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MEMORIU JUSTIFICATIV
1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE IDENTIFICARE

Denumirea proiectului: Plan Urbanistic Zonal Locuinte colective S+P+4e, parcaje si functiuni
complementare;

Beneficiar: Heubach Invest Gmbh & Co KG Grossgmain, Sucursala Bucuresti;

Amplasament: Timisoara, str. Stuparilor nr. 6;

Proiectant general:s.c. ADN Birou de Arhitectura s.r.l.,, Bucuresti, Intrarea lon Voicu nr. 3,
tel.+4.0726.333.865

Proiectant de specialitate Urbanism: Radu Botis Birou Individual de Arhitectura, Timisoara, str. Gh. Doja
nr.5, ap. 2, tel: 40.723.53.86.87

Nr. proiect: 250/2017

Faza de proiectare: Aviz de Tncepere

Obiectul lucrarii: Edificarea unei zone mixte - locuire colectiva, functiuni complementare locuirii,
circulatii interioare, parcaje.

1.2. SURSE DE DOCUMENTARE
Pentru elaborarea documentatiei de urbanism s-au folosit urmatoarele:
e Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara, prelungit prin HCL 107/2014;
e Plan Urbanistic General al Municipiului Timisoara, Revizia 3 in curs de elaborare;
* Documentatia topografica intocmita pentru zona studiata;
e Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prinordinul nr.
176/N/16.08.2000 alTertoriului;
e Norme metodologice din 26 februarie 2016 de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare adocumentatiilor de urbanism;
e HG nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;
e Certificatul de Urbanism nr.165/16.01.2017, eliberat de PMT.

2. DESCRIEREA SITUATIEI

2.1. INCADRAREA N ZONA
Amplasamentul ce face obiectul acestui proiect este situat Tn UTR24, zona central-nordica a municipiului
Timisoara, ocupind mijlocul unui cvartal situat intre strazile Aristide Demetriade (sud-est), Stuparilor
(vest), Albinelor (nord-vest) si Foisor (nord-est).
Dintre obiectivele cunoscute in proximitatea amplasamentului, amintim:

e Gara de Est, aflata la aprox.100 m sud;

e Cimitirul Stuparilor, aflat la aprox.100 m nord;

* Hotelul-restaurant Larissa, situat la aprox. 150 m vest.
Amplasametul care face obiectul PUZ-ului este inconjurat cu parcele de locuinte individuale si functiuni
complementare.
Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara - in curs de elaborare - intregul cvartal in
care terenul studiat este inclus face parte dintr-o zona mai ampla de functiuni mixte - locuinte si comert.



2.2 EVOLUTIA ISTORICA

Terenul care face obiectul acestui proiect este situat Tn cartierul Calea Lipovei, fost cartier muncitoresc
pina in anii '90, cu o densitate mare de locuitori si slab cotat pe piata imobiliara. Desi cu blocuri nou
construite si apartamente relativ mari, zona nu se incadra printre preferintele timisorenilor. Totusi, zona
a devenit din ce Tn ce mai cautata in ultimii ani, datorita pozitionarii sale in cadrul orasului: relativ
aproape de centru, de mall si de alte facilitati.

2.3. CADRUL NATURAL

Timisoara face parte din Campia Banato-Crisana, subunitatea Campia de interfluviu Timis-Bega (Campia
Timisoarei)ce apare ca o suprafata relativ planda si monotona.Zona studiatase fincadreaza fin
caracteristicile generale specifice municipiului. Terenul in discutie este relativ plat, fara pericol de baltire
sau de alunecari de teren.

Timisoara se Tncadreaza in climatul temperat continental moderat, cu influente submediteraneene.
Clima este marcata de diversitatea si neregularitatea proceselor atmosferice. Masele de aer dominante,
in timpul primaverii si verii, sunt cele temperate, de provenienta oceanica, care aduc precipitatii
semnificative.

