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

PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

DURECTIA GENERALA ARHITECT SEF

DIRECTIA CONSTRUCTII SI DEZVOLTARE URBANA

SERVICIUL DEZVOLTARE URBANA SI PROTEJARE MONUMENTE
NR. 81579 /A5/11.09.2026

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 completérile ulterioare s-a Tntocmit
prezentul raport privind documentatia:

Plan Urbanistic Zonal si Regulament Local de Urbanism aferent — Reglementare zona in
scopul realizarii ansamblu de locuinte colective cu amenajarile aferente

Dezvoltator: Pasca Florin Lucian

Amplasament- intravilanul municipiului Arad, B-dul Decebal 32 str.Kuncz Aladar nr.7, C.F. 317304,
CF 361999 Arad

Proiectant general — SC TARA PLAN SRL, arh. RUR Tutu Andreea, proiect nr. 430/2025
Responsabilitatea privind informarea si consultarea publicului : Serviciul Dezvoltare Urbana si
Protejare Monumente din cadrul Directiei Arhitect-Sef

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

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

- prin adresa inregistratd la Primaria Municipiului Arad cu nr. 110207/10.12.2025 si
completarile depuse cu nr.113481/22.12.2025, beneficiarul solicitd demararea procedurii de
informare §i consultare a publicului aferent etapei I — 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 24.12.2025;

- anuntul de intentie a fost afisat in data de 24.12.2025 pe panou amplasat pe parcela studiata;

- publicul a fost invitat sa consulte studiul de oportunitate la Serviciul Dezvoltare Urbana si
Protejare Monumente in perioada 24.12.2025-09.01.2026 si sa faca observatii, recomandari n
scris la registratura Primdrie1 Municipiului Arad.

Documentatia disponibila la Serviciul Dezvoltare Urbana si Protejare Monumente nu a
fost consultata de nici o persoand. Nu au fost inregistrate sesizari in scris.

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

- prin adresa inregistratd la Priméria Municipiului Arad cu nr. 8281/30.01.2026, beneficiarii
solicita demararea procedurii de informare si consultare a publicului privind consultarea
propunerilor P.U.Z. si R.L.U.

- intocmire anunt privind consultarea asupra propunerilor preliminare si postarea acestuia pe
site-ul www.primariaarad.ro si afisare la sediu in data de 06.02.2026;

- anuntul privind consultarea documentatiei a fost afisat in data de 06.02.2026 pe panouri
amplasate pe parcela care a generat planul urbanistic zonal, la dosar fiind depuse fotografii care
demonstreaza acest lucru.



http://www.primariaarad.ro/
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Publicul a fost invitat sd consulte documentatia depusa la Serviciul Dezvoltare Urbana si
Protejare Monumente in perioada 06.02.2026-20.02.2026 si sa faca observatii, recomandari in
scris la registratura Primariei Municipiului Arad.

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

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

Au fost trimise 25 scrisori de notificare catre acestia, privind posibilitatea consultarii
documentatiei P.U.Z. la Serviciul Dezvoltare Urbana si Protejare Monumente, pentru a putea
sesiza probleme legate de propunerea din plan.

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

Au fost fost notificati vecinii direct afectati de propunerile PUZ, proprietarii imobilelor
din zona studiata a documentatiei de urbanism din str. Kuncz Aladar, B-dul Decebal,
str.Gh.Lazédr, Liceul Tehnologic Aurel Vlaicu, DIRECTIA PATRIMONIU.

4. Numarul persoanelor care au participat la acest proces
Documentatia disponibila la Serviciul Dezvoltare Urbana si Protejare Monumente a fost
consultatd de 1 persoana, proprietar al imobilului din zona studiata, in data de 18.02.2026.

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

Prin adresa Inregistrata cu nr.14969/20.02.2026 proprietari ai imobilului din str.Kuncz
Aladar ne transmit urméatoarele:

”....formulam prezenta pozitie oficiala/observatie fata de documentatia PUZ initiata de
beneficiarul Pasca Florin Lucian, pentru terenurile identificate prin CF 361999 (str.Kuncz Aladar
nr.7) -P2, aflata in procedura de aprobare, fiind constatate urmatoarele deficiente:

1. Depasirea regimului de inaltime si afectarea zonei istorice protejate

Conform documentatiei, pentru parcela P2 (str. Kuncz Aladar nr. 7) se propune un regim
de indltime S/D + P + 2E (trei niveluri supraterane). Zona este incadrata in areal construit protejat
(ZIR nr. 2, SIR nr. 24), unde regimul anterior admis era P+1. Majorarea la P+2 reprezintd o
modificare substantiald a scarii si volumetriei frontului stradal.

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si Regulamentul
General de Urbanism (H.G. 525/1996) impun integrarea noilor constructii in contextul construit
existent si protejarea valorii ambientale a zonelor istorice. Prin cresterea indltimii, se produce o
interventie disproportionata raportat la caracterul zonei.

2. Lipsa studiului de insorire si afectarea luminii naturale

Documentatia analizatd nu include un studiu de insorire care sd demonstreze respectarea
conditiilor minime de iluminare naturald pentru imobilele Tnvecinate.

Conform Ordinului Ministrului Sanatatii nr. 119/2014, incaperile de locuit trebuie sa
beneficieze de insorire directa pe durata minima prevazutd de norma. Avand in vedere indltimea
propusa si distanta redusa fatd de limita de proprietate, exista un risc real de diminuare a luminii
naturale pentru ansamblul C1, in special in sezonul rece.

3. Afectarea intimitétii si disconfortul creat prin volumetria propusa

Regimul P+2 permite realizarea de ferestre si eventuale balcoane orientate catre curtea
noastrd, ceea ce conduce la pierderea intimitatii si expunerea directa a spatiului privat.

De asemenea, extinderea constructiei pe adancimea terenului va crea un perete masiv in
imediata vecindtate a proprietdtii noastre, reducand perceptia de spatiu deschis si generand un
disconfort locativ semnificativ.

4. Extinderea masiva a volumului construit

Constructia propusa se dezvolta semnificativ in adancimea terenului, generand un volum
compact si inalt in imediata vecindtate a proprietatii noastre, creand un efect de masivitate,
reducerea ventilatiei naturale si disconfort locativ.

5. Obligatia de consultare a vecinilor direct afectati



Conform Legii nr. 350/2001 si Ordinului nr. 2701/2010 privind informarea si consultarea
publicului, proprietarii direct afectati trebuie informati in mod real si efectiv, iar observatiile
acestora trebuie analizate obiectiv.

Totodata aratam urmatoarele argumente obiective:

In masura in care constructia propusa influenteaza drepturile noastre de proprietate - prin
afectarea luminii naturale, intimitatii si confortului locativ - consideram ca este necesara
consultarea directa a subsemnatilor si analizarea acordului nostru, inainte de aprobarea unei
documentatii ce produce efecte directe asupra proprietatii noastre.

Prin aprobarea si realizarea constructiei in regimul de indltime si volumetria propuse sunt
incdlcate drepturile noastre legitime de proprietate, fiind afectatd in mod direct exercitarea
folosintei normale a imobilului, accesul la lumina naturala, intimitatea si confortul locativ, fara
ca noi, in calitate de proprietari direct invecinati si potential prejudiciati, sa fi fost consultati in
mod real, efectiv si prealabil cu privire la interventia urbanistica propusa.

Totodata, documentatia nu clarifica modalitatea de raportare sau eventuala alipire a noii
constructii la cladirile existente, aspect ce genereaza incertitudine juridica si un risc suplimentar
asupra proprietatii noastre. in aceste conditii, solicitim ca reprezentantii Primariei Municipiului
Arad, prin structurile competente, sa analizeze temeinic si complet solicitarea urbanistica, sa
verifice in mod obiectiv conformitatea acesteia cu situatia reald din teren si sa dispuna efectuarea
unei investigatii la fata locului, in vederea clarificarii impactului efectiv asupra proprietatilor
invecinate, intrucat in lipsa unei astfel de analize pot fi constatate ulterior nereguli ce pot genera
prejudicii materiale si daune proprietarilor direct afectati.

