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MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA GENERALA DE URBANISM

BIROU AVIZARE CONFORMITATI PUG/PUD/PUZ SI CERTIFICARI

Nr. UR2020- 007552/26.10.2020

RAPORTUL INFORMARII §I CONSULTARII PUBLICULUI

Etapa 2 - etapa elabordrii propunerilor PUZ si RLU aferent, de informare si consultare a
publicului cu privire la documentatia:
PUZ - ,LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE";
Amplasament: CALEA BOGDANESTILOR nr. 20-20A, Timisoara;
Beneficiar: TREI DION PIZZA SRL;
Proiectant: STUDIO ARCA SRL.
Detalii privind tehnicile si metodele utilizate de solicitant pentru a informa si a consulta publicul:
Cetatenii au fost invitati sa transmita observatji referitoare la documentatia P.U.Z. disponibila la
Biroul Avizare Conformitati PUG/PUD/PUZ si Certificari din cadrul Directiei Generala de Urbanism si
afisata pe site-ul www.primariatm.ro, in perioada 08.07.2020 -31.07.2020.
in acest scop, beneficiarul documentatiei a amplasat un panou pe parcela prin care a informat
despre elaborarea planului urbanistic zonal, iar Directia Generald de Urbanism, a amplasat 4 panouri (3
panouri pe teritoriul zonei studiate prin P.U.Z. si 1 panou la sediul Primariei Municipiului Timisoara),
conform Anexei 2 din H.C.L. nr. 218/08.06.2020 privind aprobarea Regulamentului local de implicare a
publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si amenajare a teritoriului, au fost notificati
cetatenii ale caror proprietati sunt direct afectate de propunerile PUZ, prin adrese expediate prin posta si
prin publicarea anuntului pe site-ul www.primariatm.ro.

Proprietari notificatj:
- Proprietar imobil :Calea BOGDANESTILOR nr. 6, 8, 10, 14, 16, 21, 21A, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29,
30, 31, 33, 35, 37, 39, 39A
- ASOCIATIE PROPRIETARI - Calea BOGDANESTILOR nr nr. 6A, 12
-HOTEL DEL CORSO - Calea BOGDANESTILOR nr. 18
- Proprietar imobil str. SUCEAVA nr. 9, 10, 11, 12, 13, 13A, 14, 14A

Consultarea documentatiei a fost facutd pe site-ul Primariei municipiului Timisoara
www.primariatm.ro in sectiunea Planuri urbanistice/ Planuri urbanistice supuse informarii si consultarii
publicului/2020 in perioada 08.07.2020 -31.07.2020.

La intalnirea cu proiectantul STUDIO ARCA SRL, organizata in data de 21.07.2020, de la ora
14.00-15.00, prin platforma online Zoom, au fost adresate intrebari proiectantului, respectiv au fost
facute obiectii cu privire la aceasta investitie, din partea persoanelor participante.

La sugestiile din partea publicului cu privire la aceasta investitie, transmise la intalnirea cu
proiectantul, organizata prin platforma online Zoom in data de 21.07.2020, respectiv pe mail-ul
~ dezvoltareurbana@primariatm.ro si prin Serviciul Relationare Directa cu Cetatenii (camera 12) a
Primariei Municipiului Timigoara, proiectantul documentatiei Plan Urbanistic Zonal - "LOCUINTE
COLECTIVE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE”, Calea Bogdanestilor nr. 20-20A Timisoara, a
formulat un raspuns prin adresa inregistrata cu nr. UR2020- 009308/10.08.2020.
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Conform acestui raspuns au fost explicate anumite probleme sesizate de vecini, astfel.

A. Explicarea conceptului

In desfasurata frontul nordic al Caii Bogdanestilor sunt prezente trei tipologii de cladiri (cu regim
de inaltime mic, mediu si mare). Volumul propus rezulta din combinarea acestor trei elemente si glisarea
pe orizontala astfel incat volumele de baza se raporteaza la scara cladirilor din proximitate. Volumul mai
inalt, prin pozitionarea sa pe coltul intersectiei dintre strada Suceava si Calea Bogdanestilor, creeaza un
dialog interesant cu strada si cu blocurile de locuinte P+10 din vecinatate.

