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Raportul informarii si consultarii publicului
din cadrul Etapei 1 — Etapa pregatitoare P.U.D.

1. Detalii privind documentatia de urbanism:

Denumire proiect: CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNEA DE CAZARE/ HOTEL, SERVICII SI
PARCAJ, IN REGIM DE iINALTIME 2S+P+7E+Rr S| CONSTRUIRE IMOBIL CU
LOCUINTE COLECTIVE IN REGIM 2S+P+5E. AMENAJARE INCINTA
Amplasament: Timisoara, jud. Timis, Str. Maresal Constantin Prezan, nr. 106
Initiator: CONSTRUCTII ERBASU S.A.
Proiectant: Proiectant general: S.C.SELFCONSULTING S.R.L. Proiectant de specialitate:
S.C. ATELIER RGS S.R.L.

2. Detalii privind tehnicile si metodele utilizate de solicitant pentru a informa si consulta publicul:

Cetatenii au fost invitati sa transmita observatii in scris la Serviciul Asistenta Cetateni si Registratura
(camera 12) a Primariei Municipiului Timisoara, Bd. C.D. Loga nr. 1, sau pe adresa de e-malil
primariatm@primariatm.ro, referitoare la documentatia P.U.D. disponibila pe site-ul Primariei Municipiului
Timisoara www.primariatm.ro in sectiunea Administratie > Anunturi > Urbanism - Etapa | de informare si
consultare, sau la sediul Primariei Municipiului Timisoara, n perioada 19.06.2026 - 08.07.2026.

In acest scop, initiatorul documentatiei a amplasat un panou pe parcela care a generat Planul
Urbanistic de Detaliu, 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, a
notificat cetatenii ale caror proprietati sunt direct afectate de propunerile P.U.D. prin adrese expediate prin
posta si a publicat anuntul pe site-ul www.primariatm.ro in sectiunea Administratie > Anunturi > Urbanism -
Etapa | de informare si consultare.

Au fost formulate 12 sugestii si obiectii din partea publicului, cu privire la documentatia mai sus
mentionata. La acestea elaboratorul documentatiei a raspuns in data 14.07.2026 prin adresa inregistrata cu
nr. MTM2026-034540.

Conform acestui raspuns:

1. Referitor la respectarea tuturor prevederilor Regulamentului Local de Urbanism aferent UTR
RrM3

- Toate solutiile de urbanism propuse au fost elaborate in stricta conformitate cu prevederile

Regulamentului Local de Urbanism (RLU) aferent UTR RrM3, aprobat prin HCL Nr. 457 / 2023. Proiectul
respecta integral toti indicatorii urbanistici obligatorii. Terenul analizat face parte din Zona de restructurare —
RrM3 / Zona mixta cu regim de construire deschis, adiacenta arterelor principale de trafic. Rolul
documentatiei de PUD consta in detalierea prevederilor Regulamentului de urbanism in ceea ce priveste
obiectivele si servitutile de utiliate publica, utilizarea functionald, conditile de amplasare, configurare si
echipare a cladirilor, posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a terenului, etc.

Bd. C.D. Loga nr.1 | 300030 Timisoara | (0256)969 | primariatm@primariatm.ro | www.primariatm.ro Pag.1din 4


mailto:primariatm@primariatm.ro
https://www.primariatm.ro/
http://www.primariatm.ro/

Primaria Municipiului Timisoara

- Regimul maxim de inaltime propus (2S+P+7E+Er si 25+P+5E) nu reprezintd o derogare sau o
exceptie ci este regimul permis de RLU pentru UTR RrM3 in cazul parcelelor care indeplinesc criteriile de
suprafata si accesibilitate. Tnélt,imea maxima a cladirilor propuse se incadreaza strict in limitele regulamentului
zonei, asigurand o utilizare eficienta a terenului pe o artera stradala de importanta majora.

