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Obiect:

PRr MARUL MUNICI PIULUI Tl MlSoARA

- Direcfia GeneralS de Urbanism -

Timigoara, B-dulC.D, Loga, nr. t, cod postal 300030
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1.

L.t.

(1)

Stimate domnule Primar,

Stimati doamni Arhitect-$ef,

Subscrisa societate JOHNNY SHOES SRL, cu sediul in Timigoara, Calea Stan Vidrighin nr. 14, Corp

Clddire C, birou nr. 1 9i birou nr. 6, jud. Timig, inreg. la Reg. Com. sub nr. J3518241t999 9i av6nd CUI

I2ZtOgB:., reprezentatd legal prin lonel Dragu - Administrator gi convenlional prin Avocat Radu S-

Odangiu - Cabinet de avocat, tel. +40 722 629 901, e-mail: gffice@"9danFiu--c-om,

formulSm prezentul

RASPUNS

fald de Observaliile transmise de mandatarul convenlional SCPA Martonosy & Asociafii, prin

Sesizarea nr. UR202L-OO40941L6.04.2021, prin care se soliciti ,,respingerea modificdrii funcliunii
zonei prin adoptarea HCL de oprobore PUT' ,

prin care menlionim urmitoarele aspecte esenliale:

REFERITOR LA PUNCTUL 1

Regimul tehnic din zona in care se afl6 parcela

parcela din CF nr. 433036 Timi;oara (proprietatea subscrisei) se afld in UTR 70 Timi;oara, iar regimul

tehnic este stabilit conform PUG aprobat prin HCL t57/2002, conform PUZ zona Lidia-Muzicescu-

Martirilor-Urseni aprobat prin HCL nr.9L/I998 gi potrivit PUG/RGU aprobat prin HG 525/1996.

Prin Observa!iile formulate, se sus!ine nejustificat cd nu sunt posibile locuin!ele colective in UTR 70,

ci doar locuinle monofomiliole sau bifomiliale.

in primul rdnd, conform PUG aprobat prin HCLI57/2002, in UTR 70, regimul de construire este

urmitorul:,,ZONE PENTRTJ LOCUTNTE 5t FUNCTttJNI COMPLEMENTARE (P - P+2) / (PESTE P+2)":

UTR 70:

(2)

(3)

Legend5 PUG

Pagina l din 7



(4)

(s)

(6)

(71

(e)

(10)

(8)

JOHNNY SHOES SRL

- Rdspuns Observolii UR2021-004094/L6.04.202L -

in ol doitea rdnd, se ignori faptulcd parcela din CF nr.433036 Timigoara are un regim stabilit prin PUZ

aprobat prin HCL nr,9t/1998 de ,,rezervd teren destinat compensdrilof' 5i de ,,locuinfe"(v. onexa 1'),

iar nu un regim strict ,,zond rezidenliald gi dotdri aferente"-sub care, de exemplu, sunt reglementate

parceleinvecinate din CF nr. 4I7625 (vecin est, pe care se aflS clSdirile P+1E delinute de unul dintre

petenli) gi CF nr.431015 (pe care se afli o clidire P+2E+M).

Regimul de ,,rezervd teren destinot compensdrilor" justifici obligalia de a intocmi un PUZ, pentru

parcela din str. Mureg nr. 139C (CF nr.433036), pentru ci, in sine, aceasti categorie nu prezinti

aparent nicio limiti de construire.

in al treilea rdnd, parcelele cu care se invecineazi terenul subscrisei, pe partea de vest gi de nord au

aceea;i destinalie de ,,locuinle" - care permit inclusiv regim de locuinle colective.

Din simpla consultare a planului urbanistic zonal aprobat prin HCL nr.9t/I998 se observi ci parcele

colorate cu portocaliu au un regim distinct de parcelele galbene:
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Legenda PUZ Lidia

Plan incadrare in PUZ HCL 9t1L998. ZonE portocalie

Pentru zonele cu portocoliu s-a avutin vedere posibilitatea de a realiza inclusiv locuinle colective, cu

un regim distinct gi mai permisiv in privinla numdrului de familii, av6nd in vedere c5 parcelele sub

acest regim includ inclusiv terenurile situate pe strada Lidia gi Calea Martirilor, in zona de blocuri (v.

onexo L\.

