PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

DIRECTIA GENERALA ARHITECT-SEF

DIRECTIA CONSTRUCTII SI DEZVOLTARE URBANA

SERVICIUL DEZVOLTARE URBANA SI PROTEJARE MONUMENTE
Nr. 1241/A5/12.01.2026

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea documentatiei de urbanism
Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) aferent:
»ZONA MIXTA — LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/SERVICII
LA PARTER",
Municipiul Arad, Strada Rosiorilor, Nr. 26, Judetul Arad, pe parcela identificatd prin C.F. nr.
301949 — Arad,
Proprietar/Dezvoltator: DOBRITA MIHAI-IOAN
Proiectant general: S.C. ARHITECTONIC S.R.L.

- Proprietar/Dezvoltator: DOBRITA MIHAI-IOAN
- Proiectant general: S.C. ARHITECTONIC S.R.L., specialist cu drept de semnatura RUR, arh.
BALOGH Doriana-Gabriela, pr. nr. 115/2020

incadrarea in localitate
Parcela propusd spre reglementare este situatd in partea de nord a Municipiul Arad, in
intravilan, conform C.F. nr. 301949 — Arad, cu accesul din Strada Rosiorilor.

Situatia juridica a terenului

Parcela propusa pentru refunctionalizare este proprietate privata identificata prin:
-C.F. nr. 301949 — Arad — curti constructii in intravilan, S = 397,00 mp, proprietar DOBRITA
MIHAI-IOAN.

Situatia existenta

In conformitate cu PUG si RLU aprobat cu valabilitatea prelungita prin H.C.L.M. Arad nr.
588/2023, parcela se afld in UTR 40 — subzona LM40 — subzond predominant rezidentiald cu
cladiri de tip urban.

Prin Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) aferent:
,»ZONA MIXTA - LOCUINTE COLECTIVE CU SPATII COMERCIALE/SERVICII LA
PARTER", Municipiul Arad, Strada Rosiorilor, Nr. 26, Judetul Arad, pe parcela identificatd
prin C.F. nr. 301949 — Arad, se propune reglementarea unei zone mixte — locuinte colective cu
spatii comerciale/servicii la parter, masurand o suprafatd 397,00 mp.

Vecinatatile incintei propuse spre reglementare:

e la Nord — terenuri proprietdti private — terenuri curti constructii, reglementate prin Plan
Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) "Ansamblu de
cladiri rezidentiale, comerciale si prestari servicii", Calea Aurel Vlaicu, Municipiul Arad,
Judetul Arad, aprobat prin H.C.L.M. Arad nr. 432/16 octombrie 2020;

e la Vest — Strada Rosiorilor;

¢ la Sud — teren proprietate privata (Strada Rosiorilor, Nr. 22-24);

e la Est - terenuri proprietdti private — terenuri curti constructii, reglementate prin Plan
Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) "Ansamblu de



cladiri rezidentiale, comerciale si prestari servicii", Calea Aurel Vlaicu, Municipiul Arad,
Judetul Arad, aprobat prin H.C.L.M. Arad nr. 432/16 octombrie 2020.

Functiuni propuse prin P.U.Z.:

Obiectul prezentului P.U.Z. constd in analizarea si rezolvarea problemelor functionale,
tehnice si estetice din zona studiatd vizand propunerea de reglementare a unei zone mixte —
locuinte colective cu spatii comerciale/servicii la parter.

Unitatile principale au destinatia:
-unitati locuire colectivd cu regim de indltime maxim P+2E+Er cu sau fara subsol "Lc 40"
(aferent UTR nr. 40);

Subunitati:

Cc 40 —acces carosabil din drumul public;
P 40 — platforma carosabila si parcaje;

SP 40 — zone verzi amenajate;

Functiunea dominanta propusa: locuire colectiva cu regim de inaltime maxim P+2E+Er cu
sau fara subsol;

Utilizari permise, functiuni complementare zonei:
-Comert, servicii, birouri, servicii, parcaje, pietonale, amenajari tehnico-edilitare, zone verzi,
amenajari tehnico-edilitare, mobilier urban;

Utilizari permise cu conditii:
-Servicii hoteliere sau turism de tip airbnb, cu conditia amenajarii unor unitati pentru care nu sunt
necesare bucatarii specifice alimentatiei publice;

Utilizari interzise:

-Este interzisa amplasarea urmatoarelor functiuni: spalatorie auto, alimentatie publica, depozitare
s1 mica productie sau orice functiuni care produc disconfort din punct de vedere fonic sau
olfactiv;

Interdictii temporare:
-Nu este cazul.

Indicatori urbanistici maximi propusi:
e P.O.T. maxim: 48, 00%;
e C.U.T. maxim: 1,60.

Regimul de indltime maxim propus:

e P+2E+Er cu sau fara subsol, H max la coama = 16,50 m;

Inaltimea maxima aprobati respectd prevederile avizului Autoritatii Aeronautice Civile
Romane nr. 12148/29.07.2024, care prevede indltimea maxima a constructiilor de 16,50 m,
respectiv cota absoluta maxima de 127,50 m (111,00 m cota absoluta fata de nivelul Marii Negre
a terenului natural +16,50 m indltimea maxima a constructiilor).

