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g I I rel ' u la ANDRE] IULIAN - CABINET DE AVOCAT

TIMISOARA, STR. ZUROBARA NR. 5, AP. 2, JUD. TIMIF

Cabinet de Avocat  mheazstes, o aoneiro

Ciitre,
Primiria Mungijcipinini Timiscara
Directia Generald de Urbanism si Dezvoltare Urbani

Referitor 1a: ,,Observatii cu privire la Planul Urbanistic Zonal Locuinte S+P+3E, parcaje si
functiuni complementare, str. Stuparilor nr. 6 Timigoara”, sesizare intocmiti de dommnu!l
avocat Adrian Despi in nume propriu si pentru alte pesoane si inregistrat la PMT cu nr. UR2017 -
018417 /03.11.2017.

Referitor la: Sesizirile intocmite de doamnele Mihai Angelica, Miliai Mirele si Mihal Mihaela,
In nume propriu §i inregistrate la PMT ca nr. UR2017 - 018389 / 03.11.20177.

Referitor la:  Observatii cu privire Ia Planul Urbanistic Zonal Locuinte S+P+3E, parcaje si
fenctiuni complementare, str. Stuparilor nr. 6 Timigoara”, sesizare intocmitd de doamna
Romae Carmen in nume propriu si inregistrats la PMT cu nr. RU2017 - 468 / 03.11.2017.

Obiect: Rispunsul de fad face referire la aspecte tehnice si juridice ale Plannlui rbanistic
Zonal Locuinte S+P+3E, parcaje si fumctiumi complementare, str. Stuparilor or. 6

Timisoara, proiect elaborat de Radu Botis - Bircu Individual de Arhitecturi - arhitect
Radu Botig

Subscrisa ANDREF TULIAN - Cabinet de Avocat, cu sediu] social situat in mun.
Timigoara, str. Zurobara nr. 5, ap. 2, jud Timis, prin avocat Andrei Iulian, acfionim n calitate de
reprezentanti juridici conventionali ai clientului Heubach Invest Gmbh & Co KG Grossgmain
Sucursala Bueuresti cu sediul in Bucurest, Hagi Ghita or 10, sector 1, Inmatriculaid la
Registrul Comertutui sub or. J40/5825/30.04.2013, avind CLF. RO 31598665, beneficiar al




proiectului Plan Urbanistic Zonal Locuinte S+P+3E, parcaje si functiuni complementare,
str. Stuparilor nr. 6 Timisoara, si in aceastd calitate ne adresim dummneavoastrd dupd cum

urmeazi:

La data de 03.11.2017, au fost inregistrate la Primé#ria Timigoara, sub nr.
UR2017-018417, sesizarea formulatd de domnul avocat Adrian Despi, In numele a mai multor
persoane, intitulati generic ,locatari” in documentul respectiv, sesizirile doamnelor Mihai
Angelica, Mihai Mirela si Mihai Mihaela, precum gi sesizarea doamnei Romac Carmen, obiectul
comun al acestor sesizdri flind o serie de critici §i observatii cu privire la proiectul elaborat de
arhitect Radu Botis, cu privire la schimbarea functiunii imobilului cu adresa administrativ
Timisoara, str. Stuparilor nr. 6, jud Timis, respectiv transformarea acestui imobil din imobil cu
destinatie industriald (respectiv autobazi si depozit industrial) in imobil cu destinatie locativé, in
scopul construirii pe acesta a uhor unititi de apartamente, conform desctierilor din proiect.

In cele ce urmeazi vom argumenta, juridic, legal si tehnic, de ce sustinerile petentilor
sunt netemeinice si nelegale, sesizarea acestora trebuind a fi respinse in totalitate.

1. Aspecte tehnice prealabile

1. Proiectul de urbanism aferent dezvoltirii imobiliare din strada Stuparilor nr. 6,
Timisoara, tine seama de urmitoarele acte:

a. Certificatu]l de Urbanism nr.165/16.01.2017;

b. Avizul de Oportunitate nr.22/14.07.2017, care stabileste pentru terenul beneficiarului
urmétoarele reglementiri tehnice:

1. POT maxim 40%;

ii, CUT maxim 2.00;

iit. regim maxim de mndlfime (S)+P+2E pind la (S)+P+3L;
iv. indliime maximi la cornisd de la 10.00m la 13.00m,

v, Indltime maxima la coamé de la 14.00m Ia 16.00m;




vi. spatii verzi minim 15%;

vii, imobilele cu regim de indltime S+P+3E vor fi situate in interiorul cvartalului

reglementat;
viii. se va studia posibilitatea amenajarii unui loc de joaci pentru copii;

ix.retrageri fati de limitele laterale: 1/2 din indltimea cladirii, conform studiului
de insorire;

x. posibilitatea prevederii de functiuni publice lipsd sau deficitare in cvartalul
studiat;

Xi. parcarile necesare se vor realiza exclusiv pe terenul beneficiarului.

