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MEMORIU DE SPECIALITATE

1. OBIECTUL LUCRARII
Obiectul prezentei documentatii 1l constituie intocmirea unui Studiu de Oportunitate
pentru terenul situat in Timigoara, Str. Campina, nr. 37-39, CF nr. 443180, nr. Top 443180 in
vederea realizarii obiectivului ,,LOCUINTE COLECTIVE IN REGIM P+2E+M SI FUNCTIUNI
CONEXE”.
Prin prezentul studiu de oportunitate se stabilesc conditiile pentru:
o Utilizarea functionala a terenului, in conformitate cu legislatia in vigoare;
¢ Reglementarea caracterului terenului studiat;
e Trasarea si profilarea drumurilor propuse, in corelare cu situatia existenta si situatia
propusa;
e Modul de ocupare a terenului si conditiile de realizare a constructiilor;
e Realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare asigurarii unei infrastructuri
adecvate;
e Amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.

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

2. SURSE DOCUMENTARE $I ANALITICE
Pentru elaborarea acestei documentatii s-au studiat planurile urbanistice aprobate in
zona amplasamentului si informatiile cu caracter analitic.

Studii de fundamentare cu caracter documentar:
» Planul Urbanistic General Timisoara - UTR nr. 23 - aprobat prin HCL
157/2002 prelungit prin HCL 139/2007;
= Noul Plan Urbanistic General Timisoara, disponibil pe site-ul primariei
Timisoara
Studii de fundamentare cu caracter analitic:
= Mutatiile functionale in zona releva predilectia pentru constructii cu functiuni
de locuire, comert si servicii;
= Accesibilitatea la cai de circulatie majore asigura premisele conturarii acestui
program functional;
= Functiunile care se doresc a fi implementate pe terenul studiat nu au un
impact nociv asupra mediului existent.
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POT ul maxim in vigoare conform CU. Nr.3357 din 09.08.2016 este de 40% iar cel
propus de studiul de fata este de 16,24% , incadrandu-se in prevederile legale. in
acelasi timp, POT-ul existent pe zona studiata este de 6,27%. Zona studiata are o
suprafata de 20311 mp si este cuprinsa intre strada Campina la nord si parcelele
invecinate la est, vest si sud.

CUT-ul existent pe cvartalul studiat este 0,22, prin acceptarea conditiilor propuse de
actualul studiu.

3. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

3.1. incadrarea in 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 Calea Sever
Bocu (in Est) si Calea Aradului (in Vest).

Zona studiata este formata din 3 parcele dupa cum urmeaza: CF 443180, cu Nr. top.
443180 pe care urmeaza sa se realizeze investitia, CF 440814 cu Nr. top. 440814, parcela
cedata Primariei Municipiului Timisoara pentru realizare drum acces, si CF 441484 cu Nr. top.
441484 cedatd Primariei Municipiului Timisoara pentru realizare drum acces, insuméand o
suprafata de 5136 mp. Terenurile studiate sunt bordate la :

Nord — Strada Dr. Grigore T. Popa

Sud — teren viran

Est — proprietate privata

Vest — proprietate privata

3.2. Caracterul zonei

in prezent, terenurile au urmatoarele destinatii: terenul cu CF 443180 — curli
constructii, iar terenurile cu CF 440814 si CF 441484 au categoria de folosinta curti constructii
— teren pentru drum.

Conform PUG aprobat prin HCL 157/2002 prelungit prin HCL 139/2007, aria studiata
face parte din zona pentru locuinte si functiuni complementare (P — P+2) / (peste P+2).

Conform prevederilor noului Plan Urbanistic General, in curs de aprobare, terenurile se
incadreaza in unitatile teritoriale de referinta Uliu — Zona de urbanizare — Zona de locuinte
individuale cu caracter urban si Liu — Zona de locuinte individuale cu regim redus de inaltime
cu caracter urban.

