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RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea documentatiei de urbanism
Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) aferent:
»CONSTRUIRE DUPLEX",
amplasament in intravilanul Mun. Arad, Cartierul Subcetate, Str. Diogene, Nr. 10 A, Jud. Arad,
pe parcela identificatad prin extrasul C.F. nr. 364708 — Arad,
Proprietari/Dezvoltatori: PRECUPAS VINICIUS si PRECUPAS LAURA-
CRISTINA
Proiectant general: S.C. CELTIC DESIGN S.R.L.

- Proprietari/Dezvoltatori: PRECUPAS VINICIUS si PRECUPAS LAURA-CRISTINA
- Proiectant general: S.C. CELTIC DESIGN S.R.L., specialist cu drept de semnaturda RUR, arh.
BATCU Mircea Gheorghe, pr. nr. 08/2024.

incadrarea in localitate
Parcela propusa spre reglementare este situatd in Cartierul Subcetate din Municipiul Arad,
in intravilan, conform C.F. nr. 364708 — Arad, cu accesul din Strada Diogene;

Situatia juridica a terenului

Parcela propusa spre reglementare este proprietate privatd, cu o suprafata de 421 mp si este
identificata prin C.F. nr. 364708 — Arad, curti constructii In intravilan, proprietari PRECUPAS
VINICIUS si PRECUPAS LAURA-CRISTINA.

Situatia existenta

Conform PUG si RLU aprobat cu H.C.L.M. Arad nr. 588/2023, parcela se afla in UTR 65,
Is165 - subzona institutii publice si servicii de interes general.

Conform documentatiei de urbanism aprobatd prin H.C.L.M. nr. 17/2001 privind aprobarea
Planului Urbanistic de Detaliu ,,Ansamblul Rezidential Subcetate”, terenul propus spre
reglementare face parte din zona pentru spatii verzi.

Prin Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) si Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) aferent:
»CONSTRUIRE DUPLEX", amplasament in intravilanul Mun. Arad, Cartierul Subcetate, Str.
Diogene, Nr. 10 A, Jud. Arad, pe parcela identificatd prin extrasul C.F. nr. 364708 — Arad, se
propune reglementarea unei zone cu functiunea locuire unifamiliala in regim duplex, masurand
o suprafata totala 421,00 mp.

Vecinatatile incintei propuse spre reglementare:
e La Nord-Est: Str. Diogene — Proprietate publica identificatd prin C.F. nr. 356396-
Arad;
e La Sud-Est: Teren — Proprietate privata identificat prin C.F. nr. 318082, respectiv
parcele reglementate prin documentatia de urbanism aprobata prin H.C.L.M. Arad
nr. 17/2001 privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu (PUD) ,,Ansamblul



Rezidential Subcetate”;

La Sud-Vest: Parcele identificate prin C.F. nr. 345560, 366697 — Arad,
reglementate prin documentatia de urbanism aprobatd prin H.C.L.M. Arad nr.
17/2001 privind aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu (PUD) ,,Ansamblul
Rezidential Subcetate”, respectiv parcele reglemetate prin documentatia de
urbanism aprobatd prin H.C.L.M. Arad nr. 722/2019 privind aprobarea Planului
Urbanistic Zonal (PUZ) si a Regulamentului Local de Urbanism (RLU): ,,Zona
locuinta colectiva cu parter comercial si locuinte individuale”, str. Diogene, Mun.
Arad, pe parcela identificata prin C.F. nr. 347480 — Arad;

La Nord-Vest: Parceld identificata prin C.F. nr. 347480 reglementata prin
documentatia de urbanism aprobatd prin H.C.L.M. Arad nr. 722/2019 privind
aprobarea documentatiei de urbanism a Planului Urbanistic Zonal (PUZ) si a
Regulamentului Local de Urbanism (RLU): ,,Zond locuintd colectivd cu parter
comercial si locuinte individuale”, respectiv parcele reglementate prin documentatia
de urbanism aprobatd prin H.C.L.M. Arad nr. 109/2025 privind aprobarea
documentatiei de urbanism Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.) aferent obiectivului de
investitie: ,,ZONA SUD CARTIER SUBCETATE”, Municipiul Arad, intravilan,
cartier Subcetate, pe parcelele identificate prin C.F. nr. 301910 — Arad, C.F. nr.
353478 — Arad, C.F. nr. 353476 — Arad, C.F. nr. 301911 — Arad, C.F. nr. 305766 —
Arad, C.F. nr. 305765 — Arad, C.F. nr. 306445 — Arad, C.F. nr. 305768 — Arad,
Proprietari: S.C. DAMALUC S.R.L., S.C. TEHNODOMUS S.A. Dezvoltator: S.C.
DAMALUC S.R.L. Proiectant general: S.C. ARHIMAR SERV S.R.L.

