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UR2019-005678/19.04.2019

RAPORT DE SPECIALITATE
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal pentru —,,Zoni mixti — servicii, comert si locuire”,
strada Ofcea nr. 18, 20, 22, Timisoara

Avind in vedere Expunerea de motive nr. UR2019-005678/15.04.2019 a Primarului
Municipiului Timisoara si Proiectul de hotardre privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal ,,Zona
mixtd — servicii, comert si locuire”, strada Ofcea nr. 18, 20, 22, Timisoara, prin care se propune
reglementarea modului de realizare a unei zone mixte pentru servicii, comert si locuire cu dotarile
aferente: amenajare accese, parcaje, bransamente la utilitati, retele si lucrari tehnico-edilitare in incinta,
spatii verzi.

Facem urmatoarele precizari:

Avand in vedere solicitarea inregistrati cu nr UR2019-005678/08.04.2019, privind
aprobarea Planului Urbanistic Zonal — ,,Zona mixta — servicii, comert si locuire”, strada Ofcea nr.
18, 20, 22, Timisoara;

Tindnd cont de Avizul de Oportunitate nr. 54/04.10.2018 si Avizul Arhitectului Sef nr.
10/28.03.2019;

Avand in vedere prevederile Certificatului de Urbanism nr. 3971/03.10.2018, precum si
Decizia de incadrare nr. 19 din 04.03.2019 a Agentiei pentru Protectia Mediului Timis prin care
anunta ca planul nu necesita evaluare de mediu i se adopta fara aviz de mediu;

Documentatia PUZ Zond mixti — servicii, comert §i locuire”, strada Ofcea nr. 18, 20, 22,
Timisoara, proprietari terenuri Croitoru Radu Viorel, Modilcd Viorel-Augustin si Lup Eleonora-
Simona, beneficiar Croitoru Radu Viorel conform Declaratiilor Notariale cu Incheierile de
Autentificare nr. 2410/18.04.2019 si nr. 2417/18.04.2019, proiectant SC Atelierele Arhitech SRL,
specialist cu drept de semndturd R.U.R. Eugen Filip, a fost afisatid pe site-ul oficial al Primdriei
Municipiului Timisoara incepind cu 01.02.2019, cu ocazia demardrii Etapei 2 — etapa elaborarii
propunerilor PUZ si RLU aferent, de informare si consultare a publicului, conform H.C.L. nr.
14072011, modificat prin H.C.L. nr. 183/2017, perioadd in care nu s-a inregistrat nici o sesizare cu
privire la aceasta documentatie.

Etapa 2 a fost finalizatd prin afisarea pe site-ul Primdriei Municipiului Timisoara a
Rezultatelor informdrii si consultarii publicului nv. UR2019-000491/04.03.20195i a Raportului
informarii si consultdrii publicului cu nr. UR2019-000491/14.03.2019;

Conform procedurii prevazutda prin H.C.L. nr. 140/19.04.2011, modificat prin H.C.L. nr.
183/2017 privind aprobarea Regulamentului local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea
planurilor de urbanism si amenajare a teritoriului, documentatia PUZ ,,Zonad mixtd — servicii, comert si
locuire”, strada Ofcea nr. 18, 20, 22, Timisoara, se incadreaza in Etapa 3 - etapa aprobarii PUZ si RLU
aferent (cap. 8.2.3., art. 63 din HCL nr. 140/2011, modif. prin HCL nr. 183/2017), in baza Dispozitiei
Primarului nr. 92/ 15.01.2007 privind aprobarea Procedurii pentru aplicarea prevederilor Legii nr.
52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica;

Planul Urbanistic Zonal ,,Zoni mixta — servicii, comert si locuire”, strada Ofcea nr. 18, 20,
22, Timisoara, este elaborat de proiectantul SC Atelierele Arhitech SRL, proiect nr. 28/OFC/18,
proprietari terenuri Croitoru Radu Viorel, Modilcd Viorel-Augustin si Lup Eleonora-Simona,

Cod FP 53-01, ver. 1



ROMANIA

JUDETUL TIMIS

MUNICIPIUL TIMISOARA

DIRECTIA URBANISM

BIROUL AVIZARE CONFORMITATI PUG/ PUD/ PUZ

Bd. Constantin Diaconovici Loga, nr. 1, 300030, tel/fax +40 256 408435
e-mail:dezvoltareurbana@eprimariatm.ro, internet:www.primariatm.ro

beneficiar fiind Croitoru Radu Viorel, conform Declaratiilor Notariale cu Incheierile de
Autentificare nr. 2410/18.04.2019 si nr. 2417/18.04.2019

