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MEMORIU GENERAL
1. DATE PROIECT

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIREA LUCRARII:  Plan Urbanistic de Detaliu
Lotizare pentru locuinte si functiuni complementare

BENEFICIAR : loan Helmut Dittrich

AMPLASAMENT : Timisoara, Strada Gavril Musicescu
Nr. Top. A443/4/2

NUMAR PROIECT : 2.06 / 2006

FAZA DE PROIECTARE : Plan Urbanistic de Detaliu - P.U.D.

DATA ELABORARII : August 2006

1.2. OBIECTIVE

Prezenta documentatie la nivel de P.U.D. isi propune sa constituie suportul juridic,
institutional gi tehnic pentru autorizarea de constructii pe terenul situat in zona de sud a
Timisoarei, pe strada Gavril Musicescu, avand nr. topo. A 443/4/2 (CF 140775).

Documentatia stabileste conditiile tehnice pentru:

. Modul de utilizare functionala a terenului;

. Definirea datelor de tema;

. Modul de ocupare al terenului (POT, CUT, H.max.).

2. INCADRAREA iN ORAS/ iN ZONA

Amplasamentul care a determinat elaborarea prezentei documentatii Plan Urbanistic de
Detaliu “Lotizare pentru locuinte si functiuni complementare”, se afla situat in intravilanul
municipiului Timigoara, Tn zona de sud, pe strada Gavril Musicescu, pe portiunea dintre Calea
Martirilor (vest) si strada Gospodarilor (est).

In conformitate cu Planul Urbanistic General al municipiului Timisoara zona studiata este
cuprinsd in UTR nr. 70 si are functiunea dominantd de zonad pentru locuinte si functiuni
complementare P-P+2.

2.1. DATE C.F.

Terenul studiat este are suprafata totalda de 21134 mp., cu numarul topo A 443/4/2,
inscris in C.F. nr. 140775. Terenul este integral proprietate privata a beneficiarului documentatiei
loan Helmut Dittrich.

2.2. TOPOGRAFIA

in vederea realizarii documentatiei s-a efectuat ridicarea topografica a terenului studiat.
Acesta releva faptul ca terenul este relativ plan, situat la nivel cu strada.

Identificarea pe teren a parcelei s-a realizat de catre topografi autorizati, care detin in
exclusivitate raspunderea pentru identificarea corecta a acesteia.

2.3. ACCES
Accesul pe parcela se face din strada Gavril Musicescu.
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3. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE

3.1. FUNCTIUNI EXISTENTE

in zona sunt in general locuinte individuale in regim de inaltime parter pana la P+2.

Zonele adiacente sunt in continua dezvoltare si s-au realizat numeroase lotizari pentru
locuinte individuale. Sunt prezente si zone de servicii si functiuni publice, in general adiacente la
Calea Martirilor, in relatie cu zonele rezidentiale.

3.2. REGIMUL JURIDIC

Amplasamentul care a generet prezenta documentatie are o suprafata totald de
21134mp.. Terenul este integral proprietate privata a lui loan Helmut Dittrich. Parcelele cu care
se Tnvecineaza pe limitele laterale sunt proprietati private ale persoanelor fizice sau juridice.

In prezent pe terenul studiat este liber de constructii.

3.3. ANALIZA SITUATIEI EXISTENTE — RETELE EDILITARE

Zona din care face parte parcela analizatad in P.U.D. este echipata edilitar cu retele de
curent electric, alimentare cu apa si canalizare.

3.3.1. Alimentare cu apa si canalizare menajera

In zona studiata exista retea de apa potabila si retea de canalizare menajera pe strada
G. Musicescu, conform avizului emis de catre R.A. Aquatim S.A..

3.3.2. Gaze naturale
Nu exista retea de alimentare cu gaze naturale de medie presiune in zona.

3.3.3. Instalatii termice
Nu exista retea de distributie a energiei termice in zona.

3.3.4. Alimentarea cu energie electrica si telefonie

Conform aviz de amplasament favorabil emis de S.C. Enel Electrica Banat S.A.,
amplasamentul nu este afectat de instalatii electrice.

Conform aviz tehnic favorabil emis de S.C. Romtelecom S.A. amplasamentul este liber
de retele de telecomunicatii.

Necesarul de utilitati pentru functiunea solicitata prin P.U.D. va fi stabilit in urma realizarii
proiectului tehnic si se va rezolva prin proiecte de specialitate elaborate de proiectanti autorizati.
La fel se va proceda si in cazul necesitatii devierii sau extinderii retelelor de utilitati existente.

Terenul studiat in cadrul P.U.D. este relativ plan si orizontal si din punct de vedere
seismic se incadreaza in zona “D” de seismicitate, cu Ts=1,0s si Ks=0,16.

