ROMANIA PROIECT Avizat

JUDETUL ARAD Nr. 496/27.08.2026 SECRETAR GENERAL
MUNICIPIUL ARAD Marius Clitan
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREAN

din 2026

privind aprobarea documentatiei de urbanism
Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) aferent obiectivului de investitie:
,CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE: DOTARI, SPATII COMERCIALE, PRESTARI SERVICII
CU AMENAJARILE AFERENTE",
amplasament in intravilanul Municipiului Arad, Calea Victoriei, nr. 3/F, 3G, Judetul Arad,
pe parcelele identificate prin C.F. nr. 342203 — Arad, respectiv C.F. nr. 323070 - Arad,
Proprietari: Cucuiu Silviu Alexandru si Cucuiu Doina
Dezvoltator: Cucuiu Silviu Alexandru
Proiectant general: S.C. RIF STYLE PROJECT S.R.L.

Avand in vedere initiativa Primarului Municipiului Arad, exprimata prin Referatul de
aprobare nr. 76744/26.08.2026

Analizand raportul informarii si consultarii publicului nr. 58869/26.06.2026, elaborat 1n
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. 76740/26.08.2026 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. 48/26.08.2026,

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

In conformitate cu prevederile art. 582 din Legea nr. 169/2026 privind Codul amenajarii
teritoriului, urbanismului si constructiilor, raportat la urmatoarele articole aflate in vigoare la data
depunerii documentatiei de urbanism:

-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,

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

-art. 22 din Legea nr. 10/1995 privind calitatea in 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 Amenajarii Teritoriului



Constatand cd sunt indeplinite procedurile prevazute de Legea nr. 52/2003 privind
transparenta decizionala in administratia publica, republicatd, cu modificdrile 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: ,, CONSTRUIRE
IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: DOTARI, SPATII
COMERCIALE, PRESTARI SERVICII CU AMENAJARILE AFERENTE", amplasament in
intravilanul Municipiului Arad, Calea Victoriei, nr. 3/F, 3G, Judetul Arad, pe parcelele identificate
prin C.F. nr. 342203 — Arad, respectiv C.F. nr. 323070 - Arad, se propune reglementarea unei zone
cu locuinte colective, comert, servicii si functiuni complementare, masurand o suprafata totala de
1.288,00 mp, conform documentatiei anexate, conform anexelor I (cu anexele 1.1. -1.4) si 2 (cu
anexele 2.1.- 2.8.), care fac parte din prezenta hotarare, dupa cum urmeaza:

Anexa 1 — Parte scrisa

1.1.  Memoriu de prezentare

1.2.  Regulament local de urbanism aferent P.U.Z.

1.3.  Plan de actiune

1.4.  Studiu de Insorire
Anexa 2 — Parte desenata

2.1. Incadrarea in zona

2.2. Situatia existenta

2.3. Reglementari urbanistice

2.4. Reglementari edilitare

2.5. Proprietatea asupra terenurilor

2.6. Propunere de Mobilare

2.7. Tlustrare urbanistica

2.8. Studiu insorire

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

2.1. Proprietari: Cucuiu Silviu Alexandru si Cucuiu Doina.

2.2. Dezvoltator: Cucuiu Silviu Alexandru.

2.3. Proiectant general: S.C. RIF STYLE PROJECT S.R.L., specialist cu drept de semnatura
RUR, arh. TIRON Andrei, pr. nr. 115/2024.

2.4. Parcelele propuse pentru refunctionalizare sunt identificate prin C.F. nr. 342203 — Arad,
respectiv C.F. nr. 323070 - Arad, si constituie proprietatea privatd a lui Cucuiu Silviu Alexandru
(C.F. nr. 342203 — Arad) si Cucuiu Doina (C.F. nr. 323070 — Arad), masurand o suprafata totala de
1.288,00 mp.

2.5. 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, republicati, cu
modificarile si completarile ulterioare.

2.6. 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 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.
2.7. Dezvoltatorul are obligatia efectuarii receptiei la terminarea lucrarilor de construire pentru
lucrarile prevazute in autorizatia de construire, numai impreuna cu receptia la terminarea lucrarilor
bransamentelor la infrastructura tehnico-edilitard autorizata in conditiile legii, conform art. 22 lit. )
din Legea nr. 10/1995, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare si conform cu
prevederile art. 70-76, art. 582 din Legea nr. 169/2026 privind Codul amenajarii teritoriului,
urbanismului si constructiilor, cu modificarile si completarile ulterioare.

2.8. Dezvoltatorul noii zone rezidentiale cu locuinte colective si functiuni complementare
preda autoritdtii 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.

2.9. Pe cheltuiala dezvoltatorului 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 rezidentiale cu locuinte colective si functiuni complementare, urmand ca, dupa realizarea
acestora, acestea sd fie predate detinatorilor de utilitati, unde este cazul.

Art. 3 Se insuseste raportul informadrii si consultarii publicului cu nr. 58869/26.08.2026,
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 dezvoltatorul Cucuiu Silviu
Alexandru, si se comunica celor interesati de cétre 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 Imobiliara, in format electronic, pentru preluarea
informatiilor in sistemul de evidentd de cadastru si publicitate imobiliara si in geoportalul INSPIRE
s1, in format electronic, Ministerului Dezvoltarii Regionale s1 Administratiei Publice pentru preluarea
in Observatorul teritorial national.

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL

Serviciul Dezvoltare Urbana si Protejare Monumente
Red./Dact. CG/GI
Cod: PMA-S2-01



PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD
PRIMAR
Nr. 76744/26.08.2026

REFERAT DE APROBARE
privind aprobarea documentatiei de urbanism
Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) aferent:
»CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE: DOTARI, SPATII COMERCIALE, PRESTARI SERVICII
CU AMENAJARILE AFERENTE",
amplasament in intravilanul Municipiului Arad, Calea Victoriei, nr. 3/F, 3G, Judetul Arad,
pe parcelele identificate prin C.F. nr. 342203 — Arad, respectiv C.F. nr. 323070 - Arad,

Proprietari: Cucuiu Silviu Alexandru si Cucuiu Doina
Dezvoltator: Cucuiu Silviu Alexandru

Proiectant general: S.C. RIF STYLE PROJECT S.R.L.

- Proprietari: Cucuiu Silviu Alexandru si Cucuiu Doina
- Dezvoltator: Cucuiu Silviu Alexandru

- Proiectant general: S.C. RIF STYLE PROJECT S.R.L., specialist cu drept de semnatura RUR, arh.
TIRON Andrei, pr. nr. 115/2024.

Avand 1n vedere:

- solicitarea Inregistratd la Primaria Municipiului Arad cu nr. 22830 din 13.03.2026, respectiv a
completarilor inregistrate cu nr. 49543 din 28.05.2026 si nr. 67805 din 24.07.2026 de catre Cucuiu
Silviu Alexandru;

- raportul de specialitate nr. 75133/A5/26.08.2026 1intocmit de catre Serviciul Dezvoltare
Urbana si Protejare Monumente din cadrul Directiei Arhitect-Sef, prin care se propune aprobarea
Planului Urbanistic Zonal,

- raportul informarii si consultarii publicului nr. 58869/A5/26.08.2026, conform Ord. MDRT nr.
2701/2010, intocmit de catre Serviciul Dezvoltare Urbanad si Protejare Monumente din cadrul
Directiei Arhitect-Sef;

- avizul tehnic nr. 48/26.06.2026 al Arhitectului-Sef;

Documentatia de urbanism fiind Intocmita conform legislatiei in vigoare si avand indeplinite
conditiile impuse prin Certificatul de Urbanism nr. 422 din 19.03.2024, se inainteaza spre analiza
Consiliului Local al Municipiului Arad.

Situatia existenta:

Parcelele propuse pentru refunctionalizare sunt identificate prin C.F. nr. 342203 — Arad,
respectiv C.F. nr. 323070 - Arad, si constituie proprietatea privata a lui Cucuiu Silviu Alexandru
(C.F. nr. 342203 — Arad) si Cucuiu Doina (C.F. nr. 323070 — Arad), masurand o suprafata totala de
1.288,00 mp.

Consider oportuna adoptarea unei hotarari prin care sa se aprobe Planul Urbanistic Zonal, cu
urmatoarele reglementari urbanistice:
»CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE: DOTARI, SPATII COMERCIALE, PRESTARI SERVICII CU
AMENAJARILE AFERENTE", amplasament in intravilanul Municipiului Arad, Calea Victoriei,



nr. 3/F, 3G, Judetul Arad, pe parcelele identificate prin C.F. nr. 342203 — Arad, respectiv C.F. nr.
323070 - Arad.

Schimbari preconizate si rezultate asteptate

Prin Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent
»CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE: DOTARI, SPATII COMERCIALE, PRESTARI SERVICII CU
AMENAJARILE AFERENTE", amplasament in intravilanul Municipiului Arad, Calea Victoriei,
nr. 3/F, 3G, Judetul Arad, pe parcelele identificate prin C.F. nr. 342203 — Arad, respectiv C.F. nr.
323070 - Arad, se propune reglementarea unei zone rezidentiale cu locuinte colective si functiuni
complementare, masurand o suprafata totala de 1.288,00 mp.

Principalii indicatori urbanistici sunt:
e P.O.T. maxim: 40,00%;
e (C.U.T. maxim: 2,00.

Regimul de inaltime maxim propus:

Regimul de indl{ime maxim propus este S+P+3E+Er, cu inaltimea maxima de 17,00 metri,
respectiv cota absoluta maxima de 125,52 metri (108,52 metri cota absoluta fatd de nivelul Marii
Negre a terenului natural + 17,00 metri iniltimea maxima pentru zona edificabild). Inaltimea maxima
aprobata respecta prevederile avizului Autoritatii Aeronautice Civile Romane nr. 5841/07.08.2025.