3.2.1. Evolutia zonei

Zonificarea functionala a ariei studiate s-a facut {indnd cont de functiunea
predominanta propusa a fiecarei arii studiate si de proximitati urbanistice care impun
constrangeri legate de functiune si/sau indici urbanistici. Amplasamentul studiat face parte din
UTR 23 - avand suprafata de 3884 mp, situat in partea nordica a zonei.
UTR 23 are un pronuntat caracter rezidential si de servicii.
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Art. 2 Functiunea dominanta:
Este cea rezidentiala , zona fiind compusa din:
- Locuinte cu caracter urban si semi-rural cu regim de inaltime P, P+1 si P+2 in zona
nordica — Str. Campina, Str. Martir lon Miron si Str. Haga
- Locuinte colective cu regim preponderent P+4, si accente P+8 in zona sudica —
cvartale Calea Aradului, Str. Amurgului, Str. Academician Remus Radulet, Str. Martir
Dan Carpin
Art. 3 Functiunile complementare admise ale zonei:

- institutii publice si servicii, comert (pentru zona studiata avem: birou cadastru,
depozit farmaceutic veterinar si comert piese auto prezente pe strada Martir lon
Miron);
- spatii verzi amenajate;
- accese carosabile, pietonale, piste ciclisti, parcaje, garaje
Art. 4 Utilizari functionale
- locuinte individuale si colective;
- functiuni complementare zonei de locuit: comert, alimentatie publica, servicii,
cabinete medicale, spatii verzi, sedii de firme rezolvate in general prin reconversia
fondului locativ existent dar si prin cladiri noi cu aceasta functiune prestabilita.

= Aliniament — conform prevederilor ce se stabilesc prin prezenta documentatie, cu
respectarea normelor de insorire si igiend sanitara din Ordinul nr. 536/1997 al
Ministerului Sanatatii si prevederilor Art.24-RGU.
= Regim de inaltime:
- P+2E+M
* [ndici urbanistici:
- POT maxim propus 40%
= Reglementarile cu privire la ansamblurile protejate sunt specifice (interventii controlate
si avizate de institutiile abilitate).

Evolutia acestei zone in cadrul orasului Timisoara are un caracter mixt, rezidential si
servicii (manifestat cu precadere prin reconversia fondului locativ existent in servicii si
comert). In prezent zona studiatd are functiune rezidentiala, cu functiuni complementare de
servicii.

3.2.2. Aspectul arhitectural urbanistic

Aspectul arhitectural al zonei este tipic zonelor rezidentiale constituite in perioada
comunista, cu blocuri tip din cadre beton, dispuse de-a lungul cailor importante de circulatie
(Calea Aradului), interpuse cu zona de locuinte unifamilale cu regim mic de inaltime si cladiri
destinate serviciilor.

Tesutul urban al zonei studiate este compus din doua tipuri de configuratii urbane:

= cel al blocurilor de locuinte colective, cu acelasi aliniament la frontul stradal, cu regim

de inaltime P+4E;
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= cel al blocurilor de locuinte colective interpuse, retrase similar fata de frontul stradal, cu
regim de inaltime P+4E/ P+8E;
= cel al locuintelor unifamiliale, cu fond construit la frontul stradal sau cu retrageri fata de
front, cu regim de inaltime intre D+P / P/ P+1E/P+2E/P+2E+M.

Pe terenul studiat nu exista elemente naturale sau de relief care sa prezinte vreo
importanta sau care sa conditioneze in vreun fel organizarea urbanistica.
Din punct de vedere public, terenul sustine axul de acces existent care face posibil accesul
auto si pietonal la parcelele din spatele celor aflate la frontul stradal (Str. Campina), situatie
similara intalnitd in proximitate - si anume rezolvarea accesului la Ansamblul de locuinte
colective Campina 1 in regim de inaltime P+5E+M. Acest ax va fi mentinut intr-o forma
conceptuala mulata pe fluxurile de circulatie si interventia pe parter a constructiilor propuse
spre aprobare in studiul de fata.

