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04 MEMORIU 'EXPLICATIV
1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a terenului

Denumirea proiectului: PUZ —zona de locuinte si functiuni complementare, conf. A.O.
27/26.11.2015

Beneficiar: Bere — Semeredi Adrian Amedeo si sotia Bere — Semeredi ludit

Amplasament: Timisoara, Calea Torontalului

Numar proiect: 167/2015

Faza de proiectare: Plan Urbanistic Zonal

1.2 Obiectul lucrarii

Lucrarea are la baza Certificatul de Urbanism nr. 212 din data de 13.01.2016, emis de
Primaria Municipiului Timisoara.

Obiectul prezentului proiect il constituie promovarea unei investitii private, privind
realizarea unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ), pentru dezvoltarea unei zone de locuinte si
functiuni complementare, conf. A.O. 27/26.11.2015.

Tema de proiectare are ca obiect parcelarea unei suprafete de teren de, 76.700,00 mp in
vederea organizarii unui complex rezidential cu locuinte individuale, functiuni complementare si a
unei zone verzi cu spatii de agrement.

Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal se stabilesc conditiile pentru:

- utilizarea functionala a terenului, in relatie cu planurile de urbanism aprobate n zona
- reglementarea functiunii terenului

- modului de ocupare a terenurilor si conditiile de aliniere a constructiilor

- trasarea drumurilor si a servitutilor n corelare cu situatia existenta

- realizarea lucrarilor tehnico-edilitare, necesare asigurarii unei infrastructuri adecvate
- amenajarea zonei in acord cu cadrul natural si cel construit existent

Documentatia de fata, in faza de PUZ ,, zone de locuinte si functiuni complementare, conf.
A.O. 27/26.11.2015 ” - Timisoara, zona Torontalului, Cf. nr: 424268, nr. top: 424268; Cf. nr:
425057, nr. top: 4225057; a fost elaborata la cererea beneficiarilor: Semeredi Adrian Amedeo si
sotia Bere — Semeredi ludit.
Suprafetele de teren care insumeaza 76.700,00 mp se afla in partea de nord a orasului, la
sud de intersectia canalului HCN 670 cu Calea Torontalului.

1.3 Surse documentare

La intocmirea prezentului Plan Urbanistic Zonal au fost luate in considerare informatiile din
studiile si planurile de urbanism aprobate in zona adiacenta amplasamentului, care stabilesc
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dlrectule de dezvoltare ale zone| precum si studii cu character documentar
- Planul Urbanistic General al Timisoarei aprobat prin HCL 157/2002 prelungit prin HCL
105/2012,
- Masterplanul, conceptul general de dezvoltare urbana
- Avizul de oportunitate nr. 27 / 26.11.2015;
- Studiul geotehnic intocmit la cererea beneficiarului;
- Suportul topografic actualizat, realizat pe terenurile aflate in studiu

La elaborarea documentatiei s-a tinut cont de prevederile urmatoarelor documente:

- Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG

- Codul Civil

- Studiul de oportunitate aprobat conform Avizului de Oportunitate nr.27/26.11.2015, categoria
functionala propusa fiind zona de locuinte si functiuni complementare.

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordinul nr.
176/16.08.2000 al MLPAT.

- Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, modificata.

- Ordinul nr.2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului
- Ordinul Ministerului Sanatatii nr 119/2014 privind formele de igiena

- H.G 525/1996 privind aprobarea regulamentului General de Urbanism

- H.C.L. 140/2011 modif. prin H.C.L 138/2012

- Legea 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de construire

Din studiile de fundamentare au rezultat urmatoarele concluzii:

Documentatia de fata propune reglementari si solutii in scopul realizarii unei zone rezidentiale
cu locuinte individuale, functiuni complementare cu dotari si servicii pe terenurile proprietarilor.

Amplasamentul studiat se incadreaza in Planul Urbanistic General, avand destinatia — Zona
de locuire si functiuni complementare. Astfel, consideram ca propunerea de fata se
integreaza perfect in zona si ca investitia care se doreste este oportuna dezvoltarii zonei in
conformitate cu prevederile noului Regulament Local de Urbanism.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1 Evolutia zonei si incadrarea in localitate

Conform prevederilor Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara, aprobat prin
Hotararea Consiliului Local al Municipiului Timisoara HCL157/28.05.2002, prelungit prin
Hotararea Consiliului Local al Municipiului Timisoara HCL 105/24.04.2012, terenurile aflate in
studiu sunt situate n intravilanul extins al orasului, intr-o zona cu caracter nedefinit.

Amplasata in partea nordica a teritoriului administarativ al Municipiului Timigsoara, in zona
Torontalului, terenurile aflate tn discutie fac parte dintr-o zona rezidentiala noua, aflata in
dezvoltare, care se contureaza de-a lungul inelului IV de circulatie. Este o dezvoltare
preponderent rezidentiala cu regim mic si mediu de inaltime, cu functiuni complementare
aferente locuirii.

Delimitarea si incadrarea terenului studiat este conform planselor anexate in partea
desenata si coincide cu limita de proprietate.

2.2 Vecinatati, limite
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Amplasamentul face parte dintr-un cvartal delimitat astfel:

Nord-Vest
— drum de exploatare DE 579, HCN 670 si zona verde de protectie, culoar ecologic

Nord-Est
— locuinte individuale, colective si functiuni complementare aprobate prin HCL 446 din
03.10.2006 si HCL 365 din 29.07.2008

Sud-Est
— locuinte colective si servicii publice aprobate prin HCL 303 din 18.12.2012

Sud-Vest
— teren extravilan needificat

2.3 Situatia juridica a terenurilor
Parcelele se identifica dupa cum urmeaza :

in proprietatea domnului Bere-Semeredi Adrian Amedeo si a sotiei Bere-Semeredi ludit.
* C.F.nr. 425057 nr. top 425057, 32.900,00 mp
o C.F.nr. 424268 nr. top 424268, 43.800,00 mp , terenurile au forma relativ dreptunghiulara

Suprafata totala a terenurilor aflate in discutie este de 76.700,00 mp arabil intravilan extins
conform C.U. In prezent, terenurile sunt libere de constructii cu interdictie temporara de
construire pana la aprobare PUZ.

2.4 Caracterul zonei si fondul construit

Dezvoltarea rapida a zonei din ultimii ani se datoreaza pe de o parte proximitatii inelului IV de
circulatie, pe de alta parte contextului urban existent in care aceste terenuri aflate la limita
orasului au ramas needificate sau cladirile industriale vechi care au functionat pe ele au fost
dezafectate. Zona este formata din parcele cu suprafete generoase, adecvate implementarii de
cladiri cu regim mediu de Tnaltime.

La sud de terenurile studiate in documentatia de fata, se afla parcele cu locuinte
preponderent individuale.

Zona rezidentiala este destul de slab deservita cu servicii si functiuni complementare, acestea
fiind asigurate cu precadere pe Calea Torontalului.

Toate ansamblurile rezidentiale edificate deja sau aflate Tn executie vor primi un plus de
valoare Tn momentul Tn care Inelul 1V, intersectia acestuia cu Calea Torontalului si reteaua
secundara de drumuri vor fi realizate, odata cu toata infrastructura necesara. Existenta
infrastructurii va reprezenta impulsul necesar finalizarii din punct de vedere urbanistic a zonei.

2.5 Elemente ale cadrului natural
Teritoriul din care face parte terenul studiat in P.U.Z. este situat in partea de nord a

Municipiului Timigoara, n intravilanul extins al orasului. Terenul este liber de constructii si
plantatii de orice fel.
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Caracterlst|C| ale rellefulw zone|

Din punct de vedere morfologic, zona studiata, se incadreaza in campia joasa a raurilor
Timig-Bega, in extravilanul Municipiului Timisoara. Terenul este plat, cu denivelari minore, ne find
afectat de fenomene fizico-mecanice care sa-1 afecteze stabilitatea. Nu exista in prezent spatii
verzi si nici spatii cu plantatii de protectie. Nu sunt riscuri naturale in zona studiata si nici in
vecinatati. In zona nu sunt surse majore de poluare a mediului.