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.) - ,,CONSTRUIRE
IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE: DOTARI,
SPATII COMERCIALE, PRESTARI SERVICII CU AMENAJARILE AFERENTE",
amplasament 1n intravilanul Municipiului Arad, Calea Victoriei, nr. 3/F, 3G, Judetul Arad, pe
parcelele identificate prin C.F. nr. 342203 — Arad, respectiv C.F. nr. 323070 - Arad, 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./dact. CG/GI
Cod: PMA-S4-01



PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

DIRECTIA GENERALA ARHITECT-SEF

DIRECTIA CONSTRUCTII SI DEZVOLTARE URBANA

SERVICIUL DEZVOLTARE URBANA SI PROTEJARE MONUMENTE
Nr. 76740/A5/ 26.08.2026

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea documentatiei de urbanism
Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) aferent:
»CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE: DOTARI, SPATII COMERCIALE, PRESTARI SERVICII
CU AMENAJARILE AFERENTE",
amplasament in intravilanul Municipiului Arad, Calea Victoriei, nr. 3/F, 3G, Judetul Arad,
pe parcelele identificate prin C.F. nr. 342203 — Arad, respectiv C.F. nr. 323070 - Arad,
Proprietari: Cucuiu Silviu Alexandru si Cucuiu Doina
Dezvoltator: Cucuiu Silviu Alexandru
Proiectant general: S.C. RIF STYLE PROJECT S.R.L.

- Proprietari: Cucuiu Silviu Alexandru si Cucuiu Doina

- Dezvoltator: Cucuiu Silviu Alexandru

- Proiectant general: S.C. RIF STYLE PROJECT S.R.L., specialist cu drept de semnatura RUR, arh.
TIRON Andrei, pr. nr. 115/2024.

incadrarea in localitate

Incinta propusa spre reglementare este situata in intravilanul Municipiului Arad, Calea Victoriei,
nr. 3/F, 3G, Judetul Arad, si este identificata prin C.F. nr. 342203 — Arad, respectiv C.F. nr. 323070 -
Arad.

Situatia juridica a terenului

Parcelele propuse pentru refunctionalizare sunt identificate prin C.F. nr. 342203 — Arad,
respectiv C.F. nr. 323070 - Arad, si constituie proprietatea privata a lui Cucuiu Silviu Alexandru
(C.F. nr. 342203 — Arad) si Cucuiu Doina (C.F. nr. 323070 — Arad), masurand o suprafata totala de
1.288,00 mp.

Situatia existenta
In conformitate cu PUG si RLU aprobat cu valabilitatea prelungita prin H.C.L.M. Arad nr.
588/2023, parcela este situatd in U.T.R. nr. 6 — IS16 — subzona constructii de invatamant.

Prin Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent
»CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE: DOTARI, SPATII COMERCIALE, PRESTARI SERVICII CU
AMENAJARILE AFERENTE", amplasament in intravilanul Municipiului Arad, Calea Victoriei,
nr. 3/F, 3G, Judetul Arad, pe parcelele identificate prin C.F. nr. 342203 — Arad, respectiv C.F. nr.
323070 - Arad, se propune reglementarea unei zone rezidentiale cu locuinte colective si functiuni
complementare, masurand o suprafata totala de 1.288,00 mp.

Vecinatatile incintei propuse spre reglementare:
- la nord: Alee asfalt;



- la vest: Teren proprietate privatd, identificat prin C.F. nr. 311988 — Arad — Colegiul National

Vasile Goldis Arad;

-la est: Calea Victoriei, identificatd prin C.F. nr. 349649 — Arad;
-la sud: Teren proprietate privata, identificat prin nr. top. 7060/3873/a/1/3/6 - locuinta.

Functiuni propuse prin P.U.Z.:
Obiectul prezentului P.U.Z. consta in analizarea si rezolvarea problemelor functionale, tehnice

si estetice din zona studiatd vizand propunerea de reglementarea unei zone rezidentiale cu locuinte
colective si functiuni complementare.

Functiunile principale
Locuire colectiva, servicii si dotari

Functiuni complementare

Functiuni de agrement si sport;
Echipare tehnico-edilitara;
Zone verzi amenajate.

Constructiile care se pot autoriza direct

Constructii de locuinte colective la etaje;

Spatii comerciale la parter;

Constructii pentru prestari servicii la parter;

Dotéri complementare locuirii la parter.

Functiunile complementare locuirii (dotarile, spatiile comerciale si spatiile pentru prestari
servicii) se pot amplasa exclusiv la parterul imobilului de locuinte colective propus, in cadrul
zonei de implantare a constructiilor din zona LS.

Utilizari interzise

Constructii ce acomodeaza activitati de tip industrial poluante;

Productie pentru constructii, depozitarea de produse de agriculturd, silvicultura, industrie
prelucratoare;

Activitati de crestere a animalelor, ferme agro-zootehnice, abatoare;

Functiuni generatoare de poluare si riscuri tehnologice;

Functiuni de depozitare deseuri, materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
Activitati industriale sau alte tipuri de activitdti cu caracter poluant care genereaza noxe,
vibratii, poluare fonica, poluare olfactiva, fum.

Zonificare functionala:

LS — zona locuinte colective si functiuni complementare;
SV — subzona spatiu verde;

TE — subzona tehnico-edilitara;

Cc — subzona cai de comunicatie

Indicatori urbanistici maximi propusi:
e P.O.T. maxim: 40,00%:;
e C.U.T. maxim: 2,00.



Regimul de inaltime maxim propus:

Regimul de inaltime maxim propus este S+P+3E+Er, cu indltimea maxima de 17,00 metri,
respectiv cota absolutd maxima de 125,52 metri (108,52 metri cota absolutd fatd de nivelul Marii
Negre a terenului natural + 17,00 metri indltimea maxima pentru zona edificabild). Inaltimea maxima
aprobatd respecta prevederile avizului Autoritatii Aeronautice Civile Romane nr. 5841/07.08.2025.

Retrageri ale maximului edificabil fata de limitele de proprietate:

- Fata de limita nordica: pe limita de proprietate, respectiv o retragere de minim 1,50 metri
pentru etajul retras;

- Fata de limita sudica: o retragere de minim 7,00 metri, respectiv o retragere de minim 8,50
metri pentru etajul retras;

- Fata de limita vestica: o retragere de minim 15,00 metri, respectiv o retragere de minim 16,50
metri pentru etajul retras;

- Fata de limita estica: pe limita de proprietate, respectiv o retragere de minim 1,50 metri pentru
etajul retras.

Spatii verzi:

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii 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.

Se va asigurara o suprafatd minima de spatiu verde raportatd la suprafata terenului de minim
25%.

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, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare, Anexa 5.

Propunerea respectd cerintele stabilite prin HCLM Arad nr.187/2024 privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare.

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 in incinta reglementata, atat auto, cat si pietonal, se va face din Calea Victoriei, fiind
pozitionatd la est de terenul propus spre reglementare. Accesul va avea o latime de minim 6,00 metri.

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 1n vigoare, asemenea drumurilor publice si vor fi executate conform
Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare.

Parcelarea:



Nu se propun operatiuni de parcelare a incintei propuse spre reglementare.

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 dezvoltatorului privat.

Pentru realizarea lucrdrilor de constructii si/sau deviere care privesc exclusiv
racordarea/brangsarea 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 utilitati 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.

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

Dezvoltatorul zonei rezidentiale cu locuinte colective si functiuni complementare preda
autoritatii administratiei publice locale, cu titlu gratuit, retelele comune si terenul aferent pana la
brangsamentul imobilului din zona rezidentiald cu locuinte colective si functiuni complementare, in
vederea preludrii Tn administrare §i exploatare a acestor retele de catre furnizorul care asigura aceste
servicii in unitatea administrativ-teritoriala.

Pe cheltuiala dezvoltatorului 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 rezidentiale cu locuinte colective si functiuni complementare, urmand ca, dupa realizarea
acestora, acestea sd fie predate detinatorilor de utilitati, unde este cazul.

Prezenta documentatie este intocmitd in baza Certificatului de Urbanism nr. 422 din
19.03.2024, 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. Compania de Apa Arad S.A. 4960/04.03.2025 -
2. Serviciul de Telecomunicatii Speciale 17625/02.04.2025 19.03.2027
3. Agentia Nationald pentru Mediu si Arii Protejate | 7852/30.04.2025 -
4. Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta ,,Vasile | 1122361/19.03.2025 -
Goldis” al Judetului Arad — P.S.I.
5. Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta ,,Vasile | 1122362/19.03.2025 -
Goldis” al Judetului Arad — P.C.
6. M.A.L - Inspectoratul de Politie Judetean Arad, | 289802/20.02.2025 20.02.2026
Biroul Rutier
7. O.C.P.I. Arad P.V. 885/2024 -
8. Autoritatea Aeronauticd Civilda Romana 5841/07.08.2025 07.08.2026
9. D.S.P. Jud. Arad 188/18.04.2024 -
10. S.C. CET Hidrocarburi S.A. R 2340/29.10.2025 20.10.2026
11. Comisia de Eliberare a Autorizatiei de Accesla | 15021/21/09.07.2025 -
Drumul Public
12 Retele Electrice Banat S.A. 19790013/18.04.2024 | 19.03.2026
13. Comisia de Sistematizare a Circulatiei 47993/71/19.06.2025 -
14. DELGAZ Grid 214940305/21.02.2025 | 21.02.2026
15. Orange Romania S.A. AFO0575936/21234/ 20.02.2026
19723/20.02.2025

In urma analizarii documentatiei de urbanism in cadrul sedintei Comisiei Tehnice de

Amenajare a Teritoriului si Urbanism din data de 25.03.2026, s-a emis Avizul Tehnic nr.
48/26.08.2026 favorabil.

Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca documentatia de urbanism intruneste

conditiile necesare pentru a fi promovata spre analizare, dezbatere si decizie si poate fi aprobatd in
sedinta Consiliului Local.

Arhitect Sef

arh. Emilian - Sorin Ciurariu

Functia Nume prenume Semnatura Data
Verificat Director Executiv arh. loana Gligor
Elaborat Consilier Capriceana Gabriel 20.08.2026
VIZA JURIDICA

Faur Ioana




ROMANIA

Judetul Arad

Primaria Municipiului Arad
Directia Generala Arhitect-Sef

Caurmare a cererii adresate de catre Cucuiu Silviu Alexandru, cu domiciliul in jud. Arad, Mun. Arad,
Spl. G-ral Praporgescu, nr. 22, bl. 13, et. 2, ap. 5, inregistrata cu nr. 22830 din 13.03.2026, respectiv a
completarilor inregistrate cu nr. 49543 din 28.05.2026 si nr. 67805 din 24.07.2026, in conformitate
cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare, se emite urmatorul:

AVIZ
Nr. 48 din 26.08.2026
pentru Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si
Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent:
»CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE: DOTARI, SPATII COMERCIALE, PRESTARI SERVICII
CU AMENAJARILE AFERENTE",
amplasament in intravilanul Municipiului Arad, Calea Victoriei, nr. 3/F, 3G, Judetul Arad,
pe parcelele identificate prin C.F. nr. 342203 — Arad, respectiv C.F. nr. 323070 - Arad,
Proprietari: Cucuiu Silviu Alexandru si Cucuiu Doina
Dezvoltator: Cucuiu Silviu Alexandru
Proiectant general: S.C. RIF STYLE PROJECT S.R.L.

Proprietari: Cucuiu Silviu Alexandru si Cucuiu Doina

Dezvoltator: Cucuiu Silviu Alexandru

Proiectant: S.C. RIF STYLE PROJECT S.R.L.

Specialist cu drept de semniturd RUR: S.C. RIF STYLE PROJECT S.R.L., specialist cu drept de
semnaturda RUR, arh. TIRON Andrei, pr. nr. 115/2024.

Vecinatitile incintei propuse spre reglementare:

- la nord: Alee asfalt;

- la vest: Teren proprietate privatd, identificat prin C.F. nr. 311988 — Arad — Colegiul National
Vasile Goldis Arad;

-la est:  Calea Victoriei, identificata prin C.F. nr. 349649 — Arad,

-lasud: Teren proprietate privata, identificat prin nr. top. 7060/3873/a/1/3/6 - locuinta.

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

Obiectul prezentului P.U.Z. consta 1n analizarea si rezolvarea problemelor functionale, tehnice
si estetice din zona studiata vizand propunerea de reglementarea unei zone rezidentiale cu locuinte
colective si functiuni complementare.

® Functiunile principale
Locuire colectiva, servicii si dotari

® Functiuni complementare
Functiuni de agrement si sport;
Echipare tehnico-edilitara;
Zone verzi amenajate.



® Constructiile care se pot autoriza direct

- Constructii de locuinte colective la etaje;

- Spatii comerciale la parter;

- Constructii pentru prestari servicii la parter;

- Dotéri complementare locuirii la parter.

- Functiunile complementare locuirii (dotdrile, spatiile comerciale si spatiile pentru prestari
servicii) se pot amplasa exclusiv la parterul imobilului de locuinte colective propus, in cadrul
zonei de implantare a constructiilor din zona LS.

e Utilizari interzise

- Constructii ce acomodeaza activitati de tip industrial poluante;

- Productie pentru constructii, depozitarea de produse de agricultura, silvicultura, industrie
prelucratoare;

- Activitati de crestere a animalelor, ferme agro-zootehnice, abatoare;

- Functiuni generatoare de poluare si riscuri tehnologice;

- Functiuni de depozitare deseuri, materiale refolosibile;

- Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- Activitati industriale sau alte tipuri de activitati cu caracter poluant care genereaza noxe,
vibratii, poluare fonica, poluare olfactiva, fum.

Zonificare functionala:

LS — zona locuinte colective si functiuni complementare;
SV — subzona spatiu verde;

TE — subzona tehnico-edilitara;

Cc — subzona cai de comunicatie

Indicatori urbanistici maximi propusi:
e P.O.T. maxim: 40,00%:;
e C.U.T. maxim: 2,00.

Regimul de inaltime maxim propus:

Regimul de inaltime maxim propus este S+P+3E+Er, cu indl{imea maxima de 17,00 metri,
respectiv cota absoluta maxima de 125,52 metri (108,52 metri cota absoluta fatd de nivelul Marii
Negre a terenului natural + 17,00 metri iniltimea maxima pentru zona edificabild). Inaltimea maxima
aprobata respecta prevederile avizului Autoritatii Aeronautice Civile Romane nr. 5841/07.08.2025.

Retrageri ale maximului edificabil fata de limitele de proprietate:

- Fatd de limita nordicd: pe limita de proprietate, respectiv o retragere de minim 1,50 metri
pentru etajul retras;

- Fata de limita sudica: o retragere de minim 7,00 metri, respectiv o retragere de minim 8,50
metri pentru etajul retras;

- Fata de limita vestica: o retragere de minim 15,00 metri, respectiv o retragere de minim 16,50
metri pentru etajul retras;

- Fata de limita estica: pe limita de proprietate, respectiv o retragere de minim 1,50 metri pentru
etajul retras.

Spatii verzi:



Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii 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.

Se va asigurara o suprafatd minima de spatiu verde raportatd la suprafata terenului de
minim 25%.

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, republicata, cu modificarile si
completarile ulterioare, Anexa 5.

Propunerea respecta cerintele stabilite prin HCLM Arad nr.187/2024 privind asigurarea
numarului minim de locuri de parcare.

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

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

Accesul in incinta reglementata, atat auto, cat si pietonal, se va face din Calea Victoriei, fiind
pozitionata la est de terenul propus spre reglementare. Accesul va avea o latime de minim 6,00 metri.

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.

Parcelarea:
Nu se propun operatiuni de parcelare a incintei propuse spre reglementare.

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

Acestea se vor executa in varianta de amplasare subterana in conformitate cu conditiile din
avizele/acordurile detinatorilor de utilitati, pe cheltuiala dezvoltatorului privat.

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 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 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.

Dezvoltatorul are obligatia efectudrii receptiei la terminarea lucrarilor de construire pentru
lucrarile prevdzute in autorizatia de construire, numai impreund 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.



Dezvoltatorul zonei rezidentiale cu locuinte colective si functiuni complementare preda
autoritatii administratiei publice locale, cu titlu gratuit, retelele comune si terenul aferent pana la
brangsamentul imobilului din zona rezidentiald cu locuinte colective si functiuni complementare, in
vederea preludrii Tn administrare §i exploatare a acestor retele de catre furnizorul care asigura aceste
servicii in unitatea administrativ-teritoriala.

Pe cheltuiala dezvoltatorului 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 rezidentiale cu locuinte colective si functiuni complementare, urmand ca, dupa realizarea
acestora, acestea sd fie predate detinatorilor de utilitati, unde este cazul.

In urma sedintei Comisiei tehnice de amenajare a teritoriului si urbanism din data de
25.03.2026 se avizeaza favorabil Planul urbanistic zonal si Regulamentul local de urbanism aferent
acestuia.

Prezentul aviz este un aviz tehnic si poate fi folosit numai in scopul aprobarii P.U.Z., fiind
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 (13), actualizatd).

Elaboratorul si beneficiarul P.U.Z. rdspund 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 executarii lucrdrilor 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 toatd durata de valabilitate a
Certificatului de Urbanism nr. 422 din 19.03.2024, emis de Primarul Municipiului Arad.

Arhitect Sef,
Arh. Emilian-Sorin Ciurariu

Director Executiv,
arh. Toana Gligor

Consilier,
Capriceana Gabriel

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.58869/A5/20.08.2026

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 — Construire imobil locuinte
colective si functiuni complementare:dotari, spatii comerciale, prestari servicii cu amenajarile
aferente

Proprietari: Cucuiu Silviu Alexandru si Cucuiu Diana

Dezvoltator: Cucuiu Silviu Alexandru

Amplasament- Municipiul Arad, CF 323070, CF 342203

Proiectant general — SC RIF STYLE PROJECT SRL, arh. RUR Andrei I.Tiron proiect
nr.115/2024

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 intilnirilor 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 Inregistrata la Primédria Municipiului Arad cu nr. 26568/27.03.2024, 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. si postat pe site-ul
www.primariaarad.ro in data de 12.04.2024 ;

- anuntul de intentie a fost afisat in data de 12.04.2024 pe panou amplasat pe parcela studiat;

- publicul a fost invitat sd consulte studiul de oportunitate la Serviciul Dezvoltare Urbana si
Protejare Monumente 1n perioada 12.04.2024-21.04.2024 si sa facd observatii, recomandari in scris
la registratura Primariei Municipiului Arad.