3.4. STUDII DE FUNDAMENTARE

e Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara
¢ Ridicare topografica pentru zona studiata

4. REGLEMENTARI

Zona reglementata prin prezenta documentatie are o suprafata de 21134 mp aflati n
proprietatea beneficiarului. In urma solicitarilor acestuia se propune ca terenul studiat sa se
lotizeze pentru construirea de locuinte individuale si colective.
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4.1. REGLEMENTARI -ZONIFICARE FUNCTIONALA
Pe terenul studiat se va mentine functiunea propusa prin P.U.G., respectiv locuinte si
functiuni complementare, cu detalierea acestora.
Suprafata de teren studiata va fi zonificata astfel:
- Zona de locuinte si functiuni complementare S(D)+P- S(D)+P+2E+M:
- Zona de locuinte si functiuni complementare S(D)+P — P+3E+M,;
- Zona circulatii auto si pietonale - strazi interioare.

4.2. REGLEMENTARI -CONFIGURARE SPATIALA

4.2.1. Propunere de mobilare
Configuratia spatiala a zonei prevede:

= Dezvoltarea pe sit a unei zone de locuinte individuale de tip urban, cu regim de
inaltime redus (S+P+2E+M).

= Dezvoltarea pe sit a unei subzone de locuinte colective, cu regim de inaltime
S+P+3E+M.

4.2.2. Functiune

Functiunea propusad a zonei este de locuinte individuale si colective, cu functiuni
complementare. Numarul total de parcele in care se lotizeaza terenul este de 20, din care o
parcela pentru locuinte colective.

4.2.3. Regim de inaltime

Regimul maxim de inaltime propus pentru sit este S(D)+P+3E+M, pentru parcela nr. 1,
respectiv S(D)+P+2E+M pentru parcelele nr. 2 - 20.

4.3. AMPLASAREA CONSTRUCTIILOR PE PARCELA

Constructile se vor realiza in interiorul perimetrului limitei de implantare a
constructiilor care defineste zona de implantare a constructiior conform plangei
“Reglementari urbanistice”.

4.3.1. Limite de implantare a constructiilor

S-au stabilit limite pentru reglementarea distantelor de respectat fatd de elemente ale
cadrului construit existent si fatd de proprietatile invecinate tindndu-se cont de orientarea
amplasamentului si conditiile de insorire.

4.3.2. Distante. Retrageri

Se stabilesc limitele privind retragerile minime obligatorii tindnd cont de regimul de
inaltime al constructiilor S+P+2E+M, respectiv S+P+3E+M.

Amplasarea constructiilor fata de limitele frontale ale parcelei se va face cu o retragere
de maxim 6,00 m.

Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale ale parcelei se va face respectand
conditiile:
= cladirile se vor putea realiza in regim cuplat sau independent cu conditia ca distantele
minime ale cladirilor fata de limitele laterale pe care nu le ating, sa fie de 1,90 m.
Distantele intre cladirile de parcele invecinate vor fi conform normelor de insorire in
vigoare.

. cladirile vor putea fi realizate in regim finsiruit (atingdnd ambele limite laterale ale
parcelei) cu conditia de a avea obligatoriu asigurat un acces auto in parcela.
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Amplasarea constructiilor fatd de limitele din spate ale parcelelor va respecta
urmatoarele conditii: cladirile principale se vor amplasa la o distanta de cel putin 6,00m. fata de
limita, cu conditia s& nu stanjeneasca insorirea pe parcela vecina

¢ Amplasarea constructiilor pe parcela se va face cu respectarea normelor de igiena cuprinse
in Ordinul nr. 536 din 1997 al Ministerului Sanatatii.

¢ Din punct de vedere al normelor P.S.l. se vor respecta distantele de siguranta intre cladiri
(constructii propuse) conform N.P. 118/1998, cladiri cu gradul Il de rezistenta la foc.

4.4. REGLEMENTARI — MOD DE UTILIZARE AL TERENULUI

4.4.1. Indici urbanistici

Pentru zona de locuinte si functiuni complementare P - P+2E+M indicii urbanistici de
utilizare a terenului propusi sunt:

POT max =40 %
CUT max=1,2

Pentru zona de locuinte peste P+2E+M si functiuni complementare indicii urbanistici de
utilizare a terenului propusi sunt:

POT max =50 %
CUT max=2

4.4.2. Bilant teritorial

Terenul studiat 21134 mp. 100 %

Zona locuinte S+P+2E+M 15977,45 mp. 75,61 %
Zona locuinte S+P+3E+M 1160,32 mp 5,49 %
Circulatii auto 3996,23 mp. 18,90 %

4.5. LUCRARI RUTIERE, ACCESE Sl PARCAJE

4.5.1. Accese

Accesul auto pe parcela se va realiza de pe strada G. Musicescu, pe o strada nou
propusa cu latimea de 10,50 m.. Drumul se va amplasa pe parcela studiata, iar pe o portiune cu
lungimea de circa 278 m. o fasie de 1,50 m. se va realiza pe terenul vecin, in momentul lotizarii
acestui.

Se propune si deschiderea unor strazi in prelungirea celor existente in zona: str. Gen.
George Pomut, str. Emanul de Martonne,etc..

