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MEMORIU NONTEHNIC

PLAN URBANISTIC ZONAL

- PUZ SERVICII si LOCUINTE COLECTIVE-

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui PUZ pentru terenurile situate in
Timisoara, strada Armoniei , CF nr. 445648, nr. cad. 445648, C.F. nr. 445649, nr. cad. 445649,
C.F. nr. 407988, nr. cad. 407988, C.F. nr. 445650, nr. cad. 445650 Timisoara, in vederea
realizarii obiectivului “Modificare partiala Puz aprobat prin HCL nr. 360/ 29.07.2008”.

Prezentul PUZ prevede modificarea partiala a Planului Urbanistic Zonal aprobat prin HCL.
nr. 360 din 29.07.2008, cu referire la regimul de inaltime prevazut in partea nord- vestica a
terenului. Conditile de amplasament, de limita de implantare si accesibilitate pe teren ramén in
aceeasi forma stabilita prin PUZ-ul anterior. Indicatorii urbanistici sunt modificati, in paralel cu
ridicarea regimului de inaltime, in partea nord-vestica propunéndu-se dedensificarea terenului
(POT si CUT mai mic decéat cei prevazuti in PUZ). Initiatorul Planului urbanistic zonal este
S.C.SEDAKO GROUP.S.R.L.

Prin proiect s-au urmarit, in principiu, urmatoarele:

e dimensionarea constructiilor si a amenajarilor propuse, corespunzator suprafetei terenului
studiat si a temei de proiectare,
rezolvarea circulatiei carosabile si pietonale,
realizarea unui acces corespunzator la parcelele studiate din reteaua stradala existenta,
realizarea numarului necesar de parcaje in conformitate cu prevederile in vigoare,
echiparea corespunzatoare cu utilitati.
Prentru intocmirea documentatiei s-au studiat:

e Planul Urbanistic General Timisoara, aprobat prin HCL 157/2002 prelungit prin
HCL 131/2017;

¢ Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG/16 iulie 1996;

e Planul Urbanistic Zonal "Locuinte colective si functiuni complementare” aprobat

prin HCL360/2008;

e Planul Urbanistic Zonal aprobat prin HCL 219/19.06.2007 — PUD “Ansamblu

locuinte colective si functiuni complementare”;

e Planul Urbanistic Zonal aprobat prin HCL 430/30.07.2013 — PUZ “Locuinte

colective si functiuni complementare”;

e Concept general de dezvoltare urbana (MASTERPLAN) aprobat prin HCL

61/28.02.2012;

¢ Noul Plan Urbanistic General Timisoara, disponibil pe site-ul Primariei Timisoara.
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Tesutul urban al zonei studiate este format din cladiri cu functiune locuire colectiva, cu
sau fara functiuni complementare, cu regim de inaltime variind intre D+P+5E+Er si S+P+10E+Er
si zone de locuire individuala pe strazile adiacente inelului IV, zone industriale dezafectate si
foste zone industriale, actualmente reglementate prin P.U.Z.-uri ,in vederea construirii de
locuinte colective si functiuni complementare.

Terenurile se afla intr-o pozitie urbana privilegiata, deoarece se afla la intersectia a doua
artere de circulatie, strada Armoniei si Strada Grigore Alexandrescu care va deveni inelul IV de
circulatie Timisoara.

Din punct de vedere juridic, proprietatea care face obiectul prezentei documentatii este
constituita din patru parcele, una este alocata viitoarelor constructii C.F. nr. 445648 Timisoara,
avand o suprafata de 14423 mp, iar celelalte trei, C.F. nr. 445649 Timisoara, C.F. nr. 445650
Timisoara si C.F. nr. 407988 Timisoara, au fost cedate de care S.C. Sedako Group S.R.L. pentru
constituirea domeniului public aferent strazii Armonia, respectiv strazii Grigore Alexandrescu.
Prezentul PUZ produce modificari strict pe proprietatea S.C.SEDAKO GROUP S.R.L.: C.F. nr.
445648 Timisoara, cu suprafata de 14423 mp.Terenurile studiate sunt bordate la:

- Nord- strada Armoniei, zona rezidentialda mixta (locuire unifamiliala cu
functiuni complementare) si “Centrul de tranzit in regim de urgenta”

- Sud —ansamblu de locuinte colective, in regim de inaltime S+P+9+Er/
S+P+10+Er, partial autorizate si partial aflate in curs de autorizare

- Est — strada Grigore Alexandrescu

- Vest—teren aflat intr-o zona cu caracter industrial, cu functiuni partiale de
depozit materiale de constructii si hala industriala

Conform prevederilor noului Plan Urbanistic General, zona studiatd se incadreaza in
unitatile teritoriale de referinta RiLc — Zona industriala restructurabila -locuinte colective si RIM-
Zona industriala restructurabila -zona mixta.

