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01. FOAIE DE CAPAT

DENUMIREA PROIECTULUI : PLAN URBANISTIC ZONAL

ZONA REZIDENTIALA CU LOCUINTE COLECTIVE,
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, DOTARI S| SERVICII
PUBLICE

FAZA - DOCUMENTATIE PENTRU OBTINEREA
AVIZULUI DE OPORTUNITATE

BENEFICIAR : COJANU GEORGETA, COJANU SEBASTIAN STEFAN,
COJANU CECILIA CERASELA

AMPLASAMENT : MUNICIPIUL TIMISOARA
EXTRAVILAN
C.F. 414734 TIMISOARA
CAD. 414734
JUDET TIMIS

PROIECTANT : S.C. STARCHETTI&ARTETTI S.R.L.

SEDIU : STRADA CIPRIAN PORUMBESCU, NR. 1
TIMISOARA, JUDET TIMIS
TEL. 0738 230 81
E-MAIL: ARHITECT@CHICIUDEAN.COM

TIMISOARA 21.01.2020
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02. COLECTIV DE ELABORARE

PROIECTAT : ARH. PIETRO POLIZZI

ARH. CLAUDIU CHICIUDEAN

NOTA:

Prezenta documentatie (piese scrise si desenate) este proprietatea S.C.
STARCHETTISARTETTI S.R.L. si poate fi folositd in exclusivitate pentru scopul in care a fost in mod
specific furnizata, conform prevederilor contractuale. Ea nu poate fi reprodusa, copiata,
imprumutatd, intrebuintatd total sau partial, direct sau indirect, in alt scop, fard permisiunea
prealabila a S.C. STARCHETTISARTETTI S.R.L. acordata legal.

Timigoara 21.01.2020 ntocmit:
ARH. CHICIUDEAN CLAUDIU TEODOR
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03. BORDEROU

PIESE SCRISE

01. Foaie de capat

02. Colectiv de elaborare
03. Borderou

04. Memoriu

PIESE DESENATE

0O1. PLAN DE INCADRARE iN ZONA U1
02. PLAN DE SITUATIE ANEXA LA C.U. U2
03. IDENTIFICARE IN E-TERRA U3
04. SITUATIA EXISTENTA U4

05. PLAN TOPOGRAFIC VIZAT O.C.P.I.

06. CONCEPT PROPUS 1
07. PLAN DE SITUATIE PROPUS / REGLEMENTARI URBANISTICE 2
08. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA-CIRCULATIA TERENURILOR 3
09. FOTO SITUATIA EXISTENTA F1
10. FOTO SITUATIA EXISTENTA F2
11. FOTO SITUATIA EXISTENTA F3
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04. MEMORIU DE SPECIALITATE

1. INTRODUCERE

1 1. DATE DE RECUNOASTERE A OBIECTIVULUI

Prezenta documentatie s-a intocmit la cererea beneficiarilor COJANU GEORGETA,
COJANU SEBASTIAN STEFAN, COJANU CECILIA CERASELA, privind obiectul de investitie:

W DENUMIREA LUCRARII

PLAN URBANISTIC ZONAL
ZONA REZIDENTIALA CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE,
DOTARI SI SERVICII PUBLICE

W DESTINATIA LUCRARII

Obiectul prezentului proiect il constituie promovarea unei investitii private privind
parcelarea terenului aflat in proprietatea beneficiarilor.

B BENEFICIARI:  COJANU GEORGETA, COJANU SEBASTIAN STEFAN,
COJANU CECILIA CERASELA

B AMPLASAMENT . Muncipiul TIMISOARA,

extravilan
C.F. 414734, CAD. 414734 TIMISOARA

2, SITUATIA EXISTENTA

SITUATIA EXISTENTA

REGIMUL JURIDIC - EXISTENT

Regimul juridic al terenului este specificat in extrasul de C.F. 414734, Municipiul
Timisoara, numar cadastral CAD: 414734, suprafata 10000 mp, Municipiul
Timisoara : teren extravilan neimprejmuit.
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REGIMUL ECONOMIC - EXISTENT

Zona C. Folosinta actuala: teren arabil conform extras C.F. suprafata = 10000 mp.
Destinatie conform PUZ aprobat cu HCL 50/1999, preluat de PUG aprobat prin HCL
157/2002 si prelungit prin HCL 619/2018 : zona propusa pentru locuinte.

REGIMUL TEHNIC - EXISTENT

Regimul tehnic este stipulat in Certificatul de Urbanism nr. 1920 din 03.06.2019

emis de Primaria Municipiului Timisoara si prevede:

Conform P.U.Z. aprobat prin H.C.L. 50/1999, preluat de P.U.G. aprobat prin H.C.L.
157/2002 prelungit prin H.C.L. 619/2018 - Destinatie conform PUG: zona propusa
pentru locuinte, regim de inaltime P+M, P+1E+M, maxim P+2E, P.0.T. maxim = 40%.
Pentru propunerea ,Plan Urbanistic Zonal - Zona rezidentiala cu locuinte colective,
functiuni complementare, dotari si servicii publice”, conform L. 350/2001 actualizata
in 2011 se va intocmi documentatia necesara in vederea obtinerii

Avizului prealabil de Oportunitate. Se va respecta legislatia in vigoare.

