PRIMARIA MUNICIPIULUI ARAD

DIRECTIA GENERALA ARHITECT-SEF

DIRECTIA CONSTRUCTII SI DEZVOLTARE URBANA

SERVICIUL DEZVOLTARE URBANA SI PROTEJARE MONUMENTE
Nr. 67049 /A5/ 22.07.2026

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea documentatiei de urbanism
Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) aferent:
,CONSTRUIRE ZONA DE LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE",
amplasament in intravilanul Municipiului Arad,
strada [.R. Sirianu si strada M Kogélniceanu, nr. 23 si 28, Judetul Arad,
pe parcela identificata prin C.F. nr. 301955 — Arad,
Proprietar/Dezvoltator: S.C. ASTRA VAGOANE CALATORI S.A.
Proiectant general: TECTONICS ART S.R.L.

- Proprietar/Dezvoltator: S.C. ASTRA VAGOANE CALATORI S.A.
- Proiectant general: TECTONICS ART S.R.L., specialist cu drept de semnadturda RUR, arh. NICORICI-
CALANCE Marius, pr. nr. 608/2024.

incadrarea in localitate
Incinta propusa spre reglementare este situatd in intravilanul Municipiului Arad, strada .R. Sirianu si
strada M Kogalniceanu, nr. 23 si 28, si este identificatd prin C.F. nr. 301955 — Arad.

Situatia juridica a terenului

Parcela propusa pentru refunctionalizare este identificata prin C.F. nr. 301955 — Arad, si constituie
proprietatea privatd a lui S.C. ASTRA VAGOANE CALATORI S.A., masurand o suprafati totald de
3.623,00 mp.

Situatia existenta
Terenul este situat in ZIR 2, SIR 33, subunitatea functionald Lm III — 1, conform planului urbanistic
pentru zona construiti protejati, P.U.Z. “ZONA MONUMENTE PROTEJATE ARAD” aprobat cu HCLM
Arad nr. 201/2014.

Prin Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent
,CONSTRUIRE ZONA DE LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE", amplasament in
intravilanul Municipiului Arad, strada I.R. Sirianu si strada M Kogalniceanu, nr. 23 si 28, Judetul Arad, pe
parcela identificata prin C.F. nr. 301955 — Arad, se propune reglementarea unei zone rezidentiale si functiuni
complementare, masurand o suprafata totalda de 3.623,00 mp.

Vecinatatile incintei propuse spre reglementare:

- la nord: Strada Ion Rusu Sirianu, identificata prin C.F. nr. 356352 — Arad, respectiv teren proprietate
privata, identificat prin C.F. nr. 342122 — Arad,

- la vest: Terenuri proprietati private, identificate prin C.F.-urile 310103 — Arad, nr. 308218 — Arad, nr.
348073 — Arad, nr. 315450 — Arad, nr. 301758 — Arad, nr. 315441 — Arad, nr. 315435 — Arad,
respectiv nr. 357078 - Arad;

- la est: Terenuri proprietati private, identificate prin C.F.-urile nr. 342122 — Arad, nr. 311571 — Arad,
nr. 313809 — Arad, nr. 326773 — Arad, nr. 331441 — Arad, nr. 310757 — Arad, nr. 310709 —
Arad, nr. 311248 — Arad, respectiv nr. 301293 — Arad;

- la sud: Strada Mihail Kogalniceanu, identificatd prin C.F. nr. 351155 — Arad.

Functiuni propuse prin P.U.Z.:

Obiectul prezentului P.U.Z. constd in analizarea si rezolvarea problemelor functionale, tehnice si
estetice din zona studiatd vizdnd propunerea de reglementare a unei zone rezidentiale si functiuni
complementare.



Functiunile principale
Locuire individuala, servicii.

Functiuni complementare admise

o Locuire individuala - Li

Spatii pentru servicii publice si tertiare, complementare locuirii;

Spatii verzi, plantatii de protectie;

Cai de comunicatie;

Zona pentru echipamente tehnico—edilitare;

Se vor respecta suprafetele minimale ale spatiilor de locuit in conformitate cu Anexa 1-Exigente
minimale pentru locuinte, din Legea Locuintei nr. 114/1996 actualizata.

o Functiuni complementare locuirii si servicii — DsL

Spatii pentru servicii publice si tertiare, complementare locuirii;

Spatii verzi, plantatii de protectie;

Cai de comunicatie;

Echipare tehnico—edilitara;

Se vor respecta suprafetele minimale ale spatiilor de locuit in conformitate cu Anexa 1-Exigente
minimale pentru locuinte, din Legea Locuintei nr. 114/1996 actualizata.

o Spatii verzi si plantate - Zv

Accese pietonale;

o (Cai de comunicatii rutiere si amenajarile aferente - Cc

Plantatii de protectie;

Retele si instalatii tehnico-edilitare.