Temperatura medie anuald este de 10,6°C, luna cea mai calda fiind iulie (21,1°C), rezultdnd o
amplitudine termica medie de 22,7°C. Din punct de vedere practic, numarul zilelor cu temperaturi
favorabile dezvoltarii optime a culturilor, adica cele care au medii de peste 15°C, este del43/an,
cuprinse intre 7 mai si 26 septembrie.

2.4. ASPECTE DE MEDIU
Pe amplasamentul in discutie nu exista vegetatie semnificativa sau arbori de orice fel.

RELATIA DINTRE CADRUL NATURAL Sl CEL CONSTUIT

Nu exista Tn proximitatea imediatd a amplasamentului elemente semnificative ale cadrului natural,
demne de a fi luate Tn seama si care sa influenteze in orice fel solutia de urbanism.

Totusi, spatiul verde ce se prevede in interiorul suprafetei studiate va fi astfel amplasat incit sa aibe
vizibilitate maxima si sa confere astfel un confort psihologic sporit viitorilor locuitori.

EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE SI ANTROPICE

Conform Normativului P100/1992 zona pe care se gaseste amplasamentul studiat seincadreaza in zona
seismica “D” echivalenta in grade de intensitate seismica fiind 6, in imediata vecinatate cu zona de
seismicitate de intensitate 7. Coeficientul seismic este Ks=0,16 si perioada de colt Tc=1 sec.

Zona studiata este aproximativ plana siorizontala, stabilitatea generala fiind asigurata. Nu se cunosc
antecedente care sa fi dus la modificarea stratificatiei naturale a terenului.Singura amenintare naturala
o reprezenta inundatiile, fenomen datorat tocmai planeitatii reliefului dinaceasta zona.

DESEURI TEHNOLOGICE
Nu este cazul.

DESEURI DIN DEMOLARI

Constructiile existente, actualmente n paragina, care exista pe teren au servit activitatea de autobaza -
activitate care nu se mai regdseste in prevederile noului PUG pentru zona in discutie. Se impune
demolarea cladirilor existente (hale - in suprafata totala de 962mp) si se vor lua masurile necesare de
transport si depozitare a deseurilor rezultate, conform legislatiei in vigoare.



EVIDENTIEREA VALORILOR DE PATRIMONIU CARE NECESITA PROTECTIE
Conform Listei Monumentelor Istorice (2015) nu exista monumente istorice pe terenul studiat si nu
exista monumente a caror zona de protectie sa se extinda peste terenul studiat.

EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR SI TURISTIC
Nu este cazul.

2.5. RETELE URBANE

RETEAUA DE TRANSPORT PUBLIC

Situat Tn apropierea Garii de Est, terenul are acces facil la infrastructura de transport public care o
deserveste pe aceasta. Astfel, cele mai apropiate linii de transport in comun sunt E2 (autobus expres) si
A40 (autobus), ce trec pe strada Aristide Demetriade si au cea mai apropiata statie la aprox.150 m de
amplasament.

RETEAUA DE STRAZI MAJORE
Tn proximitatea amplasamentului existd strada Aristide Demetriade, singura de categoria |, celelalte
strazi (Stuparilor, Albinelor si Foisor) fiind de categoria a lll-a.

RETEAUA DE INVATAMANT
Zona studiata este deservita suficient de institutii de invatamant prescolar, scolar si liceal, nevoile zonei
fiind satisfacute.

RETEAUA DE SPATII COMERCIALE

Strada Divizia 9 Cavalerie, aflata la aprox. 300m de amplasament, adaposteste o serie de spatii
comerciale de toate categoriile - de la magazine de tip mall (Terra, Kappa, Galeria 1) pina la cele mai
mici, de tipul ABC-urilor de cartier. Relatia de proximitate a amplasamentului cu centrul comercial lulius
Mall, aflat la 1.5km, face locatia extrem de atrativa pentru viitorii sai locuitori.

2.6 ECHIPAREA EDILITARA
Vor fi detaliate la o etapa ulterioara.

3. PREVEDERILE DOCUMENTATIILOR DE URBANISM

3.1. PREVEDERI ALE PUG-ULUI APROBAT

Conform PUG aprobat prin HCL 157/28.05.2002, terenul face parte dintr-o zona de depozitare/prestari
servicii, cu interdictie temporara de construire pina la elaborare PUZ. Terenurile adiacente fac parte din
zona pentru locuinte si functiuni complementare, cu regim de Tnhaltime de maxim P+2E.

