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MEMORIU DE SPECIALITATE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
e Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL
”PUZ Extindere hotel”

Amplasament: intravilan Timigoara, strada Dinu Lipatti, nr. 25
C.F. nr. 407032

e Beneficiar: SC PRESIDENT SRL TIMISOARA
e Proiectant general: S.C. RD SIGN S.R.L.
Timisoara, Str. Vulturilor nr. 14
e Data elaborarii: August 2019
e Faza de proiectare: Studiu de oportunitate

1.2. Obiectul lucrarii

1.2.1. Solicitari ale temei program

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal pentru
terenul situat in intravilanul Municipiului Timisoara, strada Dinu Lipatti, numarul 25, identificat
prin CF nr. 407032, in scopul realizarii unei extindere a hotelului.

Prin prezentul plan urbanistic zonal se stabilesc conditiile pentru:

= Utilizarea functionala a terenurilor, in conformitate cu legislatia in vigoare;
= Reglementarea caracterului terenurilor studiate;
= Trasarea si profilarea drumurilor propuse, in corelare cu situatia existenta si cu situatia
propusa;
= Modul de ocupare a terenurilor si conditiile de realizare a constructiilor;
= Realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare asigurarii unei infrastructuri
adecvate;
= Amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.
Obiectul Planului Urbanistic Zonal constd in analizarea si evaluarea problemelor
functionale si tehnice din zona, tinandu-se cont de strategia de dezvoltare urbana a
administratiei locale si judetene.
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1.2.2. Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata
Caracterul actual al zonei este de zona pentru locuinte(pentru maxim doua familii) si
functiuni complementare. Prin propunerea facuta caracterul existent al zonei nu se modifica.

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:
» Planul Urbanistic General Timisoara, aprobat prin HCL 157/2002 prelungit
prin HCL 619/2018;
» Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG/525 din 16 iulie 1996;
= Concept general de dezvoltare urbana (MASTERPLAN) aprobat prin HCL
61/28.02.2012
= Noul Plan Urbanistic General Timisoara propus, in curs de avizare - Etapa 3
-prin HCL 428/30.07.2013, disponibil pe site-ul Primariei Timisoara.
= PUD aprobat prin HCL 222/19.06.2009 Cladire pentru locuinte si functiuni
complementare(servicii, comert)
Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara, terenul este situat in
intravilan, in UTR 12, Lma-subzona rezidentiala cu cladiri P,P+1, P+2 existenta.

Amplasamentul face parte dintr-un cvartal delimitat in felul urmator:

La NORD:

Limita nordica a cvartalului este constituita de strada Dinu Lipatti (fosta Popa
Laurentiu), respectiv zona de locuinte individuale si functtiuni complementare.

La SUD:

Limita sudicd a cvartalului este formatd de strada Calea Bogdanestilor(fosta
Antonescu lon).

La EST:

Limita estica a cvartalului este constituita de strada Dimitri Ivanovici Mendeleev.

La VEST:

Limita vestica a cvartalului este constituita de strada Suceava.

1.3.2. Studii de fundamentare, documentatii, avize elaborate concomitent cu PUZ
Certificatul de Urbanism nr. 1921/03.06.2019 a fost obtinut in baza PUG aprobat prin
H.C.L. nr. 157/2002, prelungit prin H.C.L. nr. 619/2018 privind aprobarea respectiv
prelungirea valabilitatii Planului Urbanistic General prin care se specifica Categoria
functionala: zona pentru locuinte(pentru maxim doua familii) si functiuni complementare.

1.3.3. Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea

urbanistica a zonei
In zona a mai fost aprobatd o documentatie de urbanism:
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e HCL_222/19.06.2009 - PUD Cladire pentru locuinte si  functiuni
complementare(servicii, comert)- calea Bogdanestilor, nr.12.Regim de inaltime
S+P+5E+Er.

In baza observatiilor in situm au fost identificate mai multe investitii in constructii destinate
locuintelor colective cu functiuni complementare, in regim de inaltime P+3E+Er care
confirma tendinta evolutiva naturala de densificare a cvartalului. Pentru constructiile
identificate nu sunt disponibile pe site-ul Primariei Timisoara documentatii de urbanism.

