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Proiect HCL: PHCL2025-000645

Raport de specialitate
pentru aprobarea Planului Urbanistic Zonal ,,LOCUINTE, DOTARI, SERVICII, SPATII VERZI”, intravilan
Timigoara, identificat prin CF 449908, CF 410908, CF 452420 si CF 457157 — drum

Avand in vedere Referatul Primarului Municipiului Timisoara de aprobare a proiectului de hotarare si
Proiectul de hotarare privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal ,LOCUINTE, DOTARI, SERVICII, SPATII
VERZI”, precum si documentatia de urbanism aferenta, inregistrata cu nr. MTM2025-041364 din 26.09.2025.

Facem urmatoarele precizari:

l. Date de identificare

Denumire proiect: LOCUINTE, DOTARI, SERVICII, SPATII VERZI
Amplasament: intravilan Timisoara, zona Plopi
Nr. CF teren reglementat: CF 449908, CF 410908, CF 452420 si CF 457157 — drum
Suprafata teren reglementat: 78.758 mp
Initiator: MYTAY IMMOBILIARE S.R.L., ASOCIATIA RISE si KONDOROS
ALEXANDRU MARCEL-IULIAN
Elaborator: S.C. SUBCONTROL S.R.L.
Specialist R.U.R.: RADU D. RADOSLAYV - arhitect - DEF6G5
Numar proiect: 2837.12.6

Il. Documente, acorduri si avize care au stat la baza elaborarii P.U.Z.
Document Nr./Data
Certificat de Urbanism 27/08.01.2024
Aviz de Oportunitate 6/19.04.2024
Raportul informarii si consultarii publicului TMI2024-036944/ 21.11.2024
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Plan de actiune MTM2025-052281/11.12.2025
Aviz Arhitect Sef 57/24.09.2025

Aviz Unic pentru retele existente 105/26.02.2024

Aviz D.S.P. 9011/359/C/29.05.2024
Decizia Agentiei de Mediu 106/16.10.2024

Adresa MAI — Securitate Incendiu 1343505/07.03.2024

Adresa MAI — Protectie Civila 1343504/07.03.2024

Aviz Politia Rutiera 491846/25.07.2024

Aviz Comisia de Circulatie MTM2024-025386/04.07.2024
Aviz Apele Romane ABAB 331/ 30.08.2024

Aviz ANIF 442/12.07.2024

Aviz Mediu Urban 139/28.02.2024

Adeverinta Dir. Gen. Val. Dr. Prop. UAT TMI2024-032540/21.10.2024
Adeverinta Administrare Fond Funciar TMI2024-033259/25.10.2024
Adeverinta Serviciul Juridic TMI2024-034783/07.11.2024

1. Procedura de implicare a publicului in_elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism_si
amenajare a teritoriului

Etapa 1 — Etapa pregatitoare P.U.Z. si R.L.U. aferent P.U.Z.

Documentatia a fost afisata pe site-ul institutiei in perioada 23.02.2024 — 04.03.2024, iar pe terenul
initiatorului s-a amplasat panoul prin care s-a anuntat demararea procedurii de informare. A fost inregistrata o
recomandare cu privire la documentatie: ” ar fi ideal un parc cu locuri de joaca”.

Etapa 2 — Etapa elaborarii propunerilor P.U.Z. si R.L.U. aferent

Documentatia a fost afisatd pe site-ul institutiei in perioada 22.10.2024 — 15.11.2024. Initiatorul
documentatiei a amplasat un panou pe parcela care a generat Planul Urbanistic Zonal, iar Serviciul de
Planificare Urbana a amplasat 4 panouri de informare (3 panouri pe teritoriul zonei studiate prin P.U.Z. si 1
panou la sediul Primariei Municipiului Timisoara) si a notificat cetatenii ale caror proprietati sunt direct afectate
de propunerile P.U.Z. prin adrese expediate prin posta.

La intalnirea cu elaboratorul SC SUBCONTROL SRL, programata a se organiza online in data de
05.11.2024, intre orele 13:00 — 14:00, nu a participat nicio persoana interesata.

Nu au fost formulate sugestii si obiectii din partea publicului cu privire la documentatia mai sus
mentionata.

Ca urmare a finalizarii etapei de informare s-a emis Raportul informarii si consultarii publicului,
inregistrat cu nr. MTM2024-038688 din 21.11.2024 si s-a publicat pe site-ul institutiei.