Caracteristici climatice ale zonei
Clima este temperata, moderat continentala cu influente mediteraneene si oceanice.
- temperatura medie anuala este intre +10 °C si +11 °C.
- media temperaturii lunii ianuarie este intre 0 °C si -1 °C
- media temperaturii lunii iulie intre 20 °C si 21 °C
- data medie a primului inghet 11 octombrie
- nr. mediu al zilelor tropicale ( temp. max > 30 °C ) 8 zile/an
- durata medie de stralucire a soarelui : 1924,1 ore/an

Vant, directii predominante:
- Nord-Sud: 16% -Est-Vest: 13%
- vitezele medii ale vanturilor din sectorul vestic sunt de 3m/s...4m/s

Precipitatiile:
- media anuala a precipitatiilor are valori intre 600 si 700 mm
- media lunara maxima 70-80 mm (iunie)
- numarul zilelor cu precipitatii 120 zile/an
- numarul mediu al zilelor cu ninsoare 28 zile/an
- numarul zilelor cu bruma 25 zile/an

2.6 Circulatia

Parcela studiata are ca limita pe latura de nord drumul de exploatare DE 579 si canalul
HCN 670 si o zona verde de protectie cu rol de culoar ecologic. La partea de sud, accesul la
parcele se face de pe drumul de expoatare DE 580/1/8.

Se preconizeaza modernizarea Caii Torontalului prin reamenajarea ei cu zone verzi, piste
de biciclete, trotuare si suplimentarea benzilor de circulatie. De asemenea, accesul la parcelele
cu front la calea Torontalului, se intentioneaza a fi asigurat prin intermediul drumurilor colectoare
Cu sens unic, propuse de o parte si de alta a Caii Torontalului.

De asemenea, noul PUG are in vedere modernizarea drumului de exploatare DE 579. Se
propune un drum cu un prospect de 17 m la limita de nord a parcelelor studiate, un drum care
intersecteaza Calea Torontalului, PTT 35.

Accesibilitatea zonei este asigurata de existenta arterelor majore, respectiv Calea
Torontalului — Inel IV (str. Gr. Alexandrescu), precum si giratia de la Metro si cea de la
intersectia Caii Torontalului cu strada Grigore Alexandrescu — toate acestea constituie factori ce
vor fluidiza traficul Tn zona.

2.7 Ocuparea terenurilor
In momentul actual, terenurile aflate Tn studiu Tn suprafatd de 76.700,00 mp sunt alcatuite

din terenuri needificate, fiind conform CU — zona cu caracter nedefinit.
Nu sunt riscuri naturale Tn zona studiata si nici in vecinatatj.
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Prln prisma pOZItIeI in cadrul orasulm zona ce face obiectul studiului este favorizata, in
primul rand datorita Tnvecinarii cu un areal consistent inca neconstruit si care are mari sanse sa
fie edificat conform principiilor de dezvoltare teritoriala durabila.

2.8 Echiparea tehnico — edilitara

Zona este echipata din punct de vedere edilitar doar la limita cu Calea Torontalului,
beneficiaza de retele de alimentare cu apa, canalizare, gaz si energie electrica.

Gabaritele si traseele retelelor existente in zona sunt precizate in cadrul avizelor eliberate
de catre detinatorii de utilitati.

Alimentarea cu apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale si telecomunicatii se va
realiza prin bransamente si/ sau extinderi de bransamente existente in proximitate conform
proiectelor intocmite de proiectantii de specialitate.

Lucrarile hidroedilitare — realizarea retelelor de alimentare cu apa, canalizare menajera si
pluviala nu prezinta riscuri pentru zona. Realizarea acestor lucrari aduce un plus de valoare
zonei in privinta echiparii hidroedilitare, ce in prezent exista doar partial.

2.9 Disfunctionalitati
Fiind o zona in plina expansiune, inevitabil exista si disfunctionalitati in teren:

La nivel de circulatie
- numar insufucient de drumuri secundare
- profilul stradal al Caii Torontalului nu este definitivat, proiectul fiind in curs de implementare
- necesitatea finalizarii proiectului pentru intersectia dintre Calea Torontalului si traseul strazii
Grigore Alexandrescu — inelul 1V de circulatie
- necesitatea reglementarii obiectivelor de utilitate publica
- necesitatea reglementarii bulevardului de 35,5m PTT 73 din anexa 6 din RLU si a intersectiei
acesteia cu Calea Torontalului si cu Calea Aradului in giratia de la Selgros
- necesitatea reglementarii bulevardului de 17,00m PTT 35 din anexa 6 din RLU

La nivel de echipare edilitara
- lipsa echiparii tehnico edilitare pentru functiunile propuse

La nivel de dotari si servicii
- lipsa unei dotari corespunzatoare cu servicii si functiuni complementare locuirii, functiunile aflate
Tn zona sunt grupate pe langa arterele principale de circulatie — Calea Torontalului

2.10 Probleme de mediu

Zona studiata nu detine spatii verzi, fiind in prezent teren neutilizat. La nord de parcele
exista o zona verde de protectie cu rol de culoar ecologic. Pentru ansamblurile rezidentiale cu
sau fara servicii aprobate sau edificate in baza documentatiilor de urbanism (faza PUD sau PUZ)
aprobate, s-au reglementat suprafetele minime necesare de spatii verzi raportat la numarul de
locuitori, conform OMS nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor
privind mediul de viata al populatiei (2+2,2mp/locuitor).

Pentru zona care face obiectul prezentei documentatii, conform Avizului prealabil de
Oportunitate nr. 27/26.11.2015, se propun urmatoarele spatii verzi:

- Vs — zona verde cu rol de complex sportiv
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- Ve — zona verde de protectle a apelor sau cu rol de culoar ecologic, la limita cu canalul HCn
587.

Tinand cont de pozitia terenului, se va asigura un echilibru intre suprafetele ocupate de
constructii si cele rezervate spatiilor verzi.

Zona are o orientare buna fata de punctele cadinale, permitand noilor functiuni
respectarea normelor sanitare cu privire la tnsorirea minima obligatorie.

n prezent pe teritoriul analizat in cadrul P.U.Z. nu sunt factori de poluare. Factorii de
poluare in zona limitrofa sunt provocati de circulatia rutiera de pe Calea Torontalului.

2.11 Optiuni ale populatiei

Proprietatea este privata, constructiile ce urmeaza a se realiza sunt locuinte individuale si
functiuni complementare amplasate pe lot privat si dotari si servicii publice ce vor deservi
locuintele. Functiunile si activitatile din zona vor avea un caracter nepoluant.

Potrivit legii propunerea de urbanizare va fi supusa consultarii populatiei in cadrul
procedurilor de informare a populatiei organizate de Municipiul Timisoara, Directia de Urbanism.

Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica faciliteaza
accesul populatiei la luarea deciziilor in administratia publica la consultarea documentatiilor de
amenajare a teritoriului si urbanism, propunerile acestora fiind analizate si integrate
corespunzator in aceste documentatii.

Consultarea populatiei se realizeaza prin anunturi publice, consultarea in diferite faze de
elaborare si dezbatere publica.

La finalizarea procedurilor de consultare si informare a populatiei se va intocmi ,Raportul
Informarii si consultarii publicului”.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Certificatul de Urbanism nr.212/13.01.2016 pentru terenurile aflate in studiu a fost obtinut
n baza H.C.L. nr.157/2002, prelungit prin HCL 105/2012 privind aprobarea respectiv prelungirea
valabilitatii Planului Urbanistic General prin care se propune categoria functionala: zona de
locuinte si functiuni complementare, in baza Avizului prealabil de Oportunitate
nr.27/26.11.2015.

In urma solicitarii proprietarilor terenurilor studiate, se propune realizarea unui complex de
locuinte individuale, functiuni complementare si o zona verde cu rol de complex sportiv Tn
corelare cu reglementarile existente pentru teritoriul in care sunt amplasate parcelele.
Reglementari si zonificari propuse prin documentatia in urma caruia a fost emis avizul de
oportunitate.

Abordarea studiului acestei zone a fost precedata de studierea si actualizarea datelor
operate n ultimii ani in zona. conform documentatiei enumerate la punctul 1.3, zona din care
face parte ansamblul studiat este in mare parte reglementat din punct de vedere urbanistic.
Astfel, consideram ca propunerea de fata se integreaza perfect in zona si ca investitia care se
doreste este oportuna dezvoltarii zonei in conformitate cu prevederile noului Plan Urbanistic
General si ale Regulamentului Local de Urbanism.

