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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

1. INTRODUCERE

1.1 DATE DE IDENTIFICARE

Denumirea proiectului: Extindere casa existenta
Beneficiar: Eugen Szekely

Amplasament: Timigoara, str. Liviu Gabor, nr. 1
Proiectant general: SC Andreescu & Gaivoronschi SRL
Nr. proiect: 180/2018

Faza de proiectare: Studiu de oportunitate

Obiectul lucrarii: Extindere casa existenta

1.2 SURSE DE DOCUMENTARE

Pentru fundamentarea documentatiei de urbanism au fost studiate planurile urbanistice cu caracter director care
stabilesc directiile de dezvoltare urbana in zona:

- Planul Urbanistic General al Municipiului Timigoara, aprobat prin HCL 157/2002, prelungit prin HCL

107/2014;

- Noul Plan Urbanistic General al Municipiului Timisoara, Revizia 3;

- Conceptul general de dezvoltare urbana (Masterplan) Timisoara;

- Planul de Mobilitate Urbana Durabila a Polului de Crestere Timisoara;

- Documentatia topografica intocmita pentru zona studiata.

La elaborarea documentatiei s-a {inut cont de prevederile urmatoarelor documente:

- Certificat de Urbanism nr. 4291/04.10.2017

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin ordinul nr.
176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Tertoriului;

- Norme metodologice din 26 februarie 2016 de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea
teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism;

- HG nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- Legea 287/2009 privind Noul Cod Civil, republicat.

- Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, republicata;
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- Legea nr. 5011991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea
locuintelor, republicata;

- H.G. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, republicata;

- Alte acte legislative specifice sau complementare domeniului amenajarii teritoriului.

2. DESCRIEREA SITUATIEI EXISTENTE

2.1 INCADRAREA iN ZONA

Amplasamentul propus spre studiere in cadrul prezentei documentatii se situeaza in zona centrala cu functjuni
complexe a Municipiului Timigsoara (institutii publice administrative, culturale, de invatamant superior, institutji
financiar-bancare, reprezentante state straine, unitati comerciale, servicii diversificate, locuire, parcuri etc...), la
limita centrului istoric al cartierului Cetate. Din punct de vedere urbanistic, amplasamentul se afla in UTR 1, fiind
parte a Ansamblului Urban Timisoara VII, cod TM-II-a-B-06107. Situl se afla adiacent zonei centrale, in zona de
locuinte si servicii din zona de Vest a cartierului, in proximitatea Spitalului de copii Louis Turcanu. In partea
nordica se afla strada dr. Liviu Gabor, iar in partea vestica strada Panait Istrati.

Limitele zonei care face obiectul prezentului PUZ sunt:
- Lasud: parcela imobil locuinte colective, perioada postbelica;
- Laest: parcela nr. cad. 405676;
- Lanord: strada dr. Liviu Gabor;
- Lavest: strada Panait Istrati.

Functiunea zonei este de zona centrala cu funciuni complexe specifice, conform Planului Urbanistic General al
Municipiului Timisoara aprobat, respectiv in zona mixta de locuinte si servicii, conform Planului urbanistic
General al Municipiului Timisoara aflat in curs de elaborare.

2.2 EvoLuTiA ISTORICA

Zona in care este edificata parcela este construita in perioada antebelica, odata cu eliminarea fortificatiilor Cetatii
Timisoara si a trasarii unor noi strazi si prospecte. Astfel, succesiv, parcela studiata este configurata ca parte a
unei succesiuni de etape de urbanizare. Rolul este punctual, la intersectia a doua strazi de importanta redusa, ca
parte a unui ansamblu istoric de importanta medie la scara orasului. Arhitectura este specifica perioadei
descrise, prin conformarea generala a volumetriei in simetrii de ansamblu si partiale si marcarea coltului la
intersectia celor doua strazi. Cotele carecteristice ansamblului sunt de aprox. 10,00 m la cornisa, o inaltime totala
de aprox. 16,00 m si accent care ajunge la inaltimea maxima de aprox. 18,00 m.

Imobilele parte a ansamblului urban VII sunt contruite in aceeasi perioada de inceput de secol XX, in stil eclectic
caracteristic. Spre bulevardul, in partea de sud a parcelei, a fost edificat in perioada postbelica un imobil de
locuinte colective cu functiuni complementare, in regim de inaltime P+7E, care respecta amplasarea in
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aliniament dar introduce inaltimi suplimentare si indicatori majorati in ceea ce priveste Coeficientul de Utilizare a
Terenului CUT.

