PRIMARIA MUNICIPIULULARAD

DIRECTIA GENERALA ARHITECT SEF

DIRECTIA CONSTRUCTII SI DEZVOLTARE URBANA

SERVICIUL DEZVOLTARE URBANA SI PROTEJARE MONUMENTE
NR.ad.21064, 22432, 44286/A5/()9.0£. 09 6

RAPORTUL INFORMARII SI 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 fntocmit
prezentul raport privind:
P.U.Z. 5s1 R.L.U. — Construire 3 locuinte individuale
Amplasament: - municipiul Arad, str. Teodor Maris nr.6, CF 330134 Arad
Beneficiari: Pelle Robert, Pelle Edith-Maria, Kiraly Zsolt §i Marza Gheorghe-Sorin
Proiectant: SC STUDIO M SOIMA SRL, arh. RUR Mircea Soima, proiect nr. 310/2025

Tn vederea informirii si consultarii publicului s-au efectuat urmatoarele activititi
la etapa 2 — etapa de claborare a propunerilor PUZ :

- urmare cererii depuse de ciitre beneficiar cu nr.21064/09.03.2026 si
completirile depuse cu nr.22432/12.03.2026, s-a intocmit anuntul privind posibilitatea
de consultare asupra propunerilor preliminare PUZ si s-a afisat pe pagina de internet si
la sediul institutiei in data de 08.04.2026.

Publicul a fost invitat s3 transmitd comentarii si observatii privind propunerile
PUZ in perioada 08.04.2026-22.04.2026.

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

- au fost notificati vecinii direct afectati de propunerile PUZ, au fost transmise un
numar de 14 scrisori de notificare, proprietarilor imobilelor din zona studiata a
documentatiei de urbanism persoane fizice si SC SAVASANE SRL, DIRECTIA
GENERALA DE ASISTENTA SOCTALA SIPROTECTIA COPILULUI, DIRECTIA
PATRIMONIU.

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

Prin adresa fnregistrati cu nr.36269/21.04.2026, proprietari invecinati ai
terenului reglementat prin avocat Man Calin, ne transmit urmétoarele:

I in temeiul art. 57 — art. 61 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului
si urbanismul, republicatd, cu modificarile si completérile ulterioare, coroborate cu
dispozitiile Ordinului M.D.R.T. nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de
informare i consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului i de urbanism, precum i ale Legii nr. 52/2003 privind
transparenta decizionald in administratia publicd, in termenul legal de consultare a
documentatiei (08.04.2026-22.04.2026), Injelegem si formuldm prezentele: OB S ER
V A T 11 la documentatia de urbanism P.U.Z. si R.L.U. — Construire 3 locuinte
individuale, str. Teodor Marig nr. 6, CF 330134 — Arad (nr. proiect 310/2025,
elaborator S.C. Studio M Soima S.R.L.)

I. Interesul legitim si calitatea de persoand afectatd Subsemnatul am interes legitim si
direct in prezenta procedurd, in urmitoarele calititi, cumulativ intrunite;



1. proprietar al imobilului din Arad, str. Teodor Maris nr. 4, CF 325978 — Arad,
identificat in memoriul PUZ la Cap. 2.2 drept una dintre vecinititile directe ale incintei
reglementate (latura sud);

2, proprietar al unui imobil situat pe aceeasi stradd infundati (sir. Teodor Marig —
lungime totald 146 mi, conform Memoriului PUZ Cap. 2.4.1), care deserveste ca i cale
de acces terenul meu;

3. proprietar care a suferit deja prejudicii de fapt din actiunile beneficiarilor PUZ, prin
s@paturi executate pe drumul public Inscris in CF 365998 — Arad (drum care constituie
cale de acces citre proprietatea mea), sipituri neaduse la starea initial3, cu formare de
balfi gi deniveldri care m-au privat de posibilitatea accesirii nestingherite a propriului
teren — fapte pentru care mi-am rezervat dreptul de a sesiza Directia Generald Politia
Locald Arad si de a solicita repararea integrald a prejudiciilor.

Avénd In vedere ci documentatia analizati propune, printre altele, amenajarca aceluiagi
drum CF 365998 — Arad ca acces carosabil §i extinderea tuturor retelelor edilitare (api,
canalizare menajerd, canalizare pluviali, energie electrica, gaze naturale,
telecomunicatii) pe str. Teodor Maris — cu executarea inerentd de noi lucriri pe
domeniul public in fata §i {n proximitatea imediati a proprietiitii mele — interesul meu
de a fi consultat §i audiat in etapa de elaborare a propunerilor este unul concret, actual
si direct, iar nu teoretic.

II. Cadrul legal aplicabil analizei observatiilor

Observatiile de mai jos sunt formulate in lumina urmétoarelor acte normative, pe care
autoritatea este obligati s3 le aplice cumulativ in analiza documentatiei:

1. Legea nr. 350/2001 — in special art. 32, art. 47 (functiile PUZ), art. 56 (avizarea si
aprobarea), art. 5761 (informarea $i consultarea publicului);

2. Ordinul M.DR.T. nr. 2701/2010 privind Metodologia de informare si consultare a
publicului — 1n special art. 37 privind obligatia de a lua in considerare optiunile st
recomanddrile publicului §i de a rispunde motivat observatiilor formulate;

3. HG. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism,
republicatd, cu modificirile §i completirile ulterioare — in special art. 14
(compatibilitate functiuni), art. 24 si art. 27.