Consideram ca realizarea complexului ce face subiectul prezentului P.U.Z., va fi un pas
important in folosirea optima a spatiului si a dezvoltarii zonei.
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3.2 Preveden ale PUG mscnerea |n programele PUG

Incadrarea in Masterplan etapa 2 — concept general de dezvoltare urbana
Proiectul propus se inscrie in urmatoarele politici si programe:

Politica 4 — asigurarea infrastructurii edilitare, a mobilitafii i a infrastructurii de
comunicare It.

Programul 1 si 2 — completare retele de alimentare cu apa si completare refele de
canalizare

Programul urmareste cresterea calitatii structurii burbane prin completarea retelelor de
alimentare cu apa si completarea retelelor de canalizare, mai precis asigurarea infrastructurii
edilitare. Integrarea neinvaziva in domeniul public a retelelor edilitare, comunicare si trafic.
Programul 3 gi 4 —transport motorizat individual si trafic nemotorizat, trasee velo gi
pietonale

Scopul programului este:

- dezvoltarea infrastructurii rutiere necesare protejarii mediului urban de traficul de tranzit

- Imbunatatirea/realizarea legaturilor rutiere cu si intre localitatile periurbane

- asigurarea conditiilor necesare pentru deservirea eficienta a transportului de marfa si de
calatori catre si dinspre centrele de servicii si locurile de munca.

- Cresterea activitatii transportului public urban de calatori si implicit a ponderii deplasarilor
de pewrsoane cu transportul public prin dezvoltarea dotarilor si reconfigurarea sistemului
de transport public urban

- cresterea ponderii mobilitatii alternative

- diminuarea traficului auto in zone rezidentiale si traficului auto de penetratie

Politica 5 —imbunatatirea calitatii si gestionarii domeniului public
Programul 2 — cresterea calitatii refelei de spalfii verzi
Scopul programului este:
- asigurarea suprafetelor necesare pentru spatii verzi pe cartiere
- asigutrarea continuitatii retelei de spatii verzi si conectarea la mediul periurban
- asigurarea proximitatii fatd de centre de cartier, dotari publice, fond locativ
- asigurarea necesarului de spatii verzi pentru dezoltarile ulterioare

Politica 6 — marirea fondului de locuinte si cresterea calitatii locuirii
Programul 3 — delimitarea zonelor rezidenfiale pentru locuinte private pe termen mediu si
lung
Programul urmareste:
- delimitarea suprafetelor de dezvoltare imobiliara pe tipuri si densitati locative
- concentrarea pe zone bine deservite cu utilitati si servicii publice
- reconversia unor suprafete din zone industriale in zone mixte
- asigurarea, prin implementarea sistemului de reparcelare, unei structuri teritoriale si
functionale coerente, cu desemnarea suprafetelor pentru dotari comunitare si a spatiilor
vrezi, in cadrul unor planuri urbanistice zonale

Politica 8 — asigurarea de servicii si facilitati pentru comunitate
Programul 1,2,3,4 - cu implicatfii la nivel de cartier
Programul urmareste:

- investitii Tn infrastructura sportiva

- investitii Tn infrastructura educatiei prescolare, generale si gimnaziu
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- |nvest|t|| N mfrastructura sanatatu

Politica 10 — asigurarea unui mediu urban nepoluant, cu emisii reduse de CO2, un orag
verde

Programul 5 —imbunatatirea calitatii aerului in orag, implementarea de zone cu caracter
verde/ coridoare ecologice/ perdea forestieral/ trasee verzi

Programul vizeaza asigurarea cresterii calitatii aerului si cresterea confortului climatic Tn mediul
urban prin marirea suprafetei perdelei forestiere de protectie, completarea acesteia si
Tmbunatatirea compozitiei dendrologice.

3.3 Valorificarea cadrului natural

Zona studiata beneficiaza de un cadru natural favorabil, de un teren relativ plat, fara
interdictii cu repercursiuni asupra valorificarii cadrului natural. Pe teren nu exista plantatii de
protectie sau valoroase care sa puna problema mentinerii acestora. In conditiile date, propunerile
de urbanism pot asigura o organizare optima a teritoriului, cu prevederea unui procent minim de:
- 20% de spatii verzi pe parcela pentru zonele de locuinte colective cu institutii si servicii publice,
respectiv cele dedicate activitatilor economice cu caracter tertiar.

- 80% de spatii verzi pentru zonele cu rol de complex sportiv.
- dealungul canalului HCn 587 se propune largirea zonei de protectie a canalului cu spatii verzi
plantate.

3.4 Modernizarea circulatiei

Deservirea rutiera a viitorului ansamblu de locuinte, functiuni complementare, comert si
servicii, se va face in mare masura de pe Calea Torontalului, principala cale de acces in zona si
drumul PTT 35, actualele drumuri de exploatare DE 579 si 580/1/8 se propun spre modernizare.

Pentru o cat mai buna accesibilitate pe terenul studiat si, pentru asigurarea unei fluente a
traficului generat in proximitate, prezenta documentatie de urbanism prevede extinderea si
modernizarea infrastructurii rutiere.

Se propun urmatoarele:

- un acces direct din Calea Torontalului cu prospect de 17,00m PTT 35 propus prin noul

Plan Urbanistic General

- patru drumuri cu prospect de 12,00m PTT 40 in interiorul terenului studiat

- un drum cu prospect de 20,00m PTT 16, care se intersecteaza cu PTT 73 de 35,50 m
propus prin PUG

- Modernizarea Caii Torontalului conform noului Plan Urbanistic General, prin amenajarea
unui prospect de 64,00m

Profilul transversal tip PTT 35 de 17,00 m propus prin PUG consta din urmatoarele:
- parte carosabila cu cate o banda pe sens 2 x 3,50m,;

- zona verde 2 x 2,00m;

- pista de biciclete 2 x 1,50m,;

- trotuare pietonale 2 x 1,50m.

Profilul transversal tip PTT 16 de 20,00 m propus prin PUG consta din urmatoarele:
- parte carosabila cu cate o banda pe sens 2 x 3,50m,;

- zona verde cu locuri de parcare 2 x 2,50m;

- zona de protectie 2 x 1,00m;
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- pista de biciclete 2 x1, OOm
- trotuare pietonale 2 x 2,00m.

Profilul transversal de 12,00 m propus in interiorul parcelei studiate
- parte carosabila cu cate o banda pe sens 2 x 3,50m,;

- zona verde 2 x 1,00m;

- trotuare pietonale 2 x 1,50m.

Profilul transversal de 12,00 m propus in interiorul parcelei studiate dealungul culoarului de
protectie al acanalului HCn 587

- parte carosabila cu cate o banda pe sens 2 x 3,50m,;

- zona verde 1 x 2,50m;

- trotuar pietonal 1 x 2,50m.

Dispunerea drumurilor si profilelor de drum propuse apare in plansa de reglementari
anexata documentatiei.

Dirijarea circulatiei si reglementarea prioritatii pentru circulatia rutiera pe domeniul public
s-a prevazut prin realizarea de marcaje orizontale si prin amplasarea de indicatoare de circulatie
conform SR 1848-1 din decembrie 2011, asigurand prioritate pentru traficul de pe arterele
principale.

Apele meteorice vor fi colectate prin intermediul gurilor de scurgere ce vor fi prevazute
intre bordura si marginea partii carosabile si directionate spre reteaua de canalizare existenta.

Realizarea lucrarilor se va face numai de catre un constructor autorizat pentru acest gen
de lucréri. Inceperea lucrarilor se va face numai dupé obtinerea autorizatiei de constructie,
Tntocmirea procesului verbal cu detinatorii de retele tehnico — edilitare si obtinerea aprobarilor de
la Primaria Municipiuli Timisoara.

Pentru perioada executiei lucrarilor, beneficiarul si executantul vor fi obligati sa respecte
normele de protectia muncii si siguranta circulatiei, astfel incat sa se evite producerea de
accidente de circulatie.

