PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

DIRECTIA GENERALA ARHITECT SEF

DIRECTIA CONSTRUCTII SI DEZVOLTARE URBANA

SERVICIUL DEZVOLTARE URBANA SI PROTEJARE MONUMENTE
NR.ad.112362/A5/18.05.2026

RAPORTUL INFORMARII ST CONSULTARII PUBLICULUI
Etapa a 2-a — Consultarea asupra propunerilor preliminare

in conformitate cu prevederile Ordinului MDRT 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, s-a intocmit prezentul raport privind:

P.U.Z. si R.L.U. — Construire zona locuinte si functiuni complementare

Amplasament: - municipiul Arad, str.I.R.Sirianu nr.23 si str.M.Kogalniceanu nr.28
Beneficiar: SC ASTRA VAGOANE CALATORI SA

Proiectant: - SC TECTONICS ART SRL, arh. RUR Marius I. Nicorici-Calance, proiect nr.
608/2024

In vederea informdrii si consultirii publicului s-au efectuat urmitoarele activitati la
etapa 2 — etapa de elaborare a propunerilor PUZ :

- urmare cererii depuse de catre beneficiar cu nr.112362/17.12.2025, s-a intocmit
anunful privind posibilitatea de consultare asupra propunerilor preliminare PUZ si s-a afisat pe
pagina de internet si la sediul institutiei in data de 16.01.2026.

Publicul a fost invitat sa transmitd comentarii §i observatii privind propunerile PUZ in
perioada 16.01.2026-30.01.2026.

- beneficiarul documentatiei a amplasat panouri pe parcela care a generat planul
urbanistic zonal, la dosar fiind depuse fotografii care demonstreaza acest lucru.

- au fost notificati vecinii direct afectati de propunerile PUZ, proprietarii imobilelor din
zona studiata a documentatiei de urbanism, din str. Mihail Kogalniceanu nr.30, nr.24, nr.26,
nr.26A, nr.31, str. I. R. Sirianu 25, nr.16, nr. 21, str. Constanta Hodos nr.1, nr.3, nr.5, nr.9,
nr.11, str. Ceahlau nr.18, nr.20, nr. 22, nr.24, nr. 24A, DIRECTIA PATRIMONIU.

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

Prin adresa inregistrata cu nr.6587/27.01.2026 proprietarul imobilului invecinat din
str.l.R.Sirianu ne transmite urmatoarele:

”Urmare adresei 112362/ A5/14 i1an. 2026 privind lucrarea PUZ locuinte si functiuni
complementare In mun.Arad str.I.R.Sirianu:

-alimentarea cu apa, canalizare menajera si pluvialg;

-alimentarea cu energie electricd;

-alimentarea cu gaze naturale, avize care sa specifice clar conditiile si solutiile tehnice
de realizare a racordurilor in asa fel imobilele existente sd nu aiba de suferit.

Atrag atentia cd utilitatile stradale actuale sunt vechi, insuficient calibrate.”

Solicitarea a fost transmisa initiatorului si elaboratorului documentatiei pentru a
raspunde motivat la data de 28.01.2026.

Prin adresa inregistrata cu nr.10022/04.02.2026 elaboratorul documentatiei transmite
urmatorul raspuns, care a fost inaintat contestatarului la data de 05.02.2026.

In vederea aprobarii Proiectul Urbanistic Zonal susmentionat s-au obtinut si corelat
avizele solicitate prin Certificatul de urbanism nr.1400/30.08.2024 de la toti furnizorii de
utilitati : Compania de Apa Arad SA; DelGaz Grid SA; Retele Electrice Romania SA; urmand
ca acestea, insotite de documentatia de urbanism, sa fie inaintate catre Primaria Municipiului
Arad.

1



Prin adresa inregistrata cu nr.6360/26.01.2026 proprietarul imobilului invecinat din
str.Constanta Hodos ne transmite urmatoarele:

”..In urma analizarii memoriului si conceptului PUZ depus, formulez prezentul
memoriu de opozitie, intrucat solutia urbanisticd propusa genereaza efecte negative directe si
indirecte asupra proprietdtii mele, afectand dreptul la folosintd normala a imobilului, confortul
locuirii, eficienta energeticd, intimitatea, precum si functionarea coerenta a zonei.

A. Afectarea Insoririi si a eficientei energetice:

1. Autorul documentatiei nu tine cont de faptul ca terenul pe care propune proiectul
imobiliar este In medie cu un metru mai Inalt decat terenurile cu CF 315441, CF 315435, etc.,
respectiv terenurile de pe aliniamentul vestic, sirul de case propuse in UTR1. Avand in vedere
regimul de indltime S+P+1E+M/ER al cladirilor propuse, cel putin in cazul imobilului de pe
CF 315441 nu sunt respectate normele de umbrire.

2. Umbrirea panourilor solare: Pe imobilul identificat prin CF 315441 sunt instalate
panouri solare, dimensionate si amplasate 1n raport cu conditiile actuale de Insorire. Regimul
de inaltime propus (S+P+1E+M/ER), coroborat cu amplasarea constructiilor pe parcela
analizata, va conduce la:

a. umbrirea semnificativa a panourilor solare, 1n special in sezonul rece;

b. diminuarea productiei de energie regenerabild;

c. compromiterea investitiei realizate si a obiectivelor de eficientd energetica

3. Reducerea aportului solar pasiv. Imobilul meu dispune de o portiune de fatada vitrata
orientata spre sud, conceputa pentru a beneficia de aport solar pasiv, cu rol esential in:

a. reducerea consumului de energie pentru incdlzire pe timp de iarna;

b. asigurarea confortului termic si vizual.

Prin edificarea constructiilor propuse, acest aport solar va fi substantial redus, n special
in perioada de iarnd, cand soarele are un unghi de incidenta scazut. Consider ca solutia PUZ nu
demonstreaza, prin studii de insorire, ca proprietdtile invecinate beneficiazd de un minim
acceptabil de lumind naturala in perioada criticd a anului.

B. Afectarea intimitatii si a confortului locuirii

Regimul de indltime propus conduce la:

* dominarea vizuald a proprietatii mele;

* posibilitatea de vedere directd asupra curtii si a spatiilor vitrate ale imobilului meu;

* pierderea intimitatii si a caracterului rezidential protejat al zonei.

