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MEMORIU GENERAL

Capitolul I - INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii

Beneficiar

Amplasament

Numar proiect
Proiectant general
Faza de proiectare

Data elaborarii

P.U.Z. - CONSTRUIRE 2 IMOBILE DE LOCUINTE
COLECTIVE IN REGIM DE INALTIME
P+4E+PENTHOUSE CU FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE LA PARTER

S.C. EUROGULF RO S.R.L.

Timisoara, strada Romulus nr. 37, jud. Timis, C.F. 415360

42 /2019
URBAN CONTROL TM S.R.L.
P.U.Z. - ETAPA 1

OCTOMBRIE 2019

1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie 1si propune sa constituie suportul juridic, institutional si tehnic
pentru realizarea unei zone de locuinte colective cu functiuni complementare pe terenul situat
in intravilanul municipiului Timisoara, pe strada Romulus nr. 37

Astfel, se stabilesc conditiile pentru:

-Reglementarea functiunii terenului.

-Utilizare functionald a terenului, in relatie cu planurile de urbanism aprobate in zona.
-Modului de ocupare al terenului si conditiile de realizare a constructiilor.
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-Trasarea si profilarea viitoarelor drumuri n corelare cu cele existente sau prevazute prin
planurile de urbanism.

-Realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare necesare crearii unei infrastructuri adecvate
noilor functiuni.

1.3. Surse documentare

Pentru elaborarea acestei documentatii s-au studiat planurile urbanistice aprobate in
zona adiacenta amplasamentului, precum si planurile de urbanism cu caracter director care
stabilesc directiile de dezvoltare ale teritoriului:

e Planul Urbanistic General al Municipiului Timigoara aprobat prin H.C.L. nr. 157/2002,
prelungit prin H.C.L. nr. 107/2014;

e Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara — Etapa 3 (in curs de actualizare);

e P.U.Z.in lucru "Dezvoltare zona cu functiuni mixte: locuire colectiva, servicii financiar
bancare, comert, in regim de Tnaltime S+P+3E - S+P+7E+Er", Timisoara, judetul Timis
(Aviz de Oportunitate nr. 36/ 04.07.2019);

o Ridicare topografica pentru zona studiata.
La elaborarea documentatiei s-a tinut cont de prevederile urmatoarelor documente:

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin
Ordinul nr. 176/N/2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului.

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismul, modificata;

- ORDIN nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si
actualizare a documentaiilor de urbanism

- H.G. 525/1996 pentru aprobarea regulamentului General de Urbanism, si alte
documente sau norme cu caracter de reglementare.

Documentatia s-a elaborat in baza Certificatului de urbanism nr. 4626 / 19.11.2018.

Capitolul Il - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Terenul studiat in cadrul P.U.Z. se situeaza in partea centrala a Municipiului Timisoara, Tn
intravilan, in U.T.R. nr. 47, conform Planului Urbanistic General.
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Zona in care este situat terenul luat in studiu Tn cadrul P.U.Z. este o fostd zonid cu
functiune industriala, dar care partial se afld intr-un proces de reconversie in baza unor
documentatii de urbanism.

Pe terenurile invecinate s-au aprobat si partial implementat urmatoarele documentatii de
urbanism:

. P.U.Z. in lucru "Dezvoltare zona cu functiuni mixte: locuire colectivd, servicii financiar
bancare, comert, in regim de indaltime S+P+3E - S+P+7E+Er", Timisoara, judetul Timis (Aviz de
Oportunitate nr. 36/ 04.07.2019)

Pe o suprafatd de 29816 mp. se propune dezvoltarea unei zone cu functiuni mixte:
locuinte colective, servicii (finacnciar bancare) si comert, cu regimul de inaltime variabil pe
zone: de la 2S+P+3E+Er/M, Hcornisa= 21 m la 2S+P+7E+Er/M, Hcornisa= 37 m, P.O.T.
max. de 50%, C.U.T. max. de 2,4.

Prin urmare, Tn acest teritoriu se preconizeaza reconversia functiunilor industriale
existente In functiuni adaptate cerintelor actuale: locuinte colective, servicii diverse, comert,
sedii de firme, birouri.

Acest tip de functiuni sunt preferate datoritd amplasamentului central si a pozitionarii Tn
vecinatatea unor zone cu locuinte colective.