Terenurile au fost urbanizate in anul 2008 printr-un PUZ aprobat prin HCL nr. 360 din
29.07.2008 (PUZ asimilat in PUG aprobat prin HCL 157/2002, prelungit prin HCL 131/2017) cu
denumirea "Locuinte colective si functiuni complementare".

Pe parcela inscrisa in C.F. nr. 445648 Timisoara, aflata in proprietatea S.C.SEDAKO
GROUP.S.R.L., exista in prezent cladiri care au facut parte din fosta platforma industriala I.T.l.A.
S.A. (Intreprinderea de Transporturi Internationale), apoi a societati TRANSCOM S.A., cladiri
actualmente partial dezafectate. Prin Autorizatia de Demolare initiatda de S.C.SEDAKO
GROUP.S.R.L., a fost prevazuta desfiintarea cladirilor si platformelor existente pe teren, lucrare
aflata in prezent in curs de executie, iar prin A.C. nr. 292 din 07.03.2018 si prin A.C. nr. 1039 din
03.08.2018 a fost autorizata construirea pe parcela a cinci corpuri de cladire, aflate in curs de
executie, care reprezinta primele doua etape de construire din cadrul unui ansamblu de locuinte
colective si functiuni complementare.

Prezenta documentatie are ca obiect modificarea partiala a PUZ-ului aprobat prin HCL nr.
360 din 29.07.2008, viz&nd schimbarea regimului de inaltime pentru zona reglementata prin
S+P+6E+Er, vizand a treia etapa de construire. Motivul care sta la baza initierii PUZ-ului este
dedensificarea sitului, cu scopul generarii de spatii verzi si zone de loisir, curti cu caracter
semiprivat, intre volumele construite. Astfel, se propune reducerea procentului de ocupare a
terenului de la 50% (cat era prevazut in PUZ-ul initial- pentru zona de locuinte si functiuni
complementare), la 40%, coroborat cu reducerea coeficientului de utilizare al terenului (CUT) la
maxim 3.

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

— Retragerea in partea nord-estica de minim 10m fata de limitele laterala si
posterioara de proprietate si cel putin egala cu jumatate din inaltimea cladirilor;

— Respectarea aliniamentului dinspre strada Armoniei, generat de corpul de cladire
B, autorizat in prima etapa a proiectului, prin A.C. nr. 292 din 07.03.2018 printr-o
retragere de 6 m fata de limita de proprietate;
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Respectand prevederile PUZ aprobat prin HCL nr. 360 din 29.07.2008, pentru o cat mai
buna accesibilitate pe terenul studiat, in etapa 1 de constructie autorizata prin A.C. nr. 292 din
07.03.2018, respectiv prin documentatia autorizatéd prin A.C. nr. 1039 din 03.08.2018 care
vizeaza etapa 2 de constructie, s-a prevazut realizarea unui drum interior cu profil de minim 12
m, care face legatura intre strada Armoniei si strada Grigore Alexandrescu. Incinta este astfel
deservita de doua accese auto, de pe Str. Armoniei, respectiv Str. Grigore Alexandrescu si cu un
drum interior de incinta, prin intermediul caruia se acceseaza parcajele de la nivelul solului si
parcajul subteran. In cadrul prezentei documentatii s-a tinut cont de largirea prospectului de la
strada Armoniei, prevazuta inca din cadrul Puz-ului aprobat anterior, Puz aprobat prin HCL nr.
360 din 29.07.2008.

Accesul pietonal pe terenul studiat este asigurat prin trotuarele de pe strada Armoniei si
strada Grigore Alexandrescu.