Aceste efecte sunt incompatibile cu principiile unei dezvoltari urbane echilibrate si cu
respectarea relatiilor de vecinatate.

C. Inadecvarea functionald a zonei si problema parcarilor:

Zona este deja congestionata din punct de vedere al traficului si al parcarilor, fiind
utilizata intens in timpul orelor de program de:

* personal al Inspectoratului Judetean de Politie;

* personal al Inspectoratului SRI;

» personal al Politiei Locale;

* angajati ai altor societdti comerciale din zond;

* proximitatea pietei agro — alimentare

Introducerea unor noi locuinte individuale va accentua:

* deficitul de locuri de parcare;

* parcarea haotica pe domeniul public;

* disconfortul locuitorilor existenti

* prin aglomerare Ingreunarea interventiilor in caz de incendii si/sau calamitati naturale;
cresterea riscului conduce la cresterea politelor de asigurare facultativa

D. Propunere alternativa de interes public:

In considerarea interesului public si a nevoilor reale ale zonei, apreciez ci terenul vizat
de PUZ ar trebui:

* achizitionat de municipalitate;

« utilizat pentru realizarea unei parcari publice structurate (2S+P), care ar contribui la:

* decongestionarea traficului;



* eliberarea domeniului public de parcari necontrolate, ilegale, pe trotuare, care pune in
pericol pietonii, chiar de catre angajatii institutiilor care ar trebui sd-i protejeze;

* cresterea calitatii vietii urbane;

* sustinerea functiunilor institutionale existente in zona.

E. Concluzii: Avand in vedere ansamblul argumentelor prezentate, consider ca
documentatia PUZ propusa nu respecta principiile unei dezvoltari urbane coerente si echitabile
pentru o zona centrald consolidatd a Municipiului Arad si genereazd prejudicii directe
proprietatii identificate prin CF 315441.

In mod particular:

* Proiectul este propus intr-o zond de impozitare A, caracterizatd printr-un grad ridicat
de consolidare urbana, valoare imobiliara si exigente sporite privind calitatea locuirii. Aplicarea
limitelor inferioare ale normelor legale probabil poate fi acceptabila in zone periurbane sau de
extindere, insd este neadecvatd Intr-un tesut urban central, unde protejarea confortului,
intimitatii si valorii fondului construit existent trebuie sa prevaleze. Aspect cu care cred ca
sunteti de acord avand in vedere noile impozite impuse.

 Familia mea achita impozite catre Municipiul Arad pentru parcela si imobilul aflate
in proprietate inca din anul 1927, ceea ce confera nu doar o continuitate istorica a locuirii, ci si
o legitimitate morala si civicd a solicitarii de a beneficia de protectia drepturilor dobandite si de
un tratament echitabil din partea administratiei publice locale. Consider ca acest aspect este un
argument rezonabil si demn de a fi avut in vedere de catre alesii locali.

* Structura urbana istoricd a zonei, rezultata din sistematizarea realizatd in perioada
administratiei austriece, a fost conceputa in mod deliberat astfel incat imobilele sa fie amplasate
la frontul stradal, cu curtile dispuse spate in spate, prevenind relatiile de vizibilitate directa intre
proprietati. Aceastd logica urbanistica a asigurat timp de decenii protejarea intimitatii i a
caracterului rezidential al zonei, valori care sunt puse in pericol prin regimul de inaltime propus.

o Solutia PUZ analizata creeaza premisele unor relatii de vizibilitate directd de la
inaltimi de pana la aproximativ 12 m si la distante sub 30 m, ceea ce contravine caracterului
zonel si asteptarilor legitime ale locuitorilor.

Totodatd, apreciez ca prevederile regulamentele PUG si RLU ale Municipiului Arad
urmaresc explicit:

* mentinerea si protejarea zonelor rezidentiale consolidate;

* respectarea relatiilor de vecinatate si a intimitatii locuirii;

* integrarea noilor dezvoltari in morfologia urbana existentd, fara a genera conflicte
functionale sau vizuale.

In acest context, consider ci solutia urbanistici propusi prin PUZ nu este pe deplin
compatibild cu spiritul si obiectivele reglementarilor locale aplicabile.

In consecinta, solicit:

* respingerea PUZ-ului in forma actuald;

« refacerea documentatiei cu o analizd aprofundatd a impactului asupra vecinatatilor
(insorire, intimitate, eficientd energetica);

* analizarea unei alternative de interes public, respectiv utilizarea terenului pentru o
parcare publica structurata, care sd raspundd nevoilor reale ale zonei.”

Solicitarea a fost transmisd initiatorului si elaboratorului documentatiei pentru a
raspunde motivat, la data de 27.01.2026

Prin adresa inregistrata cu nr.7198/28.01.206 elaboratorul documentatiei transmite
urmatorul raspuns, care a fost inaintat contestatarului la data de 30.01.2026.

”Proiectul Urbanistic Zonal inaintat spre dezbatere si avizare se Incadreaza din toate
punctele de vedere: regim de inaltime, aliniere, aliniamente, retrageri, numar de locuri de
parcare, indici urbanistici POT/CUT cu prevederile PUZ Zona Construita Protejata Arad,
probat prin HCLM Arad nr.201/2014 si respecta in intregime legislatia”

Prin adresa inregistrata cu 8634/02.02.2026 proprietarul imobilului invecinat din
str.Constanta Hodos ne transmite urmatoarele:



»...In urma analizarii raspunsului transmis de arhitectul semnatar al documentatiei PUZ,
doresc sd formulez urmatoarele precizdri si mentiuni, necesare pentru corecta intelegere a
pozitiei mele si pentru buna desfasurare a procedurii de consultare publica.

1. Destinatarul real al observatiilor formulate

Desi raspunsul arhitectului este formulat in cadrul procedurii de dezbatere publicd, este
important de subliniat ca observatiile si obiectiile mele se adreseaza in principal autoritatii
publice competente in materie de urbanism, respectiv:

* Primédriei Municipiului Arad;

* Institutiei Arhitectului-Sef al Municipiului Arad;

» Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriului si Urbanism (CTATU);

* Consiliului Local al Municipiului Arad, in calitate de autoritate deliberativa care va
decide aprobarea sau respingerea PUZ-ului.