Concluzie procedurala

Conform procedurii de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si
amenajare a teritoriului prevazute prin H.C.L. 218/2020, documentatia se incadreazé in Etapa 3 — Etapa
aprobarii P.U.Z. si R.L.U. aferent.

V. Indicatori urbanistici existenti si propusi

Supunem Comisiilor din cadrul Consiliului Local al Municipiului Timisoara analizarea documentatiei
P.U.Z. ,LOCUINTE, DOTARI, SERVICII, SPATII VERZI". Prin documentatia antementionatd se doreste
urbanizarea intr-o zona periferica a cartierului Plopi, in prezent neconstruita. Se propune un cartier de locuinte
cu regim mic de inaltime, amplasate izolat sau cuplat pe parcel. In partea nordica se propune o subzon& de
functiuni de proximitate care sa deserveasca atat noua urbanizare, cat si restul cartierului, precum si un centru
de recuperare si activitati pentru copii cu dizabilitati, integrat armonios Tn zonele verzi ce vor margini canalele
de desecare si Subuleasa.
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Avand in vedere accesibilitatea disfunctionald, data de lipsa punctelor de legatura peste canalele de
desecare si a profilelor stradale nepotrivite, se propune asigurarea unor accese noi in zona reglementata si
amenajarea unei retele de strazi corelata cu strazile existente sau propuse prin planuri urbanistice aprobate
in zona. Mai exact se propune prelungirea strazii Bistra pana in calea Mosnitei, pe directia nord-sud, si
prelungirea strazii Traian Demetrescu pe directia est-vest. Accesul la reteaua stradala existenta se face din
strada Parang, pe strada propusa in prelungirea strazii Traian Demetrescu, prin amenajarea unui podet peste
canalul de desecare HcN1638/5. In directia nordica se propune amenajarea unui podet peste canalul de
desecare HcN1593.

Pentru implementarea functionalad a acestor propuneri este necesara relocarea partiala a drumului din
CF 457157. Relocarea se va realiza ulterior aprobarii PUZ printr-un schimb de terenuri intre Municipiul
Timisoara si MYTAY IMMOBILIARE S.R.L., ASOCIATIA RISE, KONDOROS ALEXANDRU-MARCEL-IULIAN
conform noului Plan de Actiune inregistrat cu MTM2025-052281/11.12.2025 si conform planselor nr. U-07
Obiective de utilitate publica si U-08 Plansa schimb de terenuri. Planul de Actiune prevede ca obiective: la pct.
2 operatiunea cadastrala de dezmembrare strada Bistra — CF457157 si trecerea in domeniul privat a lotului in
suprafata de 500 mp, respectiv la pct. 3 semnarea contractului de schimb de terenuri in forma autentica intre
Kondoros Alexandru-Marcel-lulian si Municipiul Timisoara - 1024 mp suprafata data spre schimb de catre
Kondoros Alexandru-Marcel-lulian (parcela 74- cu destinatie drum din Planul Obiective de utilitate publica) -
500 mp suprafatd data spre schimb de catre Municipiul Timisoara (parte din strada Bistra — CF 457157).
Schimbul de teren se va realiza prin cadrul Comisiei de negociere din cadrul PMT.

Conform Avizului de Oportunitate nr. 6/ 19.04.2024, teritoriul care se reglementeaza este in suprafata
de 78.758 m? si este delimitat astfel:
e Lanord: parcele de locuinte/gradini, Str. Tata Oancea, Str. Bistrei
e Lasud: de terenuri pentru locuinte Tnca neconstruite, terenuri neurbanizate, zona de activitati
economice sau de depozitare si Calea Mosnitei
e La est: canal de desecare, Str. Parang, locuinte
e Lavest: de canalul Subuleasa (HC 1627)

Terenul este identificat prin CF 449908, CF 410908, CF 452420 in proprietatea MYTAY
IMMOBILIARE S.R.L., ASOCIATIA RISE, KONDOROS ALEXANDRU-MARCEL-IULIAN, respectiv CF 457157
(DS 1657) — drum in proprietatea Municipiului Timisoara. Suprafata drumului identificat prin CF 457157 este
de 2.412 mp , din care 1.434 mp intra in zona de reglementare propusé prin acest PUZ. in acest sens s-a
obtinut HCL nr. 492/23.09.2025 de includere a DS 1657 in PUZ ,LOCUINTE, DOTARI, SERVICII, SPATII
VERZI”.