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

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

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

* Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de
igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

= Legea nr. 50/1991, actualizata, privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii;

= Norme metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991;

» Legea 10/1995, privind calitatea in constructii, cu modificari si completari;

= alte documente relevante.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. Evolutia zonei

2.1.1. Date privind evolutia zonei

Terenurile studiate prin planul urbanistic zonal se afla in partea de nord-vest a
Municipiului Timisoara, pe strada Dinu Lipatti, nr. 25.

Zona studiata a reprezentat o zona ocupata preponderent cu locuinte individuale, insa
dezvoltarile recente au condus la modificari semnificative ale caracterului acesteia. Tesutul
urban initial a fost partial transformat intr-o zona cu o densitate mai mare, ocupatéa de un mix
de locuinte individuale si colective de dimeniuni mici.

2.1.2. Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii
Investitiile din acesta zona reprezinta investitii de mici dimensiuni, izolate.

2.2 Incadrarea in localitate
2.2.1. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Terenurile studiate sunt situate in partea de nord-vest a Municipiului Timisoara, in
cartierul Blascovici, fiind accesate de pe strada Dinu Lipatti.

2.2.2. Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei. accesibilitatii, cooperarii
in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general
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Terenul care face obiectul prezentului studiu face parte din intravilanul localitatii
Timisoara si este situat in partea nord-vestica a orasului, in cartierul Blascovici.

Accesibilitatea zonei este asigurata de Calea Bogdanestilor, ce deserveste liniile de
tramvai cu numarul 4, 5 si 10. Pe o raza de aproximativ 200-600 m de amplasament, se
regasesc 3 licee(Liceul Tehnologic de Industrie Alimentara, Liceul Socrates si Liceul
Tehnologic UCECOM Spiru Haret) si o gradinita (Gradinita cu program prelungit nr.25)

2.3. Elemente ale cadrului natural
2.3.1. Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare
urbanistica: relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale
Amplasamentul studiat nu dispune de elemente valoroase ale cadrului natural. Pe
acesta nu existd elemente de vegetatie ce necesita a fi pastrate sau protejate si nici canale
de desecare. Terenul nu are diferente de nivel.

2.3.2. Date generale despre amplasament Si constructii

Amplasamentul ce face obiectul studiului prezent se afla in intravilanul Municipiului
Timisoara, jud. Timis, identificat prin planul de situatie existent anexat. Terenul are o
suprafata relativ plana astfel amplasamentul nu prezmta potential de alunecare. in prezent,
pe terenul identificat prin CF nr. 407032 se regaseste cladirea hotelului(CF 407032-C2), cu 5
niveluri, suprafata construita la sol de 336 mp, suprafata desfasuratd 1365 mp si regim de
inaltime S+P+3E.

2.4. Circulatia
2.4.1. Aspecte critice privind desfasurarea in cadrul zonei a circulatiei rutiere
Accesul pe amplasament este asigurat de strada Dinu Lipatti, ce face legatura cu
zona centrala a orasului. Strada are un profil stradal de 16 m, cu circulatie auto pe un doua
sensuri.

2.4.2. Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de
circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare a
traseelor existente si de realizare a unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in
comun, intersectii cu probleme

Conform PUG Timisoara - in lucru (revizia 3) pentru strada Dinu Lipatti nu se propune
modificarea profilului stradal.

2.5. Situatia juridica a terenurilor/ Ocuparea terenurilor
2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Amplasamentul studiat cuprinde parcelele identificate prin:
C.F. nr. 407032 Intravilan, loc. Timisoara, str. Dinu Lipatti, nr. 25, jud. Timis
S=968 mp
Proprietar: SC PRESIDENT SRL TIMISOARA
Fara inscrieri privitoare la sarcini
Categorie folosinta: curti constructii
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Initiatorul documentatiei este proprietarul terenului.