Arhitectul semnatar al proiectului are, in mod legitim, rolul de a sustine interesele
beneficiarului documentatiei. Aceastd pozitionare explicd abordarea strict formala a
raspunsului, insd nu poate substitui obligatia autoritdtii publice de a analiza impactul real al
proiectului asupra vecinatatilor si interesului public.

2. Caracterul incomplet si formal al raspunsului primit

Raspunsul arhitectului se limiteaza la reproducerea unor extrase din Regulamentul
Local de Urbanism aferent PUG Municipiul Arad (Vol. II, aprobat prin HCLM nr. 210/2014),
sustinand ca solutia propusa se incadreaza in prevederile referitoare la:

* regimul de indltime;

« aliniamente si retrageri;

* POT s1 CUT;

» numarul de locuri de parcare;

* conditiile de acces.

Aceastd abordare este irelevantd pentru fondul obiectiilor mele, din urmatoarele
motive:

1. Daca analiza unui PUZ s-ar reduce exclusiv la verificarea formald a conformarii cu
limitele maxime admise de regulament, procedura de dezbatere publica ar deveni inutila, iar
aprobarea ar putea fi realizata administrativ, pe baza unui simplu checklist tehnic.

2. Nu revine proprietarilor afectati obligatia de a verifica daca proiectantul respecta ad
literam un regulament cu prevederi generale, ci autoritdtii publice, prin structurile sale de
specialitate.

3. Rolul procedurii de consultare publica este tocmai acela de a evalua situatiile
particulare concrete, efectele cumulative si impactul asupra vecinatatilor existente, nu doar
conformarea teoretica la indicatori urbanistici.

4. Neabordarea punctuala a obiectiilor formulate

In mod esential, raspunsul arhitectului nu rispunde punctual la obiectiile concrete
formulate de mine prin adresa nr. 6360/26.01.2026, respectiv:

* Umbrirea proprietdtii mele, inclusiv a panourilor solare existente, in special in
sezonul de iarnd, In contextul diferentei de nivel a terenurilor al regimului de 1néltime propus
si a configuratiei particulare a imobilului aflat In proprietatea mea;

» Reducerea aportului solar pasiv pentru fatada vitratd orientatd spre sud, cu impact
direct asupra eficientei energetice a locuintei;

 Afectarea intimitatii, prin aparitia unor relatii de vizibilitate directa Intre constructiile
propuse si curtea/locuinta mea, incompatibile cu caracterul istoric si rezidential al zonei;

* Disconfortul urban generat de parcari ilegale pe trotuare, respectiv agravarea
congestionarii strazii loan Rusu Sirianu prin introducerea unor functiuni rezidentiale noi, fara
o solutie realistd si sustenabild pentru parcarea autovehiculelor. Asa cum am aratat supun
analizei oportunitatea construirii unei parcari ca alternativa la proiectul propus

Niciuna dintre aceste obiectii nu este analizata prin studii de insorire riguroase, simulari
volumetrice, sectiuni relevante sau evaluari de impact, fiind practic eludate prin invocarea
generald a conformarii cu RLU.

5. Mentinerea integrald a obiectiilor formulate



In aceste conditii, imi mentin integral obiectiile formulate prin adresa nr.
6360/26.01.2026, obiectii care trebuie analizate si avute in vedere de catre Comisia Tehnica de
Amenajare a Teritoriului si Urbanism (CTATU) si de catre Consiliul Local al Municipiului
Arad, anterior adoptarii oricarei hotarari privind aprobarea sau respingerea proiectului de PUZ.

Consider ca doar o analiza substantiala, orientatd pe impactul real asupra vecinatatilor
si pe interesul public local, este compatibila cu spiritul reglementarilor PUG/RLU si cu
principiile unei dezvoltari urbane echilibrate si responsabile”

Solicitarea a fost transmisa initiatorului si elaboratorului documentatiei pentru a
raspunde motivat, la data de 04.02.2026.

Prin adresa inregistrata cu nr.14429/18.02.206 elaboratorul documentatiei transmite
urmatorul raspuns, care a fost inaintat contestatarului la data de 20.02.2026.

Raspuns la adresa nr.8634/A5 din 04.02.2026:

”Punctual la obiectiile petitionarului:

- Panourile solare aflate pe panta sudica a invelitorii vecinului reclamant nu pot fi
umbrite de un imobil aflat la est!

- Fatada vitrata orientata spre sud - asa cum precizeaza reclamantul- de asemnea nu-i
poate fi afectata negativ din p.d.v. energetic de un imobil propus a fi edificat la est!!

- Caracterul istoric si rezidential al zonei este consfiintit prin HCLM Arad 201 din 2014.
Propunerea inaintata spre dezbatere si aprobare nu se abate de la restrictiile impuse de aceasta
din nici un punct de vedere

- Prin avizul Comisiei de Sistematizare a Circulatiei este impusa montarea de indicatoare
rutiere cu semnul de ,,PARCAREA INTERZISA” In lungul strazii nou propuse.”

Prin adresa inregistrata cu nr.11033/09.02.2026 proprietarii invecinati din str.Ceahlau,
ne transmit urmatoarele:

”....In calitate de vecini directi ai amplasamentului situat in Municipiul Arad, str. LR.
Sirianu nr. 23 si str. M. Kogalniceanu nr. 28, C.F. nr. 301955 Arad, in temeiul dreptului de
informare §i consultare a publicului, formulez prezenta

OBIECTIE

prin care solicitam neavizarea documentatiei P.U.Z. si R.L.U. in forma actuala, ca
urmare a constatarii unor neconformitati si lipsuri majore in documentatia pusa la dispozitia
publicului.

1. Lipsa studiului istorico-arhitectural si urbanistic

Documentatia analizatd nu cuprinde un studiu istorico-arhitectural si urbanistic,
desi amplasamentul este situat intr-o zond cu reglementiri speciale. In lipsa acestui studiu nu
este analizatd integrarea constructiilor propuse in contextul urban existent §i nu poate fi evaluat
impactul asupra vecinatatilor directe, ceea ce face documentatia incompletd si insuficient
fundamentata.