De asemenea, subliniem faptul ca imobilul situat pe str. Kuncz Aladar nr. 5, din care
facem parte, are o vechime de peste 150 de ani, fiind o constructie istorica realizata in conditiile
tehnice si structurale specifice epocii respective. O interventie edilitard majord constand in
realizarea unei constructii noi cu regim de indltime P+2 in imediata vecinatate poate genera un
impact semnificativ asupra structurii de rezistenta a imobilului existent, in special In contextul
lucrarilor de excavare pentru fundatii, a vibratiilor produse in timpul executiei si a modificarii
conditiilor de incarcare si de comportare a terenului de fundare. Avand in vedere uzura naturala
acumulata in timp la nivelul peretilor portanti, al fundatiilor si al elementelor structurale, exista
un risc real de aparitie a fisurilor, tasarilor diferentiate sau a altor degradari structurale care pot
afecta stabilitatea si siguranta constructiei istorice. In lipsa unei expertize tehnice detaliate
privind impactul asupra constructiilor invecinate, precum si a unei analize geotehnice corelate
cu situatia reala din teren, aprobarea unei astfel de investitii poate conduce la prejudicii materiale
semnificative si la afectarea integritatii structurale a imobilului nostru.

Intelegem si respectam dreptul proprietarului de a valorifica terenul intravilan disponibil
prin edificarea unei constructii noi, insd consideram ca exercitarea acestui drept trebuie realizata
strict Tn limitele cadrului legal aplicabil zonei istorice protejate, cu respectarea reglementarilor
specifice privind protectia monumentelor si a ansamblurilor urbane cu valoare patrimoniala,
precum si a normelor privind integrarea arhitecturald, proportionalitatea si dimensionarea
constructiilor. Orice interventie edificatorie intr-un asemenea perimetru trebuie sa fie
compatibila cu caracterul istoric al zonei, sa respecte regimul de indltime si scara volumetrica
adecvatd si sd nu genereze un impact disproportionat asupra constructiilor existente si asupra
drepturilor legitime ale proprietarilor Invecinati.

Solicitari:

Avand 1n vedere aspectele prezentate, solicitdm:

- Reevaluarea regimului de inaltime propus pentru parcela P2;

- Realizarea unui studiu de insorire si impact asupra vecinatatilor

- Reanalizarea integrarii arhitecturale in contextul zonei istorice protejate;

- Realizarea unui studiu de insorire si impact asupra vecinatatilor;

- Reanalizarea integrarii arhitecturale in contextul zonei istorice protejate;

- Consultarea directd a proprietarilor afectati si luarea in considerare a acordului acestora
inainte de aprobarea PUZ.

Totodata solicitim comunicarea in forma scrisa a unui raspuns motivat, emis de structura
competentd a autoritdtii publice, din care sa rezulte analiza punctuala a obiectiunilor formulate
si temeiurile de fapt si de drept avute n vedere la solutionare.”



Prin adresa Inregistrata cu nr.15151/20.02.2026 proprietarul imobilului invecinat din str.
Kuncz Aladar ne transmite urmatoarele observatii si opozitie la documentatia de urbanism.

1. Interesul legitim

Imobilul proprietatea mea este o locuinta existenta cu regim de inaltime P+1, avand
ferestre de iluminare pentru camere de locuit orientate cétre limita de proprietate comuna.
Distanta dintre aceste goluri de lumina si limita de proprietate este de aproximativ 2,5 m.

In plus, bucataria imobilului are ca unica sursa de lumina naturala suprafata vitrata a usii
orientate catre acelasi aliniament la mai putin de 2 m de limita proprietatii.

Prin reglementarile propuse (regim P+2 cu posibilitate de alipire la limita de proprietate),
se creeaza posibilitatea edificarii unui front construit de aproximativ 10-11 m inaltime la o
distanta extrem de redusa fata de imobilul existent.

2. Motive de nelegalitate si neconformitate

Documentatia de urbanism propusa:

o incalca dreptul la folosirea normala a proprietatii vecine;

J afecteaza direct conditiile minime de locuire prin suprimarea iluminarii naturale;

J nu respectd prevederile Ordinului Ministerutui Sanatatii nr. 119/2014 privind
insorirea locuintelor;

. contravine principiilor protectiei vecinatatilor si dezvoltarii urbane echilibrate

prevazute de Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

Aplicarea PUZ-ului ar face posibila autorizarea unei constructii care ar conduce la lipsa
insoririi incaperilor de locuit si a bucatariei imobilului existent.

Solicitari:

1. Neaprobarea documentatiei PUZ in forma propusa;

2. Obligarea elaboratorului documentatiei la realizarea unui studiu real de insorire
raportat la cladirile existente;

3. Stabilirea unor retrageri minime fata de limita de proprietate care sa protejeze imobilul
existent.

Prezenta este formulata in cadrul procedurii de informare si consultare a publicului.

Solicitarile au fost transmise initiatorului si elaboratorului documentatiei la data de
23.02.2026, in vederea formularii unui raspuns.

Prin adresa inregistrata cu nr.15357/23.02.2026 proprietarii imobilelor invecinate prin
Societatea Civila Profesionala de Avocati Valentin & Asociatii, ne transmit urmatoarele
observatii:

“Documentatia PUZ pe care ne-ati comunicat-o prevede posibilitatea edificarii unei
constructii noi, pe suprafata terenului inscris in CF 361999 Arad (teren identificat in
documentatie sub denumirea parcela P2).

Conform mentiunilor din documentatia PUZ (pag. 9 - 10), cladirea propusa pe parcela
P2 urmeaza sa aibd regimul de inaltime P+2E (max. S/D+P+2E), cu urmatorii indicatori
urbanistici:

* Hmax streasind fatada principald — alinierea streasinii fatadei principale propuse la
streasina uneia dintre cladirile direct invecinate la limita vestica sau esticd a amplasamentului;

* Hmax streasind fatada posterioard — 9,0 m fata de CTS;

* Hmax coama — 12,0 m fata de CTS;

* numar maxim apartamente: 3 unitati;

* POT max. propus: 48% (max. 178 mp);

* CUT max. propus: 1,45 (suprafata construitd desfasuratd maxima 536 mp).

Totodata, asa cum am aratat anterior, documentatia prevede ca imobilul se va amplasa
obligatoriu la aliniamentul strazii Kuncz Aladar, alipit la cel putin o limita laterala de proprietate,
cu obligativitatea alinierii la cornisa constructiei invecinate, existand inclusiv posibilitatea alipirii
la ambele cladiri invecinate.

Avand in vedere regimul de indltime propus si conditia alinierii la cornisa unei
constructii existente, rezulta ca solutia urbanistica prefiguratd conduce, in mod previzibil, la
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alipirea constructiei propuse de imobilul proprietatea noastra, concluzie ce se desprinde si din
ilustrarea urbanistica nr. 05A

Insa, documentatia PUZ, 1n forma actuald, creeazd premisele aprobarii unei solutii
incompatibile cu imobilul invecinat aflat proprietatea noastrda si care incalca drepturile
proprietarilor afectati.

Ca urmare, in spetd, se impune clarificarea si analizarea mai multor aspecte tehnice si
juridice pe care le vom expune in continuare:

1. Referitor la alipirea noii constructii la constructia proprietatea noastra.

In concret, parcela inscrisa in CF 361999 Arad si reglementata prin PUZ se invecineazi
pe latura estica cu cladirea proprietatea noastra, inscrisa in CF 305399 Arad, constructie edificata
in perioada 1992-1998, realizata in baza unor proiecte aprobate si racordata legal la utilitati
publice (gaz, apa, canalizare).

Pe latura orientata catre parcela reglementata prin PUZ, cladirea noastra nu este realizata
cu perete orb (calcan), ci prezintd ferestre legal edificate, precum si elemente functionale
esentiale — conducte de gaz si horn in exploatare — aspecte de care nu s-a tinut, insd, cont la
intocmirea documentatiei reglementate prin PUZ.

Solutia de edificare propusa prin PUZ duce, in mod evident, la:

* obturarea ferestrelor existente;

* imposibilitatea accesului la instalatiile de gaz;

* imposibilitatea Intretinerii instalatiilor de gaz;

* necesitatea relocarii instalatiilor autorizate existente;

» afectarea functiondrii hornului;

» limitarea substantiald a folosintei normale a imobilului.

In raport de aceasta stare de fapt, apreciez cd reglementarea propusi prin PUZ este
nelegald, pentru urmatoarele motive:

Asa cum am aratat mai sus, alipirea noii cladiri de imobilul proprietatea mea este
imposibila avand in vedere urmatoarele:

- instalatiile de gaz - imobilul este alimentat cu gaze naturale prin instalatii autorizate,
conductele aferente apartamentelor situate la etajele 1 si 2 fiind amplasate pe peretele exterior
orientat catre parcela reglementata prin PUZ.

