixta-Locuinte colective cu spatii comerciale/servicii la parter"”,
amplasament intravilanul Mun. Arad, str. Rosiorilor aflata in etapa a Il-a de informare si consultare a
populatiei, conform Or. MDRT 01/2010, au fost transmise initiatorului si elaboratorului
documentatiei pentru a raspunde motivat.

Mentionam ca notificarile au fost transmise tuturor proprietarilor imobilelor din zona studiata
a documentatiei de urbanism, conform Documentului de planificare a procesului de informare si
consultare a publicului, depus in documentatie.

Avand in vedere perioada sarbatorilor si faptul ca notificarile nu au ajuns la timp, va ducem
la cunostintd ca puteti transmite Observatiile in scris la sediul Primariei Municipiului Arad, B-dul
Revolutiei, nr. 75, Serviciul Relatii cu Publicul sau la adresa mail registratura@primariaarad.ro pana
la data de 12.01.2024.”

Prin adresa inregistrata cu nr.8097/01.02.2024, initiatorii si elaboratorul documentatiei ne
transmit urmatorul raspuns:

A. ” Referitor la Sesizarea Inregistrata la Primaria Mun. Arad cu nr. 104237/22.12.2023,
depusi in faza de elaborare a propunerilor proiectului faza P.U.Z. ZONA MIXTA — LOCUINTE
COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/SERVICII LA PARTER, cu amplasamentul in
intravilanul Mun. Arad, Str. Rosiorilor nr. 26, beneficiari DOBRITA MIHAI-ION si DOBRITA
IULIA-PAULA, proiectant general S.C. ARHITECTONIC S.R.L., proiect nr. 115/2020, precizdm
urmatoarele:

o Solicitarile dvs. exprimate prin Sesizarea nr. 39024/05.05.2023 inregistrata la Primaria
Mun. Arad la etapa etapa pregititoare - anuntarea intentiei de elaborare P.U.Z. ZONA MIXTA —
LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/ SERVICII LA PARTER, cu amplasamentul
in intravilanul Mun. Arad, Str. Rosiorilor nr. 26, beneficiari DOBRITA MIHAI-ION si DOBRITA
IULIA-PAULA, proiectant general S.C. ARHITECTONIC S.R.L., proiect nr. 115/2020, au fost luate
in considerare incd de la acea etapd a documentatiei de urbanism. Aceste solicitari, asa cum le-ati
reluat la aceastd etapd, au fost deja introduse in prevederile PUZ si in Regulamentul Local de
Urbanism.

In cele ce urmeaza, reluim Raspunsul la sesizirile dvs.:

o Cladirea propusa pe terenul invecinat va avea regimul de inaltime maxim S+P+2E+Er
(etaj retras), incadrandu-se 1n prevederile HG 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism, actualizata, Articolul 31:

Indlfimea constructiilor
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(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inatimii medii a cladirilor
invecinate §i a caracterului zonei, fara ca diferenta de inaltime sa depaseasca cu mai mult de doua
niveluri cladirile imediat invecinate.

(2) In sensul prezentului regulament, cladiri imediat invecinate sunt cele amplasate aldturat,
de aceeasi parte a strazii.

(3) Fac exceptie de la prevederile alin. (1) constructiile care au fost cuprinse intr-un plan
urbanistic zonal, aprobat conform legii.

Cladirea existenta pe terenul reglementat are regimul de inaltime P+1 (hala prestari servicii)
si, conf. Adresa sesizare, are inaltimea maxima 9,50 m. Se poate estima cd Indltimea minima a
constructiei S+P+2E+Er cu functiune mixta propusa poate fi 9,60 m plus indlfimea aticului etajului
2, la care se adauga Tndltimea etajului retras (cca. 3,00 m plus indltimea aticului), dar care nu afecteaza
perceptia volumetriei finale, datorita retragerilor succesive atdt fatd de limita sudicd de proprietate
(comuna cu a imobilului de la nr. 24), cat si fata de aticul etajului 2. Astfel, cladirea S+P+2E va avea
o inaltime relativ similard cu cea a constructiei P+1 existente in incinta studiata, la care se va adauga
un etaj retras fatd de limitele de construibilitate ale nivelurilor inferioare. Se estimeaza cd inaltimea
dintre niveluri va fi de cca. 3 m + 3,50 m (Indltime utila cca. 2,70 m), iar cota =+ 0,00 va fi la prevazuta
aproximativ la 0,60 m + 1,20 m deasupra cotei actuale a terenului sistematizat. Datoritd amplasarii la
nord fata de terenul de pe Str. Rosiorilor nr. 24, cladirea S+P+2E+Er propusa nu va umbri sub nici o
forma locuinta invecinatd la sud (Str. Rosiorilor nr. 24).

o Referitor la solicitarea de a nu alipi cladirea nou propusa de cea existentd la nr. 24,
mentionam ca a fost deja luat in considerare acest aspect, constructia P+2E+Er fiind propusa la min.
la peretii exteriori ai ambelor constructii. S-a reconsiderat limita de construibilitate a subsolului
propus, care va fi pozitionatd de asemenea la min. 0,90 m fata de locuinta invecinata la nr. 24, fara a
aduce vreun prejudiciu locuintei invecinate — plansa Reglementari urbanistice zonificare (02 A).

o Referitor la peretele exterior al cladirii nou propuse, amplasat la min. 0,90 m fata de
limita de proprietate a imobilului de la nr. 24, precizam ca a fost luatd deja in calcul protejarea
intimitatii locuintei invecinate la sud, prin propunerea evitarii amplasarii de ferestre, balcoane, logii,
etc. pe aceastd laturd. In cazul in care la urmitoarea fazi (DTAC) se va opta pentru realizarea de
goluri si balcoane, logii, etc. in peretele exterior sudic, se vor respecta prevederile Codului Civil, si
anume retragerea peretelui cu goluri sau a balcoanelor la min. 2,00 m fata de limita de proprietate. In
orice caz, datoritd realizarii in zona a blocurilor ARED cu un regim de indltime P+4E+2Er, la cca. 10
m est fatd de terenurile cu locuinte individuale de pe Str. Rosiorilor, intimitatea zonei rezidentiale
este partial afectata.

o Mai jos prezentam un extras din Memoriul de prezentare faza PUZ si RLU:

3.5.1. Sistematizarea verticald

Regimul de inaltime maxim propus pentru constructii: S+P+2E+Er, respectiv max. 16,50 m
la coama (127,50 NMN), considerate fata de cota + 0,00 (111,00 NMN). Cota generala a terrnului
sistematizat va fi considerata cota superioara a subsolului corpului C2 existent (111,00 NMN),
terenul natural din jur urmdnd sa fie ridicat pana la aceasta cota (cca. 70 cm).

3.5.2. Criterii compozitionale si functionale

Cladirea propusa va fi amplasata in zona mediana a terenului, cu posibilitatea amenajarii
unui subsol general, pana la frontul stradal, destinat parcajelor subterane. Retragerea etajelor
superioare fata de frontul stradal si fata de limita posterioara de proprietate este motivata de

e .

atat zone parcaj la sol, cdt si zonele verzi necesare.

3.5.3. Regimul de aliniere

Constructiile propuse vor fi amplasate astfel:

- aliniamentul la frontul stradal (spre Str. Rosiorilor) — min. 0,00 m +~ max. 12,00 m, cu
exceptia spatiilor de parcare mecanice subterane etajate, care pot fi amplasate ingropat, pana la
frontul stradal

- Retragere fata de limitele de proprietate:




= Sud: min. 0,90 m (inclusiv subsol)

o pentru protejarea intimitatii parcelei cu locuinta invecinata la sud, se va evita
amplasarea de suprafete vitrate, balcoane, logii, etc. spre latura sudica a terenului reglementat,
asigurandu-se iluminarea naturala dinspre est si vest a apartamentelor propuse

o in cazul in care la faza DTAC se vor proiecta suprafete vitrate spre latura sudicd a
terenului, se va respecta retragerea acestora la min. 2,00 m fata de limita sudica de proprietate,
conform prevederi Cod Civil

. Nord: pana pe limita de proprietate

. Est: min. 6,00 m, cu exceptia subsolului, care poate fi amplasat pana pe limita de
proprietatem cu acordul vecinilor afectati

- Etajul retras va avea pe minim 2 laturi o retragere de min. 1,20 m.

3.5.4. Regimul de inaltime

Regimul de inaltime maxim propus pentru constructii: P+2E+Er/M, respectiv max. 16,50 m
la coama (125,80 NMN), considerate fata de cota CTS (109,30 NMN).

3.5.5. Modul de utilizare al terenului

Au fost stabilite valori maxime pentru procentul de ocupare al terenului si de utilizare a
terenului.

. P.O.T. 48,00 %
. C.UT. 1,85

¢ Mai jos prezentam un extras din Regulamentul Locald e Urbanism:
6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Parcelare

Nu este permisa parcelarea ulterioara a terenului.

Inaltimea constructiilor

Regimul de indltime maxim propus este: P+2E+Er cu sau fara subsol, respectiv max. 16,50 m
la coama (125,80 NMN), considerate fata de cota CTS (109,30 NMN).

Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora §i nu depreciaza aspectul general al zonei.

Sunt interzise constructiile ce reprezinta pastise ale unor tipuri de arhitectura nespecifice
zonei.

Se va zugravi in culori deschise peretele sudic al constructiei propuse, acest aspect va fi
prevazut in Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ.

Sunt interzise imitatiile de materiale.

Apreciem punctele de vedere prezentate si va asiguram cd acestea sunt deja luate in
considerare in procesul elaborarii si avizarii propunerilor PUZ - Zona mixta, locuinte colective cu
spatii comerciale/servicii la parter in mdsura an care asigurd posibilitatea de a uza de dreptul de
proprietate al investitorului.”

Raspunsul a fost transmis contestatarului la data de 05.02.2024.

Prin adresa inregistratd cu nr.8092/01.02.2024 initiatorii si elaboratorul documentatiei ne
transmit urmatorul raspuns:
B. Referitor la Sesizarea Inregistrata la Primaria Mun. Arad cu nr. 105582/28.12.2023 de

catre S.C. BLOC 16 ARED S.R.L., depusa in faza de elaborare a propunerilor proiectului faza P.U.Z.
ZONA MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/SERVICII LA PARTER,
cu amplasamentul in intravilanul Mun. Arad, Str. Rosiorilor nr. 26, beneficiari DOBRITA MIHAI-
ION si DOBRITA TULIA-PAULA, proiectant general S.C. ARHITECTONIC S.R.L., proiect nr.
115/2020, precizam urmatoarele:

o Primdria Mun. Arad, prin Directia Constructii si Dezvoltare Urbana — Serviciul
Dezvoltare Urbana si Protejare Monumente, a urmat procedura de informare a publicului conform



Ordinului 2.701 din 30 dec. 2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism
pentru documentatia P.U.Z. ZONA MIXTA - LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII
COMERCIALE/ SERVICII LA PARTER, faza etapa elaborarii propunerilor ce vor fi supuse
procesului de avizare. Acest demers constd in notificarea — prin scrisori expediate prin serviciile
Postei Roméane — a tuturor proprietarilor de imobile din zona studiatd a documentatiei de urbanism,
conform Documentului de planificare a procesului de informare si consultare a publicului, depus in
documentatie.

Acest aspect este confirmat prin Adresa nr. 105582, 105592, 105558, 105856,
105789,51/A5/04.01.2024 emisa de Primaria Mun. Arad, prin Directia Constructii si Dezvoltare
Urbana — Serviciul Dezvoltare Urbana si Protejare Monumente: "Mentionam ca notificarile au fost
transmise tuturor proprietarilor imobilelor din zona studiata a documentatiei de urbanism, conform
Documentului de planificare a procesului de informare si consultare a publicului, depus in
documentatie”.

Nu avem cunostintd despre programul Postei Roméane din perioada Sarbatorilor de iarna,
insa avem certitudinea profesionalismului Postei Roméane si ca notificérile expediate de Primaria
Mun. Arad, prin serviciile acestei institutii, ajung la destinatie.

C. Referitor la Sesizarea inregistrata la Primaria Mun. Arad cu nr. 105592/28.12.2023 de
catre ASOCIATIA DE PROPRIETARI ANSAMBLU REZIDENTIAL RED 9, Mun. Arad, Calea
Aurel Vlaicu nr. 14, Bloc R32, CUI 43105990, depusa in faza de elaborare a propunerilor proiectului
faza P.U.Z. ZONA MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/ SERVICII
LA PARTER, cu amplasamentul in intravilanul Mun. Arad, Str. Rosiorilor nr. 26, beneficiari
DOBRITA MIHAI-ION si DOBRITA IULIA-PAULA, proiectant general S.C. ARHITECTONIC
S.R.L., proiect nr. 115/2020, precizam urmatoarele:

o In Documentul de planificare a procesului de informare si consultare a publicului,
depus in documentatia PUZ ZONA MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII
COMERCIALE/ SERVICII LA PARTER au fost preluate si notate numele proprietarilor posibil a
fi afectati de propunerile PUZ, asa cum au fost identificati in Extrasul CF actualizat la data depunerii
documentatiei PUZ la Registratura Primdriet Mun. Arad. Asociatia de Proprietari Ansamblu
Rezidential RED 9, CUI 43105990, nu a fost identificata in extrasele CF ale imobilelor invecinate
zonei propusi spre reglementare. in schimb, au fost notificati in scris prin serviciile Postei Romane
toti proprietarii avand dreptul de proprietate inscris in Extrasele CF ale imobilelor invecinate. In
situatia in care doriti sd 11 reprezentati pe proprietarii de drept ai imobilelor in dialogul cu Primaria
Mun. Arad pe marginea elaborarii propunerilor PUZ, considerdm binevenita intentia dvs., intelegand
ca omiterea notificarii dvs. se datoreaza intru totul omiterii Asociatiei de Proprietari Ansamblu
Rezidential RED 9 din Extrasul CF al imobilului, asa cum a fost eliberat de ANCPI Arad.