2. Reducerea nejustificatd a numarului de locuri de parcare

Din documentatie rezultd cd, desi numarul de parcele si functiunile propuse a
ramas neschimbat, numarul de locuri de parcare 1n incintd a fost redus de la 8 locuri la 3 locuri,
fara o justificare clara si detaliata.

Aceasta reducere genereaza presiune suplimentard asupra parcarii pe domeniul
public si afecteaza direct zona de locuinte existente si proprietatile invecinate

3. Neconcordante intre memoriul tehnic si piesele desenate
In memoriul tehnic se mentioneaza cad amplasamentul este ,,fost teren cu destinatie

industriala", insd in partea desenata aferenta situatiei existente apare hasura de locuinte, ceea ce
creeaza confuzie asupra starii reale a terenului.

De asemenea regimul de Tndltime este descris ambiguu In documentatie -in unele locuri
apare S+P+1E+M in alte locuri S+P+1E+M/Er

4. Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) Documentatia pusa la dispozitia
publicului arata ca Regulamentul Local de Urbanism nu a fost modificat, desi solutia urbanistica
a fost ajustatd. Aceasta lipsa de corelare creeaza incertitudine juridica si face dificila aplicarea
coerentd a reglementarilor urbanistice.



5. Lipsa explicitarii calculelor pentru spatiile verzi si parcari

Documentatia nu explica varianta de calcul utilizata pentru necesarul de spatiu verde si
pentru numarul de locuri de parcare. In lipsa acestor calcule nu poate fi verificatd respectarea
prevederilor legale si nici impactul asupra mediului urban i calitatii vietii in zona.

6. Solutia de circulatie - drum de acces in regim de sens unic

Documentatia propune realizarea unui drum de acces in regim de sens unic, fara a fi
clarificate: solutia constructiva si capacitatea portanta; conditiile de siguranta pentru circulatia
rutierd si pietonald; respectarea distantelor fata de proprietatile invecinate.

Din piesele desenate nu rezultd o sectiune transversala clara si nici respectarea unei
distante minime fatd de limita de proprietate, Avand in vedere ca drumul este o constructie
supraterana, aceastd solutie afecteaza direct proprietatea vecind si nu este suficient
fundamentata pentru a putea fi avizata.

Conform prevederilor din,,Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru
al planului urbanistic zonal"- Indicativ GM-010-2000:

,,Cercetarile, proiectele si studiile de fundamentare ce se intocmesc concomitent cu
P.U.Z. considerate necesare de catre beneficiar si elaborator, vor avea ca autori colective
specializate Tn domeniu cu colectivul de elaborare a P.U.Z. dacd acesta are in profil astfel de
lucrari ..." deci este nevoie de un proiect de drumuri insusit de proiectant specialitate.

7. Nerespectarea distantei laterale fatd de vecinatate - parcela nr. 15

Din analiza pieselor desenate rezulta ca, cladirea propusa pe parcela nr. 15 nu respecta
distanta laterald minima fatd de proprietatea aviand CF 342122. Aceasta problema a fost
discutati si in sedinta publica iar arhitectul a reficut varianta initiala. In piesele desenate din
noua varianta se revine la greseala din prima varianta.

In lipsa unor reglementari explicite care si permiti aceasta retragere redusa, distanta
laterald minima fatd de proprietatea Invecinatd nu este respectatd, fiind afectate conditiile de
insorire, ventilatie si intimitate ale proprietatii vecine.

Concluzie: Avand in vedere cele de mai sus, consider cd documentatia P.U.Z. si R.L.U.
este incompleta, necorelata si insuficient fundamentata, motiv pentru care solicitdm: neavizarea
documentatiei in forma actuald; completarea si corelarea tuturor pieselor scrise §i desenate;
clarificarea si corectarea solutiei de circulatie si a amplasarii constructiilor fatd de vecindtate;
protejarea intereselor legitime ale proprietarilor din vecinatate si a caracterului zonei existente.
Va rog sa aveti In vedere prezenta obiectie in analiza documentatiei.”

Solicitarea a fost transmisa initiatorului si elaboratorului documentatiei, in vederea
formularii unui raspuns, la data de 10.02.2026.

Prin adresa inregistrata cu nr.16528/25.02.2026 elaboratorul documentatiei transmite
urmatorul raspuns, care a fost inaintat contestatarului la data de 27.02.2026 impreuna cu studiul
istorico-arhitectural si urbanistic.

”Raspuns la adresa nr.11033/A5 din 11.02.2026:

1. Atasat studiul istorico-arhitectural si urbanistic.

2. Numarul locurilor de parcare sunt calculate conform HCLM nr 187 din 2024 care
precizeaza la Art. 25 : ,,Se excepteaza de la prevederile prezentului regulament constructiile
situate in Zona Construita Protejatd a Municipiului Arad” adica HCLM Arad nr 201 din 2014.
Propunerea supusa dezbaterii este conforma HCLM Arad nr 201 din 2014: 1 Ip /unitate
locativa/parcela; 1 1p/200-400mp spatiu comercial.

3. Urmare a observatiilor primite s-au operat corelarile intre Memoriul Tehnic si
desene.

4. In RLU s-au operat corelarile.

5. Pentru spatiile verzi se respecta HCLM Arad nr 572 din 2022, iar pentru parcari se
respecta HCLM Arad nr 201 din 2014.

6. Solutia de circulatie propusa a fost avizata in Comisia de Sistematizare a Circulatiei
a Municipiului Arad. Acest aviz a avut la baza o documentatie intocmita de un inginer de
specialitate drumuri.



7. Urmare a adresei CJ Arad Directia Arhitect-sef nr 24590 din 30.10.2025 zona verde
propusa intre parcela nr 15 si limita posterioara a parcelei de la nr 25 de pe Str. I. R. Sirianu nu
este sustenabila. Din acest motiv sa adoptat aceasta solutie.”

Documentatia revizuita a fost afisata pe site-ul institutiei la data de 27.02.2026.