3.3. Accesibilitate la cai de circulatie

Terenul pe care urmeaza sa se realizeze investitia este bine deservit de infrastructura
rutiera existenta, avand acces de pe Str. Campina ( Str. Dr. Grigore T. Popa).

In imediata proximitate se afld doua artere importante care conecteaza trerenul cu
importante cai de circulatie: Calea Sever Bocu la est, la o distantd de 450 m si Calea Aradului
la vest, la o distantd de 750 m. in plus este important de mentionat faptul ca in imediata
apropiere se afla Str. Grigore Alexandrescu care va deveni inelul IV de circulatie Timisoara.

3.4. Situatia juridica a terenurilor / Ocuparea terenurilor

Terenurile care fac obiectul documentatiei sunt dupa cum urmeaza:

- Teren identificat prin CF 440814 — proprietate privata a Primariei Municipiului
Timisoara, dobandita prin renuntarea la dreptul de proprietate de catre SC TIMCON
SA in vederea realizarii unui drum de acces, prin Hotararea cu Nr. 17 din data de
02.02.2016;

- Teren identificat prin CF 441484 — proprietate privata a Primariei Municipiului
Timisoara, dobandita prin renuntarea la dreptul de proprietate de catre SC
ZIEGLER 2009 SRL in vederea realizarii unui drum de acces, prin Hotararea cu Nr.
16 din data de 02.02.2016;

- Teren identificat prin CF 443180 — proprietate privata SC ZIEGLER 2009 SRL si
Benc Gabriela Liliana.

Initiatorul documentatiei este proprietarul SC ZIEGLER 2009 SRL.

Parcela pe care urmeaza sa se construiasca are o forma aproximativ rectangulara, cu
dimensiunile de 46,40 m front stradal spre drumul de acces format din cele doua terenuri
cedate Primariei Municipiului Timisoara in acest scop, situate spre vest. Suprafata terenului
este de 3884 mp. Orientarea este aproximativ pe directia N-S.

In prezent, terenul este liber de orice constructie.
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3.5. Echipare edilitara

In prezent, zona este deservitd de utilitatile: apa, canal, energie electrica, energie
termica, gaz, telefonie si retea de televiziune prin cablu, toate existente pe Str. Campina.

3.6. Disfunctionalitati

Fiind un teren liber de constructii si neutilizat, zona este momentan acoperita de
vegetatie spontana crescuta haotic si neceita interventii in acest sens pentru pregatirea
terenului pentru construire.

4. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

4.1. Dezvoltare urbana

Conform prevederilor noului Plan Urbanistic General, zona studiata se incadreaza in
unitatile teritoriale de referinta Uliu — Zona de urbanizare — Zona de locuinte individuale cu
caracter urban, si Liu — Zona de locuinte individuale cu regim redus de inaltime cu caracter
urban, zone pe care se cere aplicarea unei proceduri de urbanizare de tip PUZ.

in perimetrul amplasamentului ce face obiectul documentatiei, se doreste construirea
unor locuinte colective in regim P+2E+M.

Functiunea este in conformitate cu caracterul zonei. Conform PUG Timisoara, avem o
zona mixta cuprinzand zona de locuire si functiuni complementare. Prin functiuni
complementare intelegem cf PUG, unitati comerciale inserate in zona de locuit, servicii,
birouri firme, mica productie si accese pietonale, carosabile sau parcaje.

Constructile propuse in studiul de fatd se incadreaza in utilitatea functionald a zonei,
respectand regulamentele in vigoare stabilite de PUG dupa cum urmeaza:

— Functiunea propusa face parte din cladiri cu functiune rezidentiala, cu posibilitate de
realizare functiuni conexe daca este cazul;

— respecta compatibilitatea cu securitatea zonei , salubritatea si confortul acesteia.

