PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

ARHITECT SEF

DIRECTIA CONSTRUCTII SI DEZVOLTARE URBANA

SERVICIUL DEZVOLTARE URBANA SI PROTEJARE MONUMENTE
NR.ad.94535A5/

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

In conformitate cu prevederile Ordinului MDRT nr. 2701/2010 pentru aprobarea
Metodologiei de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului §i de urbanism, s-a iIntocmit prezentul raport privind:

P.U.Z. si R.L.U. — Zona mixta, locuinte colective cu spatii comerciale/servicii la parter
Amplasament: — mun.Arad, str.Rosiorilor nr.26, CF 301949 Arad

Beneficiar: - Dobrita Mihai loan si Dobrita Iulia Paula

Proiectant: - SC ARHITECTONIC SRL, arh RUR Doriana Balogh , proiect nr. 115/2020

In vederea informarii si consultirii publicului s-au efectuat urmatoarele activititi la
etapa 2 — etapa de elaborare a propunerilor PUZ :

- urmare cererii depuse de catre beneficiar cu nr. 94535/20.11.2023 si a adresei Directiei
Venituri nr.95808/07.12.2023, s-a Intocmit anunful privind posibilitatea de consultare asupra
propunerilor preliminare PUZ si s-a afisat pe pagina de internet si la sediul institutiei in data
de 18.12.2023.

Publicul a fost invitat sa transmitd comentarii si observatii privind propunerile PUZ in
perioada 18.12.2023-03.01.2023.

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

- au fost notificati vecinii direct afectati de propunerile PUZ, proprietarii imobilelor
din zona studiata a documentatiei de urbanism, conform documentului de planificare a
procesului de informare si consultare a publicului transmis, proprietarii parcelelor identificate
cu CF 354240, CF 354241, CF 351987, CF 354369, 354239, CF 354242, CF 319047,
Asociatia de proprietari din str.Rosiorilor bl.1-2 sc.B, SC BLOC 15 ARED SRL, SC BLOC
16 ARED SRL, SC IMOTRUST SA, SC BLOC ARED SRL, DIRECTIA PATRIMONIU.

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

Prin adresa inregistrata cu nr.104237/22.12.2023, proprietarul imobilului din Arad,

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

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

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

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

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

5. Acest perete orientat spre mine sa fie de o culoare deschis, pentru ca spatiul din
preajma lui sa fie luminos.
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Va rog conform Ordinului nr. 2701/2010, Art.4., sa fiu informat si consultat in toate
etapele din cadrul procesului de elaborare si revizuire a planului de urbanism si amenajare.”

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

Prin adresele 1inregistrate cu nr.105582/28.12.2023, nr.105592/28.12.2023,
nr.10558/28.12.2023 reprezentatii SC BLOC 16 ARED SRL, ai Asociatiei de proprietari
ansamblu rezidentail RED 9, CA Vlaicu 14, bl.R32, SC ARED SRL, ne transmit urmatoarele:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

4. Nu in ultimul rand, remarcam netransparenta in care se elaboreaza acest PUZ, intrucat
noi suntem principalii vecini cu proprietatea investitorilor Dobrita Mihai lon si Dobrita a Paula,
nici noi si nici Asociatia de Proprietari a blocurilor noastre nu am fost notificati in mod direct
despre intentia de realizare a acestui PUZ. Cu toate acestea, printr-o ciudata mplare, a fost
notificat aleatoriu un proprietar de apartment din blocul R32, intamplator unul care nici macar
nu domiciliaza in bloc.

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

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

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

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

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

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

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

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



mailto:registratura@primariaarad.ro

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

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

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

In cele ce urmeaza, reluim Rispunsul la sesizarile dvs.:

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

Inaltimea constructiilor

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

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

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

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

o Referitor la solicitarea de a nu alipi cladirea nou propusa de cea existenta la nr.
24, mentionam ca a fost deja luat in considerare acest aspect, constructia P+2E+Er fiind propusa

.....

interventiei la peretii exteriori ai ambelor constructii. S-a reconsiderat limita de construibilitate
a subsolului propus, care va fi pozitionatd de asemenea la min. 0,90 m fatd de locuinta
invecinata la nr. 24, fard a aduce vreun prejudiciu locuintei invecinate — plansa Reglementari
urbanistice zonificare (02 A).