Eventuala alipire ar impune modificarea traseului instalatiei de gaze. Or, avand in vedere
ca, potrivit normelor tehnice aplicabile, modificarea instalatiilor de gaze se poate realiza exclusiv
pe baza unui proiect tehnic autorizat, este evident ca aceasta ar genera costuri semnificative in
sarcina mea.

Ca atare, reglementarea urbanistica propusa creeaza premisa afectarii unor instalatii legal
realizate si functionale, fard analizarea fezabilitatii tehnice si juridice a interventiei

-hornul - alipirea constructiei noi ar afecta functionarea si exploatarea acestui element
constructiv.

-ferestrele - pe fatada orientatd catre terenul reglementat existd mai multe ferestre:
fereastra bucatarie — 740 x 1190 mm; fereastrda camara/baie — 350 X 500 mm; fereastra camera
tehnica — 1650 x 540 mm. Acestea au un rol esential pentru aerisire, iluminare naturala, sigurantd
in exploatarea instalatiilor tehnice si au fost legal amenajate, cu respectarea dispozitiilor art. 612
— 616 C.civ.

Desi, conform mentiunilor din PUZ (pag.15), pentru parcela P2 ,, amplasarea cladirilor
destinate locuintelor (...) trebuie sa asigure insorirea acestora pe o durata de minim 1 % ore la
solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele invecinate”, solutia de
alipire permisd prin documentatie este de naturd sd conduca la diminuarea semnificativa a
iluminarii naturale si a Tnsoririi imobilului proprietatea mea.

In aceste conditii, obturarea acestor ferestre prin alipirea unei constructii ar afecta
conditiille minime de locuire si ar constitui o ingerintd directd in exercitiul dreptului de
proprietate, contrar art. 555 C.civ.

- sistemul de evacuare a apelor pluviale - pe coltul cladirii proprietatea mea, spre imobilul
aflat la nr. 7, este amplasat un burlan pentru evacuarea apelor pluviale. Alipirea ar impune
modificarea pozitiei acestuia si ar genera dificultati de acces si exploatare, in special In contextul
asigurarii accesului auto pentru un numar ridicat de apartamente.



Or, conform dispozitiilor Legii nr. 350/2001:

* Documentatiile de urbanism trebuie sa respecte dreptul de proprietate si sa asigure
integrarea armonioasa in tesutul existent;

* PUZ nu poate crea o reglementare care sa incalce drepturi civile deja existente;

iar potrivit prevederilor Legii nr. 50/1991:

* Autorizatia de construire poate fi emisa doar cu respectarea drepturilor tertilor;

* Nu pot fi aprobate solutii tehnice care afecteaza constructiile invecinate.

in mod cert, o reglementare urbanistici ce permite suprimarea ferestrelor, a accesului la
instalatii si afectarea folosintei normale a imobilului reprezintd o ingerintd nejustificata si
disproportionata.

2. Incilcarea normelor tehnice privind securitatea la incendiu si instalatiile de gaze
Solutia propusa prin PUZ, respectiv posibilitatea alipirii noii constructii la imobilul meu,
contravine normelor legale privind securitatea la incendiu si exploatarea instalatiilor tehnice,
avand in vedere ca pe fatada vizata exista goluri (ferestre), un horn functional si conducte de gaz
amplasate pe exterior, elemente care presupun respectarea unor distante de sigurantd si acces
permanent pentru exploatare si interventii.

In situatia de fatd, solutia propusi prin PUZ:

- creeaza risc de propagare a incendiului;

- impiedica accesul pentru interventie;

- afecteaza functionarea instalatiilor existente

Or, conform art. 2.2.0.1 si art. 2.2.1.1 din Normativul privind securitatea la incendiu a
constructiilor — P118/1-2025, constructiile trebuie amplasate si compartimentate astfel incat sa
se limiteze propagarea incendiilor intre cladiri, prin asigurarea unor distante corespunzatoare sau
prin utilizarea unor elemente constructive rezistente la foc.

In aceste conditii, solutia de alipire apare ca fiind insuficient fundamentati din
perspectiva cerintelor de securitate la incendiu si a protectiei constructiilor Invecinate.
Suplimentar fatd de cele mentionate la punctele 1 si2 ale prezentelor observatii, ardt ca, Tn masura
in care constructia propusa pe parcela P2 ar depasi in adancime aliniamentul posterior al cladirii
existente proprietatea mea, s-ar genera o umbrire suplimentara Tn zona nordica a imobilului, cu
consecinta reducerii ilumindrii naturale si a duratei de insorire a Incaperilor existente.

O astfel de configuratie ar afecta conditiile normale de locuire si ar contraveni cerintei
prevazute chiar in documentatia PUZ (pag.15) privind asigurarea insoririi locuintelor invecinate
pentru durata minima stabilita la solstitiul de iarna.

In consecinti, se impune corelarea adancimii constructiei propuse cu cea a cladirilor
existente invecinate, astfel incit sa fie evitatd afectarea suplimentard a ilumindrii naturale a
imobilelor limitrofe. Prin urmare, avand in vedere toate cele de mai sus, solicitam:

1. Eliminarea expresa din documentatia PUZ a posibilitatii alipirii la imobilul meu.

2. Stabilirea unei retrageri minime fatd de limita de proprietate.

3. Introducerea unei mentiuni explicite privind respectarea drepturilor imobilelor
invecinate.

4. Analiza documentatiei din perspectiva legalitatii raportat la normele civile si tehnice
incidente.

In caz contrar, ne rezervam dreptul de a ataca in contencios administrativ hotararea de
aprobare a PUZ-ului.

Solicitarea a fost transmisa initiatorului si elaboratorului documentatiei la data de
25.02.2026 pentru a raspunde motivat.

Prin adresa inregistrata cu nr.24029/17.03.2026, initiatorul si elaboratorul documentatiei
ne transmit urmatorul raspuns la adresa inregistrata cu nr.14969/20.02.2026:

”Va comunicam urmatoarele clarificari la aspectele semnalate de catre d-voastra:

1. Depasirea regimului de inaltime si afectarea zonei istorice protejate.... Integrarea
noilor constructii in contextual construit existent si protejarea valorii ambientale a zonelor
istorice. Prin cresterea inaltimii, se produce o interventie disproportionate raportat la caracterul



zoneicontravine principilor protectiei vecinatatilor si dezvoltarii urbane echilibrate prevazute
de Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului

Asa cum cunoasteti, pe acest teren a existat edificata in trecut o constructie si de
asemenea acest teren nu are interdictie de construire. Prin reglementarile urbanistice in vigoare
pentru acest teren, dimpotriva, se permite direct autorizarea unei constructii cu regim de
inlatime S/D+P+1E fara a fi necesara elaborarea unei noi lucrari de urbanism.

Pe aceasta strada exista cladiri cu regim de inaltime actual P+I1E (ca si cea de la nr.5
— pe partea stinga) sau cladiri cu regim de inaltime P+2FE (ca si cea a vecinului de pe latura
dreapta).

Indiferent de viitorul regim de inaltime maxim permis pentru acest teren, P+IE sau
P+2FE, Directia Judeteana de Cultura Arad prin Comisia Regionala Zonala de Monumente,
solicita sa ne aliniem la cota streasinei din stinga sau din dreapta, cu alipire pe ambele laturi.
Acesta este specificul zonei protejate, asa este si situatia imobilului de la nr.5, cu alipire la stinga
si cu alipire la dreapata cind pe teren exista cladirea veche.

Deci indiferent de numarul etajelor ce se vor edifica, ca si volumetrie, viitoarea solutie
de arhitectura va trebui sa respecte aceste doua majore conditionari, respective alipirea pe
ambele laturi si alinierea la cota streasinei de la strada.

Facem precizarea ca in derularea lucrarii de urbanism solutia propusa a fost avizata
de catre DJC Arad in urma analizarii in Comisia Regionala Zonala de Monumente cu aviz
favorabil, fara conditii, nr.61/U/18.02.2026.

2. Lipsa studiului de insorire si afectarea luminii naturale. Documentatia analizata nu
include un studiu de insorire care sa demonstreze respectarea conditiilor minime de iluminare
naturala pentru imobilele invecinate. Conform Ordinului Ministerului Sanatatii nr.119/2014,
incaperile de locuit....

La faza DTAC proiectul propus va respecta limitele zonei de implantare a cladirii.
Aceasta limita de implantare reglementata la faza PUZ incepe de la aliniamentul stradal, ca si
majoritatea cladirilor de pe partea stinga a strazii, si se termina in interiorul proprietatii la cel
mult 18 m. Solutia finala a cladirii propuse la nr.7 se va detalia la faza DTAC + PTh.