D. Referitor la Sesizarea inregistrata la Primaria Mun. Arad cu nr. 105558/28.12.2023 de
catre S.C. ARED S.R.L., Mun. Arad, Calea Aurel Vlaicu nr. 14, Bloc R32, CUI 43105990, depusa in
faza de elaborare a propunerilor proiectului faza P.U.Z. ZONA MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE
CU SPATII COMERCIALE/ SERVICII LA PARTER, cu amplasamentul in intravilanul Mun. Arad,
Str. Rosiorilor nr. 26, beneficiari DOBRITA MIHAI-ION si DOBRITA IULIA-PAULA, proiectant
general S.C. ARHITECTONIC S.R.L., proiect nr. 115/2020, precizam urmatoarele:




o In Documentul de planificare a procesului de informare si consultare a publicului,
depus in documentatia PUZ ZONA MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII
COMERCIALE/ SERVICII LA PARTER au fost preluate si notate numele proprietarilor invecinati
posibil a fi afectati de propunerile PUZ, asa cum au fost identificati in Extrasul CF actualizat la data
depunerii documentatiei PUZ la Registratura Primariei Mun. Arad. S.C. ARED S.R.L. nu a fost
identificata ca avand un drept de proprietate inscris in extrasele CF ale imobilelor invecinate zonei
propusi spre reglementare. In calitate de dezvoltator imobiliar in Mun. Arad, S.C: Ared S.R.L. este
bineveniti si impartaseasca experienta sa si si exprime puncte de vedere. In principiu, persoanele
fizice si juridice de pe raza Mun. Arad, care nu sunt vecini limitrofi ai zonelor reglementate, pot
urmari documentatiile de urbanism in curs de elaborare pe site-ul Primériei Mun. Arad, fard ca
autoritatea publica locald sa aiba obligatia de a notifica.

E. Referitor la Sesizarea Inregistrata la Primaria Mun. Arad cu nr. 105592/28.12.2023 de
catre ASOCIATIA DE PROPRIETARI ANSAMBLU REZIDENTIAL RED 9, Mun. Arad, Calea
Aurel Vlaicu nr. 14, Bloc R32, CUI 43105990, depusa in faza de elaborare a propunerilor proiectului
faza P.U.Z. ZONA MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/ SERVICII
LA PARTER, cu amplasamentul in intravilanul Mun. Arad, Str. Rosiorilor nr. 26, beneficiari
DOBRITA MIHAI-ION si DOBRITA TULIA-PAULA, proiectant general S.C. ARHITECTONIC
S.R.L., proiect nr. 115/2020, precizim urmatoarele:

o Aliniamentul minim fatd de limita posterioara de proprietate al nivelurilor Parter, etaj
1 si 2 ale cladirii propuse oscileaza intre 6,00 m (spre nord) si 7,00 m (spre sud), datoritd formei
trapezoidale a terenului de amplasament. Conform PUZ in elaborare, cladirea propusa are regimul
maxim de Tndltime stabilit P+2E+Etaj retras, cu sau fara subsol. Astfel, aproximand cota la cornisa/
aticul etajului 2 ca fiind 10,50 m, reiese ca distanta prevazuta intre cladire si limita posterioara de
proprietate (6,00 m + 7,00 m spre Bloc R32) este mai mare decat H/2, intocmai cum este solicitat de
catre Asociatia de Proprietari Ansamblu Rezidential RED 9. Pentru incadrarea in aceastd solicitare
inclusiv a etajului retras, a fost completatd documentatia PUZ si RLU cu prevederea ca aliniamentul
fata de limita posterioara de proprietate si fie min. 6,00 m, dar nu mai putin de H/2. in acest mod,
retragerea de min. 6,00 m fata de limita de proprietate comund a Bloc R32, completata cu prevederea
retragerii cu min. H/2 a nivelurilor cladirii propuse va asigura acelasi grad de intimitate al tuturor
locatarilor din zona.

o Solicitarea prevederii unui loc de parcare la 50 mp utili pentru spatiile comerciale sau
cu altd destinatie este abuziva, excedand prevederile legale. HG 525/1996 actualizata, Anexa 5 —
Parcaje, pct. 5.3. — Constructii comerciale, prevede:

5.3.1. Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare pentru clienti,
dupa cum urmeaza:
® un loc de parcare la 200 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de pana la 400 mp;
® un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de 400-600 mp,
® un loc de parcare la 50 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri comerciale de
600-2.000 mp;
® un loc de parcare la 40 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri comerciale de
peste 2.000 mp.



Datorita dimensiunilor terenului si POT prevazut, este exclus ca parterul comercial sa aiba
suprafata mai mare de 200 mp, motiv pentru care, conform legislatiei in vigoare, este suficienta
prevederea unui singur loc de parcare.

o Beneficiarul va tine cont cd nu este permisa inchirierea locurilor de parcare pe terenuri
apartinadnd Asociatiei de Proprietari Ansamblu Rezidential RED 9.

F. Referitor la Sesizarea Inregistrata la Primédria Mun. Arad cu nr. 105789/29.12.2023 si
Observatiile inregistrate cu nr. 51/03.01.2024 de catre S.C. ARED S.R.L., depuse in faza de elaborare
a propunerilor proiectului faza P.U.Z. ZONA MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII
COMERCIALE/SERVICII LA PARTER, cu amplasamentul in intravilanul Mun. Arad, Str.
Rosiorilor nr. 26, beneficiari DOBRITA MIHAI-ION si DOBRITA TULIA-PAULA, proiectant
general S.C. ARHITECTONIC S.R.L., proiect nr. 115/2020, precizam urmatoarele:

o Aliniamentul minim fata de limita posterioara de proprietate al nivelurilor Parter, etaj
1 si 2 ale cladirii propuse oscileaza intre 6,00 m (spre nord) si 7,00 m (spre sud), datoritd formei
trapezoidale a terenului de amplasament. Conform PUZ in elaborare, cladirea propusa are regimul
maxim de Tndltime stabilit P+2E+Etaj retras, cu sau fara subsol. Astfel, aproximand cota la cornisa/
aticul etajului 2 ca fiind 10,50 m, reiese ca distanta prevazuta intre cladire si limita posterioara de
proprietate (6,00 m + 7,00 m spre Bloc R32) este mai mare decat H/2. Pentru incadrarea in aceasta
solicitare inclusiv a etajului retras, a fost completatd documentatia PUZ si RLU cu prevederea ca
aliniamentul fatd de limita posterioara de proprietate si fie min. 6,00 m, dar nu mai putin de H/2. In
acest mod, retragerea de min. 6,00 m fatd de limita de proprietate comuna a Bloc R32, completata cu
prevederea retragerii cu min. H/2 a nivelurilor cladirii propuse va asigura acelasi grad de intimitate
al tuturor locatarilor din zona.

Tinand cont ca distanta minima Intre cladirea propusa si Bloc R32 este 18,70 m, o distanta
mai mica decat inaltimea la cornisd/ atic a etajului 2 al constructiei propuse (cca. + 10,50 m) sau chiar
a etajului retras propus (max. 16,50 m), reiese ca cladirea propusd nu va putea umbri cladirea existenta
Bloc R32, expunerea la insorirea naturala a spatiilor pentru locuit ale Bloc R 32 mentindndu-se in
acelasi parametri fie ca se vor realiza noi constructii Inspre vest, conform PUZ in elaborare, fie ca
terenul rdmane edificat cu cladirile din prezent. in acest sens, amintim Ordinul nr. 119/2014, Art. 3,
alin. (3):

(3) In cazul invecinarii cu cladiri cu fatade fara ferestre, respectiv calcan, prevederile
alin. (1) se aplica doar pentru peretii cu ferestre, cu respectarea dreptului la insorire a incaperilor
de locuit ale celui mai vechi amplasament.

Desi nu este necesara elaborarea unui Studiu de insorire pentru amplasamentul Bloc R32
(amplasamentul cel mai vechi conf. legislatiei), initiatorul prezentului PUZ va elabora pe parcursul
avizdrii un Studiu de Insorire pentru propriul amplasament, pentru a elimina orice risc ca zona
reglementatd sa fie umbrita de Bloc R32, situatia reald in privinta umbririi fiind opusa celei sesizate
de S.C. ARED S.R.L.

Reiteram diferenta sesizata de catre S.C. ARED S.R.L. intre solicitarea proprie, cu referire
la Ordinul nr. 119/2014, Art. 3, alin. (1) s1 (2):



(1) Amplasarea cladirilor destinate locuingelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o
durata de minimum 1% ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuingele

invecinate.

(2) In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre
cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte, se va
intocmi studiu de insorire, care sa confirme respectarea prevederii de la alin. (1).

si Solicitarea Primariei Mun. Arad pentru PUZ initiat de S.C. ARED S.R.L. de respectare a
prevederilor Ghidul privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism Indicativ
GM - 007 — 2000, Art. 24:

Pentru asigurarea respectarii normelor de insorire si de prevenire a incendiilor, intre fatadele cu
ferestre ale constructiilor amplasate pe aceiasi parcela este recomandabila o distanta minima egala
cu jumatate din inaltimea cladirii celei mai inalte,dar nu mai mica de 3 m.

Atragand atentia asupra diferentelor intre articolele citate referitoare la constructii Invecinate (Ordinul
nr. 119/2014, Art. 3, alin. (1) si(2)), respectiv constructii pe aceiasi parceld (Ghidul privind elaborarea
si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism Indicativ GM — 007 — 2000, Art. 24), evident
nefiind cazul de a se face vreo referire la aceasta din urma situatie (terenul reglementat are CF distinct
fata de teren Bloc R32 sau alte imobile).

o Beneficiarul va tine cont ca este exclusa inchirierea unor locuri de parcare pe terenuri
apartinand S.C. ARED S.R.L. si va amenaja locurile de parcare la sol sau in subsol, tinand cont de
prevederile legale, iar in functie de punctul de vedere al administratiei publice locale, se va mentine
sau nu prevederea Inchirierii pe termen lung a unor locuri de parcare pe alte terenuri din zona, din
apropiere, 1n situatia in care persoanele juridice care au depus sesizdri in acest sens nu detin/
administreaza toate imobilele din zona. Consideram cad reglementarile referitoare la locurile de
parcare necesare unei investitii trebuie sd permitd o oarecare mobilitate in contextul in care
beneficiarul prevede mai multe locuri de parcare decat este stipulat In HG 525/1996 actualizata, iar
dezvoltarea imobiliard a unui oras precum Mun. Arad are adesea un ritm mai alert decat al
modificarilor legale nationale sau locale care privesc acest domeniu.

o Referitor la circulatia pe Str. Rosiorilor, consideram ca aceasta va fi rarefiata odata cu
dezvoltarea zonei rezidentiale a ARED conform PUZ aprobat prin HCLM Arad nr. 341/2023, pentru
care este prevazuta o arterd principla de circulatie care debuseaza in Calea Aurel Vlaicu si o alta care
debuseazd in Calea 6 Vanatori, avand capacitatea de a prelua traficul generat de amplasamentul
ARED SRL, care in prezent se desfasoara impropriu pe Str. Rosiorilor. Mentionam ca in cursul
deplasarilor pe teren nu am sesizat greutdti In asigurarea accesului carosabil, iar investitia in cateva
apartamente (estimat 6 -8) suplimentar fata de cele cateva sute ale zonei ARED nu are potentialul de
a bloca circulatia pe Str. Rosiorilor. Autoritatea publica locala va urmari implementarea prevederilor
PUZ la faza DTAC 1n special in privinta asigurarii locurilor de parcare pentru investitia propusa.

o Referitor la netransparenta acuzati de S.C. ARED S.R.L., mentionim din nou ci In
Documentul de planificare a procesului de informare si consultare a publicului, depus in documentatia
PUZ ZONA MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/ SERVICII LA
PARTER au fost preluate si notate numele proprietarilor invecinati posibil a fi afectati de propunerile
PUZ, asa cum au fost identificati in Extrasele CF actualizate la data depunerii documentatiei PUZ la



Registratura Primdriei Mun. Arad. S.C. ARED S.R.L. nu a fost identificata ca avand un drept de
proprietate inscris in extrasele CF ale imobilelor invecinate zonei propusa spre reglementare. In
calitate de dezvoltator imobiliar in Mun. Arad, S.C: Ared S.R.L. este binevenitd sa Tmpartaseasca
experienta sa si si exprime puncte de vedere. In principiu, persoanele fizice si juridice de pe raza
Mun. Arad, care nu sunt vecini limitrofi ai zonelor reglementate, pot urmari documentatiile de
urbanism in curs de elaborare pe site-ul Primariei Mun. Arad, fard ca autoritatea publica locald sa
aiba obligatia de a notifica.

Apreciem punctele de vedere prezentate de S.C. BLOC 16 ARED S.R.L., ASOCIATIA DE
PROPRIETARI ANSAMBLU REZIDENTIAL RED 9 i S.C. ARED S.R.L. si ii asiguram ca acestea
vor fi luate in considerare 1n procesul elaborarii propunerilor P.U.Z. "Zona mixta — locuinte colective
cu spatii comerciale/ servicii la parter" In masura In care implementarea lor nu prejudiciaza investitia
propusa si asigura posibilitatea de a uza de dreptul de proprietate al investitorului.

Consideram ca propunerile PUZ se integreaza in zona fara sa afecteze aria studiatd, tinand
cont ca incinta reglementata se afld la limita dintre 2 functiuni rezidentiale — locuinte individuale si
locuinte colective, iar constructia propusa, prin volum si functiune, asigurd o trecere graduald de la
calcanul ultimei locuinte spre blocurile P+4E+Er existente.”

Réspunsul a fost transmis contestatarilor prin email si prin posta la data de 05.02.2024

Pana la aceastd data nu au mai fost inregistrate alte sesizari.

Prezentul raport a fost intocmit in conformitate cu Regulamentul local privind implicarea
publicului in elaborarea sau revizuire planurilor de urbanism si amenajarea teritoriului aprobat prin
HCLM Arad nr. 95/28.04.2011 si va fi adus la cunostintd Consiliului Local al Municipiului Arad in
scopul fundamentarii deciziei de aprobare/neaprobare a documentatiei.