Regulamentul de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al Municipiului

Timisoara, revizia 3, din care amintim:
1. Zond de Functiuni mixte - locuinte si servicii/comert;
ii. Functiuni:

1. locuire colectivi, activitifi administrative, de administrare a afacerilor,
financiar-bancare, comerciale (terfiare), culturale, de invitimant, de
sinitate cu caracter ambulatoriu, de turism ete.

2. Spatiile de locuit (apartamente) vor putea f1 amplasate doar la etajele
imobilelor. Prezenta locuirii nu este obligatorie.

3. La imobilele noi, parterele spre spatiile publice vor avea in meod
obligatoriu functiuni de interes pentru public.

1. Retrageri:

1. Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limita laterald a
parcelet opuse celei ce include un calcan, cu o distantd minima egala
cu jumdtate din indl{imea clddirii, masuratd la cornisa superioard sau la
atic in punctul cel mai Tnalt, dar cu nu mai putin decét 4,5 m.

2. In cazul construirii In sistem izolat se va asigura retragerea
reglementatd mai sus pe ambele laturi ale parcelei.

i
i
i
i




3. Retragerea fati de limita posterioard de proprietate va fi mai mare sau
egala cu jumatate din Indltimea cladirilor, mdsuratd la cornisa
superioard sau atic in punctul cel maij inalt, dar nu maiputin de 6 m.

4. In cazul in care parcela se invecineazd pe limita posterioard de
proprietate cu o UTR destinatd locuirii de tip individual, cladirile se
vor retrage cu o distanti minim egald cu jumitate din iniltimea
acestora, misuratd la cornisa superioari sau la atic in punctul cel mai

inalt, dar cu nu mai putin decit 9 m.

5. In cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doud corpuri de clidire, intre
fatadele paralele ale acestora se va asigura o distan{d minimé egald cu
jumatate din inilimea acestora, dar nu mai putin de 6 m (sunt admise
configuratii in retrageri transversale succesive, cu conditia indeplinirii

la orice nivet a relatiei mentionate).

iv. Regim de indlfime: iniliimea maxima admis? a cladirilor se va determina
aplicand cumulativ urmitoarele criterii limitative:  pentro clidirile comune
indltimea maxima la cornigd nu va depasi 18 m, iar Indl{imea totald {maximi)
nu va depasi 22 m, respectiv un regim de indlime de (1-3 S)y+P+4+1R. Ultinul
nivel va avea o retragere fata de planul fatadei spre spatiul public de minimum
1,80 m.

Precizim ci solutia propusi de arhitectul Radu Botis cu privire la proiectul de pe strada

Stuparilor nr. 6 se incadreaza in intregime in prevederile Avizului de Oportunitate si ¢3 Planul
Urbanistic General se afld in stadiu final de aprobare, dupa obtinerea avizului de mediu.

2. Cvartalul delimitat de str. Stuparilor, Albinelor, Foisor si Aristide Demetriade, are
urmiitearele caracteristici urbanistice, evidentiate in urma studiuiui efectuat:

a. locuinte pentru maxim doud familii si functioni complementare;

b. regim de inaltime de maxim S+P+1E+M, cu indltimi la cornisd de 3.30-6.10m siindltimi
la coami de 5.50-14.30m; de remarcat ci mansardele sunt (in general) false, ele avind

caracteristicile structurale ale unor etaje;

c. POT-uri cuprinse intre 135.30% si 62.90%, (12 cazuri de POT peste 40%, dintre care 5
peste 50%, dintr-un numdr total de 25 de parcele edificate);




d. in majoritatea cazurilor (13 din 25), latura din spate a parcelelor este construitd, partial (8
cazuri) sau total (5 cazuri), fiind ocupati de constructii cu calcan.

Evidentiem faptul ci propunerea noastra se ncadreazii in caracterul predominant al zonei.

De asemenea, inltimea la cornigd a cladirilor propuse nu depiseste indltimea celei mai inalte
cladiri din cvartal.

3. {niltimea propusé in documentatie de S+P+3E - regim de locuire colectivii de tip
bloc - este in deplini concordantd cu Planul Urbanistic General, aflat in fazi finald de
aprobare i pentru care s-a ficut dezbatere publici.

Funciiunea curentd a terenului, cea de autobazd, este intr-adevir in concordantd cu Planul
Urbanistic General prelungit prin HCL 107/2014, care prevede pentru zona reglementatd
(UTR24) zond de unititi industriale.