Fiecare componenta a siluetei obtinute se adreseaza unui alt nivel de perceptie, de la
vecinatatea imediata pana la nivel urban.

B. Relatii cu parcelele invecinate, vizibilitate si insorire

In materialul anexat este prezentata raportarea volumului la contextul urban dar si relationarea
cu vecinatatile (volum de baza si volum inalt).

Pentru a limita o relatie vizuala directa cu parcelele invecinate, se propune amplasarea nodului
de circulatii verticale si orientarea volumului inalt spre oras (Calea Bogdanestilor si strada Suceava),
astfel incat sa obtureze vizibilitatea spre interiorul cvartalului.

Precizam ca este obligatorie respectarea prevederilor Ordinului Ministerului Sanatatii nr.
119/2014, cu modificari si completari ulterioare, in ceea ce priveste asigurarea insoririi atat a locuintelor
din cladirea propusa, cat si a locuintelor din cladirile invecinate (art. 3). Este prezentat studiul de insorire
unde se poate observa modul in care vor fi afectate parcelele si cladirile invecinate din punct de vedere
al asigurarii insoririi acestora.

C. Indici urbanistici, posibilitati de mobilare

Se propune limitarea procentului de ocupare a terenului (POT) la 40% pentru volumul de baza
si la 20% pentru volumul mai inalt.

Pentru a intelege mai bine scara cladirii propuse este prezentata in materialul anexat o varianta
de mobilare a nivelurilor cladirii (subsol, parter, un nivel al corpului de baza si un nivel al corpului mai
inalt). Propunem limitarea numarului de apartamente la maxim doua apartamente pe nivel pentru
volumul de baza si un singur apartament pe nivel pentru volumul inalf. In varianta de mobilare
prezentata sunt maxim 13 apartamente.

D. Circulatii auto si parcari

Cladirea va fi dotata la nivelul subsolului si in exterior, la nivelul terenului, cu parcari pentru
locatari (minim un loc de parcare pentru fiecare apartament si un spor de 15%) si pentru functionarea
spatiului cu alta destinatie. Toate parcarile necesare se vor organiza pe parcela in discutie.

Pentru a evita o posibila circulatie auto suplimentara pe strada Suceava si luand in considerare
refacerea in viitorul apropiat a prospectului Caii Bogdanestilor, se propune acces auto din Calea
Bogdanestilor si supunerea acestei solutii alternative spre aprobarea Comisiei de circulatie.

Ca urmare, unii dintre vecinii direct afectati si alte persoane participante la intalnirea cu
proiectantul au solicitat o dezbatere publica.

Aceasta dezbatere publica a fost organizata in data de 30.09.2020 de la ora 12.00 prin
platforma online Zoom. Datorita timpului limitat la 45 min. de platforma online si a faptului ca publicul nu
a reusit sa vizualizeze corect intregul proiect (nu au gasit proiectul afisat pe site-ul PMT) aceasta
dezbatere publica nu a reusit sa limpezeasca lucrurile (nu si-a atins scopul dupa cum relata unul dintre
participanti).

Totusi participantii la aceasta intalnire au reusit sa mentioneze care sunt, din punctul lor de
vedere, problemele legate de acest proiect:

- Regimul maxim de inaltime propus P+10E, este prea mare;

— Coeficientul de Utilizare al Terenului maxim propus = 2,9, este prea mare;

- Nu este clar in proiect, cum a fost rezolvat accesul auto si cum au fost asigurate
locurile de parcare necesare functionarii cladirii;

— Realizarea acestui proiect va genera o aglomerare a circulatiei auto si implicit o lipsa a
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locurilor de parcare in zona;

- Umbrirea cladirilor vecine din cauza regimului mare de inaltime propus, explicitarea
studiului de insorire;

- Nu este clara rezolvarea problemei zonelor verzi;

- Sa se faca dovada instiintarii tuturor vecinilor direct afectati, despre aceasta investitie.

La observatiile din partea publicului cu privire la aceasta investitie, formulate de acesta la
dezbaterea publica, proiectantul documentatiei Plan Urbanistic Zonal - "LOCUINTE COLECTIVE SI
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE", Calea Bogdanestilor nr. 20-20A Timisoara, a formulat un raspuns
care a fost inregistrat prin adresa cu nr. UR2020- 012257/22.10.2020.