— Nu este o constructie poluanta

Solutia urbanistica a fost elaborata tindndu-se seama de urmatoarele obiective:

- realizarea unei zone avand functiune de locuit adaptare la contextul urbanistic, avand
in vedere caracterul mixt al intregii zone;

- armonizarea functiunilor propuse cu prevederile RLU aferent UTR Uliu, Liu;

- asigurarea suprafetelor de teren necesare drumurilor si aleilor de deservire a
obiectivului;

- realizarea unui spatiu verde n conformitate cu directivele de mediu in vigoare

- respectarea si asigurarea numarului de parcaje pentru functiunea si suprafata cladirilor
propuse.
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4.2. Modernizarea circulatiei

Pentru ca terenul studiat sa poata fi urbanizat, s-a propus realizarea unui drum de
acces prin renuntarea la dreptul de proprietate asupra a doua parcele de teren in favoarea
Primariei Municipiului Timisoara, in acest scop. Este vorba despre terenul identificat prin CF
440814, in suprafata de 937 mp — cedat de SC TIMCON SA prin Hotararea Consiliului Local
nr.17 din 02.02.2016, si terenul identificat prin CF 441484, in suprafatd de 315 mp — cedat de
SC ZIEGLER 2009 SRL prin Hotararea Consiliului Local nr. 16 din 02.02.2016.

4.3. Zonificare functionala —bilant teritorial, indici urbanistici

Functiunea propusa pe terenul studiat este aceea de locuinte colective si functiuni
conexe, fiind asigurate parcajele, circulatia auto si pietonala, zona verde aferenta.

Zonificarea functionala a terenului s-a facut tinand cont de functiunea predominanta
propusa a fiecarei arii studiate si de proximitati urbanistice care impuneau constrangeri legate
de functiune si/sau indici urbanistici.

Situatia existenta Situatia propusa
(mp) (%) (mp)
Terenul studiat 3884 3884
Circulatii pleto_nale, auto si 0 36 % 1405,08
parcaje
Spati verzi 3884 48 % 1848,22
Suprafata construita
Locuinte colective P+2E+M 0 16 % 630,70
Suprafata desfasurata
Locuinte colective P+2E+M 0 - 2396,66
Indici urbanistici Situatia existenta Situatia propusa
POT 0.00% 16,24%
cuTt 0,00 0,62

Regimul de inalt{ime: P+2E+M
Hmax. = + 9,60 m fata de C.T.S.

Rezolvarea parcajelor necesare se va face dupa cum urmeaza:
— Pentru zona de locuit se propun conform regulamentelor un loc de parcare/apartament
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si un loc de parcare pentru vizitatori/ locuinta colectiva — fiind vorba despre sase unitati
locative, a cate 5 apartamente fiecare, rezulta un necesar de 36 locuri de parcare.

Amplasarea constructiilor pe parcela
Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei va respecta urmatoarele coordonate:

. Cladirile cu regim de inaltime P+2E+M vor fi amplasate la o distanta de 5,00 m fata
de limita noului front stradal din interiorul parcelei, respectand aliniamentul propus.

. Fata de limita vestica a terenului nu se vor impune retrageri deoarece terenul vecin
va constitui drumul de acces pe parcela, conform CF nr.441484.

. Fata de limita nordica si sudica a terenului va fi aplicata regula aprobata de PMT

prin HCL , distanta fiind %2 din inaltimea propusa pe acea latura. Avand o inaltime de 9,60
m retragerea este de 4,80 m, aceeasi regula aplicandu-se si la distantede dintre
constructii, care va fi tot de 4,80 m.

. Constructiile dinspre limita de Est vor avea o retragere de 6 m fata de limita de
proprietate tindnd cont astfel de vecinatatea cu zona verde existenta pe terenul vecin.

Protectia mediului
Aria studiata in cadrul documentatiei este situata in zona nordica a orasului Timisoara,
cu acces de pe str. Campina, o zona mixta ca functiuni — locuire individuala si colectiva cu
zona de servicii, zona industriala si zona cu regim special pe latura nordica a strazii Campina.
in cadrul prezentului studiu se prevad o serie de masuri, cu implicatii referitoare la
impactul asupra mediului:
- echiparea tehnico-edilitara proprie;

- realizarea tramei de circulatie in incinta si pana la accesul in incinta, cu respectarea
normelor de protectie a mediului;

- recomandarea inserarii de spatii verzi in cadrul locurilor de parcare si recomandarea
realizarii parcajelor supraterane din dale Tnierbate;

- conform reglementarilor urbanistice, se vor prevedea spatii verzi in proportie de minim
25% din suprafata luata in studiu.