2.2. Tncadrarea in localitate

Parcelele studiate se situeazd in zona centru - sud a municipiului Timisoara, in
intravilan, si apartin conform P.U.G. Timisoara cu R.L.U. Aferent de U.T.R. nr. 47 - subzona
unitatilor industriale existente. Vecinatatile terenului studiat sunt alcatuite din zone pentru

locuinte colective, functiuni complementare, servicii, parcele industriale nefunctionale.

Amplasamentul studiat este delimitat astfel :

- la nord : Strada Romulus;

- la sud, vest si est: P.U.Z. in lucru "Dezvoltare zona cu functiuni mixte: locuire colectiva,
servicii financiar bancare, comert, in regim de inaltime S+P+3E - S+P+7E+Er", Timisoara,
judetul Timis (Aviz de Oportunitate nr. 36/ 04.07.2019);,

Timis (Aviz de Oportunitate nr. 36/ 04.07.2019).

Amplasarea constructiilor pe parceld se va face cu respectarea normelor de
igiena cuprinse in Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii ,,Amplasarea cladirilor
destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o durati de minimum 1 1/2
ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din clidire si din locuintele invecinate.”
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Date C.F.

Terenul studiat (liber de constructii) are suprafata totala de 1576 mp., este compus
dintr-o singura parcela, indentificate prin C.F. 415 360 si se aflaa in proprietatea lui AL
KADDAH GHASSAN.

Nu sunt prevazute Tnscrieri cu privire la sarcini asupra terenului.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Pe teren exista resturi de la constructiile demolate, pereti din zidarie de caramida.
Terenul neconstruit este Tn cea mai mare parte ocupat cu zone verzi cu plantatii joase (arbori si
arbusti).

Caracteristici climatice ale zonei
Temperatura aerului:

- media lunara maxima  +20 - 28 C (iulie- august)

- media lunara minima -1- -2 C (ianuarie)

- temperatura medie multianuala a aerului : 8,8gr C

- data medie a primului Tnghet : 11 octombrie

- nr. mediu al zilelor tropicale [T max. > 30 gr. C] : 8 zile/an

- durata medie de stralucire a soarelui : 1924,1 ore/an
Precipitatii :

- media lunara maxima  70- 80 mm. (iunie)

- cantitatea medie multianuala a precipitatiilor : 660 mm/an

- numar mediu al zilelor cu ninsoare : 28 zile/an

- numar mediu al zilelor cu bruma : 25 zile/an
Vantul: directii predominante: N-S 16 %

E-V 13 %
Caracteristici geo-tehnice ale terenului

Amplasamentul aproximativ plan orizontal este la momentul prezent ocupat partial de resturi
de la constructiile demolate, pereti din zidarie de caramida si zone verzi cu plantatii joase
(arbori si arbusti).

Conform normativului P 100 pentru proiectarea antiseismica a constructiilor si a hartii
de zonare teritoriala din punct de vedere al valorii K s, orasul Timisoara se gaseste amplasata in
zona seismica de calcul “D”, perioada de colt Tc = 1.0 sec, coeficientul Ks = 0,16.

2.4. Circulatia

In prezent, accesul pe sit (in incinti) se face din strada Romulus, care se va configura
conform planselor de Reglementari Urbanistice si a avizului Comisiei de Circulatie.
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2.5. Ocuparea terenurilor

Tn prezent parcela studiata prin prezentul P.U.Z. este descrisa conform P.U.G. in curs de
avizare ca Zona L.c. ,,Locuinte colective”. Pe teren exista resturi de la constructiile demolate,
plansee, bucati de pereti din zidarie. Parcela identificata prin C.F. 415 360 are o suprafata de
1576 mp., si se aflata in proprietatea AL KADDAH GHASSAN.

Tn cadrul zonei studiate, fondul construit existent este constituit din:

- locuire colectiva, servicii si institutii publice Tn zona de nord a parcelei studiate;

- locuinte individuale, locuinte colective, servicii, comert si birouri in vecinatatea parcelei
studiate zonele de est, sud si vest;

- hale industriale dezafectate de in jurul parcelei studiate (est, sud si vest).

