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                                                                           S.C. „ 903 STUDIOARH ” S.R.L.D. 
                                            307160 Dumbravita, str. Sirius nr. 2, spatiu C2, tel+400742026535 fax 0356-818544 

  
MEMORIU  NON TEHNIC 

PLAN URBANISTIC ZONAL”DEZVOLTARE ZONA MIXTA: COMERT, SERVICII, FUNCTIUNI 
ADMINISTRATIVE ȘI LOCUIRE COLECTIVA ÎN REGIM DE ÎNĂLȚIME S+P+9E+Er” 

Proiect nr. 65/2018 
 
 

 

 Introducere 

 
1.1. DATE DE RECUNOAŞTERE A DOCUMENTAŢIEI 

 
 

Denumirea lucrării:  PLAN URBANISTIC ZONAL 
”DEZVOLTARE ZONA MIXTA: COMERT SERVICII, 
FUNCTIUNI ADMINISTRATIVE SI LOCUIRE COLECTIVA 
IN REGIM DE INALTIME S+P+9E+Er” 
 

Amplasament:   Calea Torontalului, nr. 104, Timisoara 
 
Iniţiator:   S.C. PSIHORELI CONSTRUCT S.R.L. 
(Beneficiar)     

 
Elaborator:   s.c.”903 STUDIOARH”S.R.L.D 

(Proiectant)     
Data elaborării:   Aprilie 2018 

 
Faza de proiectare:    Informarea si consultarea populatiei 

 
1.2. OBIECTUL P.U.Z. 
 
1.2.1. SOLICITǍRI ALE TEMEI PROGRAM 

Documentaţia în fază de Plan Urbanistic Zonal: ”DEZVOLTARE ZONA MIXTA: 
COMERT SERVICII, FUNCTIUNI ADMINISTRATIVE SI LOCUIRE COLECTIVA IN 
REGIM DE INALTIME S+P+9E+Er” Calea Torontalului, nr. 104, Timisoara,  a fost 
întocmită la comanda beneficiarului: SC PSIHORELI CONSTRUCT S.R.L. 
Documentaţia de faţă propune soluţii şi reglementări în scopul dezvoltării unei zone 
mixte in regim de inaltime (maxim S+P+9E+Er). 
 
1.2.2. PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITĂŢII PENTRU 
ZONA STUDIATĂ 

 Zona studiată – amplasată la intersecția strazilor Calea Torontalului si Grigore 
Alexandrescu se înscrie din punct de vedere al zonificării teritoriale în intravilan. 

Conform Planului Urbanistic Zonal aprobat cu HCL Timisoara nr.186/2003, 
Categoria funcţională: Zona institutii publice și servicii de interes general 
propuse 

Folosinţa actuala: teren curti constructii 
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 Stadiul actual al dezvoltării 

 
2.1.EVOLUŢIA ZONEI 

2.1.1. DATE PRIVIND EVOLUŢIA ZONEI 
 Dezvoltarea zonei a prezentat un caracter unitar dar pe o durata medie de timp 
(aprox. 10 ani) prin realizaread e ansambluri rezidentiale cu regim de inaltime din ce in 
ce mai mare; ansamblul The Ring – S+P+5E+M, ansamblul Iris 2 – S+P+8E, 
ansamblul iris 3 – S+P+9E, ansamblul Europa S+P+5E+M, ansamblul Timcon 
S+P+6E. 
 
 
2.1.2. CARACTERISTICI SEMNIFICATIVE ALE ZONEI, RELAŢIONATE CU 
EVOLUŢIA LOCALITĂŢII 
 Întreaga zona are un puternic caracter rezidenţial cu functiuni complementare 
dotari si servicii cu spatii comerciale la parter, cu o dezvoltare urbanistica planificata. 
 Evoluţia localităţii a demonstrat necesitatea reinoirii fondului construit cu locuinte 
si imobile care sa corespunda necesitatilor actuale, cu un grad sporit de confort. 
 

2.2. ÎNCADRARE ÎN LOCALITATE 
2.2.1. POZIŢIA ZONEI FAŢĂ DE INTRAVILANUL LOCALITĂŢII 

Terenul studiat este situat în partea nordica  a municipiului Timişoara, în 
intravilanul localităţii. 

Terenul ce face obiectul PUZ, are front stradal de 69,50m la Str.Grigore 
Alexandrescu, un front stradal de65,60m la Calea Torontalului și o latime maxima de 
aproximativ 82,00m 

Terenul in suprafaţa totala de 5.365mp este inscris in CF nr. 424091 

  - sarcini in favoarea BCR SA 
 

2.2.2. RELAŢIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA, SUB ASPECTUL POZIŢIEI, 
ACCESIBILITĂŢII, COOPERĂRII ÎN DOMENIUL EDILITAR, SERVIREA CU 
INSTITUŢII DE INTERES GENERAL 

 Zona ce face obiectul studiului este favorizată prin prisma poziţiei în 
ţesutul urban. 