3.5 Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Prin avizul de oportunitate se propune urbanizarea zonei conform regulamentului Liu-
zona de locuinte individuale cu regim redus de inaltime cu caracter urban, Et-zona
activitati economice cu character tertiar, si Vs- zona verde cu rol de complex sportiv din
Regulamentul Local de Urbanism.

Se doreste reconsiderarea si eficientizarea mobilitatii, reorganizarea spatiului public,
dezvoltarea serviciilor publice si comerciale, reabilitarea infrastructurii, cresterea gradului de
mixitate functionala prin integrarea de noi activitati, cresterea gradului de coerenta a structurii
urbane si ameliorarea conditiilor de mediu.

Ca si utilizari admise se doreste o structura functionala mixta incluzand locuire, activitati,
comerciale, de recreere si sport.
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Suprafata terenulm studlat va f| zonlflcata astfel:

Bilant teritorial:

Bilant teritorial Situatie existenta Situatie propusa
mp
mp %
Teren studiat 76.700,00 76.700,00 100
Suprafata construita 0 60.247,10 78,55
din care
Liu — 52.401,60 68,30
Et —4.437,30 5,80
Vs —3.408,20 4,45
Zone verzi amenajate 0 4.270,30 5,55
din care
Circulatii (drumuri, accese) 0 12.182,60 15,90

Indici urbanistici:

Liu 35% locuire
P.O.T. Et 50%
(procent de
ocupare teren) Vs 10%
Liu 0,9
C.U.T.
(coeficient de Et 2,8
utilizare teren)
Vs 0,2
Liu P+1E+M
Regim de
inaltime Et S+P+5E+ET
Vs S+P+1E
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Raportat la mtreaga zona studlata prin PUZ, de 76.700,00 mp, din care parcelele aflate in
avem urmatorul bilant teritorial propus:

Suprafata parcela — 76.700,00 mp — 100%

Circulatii (drumuri, accese) — 12.182,60 mp — 15,90%

Liu — locuinte individuale cu regim redus de inaltime P+1E+M, -52.401,60mp - 68,30%
Et — activ economice cu caracter tertiar S+P+5E+Er —4.437,30 mp — 5,80%

V_s — zona verde, complex sportiv S+P+1E —3.408,20mp — 4,45%

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentarea cu apa
Se va asigura alimentarea cu apa a parcelei prin realizarea unor proiecte de extindere a
retelei de apa existente in zona.

Canalizarea
Canalizarea menajera se va realiza dupa un proiect de extindere a retelei de canalizare
menajera existente in zona.

Canalizarea pluviala

Apele pluviale se vor colecta si se vor descarca controlat in canalele de desecare
HCn587, si HCn670 existente in vecinatate — prin bazin de retentie, separator de hidrocarburi,
statie de pompare si gura de varsare.

Alimentarea cu energie electrica

In zona vor aparea noi consumatori de energie electricd, preponderent de uz casnic. Se
va asigura racordarea obiectivelor la reteaua de alimentare cu energie electrica existenta.
Aceste lucrari se vor realiza pe baza proiectelor elaborate de SC ENEL DISTRIBUTIE BANAT
SA sau alti proiectanti autorizati si se vor executa de catre firme atestate ANRE pentru acest gen
de lucrari.

Telecomunicatii

Pentru viitoarea zona se preconizeaza ca operatorii de specialitate, la comanda
beneficiarului, vor dezvolta reteaua de telecomunicatii si internet. Solutia propusa este realizarea
unor canalizatii subterane tip fibra optica care sa preia noii abonati.

La proiectare si executie se respecta prevederile tuturor normativelor si legislatia n
vigoare ( PE 132-2003; 17-2011; NTE 007/08/00; P 118-1999 ).

Alimentarea cu gaze naturale

Eventualele extinderi ale retelelor de gaze naturale existente se vor face tinand seama de
solicitarile beneficiarilor si in urma obtinerii cotei de gaze naturale de la E-ON GAZ Distributie
Timisoara.

Traseul retelei de gaz si punctul de racordare se vor stabili cu detinatorul de retea, avand
n vedere si conditiile tehnice de realizare a extinderii retelei. La fazele urmatoare se vor obtine
avize de principiu de la toti factorii interesati in zona, privind racordarea la utilitati: apa, canal,
gaze, etc.

Cladirile de locuinte vor fi prevazute cu centrale termice individuale ce vor functiona pe
combustibil gaze naturale.
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3.7 Protecgla medlulm
Caracteristicile planurilor si programelor cu privire in special la:

Gradul in care planul sau programul creeaza un cadru pentru proiecte si alte activitati
viitoare fie in ceea ce priveste amplasamentul, natura, marimea si conditiile de functionare, fie in
privinta alocarii resurselor.

Documentatia se refera la delimitarea unui contur in care se va putea dezvolta un complex
rezidential cu locuinte individuale, respectiv regulamentul in care acesta se va putea amplasa.

Pe amplasamentul studiat nu se intrevede dezvoltarea activitatilor cu impact asupra
mediului. Proiectul nu impune rezolvarea unor probleme deosebite de mediu, decat cele uzuale
legate de servicii publice locale (ridicarea gunoiului menajer, asigurarea debitului de apa potabila,
intretinerea retelelor, etc.)

Gradul in care planul sau P.U.Z.-ul influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe cele
n care se integreaza sau deriva din ele;

in organizarea amplasamentului s-a tinut seama de specificatiile Avizului Prealabil de
Oportunitate nr. 27/26.11.2015, Regulamentului Local de Urbanism aferent, precum si ale
Certificatului de Urbanism nr.212 din 13.01.2016, eliberat in baza acestuia. In concluzie,
prezentul plan concorda functional si peisagistic cu celelalte studii, planuri si programe din zona,
se integreaza in strategia de dezvoltare urbanistica a localitatii Timisoara, oferindu-i functiunile
concordante cu dezvoltarea urbana.

Relatia cadru natural/cadru construit:

Dezvoltarea durabila a asezarilor 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 urma. 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.

in cadrul prezentului studiu se prevad méasuri cu implicatii referitoare la impactul asupra
mediului:
-recomandarea inserarii de spatii verzi la nivelul solului
-conform reglementarilor urbanistice, se vor prevedea spatii verzi conforme cu legislatia in
vigoare.

Masuri de protectie a mediului pentru perioada de executie:

Pe parcursul executiei constructiilor, impactul asupra mediului va fi generat de activitatile
de constructie specifice (zgomot, praf) datorita lucrarilor de excavatii si transport de materiale.
Aceste efecte isi inceteaza influenta in momentul in care se finalizeaza construirea zonei.
Efectele descrise mai sus sunt de scurta durata si cu impact redus asupra mediului chiar in
situatia cand se construiesc concomitent mai multe imobile Tnvecinate. Pentru lucrarile de
dezafectare si construire se vor folosi firme abilitate Tn acest sens.

Lucrarile proiectate nu influenteaza obiectivele existente in zona, ca atare nu se necesita
masuri pentru evitarea pagubelor sau masuri de refacere a lucrarilor afectate.

Pentru protectia mediului si a sanatatii oamenilor, in cadrul documentatiei se prevad
masurile ce se impun a fi luate pentru lucrarile de constructii in general, pe perioada executiei si
exploatarii. Toate masurile luate sunt in concordanta cu prevederile din Legea Mediului 137/95,
Ordinul 863/2002 privind procedura de evaluare a impactului asupra mediului si a Ordinului

Proiect nr:167 /2015
PUZ — zona de locuinte si functiuni complementare

Timisoara, Zona Torontal 17




k— ACTECTURA

apt. SAD 1 « tel: +4 0746 142 069 / fax : +4 0374 092 704 + e-mail : office @ actecturaro

860/2002 Si completarlle ulterloare D|n punct de vedere al protectiei mediului materialele folosite
n execut,le sunt fiabile, cu durata normala de viata, rezistente la actiunea coroziva a agentilor
chimici din apa subterana si din solul inconjurator.