Prin adresa inregistrata cu 18012/02.03.2026 proprietarul imobilului invecinat din
str.Constanta Hodos ne transmite urmatoarele:

“In urma ultimului rispuns transmis prin intermediul comunicirii Primariei
Municipiului Arad cu nr. 8634-2026, formulez urmatoarele precizari, care vizeaza fondul
problemei si oportunitatea urbanisticd a proiectului supus dezbaterii.

1. Nu urmaresc o polemica tehnica cu proiectantul

Nu ma intereseaza o polemicd punctuald cu arhitectul elaborator al documentatiei si
nici o disputa teoretica asupra unor pasaje din RLU.

Pentru mine este esential ca autoritatea publicd decidentd sa analizeze oportunitatea
reald a utilizarii acestei zone pentru noi constructii rezidentiale versus alternativa functionala a
realizarii unei parcari publice intr-o zona deja sufocata de autovehicule parcate neregulamentar,
inclusiv pe strada Ioan Rusu Sirianu.

Dezbaterea publicd nu trebuie sd se transforme intr-un schimb de replici intre un
cetatean si proiectant, ci Intr-un proces prin care autoritatile competente pun in balanta:

« interesul privat al investitorului,
* impactul asupra vecinatatilor existente,
« interesul public local privind mobilitatea, siguranta si functionalitatea zonei.

2. Afirmatia privind imposibilitatea umbririi este tehnic nefundamentata

Afirmatia potrivit céreia ,,panourile solare aflate pe panta sudica nu pot fi umbrite de un
imobil aflat la est” este formulata in termeni absoluti si nu este sustinutd de o analiza tehnica
demonstrativa.

Soarele are traiectorie est—sud—vest, iar Tn sezonul rece unghiul de incidenta este redus.
In intervalele matinale, mai ales iarna, un volum construit la est poate genera umbrire asupra
suprafetelor orientate sudic, In functie de:

« diferenta reald de nivel a terenurilor;
« indltimea si volumetria constructiilor;
» distantele efective dintre imobile;

» configuratia completd a clddirilor.

Invocarea pozitionadrii ,la est” nu constituie o demonstratie tehnicd a inexistentei
umbririi.

3. Fatada dinspre curte, a imobilului meu, este in formad de ,,L” (Sud + Est) —
conditia minima de Insorire trebuie verificatd pentru intreg ansamblul

Imobilul meu nu are o singura fatada relevanta pentru insorire. Fatada dinspre curte este
in forma de ,,L.”’, compusa din:

* un tronson orientat spre Sud;
* un tronson orientat spre Est;

ambele deservind Incdperi de locuit si avand suprafete vitrate.

In prezent, tronsonul orientat spre Est este deja partial umbrit de imobilul vecin existent,
in anumite intervale orare. In situatia in care se edifici noile constructii propuse la est de
proprietatea mea, umbrirea acestui tronson estic se va accentua in mod evident in intervalele
matinale, in special in sezonul rece.

Rog a se observa ca discutia despre insorire nu vizeaza doar panourile solare, ci
respectarea conditiei minime de insorire a Incdperilor de locuit deservite de fatada esticd, in
corelatie cu tronsonul sudic.

In aceste conditii, solicit ca autoritatea competenta si verifice explicit daci, in ziua
solstitiului de iarna, este respectatd conditia minima de insorire pentru incaperile de locuit ale
imobilului meu — respectiv asigurarea unui minim de cel putin o ord de insorire directa.

In lipsa unui studiu de insorire riguros (model 3D, sectiuni reale prin cele doui
proprietati, simulare sezonierd), care tine cont si de diferenta de nivel dintre terenul meu si
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terenul ce urmeaza a fi construit, concluzia potrivit careia ,,nu se poate umbri” ramane o
afirmatie declarativa si nu poate substitui o analiza tehnica verificabila.

4. Miza reald este oportunitatea urbanistica, nu conformarea minimald la RLU
Simpla sustinere ca proiectul ,,se Incadreazd in RLU” nu epuizeazd analiza oportunitatii
urbanistice. Daca procedura de consultare s-ar reduce exclusiv la verificarea formald a POT,
CUT, retragerilor si regimului de 1naltime, dezbaterea publica ar deveni inutild, iar aprobarea
s-ar putea realiza printr-un simplu checklist administrativ.

Or, rolul real al consultarii este evaluarea impactului asupra vecinatatilor si a interesului
public. In acest context, intrebarea esentiala rimane:

Este oportuna suplimentarea functiunii rezidentiale Intr-o zona deja afectata de presiune
majora asupra parcdarilor sau ar fi mai adecvata o solutie de interes public — respectiv realizarea
unei parcari structurale? Aceasta este analiza pe care o solicit autoritatii publice.

5. Solicitare expresa catre autoritatea decidenta

Solicit ca toate documentele si observatiile depuse de mine sa fie inaintate integral:
Institutiei Arhitectului-Sef, CTATU, Consiliului Local al Municipiului Arad, si sa fie incluse
in documentatia aferenta sedintelor in care se va discuta proiectul.

In calitate de contribuabil al Municipiului Arad, iar familia mea fiind platitoare de taxe
si impozite pentru terenul si cladirea in cauza in mod neintrerupt din anul 1927, consider legitim
sd primesc un raspuns motivat din partea autoritdtii publice competente — nu exclusiv
reiterarea pozitiei proiectantului.

Astept o analizd substantiala si un punct de vedere explicit din partea celor care au
competenta legald de a decide destinatia acestei zone.

Anexez prezentei formuldrile anterioare ale obiectiilor mele.......

Prin adresa nr.ad.18012/A5/13.03.2026 au fost transmise invitatii tuturor persoanelor
contestatare cat si initiatorului si elaboratorului documentatiei in vederea participarii la sedinta
de lucru din data de 25.03.2025 ora 15, Sala Regele Ferdinand.

Procesul verbal al sedintei de lucru (anexat) a fost afisat la data de 02.04.2026 pe site-
ul institutiei la sectiunea Servicii Publice, Constructii&Banca de date- Urbanism, Informarea
consultarea publicului in conformitate cu prevederile Ordinului nr.2701/2010 -Documentatii
de urbanism supuse consultarii publice in etapa elaborarii propunerilor.