Modilcad Viorel Augustin, proprietar al terenului imobilului din str. Ofcea nr. 22, conform extras
CF nr. 412584, nr. top 412584 (nr. CF vechi 4252, top 6940) si-a exprimat acordul cu privire la
realizarea acestui PUZ prin Declaratia Notariala cu Incheierea de Autentificare nr. 2410/18.04.2019

Lup Eleonora Simona proprietar al terenului imobilului din str. Ofcea nr. 18, conform extras CF
nr. 402999, nr. top 402999 (nr. CF vechi 4233, top 6943) si-a exprimat acordul cu privire la realizarea
acestui PUZ prin Declaratia Notariala cu Incheierea de Autentificare nr. 2417/18.04.2019.

Terenul reglementat in cadrul documentatiei PUZ ,,Zond mixta — servicii, comert si locuire”,
strada Ofcea nr. 18, 20, 22, Timisoara in suprafata totald 1818 mp este amplasat in partea de central-
esticd a orasului, in intravilanul municipiului Timisoara, UTR 42 - conform Planului Urbanistic General,
delimitat astfel: la nord — teren proprietate privata, la est strada Ofcea, la sud locuinte colective P+4E si
accesul la acestea, la vest terenuri proprietate priata.

Conform PUZ aprobat prin HCL 93/1998 preluat de PUG aprobat prin HCL 157/2002 prelungit
prin 131/2017 - UTR 7 - Zond cu functiune dominanta de locuire, alte functiuni - comert, servicii,
alimentatie publica, club, birouri, mica industrie, hotel, invatamant superior. Regim max P+3E, POT
max 23%. Spatii verzi conform conform HCL nr. 62/2012.

Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal ,,Zond mixta — servicii, comert $i locuire”, strada Ofcea nr.
18, 20, 22, Timisoara, nu se incalca prevederile OUG nr. 114/2007 privind modificarea si completarea
OUG nr. 195/2005, privind protectia mediului.

Terenul reglementat este in suprafati totald de 1.808,00 mp; conform extras CF nr. 402999,
nr. top 402999 (nr. CF vechi 4233, top 6943) - str. Ofcea nr. 18 in suprafata de 607 mp, proprietar Lup
Eleonora Simona; extras CF nr. 412585, nr. top 412585 (nr. CF vechi 4259, top 6941, 6942) - str. Ofcea
nr. 20 in suprafata de 595 mp, proprietar Croitoru Radu-Viorel; extras CF nr. 412584, nr. top 412584 (nr.
CF vechi 4252, top 6940) - str. Ofcea nr. 22 in suprafata de 606 mp, proprietar Modilcd Viorel Augustin.

Planul Urbanistic Zonal ,.Zona mixta — servicii, comert §i locuire”, strada Ofcea nr. 18, 20, 22,
Timisoara propune dezvoltarea unei zone mixte de servicii, comert §i locuire, rezolvarea circulatiei
carosabile §i pietonale, asigurarea acceselor, asigurarea locurilor de parcare pe terenurile detinute
de proprietari conform legislatiei in vigoare pentru functiunea propusai, echiparea cu utilitati.

Functiunea dominanti este de locuire, zona fiind compusa din locuinte individuale si
colective, ambele zone avand functiuni complementare locuirii .

Functiunile complementare admise ale zonei sunt: comert, alimentatie publica, servicii,
club, invitamint superior, sinitate, birouri, hotel, mica industrie.

Pe parcelele reglementate se va asigura acces auto si pietonal in conformitate cu avizul
Comisiei de Circulatie nr. DT2019-001220/31.01.2019 si plansa anexd la aviz, necesarul de parcaje
va fi asigurat in conformitate cu Art. 33 si Anexa 5 din R.GU., astfel: acces auto comun pentru
SUBZONA | si SUBZONA 2. Accesul auto in subsol pentru SZ2 se face din SZ 1, prin servitute de
trecere.

Autorizatia de construire va fi conditionata de obtinerea acordului vecinilor direct afectati in
cazul in care subsolul se va realiza pe limita de proprietate.

