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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: Construire cladire locuinte si servicii in regim de
inaltime P+2E+Er conf. HCL 229/2007. Imprejmuire teren. Amenajare
accese si incinta.

Beneficiar: BENEA GAVRILA-MARCEL

Proiectantul general: S.C. RD SIGN S.R.L.
Timisoara, Str. Vulturilor nr. 14

Data elaborarii: Octombrie 2017

1.2. Obiectul lucrarii

Planul

urbanistic de detaliu (P.U.D.) reprezintd documentatia prin care se asigura

conditile de amplasare, dimensionare, conformare si servire edilitard, a unuia sau mai multor
obiective, pe o parcela, in corelare cu functiunea predominanta si vecinatatile imediate.

Planul

urbanistic de detaliu are caracter de reglementare specifica si se elaboreaza

pentru aprofundarea prevederilor din planul urbanistic general sau din planul urbanistic zonal,
corelate cu conditionarile din certificatul de urbanism.

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic de Detaliu pentru
terenurile situate in Timisoara, strada Closca, nr.48, identificat prin CF nr.418965, nr.top. 21888,
21889, in vederea realizarii obiectivului “Construire cladire locuinte si servicii in regim de
inaltime P+2E+Er conf. HCL 229/2007. imprejmuire teren. Amenajare accese si incinta”.

Prin prezentul plan urbanistic de detaliu se stabilesc conditiile pentru:

Utilizarea functionala a terenului, in conformitate cu legislatia in vigoare;

modul de ocupare si utilizare a terenurilui (P.O.T. si C.U.T.);

functiunea si aspectul arhitectural al constructiei (constructiilor) si amenajarilor;
integrarea noilor constructii si corelarea lor cu cele existente invecinate;

circulatia carosabila si pietonald, corelate cu traficul in zona si relatiile cu zonele
invecinate — accesele pietonale si auto;

parcaje, spatii de recreere si de joaca;

echiparea edilitara — impactul asupra retelelor existente in zona;
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» functionarea diferitelor forme de proprietate juridicda a terenului — circulatia
acestora;

» Utilizarea rationala a terenurilor in corelare cu functiunile urbanistice prevazute
prin P.U.G. sau P.U.Z,;

= Corelarea intereselor generale ale colectivitatii locale cu interesele particulare in
valorificarea terenurilor (Si reciproca are aceeasi valabilitate);

= Reglementarea caracterului terenului studiat;

* Modul de ocupare a terenului si conditiile de realizare a constructiilor;

= Realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare asigurarii unei
infrastructuri adecvate.

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

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata
Caracterul actual al zonei este de ansambluri de locuinte. Caracterul propus zona cu
functiuni mixte (locuinte colective si servicii).
Politicile Masterplan ale noului PUG, in curs de aprobare, se regasesc in cadrul propunerilor
pentru zona studiata si anume:
POLITICA 4 — Asigurarea infrastructurii edilitare, a mobilitatii si a infrastructurii de
comunicare; Program 3 — Transport motorizat individual; Program 3 — Transport motorizat public.
POLITICA 4 — Asigurarea infrastructurii edilitare, a mobilitatii si a infrastructurii de
comunicare; Program 4 — Trafic nemotorizat, trasee velo si pietonale.
POLITICA 5 — Imbunététirea calitétii si gestiondrii domeniului public. Program 1 —
Cresterea calitétii spatiului public urban.
POLITICA 5 — Imbunétéstirea calitétii si gestiondrii domeniului public. Program 2 —
Cresterea calitatii retelei de spatii verzi.
POLITICA 8 — Asigurarea de servicii si facilitéti pentru comunitate.