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

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

3.5.1. Sistematizarea verticald

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

3.5.2. Criterii compozitionale si functionale

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

e, .

vecinatati, astfel incdt sa fie asigurate atdt zone parcaj la sol, cat si zonele verzi necesare.

3.5.3. Regimul de aliniere

Constructiile propuse vor fi amplasate astfel:

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

- Retragere fata de limitele de proprietate:

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

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

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

. Nord: pana pe limita de proprietate

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

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

3.5.4. Regimul de inaltime

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

3.5.5. Modul de utilizare al terenului

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

J P.O.T. 48,00 %

o C.UT. 1,85

o Mai jos prezentam un extras din Regulamentul Locald e Urbanism:

6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Parcelare

Nu este permisa parcelarea ulterioara a terenului.

Inaltimea constructiilor

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

Aspectul exterior al constructiilor

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

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



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

Sunt interzise imitatiile de materiale.

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

Réspunsul a fost transmis contestatarului la data de 05.02.2024.

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

105582/28.12.2023 de catre S.C. BLOC 16 ARED S.R.L., depusd in faza de elaborare a
propunerilor proiectului faza P.U.Z. ZONA MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII
COMERCIALE/SERVICII LA PARTER, cu amplasamentul in intravilanul Mun. Arad, Str.
Rosiorilor nr. 26, beneficiari DOBRITA MIHAI-ION si DOBRITA TULIA-PAULA, proiectant
general S.C. ARHITECTONIC S.R.L., proiect nr. 115/2020, precizam urmatoarele:

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

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

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

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

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

D. Referitor la Sesizarea 1Inregistratd la Primdria Mun. Arad cu nr.
105558/28.12.2023 de catre S.C. ARED S.R.L., Mun. Arad, Calea Aurel Vlaicu nr. 14, Bloc
R32, CUI 43105990, depusa in faza de elaborare a propunerilor proiectului faza P.U.Z. ZONA
MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/ SERVICII LA PARTER,
cu amplasamentul in intravilanul Mun. Arad, Str. Rosiorilor nr. 26, beneficiari DOBRITA
MIHAI-ION si DOBRITA IULIA-PAULA, proiectant general S.C. ARHITECTONIC S.R.L.,
proiect nr. 115/2020, precizam urmatoarele:

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

E. Referitor la Sesizarea 1Inregistratda la Primdria Mun. Arad cu nr.
105592/28.12.2023 de catre ASOCIATIA DE PROPRIETARI ANSAMBLU REZIDENTIAL
RED 9, Mun. Arad, Calea Aurel Vlaicu nr. 14, Bloc R32, CUI 43105990, depusa in faza de
elaborare a propunerilor proiectului faza P.U.Z. ZONA MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE
CU SPATII COMERCIALE/ SERVICII LA PARTER, cu amplasamentul in intravilanul Mun.
Arad, Str. Rosiorilor nr. 26, beneficiari DOBRITA MIHAI-ION si DOBRITA TULIA-PAULA,
proiectant general S.C. ARHITECTONIC S.R.L., proiect nr. 115/2020, precizam urmatoarele:

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

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

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

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

o Beneficiarul va tine cont ca nu este permisd inchirierea locurilor de parcare pe
terenuri apartindnd Asociatiei de Proprietari Ansamblu Rezidential RED 9.

F. Referitor la Sesizarea 1Inregistratda la Primaria Mun. Arad cu nr.
105789/29.12.2023 si Observatiile inregistrate cu nr. 51/03.01.2024 de catre S.C. ARED
S.R.L., depuse in faza de elaborare a propunerilor proiectului faza P.U.Z. ZONA MIXTA —
LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/SERVICII LA PARTER, cu
amplasamentul in intravilanul Mun. Arad, Str. Rosiorilor nr. 26, beneficiari DOBRITA MIHAI-
ION si DOBRITA IULIA-PAULA, proiectant general S.C. ARHITECTONIC S.R.L., proiect
nr. 115/2020, precizam urmatoarele:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

Avand 1n vedere ca s-au parcurs procedurile corespunzatoare etapei de elaborare a
propunerilor PUZ, se va putea incepe circuitul legal de avizare.

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

Arhitect Sef
Functia Nume prenume Semnatura Data
Verificat Sef serviciu
Elaborat Consilier 21.02.2024
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