ARHITECT SEF
Arh.Emilian Sorin Ciurariu

Functia Nume prenume Semnatura Data
Sef serviciu Arh.loana Barbatei
Elaborat Consilier Angelica Giura 30.12.2025

A.G/A.G, 2ex/dos.et.I11



ROMANIA PROIECT Avizat

JUDETUL ARAD Nr. 27/21.01.2026 SECRETAR GENERAL
MUNICIPIUL ARAD Lilioara STEPANESCU
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREAN

din 2026

privind aprobarea documentatiei de urbanism
Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) aferent obiectivului de investitie:

,,Zond mixtd — Locuinte colective cu spatii comerciale/servicii la parter",
Municipiul Arad, Strada Rosiorilor, Nr. 26, Judetul Arad, pe parcela identificata prin C.F. nr.
301949 — Arad, Proprietar/Dezvoltator: Dobrita Mihai-loan

Proiectant general: S.C. Arhitectonic S.R.L.

Avand 1n vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimatd prin Referatul de
aprobare nr. 1243/12.01.2026.

Analizand raportul informarii si consultarii publicului nr. 73239/A5/12.01.2026, elaborat in
conformitate cu prevederile Ordinului Ministrului Dezvoltarii Regionale si Turismului nr. 2701/2010
pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau
revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, cu modificdrile si completarile
ulterioare,

Luand in considerare raportul de specialitate nr. 1241/A5/12.01.2026 al Arhitectului — Sef al
Municipiului Arad, Serviciul Dezvoltare Urbana si Protejare Monumente, prin care se propune
aprobarea Planului Urbanistic Zonal,

Vazand Avizul tehnic al Arhitectului — Sef nr. 1/12.01.2026,

Analizand proiectul de hotarare nr. 27/2026 si documentatia de urbanism proiect nr. 115/2020
elaborata de proiectantul general S.C. ARHITECTONIC S.R.L.,

Tinand seama de avizele comisiilor de specialitate ale Consiliului Local al Municipiului
Arad,

Cu respectarea art. 25 alin. (1), art. 32 alin. (1) lit. ¢), art. 47 si art. 56 alin. (1) si alin. (6) din
Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile
ulterioare,

Conform art. 2 alin. (2) din Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, republicata, cu modificarile si completdrile ulterioare,

Potrivit Ordinului nr. 176/N/2000 pentru aprobarea reglementdrii tehnice ,,Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal” — Indicativ GM-010-2000
al Ministerul Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului

Constatand ca sunt indeplinite procedurile prevazute de Legea nr. 52/2003 privind
transparenta decizionald 1n administratia publicd, republicatd, cu modificarile si completarile
ulterioare,

In temeiul drepturilor conferite prin art. 129 alin. (1), alin. (2) lit. b), alin. (6) lit. ¢), alin. (7)
lit. k), art. 139 alin. (1), alin. (3) lit. e) si art. 196 alin. (1) lit. a) din Ordonanta de urgentd a
Guvernului nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu modificarile si completarile ulterioare,



CONSILIUL LOCAL AL MUNICIPIULUI ARAD
adopta prezenta
HOTARARE

Art. 1 Se aproba Planul Urbanistic Zonal aferent obiectivului de investitie: ,,ZONA MIXTA —
LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/SERVICII LA PARTER", Municipiul Arad,
Strada Rosiorilor, Nr. 26, Judetul Arad, pe parcela identificata prin C.F. nr. 301949 — Arad, masurand
o suprafatd 397,00 mp, conform documentatiei anexate, conform anexelor I (cu anexele 1.1. -1.3.) si
2 (cu anexele 2.1.- 2.7.), care fac parte din prezenta hotarare, dupa cum urmeaza:

Anexa | — Parte scrisa

1.4. Memoriu de prezentare

1.5. Regulament local de urbanism

1.6. Plan de actiune
Anexa 2 — Parte desenata

2.1. Incadrare in zona

2.2. Situatia existenta

2.3. Reglementari urbanistice zonificare

2.4. Reglementari edilitare

2.5. Proprietatea asupra terenurilor, Circulatia juridica a terenurilor

2.6. Ilustrare urbanistica

2.7. Posibilitate de mobilare

Art. 2 Planul Urbanistic Zonal se aproba cu respectarea conditiilor impuse prin avize, inclusiv
avizul arhitectului — sef, si cu urmatoarele date generale:

2.1. Proprietar/Dezvoltator: DOBRITA MIHAI-IOAN;

2.2. Proiectant general: S.C. ARHITECTONIC S.R.L., specialist cu drept de semnaturd RUR,
arh. BALOGH Doriana-Gabriela, pr. nr. 115/2020;

2.3. Parcela propusa pentru refunctionalizare este proprietate privata identificata prin:
-C.F. nr. 301949 — Arad — curti constructii in intravilan, S = 397,00 mp, proprietar DOBRITA

MIHAI-IOAN;

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

2.5. Pentru realizarea lucrarilor de constructii si/sau deviere care privesc exclusiv
racordarea/bransarea la retelele tehnico-edilitare existente in zond, acordul/autorizatia

administratorului drumului se emite de autoritatile competente in numele operatorilor de retele
tehnico-edilitare, pe baza cererii formulate de beneficiarul obiectivului si in considerarea drepturilor
legale de care beneficiazd operatorul de retea. Autorizatiile de construire pentru imobil si
acordul/autorizatia administratorului drumului pentru instalatiile de racordare la utilitati se emit
concomitent. Imposibilitatea emiterii unui/unei acord/autorizatii al/a administratorului drumului
pentru realizarea instalatiei de racordare la una din utilitdti nu va bloca procesul de emitere a
celorlalte autorizatii de construire pentru imobil si alte utilitati.

2.6. Investitorul are obligatia efectuarii receptiei la terminarea lucrarilor de construire pentru
lucrarile prevazute in autorizatia de construire, numai Tmpreuna cu receptia la terminarea lucrarilor



bransamentelor la infrastructura tehnico-edilitara autorizata in conditiile legii, conform art. 22 lit. f)
din Legea nr. 10/1995, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.

2.7. Proprietarul/dezvoltatorul zonei mixte, comert predd autoritatii administratiei publice
locale, cu titlu gratuit, retelele comune si terenul aferent pana la bransamentele imobilelor, in vederea
preluarii in administrare si exploatare a acestor retele de catre furnizorul care asigura aceste servicii
in unitatea administrativ-teritoriala.

2.8. Pe cheltuiala investitorilor se va asigura realizarea retelei de apa, a retelei de canalizare
menajera, a retelei de canalizare pluviala, a retelelor electrice, de gaze naturale necesare functionarii
noii zone mixte, urmand ca, dupa realizarea acestora, acestea sa fie predate detinatorilor de utilitati,
unde este cazul. Documentatiile care se vor intocmi si aproba, cat si lucrarile care se vor executa,
vor respecta toate etapele rezultate din aplicarea legislatiei in vigoare.

Art. 3 Se insuseste Raportul informarii si consultarii publicului cu nr. 73239 din 12.01.2026,
conform Anexei 3, care face parte integranta din prezenta hotarare.

Art. 4 Prezentul Plan Urbanistic Zonal este valabil 5 ani de la data intrarii in vigoare a
prezentei hotarari.

Art. 5 Prezenta hotirare se duce la indeplinire de citre beneficiarul DOBRITA MIHAI-IOAN
si se comunica celor interesati de catre Serviciul Administratie Publicd Locala.

Art. 6 Prezenta hotarare se comunica prin grija Arhitectului-Sef— Serviciul Dezvoltare Urbana
si Protejare Monumente, in termen de 15 zile dupa aprobarea de catre consiliul local, Agentiei
Nationale de Cadastru si Publicitate Imobiliara, in format electronic, pentru preluarea informatiilor
in sistemul de evidenta de cadastru si publicitate imobiliara si in geoportalul INSPIRE si, in format
electronic, Ministerului Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei pentru preluarea in
Observatorul teritorial national.

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL

Serviciul Dezvoltare Urbana si Protejare Monumente
Red./Verif. LF/IB Cod: PMA-S4-01



PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD
PRIMAR
Nr. 1243/12.01.2026

REFERAT DE APROBARE
privind aprobarea documentatiei de urbanism
Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) aferent:
,»ZONA MIXTA - LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/SERVICII LA
PARTER",
Municipiul Arad, Strada Rosiorilor, Nr. 26, Judetul Arad, pe parcela identificata prin C.F. nr.
301949 — Arad,
Proprietar/Dezvoltator: DOBRITA MIHAI-IOAN
Proiectant general: S.C. ARHITECTONIC S.R.L.

- Proprietar/Dezvoltator: DOBRITA MIHAI-IOAN
- Proiectant general: S.C. ARHITECTONIC S.R.L., specialist cu drept de semnaturd RUR, arh.
BALOGH Doriana-Gabriela, pr. nr. 115/2020
Avand in vedere:

- solicitarea inregistratd la Primaria Municipiului Arad cu nr. 67701 din 25.07.2025, cat si adresei nr.
87852/30.09.2025 si a completirilor depuse cu nr. 115032/30.12.2025 de citre DOBRITA MIHAI-
IOAN;
- raportul de specialitate nr. 1241/A5/12.01.2026 intocmit de catre Serviciul Dezvoltare Urbana si
Protejare Monumente din cadrul Directiei Arhitect-Sef, prin care se propune aprobarea Planului
Urbanistic Zonal;
- raportul informarii si consultdrii publicului nr. 73239/A5/12.01.2026, conform Ord. MDRT nr.
2701/2010, intocmit de catre Serviciul Dezvoltare Urbana si Protejare Monumente din cadrul
Directiei Arhitect-Sef;
- avizul tehnic nr. 1/12.01.2026 al Arhitectului-Sef;

Documentatia de urbanism fiind intocmitd conform legislatiei in vigoare si avand indeplinite
conditiile impuse prin Certificatul de Urbanism nr. 1566 din 01.09.2022, se inainteazad spre analiza
Consiliului Local al Municipiului Arad.

Situatia existenta:
Parcela propusa pentru refunctionalizare este proprietate privata identificata prin:

-C.F. nr. 301949 — Arad — curti constructii in intravilan, S = 397,00 mp, proprietar DOBRITA
MIHAI-IOAN,

Consider oportund adoptarea unei hotarari prin care sa se aprobe Planul Urbanistic Zonal, cu
urmatoarele reglementdri urbanistice:

-,ZONA MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/SERVICII
LA PARTER", Municipiul Arad, Strada Rosiorilor, Nr. 26, Judetul Arad, pe parcela identificatd prin
C.F. nr. 301949 — Arad, masurand o suprafata totald de 397,00 mp.

Schimbari preconizate si rezultate asteptate

Prin Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) aferent:
»ZONA MIXTA - LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/SERVICII LA
PARTER", Municipiul Arad, Strada Rosiorilor, Nr. 26, Judetul Arad, pe parcela identificata prin
C.F. nr. 301949 — Arad, se propune reglementarea unei zone mixte — locuinte colective cu spatii
comerciale/servicii la parter, masurand o suprafatd 397,00 mp.



Principalii indicatori urbanistici sunt:
e P.O.T. maxim: 48, 00%;
e C.U.T. maxim: 1,60.

Regimul de inaltime maxim propus:

e P+2E+Er cu sau fara subsol, H max la coama = 16,50 m;

Iniltimea maxima aprobatd respectd prevederile avizului Autorititii Aeronautice Civile
Romane nr. 12148/29.07.2024, care prevede indltimea maxima a constructiilor de 16,50 m, respectiv
cota absolutd maxima de 127,50 m (111,00 m cota absoluta fatd de nivelul Marii Negre a terenului
natural +16,50 m 1naltimea maxima a constructiilor).

Avand in vedere prevederile legale expuse, proiectul de hotarare privind aprobarea Planului
Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) - ,,ZONA MIXTA —
LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/SERVICII LA PARTER", Municipiul
Arad, Strada Rosiorilor, Nr. 26, Judetul Arad, pe parcela identificatd prin C.F. nr. 301949 — Arad,
masurand o suprafatd 397,00 mp, indeplineste conditiile pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii
plenului Consiliului Local al Municipiului Arad.

p. PRIMAR
Calin Bibart
VICEPRIMAR
Lazar Faur

Serviciul Dezvoltare Urbana si Protejare Monumente
Red./Verif. LF/IB

Cod: PMA-S4-01



PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

DIRECTIA GENERALA ARHITECT-SEF

DIRECTIA CONSTRUCTII SI DEZVOLTARE URBANA

SERVICIUL DEZVOLTARE URBANA SI PROTEJARE MONUMENTE
Nr. 1241/A5/12.01.2026

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea documentatiei de urbanism
Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) aferent:
,»ZONA MIXTA - LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/SERVICII LA
PARTER",
Municipiul Arad, Strada Rosiorilor, Nr. 26, Judetul Arad, pe parcela identificata prin C.F. nr.
301949 — Arad,
Proprietar/Dezvoltator: DOBRITA MIHAI-IOAN
Proiectant general: S.C. ARHITECTONIC S.R.L.

- Proprietar/Dezvoltator: DOBRITA MIHAI-IOAN
- Proiectant general: S.C. ARHITECTONIC S.R.L., specialist cu drept de semnaturda RUR, arh.
BALOGH Doriana-Gabriela, pr. nr. 115/2020

incadrarea in localitate
Parcela propusa spre reglementare este situata in partea de nord a Municipiul Arad, in intravilan,
conform C.F. nr. 301949 — Arad, cu accesul din Strada Rosiorilor.

Situatia juridica a terenului

Parcela propusa pentru refunctionalizare este proprietate privata identificata prin:
-C.F. nr. 301949 — Arad — curti constructii in intravilan, S = 397,00 mp, proprietar DOBRITA
MIHAI-IOAN.

Situatia existenta

in conformitate cu PUG si RLU aprobat cu valabilitatea prelungitd prin H.C.L.M. Arad nr.
588/2023, parcela se afla in UTR 40 — subzona LM40 — subzond predominant rezidentiala cu cladiri
de tip urban.

Prin Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) aferent:
»ZONA MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/SERVICII LA
PARTER", Municipiul Arad, Strada Rosiorilor, Nr. 26, Judetul Arad, pe parcela identificatd prin
C.F. nr. 301949 — Arad, se propune reglementarea unei zone mixte — locuinte colective cu spatii
comerciale/servicii la parter, masurand o suprafatd 397,00 mp.

