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STUDIU DE OPORTUNITATE
PRIVIND PROIECTUL URBANISTIC ZONAL

Cladire locuinte colective cu functiuni mixte la parter S+P+5E
Timisoara, strada Simion Bdrnutiu nr.53; CF 417308

MEMORIU DE PREZENTARE

1. Date de recunoastere a documentatiei
Denumirea lucrarii: Cladire locuinte colective cu functiuni mixte la parter S+P+5E
Amplasament: Timisoara, strada Simion Barnutiu nr.53; CF 417308
Beneficiari: Barabas losif
Proiectant arhitectura: B.l.A. Luchin Nenad

Urbanist arh. Craculeac Mircea
Data elaborarii: martie 2019

a) Obiectul P.U.Z.

Prezenta documentatie are ca obiect realizarea in partea de sud-est a Municipiului Timisoara, pe artera
principala de acces cdtre zona centrala a orasului, pe strada Simion Barnutiu, intr-o zona cu imobile cu regim
mare de indltime, a unei cladiri de regim de indltime S+P+5E cu functiuni comerciale la parter, pe o suprafata de
647mp teren. Terenul aflat in studiu este identificat prin CF 417308 si se afld in proprietatea lui Barabas losif.
Delimitarea zonei studiate este facuta conform certificatului de urbanism astfel: se va studia o zona mai ampla
cuprinsd intre Strada Simion Barnutiu, str. Renasterii, str. Lugojului, str Telegrafului si Bulevardul Dorobantilor.
Prin acest proiect se au in vedere urmatoarele obiective:

® asigurarea accesului la viitoarea investitie, Tn contextul zonei si a legdturilor acesteia cu
celelalte zone functionale din vecindtate;

® schimbarea destinatiei terenului din folosinta actuala -zona rezidentialda cu mai mult de 3
niveluri POT 20%, in zond de locuinte colective cu regim mare de fnaltime, POT 50%

®* reglementarea gradului de construibilitate a terenului

® regimul de fnaltime

® rezolvarea circulatiei si a acceselor carosabile, rezervarea suprafetelor de teren necesare pentru
zona verde

® alimentarea cu apa si canalizare se vor realiza in sistem centralizat

® se vor respecta prospectele stradale

In vederea realizdrii obiectivelor propuse s-a eliberat de cdtre Primaria Municipiului Timisoara
Certificatul de Urbanism nr. 860 din 15.03.2019, prin care s-a solicitat investitorului, elaborarea prezentului PUZ.

b) Surse documentare
- P.U.Z. —uri aprobate in zona, P.U.G. existent si in elaborare a Municpiului Timisoara.
- Ridicarea topografica utilizata pentru elaborarea prezentului PUZ.
- Legea nr.50/1991 republicata privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii.
-H.G.R. 525/1996 modificat pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism cu modificarile ulterioare.
-G.N.009-2000-Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal aprobat cu
Ordinul MLPAT nr. 175/N/16.08.2000 si cu Ordinul MLPAT nr.176/N/16.08.2000.
-Aceasta documentatie stabileste conditiile strict necesare dezvoltarii urbanistice ale zonei, aceste prevederi
realizandu-se etapizat in functie de investitor-beneficiar, dar inscrise coordonat in prevederile P.U.Z.

Tn urma analizarii documentatiilor de urbanism aprobate, se pot trage urmatoarele concluzii generale:
- amplasarea in cadrul localitatii, in proximitatea centrului Timisoarei {i confera un potential de dezvoltare
urbanistica;
- zona propusd spre studiu va avea din punct de vedere al zonificdrii functionale, destinatia de cladire de locuinte
colective, in concordanta cu constructiile existente deja in zona.
- de asemenea, se considera oportuna propunerea parterului ca zona de functiuni complementare locuintelor.
- solutiile propuse pentru rezolvarea circulatiilor in zona tin cont atat de parceldri, precum si de concluziile
documentatiilor intocmite si de avizele obtinute, dar si de trama majora existenta.
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- echiparea edilitara se propune a se dezvolta cu noi bransamente si retele pentru alimentarea cu apa, canalizari,
gaze naturale, telefonie, etc.