Din punct de vedere al normelor P.S.l. se vor asigura accese pentru autospecialele de
interventie in caz de incendiu conform reglementarilor in vigoare.

4.5.2. Parcaje
Se va asigura céate un acces auto pe fiecare parcela.

Pe parcela nr. 1, unde se propune o locuinta colectiva, se vor asigura locurile de parcare
necesare in incinta.
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4.6. RETELE EDILITARE

Zona din care face parte parcela analizatd in P.U.D. este echipata edilitar, iar
constructiile se vor racorda la utilitatile necesare prin bransamente sau extinderea retelelor
existente. Toate retelele proiectate se amplaseaza pe domeniu public.

4.6.1. Alimentare cu apa

Asigurarea necesarul de apa pentru centrul medical se realizeaza prin bransarea
instalatiilor interioare la reteaua stradala existenta in zona.

4.6.2. Canalizare menajera

Apele uzate menajere provenita de la instalatiile interioare si pluviale preluate de pe
cladire sunt descarcate in canalizarea stradala existenta.

O data cu debitele de ape uzate menajere, in canalizarea stradala se descarca si apele
de ploaie de pe parcaje si de pe accese.

4.6.3. Gaze naturale

Nu exista retea de alimentare cu gaze naturale pe amplasament. Alimentarea cu gaze
naturale se va realiza prin extinderea retelelor cele mai apropiate, pe baza unui proiect intocmit
de S.C. DISTRIGAZ — NORD S.A. Toate lucrarile se vor realiza de catre firme atestate pentru
acest gen de lucrari conform proiectelor elaborate de proiectanti autorizati.

4.6.4. Instalatii termice

Nu exista retea de distributie a energiei termice in zona. Energia termica necesara va fi
asigurata local, prin centrala termica individuala, cu combustibil lichid sau solid.

4.6.5. Alimentarea cu energie electrica si telefonie

Alimentarea cu energie electrica se va asigura din postul trafo cel mai apropiat, printr-un
racord Tn cablu subteran pana la firida de bransament a imobilului.

Aceste lucrari se fac de catre o firma atestatda ANRE pentru acest gen de lucrari, pe baza
proiectului elaborat de SC Enel Electrica Banat SA.

4.6.6. Telecomunicatii si cablare TV

Imobilul se va bransa la retelele de telecomunicatii si la retelele TV ale operatorilor din
zona.

In proiectare si executie se respecta prevederile tuturor normativelor si legislatia in
vigoare.

4.7. MASURI PRIVIND NORME DE IGIENA $I PROTECTIA MEDIULUI

In vecinatatea amplasamentului nu se gasesc obiective poluante sau care sa sa impuna
zone de protectie sanitara.

4.7.1. Amplasarea si inaltimea cladirilor

Zonele construibile au fost dispuse astfel incat sa se respecte prevederile privind
asigurarea iluminarii naturale.

4.7.2. Gestionarea deseurilor

Gunoiul menajer se va colecta in camere speciale de depozitare in interiorul cladirii sau
se vor amenaja platforme organizate pentru depozitarea recipientelor de colectare. in cazul
amenajarii de platforme exterioare, acestea se vor amplasa la distante minime de 5,00 m fata de
ferestrele cladirii.
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Deseurile menajere si stradale se vor colecta periodic de catre firme specializate si vor fi
transportate catre locurile de colectare.

4.7.3. Retele si instalatii supuse unor reglementari sanitare

Reteaua de distributie a apei trebuie sa asigure regimul continuu, cantitatea necesara i
sa nu permita contaminarea exterioara. Materialele de constructie a conductelor retelei de
distributie si retelelor interioare trebuie sa aiba aviz sanitar de folosire pentru apa potabila.

Apele uzate se vor evacua in reteaua publica de canalizare.

4.8. CIRCULATIA TERENURILOR

Terenul aferent drumului propus va trece in domeniul public.
Retelele edilitare propuse pentru extindere se vor amplasa pe domeniul public.

5. CONCLUzII

Elaborarea Planului urbanistic de detaliu s-a efectuat in concordanta cu Ghidul privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.D. aprobat prin Ordinul nr. 37/N/08.06.2000
al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenaijarii Teritoriului.

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

* incadrarea in Planul urbanistic general al municipiului Timisoara;

« asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare obiectivelor prevazute prin tema.

Prezentul Plan Urbanistic de Detaliu are un caracter de reglementare ce expliciteaza
prevederile referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de amplasare, realizare si conformare a

constructiilor pe zona studiata, si se va integra in Planul Urbanistic General al Municipiului
Timisoara.

Conform legislatiei in vigoare, avizarea se face de catre organismele teritoriale interesate
si se aproba de Consiliul Local al Municipiului Timisoara, devenind prin aprobarea sa, act al
administratiei publice locale. Perioada de valabilitate a Planului Urbanistic de Detaliu se
stabileste odata cu aprobarea sa.

Tntocmit,
Arh. Laura MARCULESCU