4. Ordinul M.D.R.A.P. nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de
aplicare a Legii nr, 350/2001;

5. Ordinul Ministrului S#nététii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publicd privind mediul de viafi al populatiei, modificat prin Ordinul nr.
994/2018 — in special art. 3 (insorire minimum 1% ore la solsti{iul de 1arnd)

6. Legea nr. 10/1995 privind calitatea In constructii, republicats;

7. 0.G. nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, republicatd — art. 46 alin. (2) lit. ¢),
art. 48, art. 51 alin, (2);

8. H.C.L.M. Arad nr. 136/2020, republicati prin H.C.L.M. nr. 397/31.07.2024 —
privind stabilirea modului de eliberare a Acordului/autorizatiei privind racordul la
refelcle tehnicoedilitare §i a Avizului de sipiturd realizate pe proprietiti apartinind
domeniului public al Municipiului Arad si care afecteaz structura cailor de comunicatii
rutiere, strizilor, podurilor, parcirilor, pistelor de biciclete, trotuarelor/aleilor etc.
terenurilor de sport precum si spatiilor verzi;

9. H.C.L.M. Arad nr. 572/2022 — spatii verzi minime; H.C.L.M. Arad nr. 187/2024 —
locuri de parcare minime;

10. Codul Civil — art. 603, art. 612, art. 615, art. 621, art. 1349, art. 1357 si urmitoarele.
IIT. Observatii la documentatia PUZ

Observatia nr. 1 — Inexistenta oricdrei retrageri impuse pe latura sudicd, citre
proprietatea subsemnatului, cu incilcarea normelor de insorire



La Cap. 3.5.2 din Memoriul de prezentare (,,Retrageri impuse”), proiectantul
stabileste cii ,,catre nord §i sud (limitele laterale) — nu se impun retrageri”, invocénd
exclusiv prevederile Codului Civil privind amplasarea constructiilor, a golurilor cu
vedere etc. Aceastd solutie este nelegald gi inacceptabild din urmatoarele motive:

1. Latura sudicd a incintei este exact latura dinspre proprietatea subsemnatului
(str. Teodor Maris nr. 4). Proiectantul fnsugi afirma in Cap. 2.2 ci imobilul meu se afla
printre vecindtitile directe ale incintei (sud);

2. Regimul de indltime maxim admis este S/D+P+1E, cu indlfime maximi H =
11,00 m si parcele cu latimi de 14,99 m—20,23 m. Prin absenta oricéirei retrageri pe sud,
locuintele viitoare pot fi amplasate pe limita de proprietate, rezultind cladiri de 11 m
indlfime lipite de calcan de proprietatea mea;

3. Conform art. 3 alin. (2) din Normele aprobate prin Ordinul M.S. nr. 119/2014,
atunci cind distanta dintre clidirile invecinate este mai micé sau cel putin egald cu
indltimea clidirii celei mai fnalte, este OBLIGATORIU studiu de insorire care si
confirme asigurarea insoririi de minimum 1%% ore la solstitiul de iamma a incéperilor de
locuit din locuintele invecinate. Niciun astfel de studiu nu este anexat documentatiei
supuse consultirii, desi proiectantul admite la Cap. 3.5.2 teza finala ci ,la amplasarea
constructiilor se va avea in vedere respectarea (...) normelor legate de asigurarea insoririi
constructiilor — conform Ordin 119/2014”, trimiterea la faza de autorizare fiind
nelegalii: verificarea insoririi este o conditie de stabilire a zonei edificabile, nu o conditie
de autorizare ulterioard;

4. Faptul ci proiectantul invocd la Cap. 2.5 ,caracterul rezidential consolidat al
zonei” §i la Cap. 3.2 ,tesutul urban predominant rezidenfial” este incompatibil cu
renuntarea la orice retragere laterald. Caracterul consolidat al zonei impune pastrarea
standardului urbanistic aplicabil imobilelor existente, iar nu crearea unei insule cu regim
derogator;

5. Decizia Curtii Constitufionale nr, 489/2020

Observatia nr. 2 — Caracter incomplet al documentatiei: studiul geotehnic lips3

La Cap. 1.3.2 din Memoriul de prezentare (,,Studii de fundamentare”™), precum si
la Cap. 2.3.1 §i Cap. 3.1, proiectantul mentioneazi expres ca ,,Studiul geotehnic este in
curs de elaborare”. Supunerea consultirii publice a unei documentatii FARA studiu
geotehnic finalizat incalcd dreptul publicului de a analiza o documentatie completé, in
sensul art. 37 pet. (2) lit. a) din Ordinul M.D.R.T. nr. 2701/2010.