3.2. PREVEDERI ALE PUG-ULUI IN CURS DE APROBARE
Conform PUG-ului in curs de aprobare (varianta a lll-a), terenul face parte dintr-o zona mai ampla de
Functiuni mixte - locuinte si servicii/comert. Pentru zona studiatd, Regulamentul Local de Urbanism
aferent PUG-ului, prevede urmatoarele:
a) Zona de Functiuni mixte - locuinte si servicii/comert;
b) Interventiile vizand restructurarea integrald sau partiala a unei parcele vor fi reglementate
in mod obligatoriu prin PUD si vor avea in vedere asigurarea coerentei dezvoltarii / ridicarea
gradului de finisare urbana.



c)

d)

f)

g)

h)

Se recomanda elaborarea de PUZ pentru fiecare situatie / UTR in parte. Acestea vor
cuprinde de regula un intreg UTR, limita minima de reglementare acceptabila fiind cvartalul.
Pentru reglementarile cu caracter definitiv specificat in cadrul prezentului Regulament nu se
admit derogari prin intermediul PUZ sau PUD.

Functiuni:

* locuire colectiva, activitati administrative, de administrarea afacerilor, financiar-
bancare, comerciale (tertiare), culturale, de invatamant, de sdanatate cu caracter
ambulatoriu, de turism etc.

e Spatiile de locuit (apartamente) vor putea fi amplasate doar la etajele imobilelor.
Prezenta locuirii nu este obligatorie.

* Laimobilele noi, parterele spre spatiile publice vor avea in mod obligatoriu functiuni
de interes pentru public.

Retrageri:

e In cazul existentei unui calcan vecin, noile constructii se vor alipi de acesta. Nu vor fi
luate Tn considerare calcanele constructiilor anexe, parazitare, provizorii sau
restructurabile (lipsite de valoare economica sau de alta naturd) de pe parcelele
vecine.

e Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limita laterala a parcelei opuse
celei ce include un calcan, cu o distanta minima egala cu jumatate din inaltimea
cladirii, masurata la cornisa superioara sau la atic in punctul cel mai Tnalt, dar cu nu
mai putin decat 4,5 m.

* In cazul construirii in sistem izolat se va asigura retragerea reglementata mai sus pe
ambele laturi ale parcelei.

* 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 fnalt, dar nu mai putin de 6 m.

* In cazul in care parcela se Tnvecineaza pe limita posterioara de proprietate cu o UTR
destinata locuirii de tip individual, cladirile se vor retrage cu o distanta minim egala
cu jumatate din Tnaltimea acestora, masurata la cornisa superioara sau la atic in
punctul cel mai Tnalt, dar cu nu mai putin decat 9 m.

* In cazul coexistentei pe aceeasi parcela a doua corpuri de cladire, intre fatadele
paralele ale acestora se va asigura o distanta minima egala cu jumatate din
inaltimea acestora, dar nu mai putin de 6 m (sunt admise configuratii in retrageri
transversale succesive, cu conditia Tndeplinirii a orice nivel a relatiei mentionate).

regim de Tnaltime:Inaltimea maxima admisa a cladirilor se va determina aplicand cumulativ
urmatoarele criterii limitative: pentru cladirile comune inal{imea maxima la cornisa nu va
depasi 18 m, iar indltimea totald (maxima) nu va depasi 22 m, respectiv un regim de inaltime
de (1-3S)+P+4+1R. Ultimul nivel va avea o retragere fata de planul fatadei spre spatiul public
de minimum 1,80 m.
spatii verzi:Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minimum 20% in cazul POT max = 50% si minimum 15% in cazul POT maxim 70% din
suprafata totaldsi vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd).Eliminarea arborilor
maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor Tn care acestia reprezinta un pericol iminent
pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor.
POT:

e P.O.T. Maxim = 40%



e Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maximd=35% x St (suprafata terenului)

e  Pentru parcelele de colt: POT maxim =50%

e Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maxima=35% x St (suprafata terenului)

