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1. Situatia existenta
1.1. incadrarea in localitate, limite, vecinatati

Zona studiata este amplasata in partea de nord-vest a orasului Timisoara, intre inelul 3 si 4 de circulatie pe
legatura dintre acestea de pe strada Closca, strada ce se continua spre centrul orasului si in sens opus
spre Sacalaz.

Delimitarea si incadrarea terenului studiat este conform planselor anexate in partea desenata.

Terenul face parte dintr-un cvartal marginit de Piata Avram lancu spre nord, strada Horia pe latura sudic3,
spre vest strada Macilor si inspre est de strada loan Plavosin.

Accesul auto si pietonal se face de pe trei strazi, respectiv Piata Avram lancu, strada Horia si strada
Macilor.

1.2. Descrierea amplasamentului

Terenul este format din patru parcele, astfel:

Parcela 1 - Piata Avram lancu 6, numar CF: 404690 (CF. Vechi 23294), numar cadastral: 404690, numar
topo: 21769, suprafata 639mp, proprietar: Bordea losif Alexandru, Bordea losif Gabriel, Bordea Silviu
Adrian, Agil SRL

Parcela 2 - strada Macilor 1, numar CF: 404591 (CF. Vechi 10288), numar cadastral: 404591, numar topo:
21770, 21771, suprafata 478mp, proprietar: Bordea losif Alexandru

Parcela 3 - strada Macilor 3, numar CF: 433279 (CF. Vechi 37596), numar cadastral: 433279, numar topo:
21614, suprafata 593mp, proprietar: Bordea losif Alexandru

Parcela 4 - strada Horia 36, numar CF: 435699 (CF. Vechi 12595), numar cadastral: 435699, numar topo:
21618, 21619, suprafata 769mp, proprietar: Bordea losif Alexandru

Initiatorul acestui studiu este AGIL GROUP SRL.
Suprafata totala a terenului este de 2479mp. Pe terenul studiat sunt prezente o serie de cladiri parter sau
P+E+M, mai putin parcela 4, libera de constructii.

1.2.1.Tipologie

Cvartalul studiat are un caracter omogen, avand constructii dispuse la strada pe limita de proprietate cu
front continuu si cu extensii pe una din laterale.

Functiunea generala este de locuire, dar si conversii spre functiuni ce nu deranjeaza locuirea (comert,
alimentatie publica, birouri, servicii etc).

Regimul de Tnaltime preponderent este P+2E.
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1.2.2.Accese

Accesul se face din Piata Avram lancu, strada Horia si strada Macilor. Profilul stradal cuprinde o banda de
circulatie auto pentru fiecare sens de mers, trotuare si zone verzi adiacente cu exceptia Pietei Avram
lancu unde sunt doua benzi de circulatie auto pentru fiecare sens de mers.

1.2.3.Functiuni

Functiunea predominanta este de locuire si functiuni complementare. Sunt prezente locuinte individuale
dar si conversii ale acestora in functiuni complementare de genul comert, alimentatie publica, birouri,
servicii etc.

1.2.4.Transport public

Accesul locuitorilor la reteaua de transport public este facil, Piata Avram lancu fiind conectata direct cu
Bulevardul Cetatii pe strada Closca, iar de aici la reteaua publica de transport a orasului Timisoara.

2. incadrare in PUG Timisoara

Conform P.U.G. aprobat prin HCL157/2002 prelungit prin HCL 105/2012 Timisoara, terenul face parte din
unitatea teritoriala UTR 11 - zona pentru locuinte si functiuni complementare.

3. Incadrare in PUG Timisoara nou propus, aflat in stadiu de dezbatere publici
Conform noului PUG, propuneri preliminare ce vor fi supuse spre avizare — etapa a 3-a elaborare PUG
Timisoara, aprobate prin HCL 428/30.07.2013, aflate in dezbatere publica, se prevede incadrarea in 2

subzone distincte astfel:

3.1. Subzona M3 // Zona mixta cu regim de construire deschis adiacentd arterelor principale
de trafic.

3.1.1.Caracterul actual

Zona cu functiuni mixte de tip subcentral, dezvoltata in lungul unor artere de importanta majora. Zona se
remarca printr-o structura functionald heterogena, caracterizata de mixajul intre activitatile de interes
general, cu acces public, ce tind sa ocupe parterele si locuirea de tip colectiv, situata la nivelele superioare
ale imobilelor multifunctionale. Sunt de asemenea prezente, ocupand imobile mono functionale, institutii
publice si de interes pentru public, dar si alte tipuri de activitati.