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

Prin adresa inregistrata cu nr.35293/16.04.2024, proprietarul imobilului din mun.Arad
Calea Victoriei nr.3E, ne transmite urmatoarele obiectii:

”1. Sunt impotriva investitiei propuse din multiple ratiuni. in primul rand, o cladire cu
locuinte colective cu parcarea propusa pentru cele 19 autovehicule, ce se intenlioneaza a fi realizata
pe terenul alipit de proprietatea mea, va scadea drastic intimitatea specifica locuintei individuale pe
care o detin si va creste nivelul de zgomot atat la nivelul locuintei, cat si in zona curtii, eliminand
astfel principala ratiune pentru care populatia opteaza pentru locuirea individuala.



http://www.primariaarad.ro/

De asemenea, cladirea de locuinte colective avuta in vedere langa proprietatea mea va
afecta grav valoarea terenului si constructiei S+P+M in care locuiesc, astfel ca investitia propusa
prin documentatia de urbanism prejudiciaza din toate punctele de vedere posibile valoarea
proprietatii mele, fara sa aduca vreun avantaj zonei generale de amplasament, motiv pentru care
aceasta (zona de amplasament) nici macar nu este reprezentata in partea desenata a documentatiei,

Precizez ca functiunea dominanta de-a lungul strazii Calea Victoriei este cea rezidentiala -
locuinte individuale in cladiri de tip urban P+1+M, printre care sunt inserate armonios cladiri
destinate functiunilor complementare locuirii pastrand acelasi regim de indltime. Latura estica a
Caii Victoriei este ocupata in cvasitotalitate cu locuinte individuale. Pe latura vestica a Caii
Victoriei exista 2 aliniamente de locuinte individuale, flancate la sud, inspre zona "Intim", de o
subzona constructii invatamant (Colegiul National "Vasile Goldis") si constructii sanatate (Spitalul
Clinic Judetean de Urgenta Arad), iar la nord, inspre UTA, de o subzona unitati industriale
nepoluante. De-a lungul Caii Victoriei s-au dovedit inoportune locuintele colective, acestea sunt
prezente doar la extremitatile arterei, cu un regim mare de inaltime.

Intre cladirea Colegiului National "Vasile Goldis" si Str. Feleacului existi in prezent un
pachet omogen de 4 loturi ocupate cu locuinte individuale S+P si S+P+M amplasate la frontul stradal,
aspect care este in totalitate trecut cu vederea in documentatia amintitd. Dincolo de Str. Feleacului,
spre nord, existe locuinte cu acelasi regim de aliniere si indltime, care de asemenea confera zonei
continuitate si omogenitate urbanistica si volumetrica. Inserarea intre locuintele Parter si P+M a unei
cladiri masive de locuinte individuale si functiuni complementare este inoportuna din toate punctele
de vedere, inclusiv al circulatiei auto, traficul pe Calea Victoriei fiind intens pe durata intregii zile, iar
intrarea/ iesirea din drumul cu prioritate se realizeazi deja cu dificultate.

2. Documentatia intentie elaborare PUZ in vederea emiterii de catre Primaria Mun. Arad a
Avizului de oportunitate este elaborata fara respectarea legislatiei in vigoare si pe baza unor omisiuni
avand ca scop vadit obtinerea unor indicatori urbanistici care depasesc prevederile legale, astfel:

In partea desenati a documentatiei se constata ci limita zonei studiate este absolut irelevanta,
zona inclusa ca desen in plansa fiind caracteristicd documentatiilor faza DTAC, nicidecum PUZ.
Astfel, singurele imobile incluse in intregime ca suprafata in zona studiata sunt cele 2 care compun
incinta reglementatd. Acest demers are rolul evident de a ascunde publicului si autoritatii publice
locale regimul tehnic al vecinatatilor - locuinte Parter, P+M, in vederea eludarii prevederii legale a
prevedenlor Hotdririi nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism,

Articolul 31 inaltimea constructiitor:

(1) Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a cladirilor
invecinate si 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 alaturat,
de aceeasi parte a strazii.

Constructiile amplasate alaturat, pe aceiasi parte a strzii, sunt locuinta S+P+M pe care o detin
(stanga) si constructia tehnico-edilitara Parter (dreapta). Dincolo de Str. Feleacului, pe aceiasi parte a
Caii Victoriei, exista alte 2 constructii Parter. Corpul de cladire P+2E al Colegiului National "Vasile
Goldis", amplasat in spatele incintei reglementate, nu poate fi considerat "cladire imediat invecinata",
astfel ca regimul de Tnaltime propus in incinta reglementata S+P+3+Er este ilegal, depasind cu cel
putin un nivel maximul permis de legislatie.

Tinand cont de Articolul 47 al Legii nr. 350 / 2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul:

(1) Planul urbanistic zonal este instrumentul de planificare urbana de reglementare specifica,
prin care se coordoneaza dezvoltarea urbanistica integrata a unor zone din localitate, caracterizate
ntr-un grad ridicat de complexitate sau printr-o dinamica urbana accentuata. Planul urbanistic zonal
asigura corelarea programelor de dezvoltare urbana integrata a zonei cu Planul urbanistic general si
de documentatia de urbanism prezentata, este evident ca a fost studiatd exclusiv incinta aflata in



proprietatea initiatorului PUZ, fara nici un fel de raportare la vreo vecinatate, nicidecum la zona
generala de amplasament, lucru care a afectat negativ propunerile prezentate.

De asemenea, prevederea unui CUT cu valoarea 2,00 pentru locuintele colective propuse
depaseste grav valoarea maxima admisa prin legislatia in vigoare, corelata cu prevederile PUG Mun.
Arad Aprobat pentru UTR nr. 6 si nr. 39.

Astfel, plansa "Unitati teritoriale de referinta" - parte integrant a PUG Mun. Arad aprobat,
prevede valorile maxime ale CUT pentru fiecare UTR:

UTR nr. 6 CUT 0,60 + 0,90

UTR nr. 39 CUT 0,50 + 0,90

7) Modificarea prin planuri urbanistice zonale de zone ale unei unitati teritoriale de referinta,
stabilite in reglementari aprobate prin Planul urbanistic general, poate fi finantata de persoane
juridice si/sau fizice.In aceasta situatie, coeficientul de utilizare a terenului (CUT) propus de noua
reglementare nu il va putea depasi pe cel aprobat initial cu mai mult de 20%, o singur data.

Este din nou evidenta depasirea prevederilor legale privind CUT propus, acesta poate avea
valoarea maxima 1.08, in nici un caz 2.00.

3. Documentatia intentie elaborare PUZ "Construire mobil locuinte colective si functiuni
complementare: dotari, spatii comerciale, prestari servici cu amenajarile aferente" a fost elaborata
fard respectarea continutului-cadru prevazut in Legii nr. 350 / 2001 privind amenajarea teritoriului si
banismul, Art. 32, alin. (3):

(3) Avizul de oportunitate se emite in baza unei solicitari scrise cuprinzand urmatoarele
elemente:

a) piese scrise, respectiv memoriu tehnic explicativ, care va cuprinde prezentarea
investitiei/operatiunii propuse, indicatorii propusi, modul de integrare a acesteia in zona, prezentarea
consecintelor economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de referinta, categoriile de costuri ce
vor fi suportate de investitorii privati si categorile de costuri ce vor caddea in sarcina
autoritatii publice locale;

b) piese desenate, respectiv incadrarea in zona, plan topografic/cadastral, cu zona de studiu,
conceptul propus - plan de situatie cu prezentarea functiunilor, a vecinatatilor, modul de asigurare a
accesurilor si utilitatilor.

Printre altele, din documentatia elaborata lipsesc date esentiale, cum este:

- modul de integrare al investitiei in zona - nu sunt prezentate prevederile PUG

Mun.

Arad aprobat pentru UTR 6 si 39, sunt omise cu desavarsire datele urbanistice privind vecinatatile,
prin reducerea zonei studiate la cele 2 parcele propuse spre reglementare si la drumurile publice
adiacente

- prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de
referinta - aspecte ignorate tomai datorita inoportunitatii unei astfel de investitii in
zong; din acest motiv, elaboratorul nu a facut nici o referire in partea scrisa si pe
panoul de informare a publicului la acest aspect - din ratiuni logice, nu exista nici o
remarca la capitolul "argumentarea" pe panoul informare public afisat la frontul
stradal.

De asemenea, zonele verzi propuse (20 %) sunt inferioare ca procent prevederilor Hotararii
nr.572/2026 a CLM Arad privind aprobarea Regulamentului pentru asigurarea suprafetei minime de
spatii verzi pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate pe raza municipiului Arad, Art. 20 -
Constructii de locuinte colective 25 %.

Asadar, documentatia prezentata pentru informarea publicului este defectuoasa in primul rand
prin propunerile unor functiuni si amenajari, accese carosabile care prejudiciaza grav
vecinatatile, afectand calitatea locuirii individuale, predominantd in zond, apoi prin ignorarea
voluntar a vecinatatilor cu scopul depasirii prevederilor legale pentru indicatorii urbanistici propusi,



si nu in ultimul rand prin neincadrarea in continutul-cadru prevazut in legislatie, de asemenea cu
scopul vadit de a eluda prevederile legale privind cel putin functiunea si indicatorii urbanistici.

Concluzii:

1. Datorita inoportunitatii investitiei in zond, acceptat tacit de catre elaboratorul
documentatiei, dar si a prejudiciilor pe care mi le cauzeaza o astfel de investitie, solicit modificarea
functiunii propuse - locuinte colective si mentinerea prevederilor PUG Mun.

Arad aprobat - locuinte individuale in regim izolat sau cuplat.

2. Pornind de la aspectele de nelegalitate a documentatiei prezentate mai sus, in situatia in
care aceste probleme nu vor fi remediate, mi consider indreptatit sa solicit in instantd anularea actului
administrativ al hotararii consiliului local de aprobare a planului urbanistic zonal la momentul
emiterii acestuia.