Obtinerea Autorizatiei de Construire este conditionatd de realizarea locurilor de parcare necesare
functiunii propuse exclusiv pe parcelele detinute de beneficiari, in conformitate cu Anexa 2 din R.L.U.
aferenta P.U.G, aprobat prin HCL nr. 157/05.08.2002 si prelungit prin HCL nr. 619/2018 si in
conformitate cu avizul Comisiei de Circulatie nr. DT2019-001220/31.01.2019 si plansa anexa, si
asigurarea tuturor utilitdtilor necesare investitiei in conformitate cu Planul de actiune asumat. Imobilul se
va dota in mod obligatoriu cu lift, conform legislatiei in vigoare.
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Indicii propusi prin documentatie si conform Avizului Arhitectului Sef nr. 10 din 28.03.2019:
Functiuni propuse:
- Servicii, comert si locuire

Terenul este impdrtit in trei subzone functionale:
1. Subzona 1 (SZ 1) — parcela de pe Ofcea nr. 22:

Functiuni propuse: subsol tehnic si parcaje, la parter spatii comerciale/ servicii, iar la etajele 1, 2, 3
si etajul retras apartamente.

- POT maxim = 34%;

- CUT maxim = 2,5;

- Regim de indltime maxim: S + P + 3E+Er;

- Hmax. cornisa = 14,00 m;

- H max. coama = 17,00 m;

- Spatii verzi la sol — minim 5%

- Spatii verzi peste subsol (acoperis tip terasi inierbati) 15% din suprafata parcelei

- Accesul in subsol se face cu afectarea SZ 2 prin servitute de trecere

2. Subzona 2 (SZ 2) — parcela de pe Ofcea nr. 20:
Functiuni propuse: subsol tehnic si parcaje, la parter spatii comerciale/ servicii, la etajele 1, 2 i 3
hostel, la etajul retras apartamente
- POT maxim = 60%;
- CUT maxim =2.9;
- Regim de indltime maxim: S + P + 3E+Er;
- Hmax. cornisa = 14,00 m;
- H max. coama = 17,00 m;
- Spatii verzi la sol — minim 5%
- Spatii verzi peste subsol (acoperis tip terasi inierbati) 15% din suprafata parcelei
- Accesul auto in subsol se face din SZ 1, prin servitute de trecere.

3. Subzona 3 (SZ 3) — parcela de pe Ofcea nr. 18:
Functiuni propuse: subsol tehnic si parcaje, la parter spatii comerciale/ servicii, la etajele 1, 2 si
etajul retras apartamente
- POT maxim = 26,40%:;
- CUT maxim = 1,8;
- Regim de iniltime maxim: S + P + 2E+Er;
- Hmax. cornisa = 11,00 m;
- H max. coama = 14,00 m;
- Spatii verzi la sol — minim 5%
- Spatii verzi peste subsol (acoperis tip terasa inierbati) 15% din suprafata parcelei
Retrageri fati de aliniament, limitele laterale si limita posterioard conform plansei
Reglementiri Urbanistice nr. 03A.

Suprafata minima de spatii verzi amenajate la sol va fi de 5,00% si spatii verzi peste subsol

de 15%, conform Deciziei Etapei de incadrare nr. 19 din 04.03.2019 a Agentiei pentru Protectia
Mediului Timis, suprafata care va fi amenajata si intretinuta;
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- In cazul in care parcelele sunt partial grevate de o servitute de utilitate publicd, POT si CUT se
vor calcula la suprafata efectiva ramasa in proprietate privatd, iar autorizatia de construire se va putea
emite doar dupai ce terenurile afectate de drumuri vor deveni domeniu public;

- Circulatii si accese: accesele auto §i pietonale se vor realiza in conformitate cu avizul Comisiei
de Circulatie nr. DT2019-001220/31.01.2019 si plansa anexa; necesarul de parcaje va fi asigurat in
conformitate cu Art. 33 si Anexa 5 din R.GU.; SUBZONA 1 si SUBZONA 2 au acces comun - Accesul
auto in subsol pentru SZ2 se face din SZ 1, prin servitute de trecere.

Autorizatia de construire va fi conditionati de obtinerea acordului vecinilor direct afectati
in cazul in care subsolul se va realiza pe limita de proprietate.

La eliberarea Autorizatiei de Construire se vor respecta toate conditiile impuse prin avizele
eliberate de detinatorii de retele si utilitati publice precum si ale altor institutii avizatoare, care se vor
realiza pe cheltuiala beneficiarilor.

