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1.2 Obiectul lucrarii
Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal in scopul
realizdrii unei zone de locuinte colective cu functiuni complementare. Terenul ce face obiectul
documentatiei de urbanism faza PUZ-ul este identificat prin CF nr. 435560-Timisoara.
Conform PUG Timisoara aprobat cu HCL 157/2002 prelungit prin HCL 619/2018 terenul face
parte din UTR 18- zona propusd de locuinte pentru maxim doua familii si functiuni
complementare, posibil afectata de dezvoltarea tramei stradale. Parcela este situatd in
intravilanul Municipiului Timisoara, conform documentatiei de urbanism PUG in curs de
aprobare, parcela se afla intr-o zona de locuinte cu dotari de interes local .
Prin prezenta documentatie urbanistica se stabilesc conditii pentru:
- Utilizarea functionald a terenului, in conformitate cu legislatia in vigoare si
Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara
- Reglementarea caracterului terenului studiat
- Reglementarea modului de extinderea drumurilor in corelare cu situatia
existentd si propusd prin Planul Urbanistic General si documentatiile de
urbanism din zona
- Reglementarea regimului de inaltime si a coeficientilor de ocupare a terenului,
parcelarea terenului

Parcela ce face obiectul prezentei documentatii de urbanism este teren intravilan,
categorie de folosinta arabil, in proprietatea lui Oncea I. Augustin conform extrasului CF NR.
435560-Timisoara. Suprafata terenului este de S=4.066mp conform documentatiei
topografice intocmite de PFA GHERGHER CRISTIAN-IOAN. Conform informatiilor din
CF435560 suprafata terenului este de 4000 mp, conform lucrarii topografice suprafata este de
4.066mp, cartea funciara se va actualiza dupa avizarea documentatiei aferente de catre OCPI
Timis.

1.3 Surse documentare
Pentru elaborarea prezentului studiu s-au consultat urmatoarele documentatii:

- Planul Urbanistic General Timisoara, aprobat prin HCL157/2002 prelungit prin HCL
619/2018.

- Noul Planul Urbanistic General Timigsoara, documentatiei de urbanism in curs de
aprobare.
- Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG 525 din 16 iulie 1996
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- Legea nr. 350 din 2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismul, republicata cu
modificarile si completarile ulterioare.

- Legea nr. 50 din 1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare.

- Ordinul nr. 839 din 2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile si
completarile ulterioare.

- ORDIN Nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate
public privind mediul de viata al populatjei, republicat, cu modificérile ulterioare

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, republicatd, cu modificérile ulterioare.

- HCL 343/20.08.2020 PUZ “Construire locuinte colective in regim S+P+3E si Etaj
retras”

- HCL 418 /2008 din 30.09.2008 PUZ “Zona locuinte colective, comert,

-~ servicii si functiuni complementare”

- HCL 302/2008 PUZ - Zona mixta: birouri, servicii, comert si locuinte colective” aprobat

- PUZ in curs de aprobare “Locuinte colective si functiuni complementare” cu AQC
obtinut, disponibil pe site-ul Primariei Timisoara

- PUZ in lucru “Realizare bloc de locuinte colective regim inaltime P+2E+M", disponibil
pe site-ul Primariei Timisoara

. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.Evolutia zonei

Municipiul Timisoara a cunoscut o dezvoltare acceleraté la nivel imobiliar in ultimii ani.
Astfel in nordul localitatii sunt implementate sau in curs de implementare proiecte
rezidentiale si comerciale de anvergura.

Parcela studiatd, identificatd prin CF435560 - Timisoara, se gdseste in zona
nord-vesticd a Municipiului Timisoara. Cvartalul studiat, aferent parcelei, se afla in
proximitatea a dou# artere principale Calea Torontalului i strada Grigore Alexandrescu, zone
cu dezvoltare urbanisticd ampl, cu cladiri comerciale si rezidentiale cu regim de inél{ime de
peste 14 nivele a proiectelor precum X-City Tower sau Vox Vertical City.