3. Consider neprofesional abordata documentatia prezentata, elaborata fara respectarea
prevederilor legale, confirmadnd omisiuni intentionate, cu suspiciunea aplicarii stampilei de
complezenta de catre Sef proiect urb. Tiron Andrei, motive pentru care voi inregistra o Plangere la
Comisia de disciplina din cadrul Registrului Urbanistilor din Romania, faptele Sef proiect urb. Tiron
Andrei constituind abateri disciplinare”.

Solicitarea a fost transmisa initiatorului si elaboratorului documentatiei la data de 19.04.2024
pentru a raspunde motivat.

Prin adresa inregistratd cu nr.37676/23.04.2024 elaboratorul documentatiei ne transmite
urmatorul raspuns:
Raspuns la punctul 1.

Prin prezentul PUZ se propun cate 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa
(apartament).Locurile de parcare vor putea fi atat supraterane cat si subterane. Parcarile trebuie sa
respecte normativele in vigoare si OMS 119/2014.

S-a studiat vechiul PUG prin care s-a evidentiat integrarea terenului reglementat in UTR nr.
6 - subzona predominant rezidentiala cu cladiri de tip urban Lmuéa — care face parte din L.M. -
zona rezidentiald cu cladiri P, P+1 ,P+2, conform Certificatului de Urbanism nr. 422 din
19.03.2024. De asemenea, s-a studiat si directia de dezvoltare a noului PUG in elaborare si care
prevede pentru zona reglementata, inclusiv parcela cu nr CF 323665 Arad, respectiv terenul
domnului Stoica Andrei, subzona functionalda MDL — Zona mixta cu regim de construire deschis,
adiacenta arterelor de trafic locale, care cuprinde mixtura de imobile cu functiunea de locuire si
servicii, avand CUT 1,4 si conditionat maxim 2,2 daca sunt incluse garaje colective, regim de

indltime (2s)+P+4+R.



*Extras din PUG in elaborare Plansa 203-3.2. Reglementari urbanistice propuse
Conform plansei 203-3.4. Zone de regenerare si restructurare urbana. Zone de
urbanizare din PUG-ul in curs de elaborare, pentru frontul stradal de pe Calea
Victoriei, din zona UTA pdnd in zona spitalului judetean este propus Zond de
locuinte colective urbane medii (max 6N supraterane), cu functiuni complementare.

Zona de locuinte colective urbane medii (max 6 N supraterane), cu functiuni complementare
propusa

*Extras PUG in elaborare Plansa 203-3.4. Zone de regenerare si restructurare urbana. Zone de
urbanizare

Precizez faptul ca proiectul noului PUG al Municipiului Arad se afla in stadiul - Etapa V -
Solutia preliminard a PUG - Elaborarea formei preliminare a documentatiei de urbanism.

Avand in vedere aceste aspecte, respectiv faptul ca insasi autoritatea de reglementare locala are
in vedere instituirea pe Calea Victoriei a unui regim urbanistic ce va permite acest tip de cladire,
rezulta ca proiectul nostru PUZ nu poate fi considerat inoportun.

Mai mult, precizam faptul ca soseaua Calea Victoriei este un bulevard larg, cu 2 benzi pe
sensul de mers. Or, conform principiilor recunoscute de urbanism, tendinta de dezoltare pe
verticala a oraselor recomanda amplasarea constructiilor cu mai multe nivele in special cu front
stradal la marile bulevarde.

Sunt gresite si complet nedovedite afirmatiile petentului Stoica Andrei in sensul ca prin
implementarea proiectului nostru PUZ (i) va creste nivelul de zgomot si (ii) va afecta grav valoarea
terenului si constructiei n care locuieste. Nivelul de zgomot este dat de circulatia oricum intensa de
pe bulevardul Calea Victoriei, despre care este absurd sa se sustina ca va creste datoritd implementarii
PUZ-ului nostru; din alt punct de vedere, nu existd nici un motiv sa se presupuna ca locatari sau
comercianti din zond nu vor respecta prevederile legale In ceea ce priveste nivelul decibelilor permisi
(este aplicabild prezumtia de buna-credintd, in sensul cad cetdtenii si comerciantii vor respecta
legislatia; nu se poate presupune ab initio ca legislatia va fi incalcata si ca petentul va suporta, prin
aceasta, un prejudiciu). In ce priveste valoarea imobilului petentului, este intotdeauna greu de prezis
evolutiei pietei imobiliare, insa raportat la principiile urbanistice consideram ca aceasta valoare va fi
afectatd tocmai in sens pozitiv, respectiv valoarea proprietdtii va creste, deoacere investitii
semnificative ridicd, de reguld, valoarea imobilelor din jur.

Documentatia intentie elaborare PUZ 1n vederea emiterii de catre Primaria Mun. Arad a
Avizului de oportunitate este elaborati cu respectarea legislatiei in vigoare fira omisiuni. In zona
studiata pe langa zona reglementata sunt incluse si vecinatatile, atat vecinii directi cat si cei din
intersectia din Calea Victoriei cu strada Feleacului si cu strada Simion Barnutiu. Partea desenata a
fost elaborati la scara 1:500. In legenda sunt specificate zonele functionale existente, iar pentru
zona parcelei cu nr CF 323665 Arad, respectiv terenul domnului Stoica Andrei, este ZONA
LOCUINTE INDIVIDUALE, reprezentata prin culoarea Galben 3 — ZONE PENTRU LOCUINTE
— REGIM MIC.

Raspuns la punctul 2.

Documentatia intentie elaborare PUZ 1n vederea emiterii de catre Primaria Mun. Arad a
Avizului de oportunitate este elaborati cu respectarea legislatiei in vigoare fira omisiuni. In zona
studiata pe langa zona reglementata sunt incluse si vecinatatiile, atat vecinii directi cat si cei din
intersectia din Calea Victoriei cu strada Feleacului si cu strada Simion Barnutiu. Partea desenata a
fost elaborati la scara 1:500. In legenda sunt specificate zonele functionale existente, iar pentru
zona parcelei cu nr CF 323665 Arad, respectiv terenul domnului Stoica Andrei, este ZONA
LOCUINTE INDIVIDUALE, respectiv culoarea Galben 3 — ZONE PENTRU LOCUINTE —
REGIM MIC.

Petentul Stoica Andrei este in eroare atunci cand sustine in sesizarea formulatd ca ar fi
depasiti indicatorii urbanistici pentru zona respectiva.



Prezenta documentatie este intocmitd pentru elaborarea Planul Urbanistic Zonal, pentru
obtinerea Avizului de Oportunitate, nu pentru obtinerea autorizatiei de construire DTAC; doar pentru
aceasta din urma se aplica prevederile art.31 din Regulamentul general de urbanism aprobat prin
Hotararea Guvernului nr. 525/1996, care se refera la depasirea cu cel mult doud niveluri a cladirilor
imediat Invecinate. Pe de alta parte, petentul omite sa citeze alin.(3) al aceluiasi art.31, care prevede
expres urmatoarele: Fac exceptie de la prevederile alin. (1) constructiile care au fost cuprinse intr-
un plan urbanistic zonal, aprobat conform legii. Or, proiectul nostru are in vedere tocmai Intocmirea
unui astfel de PUZ, nu intentionam sa construim fara aprobarea prealabild a unui PUZ.

Petentul Stoica Andrei mai sustine cd documentatia proiectului PUZ este intocmita cu
depasirea coeficientului de utilizare a terenului (CUT), care 1n opinia lui, cu luarea in calcul a marjei
de depdsire de maxim 20% conform art.32 alin.(7) din Legea nr.350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, ar trebui sd aiba valoarea maxima de 1,08. Or, petentul ignora prevederile
art.32 alin.(8) din lege, care dispune urmatoarele: Prevederile alin. (7) referitoare la coeficientul de
utilizare a terenului nu se aplica pentru planurile urbanistice zonale destinate zonelor de interes
economic, respectiv constituirii de parcuri industriale, parcuri tehnologice, supermagazine,
hipermagazine, parcuri comerciale, zone de servicii §i altele asemenea. Intrucat proiectul nostru
PUZ este intocmit inclusiv pentru spatii comerciale si de prestari servicii, sunt aplicabile Tn mod
evident prevederile alin.(8).

La intocmirea documentatiei proiectului PUZ s-a studiat vechiul PUG prin care s-a
evidentiat integrarea terenului reglementat in UTR nr. 6 - subzona predominant rezidentiala cu cladiri
de tip urban Lmué6a, conform Certificatului de Urbanism nr. 422 din 19.03.2024.

De asemenea, s-a studiat si directia de dezvoltare a noului PUG in elaborare si care prevede
pentru zona reglementatd, subzona functionala MDL, pentru care se prevad urmatorii indici
urbanistici:

Regim de 1inaltime e Pgrcele (2S)+P+4+R
maxim comune 17m-cornisa
22m-total
eParceld pe (2S)tP+4+R
colt 23m-cornisa
28m-total
o Cdt. >18m aliniam 12m-total
POT maxim e Parcele 45%

0 .
comune 40% - locuire

e Parcela pe 50%
40% - locuire

colt
e Cdt. +garaje colective 60%
CUT maxim e Parcele 1,4
comune

eParcela pe L6
colt
e Cdt. +garaje colective 2,2



Totodata subzona functionala MDL cuprinde - Zona mixta cu regim de
construire deschis, adiacenta arterelor de trafic locale. Zona de mixturd de imobile
cu functiunea de locuire si servicii, amplasate in regim de front discontinuu,
adiacente arterelor locale de trafic, in general de categoria II si III.

Pe plansa 203-3.4. Zone de regenerare si restructurare urbana. Zone de
urbanizare din PUG-ul in curs de elaborare, pentru zona reglementata este propus
Zona de locuinte colective urbane medii (max 6N supraterane), cu functiuni
complementare.