1.3. Surse documentare si analitice
1.3.1. Documentatii urbanistice
Pentru intocmirea documentatiei s-au studiat documentatiile urbanistice valabile in zona
studiata care stabilesc directiile de dezvoltare ale teritoriului:
e Planul Urbanistic General Timisoara, aprobat prin HCL 157/2002 prelungit prin
HCL 131/2017;
e HCL 229/2007 - referat pentru aprobarea documentatilor de urbanism
referitoare la REGLEMENTAREA FUNCTIUNILOR, A REGIMULUI DE
INALTIME, A ALIAMENTULUI SI A PROFILULUI STRADAL PENTRU STRADA
CLOSCA, incepand de la Bv. Cetatii pana la strada Grigore Alexandrescu,
Timisoara.
e Concept general de dezvoltare urbana (MASTERPLAN) aprobat prin HCL
61/28.02.2012
e Noul Plan Urbanistic General Timisoara, disponibil pe site-ul Primariei
Timisoara. (http://www.primariatm.ro).

1.3.2. Studii de fundamentare, documentatii, avize elaborate concomitent cu

PUD
Aviz unic nr.966 din data de 3.X.2017 emis pe baza avizelor tehnice de amplasament:

e Aquatim nr. 23430/06.09.2017;
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Colterm nr. UR 2017-014404/04.09.2017,
DELGAZ grid nr.4444, 9/28/2017;

Enel Distributie Banat nr. 195269674 / 27.09.2017;
RATT nr. UR 2017-01-4404 din 05.09.2017;
Telekom nr.2270, UR 2017-014404/04.09.2017.

1.3.3. Cadru legislativ
La elaborarea documentatiei s-au respectat prevederile urmatoarelor documente:

e Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, modificata;

e Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ aprobat prin
Ordin nr. 176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii
Teritoriului;

e Legea nr.50/1991/1997 — privind autorizarea executarii constructiilor si unele
masuri pentru realizarea locuintelor;

e Legea nr.10/1995 — privind calitatea in constructii;

e Legea nr.213/1998 — privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

e Legea nr137/1995 - privind protectia mediului (modificata prin Legea

nr.159/1999);
e Legile privind aprobarea sectiunilor Planului de amenajare a teritoriului national,
e Codul civil;

e  Ordinul ministrului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului nr.21/N/10.04.2000
pentru aprobarea Ghidului privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor
locale de Urbanism;

e Ordinul ministrului Sanatatii nr.536/1997 pentru aprobarea Normelor de igiena si
a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei;

e Ordinul comun nr.214/RT/16/NN/martie 1999 al ministrului Apelor, Padurilor si
Protectia Mediului si al ministrului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului
pentru aprobarea procedurilor de promovare a documentatiilor si de emitere a
acordului de mediu la planurile de urbanism si de amenajare a teritoriului.

Conform legislatiei in vigoare, elaborarea unui plan urbanistic de detaliu este solicitata prin
certificatul de urbanism, in vederea detalierii unor prevederi ale documentatiilor de urbanism
din categoriile superioare (P.U.G. sau .PU.Z.).

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. Evolutia zonei

Terenul studiat in cadrul P.U.D. se situeaza in partea de nord — est a Municipiului Timisoara,
in intravilan, Tn UTR nr.10, conform Planului Urbanistic General, regim de inaltime P-P+2E /
Peste P+2E, POT max = 40%, partial zona servicii.

Pe terenurile invecinate s-a aprobat si partial implementat urméatoarea documentatie de
urbanism prin HCL nr.229/2007 referitoare la reglementarea functiunilor, a regimului de inaltime,
a aliamentului si a profilului stradal pentru strada Closca.

Prin urmare, in acest teritoriu se preconizeaza reconversia locuintelor individuale existente in
functiuni adaptate cerintelor actuale: locuinte colective, servicii diverse, comert, sedii de firme,
birouri, parcaj public, sanatate, educatie.

Conform PUG Timisoara si RLU, parcelele apartin UTR nr.10 - zona de locuinte si functiuni
complementare, regim de inaltime P- P+2E / PESTE P+2E, POT max = 40 %, partial zona
servicii.
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2.2. Incadrarea in localitate
Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Terenul care face obiectul prezentului studiu face parte din intravilanul localitatii Timisoara
si este situat in partea vestica a orasului, in zona cuprinsa intre str. Crisan ( in Nord ) si str.Horia
(n Sud ).Terenul se afla intr-un cartier de case construite in perioada de dinainte de 1989.
Zona studiata este formata dintr-o parcelela cu CF nr.418965, nr.top. 21888, 21889
Timisoara, insumand o suprafata totala de 1.085 mp. Terenul studiat este bordat la:

- Nord - locuinte individuale;
- Sud - strada Closca;

- Est— locuinte individuale;
- Vest — locuinte individuale.