2.3 CADRUL NATURAL

Din punct de vedere al reliefului, zona se incadreaza in caracteristicile generale ale Municipiului Timisoara,
respectiv campia joasd rezultatd ca urmare a divagarii recente a cursului raurilor Timis si Bega. In ceea ce
priveste strict zona studiata, aceasta este orizontald. in proximitate nu se afla zone verzi consistente. Cele dou
strazi care bordeaza situl prezinta aliniamente de arbori, inregistrati in cadrul Cadastrului Verde al Municipiului
Timigoara.

2.4 ASPECTE DE MEDIU

RELATIA DINTRE CADRUL NATURAL §I CEL CONSTRUIT

In zona studiata, cadrul natural este net inferior celui construit, fiind reprezentat doar de aliniamente plantate sau
mici spatii verzi aflate in proprietate privata. Cel mai consistent spatiu verde din proximitate este zona de
protectie a caii ferate, aflata in zona de vest a parcelei studiate, la aproximativ 200 de metri.

EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE §I ANTROPICE

Conform Normativului P100/1992 zona pe care se gaseste amplasamentul studiat se incadreaza 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 T.=1 sec.

Zona studiata se caracterizeaza printr-un relief calm, terenul fiind aproximativ plan si orizontal, stabilitatea
generala fiind asigurata. Nu se cunosc antecedente care sa fi dus la modificarea stratificatiei naturale a terenului.
Singura amenintare naturald cunoscutd in istoria oragului o reprezenta pericolul inundatjilor datorat tocmai
planeitafii reliefului din aceasta zona, cel care a determinat si modificarile de curs ale raurilor. Aceasta
amenintare a fost diminuatd considerabil ca urmare a lucrérilor de canalizare a raului Bega.

DESEURI TEHNOLOGICE
Nu este cazul. Terenul este liber de deseuri.

DESEURI DIN DEMOLARI

in prezent, pe parceld nu exista deseuri din demolari. Avand in vedere necesitatea densificarii zonei si atingerea
unor parametri mult superiori celor actuali, se considerd demolarea partiala sau totala a cladirilor existente, motiv
pentru care se vor lua masurile necesare de transport si depozitare, in conformitate cu legislatia in vigoare.

EVIDENTIEREA VALORILOR DE PATRIMONIU CARE NECESITA PROTECTIE

Parcelele studiate se afla integral in zona in parte a Ansamblului Urban Timisoara VII, cod TM-Il-a-B-06107,
constituit din imobilul studiat, Casa sindicatelor (amplasata la Nord fata de strada Liviu Gabor) si Casa
universitarilor (amplasata pe strada Paris). Fatd de acestea este neceasara realizarea unei solutji volumetrice si
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arhitecturale adecvate, care sa respecte principile de conformare volumetrica si amplasare pe parcela in
aliniament.

EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR $I TURISTIC
Nu este cazul in cadrul doscumentatiei de fata.

2.5 RETELE URBANE

In ceea ce priveste integrarea in principalele retele ale orasului, sunt analizate acele functiuni care se pot
coagula ca parte a unei retele continue care permit satisfacerea tuturor nevoilor unei unitati administrative
teritoriale.

RETEAUA DE TRANSPORT PUBLIC

Reteaua se afla la o distanta relativ scazuta, 80 de metri pana la cea mai apropiata stafie (Piata Regina Maria).
De asemenea, un nod de importantd majora la scara orasului, Piata Timisoara 700, se afla la 300 de metri de
amplasament.

RETEAUA DE STRAZI MAJORE
Strazile adiacente sitului au o importanta minora si nu se prevede realizarea unor strazi majore in zona.

RETEAUA DE INVATAMANT
Nu este cazul pentru prezentul studiu.

RETEAUA DE SPATII COMERCIALE
Reteaua de spatjii comerciale se afla in promximitate, insa nu in relatie directa cu situl studiat.

2.6 ECHIPAREA EDILITARA

Vor fi detaliate la o etapa ulterioara.