Utilizari permise

o Locuire individuala - Li

Locuinte individuale, izolate, cuplate sau insiruite cu maximum 1 unitate locativa;

Functiuni complementare locuirii: birouri /spatii pentru activitati liberale pentru max.5 angajati;
Se vor respecta suprafetele minimale ale spatiilor de locuit in conformitate cu Anexa Exigente
minimale pentru locuinte, din Legea Locuintei nr. 114/1996 actualizata.

o Functiuni complementare locuirii si servicii — DsL

Realizarea constructiilor de spatii pentru servicii complementare locuirii, amplasate, de regula, la
parterul imobilelor:

Spatii private de invatamant prescolar si scolar primar (after school, locuri de joaca );

Spatii medicale : centru de medicina de familie; cabinete medicale individuale , laboratoare
individuale de tehnica dentara;

Spatii pentru cultura (galerii de arta, ateliere de creatie, studiouri fotografice, mediateca);

Spatii pentru birouri ( avocatura, notariale, consultanta, asigurari, proiectare, reprezentante, agentii
imobiliare etc);

Spatii pentru sport si intretinere corporala ( sali de fitness, frizerie,coafor, cosmetica ,masaj , sauna)
Spatii pentru servicii nepoluante manufacturiere: reparatii radio-TV, sevicii IT, ateliere individuale
de: croitorie, rame si tablouri, oglinzi, tamplarie ,reparatii incaltaminte, curatatorie haine;

Spatii pentru comert cu produse alimentare si nealimentare cu suprafata construita de max.300 mp,
farmacii, librarii, frizerii, studiouri foto, case de schimb valutar etc.

o Spatii verzi si plantate - Zv

Trotuare, alei pietonale;

Spatii pentru agrement si recreere (instalatii de joacd, pergola, mobilier urban);

Plantatii de protectie;

Realizarea lucrarilor specifice pentru amenajarea si intretinerea zonelor verzi;

Amplasarea panourilor publicitare si a semnelor de circulatie;

Amplasarea echipamentelor tehnico — edilitare ce deservesc zona;

o Cai de comunicatii rutiere si amenajarile aferente — Cc

Cai de comunicatie rutiera: stazi categoria a [V-a;

Parcaje publice;



Realizarea lucrarilor rutiere pentru strazi, parcaje, accesuri si drumuri de deservire;
Amenajarea de plantatii de protectie/aliniament;

Amplasarea echipamentelor tehnico — edilitare ce deservesc zona;

Amplasarea de mobilier urban si echipamente stradale.

Utilizari permise cu conditii

o Locuire individuala - Li

Nu este cazul

o Functiuni complementare locuirii si servicii — DsL

Autorizarea constructiilor in zona de siguranta a retelelor edilitare este permisa doar cu avizul
administratorului de retea si in conditiile tehnice prevazute de acesta;

Solutia urbanistica propusa este prevazuta a se realiza etapizat, functie de ritmul popularii zonei,
precum si de bugetul comunitatii proprietarilor de teren vizand posibilitatea de finantare a dotarilor
de echipare tehnico-edilitara, caracteristice zonei de locuit conform planului de actiune;

Se recomanda corelarea construirii imobilelor cu executarea lucrarilor publice edilitare si de
drumuri.

o Spatii verzi si plantate - Zv

Pe spatiu verde se pot amplasa: alei pietonale, cu conditia respectarii prevederilor legale;
Autorizarea constructiilor in zona de siguranta a retelelor edilitare este permisa doar cu avizul
administratorului de retea si in conditiile tehnice prevazute de acesta.

o (Cai de comunicatii rutiere si amenajarile aferente - Cc

Realizarea lucrarilor, amenajarilor si reabilitarilor in zona drumului public este permisa cu avizul
administratorului de drum,;

Autorizarea constructiilor in zona de siguranta a retelelor edilitare este permisa doar cu avizul
administratorului de retea si in conditiile tehnice prevazute de acesta.