3.1.2.Utilizarea functionala

Art. 1 Utilizari admise
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(12) Structura functionald mixta incluzand locuire colectiva, activitati administrative, de administrarea
afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare), culturale, de invatamant, de sanatate cu caracter
ambulatoriu, de turism etc.

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

(14) La imobilele noi, parterele spre spatiile publice vor avea in mod obligatoriu functiuni de interes
pentru public.

Art. 2 Utilizari admise cu conditii:

(18) Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditii: sa nu ocupe
frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui tract dedicat altor
functiuni), accesul autovehiculelor sa se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu circulatie redusa /
secundare si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul.

3.1.3.Conditii de amplasare, echipare si configurare
3.1.3.1. Amplasare fata de aliniament:

(43) Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul PUG prevede realinierea
sau n care la limita intre doua parcele exista un decalaj, caz in care se va proceda la o corectie prin
retragerea aliniamentului parcelei mai avansate pana la nivelul colturilor parcelelor adiacente, realizandu-
se astfel o realiniere locala.

3.1.3.2. Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

(44) Pe parcelele cu front la strada mai mic de 30 m, imobilele se vor amplasa, de regul3, in sistem cuplat.
Sistemul concret de cuplare sa va stabili prin PUD, Tn cadrul caruia se va analiza frontul stradal aferent
unui intreg cvartal si se va stabili o conventie de construire pe limita de proprietate intre vecini. In cazul
existentei unui calcan vecin, noile constructii se vor alipi de acesta. Nu vor fi luate in considerare calcanele
constructiilor anexe, parazitare, provizorii sau restructurabile (lipsite de valoare economica sau de alta
naturd) de pe parcelele vecine.

(46) 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. In cazul in care parcela se invecineaza pe limita posterioara de proprietate cu o UTR destinata locuirii
de tip individual, cladirile se vor retrage cu o distantd minim egala cu jumatate din indltimea acestora,
madsurata la cornisa superioara sau la atic Tn punctul cel mai tnalt, dar cu nu mai putin decdt 9 m.

3.1.3.3. Stationarea autovehiculelor

(52) Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul regulament. Atunci cand se
prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin
insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

(53) Stationarea autovehiculelor se va realiza, de regul3, in garaje colective subterane.
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(54) Daca 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 si CUT.

Dispunerea pe parcela se va conforma normelor sanitare in vigoare.

(55) Nu se admite accesul sau stationarea autovehiculelor in curtile cladirilor, in afara fasiei de teren
adiacente aliniamentului / alinierii, destinate amplasarii constructiilor (40 m).

(56) Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o distanta de
maximum 250 m de imobil, daca pentru locurile necesare exista un drept real de folosinta, garantat prin
detinerea in proprietate sau prin concesiune.

3.1.3.4.  Tndltimea maxim3 admisa:

(57) Indltimea maxima admisa a cladirilor se va determina aplicand cumulativ urmatoarele criterii
limitative:
o pentru cladirile comune Tnadltimea maxima la cornisa nu va depasi 18 m, iar inaltimea totala
(maxima) nu va depdsi 22 m, respectiv un regim de naltime de (1-3S)+P+4+1R. Ultimul nivel va
avea o retragere fata de planul fatadei spre spatiul public de minimum 1,80 m.
o pentru cladirile de colt se poate admite o Thaltime maxima la cornisa ce nu va depasi 22 m, iar
fnaltimea totald (maxima) nu va depasi 25 m, respectiv un regim de naltime de (13S)+P+5+1R.
o pentru cladirile cu functiuni deosebite si aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ
se pot stabili regimuri de Thaltime mai mari, fara a depdsi 28 m in punctul cel mai Tnalt.
o se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in inaltimea la cornisa / totala
reglementata.
o findltimea totald maxima a cladirilor / corpurilor de cladire situate in interiorul parcelei, dincolo de
limita de 18 m de la aliniament, va fi de maximum 18 m, chiar daca corpul dinspre aliniament are
un regim de Tnaltime diferit.

3.1.3.5. Indici de ocupare si utilizare a terenului
3.1.3.5.1. Procentul maxim de ocupare a terenului:

(77) Pentru parcelele comune: P.O.T. Maxim = 40%

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

(79) Pentru parcelele de colt: POT maxim =50%

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

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

3.1.3.5.2. Coeficientul de utilizare maxim a terenului:

(85) Pentru parcelele comune: C.U.T. Maxim = 2,1
(86) Pentru parcelele de col: CUT maxim =2,4
(87) Pentru parcele ce includ cladiri cu garaje/parcaje colective cu acces public: CUT maxim =3

pagina 4 din 6



constantin ciocan birou individual de arhitectura
RO55INGB0000999904401684 ING Bank | 33231354
+4.0722.379639 | contact@constantinciocan.com
sag ClI3 | timis | romania

proiect 117/2018

LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE (FAZA PLAN URBANISTIC ZONAL / STUDIU DE
OPORTUNITATE) | TIMISOARA, PIATA AVRAM IANCU 6, STRADA HORIA 36, MACILOR 1 SI 3
MEMORIU TEHNIC DE PREZENTARE