Zona studiata este in plind dezvoltare. Parcelele din cvartal sunt ocupate de locuinte
individuale si colective sau constructii comerciale. in zond sunt elaborate urmatoarele
documentatii de urbanism:
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- Sud: PU.Z “ Zona locuinte colective, comert, servicii si functiuni complementare”
aprobat prin HCL 418/30.09.2008

- Est: PUZ “ Construire cladire pentru parcaje” aprobat prin HCL 242/23.04.2019

- Est: PUZin lucru “Locuinte colective, comert si servicii”

- Nord: PUZ in lucru "Modificare partiala PUZ aprobat : Reglementare zona mixta si
locuinte colective” cu AO obtinut nr 42/26.06.2018 si aflat in Etapa 2 de informare

- Vest: PUZ in lucru " Dezvoltare zona de locuinte unifamiliale cuplate si functiuni
complementare, cu regim de indltime redus” aflat in Etapa 1 de informare

Pe parcelele vecine cu terenul ce face obiectul documentatiei de urbanism sunt
elaborate sau in curs de elaborare urméatoarele documentatii de urbanism:
- Nord: PUZ in lucru “Locuinte colective si functiuni complementare” cu Aviz de
Oportunitate nr.27/18.06.2019 obtinut.
- Nord: PUZ in lucru “ Realizare bloc de locuinte colective in regim de inédltime
P+2E+M" faza Studiu de oportunitate, Etapa 1 de informare.
- Sud: PUZ “Construire locuinte colective in regim S+P+3E si etaj retras” aprobat
prin HCL 343/20.08.2020

2.2 Incadrare in localitate

Parcela studiatd, identificatda prin CF435560 - Timisoara, se gaseste in zona
nord-vesticd a Municipiului Timisoara, o zond in plind dezvoltare urbanistica. Cvartalul studiat,
aferent parcelei, se afla in proximitatea a doua artere principale Calea Torontalului si strada
Grigore Alexandrescu.

Terenul care face obiectul documentatiei este incadrat in unitatea teritoriala de referinta

18, zona activitati economice, zona functiuni mixte locuinte comert, zona institutii publice si
de interes public si locuinte cu dotari de interes local, conform PUG in vigoare.

Conform PUG Municipiul Timisoara in lucru, documentatia este incadrata in zona ULl/c
zona de urbanizare - locuinte cu regim redus de indltime individuale si colective mici.

Parcela studiatd este amplasatd intr-o zona cu un ritm accelerat de dezvoltare.
Functiunea preponderente din zona este de locuire individuala sau colectiva. In proximitatea

parcelei existd constructii pentru birouri - cladirea Vox Technology, cladiri comerciale ce
urmeaza sa se vor realizeze.
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2.3 Elemente ale cadrului natural

Tn zona studiata nu exista un cadru natural valoros.

Parcela studiatd prezintd vegetatie de mici dimensiuni (buruieni, arbusti etc) si fauna
tipic urbana. Prin implementare investitiei propuse prin Planul Urbanisti Zonal se va realiza
curatarea si igienizarea zonei.

2.4 Circulatia

Terenul studiat este situat in proximitatea a doua artere principale: Calea Torontalului si
Strada Grigore Alexandrescu.

Parcela este bordatd de doua strazi. Accesul pe teren se realizeaza de ambele strazi:
la vest de pe strada Aurel Pop si la est dinspre Strada Aurel Contra. Conform documentatiei
de urbanism PUZ aprobata prin HCL 343/ 20.08.2020 parcela este accesibilad si dinspre
strada CF Nr. 442519, prin drumurile propuse in documentatie, prin parcela identificata prin
CF 434773 , prin inscrisul dreptului de servitute Tn favoarea CF435560 - Timisoara.