Prin urmare, destinalia de locuin!5 colectivd este permisi, in raport cu limitele stabilite conform PUZ

zona Lidia (HCL 91/1998).

in al potrulea rdnd, chiar daci parcela subscrisei din CF nr.433036 Timigoara s-ar afla sub un regim
strict cum este cel de zond ,,zond rezidenyiold si dotqri oferente", se permite derogarea prin PUZ

inclusiv de la regimul de func!iunilor.

in acestsens,.potrivitart.32 alin. (5) lit. a) din Legea nr.350/2001:

,,a) prin Plonul urbanistic zonql se stobilesc reglementdri noi cu privire la: regimul de construire,

funcliunea zonei, indlgimeo moximd admisd, coeficientul de utilizore o terenului (C|JT),

procentul de ocupore a terenului (POT), retrogerea clddirilor fala de qliniament 5i distonlele

Radu S. Odangiu - Cabinet de Avocat
T: +40 722 629 907
E: office@odangiu.com
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JOHNNY SHOES SRL
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fald de limitete laterale gi posterioore ole parcelei" - prevedere este reluati 9i in art' 47 alin'

(5) din Legea 350/2001.

iar conform art. 47 alin. (2) lit. c) din Legea 350/200t:

,,planul urbanistic zonql cuprinde reglementdri osupro zonei referitoare la: ("')

c) modul de utilizare o teirenurilor;"

(L2\ proiectul urmirit vizeazS realizeazi de locuinle colective 9i de servicii la parter, firi a se aduce

atingere aspectului arhitectonic sau echilibrului social sau de mediu al zonei'

(13) construcliile car,e vor fi realizate sunt conforme prin volumetrie 9i fizionomie exterioarS aspectul

general al zonei 9i apreciazd valoarea zonei'

(14) Vizavi de parcela subscrisei se afld Hotelul Alexandra, in regim P+3E, iar la doui parcele spre est (cca'

15m-20m) se afli o clidire p+2E+M cu spalii de servicii (stomatolog, grddinili etc')5i de locuire'

(15) Mai mult, in toate direcliile, la distanle sub 50-100 m, existS multiple ansamble rezidenliale sub

.standardul proiectului de pUZ propus, in ceea ce privegte regimul de funcliuni, spaliul verde rezervat,

numirul de locuri de parcare propuse sau respectul fa!5 de destinalia rezidenliali a zonei.

(16) De asemenea, in zona vecind existi multiple clidiri P+3E sau chiar clidiri care depigesc regimul de

inilfime al unei clidiri p+3E, tinzind spre regimul unor clidiri de P+4E sau chiar P+SE. Este notoriu

faptul cd pe strada Mureg gi pe strSzile adiacente s-au construit imobile locuinle colective similare sau

chiar maiinalte dec6t investilia propusi de subscrisa gi cu mult mai multe apartamente.

(t7l Cu titlu de exemplu, precizim 5i c5, la aproximativ 170 m, se afld terenul cuprins intre strdzile Victor

Gaga;i Florin Medele! pentru care s-a aprobat prin PUZ (HcL 101/2019) un regim tehnic care include

inclusiv construire de clSdiri p+5E+Er (aspecte cuprinse giin Avizul de oportunitate nr.43126.to.zot7)'

Acest pUZafost aprobat tot pentru zona Lidia (UTR 70) gi tot raportat la PUZ aprobat prin HCLTM nr'

gt/Igg8, respectiv la normele generale ale RGU, RLU, Legea nr. 350/2OOI9.a'm'd'

(18) Totodati, zona UTR 70 nu este o zoni in care sd fifost interzise modificdrile prin PUZ, in sensul art' 45

, alin. (5) din Legea 350/2006.

(19) cu toate acestea, subscrisei i-a fost emis Avizul de oportunitate nr,1'L127.0t,2020, prin care proiectul

propus a fost restrans considerabil, de la P+3E+Er, la P+2E+Er (M), tocmai pentru a respecta

func!iunile gi regimul de inillime al zonei.

(20) Totodati, cele doud corpuri de clidire propuse au fost fragmentate, in trei corpuri mai mici - aceastd

varianti servind la reducerea sarcinii edilitare aduse zoneigifiind apreciati de autoritate ca o varianti

optimi de exploatare pentru parcela de teren pe care o delinem.

(2Ll Altfel spus, prin avizul de oportunitate amintit, ni s-a creat o situalie nefavorabili, dar care a avut ca

scop si asigure cd existi o marjd de siguranld tonsiderabilS ntre proiectul propus 9i limitele de

legalitate gi oportunitate sub care se poate construi in zon5.