Proiectul nostru PUZ este intocmit cu urmatorii indicatori urbanistici: S+P+3E+Er,

POT max. 40%, CUT max. 2, care In mod evident se incadreaza in indicatorii avuti in vedere de
proiectul noului PUG pentru zona respectiva, fara a atinge nivelul maxim permis de acestia.

Precizam ca in zona de sud, reprezentat pe planul de incadrare, prin HCLMA nr. 654 din
28.11.2023 s-a aprobat PUZ pentru Construire cladire: spatii comerciale, birouri si locuinte.
Desfiintare cladiri existente", intravilan Municipiul Arad, Calea Victoriei, nr. 2/B, pe parcela
identificata prin C.F. nr. 354129 — Arad pentru care au fost prevazut urmatorii indici urbanistici —
identici cu cei ai proiectului nostru PUZ:

Regim de inaltime e S+P+3E+Er

maxim

H maxim e 18 m
POT maxim e 40%
CUT maxim e 2

Prin urmare, fiind evident ca autoritatea locala a aprobat in zona un PUZ cu indicatori identici
cu cei ai proiectului nostru, am fi tratati 1n mod discriminatoriu daca proiectul nostru PUZ ar fi
respins ca inoportun sau nelegal.

Avand in vedere directia de dezvoltare a Municipiului cat si directia de dezvoltare a noului
PUG Arad, indicii propusi pentru terenul reglementat se incadreaza in directia de dezvoltare.
Regim de inaltime e S+P+3E+Er

maxim

H maxim e 18m

POT maxim e 40%

CUT maxim e 2
Raspuns la punctul 3.

Documentatia intentie elaborare PUZ CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE
SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE DOTARI, SPATII COMERCIALE, PRESTARI SERVICII
CU AMENAJARILE AFERENTE a fost elaborata cu respectarea cadrului continut prevazut in
Legea nr. 3500/2011 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, art. 32 alin (3)

a) piese scrise, respectiv memoriu tehnic explicativ, care va cuprinde prezentarea
investitiei/operatiunii propuse, indicatorii propusi, modul de integrare a acesteia in zona,
prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul unitétii teritoriale de referinta, categoriile
de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati i categoriile de costuri ce vor cddea in sarcina
autoritatii publice locale;

b) piese desenate, respectiv incadrarea n zona, plan topografic/cadastral, cu zona de studiu,
conceptul propus - plan de situatie cu prezentarea functiunilor, a vecinatatilor, modul de asigurare a
accesurilor si utilitétilor.

Referitor la modul de integrare a investitiei/ operatiuni propuse in zona
Zona studiata face parte din UTR 6, in conformitate cu Regulamentul aferent PUZ — subzona

predominant rezidentiala cu cladiri de tip urban Lmu6a.



In partea de Vest terenul se invecineazi cu Colegiul National Vasile Goldis Arad.

Terenul studiat beneficiaza de o infrastructura rutiera deosebita, in partea de Est fiind marginit
de Calea Victoriei, drum cu doud benzi pe sens.

Referitor la prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale
de referinta

Asemenea intregului judet Arad, si zona Municipiului Arad se afla Intr-un important proces de
dezvoltare pe toate planurile. Prin aceasta investitie se vor dezvolta activitati economice prin crearea
unor noi locuri de munca, vor fi activititi complementare, compatibile cu locuirea. Todoatd prin
realizare investitiei propuse va creste calitatea si_valoarea terenurilor invecinate. Investitia
propusa este in directia de dezvoltare a prevederilor din PUG-ul in curs de elaborare si a PUZ-urilor
invecinate aprobate prin HCLMA.

Cum s-a precizat si pentru punctul 2 de mai sus, terenul reglementat se incadreaza in directia de
dezvoltare si totodata consecintele economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de referinta
sunt cu impact pozitiv.

Zonele verzi sunt conform HCLM Arad Nr. 572 din 26 octombrie 2022 privind aprobarea
Regulamentului pentru asigurarea suprafetei minime de spatii verzi pentru lucrarile de constructii si
amenajari autorizate pe raza municipiului Arad se vor respecta urmatoarele cerinte:
Constructii comerciale:
Suprafata minima de spatiu verde raportata la suprafata terenului: 15 %
Numarul de arbori plantati raportati la suprafata minima de spatiu verde: 1/50 (buc / mp)
Suprafatd acoperita cu plante perene raportatd la suprafata minima de spatiu verde: 15%
Suprafatd minima Tnierbatd raportata la suprafata minima de spatiu verde: 15%
Arbori plantati in spatiile destinate parcarii raportati la numarul locurilor de parcare
amenajate: 1/4(buc / locuri de parcare)
Constructii administrative:
Suprafata minima de spatiu verde raportata la suprafata terenului: 20 %
Numarul de arbori plantati raportati la suprafata minima de spatiu verde: 1/30 (buc / mp)
Suprafata acoperita cu plante perene raportata la suprafata minima de spatiu verde: 20%
Suprafatd minima Tnierbatd raportata la suprafata minima de spatiu verde: 20%
Arbori plantati in spatiile destinate parcarii raportati la numarul locurilor de parcare
amenajate: 1/5 (buc / locuri de parcare)
Constructii locuinte colective:
Suprafata minima de spatiu verde raportata la suprafata terenului: 25 %
Numarul de arbori plantati raportati la suprafata minima de spatiu verde: 1/50 (buc / mp)
Suprafatd acoperita cu plante perene raportatd la suprafata minima de spatiu verde: 25%
Suprafatd minima Tnierbatd raportata la suprafata minima de spatiu verde: 25%
Arbori plantati in spatiile destinate parcarii raportati la numarul locurilor de parcare
amenajate: 1/10(buc / locuri de parcare)
Avand in vedere cele prezentate mai sus, consideram ca investitia este oportuna.”

Raspunsul a fost transmis contestatarului la data de 25.04.2024.

Prin adresa Inregistrata cu nr.40650/30.04.2024 proprietarul imobilului din mun.Arad Calea
Victoriei nr.3E, ne transmite urmatoarele completari la sesizarea 35293/16.04.2024:

1. Referitor la afirmatia ca valoarea proprietatii pe care o detin va creste odata cu investitia d-
lui Cucuiu, atrag atentia ca pe raza Mun. Arad cladirile de locuinte colective propuse prin
documentatii de urbanism in zona locuintelor individuale au prilejuit numeroase dezbateri tocmai din
cauza devalorizarii acestora din urma datorita noilor investitii, iar documentatiile respective nu au
mai ajuns in faza de aprobare.



2. Referitor la regimul de indltime S+P+3+Er propus langa locuinta P+M pe care o detin,
solicit ca prevedere obligatorie retragerea cladirii propuse fata de limita de proprietate comuna de
minim H/2.

3. Reiterez solicitarea stabilirii coeficientului de utilizare a terenului (CUT) propus de noua
reglementare astfel incat sa nu il depaseasca pe cel aprobat initial cu mai mult de 20%, o singura data,
conform Legii nr. 350 / 2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul, Art. 32, alin. (7).

Precizez ca indicatori CUT pentru UTR-urile Mun. Arad conform PUG aprobat ii
puteti gasi pe site-ul Primariet Mun. Arad, utilizdnd linkul https://www.primariaarad.ro/dm iar
prevederile referitoare la POT/ CUT prevazute in actualizarea PUG Mun. Arad, aflat in curs de
elaborare, reprezinta doar o etapa a documentatiei, nu finalitatea acesteia, ne-avand, deci, caracter de
lege.

In plus, functiunea propusa de initiator "Construire imobil locuite colective si functiuni
complementare: dotdri, spatii comerciale, prestri servicii cu amenajarile aferente", denumita "LS -
Zona locuinte colective cu functiuni complementare" nu se incadreaza in categoria zonelor de interes
economic, respectiv constituirii de parcuri industriale, parcuri tehnologice, supermagazine,
hipermagazine, parcuri comerciale, zone de servicii si altele asemenea, pentru a putea fi aplicat alin.
(8), art. 32 al Legii nr. 350/2001 actualizata.

Astfel ca, in cazul solicitarii anularii in instantd a hotararii de aprobare PUZ "Construire
imobil locuinte colective si functiuni complementare: dotari, spatii comerciale, prestari servicii cu
amenajarile aferente", va fi analizata incadrarea acestuia in prevederile PUG Mun. Arad aprobat si
legislatia specifica, asa cum este prevazut in Certificatul de urbanism nr. 422/19.03.2024, fara a fi
luate in calcul acte administrative normative emise pentru alte parcele/ zone (HCLM Arad
654/28.11.2023 privind aprobarea PUZ si RLU "Construire cladire: spatii comerciale, birouri si
locuinte. Desfiintare clddiri existente, intravilan Municipiul Arad, Calea Victoriei, nr. 2/B" sau ne-
aprobate incd (ex. actualizare PUG Mun. Arad).

4. Referitor la pretentia d-lui Cucuiu privind incadrarea documentatiei de initiere PUZ in
continutul-cadru si prevederile legislatiei specifice, in vederea emiterii Avizului de Oportunitate de
catre Primaria Mun.Arad, atragem atentia ca din partea scris lipses informatii necesar a fi preluate de
Primaria Mun. Arad in vederea emiterii Avizului de Oportunitate, asa cum sunt prevazute in
Ordinul 233/2016:

1. Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z.:

Conform anexei5) la prezentul aviz, teritoriul este delimitat la nord de...., la sud de..., la est
de..., la vest de....