Continutul acestui raspuns este urmatorul:

1. Descrierea cladirii propuse

Prin solutia de mobilare prezentatd, se propune o cladire rezidentiald, cu un spatiu cu alta
destinatie la parter si cu un maxim de 13 apartamente la nivelurile superioare. Cladirea are o silueta
fragmentata pe registre orizontale pentru a raspunde contextului divers in care este amplasata si pentru
a oferi mai multe niveluri de perceptie si raportare.

Astfel, primele patru niveluri (parter si trei etaje) constituie un volum de baza, fragmentat la
randul lui in volumul parterului, un alt volum al etajului 1 si un volum ce cuprinde etajele 2 si 3. Volumele
sunt decalate pentru a genera cornise intermediare ce se raporteaza la cladirile din zona si spatii
exterioare - terase la nivelurile 1 si 2. Nivelurile volumului de baza au suprafete cuprinse intre 210 mp si
245 mp, adicd acopera intre 28% si 32% din teren. Parterul cuprinde un S.A.D. de aproximativ 150 mp
si un spatiu de acces la nucleul circulatiilor verticale. Etajele 1, 2 si 3 contin fiecare cate doua
apartamente. Ca variantd, la etajul 1, in locul celor doud apartamente este posibild amenajarea unui
spatiu pentru co-working care sa deserveasca rezidentii cladirii.

De la etajul 4 pana la etajul 10, nivelurile se restrang ajungand la o suprafatd de maxim 155
mp/nivel (20% din suprafata terenului). Fiecare din cele sapte etaje contine cate un singur apartament,
cu acces direct din lift si casa de scara. Toate aceste etaje sunt grupate intr-un singur volum, agezat si
el decalat pe volumul de baza. Datorita decalajului si restréngerii suprafetei, peste etajul 3 se formeaza
0 terasa generoasa, care va deservi un spatiu pentru fitness rezervat rezidentilor cladirii.

Solutia aleasa pentru conformarea cladirii provine atat din “observarea’contextului construit cat
si din ambitia de a crea locuinte la un standard ridicat aproape de centrul orasului.

2. Coeficientul de utilizare al terenului - CUT

Prin Legea 350 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, reactualizata, este definit
Certificatul de Urbanism si sunt stabilite elementele cuprinse de acesta (art. 31). Conform legii, la
sectiunea Regim Tehnic, prin Certificatul deUrbanism vor fi precizati, printre altele, indicii urbanistici -
procent de ocupare al terenului (P.0.T.) si coeficient de utilizare al terenului (C.U.T.) - in conformitate cu
Regulamentul Local de Urbanism aferent documentatiei de urbanism aprobate, in vigoare.

Prin Certificatul de Urbanism nr. 1005 din 25.03.2019, la sectiunea Regim tehnic, este precizat
doar unul din cei doi indici urbanistici, P.O.T. si C.U.T., respectiv “P.0.T. maxim 40%”, conform P.U.G.
aprobat prin H.C.L. nr.157/2002 si prelungit prin H.C.L. nr. 619/2018. Coeficientul de utilizare al
terenului, C.U.T., nu este specificat deoarece pentru terenul studiat nu s-a stabilit si aprobat un C.U.T.
prin R.L.U. aferent P.U.G.

Legea 350, la art. 32 alin. (7), limiteaza depésirea coeficientului de utilizare al terenului, C.U.T.
aprobat initial, printr-o noua reglementare urbanistica, la 20%.

Prin urmare, nu ne putem raporta la un coeficient de utilizare al terenului aprobat initial, dar ne
putem raporta la coeficientii de utilizare ai parcelelor invecinate. Dintre cele doud parcele invecinate,
Bogdanestilor 22 (avand C.U.T. = 2,46) si Suceava 9 (avand C.U.T. = 1,9), ne vom raporta la cea cu
conditii de amplasare similare, adica cea situaté pe Calea Bogdanestilor, o artera majora cu un prospect
stradal de 36-39 m. Pentru aceasta parcela depasirea cu 20% a C.U.T.-ului de 2,46 existent, conduce la
un C.U.T. de 2,95.