Considerim. insa. ca functiunea propusi de propietarul actual al terennlui (Locuinte S+P+3E
parcaje si functiuni complementare) ar afecta vecinatatile incomparabil mai putin decit pastrarea/

revitalizarea functiunii actuale, cea de autobazi, chiar dimpotriva — ar aduce un plus zonei prin

salubrizarea terenului si introducerea unei fanctiuni complementare care nu ar stanjeni in niciun

fel calitatea locuirii din zona,.

Precizim ci functiunea actuald nu necesitd acordul vecinilor, deoarece este previzutd prin PUG

4, Studierea prevederii de functiuni complementare locuirii este ceruti prin avizul de

oportunitate.

Propunerca beneficiarului la aceastd solicitare este functionarea unui centru de zi pentru copil si

o cafenea (nu restaurant, bar, club etc, ce ar presupune un trafic intens si poluare fonica}, care
- . . - . . >

prin dimensiune §1 regim de functionare nu ar deranja nici vecinatatile si nici viitorii cetafeni care

care ar locui aici o datd cu finalizarea investitiel.

5. Cele 120 de apartamente propuse se vor inscrie intr-un POT mai mic decit POT-ul
mediu din cvartalul studiat.




Din punctul de vedere al densitatii unitatilor de locuit per suprafaa de teren, existd urmétoarcle
limite:

* gub 25-30 de unititi de locuit / hectar nu se acoperd costurile utilititilor publice din
impozitul colectat, iar funcfiunile complementare (ABC de cartier, cabinet medical,

gradini{f) nu pot rezista,

* peste 100-120 unititi de locuit / hectar - densitatea este prea mare §i nivelul de confort
scade.

Pentru cvartalul studiat, cu o suprafatd de aprox. 2.1ha si 25-30 unitati de locuit, ne afiam mult
sub normele recomandate pentru locuirea de tip urban; un aport de 120 de unititi de locuit ar
creste densitatea la 70-75 unitig de locuit / hectar, indici care se inscriu intru totul In normele de

locuire confortabili.

De asemenea, nt. de locuri de parcare aferente nu depaseste 120 (nicidecum 200), configurate
intr-o schema coerenta si non-invaziva pe parterul terenului studiat, pentru care fara indoiala va
fi prevazuta o perdea de arbori spre limitele vecinilor.

1. Considerente cu privire la sesizdrile depuse:

Asa cum am aritat i mai sus, apreciem cd sesizitile depuse de persoancle mai sus indicata,
vecini ai imobilulai in discutie, trebuie respinse, pe urmétoarele considerente:

Aspecte ale reglementdrilor noului PUG

a. Noul Plan Urbaristic General (PUG) al Municipiului Timisoara, desi nu a devenit oficial incd,
este intr-o stare foarte avansati din punct de vedere administrativ, devenind deja o chestiune de
timp pani la publicarea oficiald a acestuia ca noul PUG. Potrivit noului PUG, in care terenul
aferent proiectului nostru nu mai figurcazi cu utilitate industriald (autobazi), impreuna cu
jumatatea sudici a intregului cvartal este propus spre reconversic in zond cu urmatoarele
caracteristici:

locuire colectivd, activititi administrative, de administrarea afacerilor,
financiar-bancare, comerciale (tertiare), culturale, de invi{imint, de siniitate
cu caracter ambulatoriu, de turism etc.

Spatiile de locuit (apartamente) vor putea fi amplasate doar la etajele
imobilelor. Prezenta locuirii nu este obligatorie.

La imobilele noi, parterele spre spatiile publice vor avea in mod obligatoriu
functiuni de interes pentr public.




* regim de indltime: Indltimea maximd admisd a cladirilor se va determina
aplicind cumulativ urmitoarele criterii limitative:  pentru cladirile comune
fnilfimea maximi la cornisdi nu va depigi 18 m, iar indltimea totald
(maxim#) nu va depdsi 22 m, respectiv un regim de indltime de (1-35)
+P+4+1R. Ultimul nivel va avea o retragere fafd de planul fatadei spre spatiul
public de minimum 1,80 m.

ete.

Asadar, prin PUG-ul nou, se doreste cresterea regimului de indltime la toatd jumatatea sudica a
cvartalului, nu numai la terenul nostru,

b. Cele aproximativ 10 cladiri propuse nu depésesc, gabaritic, cele mai impozante clidiri de pe
parcelele invecinate. Blocurile construite in perioada comunistd sunt in marea lor majoritate cu
un regim de indltime de P+4 - P+10, nicidecum P+2 cu accente P+3 spre mijlocul terenului,
special pentru a nu deranja vecinii.