2, Stadiul actual al dezvoltarii
a) Evolutia zonei
Explozia investitiilor din ultimii ani a contribuit la sporirea solicitarilor de suprafete de teren dedicate
dezvoltarii de zone de locuit colective, asta si in contextul in care preturile terenurilor din zonele adiacente
centrului Timisoarei sunt intr-o continud crestere.
Zona este atractiva din punct de vedere imobiliar datorita pozitiondrii foarte apropiate de zona centrald
si de Piata Badea Cartan.
b) Tncadrare in localitate
Terenul studiat se afla in partea de sud-est a Timisoarei, fiind nefolosit in prezent.
Zona studiata este accesibild atat prin strada Simion Barnutiu, cat si prin strada Lugojului adiacenta fundului de
parcela.
Parcela pentru care s-a initiat P.U.Z.-ul este delimitata astfel:
-la nord: strada Lugojului, la sud: strada Simion Barnutiu; la vest: bloc P+8E; la est: bloc P+8E
c¢) Elemente ale cadrului natural
Se va realiza ulterior un studiu geotehnic preliminar, pentru aprecierea conditiilor de fundare privind amplasarii
de constructii pe amplasamentul studiat.
d) Circulatia
Zona studiatd fn documentatia de fata este accesibild din strada Simion Barnutiu, cat si din strada Lugojului.
e) Ocuparea terenurilor
Repartizarea pe folosinta si functiuni a suprafetei zonei studiate este in prezent cea de altele in
intravilan, conform CF 417308 Timisoara, nr. top 27369/2, 647mp.
Tn vecinatatea terenului aflat in curs de reglementare existd imobile de locuire colectivd P+8E.
Tn stadiul actual, tinand cont de faptul c3 terenul are folosintd ,altele”, nu existd zone de spatiu verde
amenajat.
Existenta unor riscuri naturale fn zona studiata sau fn zonele vecine nu exista.
Principalele disfunctionalitdti: nu exista
f) Echiparea edilitara
* (di de comunicatie
Zona studiata este mdrginita la sud de strada Simion Barnutiu, iar la nord de strada Lugojului, iar teren
pentru accese sau strazi publice nu este necesar a fi prevazut.
* Alimentarea cu apd si canalizare
Tn prezent exista retele de instalatii apd-canal la nivelul frontului stradal.
* Alimentarea cu gaze naturale
Tn prezent exista retele de gaz la nivelul frontului stradal.
* Alimentarea cu energie electricd
Tn prezent exista retele de gaz la nivelul frontului stradal.
e Telefonizare
Tn prezent existd retele de telecomunicatie la nivelul frontului stradal.
*  Retea de televiziune in cablu
Tn prezent exista retele de internet la nivelul frontului stradal.
g) Probleme de Mediu
Terenurile incadrate fn zona extinsa de studiu au destinate de locuire colectiva, respectiv individuala.
Se va asigura in consecintd, un balans optim intre suprafetele ocupate de constructii si cele rezervate
spatiilor verzi.
Interventiile propuse in cadrul zonei studiate, nu vor prezenta riscuri pentru zona.
h) Optiuni ale populatiei
Cerintele autoritatilor locale, precum si punctele de vedere ale factorilor interesati cu privire la
organizarea viitoare a zonei luate in studiu au fost urmdtoarele:
- extinderea functiunii adaptate la configuratia terenului si specificul zonei limitrofe;
- asigurarea necesarului de spatii verzi;
- asigurarea utilitatilor necesare dezvoltdrii zonei fntr-o varianta de echipare centralizata.