3. PREVEDERILE DOCUMENTATIILOR DE URBANISM

3.1 Preveperi PUG APROBAT TIMISOARA

Amplasamentul propus spre studiere in cadrul prezentei documentatii se situeaza in zona centrala cu functjuni
complexe a Municipiului Timigoara (institutii publice administrative, culturale, de invatamant superior, institutji
financiar-bancare, reprezentante state straine, unitati comerciale, servicii diversificate, locuire, parcuri etc..), la
limita centrului istoric, in cartierul Cetate. Din punct de vedere urbanistic, amplasamentul se afla in UTR 1, fiind
parte a Ansamblului Urban Timisoara VII, cod TM-II-a-B-06107.
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in cadrul PUG aflat in vigoare, se propune protejarea si punerea in valoare a fondului construit existent, cu
respectarea regulilor de compozitie arhitecturala urbanistica a zonei istorice. Inaltimea cladirilor nu va depasi
distanta dintre aliniamente. Daca inaltimea depaseste distanta dintre aliniamente, cladirea se va retrage de la
aliniament cu minim diferenta de distantd, dar nu mai putin de 4 m. Cladirile se vor alinia la o cornisa situata la o
inéltime de 18 m de la nivelul trotuarului, cu o variatie admisa de 0,5 m. Prin PUZ se pot stabili regimuri de
inéltime mai mari, fard a depasi 25 m in punctul cel mai inalt, pe o lungime de fatada de cel mult o treime din
totalul lungimii de fatada catre domeniul public. inltimea totala a corpurilor situate in interiorul parcelei, dincolo
de limita de 18 m de la aliniament, va fi de 14 m.

Conform Regulamentului General de Urbanism, POT maxim este de 80%, cu un procent de spatii verzi de minim
10%.

3.2 PRreveDERI CONCEPTUL GENERAL DE DEZVOLTARE URBANA (MASTERPLAN) TIMISOARA

In conformitate cu prevederile conceptului general de dezvoltare urbana (masterplan) pentru orasul Timisoara,
zona studiata se numara printre zonele de interventie prioritare, cu dotari majore, facand de asemenea parte din
arealul de interventie in vederea intaririi si cresterii calitatii zonelor centrale.

In conformitate cu prevederile politicii tematice nr. 2 din masterplan, cu privire la cresterea ponderii IMM in
economia locald, sunt prevazute doua programe care vizeaza zona studiatd: programul 2, de incurajare a
intreprinderilor mici si mijlocii, dar si programul 3, care propune servicii in industria de ospitalitate / pensiuni,
hosteluri si aparthoteluri.

O altd politica tematica ce vizeaza arealul studiat este politica tematica nr. 7, reabilitarea patrimoniului
arhitectural si cultural, cladiri si zone urbane. Cele trei programe vizeaza reabilitatea imobilelor aflate in
proprietatea statului, sprijinul financiar si asistenta tehnica pentru proprietari privati, precum si reabilitarea
domeniului public. Intre obiectivele acestei tematici este revitalizarea economica si sociald a zonelor centrale si
imbunétatirea imaginii orasului.

3.3 Preveper! ALE PLANULUI URBANISTIC GENERAL iN ELABORARE TIMISOARA

In conformitate cu prevederile noului PUG, zona studiata face parte din ZCP M1 Cetate // Zona construita
protejatd, Zona mixta cu regim de construire inchis adiacenta principalelor artere de trafic. Zona situata in
intravilanul dezvoltat pana in 1918 suprapus pe amplasamentul de incinta a fortificatiei si caracterizata in general
de un parcelar omogen, rezultat al unor proceduri de urbanizare coordonate si o structura urbana bazata pe o
trama stradala unitara cu profile continue fara aliniament de arbori. Mobilarea parcelelor este caracterizata de
aliniamente continue, fara retrageri si cu o Tnaltime de cornisa variabila. Specific e modul de constructie urbana
de tip inchis. naltimea de cornis este datd de imobile situate pe parcele de colt, la un maxim de 18 — 20 m
masurat la punctul cel mai inalt al aticului, la cladiri pe colt. Zona se remarca printr-o structurd functionala
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heterogena, caracterizatd de mixajul intre activitatile de interes general, cu acces public, ce tind s& ocupe
parterele si locuirea de tip colectiv situata la nivelele superioare ale imobilelor multifunctionale.

In ceea ce priveste servitutile de utilitate publicd, conform prevederilor din plansa Reglementari Urbanistice —
Unitati teritoriale de referinta. Acestea se vor aplica pentru trama stradald pana la nivel de colectoare. Locatiile
concrete ale obiectivelor de utilitate publica si servitutile de utilitate publici aferente tramei stradale de interes
local, infrastructurii edilitare, spatiilor verzi etc se vor stabili odata cu elaborarae PUZ in conformitate cu
programul urbanistic confirmat prin Avizul de Oportunitate (Avizul Arhitectului Sef).

Utilizarile admise sunt: zone mixte incluzand locuire colectiva, activitdli administrative, de administrarea
afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare), culturale, de invatamant, de sanatate cu caracter ambulatoriu,
de turism etc.

Cladirile se vor amplasa in aliniament, in front continuu (inchis). Aliniamentul existent se va conserva, cu
exceptia situatiilor in care prezentul PUG prevede realinierea sau in care la limita intre doua parcele exista un
decalaj, caz in care se va proceda la o corecie prin retragerea cladirii mai avansate pana la nivelul colfurilor
parcelelor adiacente, realizandu-se astfel o realiniere locala.