Strada Aurel Pop este o strada Tn curs de configurare prin propunerile urbanistice
elaborate pe parcelele ce o bordeaza. Conform PUZ aprobat prin HCL 343/20.08.2020 strada
va avea o latime de 12 m' cu urméatoarea configuratie, configuratie stabilita prin Anexa 3 la
PUG actualizat a Municipiului Timisoara:

- 5,50m zona carosabila - circulatie Tn doua sensuri, cate o bandé pentru fiecare
- 2.0m parcari laterale - pe un singur sens
- 4,50m zona pietonald, 2,25m trotuar cu zona verde pe fiecare sens

in prezent prospectul strézii Aurel Pop de 12 m este realizat partial. in dreptul terenului
studiat, conform masuratorilor topometrice, strada are o latime de 4 m, deci sunt necesare
lucrari de modernizare a circulatiei.

Strada Aurel Contra este de asemenenea o stradad in curs de modernizare. Conform
Anexei 6 din noul PUG aceasta se propune a avea profilul stradal PTT 35 cu o latime de 17m.

Tn momentul de fat3 strada are 4 m latime. Se propune reconfigurarea drumului prin
extinderea prospectului la 17m latime?, cu urméatoarea sectiune:

- 7m zona carosabild - circulatie in doua sensuri, cate o banda pentru fiecare
- 3m pista ciclism -banda de 1.5m pe fiecare sens de circulatie

- 4m spatiu verde - 2m pe fiecare aliniament stradal

- 3m zona pietonala- 1.5m trotuar pe fiecare sens

' Conform Anexa 6, revizia 3
2 |dem
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2.5 Ocuparea terenurilor

Pe parcelele vecine cu terenul ce face obiectul documentatiei de urbanism sunt
elaborate sau in curs de elaborare documentatii de urbanism cu locuinte si functiuni
complementare. Procentul de ocupare a terenului din zona studiata este preponderent 40%.

2.6 Echiparea edilitara

In zona studiata exista retele de apé si canalizare, energie electrica si gaz.

Alimentarea cu apa si canalizare, alimentarea cu energie electrica si gaz se vor rezolva
prin extinderea retelelor centralizate din teritoriul administrativ TIMISOARA, conform avizelor
ce se vor obtine de la detinatorii acestora. Toate costurile necesare vor fi asumate de catre
investitorul privat.

Parcela ce face obiectul prezentei documentatii este afectata de zona de protectie e
retelei electrice LEA 110 kv ce se desfasoara pe latura vestica.

2.7 Probleme de mediu

Relatia cadru- natural- cadru construit

Terenurile din zona studiatd sunt intravilane, curti constructii si terenuri arabile si nu
prezinta riscuri naturale si antropice, puncte si trasee din sistemul cailor de circulatie sau din
categoria echiparii edilitare cu riscuri pentru zona, valori de patrimoniu ce necesita protectie si
nu au potential balnear sau turistic.

2.8 Optiuni ale populatiei

Terenul prezentei documentatii este proprietate privata. Propunerea urbanistica este de
locuire si functiuni complementare.

Prin modul de aprobare a documentatiilor urbanistice, populatia poate consulta
documentatiile de amenajare a teritoriului si isi poate exprima punctul de vedere.

Se vor realiza anunturi publice, in diferite faze de elaborare in care se va consulta
populatia sub forma de dezbatere publica.

Ill. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

La elaborarea documentatiei PUZ “Zona rezidentiala cu locuinte colective,
functiuni complementare, dotari tehnico-edilitare si accese” s-a tinut cont de:
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1. Documentatia de urbanism aprobata pentru parcela CF Nr. 434773 care a dat
o directie de urbanizare corelatd cu parcela studiatd. S-a preluat modul de
amplasare a constructiilor pe parcela si continuarea drumurilor propuse cu drept
de servitute si In incinta terenului studiat.

2. Documentatiile in curs de aprobare pentru parcelele CF nr. 446998 si CF nr.
441379, care la randul lor au preluat urbanizarea corelata.

3. Modul de dezvoltare/ modernizare a strazilor prin marcarea terenului ce
urmeaza a fi trecut in domeniul public.

3.2 Prevederi PUG

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara, terenul studiat este
intravilan, intr-o zona destinata locuirii cu functiuni complementare.
Conform noului Plan Urbanistic General in curs de aprobare terenul studiat se afla in ULl/c cu
propunere de urbanizare- zona locuinte individuale, semicolective si colective mici.