 Accesibilitatea zonei este asigurată de existenţa arterelor majore, 
respectiv Calea Torontalului si Str. Grigore Alexandrescu care face 
legatura intre Calea Torontalului si Calea Aradului 

 La nivel edilitar întreaga zona este echipată.  
 Zona este nu este dotata cu servicii de interes general  

 
Zona limitrofă ariei studiate trece printr-un proces de densificare in sensul 
construirii de imobile cu regim de inaltime mai mare de P+4 

  

2.4. CIRCULAŢIA 
 
2.4.1. ASPECTE CRITICE PRIVIND DESFĂŞURAREA ÎN CADRUL ZONEI A 
CIRCULAŢIEI RUTIERE  



 3

Obiectivul este amplasat în partea nordica a municipiului Timişoara, în zona 
deservita de  artere  majore. 

Factori generatori de perturbări ale traficului din zonă pot fi consideraţi: 
- existența traficului greu pe str. Calea Torontalului 
- profilul transversal inhust al Str. Grigore Alexandrescu 

- insuficienta locurilor de parcare amenajate  
 

2.5. OCUPAREA TERENURILOR 
 
2.5.1. PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCŢIUNILOR CE OCUPĂ ZONA 
STUDIATĂ 
 Zona are un caracter prepoderent rezidential cu functiuni complementare 

- locuire colectiva în imobile în regim de înălțime P+4, P+8 

- functiuni de depozitare și comert en-gros și en-detail. 
- locuirea individuala sau locuirea în imobile în regim mic de înălțime este prezenta 

într-o zona îndepărtata aflata la o distanța de cca.300m. 
  
2.5.2. GRADUL DE OCUPARE AL ZONEI CU FOND CONSTRUIT 

Pe terenul studiat se afla în prezent construite clădiri în suprafața de 1.823mp cu 
un regim maxim de înălțime de P+2e 

2.5.3. ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI, ÎN CORELARE CU CELE VECINE 

 Se remarca deficiente in asigurarea cu servicii a zonei, acestea fiind dispersate 
la o distanta mare fata de terenul studiat 

  Noua zona rezidentiala propusa va fi deservita de catre serviciile existente in 
zona. 
2.5.4. ASIGURAREA CU SPAŢII VERZI 
 Terenul studiat nu are în prezent spatii verzi amenajate.  
  

2.7. OPŢIUNI ALE POPULAŢIEI 
Proprietatea este privată, construcţia ce este propusa a se realiza reprezinta un 

ansabl rezidential cu parter comerical 
Potrivit legii propunerea de reglementare va fi supusă consultării populaţiei în 

cadrul procedurilor de informare a populaţiei ce vor fi organizate de Municipiul 
Timişoara, Direcţia Urbanism, Serviciul Planificare Spaţială.  

 

3.Propuneri de dezvoltare urbanistică 
 

 
3.5.1. ELEMENTE DE TEMĂ, FUNCŢIONALITATE, AMPLASARE 

Prin tema de proiectare stabilită de comun acord, se solicită următoarele: 
- realizarea unui ansamblu rezidential cu parter comercial și parcari la subsol. 
- asigurarea în incintă a locurilor de parcare necesare funcţiunii propuse. 
- asigurarea prin proiectare a strategiei de rezolvare a utilităţilor pentru întreaga 

incintă: alimentare cu energie electrică, alimentare cu gaz, conform 
propunerilor şi avizelor, etc. 

 
Documentaţia are drept obiect: 

 Realizarea pe un teren, în suprafaţă de 5365mp, a unui ansamblu rezidential cu 
parter comercial. 
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 Asigurarea în incinta a locurilor de parcare necesare. 
 Asigurarea de spații verzi amenajate, în suprafață totală de 20% din suprafața 

terenului.  
 

3.5.1. BILANT TERITORIAL INDICI CARACTERISTICI 
 

 BILANT TERITORIAL 
SUPRAFATA TEREN SITUATIA EXISTENTA 

               mp 
SITUATIA PROPUSA 
                 mp 

Szs- subzona servicii 5.365,00               - 
SzM – subzona mixta - 5.365             100,00% 
Spatii verzi amenajate 
în cadrul parcelelor 

 1.005,00              20,00% 

TOTAL   5.365,00           100,00%           
 

 INDICI CARACTERISTICI 
P.O.T. max.          55%     
C.U.T.max.           2,80     
Regim de inaltime max.    S+P+9E+Er   
Hmax=40,00n   
    

3.8.OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ 
Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil (teren + construcţii) din zonă, 
conform legii 213/1998 

Terenul in suprafaţa totala de 5.365mp este inscris in CF nr. 424091 

  - nu există sarcini 
  - proprietari: SC PSIHORELI CONSTRUCT S.R.L  

Determinarea circulaţiei terenurilor între deţinători, în vederea realizării obiectivelor 
propuse – nu e cazul. 
   

 
 

Şef proiect                                                                   

arhitect STANCU LUCIAN  