Vecinitatile incintei propuse spre reglementare:

e la Nord — terenuri proprietati private — terenuri curti constructii, reglementate prin Plan
Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) "Ansamblu de cladiri
rezidentiale, comerciale si prestari servicii", Calea Aurel Vlaicu, Municipiul Arad, Judetul
Arad, aprobat prin H.C.L.M. Arad nr. 432/16 octombrie 2020;

e la Vest — Strada Rosiorilor;

e la Sud - teren proprietate privata (Strada Rosiorilor, Nr. 22-24);



e la Est - terenuri proprietati private — terenuri curti constructii, reglementate prin Plan
Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) "Ansamblu de cladiri
rezidentiale, comerciale si prestari servicii”, Calea Aurel Vlaicu, Municipiul Arad, Judetul
Arad, aprobat prin H.C.L.M. Arad nr. 432/16 octombrie 2020.

Functiuni propuse prin P.U.Z.:

Obiectul prezentului P.U.Z. consta 1n analizarea si rezolvarea problemelor functionale, tehnice
si estetice din zona studiata vizand propunerea de reglementare a unei zone mixte — locuinte colective
cu spatii comerciale/servicii la parter.

Unitatile principale au destinatia:
-unitati locuire colectiva cu regim de inaltime maxim P+2E+Er cu sau fara subsol "Lc 40" (aferent
UTR nr. 40);

Subunitati:

Cc 40 —acces carosabil din drumul public;
P 40 — platforma carosabila si parcaje;

SP 40 — zone verzi amenajate;

Functiunea dominanta propusa: locuire colectiva cu regim de inaltime maxim P+2E+Er cu sau fara
subsol;

Utilizari permise, functiuni complementare zonei:
-Comert, servicii, birouri, servicii, parcaje, pietonale, amenajari tehnico-edilitare, zone verzi,
amenajari tehnico-edilitare, mobilier urban;

Utilizari permise cu conditii:
-Servicii hoteliere sau turism de tip airbnb, cu conditia amenajarii unor unitati pentru care nu sunt
necesare bucatarii specifice alimentatiei publice;

Utilizari interzise:

-Este interzisd amplasarea urmatoarelor functiuni: spalatorie auto, alimentatie publicd, depozitare si
micd productie sau orice functiuni care produc disconfort din punct de vedere fonic sau olfactiv;
Interdictii temporare:

-Nu este cazul.

Indicatori urbanistici maximi propusi:
e P.O.T. maxim: 48, 00%;
e C.U.T. maxim: 1,60.

Regimul de indltime maxim propus:

e P+2E+Er cu sau fara subsol, H max la coama = 16,50 m;

Iniltimea maximi aprobatd respecti prevederile avizului Autorititii Aeronautice Civile
Romane nr. 12148/29.07.2024, care prevede ndltimea maxima a constructiilor de 16,50 m, respectiv
cota absolutda maxima de 127,50 m (111,00 m cota absoluta fatd de nivelul Marii Negre a terenului
natural +16,50 m 1naltimea maxima a constructiilor).

Retrageri ale maximului edificabil fata de limitele de proprietate:
Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca respecta urmatoarele retrageri
fatd de limitele de proprietate:
* Sud: min. 0,90 m (inclusiv subsol), cu exceptia etajului retras — amplasat la min.



2,00 m
o pentru protejarea intimitatii parcelei cu locuinta invecinata la sud, se va evita
amplasarea de suprafete vitrate, balcoane, logii, etc. spre latura sudicd a
terenului reglementat, asigurandu-se iluminarea naturald dinspre est si vest a
apartamentelor propuse
o in cazul in care la faza DTAC se vor proiecta suprafete vitrate spre latura
sudicd a terenului, se va respecta retragerea acestora la min. 2,00 m fata de
limita sudica de proprietate, conform prevederi Cod Civil
= Nord: pana pe limita de proprietate, cu exceptia etajului retras — amplasat la min.
1,20 m
= Est: min. 6,00 m, cu exceptia subsolului, care poate fi amplasat pana pe limita de
proprietate, cu acordul vecinilor afectati
* Etajul retras va avea pe minim 2 laturi o retragere de min. 1,20 m.

Aliniamentul la frontul stradal (spre Str. Rosiorilor) este prevazut la min. 0,00 m — max. 14,00
m, cu exceptia spatiilor de parcare hidraulice subterane etajate, care pot fi amplasate ingropat, pana
la frontul stradal.

Aliniamentul la frontul stradal al subsolului — min. 10,00 m, iar al etajului retras — min. 4,50
m.

Se vor respecta urmatoarele reguli de principiu:

- distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
Codului Civil;

- distanta minima Intre constructiile de pe aceeasi parceld se admite sa fie egald cu jumatatea
inaltimii constructiei celei mai nalte;

- distantale minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii
teritoriale de pompieri;

- accesul usor al mijloacelor si fortelor de interventie, la cel putin o suprafata vitrata (doua
pentru cladiri Tnalte sau aglomerate), precum si accesul autospecialelor de interventie la intrarile
existente spre drumul public (neblocarea cu obstacole: copertine mari, piloni inalti, parcaje auto);

- 1In cazul in care accesul mijloacelor de interventie la o doua fatada nu e posibila, se asigura
trecerea fortelor (personalului de interventie prin treceri pietonale cu ldtimea minima de 1,50 m latime
si 1,90 m indlfime (in cazul curtilor interioare);

- se vor respecta conditiile privind amplasarea si retragerile minime obligatorii impuse de
avizatori.

Spatii verzi:

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si plantate,
in functie de destinatia si de capacitatea constructiei. Suprafata de teren alocata spatiilor verzi va
respecta Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 572/2022 privind asigurarea suprafetei
minime de spatii verzi pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului
Arad, cat si Hotdrarea nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, republicata,
cu modificarile si completdrile ulterioare, Anexa 6.

Vor fi prevazute spatii verzi de minim 25% din suprafata incintei.

Parcaje:

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

Platformele carosabile sau parcajele vor asigura locurile de parcare necesare conform Hotararii
nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare, Anexa 5, respectiv a Regulamentului pentru asigurarea numarului minim de
locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Arad,



aprobat prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 187/28.03.2024, dupa cum
urmeaza:

- 1,5 locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utila sub 100 mp

- 2 locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utila ce depaseste 100 mp

Tinand cont de suprafata construitd/desfasurata relativ redusa a cladirii propuse si implicit a
apartamentelor rezultate, se estimeaza un necesar de maxim 12 parcaje.

Parcajele necesare vor fi amenajate in incintd, si anume 4 — 5 locuri de parcare in sistem
ingropat, cu 2 niveluri ale platformei de parcare actionatd hidraulic, un nivel fiind subteran, iar al
doilea avand platforma la nivelul CTS, rezultand astfel 8 — 10 locuri parcare. Acestea vor fi
suplimentate cu 2 parcaje la sol, amenajate la nivelul parterului cladirii. In functie de planimetria ce
va fi adoptata pentru faza DTAC, parcajele vor putea fi amenajate inclusiv la nivelul parterului, sub
nivelurile superioare, cu conditia asigurarii numadrului necesar pentru apartamentele si spatiile
comerciale propuse.

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

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

Accesul auto/pietonal in incintd se va realiza din Strada Rosiorilor.

Accesul va avea o latime de 3,50 m.

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

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

Parcelarea:
Nu este permisa parcelarea ulterioara a terenului.

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

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

Pentru realizarea lucrarilor de constructii si/sau deviere care privesc exclusiv
racordarea/bransarea la retelele tehnico-edilitare existente in zond, acordul/autorizatia
administratorului drumului se emite de autoritatile competente in numele operatorilor de retele
tehnico-edilitare, pe baza cererii formulate de beneficiarul obiectivului si in considerarea drepturilor
legale de care beneficiaza operatorul de retea.

Autorizatiile de construire pentru imobil si acordul/autorizatia administratorului drumului
pentru instalatiile de racordare la utilitdti se emit concomitent. Imposibilitatea emiterii unui/unei
acord/autorizatii al/a administratorului drumului pentru realizarea instalatiei de racordare la una din
utilitati nu va bloca procesul de emitere a celorlalte autorizatii de construire pentru imobil si alte
utilitati.

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

Proprietarul/dezvoltatorul zonei mixte, preda autoritatii administratiei publice locale, cu titlu
gratuit, retelele comune si terenul aferent pana la brangamentul imobilului din zona mixta, in vederea



preludrii in administrare si exploatare a acestor retele de catre furnizorul care asigurd aceste servicii
in unitatea administrativ-teritoriala.
Pe cheltuiala investitorilor se va asigura realizarea retelei de apd, a retelei de canalizare
menajera, a retelei de canalizare pluviala, a retelelor electrice, de gaze naturale necesare functionarii
noii zone mixte, urmand ca, dupd realizarea acestora, acestea sa fie predate detinatorilor de utilitati,
unde este cazul. Documentatiile care se vor intocmi si aproba, cat si lucrarile care se vor executa, vor
respecta toate etapele rezultate din aplicarea legislatiei in vigoare.
Prezenta documentatie este intocmitd in baza Certificatului de Urbanism nr. 1566 din
01.09.2022, Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic
Zonal, indicativ GM 010-2000, Ordinului nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si
actualizare a documentatiilor de urbanism si contine urmatoarele avize:

Nr. | Organisme centrale/teritoriale interesate Nr. si data aviz Valabilitate
crt. aviz
1. S.C. Retele Electrice Banat S.A. 26022442/14.02.2025 | 01.09.2025
2. Compania de Apa Arad S.A. 8390/15.04.2024 -
3. Delgaz Grid S.A. 215007887/05.05.2025 | 01.09.2025
4. Agentia Nationala pentru Protectia Mediului Arad | 11648/03.07.2024 -
5. Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta ,,Vasile 1922750/15.05.2024 -
Goldis” al Judetului Arad — P.S.I.
6. Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta ,,Vasile 1922580/04.04.2024 -
Goldis” al Judetului Arad — P.C.
7. MALI, Inspectoratul de Politie Judetean Arad, 289912/14.05.2025 14.05.2026
Biroul Rutier
8. O.C.P.I. Arad P.V. 3572/2022 -
9. Autoritatea Aeronauticd Civild Romana 12148/29.07.2024 29.07.2025
10. | D.S.P. Jud. Arad 170/11.04.2024 -
11. | Comisia de Eliberare a Autorizatiei de Acces la 30809/Z21/15.04.2024 -
Drumul Public
12. | S.C.CTP S.A. Arad 231/03.04.2024 01.09.2025
13. | Declaratie notariald/Incheiere de autentificare 2114/23.09.2024 -
14. | Acord P.M. Arad — Directia Venituri — Serviciul | 448194/23.07.2025 -
Urmarire

In urma analizirii documentatiei de urbanism in cadrul sedintei Comisiei Tehnice de
Amenajare a Teritoriului si Urbanism din data de 07.08.2025, s-a emis Avizul Tehnic nr.
1/12.01.2026 favorabil.
Avand in vedere cele de mai sus, consideram cd documentatia de urbanism Intruneste
conditiile necesare pentru a fi promovata spre analizare, dezbatere si decizie si poate fi aprobata in
sedinta Consiliului Local.

Arhitect Sef

arh. Emilian - Sorin Ciurariu
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Verificat Sef Serviciu arh. Toana Barbatei
Elaborat Consilier ing. Laurentiu Florescu 05.01.2026
VIZA JURIDICA

Liliana Pascaldu




ROMANIA

Judetul Arad

Primaria Municipiului Arad
Arhitect-Sef

Ca urmare a cererii adresate de catre DOBRIIA MIHAI-IOAN, cu domiciliul in Jud. Arad, Mun.
Arad, Str. Eroul Necunoscut, Nr. 3, inregistratd cu nr. 67701 din 25.07.2025, cat si adresei nr.
87852/30.09.2025 si a completarilor depuse cu nr. 115032/30.12.2025, in conformitate cu prevederile
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile
ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 1 din 12.01.2026
pentru Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si
Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent:
»ZONA MIXTA - LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/SERVICII LA
PARTER",
Municipiul Arad, Strada Rosiorilor, Nr. 26, Judetul Arad, pe parcela identificata prin C.F. nr.
301949 — Arad,
Proprietar/Dezvoltator: DOBRITA MIHAI-IOAN
Proiectant general: S.C. ARHITECTONIC S.R.L.

Proprietar/Dezvoltator: DOBRITA MIHAI-IOAN;

Proiectant: S.C. ARHITECTONIC S.R.L.;

Specialist cu drept de semniaturd RUR: S.C. ARHITECTONIC S.R.L., specialist cu drept de
semnatura RUR, arh. BALOGH Doriana-Gabriela, pr. nr. 115/2020.

Vecinatatile incintei propuse spre reglementare:

e la Nord — terenuri proprietati private — terenuri curti constructii, reglementate prin Plan
Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) "Ansamblu de cladiri
rezidentiale, comerciale si prestdri servicii", Calea Aurel Vlaicu, Municipiul Arad, Judetul
Arad, aprobat prin H.C.L.M. Arad nr. 432/16 octombrie 2020;

e la Vest — Strada Rosiorilor;

¢ la Sud — teren proprietate privata (Strada Rosiorilor, Nr. 22-24);

e la Est - terenuri proprietdti private — terenuri curti constructii, reglementate prin Plan
Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) "Ansamblu de cladiri
rezidentiale, comerciale si prestdri servicii", Calea Aurel Vlaicu, Municipiul Arad, Judetul
Arad, aprobat prin H.C.L.M. Arad nr. 432/16 octombrie 2020.

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:

Functiuni propuse prin P.U.Z.:

Obiectul prezentului P.U.Z. consta in analizarea si rezolvarea problemelor functionale, tehnice
si estetice din zona studiatd vizadnd propunerea de reglementare a unei zone mixte — locuinte colective
cu spatii comerciale/servicii la parter.

Unitatile principale au destinatia:
-unitati locuire colectiva cu regim de 1ndltime maxim P+2E+Er cu sau fara subsol "Lc 40" (aferent
UTR nr. 40);

Subunitati:
Cc 40 —acces carosabil din drumul public;



P 40 — platforma carosabila si parcaje;
SP 40 — zone verzi amenajate;

Functiunea dominanta propusa: locuire colectivd cu regim de indltime maxim P+2E+Er cu sau fara
subsol;

Utilizari permise, functiuni complementare zonei:
-Comert, servicii, birouri, servicii, parcaje, pietonale, amenajari tehnico-edilitare, zone verzi,
amenajari tehnico-edilitare, mobilier urban;

Utilizari permise cu conditii:
-Servicii hoteliere sau turism de tip airbnb, cu conditia amenajarii unor unitati pentru care nu sunt
necesare bucatarii specifice alimentatiei publice;

Utilizari interzise:

-Este interzisd amplasarea urmatoarelor functiuni: spdldtorie auto, alimentatie publica, depozitare si
mica productie sau orice functiuni care produc disconfort din punct de vedere fonic sau olfactiv;
Interdictii temporare:

-Nu este cazul.