Regimul tehnic existent pe teritoriul ce face obiectul P.U.Z.:

e UTR Uliu — zona de urbanizare//Locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar
de tip urban. Prin PUZ de urbanizare se vor organiza si reglementa in mod obligatoriu
subzonele de S_Uls// Subzona de institutii si servicii publice si de interes public constituite in
cladiri dedicate; S_Uva// Subzona verde cu acces public nelimitat; S_Uet// Subzona de
activitati economice cu caracter tertiar situate Tn zone cu caracter rezidential:

o Functiuni predominante: locuinte individuale si semicolective (cu max. 2 unitati
locative), servicii cu acces public de proximitate, servicii profesionale si
manufacturiere
Regim maxim de inéaltime: (S)+P+1+M, (S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R
Hmax: 12 m
Hmax corni$é: 8m
P.O.T.max: utilizari admise - 35% , institutii de Tnvatamant — 25%

C.U.T.max: utilizari admise — 0.9, institutii de invatamant — 0,5

Retragerea minima fata de aliniament: cel putin 2 m si cu cel mult 6 m
Retragerea minima fata de limitele laterale: H/2, dar nu cu mai putin decat 3 m.
Retragerea minima fata de limitele posterioare: H, dar nu cu mai putin decat 6 m.

O O O O O O O O

Prevederi P.U.Z. — R.L.U. propuse:
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e UTR Liu// Zona de locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de tip urban:
o Regim de construire: constructii cu regim redus de inaltime dispuse pe un parcelar de
tip urban

o Functiuni predominante:locuinte unifamiliale de diverse tipuri — izolate, cuplate,
insiruite, covor — grupate tipologic n teritoriu

o Regim maxim de inaltime: S+P+1E+M/Er

o Hpax:12m

o Hnax cornisa- 8m

o P.O.T.max: 35%

o CUT.max 09

o Retragerea minima fata de aliniament: la 6m fata de aliniament conform plansei U-

04 Reglementari urbanistice
o Retragerea minima fata de limitele laterale: H/2, dar nu mai putin de 3 m conform
plansei U-04 Reglementari urbanistice
o Retragerea minima fata de limitele posterioare: H, dar nu mai putin de 10 m conform
plansei U-04 Reglementari urbanistice
o Spatii verzi: 50%
e UTR S_Is// Subzona de institutii si invatamant, centre de zi, centre de recuperare, scoli, crese,
gradinite, afterschool etc:
o Regim de construire: cladiri izolate amplasate pe parcela. Se va pune accent pe un
caracter verde, cu gradini si alte spatii verzi amenajate
o  Functiuni predominante: Functiuni de invatdmaént, educatie si incluziune sociala
o Regim maxim de inaltime: S+P+1E+M/Er
Hmax corni§é: 12m
o P.O.T.nax 25%
o CUT.nax 0,5
o Retragerea minima fatd de aliniament: conform plansei U-04 Reglementari

urbanistice

o Retragerea minima fatd de limitele laterale: conform plansei U-04 Reglementari
urbanistice

o Retragerea minima fata de limitele posterioare: conform plansei U-04 Reglementari
urbanistice

o Spatii verzi:40%

e UTR S_Et// Subzona de activitati economice cu caracter tertiar situate in zone cu caracter
rezidential:

o Functiuni predominante:Servicii profesionale, servicii cu acces public, alimentatie
publica, servicii financiar-bancare, servicii comerciale

Regim maxim de inéltime: S+P+2E+M/Er

Hmax corni$é: 12m

P.O.T.max: 60%

C.UT.hax 2,8

Retragerea minima fatda de aliniament: conform plansei U-04 Reglementari

urbanistice

o Retragerea minima fatd de limitele laterale: conform plansei U-04 Reglementari
urbanistice

o Retragerea minima fata de limitele posterioare: conform plansei U-04 Reglementari
urbanistice

o Spatii verzi: 25%

o Circulatii si accese: accesele auto si pietonale se vor realiza prin prelungirea strazii Bistra
pana in Calea Mosnitei, pe directia nord-sud, si prelungirea strazii Traian Demetrescu pe
directia est-vest, in conformitate cu avizul Comisiei de Circulatie nr. MTM2024-
025386/04.07.2024 si Planul de Actiune asumat. Necesarul de parcaje va fi asigurat in
conformitate cu Anexa 2 aferent PUG aprobat prin HCL 457/2023.