Utilizari interzise

o Locuire individuala - Li

Este interzisa amplasarea unitatilor cu caracter de productie, unitati pentru prestari servicii poluante,
depozite en gros, anexe gospodaresti pentru cresterea animalelor, ferme agrozootehnice, depozite
de deseuri, panouri mari publicitare pe cladiri, depozitare de materiale refolosibile si de substante
chimice periculoase de tip Seveso cat si orice constructii ce adapostesc activitati care poate genera
zgomot, trafic greu si noxe;

Sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau cele
de pe parcelele adiacente.

o Functiuni complementare locuirii si servicii — DsL

Este interzisa amplasarea unitatilor cu caracter de productie, unitati pentru prestari servicii
poluante, depozite en gros, anexe gospodaresti pentru cresterea animalelor, ferme agrozootehnice,
depozite de deseuri, panouri mari publicitare pe cladiri, depozitare de materiale refolosibile si de
substante chimice periculoase de tip Seveso cat si orice constructii ce adapostesc activitati care
poate genera zgomot, trafic greu si noxe:

Sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau cele
de pe parcelele adiacente.

o Spatii verzi si plantate - Zv

Este interzisa realizarea de lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile de pe parcelele
adiacente;

Realizarea imprejmuirilor;

Parcarea autovehiculelor

Construirea oricaror obiective altele decat cele mentionate ca utilizari premise;

Folosirea spatiilor verzi ca locuri de depozitare a deseurilor; deseurile menajere se vor depozita in
spatii special prevazute pentru fiecare lot.

o Cai de comunicatii rutiere si amenajarile aferente - Cc

Se interzice opturarea vizibilitatii indicatoarelor rutiere prin amplasarea constructiilor, instalatiilor,
a panourilor publicitare sau a plantatiilor;

Sunt interzise lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile de pe parcelele adiacente.



Zonificare functionala:

Li — zona rezidentiald pentru locuinte individuale;

DsL — subzona dotari si servicii la parter cu locuire la etajele superioare;
Cc — cai de comunicatie;

Zv — zona spatii verzi.

Indicatori urbanistici maximi propusi:
e P.O.T. maxim: 40,00%;
e C.U.T. maxim: 1,20.

Regimul de inaltime maxim propus:

Regimul de inaltime maxim propus este S+P+1E+M, cu inaltimea maximd de 10,00 metri,
respectiv cota absolutd maxima de 118,7 metri (108,7 metri cota absoluta fatd de nivelul Marii Negre a
terenului natural + 10 metri iniltimea maxima a zonei edificabile). Inaltimea maxima aprobati respecta
prevederile avizului Autorittii Aeronautice Civile Romane nr. 16180/20.08.2025.

Retrageri ale maximului edificabil fata de limitele de proprietate:
UTR 1

- Fata de frontul stradal: o retragere de minim 2,00 metri;

- Fata de limita posterioara: o retragere de minim 5,00 metri, dar nu mai putin de H/2 a constructiilor
principale. Anexele gospodaresti pot depdsi zona edificabila prevazuta in plansa U03, acestea se
vor amplasa la minim 2.00 metri sau cu calcan fata de limitele laterale si posterioara cu respectarea
Codului Civil. Indltimea maxima nu va depasi h=3.00 metri;

- Fata de limitele laterale: cladirile principale se vor amplasa un perimetrul delimitat ca si zona
edificabila a constructiilor definit in plansa U03 Reglementari urbanistice — zonificare, cu
respectarea prevederilor Codului Civil fata de limitele laterale.

UTR 2

- Fata de frontul stradal: o retragere de minim 3,00 metri;

- Fata de limita posterioara: o retragere de minim 6,00 metri, dar nu mai putin de H/2 a constructiilor
principale. Anexele gospodaresti pot depasi zona edificabila prevazutd in plansa U03, acestea se
vor amplasa la minim 2.00 metri sau cu calcan fata de limitele laterale si posterioara cu respectarea
Codului Civil. Inaltimea maxima nu va depasi h=3.00 metri;

- Fata de limitele laterale: cladirile principale se vor amplasa un perimetrul delimitat ca si zona
edificabila a constructiilor definit in plansa U03 Reglementari urbanistice — zonificare, cu
respectarea prevederilor Codului Civil fata de limitele laterale.

Spatii verzi:

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

Se va asigura o suprafatd minima de spatiu verde raportata la suprafata terenului de minim 35%.

Parcaje:

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

Platformele carosabile sau parcajele vor asigura locurile de parcare necesare conform Hotararii nr.
525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, republicata, cu modificarile si completarile
ulteriore, Anexa 5 si conform Hotararii Consiliului Local al Municipiului Arad nr. 187 din 28 martie 2024 privind
aprobarea Regulamentului pentru asigurarea numarului minim de locuri de parcare pentru lucrarile de constructii
si amenajari autorizate pe raza Municipiului Arad.