Indicatori urbanistici maximi propusi:
e P.O.T. maxim: 48, 00%;
e C.U.T. maxim: 1,60.

Regimul de indltime maxim propus:

e P+2E+Er cu sau fara subsol, H max la coama = 16,50 m;

Inaltimea maxima aprobatid respecti prevederile avizului Autorititii Aeronautice Civile
Romane nr. 12148/29.07.2024, care prevede indltimea maxima a constructiilor de 16,50 m, respectiv
cota absoluta maxima de 127,50 m (111,00 m cota absoluta fata de nivelul Marii Negre a terenului
natural +16,50 m 1ndltimea maxima a constructiilor).

Retrageri ale maximului edificabil fata de limitele de proprietate:
Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca respectd urmatoarele retrageri
fata de limitele de proprietate:
= Sud: min. 0,90 m (inclusiv subsol), cu exceptia etajului retras — amplasat la min.
2,00 m
o pentru protejarea intimitatii parcelei cu locuinta invecinata la sud, se va evita
amplasarea de suprafete vitrate, balcoane, logii, etc. spre latura sudicd a
terenului reglementat, asigurandu-se iluminarea naturald dinspre est si vest a
apartamentelor propuse
o in cazul in care la faza DTAC se vor proiecta suprafete vitrate spre latura
sudicd a terenului, se va respecta retragerea acestora la min. 2,00 m fata de
limita sudica de proprietate, conform prevederi Cod Civil
= Nord: pand pe limita de proprietate, cu exceptia etajului retras — amplasat la min.
1,20 m
= Est: min. 6,00 m, cu exceptia subsolului, care poate fi amplasat pana pe limita de
proprietate, cu acordul vecinilor afectati
* Etajul retras va avea pe minim 2 laturi o retragere de min. 1,20 m.



Aliniamentul la frontul stradal (spre Str. Rosiorilor) este prevazut la min. 0,00 m — max. 14,00
m, cu exceptia spatiilor de parcare hidraulice subterane etajate, care pot fi amplasate ingropat, pana
la frontul stradal.

Aliniamentul la frontul stradal al subsolului — min. 10,00 m, iar al etajului retras — min. 4,50

Se vor respecta urmatoarele reguli de principiu:

- distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
Codului Civil;

- distanta minima intre constructiile de pe aceeasi parcela se admite sa fie egala cu jumatatea
inaltimii constructiei celei mai inalte;

- distantale minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitagii
teritoriale de pompieri;

- accesul usor al mijloacelor si fortelor de interventie, la cel putin o suprafatd vitrata (doua
pentru cladiri nalte sau aglomerate), precum si accesul autospecialelor de interventie la intrarile
existente spre drumul public (neblocarea cu obstacole: copertine mari, piloni Tnalti, parcaje auto);

- in cazul in care accesul mijloacelor de interventie la o doua fatadd nu e posibila, se asigura
trecerea fortelor (personalului de interventie prin treceri pietonale cu latfimea minima de 1,50 m latime
si 1,90 m inalfime (in cazul curtilor interioare);

- se vor respecta conditiile privind amplasarea si retragerile minime obligatorii impuse de
avizatori.

Spatii verzi:

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si plantate,
in functie de destinatia si de capacitatea constructiei. Suprafata de teren alocata spatiilor verzi va
respecta Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 572/2022 privind asigurarea suprafetei
minime de spatii verzi pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului
Arad, cat si Hotararea nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, republicata,
cu modificarile si completarile ulterioare, Anexa 6.

Vor fi prevazute spatii verzi de minim 25% din suprafata incintei.

Parcaje:

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

Platformele carosabile sau parcajele vor asigura locurile de parcare necesare conform Hotararii
nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, republicatd, cu modificarile si
completarile ulterioare, Anexa 5, respectiv a Regulamentului pentru asigurarea numarului minim de
locuri de parcare pentru lucrdrile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Arad,
aprobat prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 187/28.03.2024, dupa cum
urmeaza:

1,5 locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utild sub 100 mp

- 2 locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utila ce depaseste 100 mp

Tinand cont de suprafata construitd/desfasuratd relativ redusa a cladirii propuse si implicit a
apartamentelor rezultate, se estimeaza un necesar de maxim 12 parcaje.

Parcajele necesare vor fi amenajate in incintd, si anume 4 — 5 locuri de parcare in sistem
ingropat, cu 2 niveluri ale platformei de parcare actionata hidraulic, un nivel fiind subteran, iar al
doilea avand platforma la nivelul CTS, rezultand astfel 8 — 10 locuri parcare. Acestea vor fi
suplimentate cu 2 parcaje la sol, amenajate la nivelul parterului cladirii. In functie de planimetria ce
va fi adoptatd pentru faza DTAC, parcajele vor putea fi amenajate inclusiv la nivelul parterului, sub



nivelurile superioare, cu conditia asigurarii numarului necesar pentru apartamentele si spatiile
comerciale propuse.

Circulatii si accesuri:

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca existd posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

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

Accesul auto/pietonal in incinta se va realiza din Strada Rosiorilor.

Accesul va avea o latime de 3,50 m.

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

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

Parcelarea:
Nu este permisa parcelarea ulterioara a terenului.

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

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

Pentru realizarea lucrdrilor de constructii si/sau deviere care privesc exclusiv
racordarea/bransarea la retelele tehnico-edilitare existente in zona, acordul/autorizatia
administratorului drumului se emite de autorititile competente in numele operatorilor de retele
tehnico-edilitare, pe baza cererii formulate de beneficiarul obiectivului si in considerarea drepturilor
legale de care beneficiaza operatorul de retea.

Autorizatiile de construire pentru imobil si acordul/autorizatia administratorului drumului
pentru instalatiile de racordare la utilitdti se emit concomitent. Imposibilitatea emiterii unui/unei
acord/autorizatii al/a administratorului drumului pentru realizarea instalatiei de racordare la una din
utilitati nu va bloca procesul de emitere a celorlalte autorizatii de construire pentru imobil si alte
utilitati.

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

Proprietarul/dezvoltatorul zonei mixte, predad autoritatii administratiei publice locale, cu titlu
gratuit, retelele comune si terenul aferent pana la brangamentul imobilului din zona mixta, in vederea
preluarii in administrare si exploatare a acestor retele de catre furnizorul care asigura aceste servicii
in unitatea administrativ-teritoriala.

Pe cheltuiala investitorilor se va asigura realizarea retelei de apa, a retelei de canalizare
menajera, a retelei de canalizare pluviald, a retelelor electrice, de gaze naturale necesare functiondrii
noii zone mixte, urmand ca, dupa realizarea acestora, acestea sa fie predate detindtorilor de utilitdti,
unde este cazul. Documentatiile care se vor Intocmi si aproba, cat si lucrarile care se vor executa, vor
respecta toate etapele rezultate din aplicarea legislatiei in vigoare.

In urma sedintei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
07.08.2025 se avizeaza favorabil Planul urbanistic zonal si Regulamentul local de urbanism aferent
acestuia.

Prezentul aviz este valabil numai impreuna cu plansa de reglementari anexata si vizata spre
neschimbare.



Avizul arhitectului-sef este un aviz tehnic care nu se supune deliberarii consiliului
judetean/consiliului local/Consiliului General al Municipiului Bucuresti, dupa caz (conf. Legii nr.
350 din 6 iunie 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, Articolul 37 (1°3), actualizatd) si
poate fi folosit numai in scopul aprobarii P.U.Z.

Elaboratorul si beneficiarul P.U.Z. raspund pentru exactitatea datelor si veridicitatea
inscrisurilor cuprinse in P.U.Z. care face obiectul prezentului aviz, in conformitate cu art. 63 alin. (2)
lit. g) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Documentatia tehnicd pentru autorizarea executdrii lucrarilor de construire (D.T.A.C.) se
poate intocmi numai dupa aprobarea P.U.Z. si cu obligativitatea respectarii intocmai a prevederilor
acestuia.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toata durata de valabilitate a certificatului
de urbanism nr. 1566 din 01.09.2022, emis de Primarul Municipiului Arad.

Arhitect Sef,

Arh. Emilian-Sorin Ciurariu

Sef serviciu,
arh. loana Barbatei

Consilier,
ing. Laurentiu Florescu PMA-A5-14



Anexa 3 la Hotararea nr. / 2026 a Consiliului Local al Municipiului Arad

PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

DURECTIA GENERALA ARHITECT SEF

DIRECTIA CONSTRUCTII SI DEZVOLTARE URBANA

SERVICIUL DEZVOLTARE URBANA SI PROTEJARE MONUMENTE
NR.73239/A5/12.01.2026

RAPORTUL INFORMARII SI CONSULTARII PUBLICULUI

In conformitate cu prevederile Ordinului nr. 2701/2010 pentru aprobarea metodologiei de
informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism,cu modificarile si completarile ulterioare s-a intocmit prezentul raport
privind documentatia:

Plan Urbanistic Zonal si Regulament Local de Urbanism aferent — Zona mixta, locuinte
colective cu spatii comerciale/servicii la parter

Proprietar/ Dezvoltator: Dobritd Mihai Ioan

Amplasament - mun.Arad, str.Rosiorilor nr.26, CF 301949 Arad

Proiectant general - SC ARHITECTONIC SRL, arh RUR Doriana Balogh , proiect nr. 115/2020
Responsabilitatea privind informarea si consultarea publicului : Serviciul Dezvoltare Urband si
Protejare Monumente din cadrul Directiei Arhitect-Sef

A. Detalii privind tehnicile si metodele utilizate pentru a informa si consulta publicul
1.Datele si locurile tuturor intalnirilor la care cetitenii au fost invitati sa dezbata
propunerea solicitantului:

La etapa 1 - intentia de elaborare a documentatiei P.U.Z. si R.L.U.

- prin adresa nregistrata la Primaria Municipiului Arad cu nr. 34742/25.04.2023, beneficiarul
solicitd demararea procedurii de informare si consultare a publicului aferent etapei [ — pregatitoare —
anuntarea intentiei de elaboare P.U.Z. si R.L.U.

- intocmire anunt{ privind intentia de elaborare P.U.Z. si R.L.U. s1 postat pe site-ul
www.primariaarad.ro in data de 03.05.2023;

- anuntul de intentie a fost afigat in data de 03.05.2023 pe panou amplasat pe parcela studiata;

- publicul a fost invitat sd consulte studiul de oportunitate la Serviciul Dezvoltare Urbana si
Protejare Monumente in perioada 03.05.2023-13.05.2023 si sa faca observatii, recomandari in scris
la registratura Primariei Municipiului Arad.

Documentatia disponibild la Serviciul Dezvoltare Urbana si Protejare Monumente nu a fost
consultatd de nici o persoana.

Prin adresa inregistratd cu nr.39024/05.05.2023 proprietarul imobilului din str.Rosiorilor
nr.24 ne transmite urmatoarele:
’1.Cladirea care se construieste sd nu depaseasca actualul regim de indltime al cladirii care existd deja
si care este de 9,5m;
2.Constructia sa nu fie lipitd de casa mea astfel incat sa pot avea acces la peretele casei in caz de
interventie si nici de gardul despartitor dintre proprietati;
3.Latura cladirii indreptata spre proprietatea mea sa fie un singur perete de jos pana sus, fara nici un
fel de ferestre, aerisiri, balcoane sau terase;
4.Acest perete orientat spre mine sa fie de culoare calda deschisd, pentru ca spatiul din preajma lui sa
fie luminos;
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Va rog conform Ordinului 2701/2010 art.4 sd fiu informat si consultat in toate etapele din cadrul
procesului de elaborare si revizuire a planului de urbanism si amenajare.”

Solicitarea a fost transmisa initiatorului si elaboratorului documentatiei la data de 11.05.2023
pentru a raspunde motivat.

Prin adresa inregistratd cu nr.43131/19.05.2023 initiatorii si elaboratorul documentatiei ne
transmit urmatorul raspuns:

o 7 Cladirea propusd pe terenul invecinat va avea regimul de indltime maxim

S+P+2E+Er (etaj retras), incadrindu-se in prevederile HG 525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului general de urbanism, actualizata, Articolul 31:

Inaltimea constructiilor

(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inatimii medii a cladirilor
invecinate si a caracterului zonei, fara ca diferenta de indltime sa depdseasca cu mai mult
de doua niveluri cladirile imediat invecinate.

(2) In sensul prezentului regulament, cladiri imediat invecinate sunt cele amplasate
alaturat, de aceeasi parte a strazii.

(3) Fac exceptie de la prevederile alin. (1) constructiile care au fost cuprinse intr-un plan
urbanistic zonal, aprobat conform legii.