Observatia nr. 3 — Functiuni secundare definite imprecis — risc de abuzuri in
faza de autorizare

La Cap. 1.2 si Cap. 3.5 din Memoriul de prezentare, pe lingd functiunea
dominanti de locuire, se admit ca functiune secundari ,,servicii — activita{i economice
terfiare cu regim de activitate redus, compatibile cu functiunea de locuire, respectiv
cabinete profesionale, servicii de proximitate, mici unitifi mestesugéresti nepoluante si
alte servicii locale care nu genereaza trafic semnificativ, disconfort sau poluare”.
Formulirile ,,mici unititi mestesugiresti nepoluante” si ,,alte servicii locale” sunt
excesiv de vagi si nu respectd exigenta de claritate cerutd de normele tehnice de
urbanism. In raport cu art. 11 alin. (1) din Normele aprobate prin Ordinul M.S. nr.
119/2014, unititile cu capacitate mica de productie, comerciale st de prestéri servicii,
precum spiélitoriile auto, atelierele mecanice, tinichigeriile, atelierele de tmplarie etc.,
se amplaseazi in clidiri separate, la distantd de minimum 15 m de ferestrele locuintelor.
Permiterea in RLU a unor astfel de functiuni fn cadrul unei parcele de 588 mp, cu
retrageri zero pe sud, determind automat imposibilitatea respectirii acestei distante
sanitare in raport cu imobilul meu.



Observafia nr. 4 — Accesul carosabil prin drumul CF 365998-Arad — situafie
de fapt conflictuald, nesolutionati

Documentatia propune la Cap. 3.4 realizarea accesului carosabil pe terenul
identificat prin CF nr. 365998 — Arad, apartinind domeniului public al Municipiului
Arad, urménd a se continua cu un ,,drum de incints privat” de 7 m litime carosabil,
detinut in coproprietate 1/3 de ciitre fiecare dintre cei 3 proprietari ai loturilor pentru
locuinte.

Semnalez autoritatii cd acest drum, CF 365998 — Arad, constituic CALE DE
ACCES a proprietitii subsemnatului (str. Teodor Marig nr. 4) si cd, anterior demaririi
procedurii PUZ, beneficiarii documentatiei au efectuat deja, pe acest drum, SAPATURI
pentru tragere de cabluri/conducte de utilititi ctre terenul lor din CF 330134, sapaturi:

1. executate FARA Acordul/Autorizatia privind racordul la refelele tehnico-
edilitare, prevazut de art. 5 din H.C.L.M. Arad 1. 136/2020, republicati — fapti ce
constituie contraventic conform art. 96 din acelagi act normativ, sanctionabild cu
amend3 de la 1.500 lei 1a 2.500 lei;

2. executate FARA Avizul de lucrsri pe domeniul public, previzut de art, 6 din
aceeasi hotdrére — faptd ce constituie contraventie conform art. 96 sanctionabili cu
amenda de la 1.500 lei la 2.500 lei;

3. neaducerea la starea inifiali conform art. 8 lit. a), art. 29 alin. (2), art. 58 si art.
74 din H.C.L.M. Arad nr. 136/2020, republicatd (umplerea spéturilor nu a fost efectuats
cu straturi succesive de balast de maximum 20 cm compactate, imbracimintea rutiers
mi a fost reficutd), cu formarea de deniveliri §i balti care fac drumul practic
impracticabil;

4. cu Incélcarea art. 48 si art. 51 alin. (2) din O.G. nr. 43/1997 privind regimul
drumurilor, republicata.

Aspectul este relevant pentru procedura PUZ intrucat:

1. Documentatia PUZ nu cuprinde nicio mentiune privind starea actuali a
drumului CF 365998 — Arad, nici privind obligatia de readucere la starea initiald a
zonelor deja afectate, anterior sau simultan cu implementarea lucrérilor noi propuse;+

2. Memoriul PUZ afirmd la Cap. 3.4 doar ci ,,drumul nou propus in incinta
reglementati va fi realizat pe cheltuiala beneficiarului $i va respecta toate normativele
tehnice in vigoare” — formulare care vizeazi doar drumul privat nou, nu obligatiile
preexistente, neexecutate, pe drumul public;

3. Str. Teodor Marig are caracter de stradi infundati, cu lungime totala de 146
ml si lafime carosabild redusd (3,69 m — 4,45 m, iar in dreptul accesului propus 4,14 m,
conform Cap. 2.4.1). Addugarea a 3 loturi noi cu acces rezidential §i vizitatori — prin
acelagi punct de acces In funditurdi — amplifici semnificativ traficul local, fard ca
documentatia s includ# un studiu de impact rutier sau solutie de asigurare a mobilititii
$1 a intoarcerii autovehiculelor de interventie, de salubritate etc., pe strada publicd
existenta.

Recomandari: (i) conditionarea avizarii PUZ de constatarca §$i sanctionarea
contraventiilor comise deja de beneficiari §i de aducerea drumului CF 365998 — Arad
la starea initiald, de citre acestia, pe cheltuiala lor, conform normelor tehnice; (i)
includerea in R.L.U. a obligafiei exprese ca orice extindere de refele edilitare pe
domeniul public (CF 365998 si str. Teodor Marig) si fie precedati obligatoriu de
obfinerea Acordului/Autorizatiei §i a Avizului de hicriri pe domeniul public conform
H.C.L.M. Arad nr. 136/2020, republicat, §i de garantie de buni executie a refacerii
drumului; (iii) studiu de trafic si sistematizare a circulafiei pentru str. Teodor Maris, care
sd dimensioneze o zoni de fntoarcere / bucli pentru autovehicule pe strada publicd, nu
doar In incinta privati.



Observatia nr. 5 — Canalizarea pluviald — deversare necontrolati in fata
proprietafii subsemnatului

La Cap. 3.6.3 din Memoriu se aratd ¢d ,,apele pluviale colectate de pe circulatiile
carosabile si zonele de parcare vor {i dirijate spre canalizarea pluviald de pe str. Teodor
Maris, la o distan{3 de aprox. 37 m de incintd”.

