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MEMORIU DE SPECIALITATE

1. OBIECTUL LUCRARII
Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Studiu de Oportunitate, pentru
terenurile situate in Timisoara, strada lon lonescu de la Brad ,identificat prin CF nr.
438880, nr. top. : 438880; CF nr. 438235, nr. top:438235; CF 443703 , nr. top: 443703,
in vederea realizarii obiectivului “PUZ SERVICII SI LOCUINTE COLECTIVE”.

Prin prezentul studiu de oportunitate se stabilesc conditiile pentru:

» Utilizarea functionala a terenulurilor, in conformitate cu legislatia in vigoare;
= Reglementarea caracterului terenurilor studiate;

» Trasarea si profilarea drumurilor propuse, in corelare cu situatia existenta si cu
situatia propusa;

= Modul de ocupare a terenurilor si conditiile de realizare a constructiilor;

» Realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare asigurarii unei
infrastructuri adecvate;

* Amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.

Obiectul Studiului de Oportunitate consta in analizarea si evaluarea problemelor
functionale si tehnice din zona, tindndu-se cont de strategia de dezvoltare urbana a
administratiei locale si judetene.

2. SURSE DOCUMENTARE S| ANALITICE
Pentru intocmirea documentatiei au fost luate in considerare urméatoarele informatii cu
caracter analitic:
= Planul Urbanistic General Timisoara, aprobat prin HCL 157/2002 prelungit prin
HCL 107/2014;
= Planul Urbanistiz Zonal - “lon lonescu de la Brad” Timisoara aprobat prin HCL
186/2003;
» Planul Urbanistic Zonal aprobat prin HCL 268/02.06.2015
= Concept general de dezvoltare urbana (MASTERPLAN) aprobat prin HCL
61/28.02.2012
= Noul Plan Urbanistic General Timisoara, disponibil pe site-ul Primariei Timisoara.
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3.

STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

IgJg Incadrareain teritoriu

Terenurile care fac obiectul prezentului studiu fac parte din intravilanul localitatii
Timisoara si sunt situate in partea nordica a orasului, in zona cuprinsa intre str. lon
lonescu de la Brad ( in Nord ) si str. Martir Gabriela Tako ( in Sud ).

Zona studiata este formata din 3 parcele, parcelele cu Nr. Top. 438880, Nr top. 438235,
Nr. Top. 443703, incluse in CF nr. 438880, CF nr. 438235, respectiv CF nr. 443703,
Timisoara, insumand o suprafata totala de 3.473 mp. Terenurile studiate sunt bordate
la:

- Nord - strada lon lonescu de la Brad
- Sud - strada Martir Gabriela Tako

- Est - locuinte colective

- Vest — locuinte colective

Iglg  Caracterul zonei
in prezent, cele 3 terenuri studiate, asa cum rezultd din extrasele de carte funciara sunt
libere de constructii.

e - Conform PUG aprobat prin HCL 157/2002 prelungit prin HCL 107/2014,
terenurile se incadreaza in zona insitutii i servicii de interes general propusa.

e - Conform PUZ “lon lonescu de la Brad” Timisoara, aprobat prin HCL 186/2003
terenurile se Tncadreaza in zona rezidentiald cu cladiri mai mult de 3 niveluri
propuse.

e - Conform noul PUG terenurile se incadreaza in unitatile teritoriale de referinta
Lc_A — ansambluri de locuinte colective.

Wglig  Accesibilitate la cai de circulatie

Terenurile sunt deservite de infrastructura rutiera si au acces de pe strada Martir
Gabriela Tako, impreuna cu cele 2 alei de pe strada Verde, constituind un drum propus
care vor traversa parcelele.

TglJg Situatia juridica a terenurilor/ Ocuparea terenurilor

Terenurile care fac obiectul documentatiei sunt proprietate privata: CF 438880 —
NISTOR TILICA , promisiunea de vanzare-cumparare pana la data de 25.12.2016 -
POPOVICI DIMITRIE, CF 438235 — ZAHNER ANDREI, ZAHNER JULIUS, BALABAS
SUSANA, promisiunea de vanzare-cumparare pana la data de 25.12.2016 -
POPOVICI DIMITRIE, CF 443703 — GERE TIBERIU, LICA TIBERIA, LICA SEPTIMIU
promisiunea de vanzare — cumparare pana la data de 25.12.2016 — POPOVICI
DIMITRIE, conform CF , Timisoara, anexate documentatiei.

OglJg Echipare edilitara

In prezent, zona este deservita de utilitati: apa si canal, curent electric, gaz, telefonie si
retea de televiziune prin cablu, toate existente pe Str. Martir Gabriela Tako.

OIg=g  Disfunctionalitati

Fiind un teren viran, neurbanizat, zona este momentan acoperita de vegetatie spontana
crescuta haotic.

Principalele disfunctionalitati sesizate in zona sunt :

— profilele drumurilor publice existente nu sunt adecvate traficului actual (datorita
autoturismelor parcate dealungul carosabilului);
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4,

Nu exista suficiente zone verzi de protectie a functiunilor fata de traficul auto;
Lipsa benzi pentru biciclete;

Lipsa locurilor de parcare;

Lipsa spatiilor verzi amenajate.

PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Ug&g Dezvoltare urbana

Terenurile se afla intr-un cartier de blocuri urbanizat si construit in perioada de
dinainte de 1989.

Conform prevederilor din PUG Timisoara, aprobat prin HCL 157/2002 prelungit
prin HCL 107/2014 - terenul se incadreaza in zona institutii Si servicii publice.
Conform prevederilor Masterplanului, zona studiata se incadreaza in Politica 6:
Marirea fondului de locuinte si cresterea calitatii locuirii, Programul 3 zone
rezidentiale coerente obtinute prin urbanizare.