Se vor lua urmatoarele masuri pentru protejarea factorilor de mediu:

Apa

-se vor verifica, si daca va fi cazul, se vor goli canalele si conductele Tnainte de dezafectare,
astfel incat sa se excluda posibilitatea infiltratiilor in sol de substante lichide si contaminarea
panzei freatice

-deseurile se vor preda, conform avizului eliberat Aquatim SA, catre agenti economici autorizati,
contractati in acest scop

Aerul

-se va evita efectuarea de lucrari de dezafectare generatoare de praf in conditii meteorologice
nefavorabile: vant puternic, ploi torentiale

-se va folosi un echipament de eliminare a prafului, de tip ,dust buster”

-deseurile lemnoase vor fi depozitate separat, pana la predarea acestora

-nu se vor permite arderile cu foc deschis ale deseurilor

Solul

-se va evita contaminarea solului cu deseuri de constructii si demolari

-la decopertare se vor respecta prevederile din autorizatia de demolare

-containerele metalice pentru stocarea temporara a deseurilor din constructii si demolari vor fi
amplasate pe o platforma betonata existenta sau stocarea recipientilor se va realiza pe o
suprafata impermeabilizata si acoperita in vederea evitarii levigarii continutului in caz de
precipitatii.

Radiatiile
Lucrarile prevazute in prezenta documentatie nu produc si nu folosec radiatii, astfel incat
luarea masurilor impotriva eventualelor radiatii nu este necesara.

Managementul deseurilor

Se va intocmi, pentru faza DTAC, planul de eliminare de deseuri din constructii si
demolari, conform cerintelor de protectie a mediului si se vor respecta conditiile pentru
gestionarea deseurilor generate pe parcursul lucrarilor. Celelalte masuri au fost descrise mai sus.

Gospodarirea substantelor toxice si periculoase
Conform HG 856-2002 urmatoarele deseuri, posibil a se identifica pe amplasament pe
parcursul lucrarilor propuse, sunt clasificate ca periculoase:
-17 01 06* amestecuri sau fractii separate de beton, caramizi, tigle sau contaminate cu substante
periculoase
-17 02 04* sticla, materiale plastice sau lemn cu continut de sau contaminate cu substante
periculoase
-17 03 01* asfalturi cu continut de gudron de huila
-17 04 09* deseuri metalice contaminate cu substante periculoase
-17 05 03* pamant si pietre cu continut de substante periculoase
-17 05 07* resturi de balast cu continut de substante periculoase
-17 09 03* alte deseuri de la constructii si demolari (inclusiv amestecuri de deseuri) cu continut
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de substante perlculoase

in cazul identificarii acestora prin responsabilul de santier, se vor lua urmatoarele masuri:
-containerele utilizate trebuie sa asigure un grad ridicat de impermeabilizare — nu este permisa
scurgerea de lichide din recipienti in timpul manipularii (stocarii) si al transportului.
-este necesara asigurarea acoperirii zonei de stocare pentru a impiedica spalarea deseurilor din
containere in caz de precipitatii
-este obligatorie utilizarea de containere care sa poata fi inchise si securizate

Protectia calitatii apelor

Pe langa masurile descrise mai sus, vor fi luate toate masurile pentru respectarea Legii
107/1996 cu modificarile si completarile ulterioare, precum si actele normative subsecvente,
respectiv HG nr. 188 din februarie 2002.

Protectia calitatii aerului

Pe langa masurile descrise mai sus, utilajele tehnologice si de transport folosite in timpul
constructiei si operarii ulterioare vor respecta HG 1209/2004 modificata prin HG 2176/2004
privind stabilirea procedurilor pentru aprobarea de tip a motoarelor destinate a fi montate pe
masini mobile rerutiere si a motoarelor secundare destinate vehiculelor pentru transportul rutier
de persoane sau de marfa si stabilirea masurilor de limitare a emisiilor de gaze si particule
poluante provenite de la acestea, in scopul protectiei atmosferei.

Prorectia solului

Pe langa masurile descrise mai sus, daca vor aparea pe parcursul lucrarilor, fractiuni de
sol contaminat, acestea pot fi stocate temporar in incinta amplasamentului de unde au fost
excavate. Conform HG 1408/2007 privind modalitatile de investigare si evacuare a poluarii solului
si subsolului, detinatorul terenului contaminat trebuie sa elaboreze studiul de fezabilitate si
proiectul tehnic pentru curatarea/remedierea si/sau reconstructia ecologica a zonei afectate.

Protejarea valorilor de patrimoniu
Nu este cazul.

Refacerea peisagistica si reabiliare urbana

Realizarea tramei stradale impreuna cu intreaga infrastructura, va insemna pentru zona,
momentul in care se vor putea executa si corela toate lucrarile de plantare a aliniamentelor de
spatii verzi ce fac parte din prospectul drumurilor si planteatea si amenajarea zonei de protectie a
canalului HCn 587.

3.8 Obiective de utilitate publica

Obiectivele de utilitate publica se vor realiza de regula pe terenurile din domeniul public.
Listarea obiectivelor de utilitate publica:
- asigurarea suprafetelor de teren pentru asigurarea prospectelor finale ale drumurilor din
perimetrul studiat
- obligativitatea ca drumurile de acces, pistele de biciclete, trotuarele si spatiile verzi din cadrul
profilelor transversale ale drumurilor mai sus mentionate sa devina domeniu public;

Pentru realizarea obiectivului propus in cadrul Planului Urbanistic Zonal sunt necesare
schimburi de teren: 12.182,60 mp (15,90%) se cedeaza pentru drumuri gi accese. Cei mp
12.182,60 mp destinati realizarii drumurilor si retelelor edilitare vor trebui sa treaca din
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propnetatea prlvata a benef|C|ar|Ior in proprietatea publica a orasului Timisoara.

Zonele verzi de protectie a canalului HCn 587 in suprafa’ga totals de 4. 270,30 mp (5,55%),
de asemenea trec in proprietatea publica a orasului.

12.182,60 mp (15,90%)

4.270,30 mp (5,55%)

16.452,90 mp (21,45%) se cedeaza in total

4. CONCLUZII

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. 176/N/16.08.2000
al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului si prevederile legale in viguare.

La baza criteriilor de interventie, reglementari si restrictii impuse au stat urmatoarele
obiective principale:

-incadrarea n Planul Urbanistic General

-asigurarea amplasamentului si amenajarilor pentru obiectivul solicitat prin tema
-zonificarea functionala a teritoriului avand ca scop cresterea eficientei
-rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si de mediu

Prezentul P.U.Z. are un caracter director, 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 in Planul Urbanistic General
al Timisoarei.

Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la operatiile ce vor urma avizarii
P.U.Z. ului si introducerea lor in baza de date existenta, in scopul corelarii si al mentinerii la zi a
situatiei din zona.

Acest proiect gi informatiile cuprinse in el nu pot fi modificate, copiate, reproduse sau
utilizate, total sau partial, decat cu acordul scris al S.C. AC TECTURA S.R.L. si nu vor fi folosite
n alt scop decat cel pentru care au fost elaborate.

Prezenta documentafie, in faza de PUZ, a fost elaboratéd cu respectarea prevederilor
RLU, precum si a altor Legi si Normative tehnice in vigoare.

Intocmit: arh. Nenad Luchin, Timigoara 02. 2016
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Timisoara, Zona Torontal

Cf. nr: 425057, nr. top: 425057,
Cf. nr: 424268, nr. top: 424268,

Proiectant general:

S.c. Ac Tectura s.r.l.

str. Stejarul nr.7, Parter, ap. SAD 1
Timisoara

J35/54/2004, RO 16039449

Numar proiect: 167/2015

Faza de proiectare: Plan Urbanistic Zonal
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02 COLECTIV DE ELABORARE

Proiectant general:

S.c. Ac Tectura s.r.l.

str. Stejarul nr.7, Parter, ap. SAD 1
Timisoara

J35/54/2004, RO 16039449

Arhitectura:
Craculeac Mircea
Nenad Luchin
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REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

Dispozitii generale
Reguli de baza privind modul de ocupare a terenurilor
Zonificarea functionala

Prevederi la nivelul unitatilor teritoriale de referinta - UTR
Concluzii

agrwbdE
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

aferent
PLAN URBANISTIC ZONAL pentru — Zona de locuinte si functiuni
complementare, conf. Aviz de Oportunitate 27/26.11.2015

I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul local de urbanism este sistemul unitar de norme tehnice si juridice care sta
la baza elaborarii planurilor urbanistice zonale si de detaliu precum si a regulamentelor aferente
care se vor elabora ulterior in zona studiata. Acesta stabileste, in aplicarea legii, regulile de
ocupare a terenurilor si de amplasare a constructiilor si amenajarilor aferente acestora.
Regulamentul local de urbanism aferent PLAN URBANISTIC ZONAL pentru ,P.U.Z — Zona de
locuinte si functiuni complementare, conf. Aviz de Oportunitate 27/26.11.2015”, cuprinde
Prescriptii si Reglementari ce se refera la activitatea de construire si amenajare a terenului
cuprins in perimetrul propus al P.U.Z.