Proiectul respecta cumulativ urmatoarele criterii limitative impuse prin RLU RrM3:

e cladirile comune vor avea inéltimea maximéa la cornisd mai mica sau egald cu 25m, iar
inaltimea totald (maximd) nu va depasi 29 m, respectiv un regim de inaltime de (1-1-
58)+P+7E+1R. Ultimul nivel va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80 m.
(...) Se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in Tnaltimea la cornisa/
totala reglementata.

¢ Tinaltimea totala maxima a corpurilor / portiunilor de cladire situate n interiorul parcelei, dincolo
de limita de 18 m de la aliniament, va fi de maximum 18 m.

Daca aceste cote vor fi depasite, acest lucru se va intdmpla punctual, izolat, strict pentru accese la
terasele tehnice.

- Retragerile fata de limitele de proprietate respecta conditiile impuse prin RLU, respectiv cladirile
dispuse in sistem izolat se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale ale parcelei, cu o distanta
minima egala cu jumatate din inaltimea cladirii, masurata la cornisa superioara sau la atic in punctul cel mai
nalt, dar nu mai putin decat 4,5 m.

Retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau egala cu jumatate din inaltimea
cladirilor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6 m. Parcela
studiata se invecineaza pe limita posterioara de proprietate cu o UTR destinata locuirii de tip individual, iar din
acest motiv va avea o retragere a cladirii din spate cu o distantd minim egald cu jumatate din inaltimea
acesteia, masurata la cornisa superioara sau la atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 9 m.

- Procentul de ocupare a terenului (POT) proiectat este de 50% si respecta valoarea maxima admisa
prin RLU pentru aceasta zona.

- Coeficientul de utilizare a terenului (CUT) propus este 2,8 si respecta valoarea maxima impusa
prin RLU, pentru o parcela uzuala, comuna.

- Suprafata miniméa de spatii verzi este asigurata integral conform cerintelor RLU RrM3, respectiv
spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 25% in cazul POT max = 50% din suprafata totala
a parcelei.

2. Referitor la specificul arhitectural al zonei, coerenta urbanistica, caracterul zonei rezidentiale
existente

- Integrarea constructiilor in contextul urban existent — contrastul invocat de emitentii sesizarilor
este un efect firesc si tranzitoriu al oricarui proces de regenerare urbana. Coerenta este asigurata pe termen
lung prin generarea unui nou profil al strazii. Prin utilizarea unui etaj superior de dimensiuni reduse la imobilul
dinspre Str. Maresal Constantin Prezan, solutia tehnicad urmareste atenuarea impactului vizual al cladirii fata
de vecinatati.

Regulamentul urbanistic in vigoare impune tocmai restructurarea si densificarea axelor majore de
transport, cum este si Str. Maresal Constantin Prezan. Proiectul propus asigura o tranzitie controlata prin
retrageri succesive si profile stradale adecvate, protejand interesul public prin modernizarea functionald a unei
foste zone subutilizate.

Acest proces de modernizare a zonei din proximitatea Str. Maresal Constantin Prezan este integrat in
evolutia fireasca a arealului, existad proiecte de referinta precum:

- Centrul comercial SUD Plaza, edificat pe Str. Maresal Constantin Prezan la Nr. 70 - 72, conform AC
Nr. 595/ 25.07.2022;

- ZET Hotel Timisoara, construit pe Str. Maresal Constantin Prezan la Nr. 80, conform Ac Nr. 1314/
26.08.2017;

- Constructii pentru locuinte / SAD — Imobil locuinte colective in regim S+P+3E+Er (cu 24
apartamente si 2 SAD-uri la parter), construit pe Str. Maresal Constantin Prezan la Nr. 90 — 92, conform AC
Nr. 169/ 17.03.2023;
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- Constructii pentru locuinte / SAD — Imobil locuinte colective in regim S+P+5E+Er (corp la strada,
cu 24 apartamente si 2 SAD-uri la parter), autorizat (neconstruit ihca) pe Str. Maresal Constantin Prezan la
Nr. 90 — 92, conform AC Nr. 169/ 17.03.2023;