Conform prevederilor noului Plan Urbanistic General, zona studiata se
incadreaza in unitatile teritoriale de referinta: Lc_A — ansambluri de locuinte
colective.

Conform prevederilor noului Plan Urbanistic Zonal ,lon lonescu de la Brad” -
Timisoara, zona studiata se incadreaza in zona rezidentiala cu cladiri mai mult
de 3 niveluri propusa.

Pornind de la premisele documentatiilor mai sus amintite pe zona constituita de
cele 3 parcele, se propune realizarea unui ansamblu de constructii cu functiuni
mixte- locuire, colectiva si functiuni complementare locuirii.

Regimul de inaltime propus pentru aceste parcele este de maxim S+P+5E+Er,
si cu un coeficient de utilizare al terenului(CUT) de max 2,4.

La elaborarea propunerilor de dezvoltare urbanistica s-au tinut cont de urmatoarele:

- Retragerea fata de limita parcelelor invecinate cu putin egala cu jumatate
din inaltimea cladirilor;

- Volume cu un regim de inaltime maxim S(D)+P+5E+Er;

- Armonizarea functiunilor propuse cu prevederile Masterplanului si PU-ului
lon lonescu de la Brad aprobat prin HCL 186/2003.

- Aliniere: imobilele propuse vor fi dispuse conform planului, de-a lungul unei
axe — aliniament stradal, ele vor pastra fatd de limitele de proprietate
distante egale cu jumatate din inaltimea lor. Intre imobile va exista o distanta
de 20 m intre fatadele principale. In contextul unui regim de inaltime
S(D)+P+5E+Er si h cornisa = 20 m.

Ig©®g Modernizarea circulatiei

Se va propune un carosabil de 55 m care deserveste parcele din prezenta
documentatie si poate face legéatura intre cele doua drumuri str. Verde in partea de Est
si str. Verde in partea de Vest.

Accesul pietonal pe terenul studiat este asigurat prin trotuarele de pe strada Verde si
strada Martir Gabriela Tako.

Din punct de vedere al normelor P.S.l. se vor asigura accese pentru autospecialele de
interventie in caz de incendiu conform reglementarilor n vigoare.
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Tg[Jlle Zonificare functionald —bilant teritorial, indici urbanistici
Functiunea propusa pentru zona studiata este ,Puz servicii si locuinte colective”.
Suprafata terenului studiat va fi zonificat astfel:

- zona alocata constructiilor — Locuinte si functiuni complementare

- zona alocata circulatiilor auto, pietonale si parcajelor;

- zona verde.

Bilant teritorial:

Situatie existenta Situatie existenta Situatie propusa

mp mp %
Teren studiat 3473 3473 100
Spatii verzi 0 868,25 25
Locuinte si functiuni 0 1389,20 40
complementare
Circulatii auto, pietonale si 0 1215,55 35
parcaje

Indici urbanistici:

POT

(procent de ocupare a terenului) max. 40%

CUT

(coeficient de utilizare a terenului) Max 2.4

REGIM DE INALTIME(maxim) S(D)+P+4E+Er; S(D)+P+5E+Er

OUg7Jg Dezvoltarea echiparii edilitare.

In conformitate cu prevederile Masterplanului, Politica 4 Asigurarea infrastructurii
edilitare,a mobilitatii si a intrastructurii de comunicare, Programul 1, sunt prevazute
completarea retelei de apa si retelei de canalizare.

Pentru deservirea edilitara a constructiilor propuse prin prezenta documentatie, se vor
propune urmatoarele lucrari cu caracter tehnico- edilitar:

- racordarea la reteaua publica de apa/ canal, existenta pe Strada Martir
Gabriela Tako, cu extinderile si bransamentele aferente;

- bransarea la reteaua de alimentare cu energie electrica a orasului, retea
existenta pe Strada Martir Gabriela Tako;

- alimentarea cu gaze naturale se va realiza din reteaua de distributie
existenta in zon3a;

- colectarea si depozitarea deseurilor se va realiza in containere speciale,
urmand a fi evacuate periodic;

- retelele de telefonie si retelele de televiziune prin cablu, existente in zona,
vor face posibila bransarea obiectivelor propuse la aceste retele.
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De mentionat ca dezvoltarea edilitara a zonei studiate se va realiza conform proiectelor
intocmite de proiectantii de specialitate, in corelare cu avizele eliberate de detinatorii
retelelor edilitare.

5. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI $I
CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CADEA iN SARCINA AUTORITATII PUBLICE
LOCALE

mg(J0g Costuri suportate de investitori
Investitorii vor suporta urmatoarele costuri:
e toate lucrarile de proiectare necesare implementarii solutiei propuse.
e costurile legate de lucrarile de cadastru si miscarea terenurilor.
costurile legate de avizarea PUZ-ului si a studiilor premergatoare.
toate costurile legate de proiectarea, avizarea si edificarea viitoarelor constructii.
costurile legate de bransamentele edilitare.
costurile amenajarii parcajelor, circulatiei auto si pietonale exclusiv pe parcelele
detinute.
e costurile racordurilor auto la strada nou propusa.
e Toate costurile legate de edificarea constructiilor.

Tg[JTg Costurice cad in sarcina autoritatilor publice locale.
Nu este cazul.

CONCLUzIl

La baza criteriilor de interventie si a reglementarilor propuse prin prezenta documentatie, au
stat urmatoarele obiective principale:

- realizarea unei dezvoltari urbane corelata cu necesitatile actuale ale pietei,
cu legislatia in vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbana ale orasului;

- corelarea cu planurile urbanistice reglementate si aprobate pentru acea
zZona;

- rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si a
problemelor legate de mediu.

Intocmit,

Arh. Daniela Negrisanu

Specialist RUR
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