Documentatia de urbanism este insotita de avizele si acordurile conform Ghidului privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordinul nr. 176/N/2000 al M.L.P.A.T.
(M.T.C.T).

Autorizatia de Construire se va putea elibera doar dupd realizarea in prealabil a operatiunilor
reglementate prin documentatia de urbanism - PUZ ,,Zona mixta — servicii, comert si locuire”, strada
Ofcea nr. 18, 20, 22 si asigurarea tuturor utilitatilor necesare investitiei in conformitate cu Planul de
actiune UR2019-000708/18.01.2019 asumat.

Semnarea documentatiei de amenajare a teritoriului sau de urbanism atrage responsabilitatea
fiecarei persoane din colectivul de specialisti care a elaborat documentatia, pentru veridicitatea si
corectitudinea din punct de vedere tehnic a acesteia, in conformitate cu art. 38, alin. 1°1) din Legea nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificérile si completarile ulterioare.

Dupa aprobarea prin hotarirea consiliului local a documentatiei PUZ si RLU aferent, aceasta va
fi transmisa catre oficiul de cadastru si publicitate imobiliard, in vederea actualizdrii din oficiu a
destinatiei imobilelor inregistrate in sistemul integrat de cadastru si carte funciara.

Plan Urbanistic Zonal ,,Zoni mixtd — servicii, comert si locuire”, strada Ofcea nr. 18, 20,
22, Timisoara, se va integra in Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara si va avea
valabilitate de 3 ani, perioadi in care pot fi demarate investitiile previzute in documentatie.

PROPUNEM:

1. Aprobarea Planului Urbanistic Zonal ,,Zond mixtid — servicii, comert si locuire”, strada
Ofcea nr. 18, 20, 22, Timisoara, proprietari terenuri Croitoru Radu Viorel, Modilci Viorel-
Augustin si Lup Eleonora-Simona, beneficiar fiind Croitoru Radu Viorel, conform Declaratiilor
Notariale cu Incheierile de Autentificare nr. 2410/18.04.2019 si nr. 2417/18.04.2019, elaborat de
proiectantul SC Atelierele Arhitech SRL, proiect nr. 28/OFC/18, care face parte integrantd din
prezenta hotarire;

2. Se stabilesc conditiile de construire:
Functiuni propuse:
- Servicii, comert si locuire
Terenul este impartit in trei subzone functionale:
1. Subzona 1 (SZ 1) — parcela de pe Ofcea nr. 22:
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Functiuni propuse: subsol tehnic si parcaje, la parter spatii comerciale/ servicii, iar la etajele 1, 2, 3
si etajul retras apartamente.

- POT maxim = 34%;

- CUT maxim = 2,5;

- Regim de iniltime maxim: S + P+ 3E+Er;

- Hmax. cornisa = 14,00 m;

- H max. coama = 17,00 m;

- Spatii verzi la sol — minim 5%

- Spatii verzi peste subsol (acoperis tip terasd inierbata) 15% din suprafata parcelei

- Accesul in subsol se face cu afectarea SZ 2 prin servitute de trecere

2. Subzona 2 (SZ 2) — parcela de pe Ofcea nr. 20:

Functiuni propuse: subsol tehnic si parcaje, la parter spatii comerciale/ servicii, la etajele 1, 2 si 3
hostel, la etajul retras apartamente

- POT maxim = 60%;

- CUT maxim = 2,9;

- Regim de inidltime maxim: S + P + 3E+Er;

- Hmax. cornisa = 14,00 m;

- H max. coama = 17,00 m;

- Spatii verzi la sol — minim 5%

- Spatii verzi peste subsol (acoperis tip terasa inierbati) 15% din suprafata parcelei

- Accesul auto in subsol se face din SZ 1, prin servitute de trecere.

3. Subzona 3 (SZ 3) — parcela de pe Ofcea nr. 18:

Functiuni propuse: subsol tehnic si parcaje, la parter spatii comerciale/ servicii, la etajele 1, 2 si
etajul retras apartamente

- POT maxim = 26,40%;

- CUT maxim = L,8;

- Regim de inidltime maxim: S + P + 2E+Er;

- Hmax. cornisa = 11,00 m;

- H max. coama = 14,00 m;

- Spatii verzi la sol — minim 5%

- Spatii verzi peste subsol (acoperis tip terasi inierbati) 15% din suprafata parcelei

Retrageri fatd de aliniament, limitele laterale si limita posterioard conform plansei
Reglementiri Urbanistice nr. 03A.