MASURI DE PROTECTIE CIVILA

Terenul studiat se afla in extravilanul Municipiului Timisoara, este relativ plan, se
afla intr-o zona neconstruita, dar in proximitatea unei zone de locuinte existente,
si nu prezinta risc de inundabilitate, este stabil si nu prezinta risc din punct de
vedere geomorfologic si geotehnic.

Din acest punct de vedere, nu este necesara intreprinderea de masuri de stabilizare
sau de protectie impotriva inundatiilor sau altor dezastre naturale, terenul aflandu-
se intr-o zona care nu prezinta riscuri.

3. PROPUNERI PENTRU DEZVOLTAREA URBANISTICA

3.1. PROPUNERI PENTRU DEZVOLTAREA URBANISTICA A IMOBILULUI SI A
CVARTALULUI

REGIMUL JURIDIC - PROPUS

Regimul juridic isi va schimba incadrarea o data cu executia obiectivului, din
extravilan in intravilan extins.

REGIMUL ECONOMIC - PROPUS

Regimul economic isi schimba caracteristicile o data cu aprobarea p.u.z.-ului
propus, conform prezentei documentatii.

REGIMUL TEHNIC - PROPUS
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Regimul tehnic este dat de caracteristicile de interventie stipulate in:
LEGEA 350/2001 - privind autorizarea constructiilor, republicata (modificata si
completatad)

LEGEA 10/1995 - privind calitatea in constructii (modificatd si completata)
OMS. 536/1997 - normele de igiena muncii

ORDINUL 233/2016

CODUL CIVIL AL ROMANIEI

De asemenea, la elaborarea proiectului si in faza de executie se vor respecta toate
normele, normativele si legislatia in vigoare la momentul respectiv.

In cadrul cvartalului si a cvartalelor adiacente au fost identificate urmatoarele
H.C.L., documentatii cu care se realizeaza coroborarea proiectarii urbanistice :

4 H.C.L.50/1999
4 H.C.L.328/26.07.2005

B DESCRIERE PROPUNERE

INTRODUCERE

Pe terenul studiat, aflat in proprietatea lui COJANU GEORGETA, COJANU
SEBASTIAN STEFAN, COJANU CECILIA CERASELA, se doreste elaborarea unui Plan
Urbanistic Zonal pentru zona de locuinte colective si functiuni complementare. Se
porneste astfel de la o schema functionala care propune dezvoltarea locuirii
colective incepand dinspre strada Sanzienelor, si continuand spre est, in corelare
directd cu P.U.Z. aprobat prin HCL 50/1999 si P.U.Z. aprobat prin HCL 328/2005, cu
zonificarea caruia se coreleaza functiunea de locuire colectiva .

Pe parcelele de locuire se propun locuinte colective cu un regim de inaltime de
maxim S/D+P+3E+M/Er.

Zona de locuire colectivd va fi situata pe intreaga suprafata a parcelei, fiind
inconjurata de zona de circulatii si parcari pe de o parte, mixata cu spatiul verde.

in cadrul Noului P.U.G. aE Municjpiului Timisoara, zona in care se afla tererlul este
Tngadraté ca fiind : ZONA UNITATI AGRICOLE/TERENURI IN INTRAVILAN/PASUNI ,
FANETE, TEREN ARABIL.

BILANT TERITORIAL EXISTENT
SUPRAFATA TEREN C.F. nr. 414734 : 10000mp
SUPRAFATA TOTALA TEREN : 10000mp
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Parametrii urbanistici existenti
P.O.T. existent: 0 %
C.U.T. existent: 0

BILANT TERITORIAL PROPUS

in baza corelarii p.u.z.-ului cu celelalte documentatii urbansitice aprobate in zon3, au rezultat
urmatoarele caracteristici urbanistice :

S totals initiala teren = 10000mp
S parceld rezultatd = 8384mp

S teren destinat drumurilor publice si propus spre cedare = 1616mp

Parametrii urbanistici propusi
P.O.T. maxim propus = 40%

C.U.T. maxim propus = 2
Regim de indltime maxim propus : S/D+P+3E+M/Er

S locuinte colective si functiuni complementare = 3353,6mp (40%)
Scircula;ii si parcaje = 4192mp (50%)
Sspatiu verde = 838,4mp (10%)

in cadrul propunerii urbanistice , pentru respectarea prevederilor legale cu privire
la insorire , se propune un regim de inaltime S/D+P+3E+M/Er, conform plansei de
reglementari urbanisitice.

Utilizari admise:

Functiunea predominanta este cea rezidentiala-locuinte colective, care va fi
completata cu functiuni complementare.