Cu privire la regimul de inaltime, cladirile se vor alinia la o corniga situaté la inéltimea de 18m de la nivelul
trotuarului. O variatie de 0,50 m este admisibila. In plus se vor aplica cumulativ urmatoarele criterii limitative: —
pentru cladirile comune néltimea maxima la cornis@ nu va depasi 14,5 m, iar inaltimea totala (maxima) nu va
depasi 18 m, respectiv un regim de inaliime de (1-1S)+P+4+M. — pentru cladirile de colt se poate admite o
inaltime maxima la cornisa ce nu va depasi 18 m, pe o lungime de cel mult un sfert din lungimea totala a fatadei
catre domeniul public si distribuita pe cele doua fatade care formeaza colful, iar indl{imea totala (maxima) nu va
depasi 22 m, respectiv un regim de inaltime de (1-1S)+P+4+M, (1- 1S)+P+5.

Inaltimea maxima admisa la cornisa va fi limitatd de inaltimea maxima a cornisei masurate de la nivelul
trotuarului a celei mai nalte cladiri pe colf a cvartalului din care face parte parcela in cauza. — pentru cladirile cu
functiuni deosebite si aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ se pot stabili regimuri de inal{ime
mai mari, fara a depasi 25 m in punctul cel mai inalt, pe o lungime de fatada de cel mult o treime din totalul
lungimii de fatada catre domeniul public. — se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in
inaltimea la cornisa / totala reglementatd. — inalfimea totala maxima a corpurilor / portiunilor de cladire situate in
interiorul parcelei, dincolo de limita de 18 m de la aliniament, va fi de maximum 14 m.

In ceea ce priveste aspectul exterior al cladirilor, autorizarea executarii constructjilor este permisa numai daca
aspectul lor exterior nu contravine functjunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) asa cum a fost el
descris in preambul si peisajului urban. Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie i
aspect exterior, intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32)
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Arhitectura cladirilor noi va exprima caracterul programului si se va subordona nevoii de incadrare in peisajul
format de cadrul natural si structuri urbane existente adiacent. Volumetria se va conforma tipologiilor specifice
constructiei urbane cu cvartale. Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in aliniament / aliniere.
Se admite pentru cladiri realizarea de bowindouri de la o inaltime de cel putin 4,0 m masuratd de la nivelul
trotuarului, cu o consola de cel mult 1,5 m si cu o lungime totala de cel mult o treime din lungimea frontului
cladirii.

Acoperisul va tip sarpanta cu inclinatia de cel putin 36 de grade si coama orientata paralel cu frontul cladirii.
Exceptie fac propunerile imobilelor tip terasa. Cornisa va fi de tip urban iar jgheabul va fi amplasat retras fata de
limita exterioara maxima a invelitorii cu cel putin 30 cm dar nu mai mult de 80 cm. Pe zonele de col terminatia
acoperisului se va conforma sub forma de atic cu jgheab ascuns. Se admite realizarea unor volume construite cu
finisaj continuu intre fatada si invelitoare, cu conditia respectarii inaltimii la coama si a unghiului invelitorii
cladirilor invecinate.

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional cu urmatoarele
conditji:

e Nu se admit fatade cortina care sa ocupe mai mult de o treime din lungimea frontului stradal;

e  Golurile vor fi conformate similar ca raport dintre inaltime si latime cu cele ale imobilelor vecine;

e Raportul plin-gol total nu va depasi 2:3 in favoarea golurilor de fatada.

Pentru a determina un imagine urbana unitara se vor utiliza de 0 maniera limitativd materialele de finisaj specifice
zonei — tencuieli lise, pentru fatade, placaje din piatrd pentru fatade, mozaic turnat in situ sau tencuieli de
asanare pentru socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit. Nu se admit ornamente
prefabricate din polimeri sau alte materiale sintetice. Nu se admit materiale care sa imite materiale naturale.
Solutia finala a finisajului va fi definita la faza PUZ.

Interventiile asupra cladirilor monument istoric sau cu valoare ambientala se vor realiza in regim specific, numai

pe baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii istorice si investigatii complexe asupra construciiilor,
avizate si autorizate conform legii.