(22) Nu in ultimul r6nd, dacd cei 4230 mp din parcela din CF nr. 433036 ar fi scindate in 8-L0 parcele

restr6nse, de 350-500 mp, pentru a ridica locuinle monofamiliale sau bifamiliale, de regim S+P+2E,

zona ar fi mai pulin protejati 9i nesustenabil exploatati - av6nd in vedere cd proiectul subscrisei

' asigurd inclusiv o zond de verde de cca. 1300 mp.

(23) A;adar, prin Avizul de oportunitate nr.11105.03.2020 s-a stabilit modul cel mai oportun de exploatare

al parcelei, in raport cu necesitilile 5i aspectul zonei.

Radu S. Odangiu - Cabinet de Avocat
T: +40 722 629 901,

E: office@odangiu.com
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L.2. Principiulsecurit5tiijuridice

(241 in primul rdnd, se pleacd de premisa eronati ci petenlii reprezentali convenlional de SCPA Martonosy
& Asocialii nu arfi cunoscut existenla unor locuinle colectivein zona Lidia-Mure5.

(25) Strada Mureg cuprinde numeroase locuinle colective, inclusiv in zona vecini parcelei subscrisei din
str. Mure; nr. 139 /C - care au avut in vedere planuri urbanistice zonale gi clddiri de apartamente
ridicate anterior dobdndirii unor imobile de cdtre peten!i, dupi cunogtinlele noastre.

(26) Fdrd doar gi poate, intreaga zonl cuprinsd in UTR 70 este in proces de urbanizare 9i dezvoltare,
reglementdrile permi!6nd gi stimu16nd locuirea de tip colectiv.

(271 in at doilea rdnd, planul urbanisticzonalcreat pentru reglementarea unei parcele nu este un actcare
poate atinge principiul securitiliijuridice - aga cum eronat se susline prin observaliile transmise.

(28) Principiul securitdtiijuridice nu are nicio legituri cu adaptarea unui regim de functiuni printr-u n PIJZ

referitor la o singuri parcelS de teren.

(29) Un PUZ care privegte regimul legal, tehnic 9i economic al unui singur imobil este un act administrativ
care nu afecteazd drepturile proprietarilor parcelelor invecinate, c6t timp nu depSgeste limitele de
legalitate gi oportunitate stabilite de reglementSrile incidente.

(30) Inclusiv caracterul normativ al unui asemenea act este pus la indoiatS, atunci cdnd reglementeazd o
situalie juridicd 5i fapticd precisi, firi a viza un numir nedeterminat de destinatari sau o categorie
anume.

(31) Totodatd, contrar observaliilor ridicate, in vecinitatea parcelei subscrisei nu existd locuinle dec6t pe
lateralul de est, unde se afli parcela nr. CF 417625 pe care se afli cl5diri P+1E 5i care seinvecineazi
pe partea de est tot cu o clSdire locuin!5 colectivd gi spaliu de servicii, in regim p+2E+M.

1.3. Deprecierea imobilelor vecinilor

(32) Se susline ci imobilele vecine se vor deprecia cu ,,cca. 30% sau mai mult", dacS se va aproba pUZ.

(33) ' Aceasti tezd este o speculalie neprobatS qi este paradoxalS, in condiliile in care zona Mureg, in chiar
apropierea parcelei subscrisei, existi numeroase imobile colective.

(34) Trebuie avut in vedere inclusiv faptul cd serviciile care vor fi asigurate la parter vor avea ca obiect
numai activit5li complementare zonei de locuit gi vor spori valoarea imobilelorinvecinate -servind
toli locuitorii din zon5.

L.4. Noul PUG gi RLU aferent

(35) Este nefiresc faptic 9i ilogic juridic sd se suslind .e ,n proiect de pUG (act normativ) produce efecte
juridice, at6t timp c6t nu doar cd nu a intratin vigoare, dar nici nu a ajuns in etapa de avizare, in cadrul
comisiilor de specialitate ale Consiliului Local.

(36) Astfel, contrar alegaliilor netemeinice din cuprinsul observaliilor, proiectul de pUG nou nu are
caracter imperqtiv

(37) Prevederile noului proiect de PUG sau RLU aferent nu pot produce vreun efect asupra planurilor
urbanistice zonale sau de detaliu ?n curs de aprobare - fiind dob r la faza de propunere pi fiind
susceptibil de orice fel de modificdri, pdni la momentul aprobirii concrete prin HCL.