Prin adresa inregistrata cu nr.27492/25.03.2026 proprietarul imobilului invecinat din
str.Constanta Hodos ne transmite alocutiunea cititd in cadrul sedintei de lucru din data de
25.03.2025:

”....As dori sd precizez de la inceput ca nu sunt aici pentru a intra intr-o polemica tehnica
cu arhitectul elaborator al documentatiei. Rolul acestuia este sa sustind proiectul beneficiarului,
iar verificarea incadrdrii in regulamente si norme urbanistice este, in mod firesc, atributia
departamentelor de specialitate din cadrul Primariei. Interventia mea se adreseaza exclusiv
autoritatilor publice care decid oportunitatea acestui PUZ, respectiv: Institutiei Arhitectului-
Sef, Comisiei Tehnice de Amenajare a Teritoriutui si Urbanism, si, in final, Consiliului Local
al Municipiului Arad.

1. Problema nu este doar ,,incadrarea in regulament", ci oportunitatea. Din punctul
meu de vedere, miza acestei dezbateri nu este daca proiectul se incadreaza formal in limitele
RLU. Daca analiza s-ar reduce doar la acest aspect, nu ar mai fi necesara nici dezbaterea publica
- proiectul ar putea fi aprobat pe baza unui simptu checktist tehnic.

Intrebarea reali este: Este oportun ca aceasti zond si mai primeascd functiuni
rezidentiale, sau ar trebui analizatd o functiune de interes public-respectiv o parcare-intr-o zona
deja sufocata de autovehicule parcate neregulamentar?

Zona este deja supusa unei presiuni evidente: institutii publice in proximitate, trafic
intens, parcdri pe trotuare si spatii neamenajate. Aceasta este problema reald pe care va rog sa
o analizati. Anexez 3 imagini, toate azi 25.03.2026, cu trotuarele aglomerate de masini parcate
neregulamentar, de angajatii institutiitor din proximitate si riverani.

2. Impactul asupra proprietatii mele este concret si semnificativ

Am detaliat in scris, dar subliniez pe scurt:



a)Intimitatea: Regimul de inaltime propus creeaza relatii de vizibilitate directd asupra
curtii si spatiilor vitrate ale locuintei mele

Din punctul meu de vedere, acest lucru afecteaza in mod inacceptabil intimitatea unei
proprietati rezidentiale existente intr-o zona consolidata

b) Diferenta de nivel: Exista o diferentd reald de nivel intre terenuri(documentata de
mine), ceea ce amplifica efectele de dominare si de umbrire

c)insorirea:Fatada dinspre curte a imobilului meu este in forma de L-cu deschidere spre
sud si spre est

Partea estica este deja partial umbrita de o constructie existenta, iar noile constructii
propuse vor accentua umbrirea in intervalele matinale, in special iarna

Asta pune sub semnul intrebarii respectarea conditiei minime de insorire pentru
incaperile de locuit

d)Parcarile: Introducerea unor noi locuinte nu va rezolva, mai degraba va agrava o
problema deja existenta: lipsa locurilor de parcare si ocuparea abuziva a domeniului public

3. Solicit o analiza reala -Nu solicit sa fie comabatute opiniile mele de catre
proiectant. Solicit ca argumentele mele, deja depuse in scris, sa fie: analizate in mod real,
cantarite in raport cu interesul public si supuse atentiei forurilor decidente

Vi rog ca toate documentele depuse de mine, inclusiv aceasta alocutiune sa fie inaintate
integral catre: institutia Arhitectului Sef, C.T.A.T.U., Consiliul Local si incluse in documentatia
pe baza careia se va lua decizia cu privire la PUZ.

Concluzie: Nu contest dreptul de a construi in mod absolut. Dar consider cd, in forma
actuala: proiectul genereaza un impact disproportionat asupra proprietatilor existente si nu
raspunde nevoilor reale ale zonei.

In calitate de contribuabil al Municipiului Arad, iar familia mea fiind platitoare de taxe
si impozite pentru terenul si cladirea in cauza in mod continuu din anul 1927, consider legitim
sd primesc un raspuns motivat, bine argumentat din partea autoritatii publice competente.”

Prin adresa inregistrata cu nr.27852/26.03.2026 proprietarul imobilului invecinat din
str.Constanta Hodos ne transmite urméatoarele:”... formulez prezenta adresa in vederea Tnaintarii
tuturor observatiilor formulate in cadrul procedurii de consultare publica si a solicitarii unei
analize reale si fundamentate a impactului documentatiei de urbanism asupra proprietatii mele
si asupra zonei. Rog inaintare catre Institutia Arhitectului Sef, Comisia Tehnica de Amenajare
a Teritoriului si Urbanism, Consiliul Local.

l. Inaintarea documentelor Depun prin prezenta toate observatiile formulate in
perioada 2025-2026, inclusiv:

- alocutiunea sustinuta in cadrul Sedintelor din 18.03.2025 si 25.03.2026; - memoriile
si completarile depuse anterior;

- documentatia imagini privind situatia parcarilor, imagini privind diferenta de nivel
intre terenuri;

Solicit ca aceste documente sa fie analizate si incluse integral in documentatia ce sta la
baza deciziei. Solicit analizate in mod real, cantarite in raport cu interesul public din partea
institutiei Arhitectului Sef si al Comisia Tehnica de Amenajare a Teritoriului si Urbanism

2. Lipsa unui raspuns substantial: Precizez ca nu am primit un raspuns satisfacator
la aspectele ridicate, raspunsurile limitandu-se la invocarea incadrarii formale in RLU, fara
analiza reala, detaliata a impactului asupra vecinatatilor.

3. Deficiente ale fundamentarii tehnice - studiul de insorire din 2025 este minimal
si nu reflecta diferentele reale de nivel;

- dupa modificarea amplasarii constructiilor, nu a fost refacut studiul;

- lipsesc analize privind impactul energetic anual, dominarea vizuala, afectarea
intimitatii in proprietatile din vecinatate;

- lipsesc analize privind scurgerea apelor si riscuri in conditii meteo extreme, eventuale
dezastre naturale sau incendii.