Orientarea celor 2 terenuri face ca viitoarea cladire de la nr.7 sa nu se suprapuna cu
proprietatea de la nr.5 pe mai mult de 25 % din lungimea acesteia. Deci 75% din adincimea
proprietatii de la nr.5 nu poate sa fie umbrita de viitoarea cladire de la nr.7. Aceasta afirmatie
se bazeaza pe pozitia rasaritului pe latura dreapta a incintelor.

lar din cei maxim 25 % suprapunere a cladirii propuse la nr.7 in relatie cu proprietatea
de la nr.5, cel putin 50% se produce in dreptul cladirii C1 (corpul P+1 de la strada). Acesta
fiind amplasat la limita de proprietate, are calcan spre terenul de la nr.7.

3. Afectarea intimitatii si disconfortul creat prin volumetria propusa Regimul P+2
permite realizarea de ferestre si eventuale balcoane orientate catre curtea noastra, cee ace
conduce la pierderea intimitatii si expunere directa a spatiului privat. De asemenea extinderea
constructiei pe adincimea terenului vac rea un perete masiv in imediata vecinatate a proprietatii
noastre, reducind perceptia spatiului deschis si generand un disconfort locative semnificativ

Solutia de urbanism propusa se limiteaza strict la incinta privata detinuta de catre
initiatorul PUZ ului, nu se propun a se realiza lucrari pe proprietatea d-voastra. Nu se prevad nici
la faza PUZ si nu se vor prevedea nici la faza DTAC ferestre de vedere sau balcoane orientate
catre dumneavoastra care sa nu respecte prevederile Codului Civil in acest sens. Pentru o
perceptie de “spatiu deschis” evaluam ca si rezonabil a va baza pe proprietatea dumneavoastra,
nu este considerat rezonabil a considera ca se poate solicita unui proprietar privat sa nu-si
foloseasca proprietatea conform reglementarilor legale. Aceasta proprietate a fost tranzactionata



destul de recent, exista posibilitatea de a va asigura acest spatiu daca era importanta cresterea
confortului locativ propriu.

4. Extinderea masiva a volumului construit. Constructia propusa se dezvolta semnificativ
in adincimea terenului, generand un volum compact si inalt....."

Fata de proprietatea de la nr.5 sau cea de la nr.9, proiectul propus este cu mult diminuat
ca si procent de ocupare in adincime a proprietatii. In mare parte din proiectul propus , dar
care va fi detaliat la faza DTAC, viitorul corp de cladire se suprapune cu calcanul existent la
nr.5 pe minim 50% din adincimea sa.

5. Obligatia de consultare a vecinilor afectati”

In site au fost amplasate panouri de informare a publicului interesat, nu doar pentru vecini

ci pentru oricine doreste sa-si manifeste opinia pe acest proiect de urbanism.
In interiorul acestor proceduri standard de informare a publicului interesat, au fost transmise
scrisori la adresa de domiciliu al vecinilor terenului. Intreaga procedura stabilita prin lege pentru
informarea persoanelor interesate, se deruleaza, inclusiv aceasta corespondenta se face in
interiorul acestor proceduri.

Facem precizarea si clarificarea ca Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/2014 NORME,
la art.3 alin (1) prevede: “Amplasarea cladirilor destinate locuintelor 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”. lar in art.]1 se precizeaza si se definesc o serie de
termeni utilizati in acest Ordin. Astfel, “ articolul 1 alin a) incapere de locuit — incaperile cu
functii de camera de zi si dormitoare . Pina la acest moment nu am identificat ferestre afectate
prin proiect de umbrire. O adresa a unei doamne proprietara din acest imobil mentioneaza ca are
o bucatarie prevazuta cu usa vitrata si care o estimeaza umbrita, dar prevederile legale nu se
aplica pe orice tip de incapere. Incadrarea bucatariei in OMS nr.119/2014 nu este printre
incaperile de locuit.

Nici un PUZ nu se poate aplica si pune in executie fara sa fie urmat de o Autorizatie de
Construire care are la baza documentatii tehnice si avize specifice.

La faza DTAC se vor putea cunoaste detaliile tehnice ale cladirii ce va putea fi edificata,
inclusiv relatia directa cu proprietatea dumneavostra. La faza DTAC se va elabora inclusive
lucrarea Expertiza Tehnica de Rezistenta pentru a fi stabilite masurile si tehnicile constructive
care trebuie sa tina cont de particularitatile cladirii dumneavoastra.

In plus, dorim sa va expunem traseul unei lucrari de la elaborare lucrare de urbanism si
executie. Intre aceste doua momente trebuie obligatoriu sa existe o documentatie tehnica
complete, o Autorizatie de Construire si obligatoriu acordul vecinilor la care se face alipire.
Proiectul tehnic nu va putea fi aprobat de catre Primaria Municipiului Arada fara toate cele de
mai sus.

PUZ ul este lucrarea de urbanism care stabileste indicatorii urbanistici ai terenului,
functiunea principala, dar care nu permite realizarea lucrarilor de executie. Doar Autorizatia de
Construire permite acest lucru iar aceasta se va putea elibera doar cu acordul vecinilor. Pentru
acordul vecinilor se vor prezenta toate informatiile tehnice ale cladirii, iar studiul de insorire este
parte din aceste informatii. Se poate elabora doar in contextual in care se vor cunoaste
dimensiunile exacte ale cladirii propuse, pentru concluzii clare.

Asa cum am mai precizat si anterior, indiferent de regimul de inaltime, viitoarea cladire
se va alipi la streasina din dreapta sau din stinga, si se pozitiona la aliniamentul stradal, din
considerente de registru actual al zonei istorice.

Solutia trebuie sa prevada alipirea la cele 2 cladiri, din considerente care nu tin de dorinta
intiatorului sau elaboratorului PUZ, dar nu genereaza incertitudine juridica sau risc suplimentar



asupra proprietatii dumneavoastra. Alipirea cladirilor este specificul zonei centrale a
municipiului Arad iar strada Kuncz Aladar nu face exceptie de la acest specific.

In speranta ci raspunsurile transmise au clarificat solicitarea d-voastrd, vi asigurim in
continuare de intreaga noastra deschidere in a livra orice alte informatii suplimentare considerati
necesare.

Elaborarea unei lucrari urbanistice intr-o zond centrald a orasului este un demers care
priveste intreaga comunitate, rezidenti actuali si viitori. La fel ca si pentru d-voastra, dezvoltarea
armonioasd a unei zone centrale si folosinta proprietatii private detinute conform
reglementdrilor, este un deziderat comun pentru toti cei implicati.”

Raspunsul a fost transmis la data de 23.03.2026.

Prin adresa inregistrata cu nr.24034/17.03.2026, initiatorul si elaboratorul documentatiei
ne transmit urmatorul raspuns la adresa inregistrata cu nr.15151/20.02.2026:

”Va comunicam urmatoarele clarificari, punctual, la aspectele semnalate de catre d-
voastra:

... Bucataria imobilului are ca unica sursa de lumina naturala suprafata vitrata a usii

orientate catre acelasi aliniament la mai putin de 2 m de limita proprietatii.

Conform Cod Civil, nu se permit suprafete vitrate de vedere la mai putin de 2,00 m fata
de limita de proprietate. Solutia si configurarea proprietatii dumneavoastra nu este conforma
cu aceste cerinte privind pastrarea zonei de minim 2,00 m pentru amplasarea de ferestre de
vedere fata de limita de proprietate.

In contextul in care nu cunoastem pozitia acestei usi la care va referiti, respectiv unde
anume in adincimea proprietatii este amplasata aceasta usa a bucatariei, nu putem evalua
impactul asupra “iluminarii pentru camere de locuit”

La faza DTAC proiectul propus va respecta limitele zonei de implantare a cladirii.
Aceasta limita de implantare reglementata la faza PUZ incepe de la aliniamentul stradal, ca si
majoritatea cladirilor de pe partea stinga a strazii, si se termina in interiorul proprietatii la cel
mult 20 m. Solutia finala a cladirii propuse la nr.7 se va detalia la faza DTAC + PTh.

Orientarea celor 2 terenuri face ca viitoarea cladire de la nr.7 sa nu se suprapuna cu
proprietatea de la nr.5 pe mai mult de 25 % din lungimea acesteia. Deci 75% din adincimea
proprietatii de la nr.5 nu poate sa fie umbrita de viitoarea cladire de la nr.7. Aceasta afirmatie
se bazeaza pe pozitia rasaritului pe latura dreapta a incintelor.

lar din cei maxim 25 % suprapunere a cladirii propuse la nr.7 in relatie cu proprietatea
de la nr.5, cel putin 50% se produce in dreptul cladirii C1 (corpul P+1 de la strada). Acesta
fiind amplasat la limita de proprietate, are calcan spre terenul de la nr.7.