Cladirea existenta pe terenul reglementat are regimul de inaltime P+1 (hala prestari servicii)
si, conf. Adresa sesizare, are indltimea maxima 9,50 m. Se poate estima ca inaltimea minima a
constructiei S+P+2E+Er cu functiune mixta propusa poate fi 9,60 m plus inéltimea aticului etajului
2, la care se adauga indltimea etajului retras (cca. 3,00 m plus inaltimea aticului), dar care nu afecteaza
perceptia volumetriei finale, datorita retragerilor succesive atat fatd de limita sudica de proprietate
(comuna cu a imobilului de la nr. 24), cat si fata de aticul etajului 2. Astfel, cladirea S+P+2E va avea
o indltime relativ similard cu cea a constructiei P+1 existente in incinta studiatd, la care se va adauga
un etaj retras fata de limitele de construibilitate ale nivelurilor inferioare. Se estimeaza cd inaltimea
dintre niveluri va fi de cca. 3 m + 3,50 m (indltime utila cca. 2,70 m), iar cota =+ 0,00 va fi la prevazuta
aproximativ la 0,60 m + 1,20 m deasupra cotei actuale a terenului sistematizat. Datorita amplasarii la
nord fata de terenul de pe Str. Rosiorilor nr. 24, cladirea S+P+2E+Er propusa nu va umbri sub nici o
forma locuinta invecinata la sud (Str. Rosiorilor nr. 24).

o Referitor la solicitarea de a nu alipi cladirea nou propusa de cea existentd la nr. 24,
mentiondm ca a fost deja luat in considerare acest aspect, constructia P+2E+Er fiind propusa prin
Studiul de oportunitate la min. 0,90 m fatd de calcanul si imprejmuirea invecinate la sud, din
considerentul posibilitatii interventiei la peretii exteriori ai ambelor constructii. S-a reconsiderat
limita de construibilitate a subsolului propus, care va fi pozitionatd de asemenea la min. 0,90 m fata
de locuinta invecinata la nr. 24, fara a aduce vreun prejudiciu locuintei Invecinate. Va fi modificata
plansa "Conceptul propus" — 02 A in vederea emiterii Avizului de Oportunitate.

o Referitor la peretele exterior al cladirii nou propuse, amplasat la min. 0,90 m fata de
limita de proprietate a imobilului de la nr. 24, precizam ca a fost luatd deja in calcul protejarea
intimitatii locuintei invecinate la sud, prin propunerea evitarii amplasarii de ferestre, balcoane, logii,
etc. pe aceasta laturd. In cazul in care la urmitoarea fazia (DTAC) se va opta pentru realizarea de
goluri si balcoane, logii, etc. in peretele exterior sudic, se vor respecta prevederile Codului Civil, si



anume retragerea peretelui cu goluri sau a balcoanelor la min. 2,00 m fata de limita de proprietate. In
orice caz, datoritd realizarii in zona a blocurilor ARED cu un regim de indltime P+4E+2Er, la cca. 10
m est fatd de terenurile cu locuinte individuale de pe Str. Rosiorilor, intimitatea zonei rezidentiale
este partial afectata.

Mai jos prezentam un extras din documentatia faza Studiu Oportunitate:

2.3. Relementari obligatorii sau dotdri de interes public necesare

Retragere fata de limitele de proprietate:
- Sud: min. 0,90 m

e pentru protejarea intimitétii parcelei cu locuinta invecinatd la sud, se va evita
amplasarea de suprafete vitrate, balcoane, logii, etc. spre latura sudica a terenului
reglementat, asigurdndu-se iluminarea naturald dinspre est si vest a
apartamentelor propuse

e incazul in care la faza DTAC se vor proiecta suprafete vitrate spre latura sudica a
terenului, se va respecta retragerea acestora la min. 2,00 m fatd de limita sudica
de proprietate, conform prevederi Cod Civil

o Se va tine cont de solicitarea zugravirii in culori deschise a peretelui sudic al
constructiei propuse, acest aspect va fi prevazut in Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ.”

Raspunsul a fost transmis contestatarului la data de 29.05.2023.

La etapa 2 — de elaborare a propunerilor P.U.Z. si R.L.U. aferent

- prin adresa inregistratd la Primdria Municipiului Arad cu 94535/20.11.2023, beneficiarii
solicitd demararea procedurii de informare si consultare a publicului privind consultarea propunerilor
P.U.Z.si R.L.U.

- intocmire anunt privind consultarea asupra propunerilor preliminare si postarea acestuia pe site-
ul www.primariaarad.ro si afisare la sediu in data de 18.12.2023;

- anuntul privind consultarea documentatiei a fost afisat in data de 18.12.2023 pe panouri
amplasate pe parcela care a generat planul urbanistic zonal, la dosar fiind depuse fotografii care
demonstreaza acest lucru.

Publicul a fost invitat sd consulte documentatia depusa la Serviciul Dezvoltare Urbana si Protejare
Monumente in perioada 18.12.2023-03.01.2024 si sa faca observatii, recomandari in scris la
registratura Primariei Municipiului Arad.

2. Continutul, datele de transmitere prin posta si numarul trimiterilor postale

Au fost identificate partile potential interesate, care pot fi afectate de prevederile
documentatiei de urbanism.

Au fost trimise scrisori de notificare catre acestia, privind posibilitatea consultarii
documentatiei P.U.Z. la Serviciul Dezvoltare Urbana si Protejare Monumente, pentru a putea sesiza
probleme legate de propunerea din plan.

3. Localizarea rezidentilor, proprietarilor si partilor interesate care au primit notificari,
buletine informative sau alte materiale scrise

Au fost notificati vecinii direct afectati de propunerile PUZ, proprietarii imobilelor din zona
studiata a documentatiei de urbanism, conform documentului de planificare a procesului de
informare si consultare a publicului transmis, proprietarii parcelelor identificate cu CF 354240, CF
354241, CF 351987, CF 354369, 354239, CF 354242, CF 319047, Asociatia de proprietari din
str.Rosiorilor bl.1-2 sc.B, SC BLOC 15 ARED SRL, SC BLOC 16 ARED SRL, SC IMOTRUST
SA, SC BLOC ARED SRL, DIRECTIA PATRIMONIU.
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4. Numarul persoanelor care au participat la acest proces
Documentatia disponibila la Serviciul Dezvoltare Urbana si Protejare Monumente nu a fost
consultata de nici o persoana.

B. Rezumat al problemelor, observatiilor si rezervelor exprimate de public pe parcursul
procesului de informare si consultare :

Prin adresa inregistrata cu nr.104237/22.12.2023, proprietarul imobilului din Arad,
str.Rosiorilor nr.24,ne transmite urmatoarele:
”... avand in vedere ca s-a trecut la Etapa a Il-a, PUZ, de elaborare a propunerilor, pe str. Rosiorilor
nr.26, CF.301949, adica exact langd domiciliul meu, conform Ordinului nr. 2701/2010, dores sa
reiterez observatiile, pe care le-am transmis si la Etapa I, pentru a exista o buna vecinatate in continure
si pentru a-mi fi respectata intimitatea si linistea spatiului in care locuiesc cu familia mea, de o viata:

1. Cladirea care se constriueste sa nu depseascad actualul regim de inaltime al cladirii care
exista deja si care este de 9,5 m, cel putin inspre partea mea, latura sudica, 16,5m previzut in proiect
este enorm, casa va fi ingropata intre cladiri;

2. Constructia sa nu fie lipita de casa mea astfel incét sa pot avea acces la peretele casei in caz
de interventie si nici de gardul despartitor dintre proprietati;

3. Dupa demolarea constructiei de la numarul 26, imediat sa fie construit cu prioritate gardul
despartitor dintre proprietati pentru a-mi fi protejat securitatea locuintei,

4. Latura sudica a cladirii indreptata inspre proprietate mea sa fie un singur perete de
jos pana sus, fara nici un fel de ferestre, aerisiri, balcoane, logii sau terase ;

5. Acest perete orientat spre mine sa fie de o culoare deschis, pentru ca spatiul din preajma lui
sa fie luminos.

Va rog conform Ordinului nr. 2701/2010, Art.4., sa fiu informat si consultat in toate etapele
din cadrul procesului de elaborare si revizuire a planului de urbanism si amenajare.”

Sesizarea a fost transmisd initiatorului si elaboratorului documentatiei pentru a raspunde
motivat, la data de 03.01.2024.

Prin adresele inregistrate cu nr.105582/28.12.2023, nr.105592/28.12.2023,
nr.10558/28.12.2023 reprezentatii SC BLOC 16 ARED SRL, ai Asociatiei de proprietari ansamblu
rezidentail RED 9, CA Vlaicu 14, bl.R32, SC ARED SRL, ne transmit urmatoarele:

“prin prezenta va facem cunoscut ca subscrisa nu a fost notificatd in conformitate cu
prevederile Ordinului 2701/2010. Avand in vedere proprietatea subscrisei, raportat la amplasamentul
studiat, era absolut necesar acest aspect. Pentru situatia in care am fost notificati, va solicitati sa ne
faceti dovada acestui aspect.

Avand in vedere lipsa notificdrii subscrisei, termenul limita de depunere a observatiilor la
documentatia de urbanism PUZ si RLU mentionatd de mai sus, nu ne poate fi opozabil.”

Prin adresa inregistratd cu nr.105856/29.12.2023 reprezentantii Asociatiei de proprietari
ansamblu rezidential RED 9, CA Vlaicu 14, bl.R32 ne transmit urmatoarele:

”......1. Retragere obligatorie cu jumatate de indltime, pentru a proteja intimitatea si iluminatul
apartamentelor de la Imobilul de locuinte colective R32 (la proiectarea imobilului R32 ne-am retras
cu jumatate de inaltime)

2. La spatiile comerciale, sau alta destinatie decat cea de locuire este obligatoriu 1loc de
parcare/50mp utili si nu 1 loc /spatiu

3. Scenariul cu inchirierea locurilor de parcare de la Ared este exclus.

Va solicitam respectuos, la elaborarea documentatiei, sa luati act de observatiile noastre.”

Prin adresele inregistrate cu nr.105789/29.12.2023 ARED SRL si nr.51/03.01.2024 ARED
SRL prin Cabinetul de avocatura Kocsis, ne transmit urmatoarele observatii:



...... nu consideram oportuna amplasarea unei cladiri cu destinatia de locuinte colective pe un
teren in suprafata de doar 397 mp care prin configuratia sa permite cel mult construirea unei locuinte
individuale.

In acest sens, rugam sa aveti in vedere si nerespectarea urmatoarelor prevederi legale
elementare:

1. La o prima vedere, constructia propusa nu respecta retragerea minima obligatorie fata de
cladirile invecinate (blocurile noastre), astfel incat intimitatea locatarilor nostri si posibilitatea
acestora de a beneficia de suficienta lumina naturala sa nu fie afectata.

Invederam astfel ca potrivit prevederilor art. 3 din Ordinul nr. 119/ 2014 privind aprobarea
unor Norme de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei:

"(1) Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sd asigure insorirea acestora pe o
duratda de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele
invecinate.

(2) In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre cladirile
invecinate este mai micd sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte, se va intomi studiu
de insorire, care sa confirme respectarea prevederii de la alin. (1)."

Reamintim, totodata, ca in baza textului legal mai sus citat, atunci cand noi am fost cei care
am elaborat planul urbanistic zonal pentru dezvoltarea proiectului nostru, ni s-a impus o strictete ca
distanta dintre cladirile cu destinatia de locuinta sa fie de cel putin o jumatate din inaltimea cladirii
celei mai inalte, iar asigurarea gradului necesar de insorire a constructillor existente sa fie probata
printr-un studiu de insorire intomit in conditiile legii.

In aceste conditii, invederam ca ne asteptam ca autoritatea publica locala sa nu aplice
standarde duble in functie de persona investitorului sau a proiectantului si sa impuna si acestor
investitori exact aceleasi cerinte care ne-au fost impuse si noua, si anume o retragere minima
obligatorie de cel putin o jumatate din inaltimea cladirii celei mai inalte si intocmire: unui
studiu de insorire.

2. Referitor la chestinea locurilor de parcare, invederam ca potrivit dispozitiilor pct.33 din HG
525/ 1996 privind Regulamentul General de Urbanism parcajele trebuie sa fie reglementate si
amplasate in interiorul proprietatii investitorului, si nicidecum pe domeniul public sau pe terenurile
vecinilor.

Sub acest aspect, aratam ca este absolut exclus ca noi sa le inchiriem acestor investitori vreun
loc de parcare, intrucat in cadrul proiectului nostru numarul de parcari construite este corelat cu
numarul de apartmente produse, iar astfel toate parcarile noastre sunt destinate exclusiv
cumparatorilor de apartmente.

Prin urmare, scenariul in care acesti investitori inchiriaza locuri de parcare din interiorul
proiectului nostru in realitate nu exista.

Consideram astfel ca singura solutie viabila este amplasarea locurilor de parcare in interiorul
parcelei investitorilor, eventual la subsol, cu respectarea numarului minim de locuri le parcare
prevazut de lege (tinand cont si de faptul ca pentru spatiile comerciale ar trebui sa existe prevazute
atat locuri de parcare pentru salariati, cat si pentru clienti) si a normelor privind securitatea la incendiu
(in special pentru locurile de parcare prevazute la subsol).

3. Referitor la chestiunea circulatiilor (dar si a locurilor de parcare), atragem atentia supra
faptului ca intreaga aceasta investitie va avea iesirea pe strada Rosiorilor, care este deja sufocata de
circulatia actuala si de masinile locatarilor parcate pe ambele parti ale drumului, unde cu greu incape
chiar si masina de salubritate.

In aceste conditii, afluxul suplimentar de trafic si de masini parcate pe care il va aduce
investitia propusa va bloca probabil complet strada Rosiorilor (mai ales daca nu se va asigura un
numar suficient de locuri de parcare usor accesibile), facand imposibila inclusiv patrunderea
ambulantelor sau a masinilor de pompieri in cazul unor situatii urgente.

4. Nu in ultimul rand, remarcam netransparenta in care se elaboreaza acest PUZ, intrucat noi
suntem principalii vecini cu proprietatea investitorilor Dobrita Mihai Ion si Dobrita a Paula, nici noi
si nici Asociatia de Proprietari a blocurilor noastre nu am fost notificati in mod direct despre intentia



de realizare a acestui PUZ. Cu toate acestea, printr-o ciudata mplare, a fost notificat aleatoriu un
proprietar de apartment din blocul R32, intamplator unul care nici macar nu domiciliaza in bloc.

Rugam asadar ca atat noi (societatea ARED SRL) cat si Asociatia de Proprietari a amblului
Rezidential RED 9 sa fim notificati in continuare in mod direct in fiecare din etapele urmatoare de
elaborare si aprobare a acestui PUZ.”

Sesizdrile au fost transmise la data de 04.01.2024 initiatorului si elaboratorului documentatiei
pentru a raspunde motivat, cu urmdtoarele mentiuni:

- notificarile au fost transmise tuturor proprietarilor imobilelor din zona studiatd a
documentatiei de urbanism, conform documentului de planificare a procesului de informare si
consultarea publicului, depus in documentatie.

-avand in vedere perioada sarbatorilor si faptul ca notificarile nu au ajuns la timp, vor putea fi
transmise Observatii pana la data de 12.01.2024.