Planul urbanistic zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent cuprinde norme

obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor.

Regulamentul Local de Urbanism se aplica, in cazul de fata la terenurile urmatoare:

in proprietatea domnului Bere-Semeredi Adrian Amedeo si a sotiei Bere-Semeredi ludit.
* C.F. nr. 425057 nr. top 425057, 32.900,00 mp
o C.F.nr.424268 nr. top 424268, 43.800,00 mp , terenurile au forma relativ dreptunghiulara

Suprafata totala a terenurilor aflate in discutie este de 76.700,00 mp arabil intravilan extins
conform C.U. In prezent, terenurile sunt libere de constructii cu interdictie temporara de
construire pana la aprobare PUZ.

Prevederile prezentului Regulament vor fi permanent corelate cu evolutia legislatiei cu
caracter general si cu cea a legislatiei de specialitate, relevante pentru activitatea de urbanism si
amenajarea teritoriului.

Aplicarea prevederilor din Regulamentul Local de Urbanism trebuie sa asigure corelarea
intereselor cetateanului cu cele ale colectivitatii, respectiv protectia proprietatii private si apararea
interesului public.

2. Bazalegala a elaborarii

La baza elaborarii Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic
Zonal- Zona de locuinte si functiuni complementare, conf. Aviz de Oportunitate
27/26.11.2015 stau:

- Legea fondului funciar nr 18/1991, republicata

- Legea administratiei publice locale nr. 215/2001

- Legea privind circulatia juridica a terenurilor nr. 54/1998

- Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica nr. 33/1994

- Legea privind regimul juridic al drumurilor nr. 82/1998

- Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia nr. 213/1998
- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, republicata
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- Legea 10/1995 pnvmd calltatea in constructu republicata
- Legea 137/1995 privind protectia mediului, republicata
- Codul Civil
- Ordinul Ministrului Sanatatii nr.536/1997 pentru aprobarea normelor de igiena si a
recomandarilor privind modul de viata al populatiei
- Regulaamentul General de Urbanism aprobat cu HG 525/27 iunie 1996
- Ghid privind metodologia de elaborare si continut cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordin MLPAT
nr.176/N/16.08.2000
- Ordinul nr.2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului
- Ordinul Ministerului sanatatii nr 119/2014 privind normele de igiena
- Planuri Urbanistice aprobate in zona (PUZ, PUD)
Alte acte legislative specifice sau complementare domeniului amenajarii teritoriului.

Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent, cuprinde
norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiei, in limita parcelelor reglementate :
e C.F. nr. 425057 nr. top 425057, 32.900,00 mp
 C.F.nr.424268 nr. top 424268, 43.800,00 mp
Limita zonei studiate este figurata in plansele anexate Planului Urbanistic Zonal si a fost
reglementata prin aviz prealabil de oportunitate nr.27/26.11.2015.
Zonificarea functionala a teritoriului s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse
si este evidentiata n plansa de Reglementari. Pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditiile de
amplasare si de conformare ale obiectivelor ce se vor aplica.

3. Domeniul de aplicare

Prevederile Planului Urbanistic Zonal si ale Regulamentului Local de Urbanism aferent
PUZ, odata aprobate, constituie act de autoritate al administratiei publice locale.

Prezentul PUZ se va reglementa in Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara si
va avea o valabilitate de 10 ani.

II.REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

1.Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural gi
construit

Suprafata care face obiectul prezentului PUZ nu detine fond construit i nici patrimoniu
natural.

2.Reqguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
Toate lucrarile de construire pot fi autorizate doar cu respectarea prevederilor Legii
nr.10/1995 republicata, privind calitatea n constructii.

2.1.Protectia fata de poluare si alte riscuri

Pentru construirea obiectivului propus si a instalatiilor aferente, in zona se vor lua masuri
pentru evitarea poluarii mediului si de diminuare a altor riscuri ce pot rezulta din activitatea
desfasurata.
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2 2.Asigurarea echlparu edllltare

Autorizarea lucrarilor de construire poate fi conditionata de stabilirea in prealabil, prin
contract a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de
catre investitorii interesati.

2.3.Asigurarea compatibilitatii functiunilor
Autorizarea executarii lucrarilor de construire se face cu conditia asigurarii compatibilitarii
dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei ce face obiectul P.U.Z.

2.4.Procentul de ocupare a terenului si inaltimea constructiilor propuse
Autorizarea executarii lucrarilor de construire se face cu conditia ca:

- procentul de ocupare al terenului cu constructii sa nu depaseasca

Liu 35% locuire
P.O.T.
(procent de Et 50%
ocupare teren)

Vs 10%

- coeficientul de utilizare al terenului cu constructii sa nu depaseasca

Liu 0,9
C.U.T.
(coeficient de Et 2,8
utilizare teren)

Vs 0,2

- Tnaltimea constructiilor sa nu depaseasca

Liu P+1E+M
Regim de
inaltime Et S+P+5E+ET
Vs S+P+1E
Unde:

Liu — zona de locuinte individuale cu regim redus de Thaltime cu caracter urban
Et — activitati economice
Vs — zona verde, complex sportiv
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3. Regull de amplasare Si retragerlle minime obligatorii

3.1.Amplasarea fata de drumuri publice

Pentru zona studiata, este permisa autorizarea executarii constructiilor cu destinatia
stabilita, cu conditia respectarii zonelor de protectie a drumurilor, delimitate conform profilului
stradal transversal prezentat in plansele anexate. In zona drumurilor publice se pot autoriza
constructii si instalatii aferente acestora, de deservire, de intretinere si exploatare, parcaje, retele
edilitare, cu conditia ca lucrarile mentionate sa nu afecteze aspectul urbanistic, arhitectural si
coerenta fluxului functional.

3.2.Amplasarea fata de aliniament

Amplasarea constructiilor fata de aliniamentul strazilor se va face respectand aliniamentul
propus in plansa de Reglementari urbanistice.

3.3.Amplasarea in interiorul parcelei si in raport cu limitele dintre parcele

Zona de implantare a cladirilor fata de aliniament are o retragere de minim 5,00m fata de
limita de proprietate la parcelele mai mici, respectiv 6,00m fata de limita de proprietate la
parcelele mai mari, conform plansei de Reglementari anexata documentatiei.

Amplasarea constructiilor se va realiza la o distanta de minim H/2 (distanta minima egala
cu jumatatea Tnaltimii) fata de celelalte obiective sau fata de limitele laterale si 6,00m, respectiv
10,00m fata de limita de fund.

Amplasarea constructiilor la nivelul subsolului va putea depasi limitele de implantare
supraterane, putand coincide cu limitele de proprietate.

3.4.0rientarea fata de punctele cardinale

Zona are o orientare buna fata de punctele cadinale, permitand noilor cladiri cu locuinte si
functiunilor propuse respectarea normelor sanitare cu privire la insorirea minima obligatorie. Se
vor respecta prevederile ordinului pentru aprobarea normelor de igiena si a recomandarilor
privind modul de viata al populatiei: Ordinul nr. 536/1997.

II.ZONIFICARE FUNCTIONALA

Reglementari

Certificatele de Urbanism si Autorizatia de Construire pentru obiectivul propus pe acest
teren nu se vor elibera decéat dupa avizarea si aprobarea documentatiei P.U.Z.
Prezentul regulament de urbanism va constitui parte din tema de proiectare a obiectivului propus.