Suprafata minima de spatii verzi amenajate la sol va fi de 5,00% si spatii verzi peste subsol
de 15%, conform Deciziei Etapei de incadrare nr. 19 din 04.03.2019 a Agentiei pentru Protectia
Mediului Timis, suprafata care va fi amenajata si intretinuta;

- Circulatii §i accese: accesele auto si pietonale se vor realiza in conformitate cu avizul
Comisiei de Circulatie nr. DT2019-001220/31.01.2019 si plansa anexi; necesarul de parcaje va fi
asigurat in conformitate cu Art. 33 si Anexa 5 din R.GU.; SUBZONA 1 si SUBZONA 2 au acces
comun - Accesul auto in subsol pentru SZ2 se face din SZ 1, prin servitute de trecere.

Autorizatia de construire va fi conditionatd de obtinerea acordului vecinilor direct afectati in
cazul in care subsolul se va realiza pe limita de proprietate.
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In cazul in care parcelele sunt partial grevate de o servitute de utilitate publica, POT si CUT se
vor calcula la suprafata efectiva ramasa in proprietate privata, iar autorizatia de construire se va putea
emite doar dupd ce terenurile afectate de drumuri vor deveni domeniu public;

3. Prezentul Plan Urbanistic Zonal ,,Zona mixta — servicii, comert si locuire”, strada Ofcea nr.
18, 20, 22, Timisoara se va integra in Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara si va
avea valabilitate de 3 ani, perioada in care pot fi demarate investitiile previazute in documentatie.

Terenul reglementat este in suprafati totald de 1.808,00 mp; conform extras CF nr. 402999,
nr. top 402999 (nr. CF vechi 4233, top 6943) - str. Ofcea nr. 18 in suprafata de 607 mp, proprietar Lup
Eleonora Simona; extras CF nr. 412585, nr. top 412585 (nr. CF vechi 4259, top 6941, 6942) - str. Ofcea
nr. 20 in suprafatd de 595 mp, proprietar Croitoru Radu-Viorel; extras CF nr. 412584, nr. top 412584 (nr.
CF vechi 4252, top 6940) - str. Ofcea nr. 22 in suprafatd de 606 mp, proprietar Modilcd Viorel Augustin.

4. Autorizatia de Construire se va putea elibera doar dupa realizarea in prealabil a operatiunilor
reglementate prin documentatia de urbanism - PUZ ,,Zond mixta — servicii, comert $i locuire”, strada
Ofcea nr. 18, 20, 22 si asigurarea tuturor utilitatilor necesare investitiei in conformitate cu Planul de
actiune UR2019-000708/18.01.2019 asumat.

5. Dupa aprobare prin hotararea consiliului local a documentatiei PUZ si RLU aferent, hotararea
insotitd de documentatie va fi transmisd catre oficiul de cadastru si publicitate imobiliard, in vederea
notarii in cartea funciard a faptului ca imobilul face obiectul respectivelor reglementari urbanistice, in
conformitate cu art. 29, alin. 2”1) din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului §i urbanismul,
cu modificérile si completarile ulterioare.

6. Reglementdrile privind autorizarea constructiilor si a amenajarilor vor fi aplicate in concordanta
cu prevederile prezentului Plan Urbanistic Zonal ,,Zona mixta — servicii, comert si locuire”, strada Ofcea
nr. 18, 20, 22, Timisoara, si a Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ.

Avand in vedere prevederile legale expuse in prezentul raport, inaintim Consiliului Local
al municipiului Timisoara proiectul de hotirare privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal
»Zond mixta — servicii, comert §i locuire”, strada Ofcea nr. 18, 20, 22, Timisoara, elaborat de
proiectantul SC Atelierele Arhitech SRL, proiect nr. 28/OFC/18, proprietari terenuri Croitoru
Radu Viorel, Modilcia Viorel-Augustin si Lup Eleonora-Simona, beneficiar fiind Croitoru Radu
Viorel, conform Declaratiilor Notariale cu Incheierile de Autentificare nr. 2410/18.04.2019 si nr.
2417/18.04.2019, pentru a fi supus analizarii si aprobarii in plenul consiliului local.

ARHITECT SEF
Emilian Sorin CIURARIU

P

SEF BIROU,
Liliana [OVAN

Red/dact - S.P. %/\/

CONSILIER

Sorina Popa
/‘\
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