O O O O O
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e Echipare tehnico-edilitara: pentru investitia propusa se vor respecta conditiile impuse prin
Avizul pentru retele existente nr. 105/26.02.2024 si se vor asigura toate utilitatile necesare
investitiei in conformitate cu Planul de Actiune asumat.

V. Conditii pentru autorizarea investitiilor

e Se vor respecta prevederile Planului de Actiune pentru un Oras Verde Timisoara, aprobat prin
H.C.L. 236/2024.

e Se varespecta limita maxima de implementare a constructiilor si retragerile fata de limitele de
parcele prevazute in plansa nr. se noteaza numarul si titlul plansei si in RLU.

e Se vor respecta conditile de amplasare, precum si toate conditiile impuse prin avizele care
fac parte integranta din documentatia P.U.Z.

e Autorizatiile de construire se vor putea emite doar dupa ce terenurile afectate de drumuri vor
deveni domeniu public.

e Parcarile necesare functiunilor propuse se vor realiza exclusiv pe terenul beneficiarului si se
vor amplasa cu preponderenta la subsol.

e Constructile propuse se vor racorda corespunzdator la retelele edilitare publice, pentru
asigurarea utilitatilor necesare functionarii.

o Emiterea autorizatiilor de construire este conditionata de realizarea prealabild a operatiunilor
reglementate prin documentatia de urbanism referitoare la obligativitatea asigurarii acceselor
din domeniul public in conformitate cu Planul de actiune asumat.

e La eliberarea Autorizatiei de Construire se vor respecta toate conditiile impuse prin avizele
eliberate de detinatorii de retele si utilitdti publice, care se vor realiza pe cheltuiala
beneficiarului.

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.AT. (M.T.C.T.).

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 din Legea nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare.

Dupa aprobarea prin Hotarare a Consiliului Local a documentatiei P.U.Z., aceasta va fi transmisa catre
oficiul de cadastru si publicitate imobiliara, in vederea actualizarii din oficiu a destinatiei imobilelor inregistrate
in sistemul integrat de cadastru si carte funciara.

Planul Urbanistic Zonal va avea valabilitate de 3 ani, perioada in care pot fi demarate investitiile
prevazute in documentatie.

in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificarile si completérile ulterioare, ale Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrérilor de
constructii, cu modificarile si completarile ulterioare, ale H.C.L. nr. 218/2020 privind modificarea Hotéaréarii
Consiliului Local nr. 140/ 19.04.2011 prin care a fost aprobat ,,Regulamentul local de implicare a publicului in
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si amenajare a teritoriului”, cu modificarile si completarile
ulterioare, precum si ale tuturor, documentelor, acordurilor si avizelor enumerate la Cap. Il a prezentului raport,

Propunem aprobarea documentatiei P.U.Z. ,LOCUINTE, DOTARI, SERVICII, SPATIl VERZI’,
intravilan Timigoara, identificat prin CF 449908, CF 410908, CF 452420 si CF 457157 — drum, elaborator S.C.
SUBCONTROL S.R.L., specialist cu drept de semnatura R.U.R. Radu D. Radoslav - arhitect — DEF6G5, la
cererea initiatorilor MYTAY IMMOBILIARE S.R.L., ASOCIATIA RISE, KONDOROS ALEXANDRU-MARCEL
IULIAN, cu respectarea tuturor conditiilor impuse prin avizele obtinute si a prevederilor din prezentul raport.

Avand in vedere prevederile legale expuse Tn prezentul raport, apreciem ca proiectul de hotaréare
privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal ,LOCUINTE, DOTARI, SERVICII, SPATIl VERZI”, indeplineste
conditiile pentru a fi supus dezbaterii si aprobarii plenului Consiliului Local.
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Noti: /n cazul in care se considerd c& proiectul de hotarare nu indeplineste conditiile pentru a fi supus
dezbaterii si aprobarii plenului consiliului local, se vor preciza prevederile legale nerespectate, argumentand
modul in care se considera a fi incalcate.
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