Spre strada se vor amplasa in mod obligatoriu functiunile complementare.
Functiunile complementare admise ale zonei sunt urmatoarele :

-servicii complementare cu functiunea de locuire, cu caracter public si privat ;

-dotari de interes public necesare : accese pietonale ; accese carosabile , parcaje ,
garaje ; spatii verzi amenajate , retele tehnico - edilitare si constructiile aferente .
Utilizari admise cu conditii:

Pentru activitati cu acces public limitat (birouri etc.) se admite accesul din direct din
profilul stradal, respectiv domeniul public/trotuar.

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)
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Utilizari interzise:

-Activitati / servicii de tip industrial sau cvasi-industrial, poluante de orice natura, cu
risc tehnologic sau incomode prin traficul generat.

-Depozitare en gros.

-Depozitare de materiale refolosibile.

-Comert en gros.

-Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket, mall etc.
-Statii de intretinere auto;

-Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea apelor
pluviale.

3.2, PROPUNERI PENTRU SISTEMATIZAREA VERTICALA

In cadrul studiului de oportunitate se prezinta analiza lucrarilor de sistematizare
verticala, caracterizate prin amplasarea armonioasa a constructiilor proiectate in
cadrul construit existent.

La elaborarea principiilor de sistematizare verticala se iau in considerare
urmatoarele aspecte:

-stabilirea cotelor verticale convenabile pentru viitoarele constructii propuse,
corelate cu amenajarile deja existente ale amplasamentului, precum si cu fondul
construit din areal,;

—Tnéltimile maxime ale volumelor construite in raport cu constructiile existente;
-asigurarea pantelor necesare evacuarii apelor de suprafata si subterane;

-reducerea la maximum a volumului de terasamente pentru nivelarea terenului.

Analiza sistematizarii verticale a zonei care va fi cuprinsa in P.U.Z. va fi
fundament de la care se va porni pentru solutia de amplasare a viitoarelor constructii
si pentru amenajarea teritoriului.

3.3. PROPUNERI PENTRU REGIMUL DE CONSTRUIRE

Propunerile efectate mai jos sunt in corelare directa cu P.U.Z. aprobat prin H.C.L.
50/1999 si H.C.L. 328/2005, si respecta:
Regulamentul Local de Urbanism
Codul Civil
Caracterul urbansitic al strazii
Orientarea fata de punctele cardinale
Densitatea constructiilor in zona

Aliniament : fata de strada Sanzienelor, respectiv HC1505, latura vestica, cladirile
vor fi amplasate cu o retragere de 5 metri de la limita proprietatii. In cazul de fatd ,
pentru aceasta parcela, nu exista limita posterioara, si vom considera latura estic3,
respectiv DE1506/1, cladirile vor fi amplasate la 5 metr de la limita proprietatiii. Fata de
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limitele laterale, laturile nordica si sudica, cladirile vor fi amplasate la minim 5 metri,
respectiv minim H/2,ludndu-se in considerare valoarea cea mai mare.

Regim de inaltime maxim propus : S/D+P+3E+M/Er

Procentul maxim de Ocupare al Terenului propus este de : 40%

Coeficientul de Utilizare al Terenului propus este de : 2

Zona verde amenajata in incinta parcelei este in procent minim de 10%

Inaltimea maxima3 la streasind : 17m

Inaltimea maxima la coam3 : 20m

Propunerea planului urbanistic se incadreaza in functiunea propusa prin studiul noului

P.U.G. al Municipiului Timisoara.

3.4. PROPUNERI PENTRU DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Se vor realiza lucrari de echipare tehnico-edilitara, constand in :

® Retea de apa potabila

® Retea de canalizare

® Retea de energie electrica
® Retea de gaze naturale

Acestea se vor racorda la retelele existente pe cheltuiala investitorului.

4, CONCLUZII

Prin implementarea P.U.Z.-lui se continua dezvoltarea urbanistica prin corelarea
directa a prezentei documentatii cu documentatia urbanistica aprobata prin H.C.L.
50/1999 si HCL 328/2005, si se vor trasa liniile directoare pentru dezvoltarea
urbanistica ulterioara a cvartalului.

Potentialul urbanistic de dezvoltare a zonei rezidentiale este de tip colectiv, si
este in concordanta cu :

reglementarile urbanistice ale zonei
prevederile urbanistice din P.U.G.
tendintele de dezvoltare urbana ale zonei
necesitatile actuale ale pietei imobiliare
legislatia in vigoare

LR X X X 2
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Solutia propusa preia caracteristicile deja specifice ale dezvoltarii zonei urbane
si va duce la imbunatatirea valorii fondului construit.

Luand in considerare cele enuntate anterior, prin rezolvarea coroboratd a
problemelor urbanistice, tehnico-edilitare, rutiere si de mediu, zona rezidentiald cu
functiuni complementare locuirii se integreaza in zona si este o investitie care este
oportuna si necesara dezvoltarii zonei.

Urmare a obtinerii aprobarii Studiului de Oportunitate , se va urma parcursul
legal, prin trecerea la intocmirea documentatiei faza Plan Urbanistic Zonal.

Timigoara 21.01.2020 Intocmit:

ARH. PIETRO POLIZZI

ARH. CHICIUDEAN CLAUDIU TEODOR