Tronsonul de 37 m mentfionat {raverseazd exact zona din fata proprietitii
subsemnatului. Documentatia nu contine solutia tehnicd concretd (diametru, adancime,
panta, receptor), nu prezinti calcul de debite pluviale pentru suprafefele
impermeabilizate nou create (min. 441,62 mp suprafete minerale + carosabilul din
incinti de 349,33 mp), nu cuprinde avizul operatorului de canalizare (Compania de Apd
Arad) si nu analizeazd impactul asupra capacititii retelei pluviale existente pe strada
infundata.

Observatia nr. 6 — POT si CUT excesive pentru zona consolidatd de locuinie
individuale

Indicatorii urbanistici propusi la Cap. 3.5.1 (POT max. 40%, CUT max. 0,95,
regim de indl{ime S/D+P+1E, H max. 11,00 m) sunt calibrafi spre maximul admisibil
pentru subzona Lmu32a, iar pe parcele de doar 587,93-589,75 mp. fn raport cu
caracterul consolidat al tesutului rezidential — proiectantul Tnsusi constati la Cap. 2.1
¢ evolutia zonei s-a realizat ,,prin dezvoltarea locuintelor individuale, in regim de
construire specific zonelor de case, fird modificéiri majore ale funcfiunii dominante” —
si cu parametrii constructiilor existente din vecindtatea directs, densitatea propusd este
disproporfionata.

Observam totodati o inconsistentd in bilantul teritorial propus (Cap. 3.5.5):
insumarea ,,constructii 40% + zoni verde 35% + suprafete minerale 25%” raportati la
terenul destinat locuintelor (1.766,48 mp) furnizeazi cifre care apar contradictoriu cu
POT max de 40% declarat la nivel de parceld individuala.

Observim de asemenea o discrepantd viadita la Cap. 3.7 pet. b, unde se face
referire la ,,suprafata de 4,122 mp care face obiectul studiului” —- or, suprafata incintei
reglementate este de 2.140 mp...

Observatia nr. 7 — Clauza deschisd privind redimensionarea parcelelor
Memoriul PUZ prevede la Cap. 3.5 (,,Conditii de parcelare™) ci ,,Suprafetele propuse
pentru parcele pot fi redimensionate in cadrul operatiunilor cadastrale, fiind permise
lucriri ulterioare de dezlipire sau unificare, cu conditia respectirii suprafefelor minime
mentionate anterior (...) precum §i mentinerii numaérului de 3 parcele destinate locuirii”.
Formularea este, in parte, contradictorie cu dispozitiile art. 32 si art. 48”1 din Legea nr.
350/2001: orice modificare semnificativd a parcelarului stabilit prin PUZ necesitd o
noud documentatie de urbanism. Permiterea de dezlipiri/unificari ,,ulterioare” prin
simpla operatiune cadastrald, cu limita doar a suprafetei minime de 200 mp, deschide
posibilitatea credrii a numeroase parcele de dimensiuni reduse, cu impact semnificativ
asupra densitétii reale a zonei.

Observatia nr. 8 — Omisiuni de formd care afecteazi legalitatea procedurii de
consultare

1. La Cap. 1.2 din Memoriu se mentioneazd un Aviz de oportunitate ,nr
01.12.02.2026” — numerotare neconformi cu nomenclatorul obisnuit. Solicit autoritafii
si confirme public datele de identificare exacte ale Avizului de oportunitate emis g1 s3
le puni la dispozitia publicului;

2. Lista proprietarilor vecini direct afectati, cérora trebuia s i se transmitd
notificare individuald conform art. 37 pct. 1 lit. b) din Ordinul ar. 2701/2010, nu este
publicati odatii cu documentatia. Solicit confirmarea cé tofi proprietarii din str. Teodor
Maris nr. 2, 4, 8, precum i cei de pe str. Arh. Milan Tabacovici nr. 61, 63, 65 si str.
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-----

Nicolae Horga nr. 2, 4, 6, 8, 10 (identificati ca vecindtifi in Cap. 2.2 al Memoriului) au
fost notificati individual.

TV. Solicitari adresate autorititii publice Fata de observatiile s1 recomandirile de
mai sus, solicit Primériei Municipiului Arad — Directia Generald Arhitect Sef:

1. Luarea in considerare, in mod motivat, a tuturor observatiilor formulate prin
prezenta, conform art. 37 pet. (2) din Ordinul nr. 2701/2010, §i transmiterea citre
subsemnatul a rdspunsului scris argumentat la fiecare observatie, in termen de 15 zile
de la incheierea perioadei de consultare (conform art. 60 din Legea nr. 350/2001);

2. Transmiterea observatiilor subsemnatului citre elaboratorul documentatiei si
cdtre initiatori, pentru a fi obligati sd completeze si si revizuiasca documentatia n sensul
observatiilor;

3. Neacordarea avizului favorabil pentru documentatia in forma actuali, pani la
completarea acesteia cu: (a) studiu geotehnic finalizat; (b) studiu de insorire pentru
imobilul subsemnatului si celelalte imobile vecine; (¢) studiu de trafic pentru str. Teodor
Marig; (d} solutie tehnici detaliatd privind canalizarea pluviald, cu aviz de operator; (¢)
aviz sanitar DSP Arad;