Functiuni propuse prin P.U.Z.:

Obiectul prezentului P.U.Z. consta in analizarea si rezolvarea problemelor functionale,
tehnice si estetice din zona studiata vizand propunerea de reglementare a unei zone cu functiunea
locuire unifamiliald In regim duplex.

Functiuni propuse: locuire, in doud unitdti locative, tip duplex

Utilizari permise:

Orice fel de constructii si amenajari care au drept scop diminuarea sau eliminarea
riscurilor tehnologice. Asigurarea echiparii tehnico edilitare.

Utilizari permise cu conditii:

Autorizarea executdrii constructiilor in zona se va face cu conditia respectarii
indicilor maximi admisibili P.O.T. si C.U.T. stabiliti prin documentatie.

Utilizari interzise:

Constructiile in zonele de servitute si protectie ale sistemelor de alimentare cu energie
electrica, gaze naturale, apd canalizare si a cailor de comunicatie.

Constructii in zonele verzi prevazute prin documentatie.

Unitati industriale si depozite.

Indicatori urbanistici maximi propusi:

POT maxim = 40,00%
CUT maxim = 1,00

Regimul de indltime maxim propus:

Regim maxim de inaltime P+1E, H maxim la coama = 10,00 m;

Inaltimea maxima aprobati respectd prevederile avizului Autoritatii Aeronautice Civile
Romane nr. 26385/05.09.2025, care prevede Indltimea maximd a obiectivelor de 10,00 m,



respectiv cota absoluta maxima de 118,52 m (108,52 m cota absoluta fata de nivelul Marii Negre
a terenului natural +10,00 m indltimea maxima a constructiilor).

Retrageri ale maximului edificabil fata de limitele de proprietate:
Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca se respecta:

a) Distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform Codului Civil, - servitutea de vedere - obligatia de a pastra o distantd de
minimum 2,00 metri intre fatadele cu ferestre sau balcoane ale cladirilor si limita
proprietatii invecinate, conform art. 612 din Codul Civil, cu minim 2,00 m fata de
limitele laterale;

b) Distantele 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 In
cazul in care accesul mijloacelor de interventie la a doua fatadd nu este posibil, se
asigura trecerea fortelor (personalului de interventie prin treceri pietonale cu latime
minima de 1,50 m si indltime de 1,90 m).

d) Fata de limitele laterale ale parcelei, constructia se va retrage cu minim 0,60 m fata de
latura Nord-Vest, Sud-Vest si Sud-Est, in zone fara vedere directa, iar cu vedere directa
retragere minim 2,00 m;

e) Fata de limita de la frontul stradal, str. Diogene (Nord-Est) retragerea va fi intre 0,00 si
5,00 m.

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, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare, Anexa 6.

Vor fi prevéazute spatii verzi de minim 35% din suprafata parcelei.

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 lucrdrile de constructii si amenajari autorizate pe
raza municipiului Arad, aprobat prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Arad nr.
187/28.03.2024.
Pentru constructiile de locuinte unifamiliale se vor respecta urmdtoarele cerinte
minime:
a) Pentru cele cu suprafata utild a constructiei pana la 120 mp:
-Minim un loc de parcare pe parcela aferenta locuintei.
b) Pentru cele cu suprafata utild a constructiei peste 120 mp:
-Minim doua locuri de parcare pe parcela aferenta locuintei.

Circulatii si accesuri:
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 la incinta se propune a fi realizat din Strada Diogene, identificata
prin C.F. nr. 356396 — Arad, prin doud accesuri cu ldtimea de 3,50 m fiecare.