* Pentru parcele ce includ cladiri cu garaje/parcaje colective cu acces public: POT
maxim = 60%

e In cazul in care in cadrul unei parcele se organizeaza parcaje la sol, suprafata
ocupata de acestea (locurile de stationare si spatiile de manevra) se va scadea din
suprafata de referinta pentru calculul POT.

j) CUT:
e C.UT.Maxim=2,1
e Pentru parcelele de colt: CUT maxim = 2,4

3.3. PREVEDERI ALE ALTOR DOCUMENTATII DE URBANISM
Conform PUZ lon lonescu de la Brad, aprobat prin HCL186/2003, terenul face parte din Zona unitatilor
industriale existente, teren afectat de zona deprotectie CFR.

3.4. PREVEDERI ALE CERTIFICATULUI DE URBANISM

in vedera demardrii proiectului, la cererea beneficiarului, s-a eliberat Certificatul de Urbanism nr.
165/16.01.2017. Acesta prevede elaborarea unui PUZ Locuinte colective, parcaje si functiuni
complementare, in regim S+P+4E", deoarece functiunea solicitata nu se Tnscrie Tn prevederile PUZ lon
lonescu de la Brad, aprobat prin HCL186/2003.

4. SOLUTII PROPUSE

4.1 DESCRIEREA URBANISTICAA SOLUTIEI

Functiunea propusa - Locuinte colective, parcaje si functiuni complementare in regim S+P+4E - vine in
continuarea prevederilor PUG-ului in curs de elaborare si, Tn acelasi timp, rezolva conflictul actual dintre
functiunile existente: niste depozite in paragina pe terenul studiat, respectiv locuinte si functiuni
complementare locuirii pe terenurile adiacente.

Terenul luat in studiu, Tn suprafata de 7135mp, ocupa partea centrald a unui cvartal de locuinte, cvartal
(Tn suprafata totala de 2.17ha) cuprins intre str. Aristide Demetriade (sud-est), Stuparilor (vest),
Albinelor (nord-vest) si Foisor (nord-est). Terenul are o forma neregulata, ce se inscrie intr-un
dreptunghi de aprox. 100m x 80m. Adiacent acestui dreptunghi, terenul se lungeste spre vest, pina la
str. Stuparilor, facind astfel posibil accesul rutier si pietonal.

Ansamblul propus va cuprinde locuinte colective, functiuni complementare locuirii, parcaje, circulatii
interioare si spatii verzi.

Principiul care a stat la baza conceptiei a fost maximizarea utilizarii terenului, pastrind totusi un grad
sporit de confort pentru viitorii utilizatori si nederanjind vecinii.Retragerile minime de la limitele de
proprietate sunt de 4.50m (chiar 5.00m).

n interiorul parcelei, s-a urmarit asigurarea unei bune ilumindri naturale, prin maximizarea distantelor
dintre cladiri si amplasarea (in cadrul partiului arhitectural) a spatiilor de servici (bai, spatii tehnice,
coridoare, etc) pe laturile cele mai apropiate a doua cladiri Tnvecinate.

Pentru a se crea intimtate, o0 mare parte a zonelor verzi sunt pozitionate pe conturul parcelei, pentru a
crea o zona tampon fata de vecini.



Pentru a nu schimba scara fondului construit - case individuale de pina la P+2E, hmax.10-12m - s-a
preferat adoptarea unei solutii fragmentate, cu mai multe corpuri individuale de cladire, in locul unei
structuri masive, monobloc.

4.2. ZONIFICARE FUNCTIONALA: REGLEMENTARI SI INDICI URBANISTICI

Cladirile propuse vor ocupa centru cvartalului cuprins intre str. Aristide Demetriade (sud-est), Stuparilor
(vest), Albinelor (nord-vest) si Foisor (nord-est) si se vor retrage cu minim 4.50m fata de limitele de
proprietate, dupa cum prevede Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG-ului in curs de elaborare.
Regimul de inaltime propus, de S+3E+Er, se incadreazd, de asemenea in prevederile PUG-ului. Solutiile
de arhitectura, ce se vor detalia in fazele urmatoare de proiectare, se vor incadra in limitele stabilite de
PUG, adica un POT maxim de 40% si un CUT maxim de 2.1.