2.3. Fondul construit
In prezent, pentru terenul studiat a fost depusd documentatia de demolare.

— Conform noul PUG terenurile se incadreaza in unitatile teritoriale de referinta M3 — zona
mixta cu regim de construire deschis, adiacenta principalelor artere de trafic.

— Conform HCL 229/2007 — documentatia de urbanism privind Reglementarea functiunilor, a
regimului de inaltime, a aliniamentului si a profilului stradal pentru strada Closca,
Timisoara.

— Conform PUG aprobat prin HCL 157/2002 prelungit prin HCL 131/2017, terenurile se
incadreaza in zona pentru locuinte si functiuni complementare (P-P+2E) / (PESTE P+2E).

2.4. Accesibilitate la cai de circulatie
Terenul este deservit de infrastructura rutiera si au acces de pe strada Closca.

2.5. Situatia juridica a terenurilor/ Ocuparea terenurilor
Terenul care face obiectul documentatiei este proprietate privatda: CF 418965 — nr. Top.
21888, 21889 conform CF , Timisoara, anexate documentatiei.

2.6. 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. Closca.

2.7. Disfunctionalitati
Fiind un teren urbanizat, zona este momentan acoperita de vegetatie spontana crescuta
haotic si o cladire in curs de demolare.
Principalele disfunctionalitati sesizate in zona sunt:
- Nu exista o retragere fata de aliniament;
- 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.

2.8. Probleme de mediu
e RELATIA CADRUL NATURAL - CADRUL CONSTRUIT
in prezent, zona este dotata cu retea de canalizare centralizata, respectiv retea de distributie
a apei potabile, iar apele pluviale de pe intreaga zona sunt preluate de canalizarea orasului.

o EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE SI ANTROPICE
Nu e cazul.
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e MARCAREA PUNCTELOR SI TRASEELOR DIN SISTEMUL CAILOR DE
COMUNICATII S| DIN CATEGORIILE ECHIPARII EDILITARE, CE PREZINTA
RISCURI PENTRU ZONA

Nu e cazul.

e EVIDENTIEREA VALORILOR DE PATRIMONIU CE NECESITA PROTECTIE
Nu e cazul.

e EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR SI TURISTIC
Nu e cazul.

2.9. Optiuni ale populatiei

Terenul studiat este proprietate privata, iar zona studiata este alocata functiunii
rezidentiale, conform UTR 10 din PUG aprobat prin HCL 157/2002, prelungit prin HCL 131/2017.

Primaria Municipiului Timisoara, ca autoritate locala, are rol de decizie si mediere a
intereselor individuale si a celor comunitare, prin asigurarea unei dezvoltari controlate in teritoriu.

Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionald 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 eventual dezbatere publica.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Conform prevederilor din PUG Timisoara, aprobat prin HCL 157/2002 prelungit prin HCL
131/2017 - terenul se incadreaza in zona pentru locuinte si functiuni complementare (P-P+2E) /
(PESTE P+2E).

Conform prevederilor noului Plan Urbanistic General, zona studiatd se incadreaza in unitétile
teritoriale de referintd: M3 — zona mixta cu regim de construire deschis, adiacenta principalelor
artere de trafic.

Regimul de inaltime propus pentru aceste parcele este de maxim P+2E+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:

= Volume cu un regim de Tnaltime maxim P+2E+Er;

= Armonizarea functiunilor propuse cu prevederile Masterplanului;

= Aliniere: imobilul propus va fi retras 6,00m pentru a putea fi latita trama stradala conform
PUD prin HCL 229/2007.

3.2. Valorificarea cadrului natural

Pe amplasament nu exista elemente ale cadrului natural ce ar putea fi puse in valoare. Prin
planul urbanistic de detaliu propus se prevede parcela cu spatii verzi amenajate, loc de joaca
pentru copiii si amenajarea unei platfome pentru pubele.