Conform Anexei nr. 1 a Hotararii nr. 1076 din 8 iulie 2004 privind stabilirea procedurii
de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe, se mentioneaza CRITERIILE
pentru determinarea efectelor semnificative potentiale asupra mediului:

1. Caracteristicile planurilor si programelor cu privire, in special, la:

a) gradul in care planul sau programul creeaza un cadru pentru proiecte si alte
activitati viitoare fie in ceea ce priveste amplasamentul, natura, méarimea gi conditiile de

functionare, fie in privinta alocarii resurselor;

Nu este cazul.
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b) gradul in care planul sau programul influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe
cele in care se integreaza sau care deriva din ele;

Proiectul propus nu creaza cadrul pentru derivarea altor programe sau planuri.

c) relevanta a planului sau programului in/pentru integrarea consideratiilor de mediu,
mai ales din perspectiva dezvoltarii durabile;

Integrarea consideratilor de mediu se face dupd aprobarea PUZ-ului. in sensul
dezvoltarii durabile se vor lua masuri in cadrul fazelor ulterioare, in vederea realizarii
anvelopelor cladirii in conceptul eficientei energetice.

d) problemele de mediu relevante pentru plan sau program;

Avand in vedere natura functiunii, nu este cazul.

e) relevanta planului sau programului pentru implementarea legislatiei nationale i
comunitare de mediu

Nu rezulta deseuri din activitatea propusa.

2. Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire, in special, la:

a) probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor;

Nu este cazul.

b) natura cumulativa a efectelor;

Nu este cazul.

¢) natura transfontaliera a efectelor;

Nu este cazul.

d) riscul pentru sdnatatea umana sau pentru mediu;

Activitatea desfasurata nu afecteaza sanatatea umana si nu afecteaza factorii de mediu.
e) marimea si spatialitatea efectelor (zona geografica si marimea populatiei potential

afectate);

Ip a g 1 n a
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Nu se afecteaza prin functiunea propusa zona geografica si marimea populatiei.

f) valoarea gi vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de:

i) caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural; Nu este cazul.

ii) depasirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului;
Nu se depasesc concentratile maxime admisibile in ceea ce priveste consumul de
combustibil sau alti factori de mediu (zgomot).

iii) folosirea terenului in mod intensiv;

g) efectele asupra zonelor sau peisajelor care au statut de protejare recunoscut pe plan
national, comunitar sau international.

Nu este cazul.

4.4. Dezvoltarea echiparii edilitare
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 Str. Campina, cu
extinderile si bransamentele aferente;

Bransarea la reteaua de alimentare cu energie electrica a orasului, retea
existenta pe str. Campina;

Alimentarea cu gaze naturale se va realiza din reteaua de distributie existenta in
zona;

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.

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. CONCLUzII
Solutia urbanistica adoptata se inscrie in prevederile Planului Urbanistic General al
Municipiului Timisoara.
Din analiza globala a situatiei urbanistice existente si a propunerilor de dezvoltare a
zonei se desprind urmatoarele concluzii:
e functiunea propusa (cladire cu functiune rezidentiala cu functiuni conexe) a aparut ca
urmare a dezvoltarii zonei si a cererii existente pe piata;
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realizarea unei dezvoltari urbane corelata cu necesitatile actuale ale pietei, cu legislatia
in vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbana ale orasului;

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

situatia actuala care incepe sa se contureze sustine ipoteza dezvoltarii zonei cu
functiune mixta , avand in vedere axul de circulatie de legatura intre Calea Aradului si
Calea Sever Bocu, si posibilitatea de extindere a Inelului IV din aceasta zona.

Intocmit:
arh. DRAGAN Dragomir