In interiorul incintei reglementate vor fi asigurate locuri de parcare (minim 1 loc de parcare/parcel).

Totodata, se va asigura un numar de trei locuri de parcare pentru vizitatori.



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

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

Accesul n incinta reglementata, atat auto, cat si pietonal, se va face din strada Mihail Kogalniceanu,
aflatd in partea de sud a terenului propus spre reglementare, accesul avand o latime de maxim 5,66 metri.

Se va realiza un drum de incintd, cu sens unic, pe directia S-N, dinspre strada Mihail Kogélniceanu
inspre strada [.R. Sirianu.

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 reglementatd, vor
respecta normativele tehnice In vigoare, asemenea drumurilor publice si vor fi executate conform
Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul drumurilor, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Parcelarea:

Terenul va fi parcelat in 15 parcele astfel: o parceld pentru drum si parcaje; o parcela pentru functiuni
complementare; cinci parcele pentru locuinte cuplate/izolate; cinci parcele pentru locuinte insiruite;
respectiv trei parcele pentru zone verzi/scuaruri.

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 dezvoltatorului privat.

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

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

Dezvoltatorul zonei rezidentiale si functiuni complementare predd autoritdfii administratiei
publice locale, cu titlu gratuit, retelele comune si terenul aferent pana la brangamentul imobilului din zona
rezidentiala si functiuni complementare, in vederea preludrii in administrare si exploatare a acestor retele
de catre furnizorul care asigura aceste servicii in unitatea administrativ-teritoriala.

Pe cheltuiala dezvoltatorului se va asigura realizarea retelei de apa, a retelei de canalizare menajera,
a retelei de canalizare pluviala, a retelelor electrice, de gaze naturale necesare functiondrii noii zone
rezidentiale si functiuni complementare, urmand ca, dupa realizarea acestora, acestea sd fie predate
detindtorilor de utilitdti, 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 intocmitd in baza Certificatului de Urbanism nr. 1400 din 30.08.2024,
Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal, indicativ GM
010-2000, Ordinului nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism si
contine urmatoarele avize:



Nr.| Organisme centrale/teritoriale interesate Nr. si data aviz Valabilitate
crt. aviz
1. | Compania de Apa Arad S.A. 8955/14.04.2025 -
2. | Delgaz Grid 215274485/12.01.2026 | -
3. | Agentia Nationald pentru Mediu si Arii Protejate 5096/16.03.2026 -
4. | Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta ,,Vasile 1123866/30.12.2025 -
Goldis” al Judetului Arad — P.S.1.
5. | Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta ,,Vasile 1123865/30.12.2025 -
Goldis” al Judetului Arad — P.C.
6. | M.A.L - Inspectoratul de Politie Judetean Arad, 268955/19.01.2026 19.01.2027
Biroul Rutier
7. | O.C.P.I. Arad P.V. 2386/2024 -
8. | Autoritatea Aeronautica Civild Romana 16180/20.08.2025 20.08.2026
9. | D.S.P. Jud. Arad 12/19.01.2026 -
10.| Compania de Transport Public Arad 272/08.04.2025 30.08.2026
11.| Comisia de Eliberare a Autorizatiei de Acces la 63074/21/24.07.2025 -
Drumul Public
12.| Comisia de Sistematizare a Circulatiei 1686/1/21/02.02.2026 | -
13.| Ministerul Culturii — Directia Judeteana pentru 54/U/17.02.2026 30.08.2026
Cultura Arad
14.| Retele Electrice Roménia S.A. 29327766/19.02.2026 | 30.08.2026
15.] Orange Romania S.A. AFO132104/23682/ 11.04.2026
21936/11.04.2025
16.| Consiliul Judetean Arad — Directia Arhitect-Sef 12/26.05.2026 30.08.2026

In urma analizarii documentatiei de urbanism in cadrul sedintei Comisiei Tehnice de Amenajare a
Teritoriului si Urbanism din data de 11.06.2026, s-a emis Avizul Tehnic nr. 33 /22.07.2026 favorabil.

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

Arhitect Sef
arh. Emilian - Sorin Ciurariu

Functia Nume prenume Semnatura Data
Verificat Director Executiv arh. loana Gligor 22.07.2026
Elaborat Consilier Capriceana Gabriel 22.07.2026
VIZA JURIDICA

Liliana Pascaldu