Prin adresa nr.ad.105582,105592,10558,105856,105789,51/A5/04.01.2024 s-a transmis
contestatarilor urmatorul raspuns:

”Va comunicdm ca sesizarile inregistrate cu nr. de mai sus cu privire la documentatia de
urbanism PUZ si RLU - "Zona mixta-Locuinte colective cu spatii comerciale/servicii la parter"”,
amplasament intravilanul Mun. Arad, str. Rosiorilor aflata in etapa a Il-a de informare si consultare a
populatiei, conform Or. MDRT 01/2010, au fost transmise initiatorului si elaboratorului
documentatiei pentru a raspunde motivat.

Mentionam ca notificarile au fost transmise tuturor proprietarilor imobilelor din zona studiata
a documentatiei de urbanism, conform Documentului de planificare a procesului de informare si
consultare a publicului, depus in documentatie.

Avand in vedere perioada sarbatorilor si faptul ca notificarile nu au ajuns la timp, va ducem
la cunostintd ca puteti transmite Observatiile in scris la sediul Primariei Municipiului Arad, B-dul
Revolutiei, nr. 75, Serviciul Relatii cu Publicul sau la adresa mail registratura@primariaarad.ro pana
la data de 12.01.2024.”

Prin adresa inregistrata cu nr.8097/01.02.2024, initiatorii si elaboratorul documentatiei ne
transmit urmatorul raspuns:

G. ” Referitor la Sesizarea inregistrata la Primaria Mun. Arad cu nr. 104237/22.12.2023,
depusi in faza de elaborare a propunerilor proiectului faza P.U.Z. ZONA MIXTA — LOCUINTE
COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/SERVICII LA PARTER, cu amplasamentul in
intravilanul Mun. Arad, Str. Rosiorilor nr. 26, beneficiari DOBRITA MIHAI-ION si DOBRITA
IULIA-PAULA, proiectant general S.C. ARHITECTONIC S.R.L., proiect nr. 115/2020, precizdm
urmatoarele:

o Solicitarile dvs. exprimate prin Sesizarea nr. 39024/05.05.2023 inregistrata la Primaria
Mun. Arad la etapa etapa pregititoare - anuntarea intentiei de elaborare P.U.Z. ZONA MIXTA —
LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/ SERVICII LA PARTER, cu amplasamentul
in intravilanul Mun. Arad, Str. Rosiorilor nr. 26, beneficiari DOBRITA MIHAI-ION si DOBRITA
IULIA-PAULA, proiectant general S.C. ARHITECTONIC S.R.L., proiect nr. 115/2020, au fost luate
in considerare incd de la acea etapd a documentatiei de urbanism. Aceste solicitari, asa cum le-ati
reluat la aceastd etapd, au fost deja introduse in prevederile PUZ si in Regulamentul Local de
Urbanism.

In cele ce urmeaza, reluim Raspunsul la sesizirile dvs.:

o Cladirea propusa pe terenul invecinat va avea regimul de inaltime maxim S+P+2E+Er
(etaj retras), incadrandu-se 1n prevederile HG 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de
urbanism, actualizata, Articolul 31:

Indlfimea constructiilor
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(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inatimii medii a cladirilor
invecinate §i a caracterului zonei, fara ca diferenta de inaltime sa depaseasca cu mai mult de doua
niveluri cladirile imediat invecinate.

(2) In sensul prezentului regulament, cladiri imediat invecinate sunt cele amplasate aldturat,
de aceeasi parte a strazii.

(3) Fac exceptie de la prevederile alin. (1) constructiile care au fost cuprinse intr-un plan
urbanistic zonal, aprobat conform legii.

Cladirea existenta pe terenul reglementat are regimul de inaltime P+1 (hala prestari servicii)
si, conf. Adresa sesizare, are inaltimea maxima 9,50 m. Se poate estima cd Indltimea minima a
constructiei S+P+2E+Er cu functiune mixta propusa poate fi 9,60 m plus indlfimea aticului etajului
2, la care se adauga Tndltimea etajului retras (cca. 3,00 m plus indltimea aticului), dar care nu afecteaza
perceptia volumetriei finale, datorita retragerilor succesive atdt fatd de limita sudicd de proprietate
(comuna cu a imobilului de la nr. 24), cat si fata de aticul etajului 2. Astfel, cladirea S+P+2E va avea
o inaltime relativ similard cu cea a constructiei P+1 existente in incinta studiata, la care se va adauga
un etaj retras fatd de limitele de construibilitate ale nivelurilor inferioare. Se estimeaza cd inaltimea
dintre niveluri va fi de cca. 3 m + 3,50 m (Indltime utila cca. 2,70 m), iar cota =+ 0,00 va fi la prevazuta
aproximativ la 0,60 m + 1,20 m deasupra cotei actuale a terenului sistematizat. Datoritd amplasarii la
nord fata de terenul de pe Str. Rosiorilor nr. 24, cladirea S+P+2E+Er propusa nu va umbri sub nici o
forma locuinta invecinatd la sud (Str. Rosiorilor nr. 24).

o Referitor la solicitarea de a nu alipi cladirea nou propusa de cea existentd la nr. 24,
mentionam ca a fost deja luat in considerare acest aspect, constructia P+2E+Er fiind propusa la min.
la peretii exteriori ai ambelor constructii. S-a reconsiderat limita de construibilitate a subsolului
propus, care va fi pozitionatd de asemenea la min. 0,90 m fata de locuinta invecinata la nr. 24, fara a
aduce vreun prejudiciu locuintei invecinate — plansa Reglementari urbanistice zonificare (02 A).

o Referitor la peretele exterior al cladirii nou propuse, amplasat la min. 0,90 m fata de
limita de proprietate a imobilului de la nr. 24, precizam ca a fost luatd deja in calcul protejarea
intimitatii locuintei invecinate la sud, prin propunerea evitarii amplasarii de ferestre, balcoane, logii,
etc. pe aceastd laturd. In cazul in care la urmitoarea fazi (DTAC) se va opta pentru realizarea de
goluri si balcoane, logii, etc. in peretele exterior sudic, se vor respecta prevederile Codului Civil, si
anume retragerea peretelui cu goluri sau a balcoanelor la min. 2,00 m fata de limita de proprietate. In
orice caz, datoritd realizarii in zona a blocurilor ARED cu un regim de indltime P+4E+2Er, la cca. 10
m est fatd de terenurile cu locuinte individuale de pe Str. Rosiorilor, intimitatea zonei rezidentiale
este partial afectata.

o Mai jos prezentam un extras din Memoriul de prezentare faza PUZ si RLU:

3.5.1. Sistematizarea verticald

Regimul de inaltime maxim propus pentru constructii: S+P+2E+Er, respectiv max. 16,50 m
la coama (127,50 NMN), considerate fata de cota + 0,00 (111,00 NMN). Cota generala a terrnului
sistematizat va fi considerata cota superioara a subsolului corpului C2 existent (111,00 NMN),
terenul natural din jur urmdnd sa fie ridicat pana la aceasta cota (cca. 70 cm).

3.5.2. Criterii compozitionale si functionale

Cladirea propusa va fi amplasata in zona mediana a terenului, cu posibilitatea amenajarii
unui subsol general, pana la frontul stradal, destinat parcajelor subterane. Retragerea etajelor
superioare fata de frontul stradal si fata de limita posterioara de proprietate este motivata de

e .

atat zone parcaj la sol, cdt si zonele verzi necesare.

3.5.3. Regimul de aliniere

Constructiile propuse vor fi amplasate astfel:

- aliniamentul la frontul stradal (spre Str. Rosiorilor) — min. 0,00 m +~ max. 12,00 m, cu
exceptia spatiilor de parcare mecanice subterane etajate, care pot fi amplasate ingropat, pana la
frontul stradal

- Retragere fata de limitele de proprietate:




= Sud: min. 0,90 m (inclusiv subsol)

o pentru protejarea intimitatii parcelei cu locuinta invecinata la sud, se va evita
amplasarea de suprafete vitrate, balcoane, logii, etc. spre latura sudica a terenului reglementat,
asigurandu-se iluminarea naturala dinspre est si vest a apartamentelor propuse

o in cazul in care la faza DTAC se vor proiecta suprafete vitrate spre latura sudicd a
terenului, se va respecta retragerea acestora la min. 2,00 m fata de limita sudica de proprietate,
conform prevederi Cod Civil

. Nord: pana pe limita de proprietate

. Est: min. 6,00 m, cu exceptia subsolului, care poate fi amplasat pana pe limita de
proprietatem cu acordul vecinilor afectati

- Etajul retras va avea pe minim 2 laturi o retragere de min. 1,20 m.

3.5.4. Regimul de inaltime

Regimul de inaltime maxim propus pentru constructii: P+2E+Er/M, respectiv max. 16,50 m
la coama (125,80 NMN), considerate fata de cota CTS (109,30 NMN).

3.5.5. Modul de utilizare al terenului

Au fost stabilite valori maxime pentru procentul de ocupare al terenului si de utilizare a
terenului.

. P.O.T. 48,00 %
. C.UT. 1,85

¢ Mai jos prezentam un extras din Regulamentul Locald e Urbanism:
6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Parcelare

Nu este permisa parcelarea ulterioara a terenului.

Inaltimea constructiilor

Regimul de indltime maxim propus este: P+2E+Er cu sau fara subsol, respectiv max. 16,50 m
la coama (125,80 NMN), considerate fata de cota CTS (109,30 NMN).

Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora §i nu depreciaza aspectul general al zonei.

Sunt interzise constructiile ce reprezinta pastise ale unor tipuri de arhitectura nespecifice
zonei.

Se va zugravi in culori deschise peretele sudic al constructiei propuse, acest aspect va fi
prevazut in Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ.

Sunt interzise imitatiile de materiale.

Apreciem punctele de vedere prezentate si va asiguram cd acestea sunt deja luate in
considerare in procesul elaborarii si avizarii propunerilor PUZ - Zona mixta, locuinte colective cu
spatii comerciale/servicii la parter in mdsura an care asigurd posibilitatea de a uza de dreptul de
proprietate al investitorului.”

Raspunsul a fost transmis contestatarului la data de 05.02.2024.

Prin adresa inregistratd cu nr.8092/01.02.2024 initiatorii si elaboratorul documentatiei ne
transmit urmatorul raspuns:
H. Referitor la Sesizarea Inregistrata la Primaria Mun. Arad cu nr. 105582/28.12.2023 de

catre S.C. BLOC 16 ARED S.R.L., depusa in faza de elaborare a propunerilor proiectului faza P.U.Z.
ZONA MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/SERVICII LA PARTER,
cu amplasamentul in intravilanul Mun. Arad, Str. Rosiorilor nr. 26, beneficiari DOBRITA MIHAI-
ION si DOBRITA TULIA-PAULA, proiectant general S.C. ARHITECTONIC S.R.L., proiect nr.
115/2020, precizam urmatoarele:

o Primdria Mun. Arad, prin Directia Constructii si Dezvoltare Urbana — Serviciul
Dezvoltare Urbana si Protejare Monumente, a urmat procedura de informare a publicului conform



Ordinului 2.701 din 30 dec. 2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism
pentru documentatia P.U.Z. ZONA MIXTA - LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII
COMERCIALE/ SERVICII LA PARTER, faza etapa elaborarii propunerilor ce vor fi supuse
procesului de avizare. Acest demers constd in notificarea — prin scrisori expediate prin serviciile
Postei Roméane — a tuturor proprietarilor de imobile din zona studiatd a documentatiei de urbanism,
conform Documentului de planificare a procesului de informare si consultare a publicului, depus in
documentatie.

Acest aspect este confirmat prin Adresa nr. 105582, 105592, 105558, 105856,
105789,51/A5/04.01.2024 emisa de Primaria Mun. Arad, prin Directia Constructii si Dezvoltare
Urbana — Serviciul Dezvoltare Urbana si Protejare Monumente: "Mentionam ca notificarile au fost
transmise tuturor proprietarilor imobilelor din zona studiata a documentatiei de urbanism, conform
Documentului de planificare a procesului de informare si consultare a publicului, depus in
documentatie”.

Nu avem cunostintd despre programul Postei Roméane din perioada Sarbatorilor de iarna,
insa avem certitudinea profesionalismului Postei Roméane si ca notificérile expediate de Primaria
Mun. Arad, prin serviciile acestei institutii, ajung la destinatie.

L. Referitor la Sesizarea inregistrata la Primaria Mun. Arad cu nr. 105592/28.12.2023 de
catre ASOCIATIA DE PROPRIETARI ANSAMBLU REZIDENTIAL RED 9, Mun. Arad, Calea
Aurel Vlaicu nr. 14, Bloc R32, CUI 43105990, depusa in faza de elaborare a propunerilor proiectului
faza P.U.Z. ZONA MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/ SERVICII
LA PARTER, cu amplasamentul in intravilanul Mun. Arad, Str. Rosiorilor nr. 26, beneficiari
DOBRITA MIHAI-ION si DOBRITA IULIA-PAULA, proiectant general S.C. ARHITECTONIC
S.R.L., proiect nr. 115/2020, precizam urmatoarele:

o In Documentul de planificare a procesului de informare si consultare a publicului,
depus in documentatia PUZ ZONA MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII
COMERCIALE/ SERVICII LA PARTER au fost preluate si notate numele proprietarilor posibil a
fi afectati de propunerile PUZ, asa cum au fost identificati in Extrasul CF actualizat la data depunerii
documentatiei PUZ la Registratura Primdriet Mun. Arad. Asociatia de Proprietari Ansamblu
Rezidential RED 9, CUI 43105990, nu a fost identificata in extrasele CF ale imobilelor invecinate
zonei propusi spre reglementare. in schimb, au fost notificati in scris prin serviciile Postei Romane
toti proprietarii avand dreptul de proprietate inscris in Extrasele CF ale imobilelor invecinate. In
situatia in care doriti sd 11 reprezentati pe proprietarii de drept ai imobilelor in dialogul cu Primaria
Mun. Arad pe marginea elaborarii propunerilor PUZ, considerdm binevenita intentia dvs., intelegand
ca omiterea notificarii dvs. se datoreaza intru totul omiterii Asociatiei de Proprietari Ansamblu
Rezidential RED 9 din Extrasul CF al imobilului, asa cum a fost eliberat de ANCPI Arad.