1.0Obiective si modalitati de operare
Solutia urbanistica a fost elaborata tinandu-se cont de urmatoarele obiective:
-utilizarea functionala a terenului in conformitate cu legislatia in vigoare
-reglementarea caracterului terenului studiat
-modul de ocupare a terenului si conditiile de realizare a constructiilor
-realizarea lucrarilor rutiere, dezvoltarea tramei stradale pentru a asigura accesul la cladiri
-echiparea tehnico-edilitara, necesara asigurarii unei infrastructuri adecvate
-amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent
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2.Ut|||zar| functlonale

2.1.Functiunea dominanta
Functiunea dominanta propusa pentru zona este cea de locuire individuala, dotari si
servicii aferente locuirii, respectiv zona verde cu rol de complex sportiv.

2.2.Utilizari si functiuni permise

-construirea de locuinte individuale cu regim redus de Tnaltime

-functiuni compatibile si complementare zonei de locuit : zona de activitati economice cu caracter
tertiar, spatii verzi, locuri de joaca pentru copii

-zona verde cu rol de complex sportiv

-parcaje aferente functiunilor propuse

-infrastructura edilitara necesara dezvoltarii zonei

- zona verde de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic, dealungul canalului existent
HCN 587

Conform planului de Reglementari anexat documentatiei, functiunile permise sunt urmatoarele:
Liu — zona de locuinte individuale cu regim redus de tnaltime cu caracter urban P+1E+M

Et — activitati economice S+P+5E+Er

Vs — zona verde, complex sportiv S+P+1E

V_e — zona verde, protectie canal

Prin avizul de oportunitate se propune urbanizarea zonei conform regulamentului Liu si Et din
Regulamentul Local de Urbanism.
Caracterul propus:

- Liu —zonade locuire individuala cu regim redus de inaltime cu character urban

Se doreste reconsiderarea si eficientizarea mobilitatii, reorganizarea spatiului public, dezvoltarea
serviciilor publice si comerciale, reabilitarea infrastructurii, cresterea gradului de mixitate
functionala prin integrarea de noi activitati, cresterea gradului de coerenta a structurii urbane si
ameliorarea conditiilor de mediu.

Ca si utilizari admise se doreste o structura coerenta incluzand functiunea rezidentiala de
densitate mica, predominant locuinte unifamiliale, pe un parcelar omogen si regulat, rezultatul
unor operatiuni de urbanizare cu parcele generoase, avand deschiderea la strada de 10-25 m si
adancimea intre 25-50 m si suprafete intre 600 — 1200mp. Regimul de construire izolat, cu cladiri
de locuit de tip urban modern, retrase din aliniament, cu vegetatie inalta.

Indici caracteristici ADMISI conf. Liu
Indici de ocupare si utilizare a terenului:
P.O.T. maxim admis 35%

C.U.T. maxim admis 0.9

H max corniga 8m

H max coama 12m

P+1E+M

- Et—zonade activitati economice cu caracter tertiar, situate in zone cu caracter
rezidential
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Zona dedlcata act|V|ta§|Ior economlce de tip tertiar, grupate in ansambluri semnificative,
dispunand de cladiri dedicate. Predominant e modul de constructie urbana de tip deschis, cu
imobile situate n retragere fata de aliniament, cu regim mediu de Tnal{ime.
Cladiri / ansambluri semnificative dedicate exclusiv activitatilor economice de tip tertiar inserate
Tn zone cu caracter preponderent sau exclusiv rezidential de toate tipurile, cu adresabilitate la
nivel zonal sau municipal.

Indici caracteristici ADMISI conf. Et
Indici de ocupare si utilizare a terenului:
P.O.T. maxim admis 50% parcele de colt
C.U.T. maxim admis 2.8 parcele de colt
H max cornisa 21m

H max coama 25m

S+P+5E+Er

- Vs —zonaverde cu rol de complex sportiv

Spatii verzi cu acces public limitat dupa un orar prestabilit, pe baza de taxa: parcuri, baze
sportive publice sau private.

Indici caracteristici ADMISI conf. Vs
Indici de ocupare si utilizare a terenului:
P.O.T. maxim admis 10%

C.U.T. maxim admis 0.2

H max coama 20m

S+P+1E(+Er, cu conditia H max 20m)

2.3.Utilizari interzise

-este interzisa desfasurarea activitatilor industriale sau altor tipuri de activitati care genereaza
noxe, vibratii, zgomot, fum, miros neadecvat

-este interzisa desfasurarea altor functiuni incompatibile cu locuirea

-este interzisa amplasarea functiunii de depozitare deseuri

2.4.Interdictii temporare
-necesitatea realizarii in zona a unor lucrari de utilitate publica, impune ca dezmembrarile si
parcelarile sa nu se faca fara rezervarea suprafetelor de teren necesare.

3.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

3.1.Accese carosabile

- autorizarea executarii lucrarilor de construire va fi permisa numai in cazul asigurarii unui acces
la locurile de parcare de pe parcela, cu posibilitatea de intoarcere sau iesire de pe parcela.

- drumul de acces va avea caracteristicile necesare pentru a satisface exigentele de securitate,
apararea contra incendiilor si protectiei civile.

- cladirile vor avea accese prevazute pentru masinile colectoare de deseuri

- toate lucrarile de executie a drumurilor se vor face respectand normele si normativele in
vigoare.
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3.2.Accese pletonale

- autorizarea executarii lucrarilor de construire va fi permisa numai in cazul asigurarii unui acces
pietonal la obiectivul propus.

- este obligatorie asigurarea acceselor pietonale din domeniul public pe proprietatea privata,
pana la intrarea in cladire.

- In cazul in care accesele pietonale nu sunt realizate distinct, acestea se delimiteaza cu vopsea
pe suprafetele de platforme si drumuri, care trebuie sa includa si gabaritele acestora.

4.Reguli cu privire la echiparea edilitara

4.1.Racordarea la retele publice de echipare edilitara existente

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul existentei posibilitatii de
racord la retelele existente de apa, instalatiile de canalizare si de energie electrica sau in cazul
realizarii de solutii de echipare n sistem individual, in care beneficiarul se obliga sa racordeze
constructia la reteaua centralizata publica, atunci cand aceasta se va executa.

4.2.Realizarea de retele edilitare

Autorizarea executarii lucrarilor de construire va fi permisa numai in cazul existentei
posibilitatilor de racord la retelele existente de apa, canalizare si energie electrica.

Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre beneficiar, partial sau Tn intregime, dupa caz. Lucrarile de racordare si
bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de beneficiar.

Se recomanda ca toate retelele edilitare stradale: alimentare cu apa, energie electrica,
gaze naturale, telecomunicatii sa se realizeze subteran.

4.3.Proprietatea publica asupra retelelor edilitare
Retelele de apa, canalizare, gaze, energie electrica, telecomunicatii, drumuri publice sunt
proprietatea publica a orasului.

4.4.Alimentarea cu apa, canal

Asigurarea alimentarii cu apa si canalizare se va realiza prin bransarea la reteaua de
serviciu, de pe strada Calea Torontalului.

Pentru asigurarea necesarului de apa potabila (apa rece, apa calda de consum si pentru
incendiu) se va obtine de la detinatorul de utilitati avizul de principiu pentru racordul de apa,
prevazandu-se de catre acesta si punctele de racord necesare.

In vederea alimentarii cu apa a obiectivului propus se va elabora un proiect de extinderi,
bransament apa-canal, corelat cu proiecul de extindere si brangsament furnizat de S.C. Aquatim
S.A.
4.5.Alimentarea cu energie termica

Se propune pentru obiectivul nou propus independenta energetica privind furnizarea
caldurii si a apei calde de consum prin centrale proprii. Combustibilul folosit se propune a fi gazul
metan, furnizat prin racordul la reteaua urbana existenta in zona.

4.6.Retea de gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale se va face de la statia de reglare masurare existenta in
zona. De la aceste statii se alimenteaza consumatorii prin intermediul unei retele de gaze
naturale de presiune redusa.
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4.7. Allmentarea cu energle electrlca
Asigurarea alimentarii cu energie electrica se va realiza prin bransarea la reteaua publica
existenta, conform unui proiect de specialitate.

4.8.Telecomunicatii

Pentru obiectivul propus pe amplasamentul studiat se prevede dotarea cu retele de
telecomunicatii, internet si cablare, printr-un racord la retelele existente. Dotarea zonei se va
realiza de S.C. TELEKOM S.A, in baza proiectului elaborat de acesta. Racordul se va asigura
ntr-un camin subteran, de unde se vor asigura racorduri subterane Tn cabluri, pana la centralele
noilor obiective.