Lucrdrile 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 lucrdrilor se vor realiza cu respectarea prevederilor legale privind
lucrarile publice si vor fi executate pe cheltuiala investitorilor, inaintea autorizarii constructiilor,
dotarilor, etc.

Parcelarea:

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren, in vederea realizarii de
noi constructii. Se permit lucrari de parcelare si executarea constructiilor cu conditia adoptarii
de solutii de echipare corelate care sa respecte normele legale de igiena si de protectie a mediului.

Prin documentatie se propune construirea unei cladiri cu functiunea unitati locative in
regim duplex.

Parcela reglementata este construibila deoarece:

-se asigura accesul la un drum public;

-latimea parcelei este mai mica decat lungimea si mai mare de 12 m;

-asigurd echiparea tehnico-edilitara necesara;

-se permite parcelarea terenului in 2, cate o parcela pentru fiecare unitate locative.

Utilitati: Se vor realiza brangsamente la retelele edilitare existente Tn zona.

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

Pentru realizarea lucrarilor de constructii si/sau deviere care privesc exclusiv
racordarea/bransarca 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.

Dezvoltatorii au obligatia efectudrii receptiei la terminarea lucrarilor de construire pentru
lucrarile prevazute in autorizatia de construire, numai Tmpreund cu receptia la terminarea
lucrarilor brangsamentelor la infrastructura tehnico-edilitard autorizatd in conditiile legii, conform
art. 22 lit. f) din Legea nr. 10/1995, republicata cu modificarile si completarile ulterioare.

Dezvoltatorii zonei cu functiunea cu functiunea locuire unifamiliald in regim duplex,
predau autoritatii administratiei publice locale, cu titlu gratuit, retelele comune si terenul aferent
pana la bransamentul imobilului din zona cu functiunea locuire unifamiliala in regim duplex, in
vederea preluarii in administrare si exploatare a acestor retele de catre furnizorul care asigura
aceste servicii in unitatea administrativ-teritoriala.

Pe cheltuiala dezvoltatorilor 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 cu functiunea locuire unifamilialda in regim duplex, urmand ca, dupa
realizarea acestora, acestea sa fie predate detinatorilor de utilitati, unde este cazul.

Prezenta documentatie este Intocmita in baza Certificatului de Urbanism nr. 1927 din
27.11.2024, 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 S.C. Retele Electrice Romania S.A. 27064856/24.06.2025 27.11.2026
2 Compania de Apa Arad S.A. 15365/25.06.2025 -
3 Delgaz Grid S.A. 215055570/16.06.2025 | 15.06.2026
4 Agentia Nationald pentru Protectia Medii si | 3360/23.02.2026 -
Arii Protejate
5 Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta | 1123037/07.08.2025 -
,, Vasile Goldis” al Judetului Arad — P.S.I.
6 Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta | 1123038/04.08.2025 -
,, Vasile Goldis” al Judetului Arad — P.C.
7 MAL, Inspectoratul de Politie Judetean Arad, | 165639/29.07.2025 29.07.2026
Serviciul Rutier
8 O.C.P.I. Arad P.V. 563/2025 -
9 Autoritatea Aeronautica Civild Roména 26385/05.09.2025 05.09.2026
10 | D.S.P. Jud. Arad 272/08.07.2025 -
11 | Comisia de Sistematizarea Circulatiei In | 22388/21/01.04.2026 -
Municipiul Arad
12 | Comisia de Eliberare Autorizatiei de Acces | 2672/21/19.01.2026 -
la Drumul Public
13 | TRANSGAZ S.A. 62791/1855/24.07.2025 | -
14 | Orange Romania S.A. AFO178974/28116/
S.C. PROTELCO S.A. 26951/18.07.2025 18.07.2026
15 | Directia Edilitara - Serviciul Edilitar si | 22386/22.1/16.03.2026 | -
Dezvoltare Mediu Urban

In urma analizarii documentatiei de urbanism in cadrul sedintei Comisiei Tehnice de
Amenajare a Teritoriului si Urbanism din data de 10.03.2026, s-a emis Avizul Tehnic nr.
26/10.06.2026 favorabil.

Avand in vedere cele de mai sus, considerdm cd 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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