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica
a) Concluzii ale studiilor de fundamentare
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Ridicarea topograficd
Tn scopul implementérii propunerii, pe terenul studiat, a fost realizat3 ridicarea topografic3. Aceasta a ajutat
la determinarea corectd a amplasamentului: lungimea laturilor parcelelor, pozitionarea fata de parcelele vecine,
pozitionarea fata de drumuri. De asemenea sunt indicate cele mai apropiate retele de electricitate si de
canalizare. Suportul grafic pentru partea desenata a prezentului PUZ are la baza ridicarea topografica realizata.
b) Prevederi ale P.U.G.
Tn PUGuL actual al Municipiului Timisoara terenul este prevdzut ca ficand parte din zona de locuire colectiva.
Tn PUGuUL in curs de elaborare, aceasta zona este propusd ca fiind Lc-A, adicd locuire colectivd in ansambluri
predefinite.
¢) Valorificarea cadrului natural
Se propune punerea in valoare a cadrului natural existent, astfel, se prevede o fasie pentru spatiu verde
de 30%.
d) Modernizarea circulatiei
Propunerea de rezolvare a accesibilitatii terenului din zona studiata prin documentatia de fata nu
presupune modificarea de accese existente.
Apele meteorice de suprafata vor fi colectate prin rigole, ce vor fi racordate la reteaua de canalizare
proiectata in zona (vezi lucrdri edilitare).

e) Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
Interventiile urbanistice propuse, au drept scop eliminarea disfunctionalitatilor si au condus la
urmatoarele principii de lucru:
- generarea unei zone de locuinte colective cu functiuni complementare.
- asigurarea accesului pe teren;
- asigurarea cooperarii proprietarilor de terenuri din zona, in vederea realizarii unei zone de
locuit coerente, valorificandu-se potentialul zonei;
- rezervarea suprafetelor de teren pentru spatiu verde.

Propunere
Suprafatd teren m? %
Locuire cu functiuni complementare 3235 50%
Zona verde 1941 30%
Accese si parcdri (pe terenul beneficiarului) 1294 20%
Suprafatd totala teren 647,0 100%

Locuinte cu functiuni complementare

P.O.T. max - 50%

C.U.T. max - 2,8.

Hmax. P+5E = 21,85m

Se va asigura o retragere de H/2 de la fiecare nivel suprateran pana la cladirile invecinate. Se exclud de la
aceastd retragere formele geometrice de ordin estetic de intrand-iesind, sau balcoanele.

Parcarea autovehiculelor in cadrul dezvoltarii se va face obligatoriu pe parceld atat la nivelul solului cat si
n subsol, conform legislatiei si normativelor fn vigoare.

Se vor respecta normele de igiend si normele PSI.

f) Dezvoltarea echiparii edilitare

* Alimentarea cu apa se va face prin bransarea la retelele existente fn zona.

* Canalizarea menajera se va face prin bransarea la retelele existente in zona.

* Canalizarea pluviala:

* Apele pluviale de pe constructii vor fi preluate de jgheaburi si burlane si descdrcate in teren. Preluarea apelor
pluviale de pe drumuri se realizeaza prin rigole. Apa de ploaie va fi colectata numai de pe suprafata
drumurilor, restul apelor de ploaie raman fn teren.

* Alimentarea cu energie electricd se va face de la retelele existente in zona.

* Telecomunicatii

* Beneficiarul va comanda la operatorul de telecomunicatii agreat proiect de telefonizarea obiectivelor pe baza
unei teme de proiectare. Se va realiza un racord la retelele existente.

* Gospodadrie comunala

Colectarea si depozitarea deseurilor menajere se va face pe fiecare parceld, controlat, in containere speciale,

urmand a fi evacuate periodic prin colectarea de catre o firma specializatd, in baza unui contract.