4. Sesizarea Directiei Generale Politia Locald Arad cu privire la sipiturile
executate de beneficiarii PUZ pe drumul public CF 365998 — Arad fird
Acord/Autorizatie §i Aviz de lucriri pe domeniul public, conform art. 96 lit. b), ¢) sie)
din H.CL.M. Arad nr. 136/2020, republicats, §i constatarea contraventiilor
corespunzatoare;

5. Impunerea prin R.L.U. a unei retrageri minime de H/2 (minim 5,50 m) fatd de
limita sudicé a incintei, a interdictiei exprese a functiunilor megtesugiresti si a oricirei
activitafi generatoare de disconfort, precum si a tuturor celorlalte recomandri de la Cap.
IIT;

6. Comunicarea in scris a tuturor actelor si etapelor ulterioare ale procedurii de
avizare §i aprobare a PUZ, la adresa de domiciliu procesual ales indicati in antet, pentru
exercitarea deplind a drepturilor procedurale previzute de art. 57 si urm. din Legea nr.
350/2001.

V. Rezerva drepturilor

Subsemnatul imi rezerv expres dreptul de a ataca in contencios administrativ,
conform Legii nr. 554/2004, actele administrative care vor fi emise cu ignorarea
observatiilor formulate, precum si dreptul de a angaja raspunderea civild delictuals a
initiatorilor si a persoanelor responsabile, in temeiul art. 1349, art, 1357, art. 1381 si art.
1386 din Codul Civil, pentru orice prejudiciu cauzat proprietétii mele prin autorizarea
si executarea lucrérilor rezultate dintr-o documentatie de urbanism intocmita si aprobati
Cu nerespectarea legii.

[mi rezerv de asemenea dreptul de a sesiza Inspectoratul de Stat in Constructii
cu privire la controlul respectirii Legii nr. 10/1995 privind calitatea in constructii,
Anexez:

1. Copii CI Arion Ghenadie §i Arion Marinela Sofica;

2. Extras CF nr. 325978 — Arad (dovada calititii de proprietar al imobilului
vecin);

3. Imputernicire avocatiali;

4. Fotografii relevante privind starea actuali a drumului CF 365998 — Arad,
dupi sapaturile executate de beneficiarii PUZ”

Solicitarea a fost transmisa initiatorilor si elaboratorului documentatiei la data de
23.04.2026 pentru a rispunde motivat.

Prin adresa inregistrati cu nr.36167/21.04.2026 si nr.41127/05.05.2026
proprietari ai terenurilor invecinate ne transmit urmitoarele:



., Avand in vedere adresa 21064, 22432/A5/06.04.2026 emisa de Primaria Municipiului
Arad, Directia Generala Arhitect Sef, Directia Constructii si Dezvoltare Urbana, Serviciul
Dezvoltare Urbana si Protejare Monumente, Subsemnatii Laszlo Zoltan si Laszlo Lia,

in calitatea noastra de proprietari ai imobilelor din str. Milan Tabacoviei, nr. 63, si nr
65, va aducem la cunostinta ca nu suntem de acord cu urmatoarele prevederi ale PUZ si ca atare
formulam urmatoarele propuneri:

1. Zona de locuinta individuala prezentata in plansa A-03 si A-06 aferenta lotului 3, sa
fie retrasa fata de limitata posterioara - respectiv limita cu proprietatile noastre str. Milan
Tabacovici nr. 63 si nr. 65 - cu min 6.0m sau jumatate din inaltimea constructiei propuse.

2. Avand in vedere atat prevederile HCLMA 187/2024, cat si POT-ul st CUT-ul propus
in PUZ, propunem ca numarul de locuri de parcare sa fie minim 3 (si nu 2 cum se propune in
PUZ).

3. Vaatragem atentia ca pentru lotul 3 spatiul verde necesar este de 206mp(reprezentand
35% din suprafat terenului) iar in plansele A-03 si A-06, este figurata o suprafata de spatiu
verde de doar 74.8mp”

Solicitarea a fost transmisd initiatorilor si elaboratorului documentatiei la data de
22.04.2026, in vederea formulérii unui rispuns.

Prin adresa fnregistrati cu nr. 44284/13.05.2026 a fost depusd documentatia
revizuitd. Aceasta a fost publicati pe site-ul insitufiei incepand cu data de 20.05.2026.

Prin adresa inregistrati cu nr.44292/13.05.2026, elaboratorul documentatiei ne
transmite urmétorul raspuns:

” ... in urma solicitiirii nr. 36167/A/22.04.2026, si a solicitarii nr. 41127/A/06.05.2026,
v transmitem urmiitorul punct de vedere cu privire la aspectele semnalate de proprietarii
imobilelor invecinate situate pe str. Milan Tabacovici nr. 63 si nr. 65:

1.1, Zona de locuinta individuala prezentata in plansa A03 si A06 aferenta lotului 3
sa fie retrasa fata de limita posterioara - respectiv limita cu proprietatile noasire str. Milan
Tabacovici nr. 63 si nr. 65 - cu min. 6.0m sau jumatate din inaltimea constructiei propuse.

1.2, Zona de locuinta individuala prezentata in plansa A03 si A06 aferenta lotului 3
sa fie retrasa fata de limita posterioara - respectiv limita cu proprietatile noastre str. Milan
Tabacovici nr, 63 si nr. 65 - cu min. 3.0m sau jumatate din inaltimea constructiei propuse.