Prin proiectul nostru, am propus un C.U.T. maxim de 2,9, iar propunerea de mobilare se
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incadreaza in C.U.T. de 2,6. Datorita pozitionarii speciale, parcela de colt, in frontul Caii Bogdanestilor,
considerdm absolut justificatd depasirea cu 0,14 (5,7%) a CUT-ului parcelei invecinate de pe Calea
Bogdanestilor nr. 22.

Deoarcece propunerea de C.U.T. max. 2,9 a fost anterioara solutiei de mobilare, propunem
limitarea C.U.T.-ului la 2,6 (plansa de Reglementari urbanistice anexata).

3. Asigurarea numarului de parcari necesare functionarii cladirii propuse

Prin Certificatul de Urbanism nr. 1005 din 25.03.2019 se solicita s& fie asigurate locuri de
parcare in incinta.

Cladirea propusa va gazdui maxim 13 apartamente si un S.A.D. cu suprafata de circa 150 mp.
Necesarul de locuri de parcare pentru cele 13 apartamente este de 13 x 1,15, adicd 15 locuri de
parcare. Necesarul de locuri de parcare pentru spatiul cu alta destinatie propus la parterul cladirii este
de 3 locuri de parcare. In total, sunt necesare 18 locuri de parcare.

Prin propunerea noastra sunt prevazute cele 18 locuri de parcare astfel: 14locuri de parcare in
subsolul cladirii (plansa 20/25 din materialul de prezentare anexat) si 4 locuri de parcare la nivelul
terenului (plansa 21/25 din materialul de prezentare anexat). Suplimentar fatad de cele 18 locuri de
parcare mai sunt prevazute inca 6 locuri realizate prin utilizarea elevatoarelor pentru parcaje.

Pentru calculul necesarului locurilor de parcare s-au luat in considerare atat prevederile
Regulamentului Local de Urbanism, aferent P.U.G. aprobat prin H.C.L. nr. 157/2002, prelungit prin
H.C.L. nr. 16/2018, Anexa 2 — Norme locale privind determinarea numérului locurilor de parcare cat si
cele ale Regulamentului General de Urbanism.

Conform celor expuse mai sus, consideram ca prin propunerea noastré sunt respectate toate
prevederile legale privind asigurarea locurilor de parcare necesare.

Datorita ingrijorarilor exprimate la faza de consultare a populatiei privind aglomerarea cu
autovehicule a strazii Suceava si luand in considerare perspectiva de refacere a prospectului Caii
Bogdanestilor in viitorul apropiat, am considerat ca oportund mutarea accesului auto propus de pe
strada Suceava pe Calea Bogdanestilor.

Pe parcursul avizarii documentatiei P.U.Z. va fi obligatorie obtinerea avizului Comisiei de
Circulatie, demers in care se vor avea in vedere toate cele mentionate mai sus.

4. Asigurarea zonelor verzi

Prin Avizul de oportunitate nr. 59/07.11.2019 se impune respectarea unui procent minim de
20% din suprafata terenului, ce trebuie alocat zonelor verzi.

Procentul alocat zonelor verzi, conform planselor de reglementéri si mobilare propuse (plansa
de Reglementari urbanistice A03, plansa Posibilitati de mobilare A4 si plansa 21/25 din materialul de
prezentare - anexate), va fi de minim 30% din suprafata totald a terenului.

Consideram c prin asigurarea procentului de 30% ne incadram in toate prevederile legale si ca
asigurarea spatiilor verzi nu este un subiect de ingrijorare.

5. Asigurarea dreptului la insorire

in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea
Normelor de igiena si sanatate publica, prin proiecte trebuiesc respectate normele specifice de igiena si
sanatate. Prevederile se referd atat la asigurarea conditiilor pentru cladirile propuse cat si pentru cele
existente pe parcelele invecinate.

“Art. 3 (OMS 119/2014)

(1) Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie s& asigure insorirea acestora pe o durata
de minimum o ora si jumatate, la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele
invecinate.

(2) Tn cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiazé cé distanta dintre cladirile
invecinate este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi un studiu
de insorire care sa confirme respectarea prevederii de la alin. (1).

(3) Tn cazul invecinarii cu cladiri cu fatade fara ferestre, respectiv calcan, prevederile alin. (1) se
aplica doar pentru peretii cu ferestre, cu respectarea dreptului la insorire a incaperilor de locuit ale celui
mai vechi amplasament.”
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Deoarece propunerea noastra se incadreaza in situatia la care face referire alin. (2), am realizat
un studiu de insorire, prezentat in materialul propus, ca raspuns la observatiile din cadrul etapei de
consultare a populatiei (plansa25/25 din materialul de prezentare anexat).