3.3 Valorificarea cadrului natural
Parcela studiata nu prezinta un cadru natural valoros. Prin realizarea investitiei se va
igieniza si curata zona.

3.4. Modernizarea circulatiei
Strada Aurel Pop este o strada categoria IV in curs de configurare. Conform PUZ
aprobat prin HCL343/ 20.08.2020 strada va avea o latime de 12 m® cu urmatoarea
configuratie:
- 7m zona carosabila - circulatie in doua sensuri, cate o banda pentru fiecare
- 1.5m pista ciclism - 2 benzi, una pe fiecare sens de circulatie
- 1.5m spatiu verde - aliniament stradal
- 2m zona pietonald, 1m trotuar pe fiecare sens
In prezent prospectul strazii Aurel Pop de 12 m este realizat partial. Tn dreptul terenului
studiat, conform masuratorilor topometrice, strada are o latime de 4 m, deci sunt necesare
lucrari de modernizare a circulatiei.
Strada Aurel Contra este de asemenenea o strada In curs de modernizare.

% Conform Anexa 6, revizia 3
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in momentul de fata strada are 4m latime. Se propune reconfigurarea drumului prin
extinderea prospectului la 17m latime®*, cu urmétoarea sectiune:
- 7m zona carosabila - circulatie in doud sensuri, cate o banda pentru fiecare
- 1.5m pista ciclism - 2 benzi, una pe fiecare sens de circulatie
- 1.5m spatiu verde - aliniament stradal
- 2m zona pietonald, 1m trotuar pe fiecare sens

3.5 Zonificarea functionala (reglementari, bilant teritorial, indici
urbanistici)
Prin tema de proiectare se doresc urméatoarele:

- Reglementarea unei zone rezidentiale pentru locuinte colective si functiuni
complementare

- Asigurarea in incinta a locurilor de parcare necesare functiunilor complementare daca
acestea sunt la parter

- Sistematizarea terenului

- Asigurarea numarului de locuri de parcare in subsolul cladirii/ cladirilor de pe teren
conform legislatiei i conditiilor impuse de Primaria Municipiului Timisoara.

- Amenajarea unor zone verzi, inclusiv a spatiilor de joaca pentru copii.

- Zone destinate circulatiilor auto, pietonale, platforme betonate si parcaje.
INDICI URBANISTICI PROPUSI
Functiune: Locuinte colective si functiuni complementare
Regim de inaltime propus: S+P+3E+Er
P.O.T. max= 40%
C.U.T max= 2.00
H maxim cornisa= 12m
H maxim coama= 15m

Situatie Teren propus cedarii | Situatie
| existenta pentru drum propusa

Teren | 4066mp 131Tmp 3935mp

* |dem
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BILANT INCINTA PROPUS- DUPA CEDAREA TERENULUI PENTRU DRUMURI

Suprafata teren 3935 MP

Situatie existenta Situatie propusa
Locuire si functiuni complementare 0 0% 1574 40%
Spatii verzi amenajate 0 0% 787 20%
Platforme pietonale/ AUTO/ Parcaje 0 0% 1574 40%
TOTAL 3935 100%

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Pentru zona analizatéd se va realiza identificarea retelelor edilitare. Documentatie de
urbansim va fi insotitd de studiile si propunerile de infrastructura edilitard necesare pentru
implementarea investitiei. Dotarea cu utilitati a parcelei va face obiectul proiectelor de
specialitate, elaborate de specialisti conform legislatiei in vigoare, tinand cont de conditiile si
cerinfele detinatorilor de retele. Gabaritele si calitatea retelelor vor fi avizate de detintorii de
utilitati ai Municipiului Timisoara. In prezent, zona este deservita de utilitati: apa si canal,
curent electric, gaz, telefonie si retea de televiziune.