3.2. Lip //Zona de locuinte cu regim redus de indltime dispuse pe un parcelar de tip periferic
3.2.1.Caracterul zonei

Zona rezidentiala de densitate mica, cu parcelar regulat sau variat. Parcelele au front stradal de 8-18 m,
adancimea de 30-75 m si o suprafata totald de 250-1200 mp. Regimul de construire este izolat sau cuplat,
cu cladiri de locuit de tip traditional, retrase sau nu de la aliniament.Propunere de dezvoltare urbanistica.

3.2.2.Utilizarea functionala
3.2.2.1. Utilizari admise
(12) locuinte individuale si anexele acestora, de tip izolat cu o unitate locative pe parcela.
3.2.2.2. Utilizari cu conditii

(13) Locuinte semicolective (familiale), cu maximum doua unitati locative — apartamente suprapuse sau
locuinte cuplate.

3.2.3.Conditii de amplasare

Se recomanda ca amplasarea, orientarea si configurarea cladirilor de locuit sa se inscrie in tipologia
specifica zonei.

3.2.4.Amplasare fata de aliniament:

(23) Tn situatiile Tn care exist4 alinieri unitare (aceeasi retragere fata de aliniament pe cel putin patru
parcele aldturate si invecinate pe acelasi front cu parcela in cauza), cladirile se vor retrage cu aceeasi
distanta fata de aliniament ca si cladirile alaturate.

Art. 14 Tn3ltimea maxim& admisa

(43) Regimul de Tnaltime maxim admis este de trei niveluri supraterane (parter + etaj + mansarda / nivel
retras) sau (demisol + parter + mansarda / nivel retras). Retragerea ultimului nivel va fi mai mare sau
egala cu 1,80 m fata de planul fatadei spre strada / spatiul public.

(44) Totalizat, regimul de inaltime nu poate depasi una dintre urmatoarele configuratii: (S)+P+1+M,
(S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R

3.2.5.Indici de ocupare si utilizare a terenului

3.2.5.1. Procentul maxim de ocupare a terenului:

79) P.O.T. Maxim = 35%
(79)
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3.2.5.2. Coeficientul de utilizare maxim a terenului:
(81) C.U.T. Maxim=0,9
1. Tema

Conform solicitarii beneficiarului, se propune realizarea unei cladiri sau o serie de cladiri cu functiunea
locuinte colective si functiuni complementare si a unei cladiri cu destinatia de parcare pentru necesarul
propriu de locuri, dar si pentru parcare auto publica.

Propunerea de mobilare prevede amplasarea unei cladiri sau o serie de cladiri multietajate pentru
locuinte colective, dispuse Tncepand de la Piata Avram lancu, cu regim de inaltime de maxim S+P+6E+Er,
cu reducerea regimului de naltime Tn trepte pana la S+P+2E spre strada Horia, de-a lungul strazii Macilor.
Suplimentar se va realiza o parcare auto cu regim de indltime maxim S+P+2E cu acces din strada Horia
pentru utilizare privata si publica.

Numarul de parcari amplasate in incinta se va stabili in corelare cu functiunile ce se vor propune prin
proiectul de arhitectura, respectand legislatia specifica. Se vor amplasa locuri de parcare in subsolul
cladirilor, dar si in cladirea speciala cu destinatia de parcare auto prevazuta a se realiza pe parcela 4.
Locuirea colectiva va cuprinde aproximativ 50-60 apartamente, iar partea de functiuni complementare va
avea aproximativ 700mp suprafata utila. Se estimeaza un numar total de aproximativ 115 locuri de
parcare, acestea se vor amplasa in cladirea special prevazuta cat si in subsolul celorlalte cladiri.

1.1. Zonificare functionala

Pentru parcela studiata se propune functiunea de locuire si functiuni complementare, iar pe parcela 4 se
propune functiunea de institutii si servicii publice.

1.2. Indicatori spatiali
Regim de inaltime maxim S+P+6E+Er, cu retrageri succesive pana la S+P+2E.
Procentul maxim de ocupare propus este de 60%.

Coeficientul maxim de utilizare a terenului este maxim 3,5.
Zona verde de minim 20%.

intocmit
arh. Constantin CIOCAN
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