Prin documentatia de urbanism elaboratid, amplasarea construciiilor pe parcelele
propuse va respecta prevederile Codului Civil privind distantele minime fata de limitele de
proprietate, precum si reglementérile urbanistice aplicabile zonei,

Configuratia parcelei si organizarea celor trei loturi destinate locuintelor individuale an
fost realizate astfel inct si asigure o utilizare eficientd a terenului, cu respectarea indicatorilor
urbanistici specifici zonei (POT, CUT, regim de indltime) si a conditiilor de construibilitate.

Mentionim ci impuncrea unei retrageri de minimum 6,00 m, respectiv 3,00 m sau
echivalentul a 1/2 din fniiltimea constructiei, asa cum se solicitd, conduce in cazul concret al
fotului 3 la limitarea semnificativd a posibilitdfilor de edificare, pand la situatia practicd de

..... =

neconstruibilitate a parcelei, datorita imposibilita{ii asiguririi corecte a orientfirii i insoririi
spatiilor de locuit, conform prevederilor legislatiei in vigoare, contrar scopului documentatiei
de urbanism.

In situatia dumneavoastri, aliniamentul constructiilor pe Str. Milan Tabacovici este la
frontul stradal, in aceste conditii, latura comuna cu proprietatea dumneavoastré poate fi ocupati
doar de constructii anexe, pentru care nu este obligatorie asigurarea insoririi spatiilor de locuit.
Totodatd, se observii ¢d pe terenul invecinat situat pe str. Milan Tabacovici nr. 63 existd o
constructie anexa amplasati la o distantd de aproximativ 0,90 m fati de limita de proprietate
comuni, ceea ce reflectd o practicd urbanisticd existentd in zond. In acest context, asigurarea
unei posibilititi similare de amplasare a constructiei pe parcela analizatd reprezinté o abordare
echilibrati si coerentdt din punct de vedere urbanistic si al utilizarii terenurilor.

in vederea asiguririi unei coexistenfe armonioase §i pentru reducerea impactului asupra
vecindtitilor, prin prezenta documentatic sa propus diminuarea regimului maxim de inéltime
de la P+2E (conform P.U.G.) lIa P+1E.




Totodatd, se instituie o retragere obligatorie a tuturor constructiilor de minimum 1,00 m
fata de limita nordici al loturilor create si minimum 3,00 m fatd de limita sudic3, retrageri
necesare pentru asigurarea gradului optim de insorire atit pentru locuintele propuse, cat si
pentru cele existente invecinate.

Prin urmare, se redepune documentatia ce reflects modificarile de retrageri, restul
elementelor solutiei propuse in PUZ rimén neschimbate, acestea fiind conforme cu cadrul legal
in vigoare si cu principiile de dezvoltare urbani aplicabile zonei studiate.

2, Avand in vedere atat prevederile HCLMA 187/2024, cat si POT si CUT-ul
propus in PUZ propunem ca numarul de locuri de parcare sa fie minim 3 (si nu 2 cum se
propune in puz),

Solutia propusa respecti integral cerintele previzute de reglementirile in vigoare,
atdt din perspectiva locurilor de parcare aferente fieciirei unititi locative (locuri ce rezulta in
functie de suprafata utila a fiecarei locuinte), cét si a celor suplimentare necesare pentru
vizitatori.

Mentionam c solicitarea privind asigurarea a minimum 3 locuri de parcare/locuinti nu
are suport legal §i nu este justificati.

3 Va atragem atentia ca pentru lotul 3 spatiul verde necesar este de 206mp
(reprezentand 35 % din suprafata terenului) iar in plasele A-03 si A06, este figurata o suprafata
de spatiu verde de doar 74.80mp.

Prin documentatia de urbanism elaborati se asigurd respectarea cerintei privind
procentul minim de spatin verde de 35% din suprafata fiecirei parcele, iar pentru lotul nr.
3, suprafata minimi necesar3 este de 206 mp. Spatiul verde nu este reprezentat distinct in planga
03, intrucat acesta face parte din functiunea complementard locuirii, acesta poate fi amplasat
orjunde in interiorul proprietiitii, cu conditia ca, in mod cumulativ, si insumeze minimum 35%
din suprafata fiecirui lot destinat locuirii.

Mentioném ca in plansa A03, suprafata de 74,80 mp indicatd,reprezinti o zoni mixti
(spatii verzi si anexe gospodiresti), evidentiatd prin hagurd distinctd (maro-verde). Aceasti
zoni este delimitath in mod specific pentru a sublinia faptul c@ se afld in afara zonei edificabile
(pentru fanctiunea de baza - locuinte) st face obiectul unor reglementiri suplimentare privind
amplasarea constructiilor anexe. Prin urmare, aceasta nu reprezinti totalitatea suprafetei de
spatin verde aferente lotului.

fn plansa A06 - »Posibilitate de mobilare / ilustrare urbanistici”, suprafata de spatiu
verde aferentdi lotului 3 este reprezentati prin culoarea verde §1 asigurd mai mult decit minimul
de 35% din suprafata parcelei, evidentiind in mod corect ponderea spatitlor verzi la nivelul
acesteia.

Precizdm ci plansa A06 are caracter orientativ, fiind Intocmitd in conformitate cu
prevederile Ghidului metodologic GM-010-2000, aprobat prin Ordinul nr. 176/16.08.2000.
Aceasta ilustreazi posibile modalititi de mobilare urbanistici a incintei studiate si nu
constituie o reglementare obligatorie ce trebuie respectati intocmai.