Radu S. 0dangiu - Cabinet de Avocat
T: +40 722 629 got
E: office@odangiu.com
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JOHNNY SHOES SRL
- Rd s p u n s O bse rvol i i U R202 j. -004094/ j.6.04. 202 1 -

Aceastd cauzd este ;i motivul pentru care autorii observaliilor se referd la acest document menlion6nd
denumirile,,noul PUG" sau,,noul RLU" -in lipsa unui numir concret de HCL.

Niciun proiect de hotd16re de consiliul local de acesttip nu a ajuns pe ordinea de zi a C.L. Timi;oara,
astfelinc6tsd se poati discuta despre un caracterobligatoriu al unor noi reglementSri de urbanism.

PUG in vigoare al Municipiului Timigoara a fost aprobat prin HCL nr. t57 /28.OS.2OO2gi a fost prelungit
cel mai recent prin HCL nr.619/23.11'2018, in care la Art. 1 s-a prevdzut expres:

,,Se aprobd modificarea Art. L din Hotdrdreo Consiliului Local ol Municipiului TimiSooro nr.
1-05/27.03.20L2 - privind prelungirea volabititdtii Ptonului tJrbonistic General ol Municipiului
TimiSoara oprobot prin Hotdrdreq Consiliului Local ol Municipiului TimiSoaro
nr.L57/28.05.2002, cu modificdrile ulterioqre, core vd qveq urmdtorul conlinut: "Se oprobd
prelungireo termenului de voldbilitate a Plonului Llrbanistic General al Municipiutui
TimiSoara pond la introrea in vigoare o noului Pton lJrbanistic Generol."

Totodat5, subliniem ci subscrisa am urmat intocmai instructiunile autoritSlii publice stabilite inifial
prin C.U. nr. tI5/27 .0t.2020, iar, ulterior, prin Avizul de oportunitate nr. 1L/27 .O1.2OZO- in raport cu
prevederile actuale gi incidente din PUG;i RLU aprobate prin HCLt57/2002, pUZ Lidia aprobat prin
HcL9l'/r998, respectiv PUG 9i RGU aprobate prin HG s2s/rgg6.

(40)

2, REFERITOR LA PUNCTUL 2

2.L. Studiul de insorire

(42) Tn conformitate cu art. 22 din RLU (HCL 157 /2}o2l 5i cu cerinlele Avizului de oportunitate nr.
11/OS.OS.2020, am depus un studiu de insorire, intocmit conform Normele de igiend 5i sSnState
publicd privind mediul de via!6 al populaliei, aprobate prin Ordinu I LI}/20L4.

(43) Studiul de insorire a demonstrat cd se asiguri cerinla de minim 1,5 ore de insorire ta solstiliul de
iarni, a inciperilor de locuit din clSdiri si din tocuinlele invecinate.

(44) Documentul a fost depus alSturi de documentalia de urbanism reintocmiti conform Avizului de' oportunitate menlionat, alSturi de Adresa nr. UR2021-000700 /25.0L.2021.
(45) A;adar inillimea maximi de la cornigd pi cea de la coami nu aduc atingere nivelului de insorire minim

impus de legislatia in vigoare.

(46) Totodat5, dacd petenlii ar fi dorit sd cerceteze studiul de insorire s-ar fi putut adresa autoritdlii, cu o
cerere in acest sens - documentul fiind disponibil alSturi de orice alt act din documentafia de urbanism
depusS.

(4r)

3.

(47l'

(48)

REFERITOR 1A PUNCTUL 3

contrar criticilor aduse, proiectul prevede un numEr de 86 de locuri de parcare - astfel cum rezulti
clar gi din Planga nr. U007 - propunere de mobilare.

sunt 24 de locuri de parcare, in subsolul fiecirui imobil gi 4 locuri de parcare subterane spaliilor verzi
situate ?ntre imobile. Acestora li se adaugi 13 locuri de parcare supraterane - adici un total de g9 de
locuri de parcare.