4.3. DEZVOLTAREA POTENTIALULUI CADRULUI NATURAL

Dupa cum am precizat deja in cadrul memoriului, pe amplasament nu exista vegetatie semnificativa,
demna de a fi pusa in valoare, sau arbori de orice fel.Suprafata de spatiu verde ce se va detalia in fazele
viitoare de proiectare va fi amenajata peisager si plantata cu arbori de talie medie. Se recomanda
plantarea unui arbore sau arbust pentru fiecare 150mp de teren.

4.4, DEZVOLTAREA ECONOMICA A ZONEI

Avindu-se Tn vedere dimensiunea investitiei (aprox. 100 de apartamente, respectiv un aport de 350 de
noi locuitori) consideram oportuna prevederea unor spatii destinate functiunilor complementare
locuirii, precum magazine de cartier, servicii, alimentatie publica, birouri - toate de mici dimensiuni,
pentru a nu altera caracterul preponderent rezidential al zonei - functiuni destinate in primul rind
locuitorilor complexului, dar nu exclusiv acestora.

4.5. CONFIGURAREA CAILOR INTERIOARE DE CIRCULATIE, PARCAJE

Accesul auto si cel pietonal se realizeaza din str. Stuparilor, prin remodelarea accesului actual.
Dimensiunea minima a degajamentelor destinate circulatiei auto din interiorul ansamblului va fi de
5.50m, pentru sens dublu de circulatie, o banda pe sens. Se va avea in vedere asigurarea accesului
autospecialelor de interventie, prin intermediul circulatiilor auto si, la nevoie, peste circulatiile pietonale
si peste spatiile verzi, acolo unde se impune. Se va asigura accesul masinilor de aprovizionare pentru
spatiile destinate functiunilor complementare.

Numarul total al locurilor de parcare va respecta normele in vigoare. Se recomanda ca grupurile de
parcari sa fie despartite prin spatii verzi de minim 2,00 m x 2,00 m, plantate.

4.6 ECHIPAREA EDILITARA
ALIMENTARE CU APA

Capitolul va fi completat la faza PUZ.
CANALIZARE MENAJERA

Capitolul va fi completat la faza PUZ.
CANALIZARE PLUVIALA

Capitolul va fi completat la faza PUZ.
GAZE NATURALE

Capitolul va fi completat la faza PUZ.
INSTALATII TERMICE

Capitolul va fi completat la faza PUZ.
ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA SI TELEFONIE



Capitolul va fi completat la faza PUZ.

4.7. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
Datorita conformatiei terenului, cu acces direct din str. Stuparilor, nu exista circulatii propuse care sa
urmeze a fi cedate domeniului public. Retelele edilitare - de la racordul stradal pina la utilizator - vor
ramine Tn proprietatea beneficiarului.

5. CONCLUZII $I MASURI TN CONTINUARE

Se apreciaza ca propunerile prezentate se inscriu in prevederile Planului Urbanistic General - in curs de
elaborare - eforturile proiectantului fiind indreptate catre realizarea in conditii cit mai normale a
functiunii principale: locuirea.

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal se va efectua in concordanta cu Ghidul privindmetodologia de
elaborare si continutul cadru al PUZ aprobat prin Ordinul nr. 176/N/2000 al Ministerului Lucrarilor
Publice si Amenajarii Teritoriului si prevederile legale in vigoare. La elaborarea PUZ-ului se va avea in
vedere:

* integrarea ansamblului in tesutul urban;

e corelarea cu planurile urbanistice aprobate pana in prezent pentru zona studiata sizonele

adiacente;
e asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru obiectivele prevazuteprin tema.

elaborat,

specialist RUR,
arh. Radu BOTIS
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