J. Referitor la Sesizarea inregistrata la Primaria Mun. Arad cu nr. 105558/28.12.2023 de
catre S.C. ARED S.R.L., Mun. Arad, Calea Aurel Vlaicu nr. 14, Bloc R32, CUI 43105990, depusa in
faza de elaborare a propunerilor proiectului faza P.U.Z. ZONA MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE
CU SPATII COMERCIALE/ SERVICII LA PARTER, cu amplasamentul in intravilanul Mun. Arad,
Str. Rosiorilor nr. 26, beneficiari DOBRITA MIHAI-ION si DOBRITA IULIA-PAULA, proiectant
general S.C. ARHITECTONIC S.R.L., proiect nr. 115/2020, precizam urmatoarele:




o In Documentul de planificare a procesului de informare si consultare a publicului,
depus in documentatia PUZ ZONA MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII
COMERCIALE/ SERVICII LA PARTER au fost preluate si notate numele proprietarilor invecinati
posibil a fi afectati de propunerile PUZ, asa cum au fost identificati in Extrasul CF actualizat la data
depunerii documentatiei PUZ la Registratura Primariei Mun. Arad. S.C. ARED S.R.L. nu a fost
identificata ca avand un drept de proprietate inscris in extrasele CF ale imobilelor invecinate zonei
propusi spre reglementare. In calitate de dezvoltator imobiliar in Mun. Arad, S.C: Ared S.R.L. este
bineveniti si impartaseasca experienta sa si si exprime puncte de vedere. In principiu, persoanele
fizice si juridice de pe raza Mun. Arad, care nu sunt vecini limitrofi ai zonelor reglementate, pot
urmari documentatiile de urbanism in curs de elaborare pe site-ul Primériei Mun. Arad, fard ca
autoritatea publica locald sa aiba obligatia de a notifica.

K. Referitor la Sesizarea Inregistrata la Primaria Mun. Arad cu nr. 105592/28.12.2023 de
catre ASOCIATIA DE PROPRIETARI ANSAMBLU REZIDENTIAL RED 9, Mun. Arad, Calea
Aurel Vlaicu nr. 14, Bloc R32, CUI 43105990, depusa in faza de elaborare a propunerilor proiectului
faza P.U.Z. ZONA MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/ SERVICII
LA PARTER, cu amplasamentul in intravilanul Mun. Arad, Str. Rosiorilor nr. 26, beneficiari
DOBRITA MIHAI-ION si DOBRITA TULIA-PAULA, proiectant general S.C. ARHITECTONIC
S.R.L., proiect nr. 115/2020, precizim urmatoarele:

o Aliniamentul minim fatd de limita posterioara de proprietate al nivelurilor Parter, etaj
1 si 2 ale cladirii propuse oscileaza intre 6,00 m (spre nord) si 7,00 m (spre sud), datoritd formei
trapezoidale a terenului de amplasament. Conform PUZ in elaborare, cladirea propusa are regimul
maxim de Tndltime stabilit P+2E+Etaj retras, cu sau fara subsol. Astfel, aproximand cota la cornisa/
aticul etajului 2 ca fiind 10,50 m, reiese ca distanta prevazuta intre cladire si limita posterioara de
proprietate (6,00 m + 7,00 m spre Bloc R32) este mai mare decat H/2, intocmai cum este solicitat de
catre Asociatia de Proprietari Ansamblu Rezidential RED 9. Pentru incadrarea in aceastd solicitare
inclusiv a etajului retras, a fost completatd documentatia PUZ si RLU cu prevederea ca aliniamentul
fata de limita posterioara de proprietate si fie min. 6,00 m, dar nu mai putin de H/2. in acest mod,
retragerea de min. 6,00 m fata de limita de proprietate comund a Bloc R32, completata cu prevederea
retragerii cu min. H/2 a nivelurilor cladirii propuse va asigura acelasi grad de intimitate al tuturor
locatarilor din zona.

o Solicitarea prevederii unui loc de parcare la 50 mp utili pentru spatiile comerciale sau
cu altd destinatie este abuziva, excedand prevederile legale. HG 525/1996 actualizata, Anexa 5 —
Parcaje, pct. 5.3. — Constructii comerciale, prevede:

5.3.1. Pentru constructiile comerciale vor fi prevazute locuri de parcare pentru clienti,
dupa cum urmeaza:
® un loc de parcare la 200 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de pana la 400 mp;
® un loc de parcare la 100 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati de 400-600 mp,
® un loc de parcare la 50 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri comerciale de
600-2.000 mp;
® un loc de parcare la 40 mp suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri comerciale de
peste 2.000 mp.



Datorita dimensiunilor terenului si POT prevazut, este exclus ca parterul comercial sa aiba
suprafata mai mare de 200 mp, motiv pentru care, conform legislatiei in vigoare, este suficienta
prevederea unui singur loc de parcare.

o Beneficiarul va tine cont cd nu este permisa inchirierea locurilor de parcare pe terenuri
apartinadnd Asociatiei de Proprietari Ansamblu Rezidential RED 9.

L. Referitor la Sesizarea Inregistrata la Primédria Mun. Arad cu nr. 105789/29.12.2023 si
Observatiile inregistrate cu nr. 51/03.01.2024 de catre S.C. ARED S.R.L., depuse in faza de elaborare
a propunerilor proiectului faza P.U.Z. ZONA MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII
COMERCIALE/SERVICII LA PARTER, cu amplasamentul in intravilanul Mun. Arad, Str.
Rosiorilor nr. 26, beneficiari DOBRITA MIHAI-ION si DOBRITA TULIA-PAULA, proiectant
general S.C. ARHITECTONIC S.R.L., proiect nr. 115/2020, precizam urmatoarele:

o Aliniamentul minim fata de limita posterioara de proprietate al nivelurilor Parter, etaj
1 si 2 ale cladirii propuse oscileaza intre 6,00 m (spre nord) si 7,00 m (spre sud), datoritd formei
trapezoidale a terenului de amplasament. Conform PUZ in elaborare, cladirea propusa are regimul
maxim de Tndltime stabilit P+2E+Etaj retras, cu sau fara subsol. Astfel, aproximand cota la cornisa/
aticul etajului 2 ca fiind 10,50 m, reiese ca distanta prevazuta intre cladire si limita posterioara de
proprietate (6,00 m + 7,00 m spre Bloc R32) este mai mare decat H/2. Pentru incadrarea in aceasta
solicitare inclusiv a etajului retras, a fost completatd documentatia PUZ si RLU cu prevederea ca
aliniamentul fatd de limita posterioara de proprietate si fie min. 6,00 m, dar nu mai putin de H/2. In
acest mod, retragerea de min. 6,00 m fatd de limita de proprietate comuna a Bloc R32, completata cu
prevederea retragerii cu min. H/2 a nivelurilor cladirii propuse va asigura acelasi grad de intimitate
al tuturor locatarilor din zona.

Tinand cont ca distanta minima Intre cladirea propusa si Bloc R32 este 18,70 m, o distanta
mai mica decat inaltimea la cornisd/ atic a etajului 2 al constructiei propuse (cca. + 10,50 m) sau chiar
a etajului retras propus (max. 16,50 m), reiese ca cladirea propusd nu va putea umbri cladirea existenta
Bloc R32, expunerea la insorirea naturala a spatiilor pentru locuit ale Bloc R 32 mentindndu-se in
acelasi parametri fie ca se vor realiza noi constructii Inspre vest, conform PUZ in elaborare, fie ca
terenul rdmane edificat cu cladirile din prezent. in acest sens, amintim Ordinul nr. 119/2014, Art. 3,
alin. (3):

(3) In cazul invecinarii cu cladiri cu fatade fara ferestre, respectiv calcan, prevederile
alin. (1) se aplica doar pentru peretii cu ferestre, cu respectarea dreptului la insorire a incaperilor
de locuit ale celui mai vechi amplasament.

Desi nu este necesara elaborarea unui Studiu de insorire pentru amplasamentul Bloc R32
(amplasamentul cel mai vechi conf. legislatiei), initiatorul prezentului PUZ va elabora pe parcursul
avizdrii un Studiu de Insorire pentru propriul amplasament, pentru a elimina orice risc ca zona
reglementatd sa fie umbrita de Bloc R32, situatia reald in privinta umbririi fiind opusa celei sesizate
de S.C. ARED S.R.L.

Reiteram diferenta sesizata de catre S.C. ARED S.R.L. intre solicitarea proprie, cu referire
la Ordinul nr. 119/2014, Art. 3, alin. (1) s1 (2):



(1) Amplasarea cladirilor destinate locuingelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o
durata de minimum 1% ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuingele

invecinate.

(2) In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre
cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte, se va
intocmi studiu de insorire, care sa confirme respectarea prevederii de la alin. (1).

si Solicitarea Primariei Mun. Arad pentru PUZ initiat de S.C. ARED S.R.L. de respectare a
prevederilor Ghidul privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism Indicativ
GM - 007 — 2000, Art. 24:

Pentru asigurarea respectarii normelor de insorire si de prevenire a incendiilor, intre fatadele cu
ferestre ale constructiilor amplasate pe aceiasi parcela este recomandabila o distanta minima egala
cu jumatate din inaltimea cladirii celei mai inalte,dar nu mai mica de 3 m.

Atragand atentia asupra diferentelor intre articolele citate referitoare la constructii Invecinate (Ordinul
nr. 119/2014, Art. 3, alin. (1) si(2)), respectiv constructii pe aceiasi parceld (Ghidul privind elaborarea
si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism Indicativ GM — 007 — 2000, Art. 24), evident
nefiind cazul de a se face vreo referire la aceasta din urma situatie (terenul reglementat are CF distinct
fata de teren Bloc R32 sau alte imobile).

o Beneficiarul va tine cont ca este exclusa inchirierea unor locuri de parcare pe terenuri
apartinand S.C. ARED S.R.L. si va amenaja locurile de parcare la sol sau in subsol, tinand cont de
prevederile legale, iar in functie de punctul de vedere al administratiei publice locale, se va mentine
sau nu prevederea Inchirierii pe termen lung a unor locuri de parcare pe alte terenuri din zona, din
apropiere, 1n situatia in care persoanele juridice care au depus sesizdri in acest sens nu detin/
administreaza toate imobilele din zona. Consideram cad reglementarile referitoare la locurile de
parcare necesare unei investitii trebuie sd permitd o oarecare mobilitate in contextul in care
beneficiarul prevede mai multe locuri de parcare decat este stipulat In HG 525/1996 actualizata, iar
dezvoltarea imobiliard a unui oras precum Mun. Arad are adesea un ritm mai alert decat al
modificarilor legale nationale sau locale care privesc acest domeniu.

o Referitor la circulatia pe Str. Rosiorilor, consideram ca aceasta va fi rarefiata odata cu
dezvoltarea zonei rezidentiale a ARED conform PUZ aprobat prin HCLM Arad nr. 341/2023, pentru
care este prevazuta o arterd principla de circulatie care debuseaza in Calea Aurel Vlaicu si o alta care
debuseazd in Calea 6 Vanatori, avand capacitatea de a prelua traficul generat de amplasamentul
ARED SRL, care in prezent se desfasoara impropriu pe Str. Rosiorilor. Mentionam ca in cursul
deplasarilor pe teren nu am sesizat greutdti In asigurarea accesului carosabil, iar investitia in cateva
apartamente (estimat 6 -8) suplimentar fata de cele cateva sute ale zonei ARED nu are potentialul de
a bloca circulatia pe Str. Rosiorilor. Autoritatea publica locala va urmari implementarea prevederilor
PUZ la faza DTAC 1n special in privinta asigurarii locurilor de parcare pentru investitia propusa.

o Referitor la netransparenta acuzati de S.C. ARED S.R.L., mentionim din nou ci In
Documentul de planificare a procesului de informare si consultare a publicului, depus in documentatia
PUZ ZONA MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/ SERVICII LA
PARTER au fost preluate si notate numele proprietarilor invecinati posibil a fi afectati de propunerile
PUZ, asa cum au fost identificati in Extrasele CF actualizate la data depunerii documentatiei PUZ la



Registratura Primdriei Mun. Arad. S.C. ARED S.R.L. nu a fost identificata ca avand un drept de
proprietate inscris in extrasele CF ale imobilelor invecinate zonei propusa spre reglementare. In
calitate de dezvoltator imobiliar in Mun. Arad, S.C: Ared S.R.L. este binevenitd sa Tmpartaseasca
experienta sa si si exprime puncte de vedere. In principiu, persoanele fizice si juridice de pe raza
Mun. Arad, care nu sunt vecini limitrofi ai zonelor reglementate, pot urmari documentatiile de
urbanism in curs de elaborare pe site-ul Primariei Mun. Arad, fard ca autoritatea publica locald sa
aiba obligatia de a notifica.

Apreciem punctele de vedere prezentate de S.C. BLOC 16 ARED S.R.L., ASOCIATIA DE
PROPRIETARI ANSAMBLU REZIDENTIAL RED 9 i S.C. ARED S.R.L. si ii asiguram ca acestea
vor fi luate in considerare 1n procesul elaborarii propunerilor P.U.Z. "Zona mixta — locuinte colective
cu spatii comerciale/ servicii la parter" In masura In care implementarea lor nu prejudiciaza investitia
propusa si asigura posibilitatea de a uza de dreptul de proprietate al investitorului.

Consideram ca propunerile PUZ se integreaza in zona fara sa afecteze aria studiatd, tinand
cont ca incinta reglementata se afld la limita dintre 2 functiuni rezidentiale — locuinte individuale si
locuinte colective, iar constructia propusa, prin volum si functiune, asigurd o trecere graduald de la
calcanul ultimei locuinte spre blocurile P+4E+Er existente.”

Réspunsul a fost transmis contestatarilor prin email si prin posta la data de 05.02.2024

Pana la aceastd data nu au mai fost inregistrate alte sesizari.

Prezentul raport a fost intocmit in conformitate cu Regulamentul local privind implicarea
publicului in elaborarea sau revizuire planurilor de urbanism si amenajarea teritoriului aprobat prin
HCLM Arad nr. 95/28.04.2011 si va fi adus la cunostintd Consiliului Local al Municipiului Arad in
scopul fundamentarii deciziei de aprobare/neaprobare a documentatiei.
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