Documentatia de urbanism propusa incalca dreptul la folosirea normala a proprietatii
vecine

Solutia de urbanism propusa se limiteaza strict la incinta privata detinuta de catre
initiatorul PUZ ului, nu se propun a se realiza lucrari pe proprietatea d-voastra. Nu consideram
documentata sau intemeiata aceasta afirmatie, proiectul nu incalca drepturile proprietatilor
invecinate, nu este afectata folosirea proprietatilor vecine.

“afecteaza direct conditiile minime de locuire prin suprimarea iluminarii naturale”

La primul punct am explicitat aceasta relationare a viitoarei cladiri cu situatia usii de la
bucataria dumneavoastra si am facut precizarea ca la faza DTAC se va cunoaste care este de
fapt dimensiunea finala a cladirii ce se va edifice la nr.7. Adincimea acestei viitoare cladiri in
teren asa cum este ea permisa in interiorul limitei de implantare de la faza PUZ tine cont ca
aceasta limita este data ca si maxim, orientativ. In relatie cu suprafata maxima ce se va putea

edifica pentru aceasta cladire propusa si coroborat cu latimea frontului stradal, rezulta ca limita
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de implantare nu poate fi ocupata integral. In raspuns transmis vecinilor de la nr.9 am stabilit
(siseva prelua in PUZ la urmatoarele etape), ca diminuam aceasta latura posterioara a limitei
de implantare si o retragem pina la coltul cladirii vecine la nr.9.

“nu respecta prevederile Ordinului Ministerului Sanatatii nr.119/2014 privind insorirea
locuintelor.”

Facem precizarea si clarificarea ca Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/2014 NORME,
pe care-l invocati, la art.3 alin (1) prevede: “Amplasarea cladirilor destinate locuintelor 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”.

Iar in art.1 se precizeaza si se definesc o serie de termeni utilizati in acest Ordin. Astfel,
“articolul I alin a) incapere de locuit — incaperile cu functii de camera de zi si dormitoare *.

Incaperea enuntata de catre dumneavoastra cu usa vitrata edificate la mai putin de 2,00 m
fata de limita de proprietatea reglementata, nu se afla niciuna in aceasta configuratie, deci nu se
supune cerintelor invocate. Incadrarea bucatariei in OMS nr.119/2014 nu este printre incaperile
de locuit.

“contravine principilor protectiei vecinatatilor si dezvoltarii urbane echilibrate
prevazute de Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului”

Pe acest teren a existat edificata o constructie si de asemenea acest teren nu are
interdictie de construire prin reglementarile urbanistice in vigoare, dimpotriva, se permite
direct autorizarea unei constructii cu regim de inlatime S/D+P+IE fara a fi necesara
elaborarea unei noi lucrari de urbanism. Respingem aceasta afirmatie ca nefondata si
neargumentata.

“aplicarea PUZ ului ar face posibila autorizarea unei constructii care ar conduce la
lipsa insoririi incaperilor de locuit si a bucatariei imobilului existent”

Partial aceasta afirmatie este repetata in pasaje anterioare, consideram ca a le repeta
nu este necesar. A se vedea explicitarile oferite punctual mai sus.

Nici un PUZ nu se poate aplica si pune in executie fara sa fie urmat de o Autorizatie de
Construire care are la baza documentatii tehnice si avize specifice.

“obligarea elaboratorului documentatiei la realizarea unui studiu real de insorire
raportat la cladirile existente”

La faza DTAC se vor putea cunoaste detaliile tehnice ale cladirii ce va putea fi edificata,
inclusiv relatia directa cu proprietatea dumneavostra.

Un studiu de insorire se elaboreaza cu softuri specifice si se prezinta semnate si asumate
de catre elaborator — proiectant. Firmele de specialitate care elaboreaza studii de insorire isi
asuma responsabilitatea respectivelor documente si raspund pentru corectitudinea concluziilor
din studiul de insorire.

“stabilirea unor retrageri minime fata de limita de proprietate care sa protejeze imobilul
existent”

Solutia propusa pastreaza specificul zonei istorice centru protejat si a fost analizata in
Comisia Zonala a Monumentelor Istorice-12 si avizata favorabil prin Directia Judeteana pentru
Cultura Arad cu aviz favorabil, fara conditii, nr.61/U/18.02.2026.

Lucrarea de urbanism poate fi finalizata si supusa aprobarii Consiliului Local al
Municipiului Arad exclusiv in conditiile in care vor fi obtinute toate avizele necesare favorabile.

Solutia de urbanism pastreaza cerintele avizului DJC Arad in ce priveste alipirea la
aliniamentul stradal,

In speranta ci raspunsurile transmise au clarificat solicitarea d-voastrd, va asiguram in
continuare de intreaga noastra deschidere in a livra orice alte informatii suplimentare considerati

necesare.
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Elaborarea unei lucrari urbanistice intr-o zond centrald a orasului este un demers care
priveste Intreaga comunitate, rezidenti actuali si viitori. La fel ca si pentru d-voastra, dezvoltarea
armonioasd a unei zone centrale si folosinta proprietatii private detinute conform
reglementarilor, este un deziderat comun pentru toti cei implicati.”

Raspunsul a fost transmis la data de 20.03.2026

Prin adresa inregistrata cu nr.24037/17.03.2026, initiatorul si elaboratorul documentatiei
ne transmit urmatorul raspuns la adresa inregistrata cu nr.15357/25.02.2026:

”Va comunicam urmatoarele clarificari, documente sau detalii suplimentare, punctual la
aspectele semnalate de catre d-voastra:

“... regimul de inaltime propus si conditia alinierii la cornisa unei constructii existente,
rezulta ca solutia urbanistica prefigurate conduce, in mod previzibil, la alipirea constructiei
dpropuse de imobilul proprietatea noastra..”

Da, asa este. Viitoarea constructie propusa pe parcela P2 se va alipi la cladirile cu care
se invecineaza la aliniamentul stradal. Aceasta solutie este conforma cu situatia existenta pe
strada Kuncz Aladar dreapta. Regimul maxim de inaltime propus nu depaseste regimul de
inaltime al constructiei detinute de catre d-voastra si care la fel, lateral dreapta este alipit de
urmatorul vecin. Solutia propusa pastreaza specificul zonei istorice centru protejat si a fost
analizata in Comisia Zonala a Monumentelor Istorice-12 si avizata favorabil prin Directia
Judeteana pentru Cultura Arad cu aviz favorabil, fara conditii, nr.61/U/18.02.2026.

“...creeaza premisele aprobarii unei solutii incompatibile cu imobilul invecinat aflat
proprietatea noastra si care incalca drepturile proprietarilor afectati”

Solutia de urbanism propusa se limiteaza strict la incinta privata detinuta de catre
initiatorul PUZ ului, nu se propun a se realiza lucrari pe proprietatea d-voastra. Nu consideram
documentata sau intemeiata aceasta afirmatie, proiectul nu incalca drepturile proprietatilor
invecinate.

“...proiecte aprobate si racordata legal la utilitati publice (gaz, apa, canalizare). Pe
latura orientata catre parcela reglementata prin PUZ, cladirea noastra nu este realizata cu
perete orb (calcan), ci prezinta ferestre legal edificate, precum si elemente functionale esentiale
— conducte de gaz si horn in exploatare-aspecte de care nu s-a tinut, insa, cont la intocmirea
documentatiei reglementate prin PUZ”.

Respingem afirmatia prin care enuntati legalitatea executarii pe fatada vestica a
imobilului dvoastra, catre proprietatea reglementata prin PUZ in baza CF nr.361999 Arad. In
acest CF nu exista notata servitute de vedere in favoarea CF nr.305399 Arad. Peretele la care
faceti referire aflandu-se pozitionat pe mezuina ( asa cum sint cladirile de pe Kuncz Aladar
dreapta), nu avea posibilitatea legala de a propune aceste ferestre sau instalatii la care faceti
referire. In plus, lucrarea de urbanism a studiat cu atentie detaliile elementelor la care faceti
referire iar lucrarea specialitatea topografie a relevat faptul ca toate aceste instalatii mentionate
se afla pozitionate pe proprietatea initiatorului PUZ, nicidecum pe proprietatea dumneavoastra.
Intelegem ca aceste instalatii sint esentiale dar acestea nu se afla pe proprietatea dumneavostra
pozitionate, ci in curtea vecinului iar ferestrele la care va referiti nu au servitute de vedere si nici
dreptul de a conditiona alte lucrari pe terenuri invecinate.