4. Solicitare sa-mi fie puse la dispozitie datele tehnice necesare verificarii
independente:



Avand in vedere ca, in cadrul Sedintelor de consultare, domnul Arhitect Sef a indicat
ca eventualele obiectii pot fi sustinute doar prin analize tehnice realizate independent de catre
proprietarii afectati, reprezentatii primariei fiind complet degrevati de aceasta responsabilitate,
sau de a solicita informatii suplimentare de la initiatorul PUZ-ului, consider necesar, pentru a
putea formula un punct de vedere fundamentat, sa am acces la datele tehnice care stau la baza
documentatiei PUZ. In acest context, pentru verificarea independenta a impactului asupra
proprietatii mele si a vecinatatilor, solicit punerea la dispozitie a urmatoarelor informatii si
fisiere:

J planuri de situatie si amplasament in format editabil (DWGQG), inclusiv ridicarea
topografica utilizata;

. modelul 3D al constructiilor existente si propuse (IFC/SKP, daca exists), cu
detalii privind dispunerea regimul de Tnaltime, pozitionarea suprafetelor vitrate, etc, ;

° cote de Tnaltime (+0,00, cornisa, coama, suprafete vitrate) si sectiuni relevante
prin amplasament;

. pozitia, dimensiunea si cota de amplasare a ferestrelor constructiilor propuse;

. planuri ale retelelor de utilitati subterane Si solutiile de evacuare a apelor
pluviale;

° studiile existente care au stat la baza documentatiej, inclusiv : studii de insorire;
analize privind cantitatea si scurgerea apelor pluviale;

. analize de risc sau alte studii de impact realizate.

Solicit aceste informatii exclusiv in scopul realizarii unor analize tehnice independente
privind impactul proiectului asupra proprietatii mele si a zonei.

Mentionez ca in lipsa acestor date, verificarea independenta a impactului nu este
posibila, iar analiza efectuata n cadrul procedurii ramane incompleta.

Concluzie: Consider ca documentatia este insuficient fundamentata si solicit ca decizia
sa fie luata pe baza unei analize tehnice reale, nu exclusiv pe conformarea formala la indicatori
urbanistici.”

Au fost anexate solicitarile nregistrate cu nr.27492/25.03.2026, nr.18012/02.03.2026
si nr.6360/26.01.2026.

Prin adresa nr.ad. 27492,27852/A5/01.04.2026 a fost transmis urmatorul raspuns:

“Referitor la solicitdrile dvs. inregistrate cu nr.de mai sus, cu privire la documentatia
de urbanism PUZ si RLU — ”Construire zona de locuinte si functiuni complementare”,
amplasament intravilanul Mun. Arad, str.l.R.Sirianu nr.23 si str.M.Kogélniceanu nr.28, CF
301955 Arad, aflata in etapa a II-a de informare si consultare a populatiei, conform Ord. MDRT
nr. 2701/2010;

Va informdm ca sesizdrile/opiniile depuse in cadrul procedurii de informare si
consultare a populatiei vor fi Tnaintate Consiliului Local, impreuna cu documentatia completa,
in vederea analizdrii acestora in procesul de aprobare a documentatiei de urbanism, in
conformitate cu prevederile art. 56 alin. (6) si (7) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare.

Documentatia de urbanism constituie o opera protejatd potrivit prevederilor Legii nr.
8/1996 privind dreptul de autor si drepturile conexe, cu modificarile si completarile ulterioare.

In consecinti, pentru solicitarea formulati cu privire la punerea la dispozitie a
informatiilor si fisierelor dwg, va rugdm sa va adresati elaboratorului documentatiei, avand in
vedere drepturile de autor care i revin asupra acesteia.”

Prin adresa inregistrata cu nr.33120/08.04.2026, proprietarul imobilului invecinat din
str.Constanta Hodos ne transmite urmatoarele:

”Solicitare acces la documentatia PUZ si asumare utilizare limitata a informatiilor

1. Angajament privind utilizarea datelor: In vederea eliminirii oriciror rezerve
privind drepturile de autor invocate, declar in mod expres ca toate informatiile si documentele
solicitate vor fi utilizate exclusiv in scopul analizdrii impactului documentatiei asupra
proprietdtii mele si a vecinatatilor, fard reproducere, transmitere cétre terti pentru a fi utilizate
in scop comercial.
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2. Solicitare acces si consultare documentatie Solicit posibilitatea consultarii
integrale a documentatiei tehnice aferente PUZ, in cadrul Primdriei Municipiului Arad, in
conditii care sa permita analizarea efectivd a acesteia.

In cadrul acestei consultiri, solicit posibilitatea de a:

- vizualiza plansele si documentele tehnice complete;

- realiza fotografii ale planselor si documentelor relevante;

- nota cote, dimensiuni si alte informatii tehnice necesare analizelor independente.

In acest scop va rog si-mi puneti la dispozitie urmitoarele informatii:

* cote de nivel ale terenurilor din zona analizata, inclusiv:

o cota terenului natural si/sau amenajat pentru parcela mea si parcelele invecinate
si cea care face obiectului documentatiei de urbanism P.U.Z. si R.L.U. ,,Construire zona de
locuinte si functiuni complementare”, amplasament: municipiul Arad, str. .LR. Sirianu nr. 23 si
str. M. Kogalniceanu nr. 28, CF 301955, formulez prezenta solicitare

* cote de nivel aferente constructiilor existente si propuse, respectiv:

o cota +£0,00;

0 cota cornisei,

0 cota coamei;

* pozitia, dimensiunea si cota de amplasare a suprafetelor vitrate (ferestre) atat pentru
imobilul meu, cat si pentru constructiile existente si cele propuse care pot genera umbrire sau
relatii de vizibilitate direct;

* sectiuni relevante prin amplasament care s evidentieze relatia reald de nivel si volum
intre proprietati.