- inclusiv la Nr. 108 pe Str. Prezan, terenul de pe limita estica de proprietate are autorizata o
constructie pentru pensiune in regim D+P+1E+M, PERLA SUDULUI, conform AC Nr. 1610/ 28.07.2004. Aici
functioneaza la parter si un loc de joaca pentru copii — JOBEN KIDS PARTY;

- tot pe limita estica de proprietate, terenul studiat se invecineaza in partea posterioara cu terenul
situat pe Calea Urseni Nr. 8, care este prevazut (si) cu functiunea de cazare — URSENI STUDIO
APARTMENTS.

3. Referitor la respectarea prevederilor Legii nr. 350/2001, fundamentarea solutiei urbanistice

Documentatia a fost elaboratd in strictd conformitate cu Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul. Solutia nu este una arbitrara, ci reprezinta o aplicare directa a strategiei de dezvoltare
stabilite prin Planul Urbanistic General (PUG) al Municipiului Timisoara, care incadreaza amplasamentul in
zona UTR RrM3 (Zona mixta de restructurare urbana).

4. Referitor la existenta si continutul studiului de insorire

In cadrul documentatiei a fost elaborat un Studiu de insorire profesional, realizat prin simulari
tridimensionale computerizate pentru cea mai defavorabila perioada a anului (solstitiul de iarna). Studiul
demonstreaza ca toate locuintele Thvecinate (inclusiv cele cu acces dinspre Str. Maresal Constantin Prezan)
beneficiazd de minimum o ora si jumatate de insorire zilnica la nivelul ferestrelor camerelor de locuit,
conditie solicitata imperativ de art. 3 din OMS nr. 119/2014.

Acuzatiile privind ,umbrirea totald” sau “aparitia igrasiei” sunt opinii subiective, infirmate de simularile
tehnice din Studiul de Tnsorire.

5. Referitor la impactul asupra intimitatii si vietii private

Retragerile cladirilor propuse fata de limitele de proprietate (inclusiv cele cu acces dinspre Str. Maresal
Constantin Prezan) respecta si depasesc standardele minimale din Codul Civil si cerintele specifice ale UTR
RrM3. Am prezentat detaliat acest capitol la punctul 1.

Concret, corpul principal al hotelului este retras la aproximativ 10,5 m fata de limita de proprietate din
est (retragere mai mare decat H/2), respectiv peste 7,5 m la nivelurile superioare spre limita de proprietate din
vest in proximitatea strazii (primii 18 m fata de strada) si la peste 12 m retragere la nivelurile superioare in
zona de dupa 18 m de la strada, asa cum rezultd din plansa Nr U0O4 — Mobilare urbana. Cladirea din spate,
aferenta locuintelor colective este retrasa fata de limitele de proprietate la aproximativ 9 m, adica minim H/2
impus prin RLU.

Mentionam ca in vecinatate exista functiuni publice — loc de joaca si pensiune la est, SAD la vest,
pensiune pe Calea Urseni Nr. 8, contrar sesizarilor petentilor care vorbesc de faptul ca doresc sa fie
“Inconjurati de case”.

Privitor la cererea de compromis (taierea etajelor), solicitarea petentilor de a renunta la etajele
superioare este nefondata urbanistic si economic. Reducerea regimului de Tnaltime ar anula indicatorii de
eficientd urbanistica aprobati pentru UTR RrM3, adica motivul pentru care a fost achizitionat acest teren.
Achizitiile imobiliare anterioare ale petentilor nu pot bloca dezvoltarea urbana a orasului pe parcelele private
vecine, atat timp cat noua investitie se subordoneaza regulamentului local aprobat de Consiliul Local.

Proiectul nu genereaza vicii de legalitate si nu blocheaza dezvoltarea viitoare a parcelelor vecine. Din
contrd, aceasta investitie aduce plus valoare intr-o zona aflata in proces de modernizare.