5.Reqguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor si constructiilor

5.1.Parcelarea
Parcelarea se va realiza ponform planselor anexate documentatiei scrise cu conditia
asigurarii accesului auto la fiecare parcela si cladire.

5.2.Inaltimea constructiilor

Regimul de Tnaltime maxim propus este de:
- S+P+5E+Er, H maxima nu va depasi 25,00m

Pe plansa de Reglementari anexata documentatiei sunt delimitate zonele cu regimul maxim
de naltime.

5.3.Aspectul exterior al constructiilor
- sunt interzise constructiile ce reprezinta pastise ale unor tipuri de arhitectura nespecifice.
- sunt interzise imitatiile de materiale.

Constructiile, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, nu vor trebui sa intre in
contradictie cu aspectul general al zonei si nu vor deprecia valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii.

Culorile dominante pentru fatadele constructiilor vor fi alese din paletarul de culori al
~-Regulamentului privind identitatea cromatica a cladirilor din Municipiul Timisoara”

Indici urbanistici:

Liu 35% locuire
P.O.T. Et 50%
(procent de
ocupare teren) Vs 10%

Liu 0,9
C.U.T.
(coeficient de Et 2,8
utilizare teren)

Vs 0,2

Unde:
Liu — zona de locuinte individuale cu regim redus de Tnhaltime cu caracter urban
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Et activitati economice
Vs — zona verde, complex sportiv

6.Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, garaje , spatii verzi si imprejmuiri

6.1.Parcaje

Parcajele si garajele sunt spatii amenajate la sol sau in constructii pentru stationarea,
respectiv pentru adapostirea autovehiculelor pe diferite perioade de timp. Autorizarea executarii
lucrarilor de construire se emite in conformitate cu prevederile art.33 R.G.U.

Este obligatorie asigurarea necesarului de parcaje, conform normativelor in vigoare si
conform proiectelor intocmite de proiectantii de specialitate. Se recomanda comasarea parcajelor
la nivelul solului sau Tn subteran, in cazul cladirilor de locuinte colective si servicii.

Parcarea autovehiculelor pe trotuare sau spatii verzi este interzisa.

6.2.Suprafata spatiilor verzi si plantate

Este obligatorie amenajarea si plantarea zonei destinate spatiului verde aferenta zonei
rezidentiale, respectiv amenajarea unui loc de joaca pentru copii.

Este obligatorie amenajarea si plantarea cu arbori a spatiului verde aferent circulatiilor
carosabile.

6.3.Imprejmuiri

Avand in vedere gabaritul urban al terenului propus pentru urbanizare, imprejmuirile pe
toate laturile terenului sunt optionale.

In cazul realizarii unor imprejmuiri, acestea se vor realiza din materiale transparente, cu
soclu opac de maxim 60cm. Este posibila realizarea pe anumite portiuni a unor panouri opace,
pana la inaltimea maxima de 1,80m, pentru realizarea de reclame sau signalistica pentru
ansamblul rezidential, atata timp cat lungimea acestor panouri nu depaseste 2m.

IV.PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA

Unitatile teritoriale de referinta (U.T.R.) sunt delimitate de limite fizice existente:
axul strazilor, limitele parcelelor.

Unitatilor teritoriale de referinta li se aplica atat prescriptiile prevazute la cap. 1
,,Dispozitii generale”, cit si prescriptiile prevazute in ,,Regulamentul de urbanism la nivelul
unitatilor teritoriale de referinta”.

P.O.T.(procentul de ocupare al terenului) reprezinta raportul procentual dintre
suprafata construita (S¢) si suprafata terenului (S;) pe care se amplaseaza constructia supusa
autorizarii.
POT =S¢ (mp) / S; (mp) x 100
C.U.T.(coeficientul de utilizare al terenului) reprezinta raportul dintre suprafata

desfasurata a tuturor cladirilor existente si propuse pe un teren si suprafata terenului
CUT = Sq (mp) / St (mp)
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apt. SAD 1 » tel: +4 0746 142 069 / fax : +4 0374 092 704 » e-mail : office @ actecturaro
Raportat la mtreaga zona studlata prin PUZ, de 76.700,00 mp, din care parcelele aflate in
avem urmatorul bilant teritorial propus:

Suprafata parcela — 76.700,00 mp — 100%

Circulatii (drumuri, accese) — 12.182,60 mp — 15,90%

Liu — locuinte individuale cu regim redus de inaltime P+1E+M, -52.401,60mp - 68,30%
Et — activ economice cu caracter tertiar S+P+5E+Er —4.437,30 mp — 5,80%

V_s — zona verde, complex sportiv S+P+1E —3.408,20mp — 4,45%

Regimul de inaltime propus:

Liu P+1E+M
Regim de
inaltime Et S+P+5E+ET
Vs S+P+1E
Bilant teritorial:
Bilant teritorial Situatie existenta Situatie propusa
mp
mp %
Teren studiat 76.700,00 76.700,00 100
Suprafata construita 0 60.247,10 78,55
din care
Liu — 52.401,60 68,30
Et —4.437,30 5,80
Vs — 3.408,20 4,45
Zone verzi amenajate 0 4.270,30 5,55
din care
Circulatii (drumuri, accese) 0 12.182,60 15,90

V.CONCLUZII - masuri in continuare

Avand in vedere situatia expusa mai sus, consideram ca investitia care se doreste este
oportuna dezvoltarii zonei in conformitate cu prevederile Regulamentului Local de Urbanism.

Solutia urbanistica adoptata reglementeaza din punct de vedere urbanistic zona studiata
n prezenta documentatie.
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Certlflcatul de Urbanism ce se va elibera, va cuprinde elemente obligatorii din
Regulamentul Local de Urbanism.

Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la operatiile ce vor urma avizarii
Planului Urbanistic Zonal si introducerea lor in baza de date existenta, in scopul corelarii si
mentinerii la zi a situatiei din zona.

Intocmit: arh. Nenad Luchin, Timigoara 02. 2016
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PUZ — ZONA DE LOCUINTE S|
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE conf. A.O. 27/26.11.2015

Beneficiar: Bere — Semeredi Adrian Amedeo si sotia
Bere — Semeredi ludit

Amplasament: Timisoara, Zona Torontal
Cf. nr: 425057, nr. top: 425057;
Cf. nr: 424268, nr. top: 424268;

Lucrarea are la baza Certificatul de Urbanism nr. 212 din data de 13.01.2016, emis de
Primaria Municipiului Timisoara.

Obiectul prezentului proiect il constituie promovarea unei investitii private, privind
realizarea unui Plan Urbanistic Zonal (PUZ), pentru dezvoltarea unei zone de locuinte si
functiuni complementare, conf. A.O. 27/26.11.2015.

Tema de proiectare are ca obiect parcelarea unei suprafete de teren de, 76.700,00 mp in
vederea organizarii unui complex rezidential cu locuinte, functiuni complementare si a unei zone
verzi cu spatii de agrement.

Dezvoltarea rapida a zonei din ultimii ani se datoreaza pe de o parte proximitatii inelului IV de
circulatie, pe de alta parte contextului urban existent in care aceste terenuri aflate in extravilanul
orasului au ramas needificate sau cladirile industriale vechi care au functionat pe ele au fost
dezafectate. Zona este formata din parcele cu suprafete generoase, adecvate implementarii de
cladiri cu regim mediu de Tnaltime.

La sud de terenurile studiate Tn documentatia de fata, se afla parcele cu locuinte
preponderent individuale.

Zona rezidentiala este destul de slab deservita cu servicii si functiuni complementare, acestea
fiind asigurate cu precadere pe Calea Torontalului.

Toate ansamblurile rezidentiale edificate deja sau aflate in executie vor primi un plus de
valoare in momentul in care Inelul 1V, intersectia acestuia cu Calea Torontalului si reteaua
secundara de drumuri vor fi realizate, odata cu toata infrastructura necesara. Existenta
infrastructurii va reprezenta impulsul necesar finalizarii din punct de vedere urbanistic a zonei.
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