5
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g) Protectia Mediului

Dezvoltarea durabila a asezdrilor umane obliga la o reconsiderare a mediului natural sub toate aspectele
sale: economice, ecologice si estetice si accentueaza caracterul de globalitate a problematicii mediului. Raportul
mediu natural - mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului in care utilizarea primului este profitabila si
contribuie la dezvoltarea celui din urmd. Aplicarea masurilor de reabilitare, protectie si conservare a mediului va
determina mentinerea echilibrului ecosistemelor, eliminarea factorilor poluanti ce afecteaza sanatatea si creeaza
disconfort si va permite valorificarea potentialului natural si a sitului construit.

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc.): propunerile documentatiei de
urbanism de extindere a zonei de locuinte nu afecteaza mediul.

Prevenirea producerii riscurilor naturale: nu e cazul

Depozitarea controlata a deseurilor: colectarea si depozitarea deseurilor menajere se va face pe fiecare
parceld, controlat, in containere speciale, urmand a fi evacuate periodic prin colectarea de catre o firma
specializatd, in baza unui contract.

Recuperarea terenurilor degradate, consoliddri de maluri, plantdri de zone verzi: se prevad spatii verzi si
punerea in valoare a cadrului natural existent.

Organizarea sistemelor de spatii verzi: spatiile verzi vor fi de mai multe tipuri: gazon, pomi si plante
decorative.

Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate: nu e cazul

Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana: nu e cazul

Valorificarea potentialului turistic si balnear: nu e cazul

Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cdilor de comunicatii si al retelelor edilitare majore: zona
studiata este caracterizatd de existenta terenurilor ce au avut pana in prezent caracter de spatiu negativ, fiind
fmprejmuit si neaccesat de mult timp. Trecerea acestor terenuri la o altd functionalitate, presupune si asigurarea
unor alte criterii de accesibilitate a terenurilor, din punct de vedere al circulatiei rutiere.

Prin adaptarea solutiei de canalizare si alimentare cu apa in etapa viitoare in sistem centralizat, solutia
ce se propune este conforma cu normelor europene actuale.

h) Obiective de utilitate publica

Pentru toate lucrarile rutiere propuse si care urmadresc realizarea unor noi trasee de strazi sau largirea
profilului transversal - in zonele unde profilul stradal nu este asigurat - se impune rezervarea suprafetelor de
teren necesare.

Eliberarea autorizatiilor de constructie se va face cu impunerea masurilor necesare de asigurare a
conditiilor juridice pentru finalizarea mdsurilor de modernizare a circulatiei.

. Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de referinta

Din punct de vedere economic si social, investitia va contribui la marirea fondului de locuinte in aceastd zond si a
folosirii adecvate a terenului fn zona rezidentiald propusa, in contextul tendintei de dezvoltare prin realizarea
imobilelor de referinta.

. Categorii de costuri ce vor fi suportate de investitori privati si categorii de costuri ce vor cadea in
sarcina autoritatilor publice locale

-Investitorul va finanta lucrarile tehnico-edilitare pentru echiparea terenului in cauza, retelele apa-canal, retele
electrice si amenajarea acceselor prevazute prin PUZ.

-Primaria Municipiului Timisoara nu va avea nicio cheltuiala pentru implementarea PUZului.

. Concluzii — masuri in continuare

Prezentul studiu nu modifica zonificarea P.U.G Timisoara, fncadrandu-se in tendintele de dezvoltare
urbanistica si a studiilor si proiectelor elaborate anterior, raspunzand nevoilor actuale si viitoare de dezvoltare.
Principalele categorii de interventie vor fi cele legate de modernizarea circulatiei, extinderea infrastructurii
tehnico - edilitare, realizarea de spatii verzi si zone construite.

Propunere de fata urmareste reglementarea terenului din punct de vedere functional si ai indicatorilor
urbanistici, in concordanta cu Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z.-ului aprobat
prin Ordinul nr.176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului si prevederile legale
in vigoare.

Tntocmit,
Arh. Nenad Luchin
Urbanist arh. Craculeac Mircea