Din planul de situatie se poate observa ca singura fatada a unei cladiri existente, invecinate,
care contine ferestre ale incaperilor de locuit si care poate fi afectatd in conformitate cu alin. (3), este
fatada sud-estica a cladirii de pe Calea Bogdanestilor nr. 22. Din studiul de insorire rezultd un impact
minimal pe care cladirea propusé il are asupra acestei fatade sub aspectul umbririi. Aceasta fatada va fi
umbrita partial, la solstitiul de iama, in intervalul orar 8:13 - 11:30 (plansa anexa 5/5), fiind asigurata
insorirea in acord cu prevederile alin. (1).

Fatadele sud-estica si nord-vestica ale cladirii de pe strada Suceava nr. 9 nu sunt afectate de
umbrirea volumului cladirii propuse iar fatada de sud a aceleiasi cladiri nu contine ferestre ale
incaperilor de locuit (alin. (3)).

In concluzie, propunerea noastra nu aduce prejudicii asupra dreptului la insorire al cladirilor
invecinate.

6. Regimul de inaltime

Singurul aspect al propunerii ,care, aparent, este iesit din uzualul abordarii arhitecturale a
zonei.

Totusi, la o privire mai ampla asupra cvartalului extins, delimitat de Calea Bogdanestilor,
Bulevardul Cetatii, strada Gh. lazar si Calea Circumvalatiunii, se observa o tendinta evidenta si fireasca
de inaltare a cladirilor adiacente acestor céi majore de circulatie in timp ce in interior scara cladirilor
este sensibil mai mica (plansa anexa 3/5). Chiar si restrangand observatia doar la fronturile din zona
parcelei noastre se poate observa tendinta de fnaltare a constructiilor amplasate pe parcele adiacente
cailor majore de circulatie - strazi cu prospecte largi. Majoritatea constructiilor sunt cu un nivel de
inaltime mediu, de P+3/4E, iar unele dintre cele mai noi depasesc acest nivel: - C. Bogdanestilor 22
(P+4/5E), C. Bogdanestilor 12 (P+5E), Bulevardul Cetatii 10(P+6E) - (plansa anexa 4/5).

In acest context, in care parcela noastra are un front generos pe Calea Bogdanestilor, fiind si o
parceld de colt, coroborand si cu propunerea ca volumul inalt, ce depaseste media cladirilor invecinate,
s4 fie restrans la o amprenta de 20% din supratata terenului, consideram ca silueta propusa are toate
sansele sa se integreze Tn contextul locului si s& aducd un plus la nivel de calitate a locuirii in zona.

Eventuala ingrijorare cum c& propunerea ar putea constitui un precedent periculos pentru
dezvoltarea ulterioara a cvartalului este exclusa deoarece conditiile contextului in care se afla parcela
noastra nu se mai regasesc catre interiorul cvartalului.

in spijinul demersului propus s-a facut un exercitiu de comparare a solutiei propuse cu una care
nu excede prin nici un parametru (POT, CUT, Regim deinaltime) cladirile invecinate (plansa anexa 2/5).
Din aceastd comparatie rezultd ca solutia propusd este net superioard atat in relatia cu cladirile
invecinate, din perspectiva insoririi, invecinarii si cea a spatiului generat, cét si prin prisma facilitarii
conditiilor pentru crearea unor locuinte cu un standard ridicat in acest cvartal.

Avand in vedere ca s-au parcurs procedurile prevazute de H.C.L. nr. 218/08.06.2020 privind
aprobarea Regulamentului local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de
urbanism si amenajare a teritoriului ,,Etapa 2 — etapa elaborarii propunerilor PUZ si RLU aferent, de
informare si consultare a publicului cu privire la documentatia Plan Urbanistic Zonal - ,LOCUINTE
COLECTIVE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE”, CALEA BOGDANESTILOR nr. 20-20A, Timisoara,
beneficiar TREI DION PIZZA SRL, prmectant STUDiO ARCA SRL, a fost finalizata si se va putea

incepe circuitul legal de avizare.
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