Un set de cladiri noi, cu finisaje de calitate i o organizare exemplard a spatiilor verzi si a
drumurilor de pe parceld vor imbunatdti calitatea vietii in zona respectivi si vor ridica pretul
imobilelor invecinate prin ridicarea valorii intregului cvartal.

¢. Conform studiului de insorire anexat proiectului nostru, impactul asupra parcelelor invecinate
este minim, iar singurele parcele ce ar putea fi afectate (cele de pe latura nordici a cvartalului) au
toate cite un calcan pe limitele de proprietate dinspre terenul in discutie.

d. in faza urmitoare de proiectare, conform standardelor in domeniu, se va calcula exact numérul
de autovehicule st impactul prezentei acestora asupra veeinatatilor. In orice caz, un numir relativ
de 120 de autoturisme care pleacd dimineata si se Intorc seara, in opinia noastra, ar deranja
vecinii semnificativ mai putin decit citeva zeci de autoutilitare, camioane §i autobuze care s se
foloseascd de functiunea actuald, cea de autobazi, zi $i noapte.

e. Una dintre etapele administrative ale clabordrii noului PUG a fost consultarea populatiel cu
privire la noile reglementiri urbanistice.

Raportul informarii si consultarii publicului, etapa 3 - etapa elaborarii PUG si RLU
aferent - municipiul Timisoara, nr, §C2013-021213/24.07.2013, este disponibii pe site-ul
Primariei Municipiului Timisoara la adresa: hitp://www.primariatm.ro/uploads/files/
pug_dezbateri/Raportul%20informarii_PUG%20TIMISOARA(L).pdf

Conform documentului iterat mai sus, nu au existat obiecfiuni ale ,locatarilor” si / sau ale
vecinilor cu privire la noile reglementéri urbanistice aferente noului PUG.

De asemenea, institutiile de mediu din Timisoara, Inaintea emiterii autorizaties de mediu
pentru noul PUG au efectuat o consultare a populatiei.

Avizul de mediu a fost emis sub nr. 1/28.03.2017, de asemenea, fara obiectiuni din partea
vecinilor sau a ,locatarilor” din petitiile depuse la Priméria Timisoara.




*  Aspecte cu privire la alte reglementiri legale indeplinite de proiectul in cauzd

a. Ordinui Nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sanatate publicd
privind mediul de viaé al populatiei, emis de MINISTERUL SANATATII si publicat in
MONITORUL OFICIAL NR. 127 din 21 februarie 2014, prevede

- ART. 3 (1) Amplasarea cladirilor destinate locuinfelor trebuie sd asigure ingorirea
acestora pe 0 durati de minimurm 1 1/2 ore la solstiiul de iarnd, a incaperilor de locuit din cladire
si din locuintele nvecinate. (2) In cazul n care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca
distanta dintre cladirile invecinate este mai micd sau cel putin egald cu inaltimea cladirii celei
mai inalte, se va intocmi studiu de insorire, care sa confirme respectarea prevederii de la alin. (1).

Ashitectul Radu Botig, 2 solicitat intocmirea unui studiu de insorire, depus la dosarul
administrativ al proiectului, si din care rezultd ca proiectu] nostru nu numai ci indeplineste
cerintele minime legale, dar asigurd un impact minim asupra umbririi proprietafilor inv ecinate, §i
numai asupra a citorva proprietiti de pe \atura nordicd a cvartalului.

Mai mult decat atét, proiectantul a inserat cladirile mai inalte (P+3) in centrul parcelei.
pentru a evita umbrirea cladirilor invecinate.

. ART. 4 lit c) spatii amenajate pentru garared si parcarea autovehiculelor populatiel din
zona respectivi, situate ia distante de minimum 5 m de ferestrele camerelor de locust; in aceste
spatii este interzisd garared autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi autovehiculele peste 3.5
tone, autobuzele, remorcile etc., precum si realizarea activitatilor de reparatii §i intretinere auto.

Mentiune : Legea reglementeazd o distanta minima fata de feresrele vecinilor, si nu fald
de calcane, nu limite de proprietale si nit 10m, asa cum indica petitia domnului avocat Despi.