* analize privind scurgerea apelor pluviale si capacitatea de preluare a acestora in
conditii de precipitatii intense;

* solutiile tehnice propuse pentru evacuarea apelor pluviale si evitarea acumularilor sau
a dirijarii apelor catre proprietatile Invecinate;

» evaluari privind impactul diferentelor de nivel asupra modului de scurgere a apelor si
asupra riscului de inundare a proprietatilor limitrofe;

+ analize privind comportarea constructiilor propuse la actiunea vantului, inclusiv efecte
de canalizare a curentilor de aer intre cladiri;

* orice alte studii sau evaludri de risc realizate n raport cu fenomene meteorologice
extreme, in contextul cresterii frecventei acestora in ultimii ani. in masura in care astfel de studii
sau analize nu au fost elaborate, solicit s& mi se comunice explicit acest aspect. Aceste
informatii sunt esentiale pentru:

* evaluarea corectd a insoririi (in special pentru fatada in forma de ,,L” — Sud + Est);

* analiza impactului privind intimitatea si dominarea vizuala;

« verificarea ipotezelor utilizate in studiile existente.

Mentionez ca aceste demersuri sunt necesare pentru a putea formula un punct de vedere
fundamentat si eventuale analize tehnice independente, in conformitate cu recomandarile
exprimate in cadrul sedintelor de consultare.

3. Scopul solicitarii Scopul prezentei solicitari este exclusiv verificarea impactului
documentatiei asupra proprietatii mele, in special In ceea ce priveste insorirea, intimitatea,
relatiile de vecinitate si functionarea urbani a zonei. In lipsa accesului efectiv la aceste
informatii, posibilitatea realizarii unei analize independente este limitatd.”

Solicitare catre SC TECTONICS ART SRL, date tehnice necesare analizarii impactului
documentatiei PUZ

...”va adresez prezenta solicitare in vederea obtinerii datelor tehnice necesare realizarii
unei analize independente a impactului proiectului asupra proprietatii mele si a vecinatatilor...

1. Date si documente solicitate In acest sens, vi rog sa imi puneti la dispozitie, in
masura exista, urmatoarele:

Planuri si date de baza

* planuri de situatie si amplasament in format editabil (DWG/DXF), inclusiv ridicarea
topografica utilizata;

* limite de proprietate si cote altimetrice;

Constructii existente si propuse
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» modelul 3D al constructiilor (IFC, SKP sau alt format disponibil);

* cote de indltime:

0 +0,00; o cornisa;

0 coama;

* sectiuni relevante prin amplasament; Elemente cu impact direct

* pozitia, dimensiunea si cota de amplasare a ferestrelor constructiilor propuse;

« distantele reale fata de limitele de proprietate;

Utilitati si ape pluviale

* planurile retelelor de utilitati subterane;

* solutiile tehnice de evacuare a apelor pluviale;

Studii si analize * studiile de insorire (toate variantele, inclusiv cele anterioare);

« eventuale analize de umbrire;

* orice studii privind impactul asupra vecinatatilor;

Comportare 1n conditii extreme

» analize privind scurgerea apelor pluviale;

* evaluari privind comportarea constructiilor in conditii de vant puternic;

* orice alte studii de risc sau impact realizate;

2. Scopul solicitarii

Precizez ca aceste informatii sunt solicitate exclusiv in scopul:

* analizarii impactului asupra proprietatii mele;

« verificarii Insoririi, relatiilor de vecinatate si a intimitatii,

* evaludrii impactului urbanistic real.

Nu vor fi utilizate in scop comercial sau pentru reproducerea documentatiei.

3. Precizare

In lipsa acestor informatii, posibilitatea realizarii unei analize independente realizati de
un simplu cetdtean platitor de taxe este imposibild, iar evaluarea impactului documentatiei
asupra vecindtatilor nu poate fi considerata complete.

Solicitarea a fost transmisd initiatorului si elaboratorului documentatiei la data de
14.04.2026.

Prin adresa inregistrata cu nr.38316/27.04.2026, elaboratorul documentatiei ne
transmite urmatoarele:

Raspuns la adresa nr.33120/AS5 din 14.04.2026:

1. Atasat ridicarea topografica in fort DWG. Pe aceasta sunt cotele de nivel si limitele
solicitate

2. Pe plansa de reglementari sunt precizate toate retragerile si limitarile pt constructiile
propuse.

3. Deoarece sunt respectate toate limitarile din PUZ CP si din codul Civil cu privire la
distantele de la care se pot crea golurile in peretii exteriori, pozitia si dimensiunile golurilor
sunt lipsite de relevanta. Pe plansa de mobilare se regasesc amprentele POSIBILE ale
viitoarelor constructii . 4. Atasat RLU aferent PUZ in care sunt trecute conditiile avizatorilor
pentru a fi aproata documentatia

5. Atasata plansa de Reglementari edilitare.

6. Atasat Avizul Autoritatii Aeriene pentru inaltimea aprobata

7. Atasat studiul de insorire/umbrire.

La data de 29.04.2026 a fost transmis urmatorul raspuns:

Alaturat va finaintdm raspunsul elaboratorului documentatiei la solicitarea dvs.
inregistratd cu nr.33120/08.04.2026 si va aducem la cunostintd cd, conform notificarii
nr.ad.112362/A5/14.01.2026 (anexatd) documentatia aflatd in etapa de elaborare a
propunerilor, poate fi consultata pe site-ul primariei www.primariaarad.ro la sectiunea Servicii
Publice, Constructii&Banca de date- Urbanism, Informarea consultarea publicului in
conformitate cu prevederile Ordinului nr.2701/2010 -Documentatii de urbanism supuse
consultarii publice in etapa elaborarii propunerilor sau la sediul Primariei municipiului Arad,
Serviciul Dezvoltare Urbana si Protejare Monumente, camera nr. 3.

Pana la aceasta data nu au mai fost inregistrate alte sesizari.
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Avand 1n vedere ca s-au parcurs procedurile corespunzatoare etapei de elaborare a
propunerilor PUZ, se va putea incepe circuitul legal de avizare.

Prezentul raport a fost intocmit in conformitate cu Regulamentul local privind
implicarea publicului in elaborarea sau revizuire planurilor de urbanism s§i amenajarea
teritoriului, aprobat prin HCLM Arad nr. 95/28.04.2011.

Arhitect Sef
Arh.Emilian-Sorin Ciurariu

Functia Nume prenume Semnatura Data
Verificat | Director executiv Arh.loana Gligor 15.05.2026
Elaborat Consilier Angelica Giura 08.05.2026

Red. A.G./2ex
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