2.5. Ocuparea terenurilor

Terenul propus spre reglementare contine parcela identificata prin:

Nr. CF 415 360

Nr. Top. 12414 si Nr. Top. 12413/1

Tn prezent terenul identificat prin CF nr. 415 360 este alcatuit dintr-o parceld cu o suprafata de
1576 mp, cu categoria de folosinta curte-constructii.

Proprietar: AL KADDAH GHASSAN.

Nu sunt Tnscrieri privitoare la sarcini.

In prezent, terenul este intravilan si nu prezinti fond construit existent.

P.O.T. existent = 40.00 - 50.00 %

C.U.T. existent = 2.20 - 2.40

Parcela care limiteaza terenul studiat spre vest, sud si est, identificatd prin nr. CF 441571 este
libera de constructii in situatia existenta.

2.6. Echipare edilitara

Din punct de vedere al echiparii edilitare, zona studiata se prezinta astfel:

« Alimentare cu apa: In zona studiati exista retea centralizata de apa

« Canalizare menajera: In zona studiati exista retea centralizatd de canalizare menajera.
« Canalizare pluviala: In zona studiati exista retea centralizati de canalizare pluviala.

« Alimentare cu gaz: In zona studiati exista retea centralizati de alimentare cu gaz.

« Energie electrica: In zona studiata exista retea supraterana de alimentare cu
electricitate.

2.7. Probleme de mediu

RELATIA CADRU NATURAL — CADRU CONSTRUIT
Amplasamentul studiat nu este in perimetrul unor zone de protectie sau a unor arii protejate si
este lipsita de factori majori de poluare.

EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE ST ANTROPICE
Nu este cazul.
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MARCAREA PUNCTELOR SI TRASEELOR DIN SISTEMUL CAILOR DE
COMUNICATII SI DIN CATEGORIILE ECHIPARII EDILITARE, CE PREZINTA
RISCURI PENTRU ZONA

Nu este cazul.

EVIDENTIEREA VALORILOR DE PATRIMONIU CE NECESITA PROTECTIE
Nu este cazul.

EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR SI TURISTIC
Nu este cazul.

2.8. Optiuni ale populatiei

Terenul studiat este proprietate privata, iar constructiile propuse a se realiza apartin functiunii
rezidentiale si a celor complementare.

Primaria Municipiului Timisoara are rol de mediere a intereselor individuale si comunitare si
de decizie, ca autoritate legala.

Tn temeiul regulamentului local instituit conform Ordinului M.D.R.T. nr. 2701/2010,
activitatile de informare si consultare a cetdtenilor executate pentru P.U.Z.-ul initiat de
investitor, vor fi suportate integral de catre acesta. Fondurile prevazute pentru activitatile de
informare si consultare a publicului vor fi folosite la acoperirea urmatoarelor cheltuieli:
materiale tiparite, servicii de corespondenta, anunturi in mass media, costuri de comunicatii
(telefon, fax, etc.) personalul detasat pentru aceste activitati, servicii de cercetare sociologica,
servicii facilitate Intalnirii, interviuri de grup, audieri, dezbateri, inchirierea si amortizarea
echipamentelor, confectionarea de panouri (panoul 1 si 2), editarea materialelor de expozitie,
etc.

Investitorul privat, initiator al P.U.Z.-ului, afiseaza anuntul pe panoul rezistent la intemperii, cu
caracteristici stabilite prin proceduri speciale.

Capitolul 111 - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Conform studiilor efectuate, zonele actual sau foste industriale pot suferi o reconversie
care sa raspunda actualelor cerinte de dotare si confort ale unui oras european in crestere. Prin
urmare este necesara studierea amplasarii diverselor dotari, in special locuire colectiva si
servicii, a regandirii circulatiilor auto si a transportului public, in perspectiva densificarii unor
anumite zone si a aparitiei unor centre de interes polarizatoare.

In acestd perspectivi si in urma solicitarilor beneficiarilor, se propune realizarea unei zone
pentru locuinte colective si functiuni complementare in corelare cu reglementarile existente
pentru teritoriul in care este amplasata, respectiv cu alte dezvoltari propuse in vecinatate.

3.2. Prevederi ale P.U.G. Timisoara
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Zona studiatd face parte din intravilanul municipiului Timisoara, pentru care se aplica
prevederile Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara (H.C.L. 157/2002,
prelungit). Parcela studiata face parte din Unitatea Teritoriala U.T.R. 47 din P.U.G. Timisoara.