Reglementirile urbanistice obligatorii sunt stabilite prin piesele desenate si scrise cu
caracter normativ ale PUZ-ului si RLU aferent, care definesc indicatorii urbanistici (POT,
CUT), regimul de iniltime, iniltimea maxima admisi, limitele de construibilitate, suprafetele
destinate circulatiilor, parcajelor si spatiilor verzi.

Arhitectura constructiilor, configuratia exacti a amenajdrilor exterioare si detaliile
aferente vor fi definite in etapa de autorizare (D.T.A.C,) si ulterior prin proiectele tehnice de
executie, cu respectarea prevederilor PUZ $i RLU aprobate, precum si a legislatiei in vigoare
la momentul realizéirii investitiei.

fn concluzie, apreciem ci observatia formulati se bazeaza pe o interpretare incompleti
a pieselor desenate, iar procentul minim de spafiu verde este asigurat conform cerinfelor
legale, nefiind necesari modificarea documentatiei din acest punct de vedere.

Ca urmare a observatiilor i solicitirilor formulate in cadrul etapei de informare si
consultare a publicului, documentatia de urbanism a fost revizuitd, fiind operate modificari
privind retragerile fati de limitele de proprietate/vecinitéiti. Forma actualizati a documentatiei,
studiul de fnsorire, §i avizul Comisiei de Sistematizare a Circulatiei nr. 33882/Z21/07.05.2026,
au fost redepuse la Primérie spre analizi si continmarea procedurti de avizare.”
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Prin adresa inregistratd cu nr.44286/13.05.2026, elaboratorul documentatiei ne
transmite urmétorul raspuns:

,Referitor 1a documentatia ,,P.U.Z. si RL.U. — Construire 3 locuinie individuale™,
amplasament mun. Arad, str. Teodor Maris nr. 6, CF nr. 330134-Arad

Ca urmare a observatiilor formulate in cadrul procedurii de informare si consultare a
publicului, analizind aspectele semnalate, formuldm urmétorul punct de vedere:

OBSERVATIA NR. 1
Se solicita clarificari privind regimul de iniltime propus, retragerile faii de limitele de
proprietate si impactul asupra insoririi proprietétilor invecinate situate la sud.

RASPUNS

Regimul de inZlfime propus prin documentafie este S/D+P+1E, cu H cornisa
(streasina/atic) = 8,00 m, si H coama = 1,00 m, acesta fiind compatibil cu caracterul rezidential
al zonei §i cu prevederile urbanistice aplicabile UTR 32 — LMu32a.

Ca urmare a analizirii observatiilor formulate i in vederea asigurrii unei bune
relationri cu vecinatitile, documentafia se completeaza prin stabilirea unor retrageri minime
fatd de limitele laterale ale proprietiitii, respectiv:

. retragere minimd de 3,00 m fatd de limita sudicé;

. retragerc minim de 1,00 m fafd de limita nordica.

Aceste retrageri vor fi aplicabile fiec#irei parcele nou create.

Documentatia se completeazi totodatd cu studiu de insorire intocmit conform Ordinului
M.S. nr. 119/2014, care demonstreazi respectarea conditiilor privind asigurarea nsoririi
minime obligatorii pentru constructiile invecinate.

Avénd in vedere orientarea amplasamentului si pozitionarea proprietatilor invecinate la
sud, constructiile propuse nu genereazi afectiiri neconforme ale insoritii proprietétilor vecine.

Mentionim c# verificarea conformirii finale a constructiilor §i respectarea tuturor
conditiilor privind insorirea se realizeazi si in etapele ulterioare de autorizare.

OBSERVATIA NR. 2
Se semnaleazi faptul ci studiul geotehnic nu este finalizat si depus in forma completé.

RASPUNS

Studiul geotchnic este in curs de elaborare si va fi depus in forma finala verificata
conform cerintelor legale si procedurilor de avizare aplicabile documentafiei.

Mentionarea acestuia ca fiind ,,in curs de elaborare” in documentatie reflectd stadiul
documentatiei 1a momentul elaboririi si nu reprezinti o omisiune de naturd si afecteze solutia
urbanistica propusa.

OBSERVATIA NR. 3
Se formuleazi obiectii referitoare la functiunile complementare admise si la posibilitatea

RASPUNS

Functiunile specificate in observagia formulati sunt considerate incompatibile cu
caracterul strict rezidential al zonei si aflate in contradictie cu functiunea dominantd de locuire
prevazuti prin prezenta documentatie, fiind apreciate ca susceptibile, prin natura lor, de a
genera poluare fonici, trafic suplimentar si disconfort pentru vecinatéti.

Prin documentatia propusd se reglementeazi exclusiv functiuni complementare
compatibile cu locuirea, fird activitdti industriale, productive sau generatoare de disconfort
urban.

Sintagma ,,mici unititi mestesugdresti nepoluante’ are in vedere exclusiv activitafi de
foarte micd amploare, compatibile cu functiunea rezidentiala si desfasurate in conditii similare
serviciilor de proximitate, firi impact semnificativ asupra traficului, zgomotului sau
confortului vecinatitilor.

Orice functiune autorizati ulterior va trebui s respecte integral legislatia sanitard, de
mediu si normele privind protectia locuirii.

OBSERVATIA NR. 4
Se contestd modul de realizare al accesului si utilizarea terenului identificat prin CF 365998-
Arad.