2.5.2. Gradul de ocupare al zonei cu fond construit

Pe terenul identificat prin CF nr. 407032 se regaseste cladirea hotelului (CF 407032-
C2), cu 5 niveluri, suprafata construita la sol de 336 mp, suprafata desfasurata 1365 mp si
regim de Tnaltime S+P+3E.

La nord, se afla strada de acces pe amplasament, si anume strada Dinu Lipatti.

La vest,se afla o parcela cu o locuinta individulala in regim de inaltime parter .

La sud, se afla o cladire prentu locuinte si functiuni complementare S+P+5E+Er.

La vest, se afla o locuinta individuala in regim de inaltime D+P.

2.5.3. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu cele vecine
Zona are o functiune rezidentiala, iar in imediata apropiere se regasesc scoli,
gradinite, parcuri, lacase de cult.

2.5.4. Asigurarea cu spatii verzi

Terenurile studiate, respectiv zonele inconjuratoare, nu detin spatii verzi amenajate.

Pentru terenurile ce fac obiectul prezentei documentatii se propune asigurarea unui
minim de 20% spatii verzi amenajate din suprafata urbanizata, conform HG525/1996, anexa
6, pct. 6.9.

2.6. Probleme de mediu
o RELATIA CADRUL NATURAL - CADRUL CONSTRUIT

Zona de incadrare a terenului ce face obiectului studiului este lipsita de factori majori
de poluare.

o EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE SI ANTROPICE
Nu e cazul.

e MARCAREA PUNCTELOR SI TRASEELOR DIN SISTEMUL CAILOR DE
COMUNICATI SI DIN CATEGORIILE ECHIPARII EDILITARE, CE PREZINTA
RISCURI PENTRU ZONA
Nu e cazul.

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

o EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR SI TURISTIC
Nu e cazul.
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2.7. Optiuni ale populatiei

Terenul studiat este proprietate privata, iar constructiile ce sunt propuse a se realiza
apartin functiunii de servicii. Functiunile si activitatile propuse vor avea un caracter
nepoluant.

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 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.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
La elaborarea propunerilor de reglementari urbanistice s-a tinut cont de urmatoarele:
e Retragerea de minim 5m fata de limita posteriara a parcelei;
e Pastrarea calcanului pe latura nord-estica a parcelei;
¢ Impact minim din punct de vedere al umbririi parcelelor invecinate;
e Densificare sustenabila.

3.2. Prevederi ale P.U.G. in vigoare
Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara in vigoare, terenul de
fata este situat in intravilan, avand ca destinatie functiunea de locuinte si functiuni
complementare, facand parte din UTR 12.

3.3. Prevederi ale P.U.G. etapa 3 in lucru
Conform prevederilor noului Plan Urbanistic General, zona studiata se incadreaza in
unitatile teritoriale de referinta Liu —Zona de locuinte cu regim redus de inaltime dispus pe un
parcelar de tip urban.
Prevederile PUG pentru partea de infrastructura nu au implicatii asupra dezvoltarii
urbanistice a zonei de studiu prin propunerea de noi prospecte stradale, sau largirea
prospectelor stradale exstente.

3.4. Propuneri zonificare functionala
Pornind de la premisele documentatiilor mai sus amintite pe zona studiata , se
propune realizarea unei extinderi ale hotelului existent pe parcela cu functiuni
complementare la parter- servicii/ birouri / spatii comune. Se propune astfel o singura zona
functionala, identica cu cea existenta pe sit.
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3.5. Valorificarea cadrului natural
In prezent terenul este neamenajat. Pe amplasament nu exista elemente ale cadrului
natural ce ar putea fi puse in valoare. Prin planul urbanistic propus se prevad zone de spatii
verzi amenajate, asigurand balansul optim intre suprafetele construite si dotarea cu zone
verzi, in concordanta cu reglementarile in vigoare.

3.6. Modernizarea circulatiei
Accesul pe amplasament se face de pe strada Dinu Lipatti, strada ce face legatura si
cu zona centrald a orasului. Accesibilitatea zonei fiind asigurata de Calea Bogdanestilor, ce
deserveste liniile de tramvai cu numarul 4, 5 si 10.