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.
Fiind o zona recent construita, exista in mod inerent cateva disfunctionalitati la nivel
urban:
- lipsa unei dotari corespunzatoare cu servicii;
- lipsa unor planuri corelate de dezvoltare urbana, care a generat un tesut
urban pe alocuri neomogen,;
Functiunea pentru zona studiata ramane cea reglementata prin PUZ-ul initial, aprobat prin
HCL nr. 360/ 29.07.2008: locuinte colective si functiuni complementare. Suprafata terenului
studiat va fi zonificat astfel:
- zona alocata constructiilor — Locuinte si functiuni complementare
- zona alocata circulatiilor auto, pietonale si parcajelor;

- zona verde.
. i . Situatia existents Situatia conf. ] i1 B 5
Bilant teritorial : |conf. PUZ aprobat % A.C. nr. 292 din 07.03.2018 si ", Situatia propusa %
prin HCL 360/2008 A.C. nr. 1039 din 03.08.2018 mp
(mp) (mp})
Teren studiat 15201 100 % 14423 100 % 14423 100 %
Zona cai de circulatie-drumuri 237 327 % 2 3 5 »
Zona ocupata cu locuinte
colective si functiuni 6080/7600 m’:}%“}, 2040.37 1415% 5769.20 0%
complementare °
T —— min ;U‘ﬁ Zona spatii verzi 1990.77 13,80 %
< min..2m ay
zone de recreere IR locuitor | [ Locuri de joaca pentru copii — — Zime 15 %
{min. 1,3 mp/ loc) - -
Suprafata carosabil 139113 9,65 %
Zona parcari/ Circulatii auto : W
S pitoraie - Incirfa max 2150 Suprafata parcaje 964.04 6,68 % 6490.35 45 %
Suprafata alel pictonale 1670.78 11,58 %
Suprafata curti ventilare &
parcaj subteran B2 Afak
Suprafata amenajari 2
exterioare il 2%
Teren neconstruit 4341.08 30,10 %
Situatia existentd Situatia conf.
conf. PUZ aprobat A.C. nr. 292 din 07.03.2018 si i
prin HCL 360/2008 | A.C. nir. 1039 din 03.08.2018 MualaprpuEa
(mp)
Corpuri A,B,C,D,E - existente: S+P+10E+Er ;
REGIM DE iNALTIVE E it S+P+BE+Er B R LEpe
5+P+BE+Er S+P+6E+3Er
P.O.T. - - maxim 50% 17,14% maxim 40%
(procent de utilizare a terenului)
C.U.T. N ) maxim 3.5 1,63 maxim 3
(coeficient de utilizare a terenului)
H cornisa maxim 32,2 m maxim 32 m




In lungul trotuarelor propuse se va realiza o retea electrica subterana pentru racordarea
consumatorilor ce vor aparea in zona studiata.

In momentul actual, in zona studiatd nu existd iluminat public.Se propune amplasarea de
stalpi metalici din OLZn cu inaltimea de 4m, capabili sa reziste la lovituri de trasnet, echipati cu
corpuri de iluminat cu sursa LED de 50W sau cu sursa cu halogenuri metalice de 70W. Stalpii
vor fi prevazuti cu tablou electric inglobat in corpul stalpului si vor fi legati la priza de pamant.
Alimentarea stélpilor de iluminat se va realiza in cablu pozat ingropat in sapatura predominant in
zona verde.

In momentul actual, in zona studiatd nu existad retea de telecomunicatii, ci doar adiacent.
In lungul trotuarelor propuse se va realiza o canalizatie de telecomunicatii. Datoritd multitudinii
de operatori ce pot furniza servicii de telecomunicatii si pentru asigurarea flexibilitatii in alegerea
furnizorului, se va realiza o canalizatie Tc subterana cu 2 tuburi PVC-M D90mm, fara pozarea
cablurilor de fibra optica. Echipamentele active, pasive si cablurile de telecomunicatii vor fi
procurate si montate de catre furnizorii de servicii agreati.

Fiecare parcela va beneficia de bransament de telecomunicatii.

La fazele urmatoare si anume Certificat de Urbanism si Autorizatie de Construire pentru
lucrarile propriu-zise se va obtine avizul definitiv cu solutia de racordare si bransament pentru
retelele de telecomunicatii care va cuprinde toate detaliile de executie necesare constructorului
precum gi avizele de gospodarie subterana pentru retelele edilitare din zona.

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

Conform studiului de insorire, prin amplasarea imobilului propus in amprenta
reglementata prin PUZ este asigurata insorirea constructiilor vecine minim 1 1/2 ore la solstitiu
de iarna in conformitate cu prevederile din Ordinul nr.119/2014 al Ministerului Sanatatii.
Construtia care se va realiza dupa aprobare PUZ, va respecta conditile de insorire pentru
spatiile cu destinatie de apartamente, astfel incat sa fie asigurata insorirea constructiilor vecine
in conformitate cu art. 3.4.(D).1.1 din NP057-02.

in cadrul fiecarei parcele destinate amplasarii 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.

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.

Tntocmit,
Arh. Daniela Negrisanu

Specialist RUR
Arh. Razvan Negrisanu
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