2. Categorile functionale ale dezvoltarii si eventuale servituti

3. Indicatori urbanistici obligatorii (limite valori minime si maxime)

4. Dotarile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilitatilor

5. Capacitatile de transport admise

6. Acorduri/Avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru P.U.Z.

7. Obligatile initiatorului P.U.Z. ce deriva din procedurile specifice de informare si consultare
a publicului, punand Primaria Mun. Arad in situatia de a emite un act necorelat cu documentatia de
initiere PUZ depus de d-1 Cucuiu. De asemenea, partea desenatd nu face nici o referire la conceptul
propus - plan de situatie cu prezentarea functiunilor, a vecinatatilor, modul de asigurare a accesurilor
si utilitatilor (Ordinul 233/2016), aceastd plansd nu se regaseste in documentatia de initiere PUZ
depusa, ci este inlocuita exclusiv la latitudinea elaboratorului cu plansa Reglementri urbanistice -
zonificare (U03), situatie care a creat adesea confuzii si abuzuri in utilizarea acesteia pe parcursul
avizarii si elaborarii propunerilor PUZ.

Tindnd cont de lipsurile evidente in partea scrisa si desenatd a documentatiei intentie
elaborare PUZ construire imobil locuinte colective si functiuni complementare: dotari, spatii
comerciale, prestari servicii cu amenajarile aferente", amplasament Arad, Calea Victoriei nr. 3F si
3G, initiator Cucuiu Silviu-Alexandru, enuntate si in sesizarea depusa anterior (zona de studiu redusa
aproximativ la zona reglementata si la calea acces auto, pentru evitarea corelarii conceptului propus


https://www.primariaarad.ro/dm

cu situatia existentd in zond, indicatorii urbanistici ce exced prevederile PUG Arad aprobat si
legislatia in vigoare, etc.),

SOLICITAM RELUAREA DOCUMENTATIEI SI PROCEDURII DE INITIERE PUZ, CU
TRATAREA PROFSIONALA A ACESTEIA, INCADRAREA IN CONTINUTUL CADRU
PREVAZUT IN LEGISLATIE, EXTINDEREA ZONEI STUDIATE, MODIFICAREA
REGIMULUI DE INALTIME PROPUS SI PREVEDEREA OBLIGATORIE A AMPLASARII
CONSTRUCTIEI NOU PROPUSE LA MINIM H2 FATA DE LIMITA DE
PROPRIETATE COMUNA (SUD).”

Solicitarea a fost transmisa initiatorului si elaboratorului documentatiei la data de 10.05.2024
pentru a raspunde motivat.

Prin adresa inregistratda cu nr.44090/16.05.2024 elaboratorul documentatiei ne transmite
urmatorul raspuns:
Raspuns la punctul 1.
’Pe raza Municipiului Arad s-au aprobat documentatii de urbanism pe Calea Victoriei
printre care amintesc hotararile:
e HCLMA nr. 654 din 28.11.2023 -Construire cladire: spatii comerciale,

birouri si locuinte. Desfiintare cladiri existente", intravilan Municipiul
Arad, Calea Victoriei, nr. 2/B, pe parcela identificata prin C.F. nr. 354129.

e HCLMA nr. 142 din 11.03.2022 -Cladire cu functiuni mixte in regim de
inaltime P+2E", intravilan Municipiul Arad, Calea Victoriei, nr. 16, pe
parcela identificata prin C.F. nr. 319500.

In ce priveste valoarea imobilului petentului, este intotdeauna greu de prezis evolutiei pietei
imobiliare, insa raportat la principiile urbanistice considerdm ca aceastd valoare va fi afectata
tocmai 1n sens pozitiv, respectiv valoarea proprietatii va creste, deoarece investitiile semnificative
ridica, de regula, valoarea imobilelor din jur.

Din zona studiati se poate observa ca zona este mixta, nu doar locuinte. In vecinitatea
vestica se afld Colegiul National Vasile Goldis Arad in regim P+2E, Scoala Postliceald Sanitara
Arad P+3E.

Raspuns la punctul 2.

S-a modificat retragerea fata de limita de proprietate, s-a propus o retragere de minim H/2
din Tnaltimea maxima la cornisa, respectiv la aticul ultimului nivel neretras, fatd de limita de
proprietate.

e Hmaxim=18m

e H maxim cornisa= 14m

Raspuns la punctul 3.

Precizez din nou ca documentatia se incadreaza in prevederile art.32 alin.(8) din Legea
nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, care dispune urmatoarele: Prevederile
alin. (7) referitoare la coeficientul de utilizare a terenului nu se aplica pentru planurile urbanistice
zonale destinate zonelor de interes economic, respectiv constituirii de parcuri industriale, parcuri
tehnologice, supermagazine, hipermagazine, parcuri comerciale, zone de servicii si altele
asemenea.

Intrucat proiectul nostru PUZ este intocmit inclusiv pentru spatii comerciale si de prestiri
servicii, sunt aplicabile iTn mod evident prevederile alin.(8).

Pentru intocmirea documentatiei s-au studiat documentatiile urbanistice valabile in zona
studiata care stabilesc directiile de dezvoltare ale teritoriului:

= Planul Urbanistic General Arad
= Noul Plan Urbanistic General Arad, disponibil pe site-ul Primariei Arad



= PUZ aprobat prin HCLMA nr. 654 din 28.11.2023 - "Construire cladire: spatii comerciale,
birouri si locuinte. Desfiintare cladiri existente"
= PUZ aprobat prin HCLMA nr. 142 din 11.03.2022 -Cladire cu functiuni mixte in regim de
indltime P+2E"
Raspuns la punctul 4.

Documentatia intentie elaborare PUZ in vederea emiterii de catre Primadria Mun. Arad a
Avizului de oportunitate este elaborata cu respectarea legislatiei in vigoare fard omisiuni, asa incat
sunt informatiile necesare in vederea emiterii avizului de Oportunitate de catre Primaria
Municipiului Arad, asa cu sunt prevazute in Ordinul 233/2016.

S-a extins zona studiata, pe langa zona reglementata sunt incluse si vecinatitile, atat vecinii
directi cat si cei din intersectia din Calea Victoriei cu strada Feleacului si cu strada Simion
Barnutiu.

Avand 1n vedere cele prezentate mai sus, consideram ca investitia este oportuna.”

Réspunsul a fost transmis contestatarului la data de 22.05.2024 si a fost invitat sa consulte
documentatia completatd, pe site-ul www.primariaarad.ro la sectiunea Servicii Publice,
Constructii& Banca de date- Urbanism, Informarea si consultarea publicului in conformitate cu
prevederile Ordinului nr.2701/2010-Anuntarea intentiei de elaborare a documentatiilor de
urbanism.

Nu au mai fost Inregistrate alte sesizari.

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

- prin adresa Inregistrata la Primaria Municipiului Arad cu nr. 64986/29.07.2024 si completarile
depuse cu nr.67346/05.08.2024 si 73471/28.08.2024, beneficiarii solicita demararea procedurii de
informare §i 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 03.09.2024;

- anuntul privind consultarea documentatiei a fost afisat in data de 03.09.2024 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 depusd la Serviciul Dezvoltare Urbana si
Protejare Monumente in perioada 03.09.2024-17.09.2024 si sa facd 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 cdtre 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, au fost transmise un
numar de 22 scrisori de notificare, proprietarii imobilelor din zona studiata a documentatiei de
urbanism din Calea Victoriei nr.3E, nr.5A, SC ALBIERO GROUP SRL, COLEGIUL NATIONAL
VASILE GOLDIS ARAD, DIRECTIA PATRIMONIU

4. Numarul persoanelor care au participat la acest proces


http://www.primariaarad.ro/
http://www.primariaarad.ro/

Documentatia disponibild 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.77799/12.09.2024, proprietarul imobilului din _
- ne transmite urmatoarele:

1. Reiau solicitarea incadrarii indicatorilor urbanistici propusi in prevederile legale, mai exact
stabilirea coeficientului de utilizare a terenului (CUT) propus de noua reglementare astfel incat s nu
il depaseasca pe cel aprobat initial cu mai mult de 20%, o singurd data, conform Legii nr. 350 / 2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, Art. 32, alin. (7).

Precizez ca indicatorii CUT pentru UTR-urile Mun. Arad conform PUG aprobat ii puteti gasi
pe site-ul Primariei Mun. Arad, utilizand linkul

https://www.primariaarad.ro/dm_arad/portal.nsf/
9B8D98462CA1A517C225882B0026FE81/SFILE/UTR.p

Astfel plansa “Unitati teritoriale de referintd”-parte integratd a PUG Mun. Arad aprobat,
prevede valorile maxime ale CUT pentru fiecare UTR:

- UTRnr.6 CUT 0,60 -0,90

- UTRnr.39 CUT 0,50-0,90

iar prevederile referitoare la POT/ CUT prevazute in actualizarea PUG Mun. Arad, aflat in
curs de elaborare, reprezinta doar o etapa a documentatiei (etapa VI), nu finalitatea acesteia, ne-
avand, deci, caracter de lege.

Prevederea prin PUZ a unui unui regim de inadltime cu 5 niveluri supraterane (S+P+3E+Er) si
CUT cu valoarea 2,00 pentru locuintele colective propuse depaseste cu mult valoarea maxima admisa
prin legislatia in vigoare, corelata cu prevederile PUG Mun. Arad aprobat pentru UTR nr. 6 si nr. 39.

Conform Legii nr. 350 / 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, Art. 32, alin. (7)
si (8):

(7) Modificarea prin planuri urbanistice zonale de zone ale unei unitati teritoriale de referinta,
stabilite prin reglementari aprobate prin Planul urbanistic general, poate fi finantata de persoane
juridice si/sau fizice. In aceasta situatie, coeficientul de utilizare a terenului (CUT) propus de noua
reglementare nu il va putea depasi pe cel aprobat initial cu mai mult de 20%, o singura data.