3.3. Modernizarea circulatiei
Se va propune accesul in incintd cu dimensiunea de 3,00m din strada Closca.
Accesul pietonal pe terenul studiat este asigurat de pe trotuarul strada Closca.
Din punct de vedere al normelor P.S.I. se vor asigura accese pentru autospecialele de
interventie in caz de incendiu conform reglementarilor in vigoare.
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3.4. Zonificare functionala —bilant teritorial, indici urbanistici
Functiunea propusa pentru zona studiata este ,PUD — Construire cladire locuinte si
servicii In regim de naltime P+2E+Er conf. HCL 229/2007. imprejmuire teren. Amenajare accese
siincinta”.
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 1085 1085 100
Spatii verzi 0 271,25 25
Locuinte si servicii 0 434,00 40
Circulatii auto, pietonale si parcaje 0 379,75 35
Indici urbanistici:
POT
(procent de ocupare a terenului) max. 40%
CUT
(coeficient de utilizare a terenului) Max 1.6
REGIM DE INALTIME(maxim) P+2E+Er
Apartamente propuse 16
Spatii de servici la parter 1
Parcaje propuse 20 (20 parcaje supraterane)

3.5. 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, existentd pe strada Closca, cu extinderile si
bransamentele aferente;

= Dbransarea la reteaua de alimentare cu energie electrica a orasului, retea existenta pe
strada Closca;

= 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, amplasate pe platforme special amenajate in cadrul parcelelei;
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= 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.

3.6. imbunatatirea calitatii spatiului urban

Solutia propusa se armonizeaza cu prevederile din Masterplan. Implementarea solutiei
presupune asigurarea accesibilitatii pietonilor, bicicletelor si majoritatea categoriilor de trafic
motorizat.

3.7. Imbunatatirea mediului de viata urban

Conform studiilor si memoriului de specialitate, amplasarea cladirilor destinate locuintelor
se va face in zone sigure. Terenul nu prezinta risc de alunecari de teren, inundatii sau avalanse.

In conformitate cu memoriul de specialitate, alimentarea cu apa potabila se va face in
conformitate cu normele legale in vigoare.

Colectarea, indepartarea si neutralizarea apelor reziduale menajere si a apelor meteorice
se va realiza printr-un sistem de canalizare, conform proiectului de specialitate.

Amplasarea cladirilor destinate locuintelor se va realiza astfel incat insorirea acestora si a
cladirilor invecinate va avea o durata de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna pentru incaperile
de locuit.

In cadrul fiecarei parcele destinate amplasérii cladirilor de locuinte se asigura platforme
pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor menajere, spatii de joaca
pentru copii, spatii amenajate pentru gararea si parcarea autovehiculelor populatiei din zona,
respectand prevederile capitolului | al OMS nr. 119/2014, articolele 3, 4.

Se vor respecta prevederile OMS nr. 119/2014, capitolul 1- norme de igiena referitoare la
zonele de locuit.

3.8. Utilizari interzise:

Activitati/servicii de tip indurstrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat.

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en gros.

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine/ferestre.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul
public.

Locuri de tip individual.

Instalatii/utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor.

Publicitate comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura pe
imobile — fatade, calcane, acoperisuri, terase-sau pe imprejmuiri.

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctulele anterioare.

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticalad de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.
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4. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI Sl
CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CADEA IN SARCINA AUTORITATII PUBLICE LOCALE

4.1. Costuri suportate de investitori

4.2.

Investitorii vor suporta urmatoarele costuri:

toate lucrarile de proiectare necesare implementarii solutiei propuse.

costurile legate de lucrarile de cadastru si miscarea terenurilor.

costurile legate de avizarea PUD-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.
costurile racordurilor auto la strada nou propusa.

toate costurile legate de edificarea constructiilor.

Costuri ce cad in sarcina autoritatilor publice locale.
Nu este cazul.

5. CONCLUZII

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 zona;

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

Intocmit,
Arh. Daniela Negrisanu

Specialist RUR
Arh. Razvan Negrisanu
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