_ ART. 6 (1) La parterul cladirilor de locuit: &) se pot amplasa/amenaja unitafi comerciale,
unitati de prestiri servicii, cabinete medicale umane fird paturi §i cabinete veterinare peniru
animale de companie, cu conditia ca acestea, prin functionarea lor, sd nu crecze disconfort si
riscuri pentry sdnatatca locatarilor; peniru unitatile sus-mentionate se vor asigura mijloacele
adecvate de limitare a nocivitatilor,

b. in conformitate cu dispozitiile Legil 350/2001, PUZ-ul reglementeaza {peste reglementarile
specifice ale PUG-ului)

. modificarea functiunilor zonei, & regimului de construire, a regimului de maltime, a
inaltimii maxime admise si a Coeficientului de Ocupare a Terenuluj (prescurtat CUT);

_ gstabilirea sau modificarea perimetrelor odificabile fata de aliniament (limita de
proprietate dinspre domeniul public) si celelalte limite ale parceleior;




Cu alte cuvinte, elaborarea unui PUZ ne di posibilitatea de a modifica toate acestea de
mai sus.

Alte aspecte

a, Majoritatea cliidirilor propuse prin proiectul nostra sunt P+2, adici au o indltime propusd de 9
m si sunt dispuse la minim 4.5 m de limita de proprietate, limitd care este de fapt un calcan
aproape continuu.

b. Cladirile P+3 (12-13m) sunt dispuse spre mijlocul parcelei si in partea sudici a acesteia -
special pentru a nu deranja vecinii.

¢. Este absurd sa considerim ¢d terenul beneficiarului are de jur imprejur doar limite posterioare
de proprictate.

Daci utilizim regula de cel putin 10.00 m pind la limita posterioard, invocatd in petitie,

atunci ar trebui sé aplicim aceastd reguld pentru toate parcelele din cvartal. Cu 2-3 exceptil, insi,
parcelele din cvartal nu respectd aceastd reguldl, astfel incét, in urma studivlui la fata locului,
concluziendm ci "caracterul urbanistic al terenurilor ce inconjoard parcela" este de zoni de
locuinte pentru maxim 2 familii §i functiuni complementare cu calcan pe limita posterioari de
proprietate si POT mediu de 45%.
d. Retelele de utilitdfi, asupra cirora exita o anumitd ingrijorare, din sesizarea doamnei Romac
Carmen, vor fi construite si redimensionate, potrivit proiectului de dezvoltare a parcelel noastre,
aferent consumului si deversérilor corespunzitoare, cu privire la acest aspect, obligatiile noastre
fiind foarte clare, i anume construirea unei noi retele de conducte de gaz metan, construirea unei
noi retele de electricitate, etc.

. CONCLUZII

I urma iterdrii aspectelor tehnice, de fapt §i juridice de mai sus, apreciem cd se impun
urmatoarele concluzii:

¢« Beneficiarul Heubach Invest Gmbh & Co KG Grossgmain Sucursala Bucuresti a dezvoltat
un PUZ prin care doreste s schimbe destinatia terenului al cirui proprietar este, din industrial
(cu destinatie de autobazi) in spatiu cu functiuni locative;

* Noul PUZ respectd toate normele legale in vigoare, inclusiv reglementirile legale si
administrative ale Planului Urbanistic General curent, care in fapt nu mai este in vigoare.

» Noul PUZ se incadreazi in reglementirile noului PUG, operdnd mult sub maximele previzute
de noua reglementare, pentru a dezvolta un proiect frumos, corect si cu impact minim asupra
vecinilor.




+ Toate aspectele indicate de petentt nu au fost ridicate nici la consultarea publica initiatd de
autoritatea de mediu, si nici la cea initiatd de Primdria Timisoara cu privire la schimbarea
functiei terenului in cauzi, potrivit noilor reglementiri PUG,

« Intr-o economie de piata orice investitor este interesat de maximizarea profitului. Propunerea
beneficiarului se situazi la dimensiunea minima la care investitia mai este profitabild, avind in
vedere pretul actual terenului si costurile investitionale, raportate la pretul final de vinzare al
unei unititi de locuit. Aprobarea PUG-ului municiliviui Timisoara in sine - s1 aprobarea
oricdrui PUG in general - deschide usa investitiilor si a progresului care, inevitabil, schimbi
caracterul unei zone. In cazul nostru, caracterul industrial s-ar schimba in Locuinte S+P+3E,
parcaje si functiuni complementare.

Fatd de toate acestea de mai sus, va rugim s# respingefi pretenfiile indicate in petitiile
(adresele) inregistrate la data de 03.11.2017, la Primdria Timigoara, cu privire la proiectul
elaborat de arhitect Radu Botis, referitor la schimbarea functiunii imobilului cu adresa
administrativd Timigoara, str. Stuparilor ar. 6, jud Timis,

Heubach Invest Gmbh & Co KG Grossgmain Sucursala Bucuresti
si Radu Botis - Biroun Individual de Arhitecturs
prin avocat Andrei Iulian