Retrageri ale maximului edificabil fata de limitele de proprietate:
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca respectd urmatoarele
retrageri fata de limitele de proprietate:

* Sud: min. 0,90 m (inclusiv subsol), cu exceptia etajului retras — amplasat la min.
2,00 m
O pentru protejarea intimitatii parcelei cu locuinta invecinatd la sud, se va



evita amplasarea de suprafete vitrate, balcoane, logii, etc. spre latura
sudica a terenului reglementat, asigurandu-se iluminarea naturald dinspre
est si vest a apartamentelor propuse
o 1n 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, cu exceptia etajului retras — amplasat la min.
1,20 m

» Est: min. 6,00 m, cu exceptia subsolului, care poate fi amplasat pand pe limita

de proprietate, cu acordul vecinilor afectati
* Etajul retras va avea pe minim 2 laturi o retragere de min. 1,20 m.

Aliniamentul la frontul stradal (spre Str. Rosiorilor) este prevazut la min. 0,00 m — max.
14,00 m, cu exceptia spatiilor de parcare hidraulice subterane etajate, care pot fi amplasate
ingropat, pana la frontul stradal.

Aliniamentul la frontul stradal al subsolului — min. 10,00 m, iar al etajului retras — min.
4,50 m.

Se vor respecta urmatoarele reguli de principiu:

- distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
Codului Civil;

- distanta minima intre constructiile de pe aceeasi parceld se admite sa fie egala cu
jumadtatea inaltimii constructiei celei mai inalte;

- distantale minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri;

- accesul usor al mijloacelor si fortelor de interventie, la cel putin o suprafata vitrata (doua
pentru cladiri inalte sau aglomerate), precum si accesul autospecialelor de interventie la intrarile
existente spre drumul public (neblocarea cu obstacole: copertine mari, piloni inalti, parcaje auto);

- in cazul in care accesul mijloacelor de interventie la o doua fatada nu e posibila, se
asigura trecerea fortelor (personalului de interventie prin treceri pietonale cu ldfimea minima de
1,50 m lagime si 1,90 m inaltime (in cazul curtilor interioare);

- se vor respecta conditiile privind amplasarea si retragerile minime obligatorii impuse de
avizatori.

Spatii verzi:

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei. Suprafata de teren alocata spatiilor
verzi va respecta Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 572/2022 privind
asigurarea suprafetei minime de spatii verzi pentru lucrarile de constructii si amenajari autorizate
pe raza municipiului Arad, cat si Hotararea nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general
de urbanism, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, Anexa 6.

Vor fi prevédzute spatii verzi de minim 25% din suprafata incintei.

Parcaje:

Nu se vor autoriza decat acele constructii care vor avea asigurate locurile de parcare in
interiorul incintei propuse reglementare. Parcarea autovehiculelor pe spatiile verzi este interzisa.

Platformele carosabile sau parcajele vor asigura locurile de parcare necesare conform
Hotararii nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, republicatd, cu
modificarile si completdrile ulterioare, Anexa 5, respectiv a Regulamentului pentru asigurarea
numarului minim de locuri de parcare pentru lucrérile de constructii si amenajari autorizate pe
raza municipiului Arad, aprobat prin Hotdrarea Consiliului Local al Municipiului Arad nr.
187/28.03.2024, dupa cum urmeaza:



1,5 locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utild sub 100 mp

- 2 locuri de parcare pentru fiecare apartament cu suprafata utila ce depaseste 100 mp

Tinand cont de suprafata construitd/desfasurata relativ redusa a cladirii propuse si implicit
a apartamentelor rezultate, se estimeaza un necesar de maxim 12 parcaje.

Parcajele necesare vor fi amenajate in incintd, si anume 4 — 5 locuri de parcare in sistem
ingropat, cu 2 niveluri ale platformei de parcare actionatad hidraulic, un nivel fiind subteran, iar
al doilea avand platforma la nivelul CTS, rezultand astfel 8 — 10 locuri parcare. Acestea vor fi
suplimentate cu 2 parcaje la sol, amenajate la nivelul parterului cladirii. In functie de planimetria
ce va fi adoptatd pentru faza DTAC, parcajele vor putea fi amenajate inclusiv la nivelul
parterului, sub nivelurile superioare, cu conditia asigurarii numarului necesar pentru
apartamentele si spatiile comerciale propuse.

Circulatii si accesuri:

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca existd posibilitati de acces
la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.

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

Accesul auto/pietonal 1n incintd se va realiza din Strada Rosiorilor.

Accesul va avea o latime de 3,50 m.

Lucrarile proiectate vor respecta prevederile continute in O.G. nr. 43/1997 privind
regimul drumurilor, republicata.