“Solutia de edificare propusa prin PUZ duce, in mod evident, la :
o Obturarea ferestrelor existente,

o Imposibilitatea accesului la instalatiile de gaz

o Imposibilitatea intretinerii instalatiilor de gaz

e Necesitatea relocarii instalatiilor autorizate existente

e Afectarea functionarii hornului

)

e Limitarea substantiala a folosintei normale a imobilului’

Solutia propusa prin PUZ ul in elaborare se limiteaza strict la proprietatea private a
initiatorului PUZ ului. Nu se propun lucrari in proprietatea dumneavoastra.
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Intelegem insa ca exista o situatie in teren neconforma cu principiile dreptului proprietatii
private, prin faptul ca o parte din instalatiile locuintei dumneavoastra au fost realizate pe o alta
proprietate, fara nici un drept real sau inscrisuri notate ca si sarcini/drepturi/servituti in actul de
proprietate.

In concret, la acest moment, cele enuntate de dumneavoastra afecteaza proprietatea
studiata si nu invers.

La acest subiect exista solutia deja identificata de d-voastra, si anume de a realiza
instalatiile in discutie integral pe proprietatea ce detineti. Disconfortul sau cheltuielile cu aceste
demersuri nu ne sint imputabile.

La faza ulterioara PUZ ului, respective de autorizare construire putem incerca sa
identificam o solutie constructive care la aliniamentul stradal sa respecte cerintele de alipire dar
care in interior sa va permita conservarea macar partial a unor elemente existente. Toate aceste
demersuri insa sint posibil insa a fi detaliate doar la momentul respective. Lucrarea actuala de
urbanism este o lucrare de incadrare in linii generale privind reglementarile ce se vor stabili
pentru acest imobil, nu se cunosc la acest moment mai multe detalii.

In principal toate elementele semnalate de catre dumneavoastra se refera la ferestrele si
elemente ale anumitor instalatii, existente pe peretele vestic. Care risca sa propage incendii, sa
obtureze lumina naturala, sa impiedice insorirea, etc.

Dazavuam acest mod de relationare dat fiind faptul ca toate acestea nu sint edificate pe
proprietatea dumneavoastra ( ci pe a initiatorului PUZ ) iar ferestrele la care faceti referire nu au
dreptul sa aiba vedere spre CF nr.361999 Arad.

Cu toate acestea, comunicam urmatoarele elemente:

- Limita de implantare propusa pe parcela P2 o vom diminua spre sud, astfel incit aceasta
sa nu depaseasca actualul perete de nord al cladirii dumneavoastra

- Elementele constructive ale viitoarei cladiri vor respecta cerintele de siguranta stabilite
de normele in vigoare ca si protective la foc. Vor fi folosite elemente de zidarie asa cum
este si imobilul detinut de dvoastra in relatie cu cladirea din dreapta la care este alipit.
Lucrarea de urbanism poate fi finalizata si supusa aprobarii Consiliului Local al
Municipiului Arad exclusive in conditiile in care vor fi obtinute toate avizele necesare
favorabile.

- La etapele urmatoare vom studia posibilitatea conservarii macar partial a anumitor
elemente la care faceti referire.

- Se va permite accesul echipelor in incinta, cu o coordonare in prealabil cu proprietarul,
in eventualitatea in care doriti sa demarati de pe acum anumite repozitionari ale
elementelor in discutie.

- Solutia de urbanism pastreaza cerintele avizului DJC Arad in ce priveste alipirea la
aliniamentul stradal, dar in interior, macar partial unde solutia de arhitectura va identifica
idei acceptabile, vom incerca sa inseram parte din elementele illegal edificate pe
proprietatea conform CF nr.361999 Arad.

- In ce priveste invocarea normelor de sanatate publica, facem precizarea si clarificarea ca
Ordinul Ministerului Sanatatii nr.119/2014 NORME, la art.3 alin (1) prevede:
“Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o
durata de minimum 1 %2 ore la solstitiul de iarna a incaperilor de locuit din cladire si din
locuintele invecinate”.

- Jarin art.]1 se precizeaza si se definesc o serie de termeni utilizati in acest Ordin. Astfel,
“ articolul 1 alin a) incapere de locuit — incaperile cu functii de camera de zi si

Incaperile enuntate de catre dumneavoastra si care au ferestre edificate
catre proprietatea reglementata, nu se afla niciuna in aceasta configuratie, deci nu se
supun cerintelor invocate.

“«

dormitoare
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In speranta ca raspunsurile transmise au clarificat solicitarea d-voastrd, va asigurdm
in continuare de intreaga noastra deschidere in a livra orice alte informatii suplimentare
considerati necesare.

Elaborarea unei lucrari urbanistice intr-o zonda centrala a orasului este un demers care
priveste intreaga comunitate, rezidenti actuali si viitori. La fel ca si pentru d-voastra,
dezvoltarea armonioasd a unei zone centrale si folosinta proprietdtii private detinute conform
reglementarilor, este un deziderat comun pentru toti cei implicati.

Raspunsul a fost transmis la data de 25.03.2026

Prin adresa inregistrata cu nr.27772/26.03.2026 ne sunt transmise urmatoarele:
In completarea solicitirii mele inregistrate cu nr. 15151/2026, revin cu urmitoarele
precizdri privind documentatia de urbanism (PUZ):

Observatiile mele nu vizeaza 1n principal bucataria, ci afectarea directd a ilumindrii
naturale a camerei de locuit (dormitor/living), care beneficiaza de fereastra principald de
iluminare orientata catre limita de proprietate comuna.

Mentionez ca aceasta fereastra este orientatd catre EST, ceea ce face ca intervalul
relevant de insorire sa fie in prima parte a zilei. Amplasarea unei constructii cu regim de Indltime
P+2, alipitd de limita de proprietate, la o distanta de aproximativ 2,5 m, va conduce la obturarea
directa a luminii naturale In intervalul critic de dimineatd, afectand in mod semnificativ conditiile
de locuire.

Amplasarea propusa genereaza o reducere substantiald a insoririi pentru camera de
locuit, aspect care nu a fost analizat concret in raspunsul transmis.

Afirmatia potrivit careia ,,nu se Incalca dreptul de proprietate” nu poate fi retinuta in lipsa
unei analize tehnice privind Insorirea, realizatd conform prevederilor Ordinului Ministerului
Sanatatii nr. 119/2014.

Solicit explicit:

» prezentarea studiului de insorire aferent documentatiei PUZ, realizat pentru imobilele
existente Invecinate;

* demonstrarea respectarii conditiei minime de insorire (minimum 1,5 ore la solstitiul de
iarnd) pentru camera de locuit a imobilului meu;

* analizarea impactului real al regimului de inaltime propus asupra fondului construit
existent. Reiterez opozitia fatd de forma actuala a documentatiei.

Va rog sa imi comunicati in continuare etapele procedurii si data dezbaterii publice.

Solicitarea a fost transmisa initiatorului si elaboratorului documentatiei la data de
27.03.2026 pentru a raspunde motivat.

Prin adresa inregistrata cu nr.33502/09.04.2026, initiatorul si elaboratorul documentatiei
ne transmit urmatorul raspuns la adresa inregistrata cu nr.27772/26.03.2026:

Va comunicam urmatoarele clarificari, la aspectele semnalate de catre d-voastra:

“ Observatiile mele nu vizeaza in principal bucataria, ci afectarea directa a iluminarii
naturale a canerei de locuit (dormitor/living) care beneficiaiza de fereastra principala de
iluminare orientate catre limita de proprietate comuna”

Legat de cele afirmate de dumneavoastra, va rugam sa consultati propria adresa ce ati

depus si inregistrat la Primaria Municipiului Arad cu nr. 15151/20.02.2026 din care extragem
urmatorul paragraf:

“... Bucataria imobilului are ca unica sursa de lumina naturala suprafata vitrata a usii
orientate catre acelasi aliniament la mai putin de 2 m de limita proprietatii.”

In respectiva adresa nu ati facut nici o mentiune legata de ferestre ale camerei de locuit
/ living si v-ati referit exclusiv doar la usa de la bucatarie, iar din acest motiv raspunsul oferit
a tratat strict fereastra bucatariei, adica zona la care dvoastra ati facut referire.