RASPUNS

Accesul la incinta reglementatd se realizeaza prin terenul identificat prin CF 365998-
Arad, aflat in domentiul public i avand categoria de folosinta ,,drum”, conform situatiei juridice
existente.

Prezenta documentatie are ca obiect reglementarea §i amenajarea corespunzitoare a
accesului existent, precum si realizarea infrastructurii necesare deservirii obiectivelor propuse.

Aspectele invocate referitor la lucriri anterioare de introducere a utilititilor nu fac
obiectul prezentei documentatii de urbanism si nu influenteazi legalitatea solutiei urbanistice
propuse.

In ceea ce priveste capacitatea circulatiei, documentatia a fost analizatd in cadrul
Comisiei de Sistematizare a Circulatiei, fiind emis punct de vedere favorabil.

Functiunea propusi — trei locuinte individuale — genereazd un trafic redus, specific unei
zone rezidentiale de locuinte individuale, fard impact semmificativ asupra retelei stradale
existente. :

Totodata, se mentioneazi faptul ci in imediata vecindtate exists deja imobile cu mai
multe unititi locative, situatie care confirma compatibilitatea functionals a dezvoltirii propuse
cu caracterul urban existent al zonei.

OBSERVATIA NR. 5
Se solicita clarificiri privind colectarea §i evacuarea apelor pluviale.

RASPUNS

Documentatia prevede colectarea si evacuarea controlati a apelor pluviale, conform
solutiilor tehnice ce vor fi stabilite prin proiectele de specialitate si avizate de operatorii
competenti.

Dimensionarea exacti a retelelor, debitele si solutiile tehnice finale fac obiectul fazelor
ulterioare de proiectare tehnici §i autorizare, pe baza avizelor solicitate conform legislatiei in
vigoare.

Prin documentatie sunt previizute inclusiv suprafete verzi si masuri de gestionare a
apelor pluviale tn incint, in conformitate cu normele aplicabile,

OBSERVATIANR. 6
Se contestd indicatorii urbanistici propusi si dimensiunile loturilor rezultate.

RASPUNS

Indicatorii urbanistici propusi, respectiv POT maxim 40% si CUT maxim 0,93, sunt
specifici dezvoltarilor rezidentiale urbane de densitate redusi st medie i sunt compatibili cu
caracterul functional al zonei.

Suprafetele loturilor propuse, de aproximativ 588 mp fiecare, precum si fronturile
stradale rezultate respecti condititle urbanistice previzute prin documentatie §i permit
dezvoltarea unor locuinte individuale in conditii corespunzitoare.

OBSERVATIA NR. 7
Se formuleaza obiectii referitoarc la posibilitatea redimensiondrii ulterioare a loturilor.

RASPUNS

Mentiunea privind posibilitatea unor operatiuni cadastrale ulterioare are caracter general
$1 nu permite modificiiri care si contraving reglementirilor urbanistice aprobate prin PUZ.

Documentatia stabilestc expres mentinerea numirului de 3 loturi destinate locuirii,
precum §i respectarea indicatorilor urbanistici §i a suprafetelor minime stabilite.

Orice interventie ulterioarsi va trebui realizati cu respectarea legislatiei aplicabile si a
reglementdrilor urbanistice aprobate.

OBSERVATIA NR. 8
Se contesti modul de desfisurare al procedurii de informare si consultare a publicului.

RASPUNS

Procedura de informare si consultare a publicului se desfigoard conform prevederilor
Legii nr. 350/2001 si Ordinului MDRT nr. 2701/2010.

fn cadrul documentatiei a fost identificatd o eroare materials privind data de eliberare a
Avizului de Oportunitate, eroare care se corecteazi prin completarile transmise, fird a afecta
confinutul, valabilitatea sau legalitatea documentatiei de urbanism.
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Persoanele interesate an avut posibilitatea formulirii §1 transmiterif observatiilor in
termenul legal stabilit, iar observatiile primite vor fi analizate §i anexate documentatiei conform
procedurilor legale aplicabile.

Fafd de cele prezentate, apreciem ci documentatia respecti cadrul urbanistic st legal
aplicabil gi poate continua procedura de avizare si aprobare, cu completirile tehnice aflate in
curs de depunere.

Ca urmare a observatiilor §i solicitirilor formulate in cadrul etapei de informare si
consultare a publicului, documentatia de urbanism a fost revizuiti, fiind operate modificiri
privind retragerile fati de limitele de proprietate/vecindtifi. Forma actualizati a documentatiei,
studiul de fnsorire, si avizul Comisiei de Sistematizare a Circulatiei nr. 33882/21/07.05.2026,
au fost redepuse la Primirie spre analizd §i continuarea procedurii de avizare.”

Raspunsurile au fost transmise contestatarilor a data de 19.05.2026 cu mentiunea ci
documentatia revizuiti poate fi consuliati pe site-ul institutiel incepand cu data de 20.05.2026.

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

Avand in vedere ci s-au parcurs procedurile corespunzitoare ctapei de elaborare a
propunerilor PUZ, se va putea fncepe circuitul legal de avizare.

Prezentul raport a fost intocmit in conformitate cu Regulamentul local privind
implicarea publicului in claborarea san revizuire planurilor de urbanism sl amenajarea
teritoriului, aprobat prin HCLM Arad nr. 95/28.04.201 1.
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