Dimensiunile acceselor nou create, cat si a drumurilor executate din incinta reglementata,
vor respecta normativele tehnice in vigoare, asemenea drumurilor publice si vor fi executate
conform Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, republicatd, cu
modificarile si completarile ulterioare. Executia si receptia lucrarilor se vor realiza cu respectarea
prevederilor legale privind lucrarile publice si vor fi executate pe cheltuiala investitorilor,
inaintea autorizarii constructiilor, dotérilor, etc.

Parcelarea:
Nu este permisa parcelarea ulterioara a terenului.

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

Acestea se vor executa in varianta de amplasare subterand in conformitate cu conditiile
din avizele/acordurile detinatorilor de utilitati, pe cheltuiala investitorilor privati/beneficiarilor.

Pentru realizarea lucrdrilor de constructii si/sau deviere care privesc exclusiv
racordarea/bransarea la retelele tehnico-edilitare existente in zona, acordul/autorizatia
administratorului drumului se emite de autoritatile competente in numele operatorilor de retele
tehnico-edilitare, pe baza cererii formulate de beneficiarul obiectivului si in considerarea
drepturilor legale de care beneficiazd operatorul de retea.

Autorizatiile de construire pentru imobil si acordul/autorizatia administratorului drumului
pentru instalatiile de racordare la utilitafi se emit concomitent. Imposibilitatea emiterii unui/unei
acord/autorizatii al/a administratorului drumului pentru realizarea instalatiei de racordare la una
din utilitati nu va bloca procesul de emitere a celorlalte autorizatii de construire pentru imobil si
alte utilitati.

Investitorul are obligatia efectuarii receptiei la terminarea lucrarilor de construire pentru
lucrarile prevazute in autorizatia de construire, numai Tmpreund cu receptia la terminarea
lucrarilor brangamentelor la infrastructura tehnico-edilitara autorizata in conditiile legii, conform
art. 22 lit. f) din Legea nr. 10/1995, republicata cu modificérile si completarile ulterioare.

Proprietarul/dezvoltatorul zonei mixte, predd autoritatii administratiei publice locale, cu
titlu gratuit, retelele comune si terenul aferent pana la brangamentul imobilului din zona mixta,
in vederea preludrii Tn administrare §i exploatare a acestor retele de catre furnizorul care asigura
aceste servicii in unitatea administrativ-teritoriala.

Pe cheltuiala investitorilor se va asigura realizarea retelei de apa, a retelei de canalizare
menajera, a retelei de canalizare pluviald, a retelelor electrice, de gaze naturale necesare



functiondrii noii zone mixte, urmand ca, dupd realizarea acestora, acestea sd fie predate
detinatorilor de utilitati, unde este cazul. Documentatiile care se vor intocmi si aproba, cat si
lucrarile care se vor executa, vor respecta toate etapele rezultate din aplicarea legislatiei in
vigoare.

Prezenta documentatie este Intocmitad in baza Certificatului de Urbanism nr. 1566 din
01.09.2022, Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic
Zonal, indicativ GM 010-2000, Ordinului nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice
de aplicare a Legii nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si
actualizare a documentatiilor de urbanism si contine urméatoarele avize:

Nr. | Organisme centrale/teritoriale interesate Nr. si data aviz Valabilitat
crt. e
aviz
S.C. Retele Electrice Banat S.A. 26022442/14.02.2025 | 01.09.2025
Compania de Apa Arad S.A. 8390/15.04.2024 -
Delgaz Grid S.A. 215007887/05.05.2025 | 01.09.2025

Agentia Nationala pentru Protectia Mediului Arad | 11648/03.07.2024 -

APl el L o

Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta ,,Vasile 1922750/15.05.2024 -
Goldis” al Judetului Arad — P.S.I.

6. Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta ,,Vasile 1922580/04.04.2024 -

Goldis” al Judetului Arad — P.C.

7. MALI, Inspectoratul de Politie Judetean Arad, 289912/14.05.2025 14.05.2026
Biroul Rutier
8. O.C.P.I. Arad P.V. 3572/2022 -
0. Autoritatea Aeronautica Civila Romana 12148/29.07.2024 29.07.2025
10. | D.S.P. Jud. Arad 170/11.04.2024 -
11. | Comisia de Eliberare a Autorizatiei de Acces la 30809/71/15.04.2024 -
Drumul Public
12. | S.C.CTP S.A. Arad 231/03.04.2024 01.09.2025
13. | Declaratie notariald/Incheiere de autentificare 2114/23.09.2024 -
14. | Acord P.M. Arad — Directia Venituri — Serviciul | 448194/23.07.2025 -
Urmarire

In urma analizirii documentatiei de urbanism in cadrul sedintei Comisiei Tehnice de
Amenajare a Teritoriului si Urbanism din data de 07.08.2025, s-a emis Avizul Tehnic nr.
1/12.01.2026 favorabil.

Avand 1n vedere cele de mai sus, consideram ca documentatia de urbanism intruneste
conditiile necesare pentru a fi promovata spre analizare, dezbatere si decizie si poate fi aprobata
in sedinta Consiliului Local.
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