In continuare, nu precizati clar despre care incapere este vorba pentru a va putea
raspunde satisfacator, dormitor sau living ? In care zona a cladirii existente la nr.5 se afla
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pozitionata aceasta incapere dormitor sau living? Deoarece viitoarea cladire ce se va amplasa
pe terenul de la locatia str. Kuncz Aladar, nr.7 nu va fi propusa atit de adinc in proprietate
precum este edificata cladirea de la nr.5, acest aspect tehnic este unul relevant.

Pentru a va oferi totusi un raspuns concret, chiar daca nu cunoastem exact nici tipul
camerei (este dormitor sau este living?)si nici pozitia sa in cladirea existenta la nr.5, am studiat
scenariul cel mai nefavorabil si analiza facuta prin Studiu de Insorire porneste de la
presupunerea ca aceasta fereastra este cea amplasata in zona in care CI se ingusteaza, calcanul
spre nr.7 se termina si incepe un perete estic, paralel cu limita de proprietate de la vest. In acest
punct de inflexiune, prima fereastra din Cl1, care este orientata spre est, este amplasata cu o
retragere spre vest, cu minim 1 m fata de peretele anterior mentionat, Deci fata de limita de
proprietate estica, aceasta prima fereastra este pozitionata din estimarile facute, la minim 3 —
3,2 m fata de limita de proprietate. Ssitemul constructiv al cladirii CI de la nr.5 este de asa
natura ca are prevazuta o streasina peste parter de minim I m.

In acest scenariu, si FARA NICI O CONSTRUCTIE pe terenul de la nr.7, am elaborat
Studiu de Insorire pentru a evalua modul in care este la acest moment este sau nu asigurata
insorirea respectivei ferestre. Concluziile Studiului de Insorire arata ca in data de 21
decembrie situatia constructiva a cladirii CI de la nr.5 impacteaza propriul nivel de insorire.

Studiul de Insorire se depune ca si anexa a prezentei.

“... Amplasarea propusa genereaza o reducere substantiala a insoririi pentru camera de
locuit, aspect care nu a fost analizat concret in raspunsul transmis ”

Permiteti-ne sa va contrazicem prin documentele si inscrisurile existente pe acest subiect,
raspunsul transmis anterior a tratat exact cele semnalate de catre dumneavostra, respectiv usa
de la bucatarie.

“ Afirmatia potrivit careia “nu se incalca dreptul de proprietate” nu poate fi retinuta in
lipsa unei analize tehnice privind insorirea, realizata conform prevederilor Ordinului Ministerului
Sanatatii nr.119/2014 ”

Solutia de urbanism propusa se limiteaza strict la incinta privata detinuta de catre
initiatorul PUZ ului, nu se propun a se realiza lucrari pe proprietatea d-voastra si in acest
context am enuntat si pastram acest enunt, “nu se incalca dreptul de proprietate . Proiectul
propus nu implica obtinerea de servituti din partea dumneavoastra, transferuri de teren, etc.

Dupa logica enuntata de catre dvoastra, sa presupunem ca imobilul de la nr.9, vecinul
de la Est si cu cladire regim de inaltiem P+2E, cu cladire amplasata mult in adincimea
proprietatii, si care evident, produce umbrire pe terenul de la nr.7, incalca acestuia dreptul de
proprietate? Este evident ca raspunsul este “nu incalca dreptul de proprietate” iar prin extensie,
afirmatia in discutie se sustine.

Intelegem preferinta de a avea in vecinatate un spatiu suplimentar liber, dar va atragem
respectuos atentia ca acest spatiu liber nu este in proprietatea dumneavoastra privata.

Reiteram faptul ca proiectul este avizat favorabil in Comisia Regionala pentru Cultura
si Monumente si pastreaza caracterul zonei centrale istorice protejate, alipirea la cladirile
invecinate si alinierea la una din streasinile vecine fiind conditii impuse prin aceasta analiza de
specialitate. Facem aceasta precizare pentru a clarifica cine anume are calitatea sa evalueze
modul in care o constructie noua este sau nu in armonie cu_fondul construit existent.

Réspunsul impreuna cu studiul de insorire atasat a fost transmis la data de 14.04.2026.

Studiul de insorire a fost afisat pe site-ul institutiei www.primariaarad.ro.

Prin adresa inregistratd cu nr.36589/22.04.2026 ne sunt transmise urmatoarele:
In completarea solicitarii mele inregistrate cu nr. 15151/2026 respectiv nr. 27772/2026,
revin cu urmatoarele precizari privind documentatia de urbanism (PUZ):
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Documentul transmis reprezintd un studiu de insorire In situatia existentd (,,fara
constructie”), fard a analiza impactul constructiei propuse asupra imobilelor invecinate. In aceste
conditii, consider ca analiza este incompletd din punct de vedere tehnic, intrucat nu raspunde
problemei esentiale — respectiv efectul real al constructiei propuse asupra iluminarii naturale.

Precizez ca imobilul meu este un apartament cu o singurda camera de locuit, iar fereastra
orientata cdtre limita de proprietate reprezintd singura sursa de iluminare naturala a acesteia.

Mentionez cd aceasta fereastra este orientata catre EST, ceea ce face ca intervalul relevant
de insorire sa fie in prima parte a zilei. Din configuratia actuald a imobilului rezulta ca accesul
luminii naturale este deja limitat de geometria constructiei, fiind dependent de patrunderea
directd a luminii prin aceasta fereastra.

Amplasarea unei constructii cu regim de inaltime P+2, alipita de limita de proprietate, la
o distanta de aproximativ 2,5 m, va conduce la obturarea directa a luminii naturale in intervalul
critic de dimineata, generand un efect de inchidere a spatiului si reducerea drastica a iluminarii
naturale.

De asemenea, avand in vedere ca pe amplasamentul in cauzd a existat anterior o
constructie, consider ca dezvoltarea propusa ar trebui sa respecte parametrii acesteia, in special
in ceea ce priveste regimul de inaltime. Edificarea unei constructii cu un regim de naltime
semnificativ superior celui existent anterior genereazd un impact disproportionat asupra
imobilelor invecinate.

In acest context, solicit explicit:

* prezentarea studiului de insorire in varianta ,,cu constructia propusa”;

» evidentierea intervalului de insorire pentru data de 21 decembrie;

» demonstrarea respectarii duratei minime de insorire pentru camera de locuit a
imobilului meu;

» analizarea unei solutii urbanistice care sa mentina un regim de Tndltime similar cu cel
al constructiei existente anterior sau sa introduca retrageri adecvate fata de limita de proprietate.

In lipsa acestor elemente, consider ca documentatia nu poate fundamenta aprobarea PUZ-
ului in forma actuala.

Atasez fotografii din teren care ilustreazd modul actual de patrundere a luminii naturale
si pozitionarea ferestrei In raport cu spatiul existent, relevante pentru evaluarea corectd a
impactului asupra insoririi.

Solicitarea a fost transmisd initiatorului si elaboratorului documentatiei la data de
23.04.2026 pentru a raspunde motivat.

Prin adresa inregistrata cu nr.38693/28.04.2026, initiatorul si elaboratorul documentatiei
ne transmit urmatorul raspuns la adresa inregistrata cu nr.36589/28.04.2026

”Prin prezenta, reiteram cele comunicate in mod repetat, referitor la asigurarea luminii
naturale pentru apartamentul detinut de catre d-voastra :

A fost elaborat si transmis Studiu de Insorire pentru actuala situatie din teren, respectiv

fara nici o constructive edificata la aliniamentul stradal Kuncz Aladar, nr.7 ca si raspuns la a
doua adresa formulate de catre d-voastra.

In respectivul Studiu de Insorire a fost presupusa corect pozitionarea ferestrei locuintei
dumneavoastra, care in primele 2 adrese nu a fost precizata de catre d-voastra, dar in cea de a
treia adresa aceasta pozitie s-a confirmat. Deci concluziile Studiului de Insorire vizeaza exact
fereastra la care faceti referire in a treia adresa.

Lucrarea Studiu de Insorire ce v-a fost transmis in raspunsul nr.2, este integral elaborat
pentru data de 21 decembrie, pe coordonatele terenului.

In aceasta lucrare si la aceasta data se documenteaza faptul ca din punct de vedere al
iluminarii naturale pentru proprietatea dumneavoastra in actuala configuratie tehnica, NU
aveti asigurat un interval de 1 7> ora iluminat natural. Aceasta concluzie este clar enuntata in
respectivul Studiu de Insorire.

Afirmatia dumneavoastra referitor la “ din configuratia actuala a imobilului rezulta ca

accesul luminii naturale este deja limitat de geometria constructiei” este corecta si formulata
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inclusivin concluziile Studiului De Insorire deja transmis, fara nici o cladire edificata pe Kuncz
Aladar 7.