(8) Prevederile alin. (7) referitoare la coeficientul de utilizare a terenului nu se aplica pentru
planurile urbanistice zonale destinate zonelor de interes economic, respectiv constituirii de parcuri
industriale, parcuri tehnologice, supermagazine, hipermagazine, parcuri comerciale, zone de servicii
si altele asemenea.

Desi elaboratorul documentatiei PUZ insista sd considere ca cele 2 parcele constituie o "zona
mixta", pentru a fi indreptatit sa aplice alin. (8), art. 32 al Legii nr. 350/2001 actualizata referitor la
categoria zonelor de interes economic, respectiv constituirii de parcuri industriale, parcuri
tehnologice, supermagazine, hipermagazine, parcuri comerciale, zone de servicii si altele asemenea,
atragem atentia ca functiunea propusa de initiator pentru zona reglementatd "Construire imobil
locuinte colective si functiuni complementare: dotari, spatii comerciale, prestari servicii cu
amenajarile aferente", denumitd "LS - Zona locuinte colective cu functiuni complementare" nu se
incadreaza in categoria zonelor de interes economic, respectiv constituirii de parcuri industriale,
parcuri tehnologice, supermagazine, hipermagazine, parcuri comerciale, zone de servicii si altele
asemenea, pentru a putea fi aplicat alin. (8), art. 32 al Legii nr. 350/2001 actualizata.

Este evidenta depasirea prevederilor legale privind CUT propus, acesta poate avea valoarea
maxima 1.08, in nici un caz 2.00.

Solicit incadrarea CUT propus in valorile prevazute in documentatiile urbanistice de rang
superior in vigoare la data elaborarii PUZ (PUG Mun. Arad aprobat), respectiv CUT max propus =



https://www.primariaarad.ro/dm_arad/portal.nsf/9B8D98462CA1A517C225882B0026FE81/$FILE/UTR.p
https://www.primariaarad.ro/dm_arad/portal.nsf/9B8D98462CA1A517C225882B0026FE81/$FILE/UTR.p

1,08. Actualizarea PUG Mun. Arad (la care face referire elaboratorul PUZ pentru justificarea valorii
CUT propusa) nu are la aceasta data caracter de lege.

2. Referitor la regimul de indltime propus - S+P+3+Er, cu Hmax = 18 m, cand in vecindtate
locuinte existente care au regimul de indltime Parter si S+P+M, ma consider absolut indreptatit sa
solicit reducerea cu minim un nivel a regimului de inaltime propus prin PUZ si corelarea acestuia cu
CUT max 1,08 permis prin legislatia in vigoare in UTR-ul de referinta, iar aliniamentul constructiilor
propuse fata de limita laterala de proprietate spre terenul Str. Calea Victoriei nr. 3E sa fie la min. H/2
fata de limita comuna de proprietate, dar nu mai putin de 7,00 m, cu un numar redus de niveluri inspre
proprietate mea. Indltimea maxima propusa (18,00 m) este exagerata raportata la vecinatati si CUT
legal, solicit diminuarea acesteia cu min. 5,00 m.

IN CONCLUZIE, PRIN PREZENTA SESIZARE SOLICIT:

REDUCEREA CU MINIM 1 NIVEL A REGIMULUI DE INALTIME SI CU MIN.5,00 M A
HMAX PROPUS

INCADRAREA IN CUT 1,08 LEGAL, CEEA CE AR PERMITE O DEZVOLTARE A
INCINTEI REGLEMENTATE IN ARMONIE §1 RESPECT FATA DE VECINATATL

Atrag atentia ca, in situatia insistentei initiatorului PUZ de a nu respecta prevederile legale in
documentatia pe care o va Tnainta in circuitul de avizare si ulterior aprobare, voi solicita in instanta
anularea PUZ dupa aprobare datorita ne-legalitatii CUT propus, aspectele legate de majorarea CUT
permis fiind cel mai adesea invocate in actiunile de anulare a documentatiilor de urbanism aprobate.

Solicitarea a fost transmisa initiatorului si elaboratorului documentatiei la data de 13.09.2024
pentru a raspunde motivat.

Prin adresa inregistrata cu nr.78595/16.09.2024 initiatorul si elaboratorul documentatiei ne
transmit urmatorul raspuns:

”Raspuns la punctul 1.

Indicii urbanistici propusi se incadreaza in prevederile legale, conform Legii nr.350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul, art.32 alin.(8)din lege, care dispune urmatoarele:
Prevederile alin. (7) referitoare la coeficientul de utilizare a terenului nu se aplicd pentru planurile
urbanistice zonale destinate zonelor de interes economic, respectiv constituirii de parcuri industriale,
parcuri tehnologice, supermagazine, hipermagazine, parcuri comerciale, zone de servicii si altele
asemenea.

Intrucat proiectul nostru PUZ este intocmit inclusiv pentru spatii comerciale, respectiv zone
de servicii, sunt aplicabile in mod evident prevederile alin.(8). Totodatd in Avizul de Oportunitate
sunt precizati indicii urbanistici.

o POT maxim propus = 40%

o CUT maxim propus= 2.00 .

o Regimul de inaltime maxim propus este de S+P+3E+Er

La intocmirea documentatiei proiectului PUZ s-a studiat vechiul PUG prin care s-a evidentiat
integrarea terenului reglementat in UTR nr. 6 - subzona predominant rezidentiala cu cladiri de tip
urban Lmué6a, conform Certificatului de Urbanism nr. 422 din 19.03.2024

De asemenea, s-a studiat si directia de dezvoltare a noului PUG in elaborare si care prevede
pentru zona reglementate, subzona functionala MDL, pentru care se prevad urmatorii indici
urbanistici:

Regim de Tndltime maxim

o Parcele comune (2S)+P+4+R , 17m- cornisa, 22m-total

o Parcela pe colf (2S)+Pt4+R, 23m-cornise, 28m-total

Cdt. >18m aliniam, 12m-total

POT maxim. Parcele comune 45%, 40% - locuire
Parcela pe colt 50%, 40% - locuire

Cdt. +garaje colective 60%



CUT maxim

0 Parcele comune 1,4
o Parcele pe colt 1,6
o Cdt. +garaje colective 2,2

Precizam ca in zona de sud, reprezentat pe planul de incadrare, prin HCLMA nr. 654 din
28.11.2023 s-a aprobat PUZ pentru Construire cladire: spatii comerciale, birouri si locuinte.
Desfiintare cladiri existente", intravilan Municipiul Arad, Calea Victoriei, nr.2B, pe parcela
identificata prin C F nr. 354129 - Arad pentru care au fost prevazuti urmatorii indici urbanistici -
identici cu cei ai proiectului nostru PUZ:

Regim de inldltime maxim: S+P+3E+Er

H maxim 18 m

POT maxim  40%

CUT maxim 2

Raspuns la punctul 2.

In elaborarea documentatiei de urbanism s-a tinut cont de faptul ca in vecinatate sunt cladirile
existente, prin urmare s-a propus o retragere minima de H/2, graduala, fata de limita de proprietate
respectiv

. Minim 7,00m pentru inaltimea maxima la cornisa

J Minim 8,50 pentru Tnaltimea maxima

Indici urbanistici propusi sunt:

Regim de Tnaltime maxim S+P+3E+Er

H maxim 17m

H maxim cornisa 14m
POT maxim 40%

CUT maxim 2

POT spatiu verde min 25%

In concluzie:

In documentatia de urbanism este propusa o indltime maxima de 17,00m, cu o retragere fatd
de etajul retras de 8.50m, respectand distanta de H/2 fata de vecinatate, nu o inaltime de 18 m asa cum
este specificat in adresa Inregistrata cu nr. 77799 din 12.09.2024.

Indicii urbanistici propusi se incadreaza in prevederile legale, conform Legii nr. 350/2001
privind art. 32 alin.(8) din lege, intrucat proiectul nostru PUZ este intocmit inclusiv pentru
zone de servicii.”

Raspunsul a fost transmis contestatarilor la data de 19.09.2024

Nu au mai fost inregistrate alte sesizari.

Prin adresa nr.ad.64986,73471/A5/02.12.2024 s-a solicitat initiatorului si elaboratorului
documentatiei completarea documentatiei cu studiu de insorire.

Studiul de Insorire a fost depus la Primaria Municipiului Arad cu adresa nr.9642/05.02.2025
si are urmatoarele concluzii si recomandari:

”Conform rezultatelor studiului de fata, se respecta durata minima de insorire pentru casele
existente din proximitate, atat la nord cat si de la sud. Avand in vedere ca pozitia terenului studiat nu
afecteaza nicio cladire de locuit, se considera investitia oportuna.

Durata minima de insorire prevazuta de lege se refera la incaperile de locuit (camere de zi,
dormitoare - conform OMS 119/2014 - Cap. 1, art. 3(1) - "Amplasarea cladirilor destinate locuintelor
trebuie sa asigure Insorirea acestora pe o durata de min 1 2 ore la solstitiul de iarna a incaperilor de
locuit din cladire si din locuintele invecinate"). Din analiza fatadelor cladirilor de locuinte afectate, se



observa ca durata de insorire a tuturor Incaperilor este respectatd si la solstitiul de iarnda (21
decembrie), nici o camera de zi sau dormitor neavand fereastra exclusiv spre nord.

Pentru stabilirea certd a duratei reale de insorire pentru imobilele situate la nord este necesara
realizarea de masuratori directe, la o data apropiata de solstitiul de iarnd, corelate cu functiunile
spatiilor interioare.”

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 cunostinta Consiliului Local al Municipiului Arad in
scopul fundamentarii deciziei de aprobare/neaprobare a documentatiei.
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