Astfel, raportul de 1,15 locuri de parcare va fi asigurat - nivel oricum peste standardul stabilit prin pct.
5.11.1 din Anexa 5 la RGU aprobat prin HG s2s/tgg6care prevede:

Radu S, Odangiu * Cabinet de Avocat
T: +40 722 529 9Ol
E: office@odangiu.com
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JOHNNY SHOES SRL
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,,5.77. - Construclii de locuinle
5.11..1- - Pentru construclii de locuinfe, in funclie de indicele de motorizare o locolitdtii, vor fi
prevdzute locuri de porcare dupd cum urmeozd:
o cdte un loc de parcare la L-5 locuinle unifamiliale cu lot propriu;
. cdte un loc de parcore la 7-3 apartamente pentru locuinle semicolective cu acces propriu

si lot folosit in comun;

c cdte un loc de parcare la 2-1.0 oportamente in locuinfe colective cu acces gi lot in comun." .

PRECIZARI SUPLIM ENTARE

Prin Observalii se menlioneazd inclusiv luarea la cunogtinld cu intdrziere despre conlinutul proiectului

PUZ.

Direcfia Generali de Urbanism a stabilit perioada consultdrii cu publicul,intre data de 25.03 gi data de

16.04.2021 9i a programat int6lnirea online cu proiectantul pentru data de: 06.04.2021-, ora L3 pe

Zoom.

Ufterior, intdlnirea din 06.04.202I a fost am6nat5, firi sd cunoagtem motivele la acel moment.
intAlnirea a fost reprogramati pentru data de 13.04.2021,la ora 14, noi fiind anun!a!i in data de

09.04.2021, prin e-mail 9i telefonic.

Direclia GeneralS de Urbanism a informat toate persoanele interesate, prin noti telefonicS.

Subliniem gi ci doui persoane cbre locuiescin vecinitate erau prezentein data de 13.04.202I 16ngd

proprietatea din str. Mures nr. 139/C Si au asigurat reprezentantul subscrisei ci au fost informate
despre reprogramarea int6lnirii online cu proiectantul de cdtre Direclia Generala de Urbanism.

Mai mult, toate materialele publicitare legate de Etapa a ll-a PUZ Mureg au fost afigate in panourile
delinute de SDM, pe site-ul Primiriei, la Direclia GeneralS de Urbanism gi la adresa str. Mureg nr.

139C, incep6nd din data de 23.03.2021.

TotodatS, trebuie relinut cd solicitantul unui PUZare obligafia de a reface toati documentalia dupd
etapa l, in misura in care avizul de oportunitate conline modificiri sau completSri, fa!5 de ce s-a
propus 9i depus initial.

Astfel, gi in cazul PUZ Mureg nr. 139/C, s-au reficut documentele pentru a respecta intocmai
restrdngerile impuse prin Avizul de Oportunitate cu nr. 11/05.03.2020 (regim de inSllime limitat,
fragmentarea corpului c2 din interior gi alli indicatori urbanistici).

intreaga documentalie refdcuti conform avizului, inclusiv studiul de insorire, a fost depusd prin Adresa
nr. UR2021-000700/25.0L.2021, flri a mai fi modificate p6ni ta finalizarea etapei a tt-a pentru
emiterea PUZ.

Agadar, s-au respectat toate prevederile HCL nr. t4O/t9,O4.2OII privind aprobarea ,,Regulamentului
local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism gi amenajare a
teritoriului".

in concluzie, observaliile inregistrate nu sunt temeinice, iar proiectul de PUZ poate fi supus procedurii
de aprobare prin HCL.

Avizarea negativi a proiectului ar aduce atingere nefireasci dreptului de proprietate al subscrisei
asupra imobilului din Timitoara, str. Mure5, Ilr. L39/C- a cirui funcliune a fost stabilit5 prin pUZ din
HcL 91/1998 5i,care este respectati prin modificirile propuse.

Radu S. Odangiu - Cabinet de Avocat
T: +40 722 529 901,
E: office@odangiu.com
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JOHNNY SHOES SRL

- Rdspuns Observolii UR2027-004094/1.6.04.2021 -

(62) in speranfa solulionirii favorabile gi cu celeritate al propunerii noastre, reinaintim ;i anexdm: PIJZ

zona Lidia-Muzicescu-Martirilor-Urseni aprobat prin HCL nr. 91/1998

Cu stim5,

JOHNNY SHOES SRL

prin Administrator lonel Dragu

Radu S. Odanglu - Cabinet de Avocat
T: +40 722 629 9OI
E: office@odangiu.com
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