Daca nu aveti la acest moment asigurat 1 : ore iluminat natural este sigur dintr-un
motiv independent de viitoarea constructie.

Nu putem livra argumente tehnice sau stiintifice ca si raspuns la punctul: “demonstrarea
respectarii duratei minime de insorire pentru camera de locuit a imobilului meu” deoarece asa
cum am aratat in Studiul de Insorire si in paragrafele anterioare ale prezentei, acest lucru nu
este real / posibil nici la acest moment, fara nici o constructie pe terenul reglementat. lar aceasta
stare de fapt nu are absolut nici o legatura cu proiectul viitoarei constructii invecinate.

Legat de sugestia privind implementarea unor retrageri ale viitoarei cladiri fata de
limitele de proprietate, repetam faptul ca alipirea la calcanele existente se face in urma avizului
de specialitate emis in Comisia Regionala pentru Cultura si Monumente, este parte din specificul
zonei. Aceasta alipire solicitata din considerente care tin de pastrarea patrimoniului zonei
centrale protejate, este o conditie pe care nu o poate initiatorul sau proiectantul urbanist sa o
administreze, ci doar sa o implementeze.

Sugestia privind regimul de inaltime, se analizeaza prin prisma relatiei cu cladirile
invecinate pozitionate la aliniamentul stradal, respectiv nr.5 si nr.9. Proiectul propus va
respecta alinierea streasinei la una dintre streasinile existente, conform conditiei din avizul de
specialitate analizat in Comisia Regionala pentru Cultura si Monumente.

Transmitem Primariei Municipiului Arad rugamintea de a sa considere deja repetitive
solicitarile comunicate pe acest subiect si sa clarifice daca mai sint sau nu de precizat alte
aspecte ale lucrarii de urbanism.

Raspunsul a fost transmis la data de 29.04.2026.

Prin adresa inregistrata cu nr.40963/05.05.2026 ne sunt transmise urmatoarele:

Prezenta reprezinta completare la solicitarile inregistrate cu nr. 15151/2026, 27772/2026
s1 36589/2026.

,Documentatia transmisd prezinta exclusiv situatia existenta (,,fara constructie”), fara a
analiza impactul real al constructiei propuse asupra imobilului invecinat. In aceste conditii,
studiul nu raspunde problemei esentiale — respectiv efectul real asupra iluminarii naturale.

De asemenea, mentionez ca reprezentarea din studiul de Tnsorire nu corespunde situatiei
reale din teren. Conform documentatiei, camera de locuit este prezentatd ca nebeneficiind de
lumind solara directa, in timp ce fotografiile anexate demonstreaza in mod clar patrunderea
efectiva a luminii naturale in intervalul de dimineatd. Aceasta discrepanta evidentiaza faptul ca
studiul de insorire nu reflecta corect conditiile existente si ridicd semne de intrebare cu privire la
acuratetea simuldrii realizate.

Imobilul analizat este un apartament cu o singura camera de locuit, iar fereastra orientata
catre limita de proprietate reprezinta sursa principald de lumina naturald. Aceasta este orientata
catre EST, ceea ce face ca intervalul critic de Insorire sa fie dimineata.

Avand 1n vedere distanta de aproximativ 2,5 m si regimul de inaltime propus (P+2),
rezulta cd edificarea constructiei va conduce la obturarea semnificativd a luminii naturale, cu
afectarea directa a conditiilor de locuire.

Solicitari:

* reanalizarea studiului de insorire prin raportare la situatia reald din teren, avand in
vedere cd in prezent camera de locuit beneficiaza de insorire directd, aspect dovedit prin
fotografiile anexate, insa acest lucru nu este reflectat corespunzator in documentatia transmisa;

* prezentarea unui studiu de insorire complet, in varianta ,,cu constructia propusa”, care
sa evidentieze efectul real al noului volum construit asupra camerei de locuit;

* evidentierea expresd a intervalului de Insorire pentru data de 21 decembrie, raportat la
fereastra camerei de locuit a apartamentului meu;
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* demonstrarea respectarii duratei minime de nsorire pentru camera de locuit, in
conditiile edificarii constructiei propuse;

* analizarea impactului produs de majorarea regimului de indltime fatd de constructia
existenta anterior pe amplasament, intrucét aceasta nu genera obturarea totala a luminii naturale;

+ analizarea reducerii regimului de indltime la nivelul constructiei anterioare sau,
alternativ, introducerea unor retrageri suficiente fata de limita de proprietate, astfel incat sa nu se
produca obturarea semnificativa a luminii naturale...”

Solicitarea a fost transmisa initiatorului si elaboratorului documentatiei pentru a raspunde

motivat, la data de 06.05.2026

Prin adresa inregistrata cu nr.43467/11.05.2026 initiatorul si elaboratorul

documentatieine transmit urmatorul raspuns:
,.Lucrarea Studiu de rnsorire ce v-a fost transmis ca si raspuns, este elaborat pentru data de 27
decembrie, pe coordonatele terenului. Aceasta precizare se regaseste clar mentionata in studiu si
se sustine cu informatiile specific continute in aceasta lucrare. Proiecantul care a elaborat acest
Studiu de Insorire preia responsabilitatea datelor continute in aceasta lucrare.

Studiul de Insorire este asumat de cétre Tara Plan si si solicitam sa evitati sa utilizati
afirmatii de tipul " studiul de insorire nu reflecta corect conditiile existente si ridica semne de
intrebare cu privire la curatetea simularii realizate. Tara Plan srl este responsbila de continutul
Studiului de Insorirc. Concluziile acestuia sint extrase in mod stiintific pe baza softului specific
cu care a fost elaborate.

Afirmatia tendentioasa facuta de catre d-voastra nu are un fundament stiintific si
denigreaza profesionalismul firmei arc a elaborat acest studiu.

In acasta lucrare si la aceasta data se documenteaza faptul ca din punct de vedere al
iluminarii naturale pentru propietatea dumneavoastra in actuala configuratie tehnica, NU aveti
asigurat un interval de 7 1/2 ora iluminat natural.

Aceasta concluzie este clar enuntata in respectivul Studiu de insoire. Poza transmisa de
catre dumneavoastra NU este facuta la data de 27 decembrie. Referitor la acest subiect reluat
deja in mai multe adrese, va informam ca din cele studiate se constata urmatoarea concluzie:

In data de 21 decembrie, pe fereastra apartamentului detinut de dumneavoastra, nu este
asigurat un interval de minim 1 2 ora de lumina naturala directa, din cauza pozitiei acestei
ferestre in relatie cu acoperisul propriu si streasina casei, ce impreuna au o latime de minim 2,20
m. Aceasta stare de fapt nu are nici o legatura cu viitorul proiect propus la nr.7.

Se constata ca actualmente, fara nici o constructie edificata la nr.7, nu aveti asigurat
intervalul minim de 1 %2 ora de lumina naturala directa, din cauza propriei situatii constructive.

Aceasta stare de fapt nu este imputabila proiectelor invecinate.

Legat de repetarea solicitarii de a nu ne alipi la cladirile invecinate, va informam cu
repetitivitate, ca asa este impus de institutiile specializate in avizarea acestui tip de lucrari.

Inclusiv imobilul in care dumneavoastra detineti apartamentul in discutie este un imobil
care are corpul de cladire principal realizat cu ocuparea intregului front stradal, ca de altfel toate
celelalte imobile de pe aceasta parte a strazii.

Inclusiv este alipit la cladirea existenta la nr.3 si a fost alipit si la fosta cladire ce a existat
la nr.7.

Transmitem Primariei Municipiului Arad rugamintea de a considera deja repetitive
solicitarile comunicate pe acest subiect si sa clarifice daca mai sint sau nu de precizat alte aspecte
ale lucrarii de urbanism si de asemenea inchiderea acestei etape.”

Raspunsul a fost transmis contestatarului Tmpreuna cu invitatia de a participa la intalnirea
de lucru cu initiatorul si elaboratorul documentatiei, care va avea loc la sediul Primariei
Municipiului Arad, in data de 26.05.2026 ora 15, sala Regele Ferdinand.
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Procesul-verbal al intalnirii de lucru, Registrul pentru consemnarea si analizarea
propunerilor (anexate) si documentatia revizuita a fost afisat pe site-ul www.primariaarad.ro.

Prin adresa nr.ad.48687/17.06.2026 proprietarul invecinat a fost informat cu privire la
posibilitatea de a consulta documentele afisate pe site-ul institutiei.

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

Avand 1n vedere cd 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 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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