4. SoLUTII PROPUSE

4.1 DESCRIEREA SOLUTIEI URBANISTICE

Se propune valorificarea potentialului locatiei, prin suplimentarea suprafetelor care permit dezvoltarea
socio-economica a unei zone adiaente centrului istoric. Rezultatul scontat este extinderea imobilului existent cu
un corp de cladire care asigura o ocupare compacta a parcelei, in conformitate cu necesitatile de densificare.
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AUSTRIA

Din punctul de vedere al accesibilitatii pe sit, strada dr. Liviu Gabor reprezintd cea mai importanta cale de acces.
Fata de acesta se va prevedea un acces pietonal dinspre strada Panait Istrati. Din punct de vedere functional,
ansamblul propus va primi o functiune mixta (servicii, birouri, locuire).

In ceea ce priveste configurarea tesutului construit, se propune preluarea aliniamentelor stradale si constructia
unei extensii care sa aduca parcela pana la CUT 3,00.

4.2 ZONIFICARE FUNCTIONALA: REGLEMENTARI §I INDICI
Avand in vedere premizele enuntate mai sus, se propune zonificarea amplasamentului studiat ca fiind 0 zona cu
functiuni mixte - birouri, cazare - hotel, servicii, parcaje, locuinte colective, comert, parcaje subterane. Pentru
aceasta zona se propune un CUT de 2,70, respectiv un POT de 80%, in conformitate cu prevederile noului Plan
Urbanistic General. Indicatorii POT si CUT se aplica global, pe intreaga suprafata, fara o separare pe zone

functionale. Inaltimea maxima la cornisa se prevede in jurul valorii de 11,00 m, cu o variatie de aproximativ 0,50
- 1,00 metri. Inaltimea totala va fi de maxim 16,00 m, cu o variatie de aproximativ 0,50 — 1,00 metri.

4.3 DEezvoLTAREA POTENTIALULUI CADRULUI NATURAL $1 PROTECTIA MEDIULUI

Spatiile verzi vor fi amenajate, intr-un procent de 10% din suprafata totala a parcelei.

4.4 DEezvOLTAREA ECONOMICA A ZONEI

Solutia propusa integreaza functiuni de birouri si servicii, parcaje subterane si supraterane, comert. Alaturarea
unui mixaj de functiuni este benefica intregii zone, introducand activitate intr-o zona centrala a orasului.

4.5 CONFIGURAREA CAILOR DE CIRCULATIE
Se va realiza accesul rutier din strada dr. Liviu Gabor si un acces pietonal suplimentar din strada Panait Istrati.
Numarul de locuri de parcare va fi dimensionat conform legislatiei in vigoare. Pentru Aria consturita desfasurata
maxima, este necesar un numar minim de 11 locuri de parcare.

4.6 ECHIPAREA EDILITARA

ALIMENTARE CU APA
Capitolul va fi completat la faza PUZ.

CANALIZARE MENAJERA
Capitolul va fi completat la faza PUZ.
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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 $| TELEFONIE
Capitolul va fi completat la faza PUZ.

4.7 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
Nu este cazul.

4.8 BILANT TERITORIAL

Zone functionale Situatia existenta | Situatia propusa
Smp| %dinT| Smp| %dinT | POT cut Regim h
Suprafata construitd | 609,36 63,27 | 770,40 80,00
Circulatii 353,64 36,70 | 144,45 15,00 2,70
' - - - —— 80% ’ S+P+2E+Er
Spatii verzi 0,00 0,00 [ 96,30 10,00 * | Sd<=2407,50 mp
S teren total 963,00 | 100,00 | 963,00 | 100,00

1. CONCLUZII S MASURI iN CONTINUARE

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal se va efectua in concordanta cu Ghidul privind metodologia 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 baza stabilirii principiilor de interventie, reglementari si restrictii impuse vor sta obiective principale:
— incadrarea in Planul urbanistic general al municipiului Timigoara, in vigoare;
— incadrarea in Conceptul general de dezvoltare urbana (MASTERPLAN) Timisoara;
— corelarea cu planurile urbanistice aprobate pana in prezent pentru zona studiata si zonele adiacente;
— asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru obiectivele prevazute prin tema.
— servitutile trecute in “Propunerile preliminare ce vor fi supuse spre avizare — Etapa a 3-a de elaborare
P.U.G. Timisoara’aprobate prin H.C.L. nr. 428/30.07.2013.
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Poe :

Prezenta documentatie are caracter de reglementare. Ea prezinta intentii referitoare la modul de utilizare a
terenurilor, de amplasare, realizare si conformare a constructiilor pe zona studiata. Planul Urbanistic Zonal viitor
se va integra in Planul Urbanistic General al municipiului Timisoara.

Tntocmit,

Prof. dr. arh. Vlad GAIVORONSCHI

As. drd. arh. Mihai DANCIU

Octombrie 2018
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