In prezent, in urma unui proces de reglementare de tip P.U.Z. functiunea parcelei
invecinate, identificata prin C.F. 416139 este pe cale de a fi schimbata din zona industriala n
zona de locuinte colectivesi functiuni complementare, mai adecvata ca vecinatate a unei zone
de locuinte, locuinte colectiva si functiuni complementare existenta.

3.3. Modernizarea circulatiei

Accesul pietonal si rutier la obiectivele propuse se va asigura de pe strada Romulus,
adiacenta n zona de nord a parcelei studiate.

In incinte se vor prevedea alei carosabile, alei pietonale si parcaje (pentru vizitatori). Se
vor asigura parcaje colective la subsolul cladirilor.

Vor fi respectate caile de interventie pentru masinile de pompieri prevazute in
NORMATIVUL P 118/1999.

Circulatia pietonala in zona este asiguratd pe traseul strazilor existente si propuse si in
interiorul ansamblului.

3.4. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Pe o suprafata de 1576 mp. se propune dezvoltarea unei zone cu functiunea de locuinte
colective si functiuni complementare.

Pentru teritoriul reglementat se propun urmatoarele:

Realizarea unei zone pentru locuinte colective cu posibilitatea amplasarii functiunilor
complementare acestora la parter, cu 0 inaltime de maxim 20 m.

Rezolvarea intr-un sistem centralizat a alimentarii cu apa si canalizarii, precum si a
celorlalte utilitati.

Se va asigura procentul minim de spatii verzi in corelare cu functiunea propusa,
respectiv 15%.

Indici urbanistici:

Pentru zona de locuinte colective si functiuni complementare indicii urbanistici de
utilizare a terenului propusi sunt:

P.O.T. max =50 %
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CUT. max=25
inaltimea maximi admisi:

Subzona 1: Hmax = 17 m respectiv un regim de inaltime de maxim S+P+3E+Er/M,
conform plansei U03 - Reglementari urbanistice;
Subzona 2: Hmax = 20 m respectiv un regim de inaltime de maxim S+P+4E+Er/M
conform plansei UO3 - Reglementari urbanistice.

3.5. Integrarea investitiei in zona

Prin propunerea unei zone de locuinte colective si functiuni complementare se vor
consolida zona similara existenta la nord si se va respecta directia de reglementare a zonei de
stabilitd prin noul P.U.G. si documentatia P.U.Z. Tn curs de avizare adiacenta parcelei studiate.

3.6. Consecinte economice si sociale

Procesele de dezvoltare urbana prin utilizarea terenurilor libere de constructii pot
asigura o dezvoltarea economica a zonelor adiacente precum si refacerea peisajului urban prin
asigurarea de diverse functiuni economice sau sociale necesare ansamblelor de locuire.

3.7. Protectia mediului

Amplasamentul studiat nu este In perimetrul unor zone de protectie sau a unor arii
protejate.

3.8. Categorii de costuri

a) Realizarea retelelor de utilitati

Toate costurile privind extinderile, dimensionarile de retele s1 brangamente vor fi
suportate de catre beneficiar.

b) Realizarea cailor de comunicatii:

Toate costurile privind realizarea acceselor si a cailor de circulatie pe terenul
beneficiarului vor fi suportate de catre acesta.

Capitolul IV CONCLUZII —- MASURI IN CONTINUARE

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat in concordanta cu Ghidul privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordinul nr. 37/N/2000 al
Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului si prevederile legale in vigoare.

La baza stabilirii categoriilor de interventie, reglementari si restrictii impuse au stat
urmatoarele obiective principale:
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- incadrarea in Planul Urbanistic General al municipiului Timisoara;
- asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru obiectivele prevazute
prin tema.

Prezentul P.U.Z. are un caracter de reglementare ce expliciteaza prevederile referitoare
la modul de utilizare a terenurilor, de amplasare, realizare si conformare a constructiilor pe
zona studiata. Planul Urbanistic Zonal se va integra Th Planul Urbanistic General al
municipiului Timisoara.

Intocmit,

Arh. Laura COLOJOARA

Arh. Laura MARCULESCU
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