6. Referitor la impactul fonic rezultat din functionarea unui hotel

Functiunea mixta (hotel, servicii si locuinte colective) este permisa explicit in UTR RrM3. Toate
echipamentele tehnice grele ale cladirilor (centrale termice, unitati de climatizare de tip chiller, statii de
pompare) vor fi amplasate in incinte izolate acustic de la subsolurile cladirilor sau pe terase tehnice special
ecranate fonic.

Traficul auto de incinta va fi ghidat rapid catre rampele subsolurilor, reducand zgomotul la sol. Nivelul
de zgomot la limita de proprietate se va incadra strict in limitele maxime admise pentru zonele
rezidentiale/mixte conform normativelor in vigoare.
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7. Referitor la impactul asupra traficului rutier si a numarului de locuri de parcare

Proiectul rezolva integral in interiorul limitei de proprietate necesarul de locuri de parcare pentru
ambele functiuni (hotel si bloc de locuinte), o mica parte la nivelul solului si o parte consistenta la subsol.
Proiectul nu va parazita domeniul public sau strazile adiacente.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei de construire, eliberate de
administratorul acestora.

Accesul auto este dimensionat pentru a nu genera blocaje in artera principala Str. Maresal Constantin
Prezan.

8. Referitor la faptul ca documentatia justifica inserarea unui imobil hotelier de asemenea
dimensiuni intr-o zona aflata in contact direct cu locuinte individuale

Solutia propusa reprezintad o aplicare directa a strategiei de dezvoltare stabilite prin Planul Urbanistic
General (PUG) al Municipiului Timisoara, care incadreaza amplasamentul in zona UTR RrM3 (Zona mixta de
restructurare urbana). Regulamentul urbanistic actual incurajeaza, impune restructurarea si densificarea
axelor majore de transport (in cazul nostru Str. Maresal Constantin Prezan) si chiar interzice locuirea de tip
individual spre strada principala.

9. Referitor la organizarea unei dezbateri publice

Prezenta etapa de colectare a observatiilor face parte integranta din procesul legal de consultare a
publicului. Tn masura in care Primaria Municipiului Timisoara considera oportuna organizarea unei dezbateri
publice in format fizic sau online, echipa de proiectanti isi exprima disponibilitatea totala de a participa pentru
a prezenta argumentele tehnice expuse mai sus si pentru a clarifica neintelegerile si ingrijorarile de natura
urbanistica ale vecinilor.

Raspunsul elaboratorului a fost transmis publicului care a formulat sugestiile si obiectiile cu privire la
documentatie si publicat pe site-ul Primariei Municipiului Timisoara www.primariatm.ro in sectiunea
Administratie > Anunturi > Urbanism - Etapa | de informare si consultare.

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 de informare si consultare a publicului din cadrul Etapei 1 — Etapa pregétitoare
P.U.D., cu privire la documentatia CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNEA DE CAZARE/HOTEL, SERVICII
Sl PARCAJ IN REGIM DE lNALTIME 2S+P+7E+Rr Si CONSTRUIRE IMOBIL CU LOCUINTE COLECTIVE
IN REGIM 2S+P+5E. AMENAJARE INCINTA, T/m/soara jud. Timis, Str. Maregal Constantin Prezan nr. 106,
initiator CONSTRUCTII ERBASU S.A., pr0|ectant Proiectant general S.C.SELFCONSULTING S.R.L.
Proiectant de specialitate: S.C. ATELIER RGS S.R.L., a fost finalizata si se va putea incepe circuitul legal de
avizare.

In conformitate cu prevederile Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia
publicd, pentru documentatia mai sus mentionatéd se va putea organiza o dezbatere publica, la cererea
persoanelor interesate, in etapa de transparenta decizionald, dupa publicarea proiectului de hotaréare pe site-
ul Primariei Municipiului Timisoara si fnainte de supunerea acestuia spre aprobare Consiliului Local al
Municipiului Timisoara.
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