Pentru deservirea edilitara a parcelelor propuse prin prezentul PUZ, se vor realiza
urmatoarele lucrari cu caracter tehnico- edilitar, dupa aprobarea documentatiei de urbanism si
emiterea avizelor si autorizatilor necesare conform legislatiei:

- racordarea la reteaua publica de apa/ canal, cu extinderile si bransamentele aferente;

- racordarea la reteaua de alimentare cu energie electricd a orasului,cu extinderile si
bransamentele aferente;

- racordarea la refeaua cu gaze naturale se va realiza din reteaua de distributie
existentd in zona cu extinderile si bransamentele aferente;

- colectarea si depozitarea deseurilor se va realiza in containere speciale, urmand a fi
evacuate periodic, pe baza unor contracte incheiate cu firme specializate.
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3.7 Protectia mediului

Protectia mediului se va asigura in cadrul investitiei pe tot parcursul implementérii
acesteia.

in cadrul investitiei se vor lua toate masurile necesare pentru protectia mediului Si
pentru prevenirea accidentelor ce pot produce poludri. Masurile necesare se vor lua in
concordanta cu legislatia in vigoare, la momentul realizdrii investitiei. Pentru drumuri si
platforme se vor prevedea sisteme perimetrale de colectare a apelor meteorice, trecerea
printr-un separator de hidrocarburi in vederea deversarii in reteaua de canalizare a
municipiului Timisoara.

in cazul majoritatii formelor de impact identificate, efectele decelabile pot si apara
pana la distante de 300 m fata de limitele proiectului. Distantele cele mai mari pana la care
pot sa se resimta efectele proiectului sunt date de zgomot (cresterea nivelului echivalent de
zgomot din timpul realizarii lucrarilor de constructie) si sunt caracteristice etapei de
constructie.

Prin implementarea investitiei ce este obiectul prezentei documentatii de urbanism se
va realiza o igienizare a zonei, in prezent terenul fiind acoperit de vegetatie neingrijita.

3.8 Obiective de utilitate publica

TIPURI DE PROPRIETATE A TERENURILOR

Teren proprietate privata | 4066 mp
CIRCULATIA TERENURILOR
Terenuri proprietate privata 4066mp

Terenuri proprietate privata ce se intenfioneazé a fi cedate domeniului public | 131mp

Terenuri proprietate privata dupa cedare 3935 mp
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IV. CONCLuzI

Avand in vedere forma si dimensiunea parcelelor din zona delimitata de: strazile Aurel
Pop in Nord, Aurel Contra in Sud, lon Hobana in Vest si strada CF nr. 442519 propusa prin
HCL 418/ 2008 in Est se propune o dezvoltare urbana corelata cu posibilitatea amplasarii
constructiilor pe limitele de proprietate intre vecini.

Prin conectarea strazii lon Hobana si strada CF nr. 442519 cu doud strézi transversale,
cu drepturi de servitute inscrise pentru parcele CF NR. 446998, CF NR. 441379 si CF NR.
434773 si parcela prezentei documentatii CF NR. 435560, se va realiza o dezvoltare urbana
coerenta. Strazile vor avea profilul stradal stabilit in documentatia aprobat& prin
HCL343/20.08.2020.

Prin prezenta documentatie de urbanism faza PUZ se va moderniza si integra in
tesutul urban al Municipiului Timisoara o parceld neamenajatd. Zona studiati este in plina
dezvoltare imobiliard. Prin aprobarea unei documentatii ce reglementeaza o zona de tranzit
intre parcele de locuire individuald sau cuplatd si parcele de locuire cu regim inalt de
constructie se gestioneaza in mod armonios tesutul urban.

Municipiul Timisoara este in plind dezvoltare urbanistica astfel necesitatea de noi
locuinte trebuie sa fie satisfacuta de catre investitori, fard a periciclita tesutul urban existent,
directiile de dezvoltare organice ale localitatii si cerintele beneficiarilor. Prezenta documentatie
a fost elaboratd in concordantd cu Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara si a
documentatiilor de urbanism aprobate din zona, tindnd seama de cerintele legislative.

Intocmit,

C.UT. RO2567HN
Str. M. EpHNESCU,
DUMBRAVITA - JUD. TIM

Arh. Raida ABULIL

Coordonator RUR,

Arh. NAGY-VIZITIU ALEXANDR
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