3.7. Zonificare functionala —bilant teritorial, indici urbanistici
3.7.1. Elemente de tema. functionalitate, amplasare
Prin tema de proiectare stabilita se solicita urmatoarele:
— sistematizarea terenului
— realizarea unei zone alocatad constructiilor cu functiuni de comert, servicii,
depozitare si productie nepoluanta
— asigurarea in incinta a locurilor de parcare necesare functiunilor propuse
— asigurarea prin proiectare a strategiei de rezolvare a utilitatilor pentru intreaga
incinta
Functiunea propusa pentru zona studiata este ,Constructii pentru servicii si locuinte
colective”. Suprafata terenului studiat va fi zonificat astfel:
- zona alocata constructiilor —zona locuinte si functiuni complementare
- zona alocata circulatiilor auto, pietonale si parcajelor;
- zona verde.
3.7.2. Indici urbanistici
zona locuinte si functiuni complementare
Regim de inaltime maxim S+P+3E
P.O.T. max = 70%
C.UT.Max=2,6
3.7.3. Bilant teritorial - global

Situatie % Situatie %

existenta propusa
Teren 968 mp 100 968 mp 100
Zona locuinte si functiuni 34.71 max.
complementare 336 mp % 677.6 mp 70 %
Spatii verzi amenajate propuse — min min.20
20% din suprafata urbanizata 0 0 193.6 mp %
zona alocata circulatiilor auto, Cca.
pietonale 0 0 96.8 mp 10%

TOTAL 968 mp 100% 968 mp 100%
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3.8. Dezvoltarea echiparii edilitare

Pentru deservirea edilitara a constructiilor propuse prin prezenta documentatie, se vor
propune urmatoarele lucrari cu caracter tehnico- edilitar:

Alimentarea cu_energie electrica

Se va realiza de la retelele existente in zona.

Telecomunicatii si televiziune prin cablu

La comanda beneficiarului, operatorii de specialitate vor extinde retelele de
telecomunicatii si cablare TV din zona. De la aceste retele se vor realiza brangamente
individuale.

Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa potabild pentru terenurile studiate se va face prin bransarea la
retelele existente pe strada.

Canalizarea menajera

Sistemul de canalizare se va face prin bransarea la retelele existente pe strada.

Canalizarea pluviala

Se va realiza prin prin bransarea la retelele existente pe strada.

Alimentarea cu gaze naturale

Se va realiza din reteaua de distributie existenta pe strada.

Colectarea si depozitarea deseurilor

Se va realiza in recipiente de colectare selectiva, amplasate pe platforme special
amenajate in cadrul parcelelor.

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.

3.9. imbunétitirea calitatii spatiului urban

Implementarea solutiei presupune o operatiune de reabilitare si valorificare a unui
spatiu urban pe jumatate abandonat, insalubru.

3.10. Obiective de utilitate publica

TIPURI DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR
Teren proprietate privata 968 mp

CIRCULATIA TERENURILOR
Terenuri proprietate privata 968 mp

Terenuri proprietate privata, ce se intentioneaza a fi trecute

in domeniul public 0 mp
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5. CONCLUZII

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal - P.U.Z. - "EXTINDERE HOTEL”, strada
Druinu Lipatti, nr.25, Timisoara s-a efectuat in concordantd cu cadrul continut al
documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului aprobat prin Ordinul nr. 91/1991 si 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.

La baza criteriilor de interventie si a reglementarilor propuse prin prezenta
documentatie, au stat urmatoarele obiective principale:

e realizarea unei dezvoltari urbane corelatd cu necesitatile actuale ale pietei, cu
legislatia in vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbana ale zonei Metropolitane a
orasului Timisoara;

e corelarea cu planurile urbanistice reglementate si aprobate pentru zona;

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

e incadrarea in documentatiile superioare de amenajare a teritoriului judetului Timis,
asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru obiectivele prevazute
prin tema.

Intocmit,

Specialist RUR
Arh. Razvan Negrisanu
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