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MEMORIU GENERAL

Cap. 1. INTRODUCERE

1.1. Date de identificare a documentatiei

Denumirea proiectului

Beneficiar

Amplasament

Proiectant general

Nr. proiect
Faza de proiectare
Certificat de urbanism

Obiectivul lucrarii

Elaborare PUZ - Zona institutii de invatamant, functiuni complementare

si servicii
Episcopia Romano-Catolicd Timisoara

Timisoara, str. Aurora, nr. 8
Nr. cad. 437325 si 448794

ACV Comunitate srl
str. Maleia, nr. 29, Petrosani, jud. Hunedoara
0754683112, acv. comunitate@gmail.com

10/2021
studiu de oportunitate
nr. 2510/13.09.2021

Prezenta documentatie, elaborata la solicitarea beneficiarului, propune
reglementarea unei zone pentru institutii de invatamant, functiuni
complementare si servicii, astfel incat sa poata acomoda diverse cladiri si

constructii Tncadrate in permisiunile zonelor functionale de mai sus.

1.2. Surse pentru documentare

Pentru fundamentarea documentatiei de urbanism au fost studiate planurile urbanistice cu caracter

director care stabilesc directiile de dezvoltare urbana in zona:

- Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara, aprobat prin HCL 157/2002, prelungit
prin HCL 107/2014;
- Noul Plan Urbanistic General al Municipiului Timisoara, Revizia 3;

- Conceptul general de dezvoltare urbana (Masterplan) Timisoara;
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- Planul de Mobilitate Urbana Durabila a Polului de Crestere Timisoara;
- Documentatia topografica intocmita pentru zona studiata.

La elaborarea documentatiei s-a tinut cont de prevederile urmatoarelor documente:

- Certificat de Urbanism nr. 2319 din 31.08.2021.

- 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 Tertoriului;

- Norme metodologice din 26 februarie 2016 de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de
urbanism;

- HG nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

- Legea 287/2009 privind Noul Cod Civil, republicat.

- Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, republicata;

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor, republicata;

- H.G.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, republicata;

- Ordinul nr. 562/2003: Metodologie de elaborare si continutul cadru al documentatiilor de
urbanism pentru zone construite protejate;

- Alte acte legislative specifice sau complementare domeniului amenajarii teritoriului.

Cap. 2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. Incadrare in localitate

Amplasamentul propus spre studiere in cadrul prezentei documentatii se situeaza in zona de nord a
Municipiului Timisoara, intr-un areal aflat in proximitatea limitei administrative cu Comuna
Dumbrdvita. Aceasta zona a evoluat in ritm accelerat Tn ultimii ani, fiind supusa urbanizarii cu
ansambluri comerciale mari, locuinte colective si unifamiliale, respectiv functiuni de servicii. Din
punct de vedere urbanistic, amplasamentul se afld in UTR 22, fiind divizata ca zond de institutii si
servicii, respectiv de locuinte unifamiliale. Situl este compus din doua parcele: parcela vesticd, ce
contine functiuni de institutii si servicii unde In prezent isi desfdsoard activitatea o institutie
educationald (British International School of Timisoara). Parcela estica, este reglementatd ca
locuinta individuala, libera de orice constructii. Limitele zonei care face obiectul prezentului PUZ
sunt:

- Lasud: parcelele nr. cad. 429675, 448795, 425450 si 429508;

- Laest: strada Aurora;

- Lanord: parcela nr. top. 2129;

- Lavest: parcela nr. cad. 452610.


http://legeaz.net/noul-cod-civil/
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2.2. Evolutia zonei

Amplasamentul propus spre studiere se afld in UTR 22, fiind divizata ca zonad de institutii si servicii,
respectiv de locuinte pentru maxim 2 familii si functiuni complementare. Aceastd zonad a evoluat in
ritm accelerat in ultimii ani, fiind supusa urbanizarii cu ansambluri comerciale mari, locuinte colective

si unifamiliale, respectiv functiuni de servicii.
2.3. Descrierea amplsamentului

Parcelele propriuzise, identificate prin nr. cad. 437325 (7.442 mp) si 448794 (15.820 mp) se afla in
proprietatea Episcopiei Romano-Catolice Timisoara. Parcela nr. cad. 448794 contine urmatoarele
cladiri:
e clddirea C1 cu suprafata construitd la sol 1017 mp, suprafata construita desfasurata 3278
mp, avand functiunea de constructie pentru invatamant (Sp+P+1E+M) extinsa in anul 2020;
e cladirea C2 cu suprafata construitd la sol 659 mp, suprafata construitd desfasurata 1413
mp, avand functiunea de constructie pentru invatamant (P+1E), anul construirii 2020.

Ambele cladiri au destinatia de constructii administrative si social culturale.

2.4. Accesibilitatea

Accesul se realizeaza din strada Aurora, domeniu public al municipiului Timisoara.
2.5. Prevederi ale PUG Timisoara

In prezent, zona studiata este incadrata in PUG aprobat prin HCL 157/2002 prelungit prin HCL
619/2018in UTR 22, avand partial functiunea de zona de institutii publice si servicii, partial zona de
locuinte pentru maxim 2 familii si functiuni complementare. Regimul de inaltime maxim si POT
maxim sunt stabilite conform HG 525/1996 pentru zona de institutii si servicii (parcela nr. cad.
448794). Zona de locuinte pentru maxim 2 familii si functiuni complementare are un regim de
inaltime maxim admis P+2E, POT max admis=40%. Spatiile verzi se stabilesc conform HG
525/1996 si HCL Timisoara nr. 62/2012 (25%).

Trimiterile PUG la RGU se referd la distributia specifica a functiunilor pe amplasament. Astfel, este
necesara organizarea in patru zone, dimensionate n functie de capacitatea unitatii de invatamant,
dupa cum urmeaza:

e zona ocupata de constructie;

e zona curtii de recreatie, de regula asfaltata;

e zona terenurilor si instalatiilor sportive;
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e zona verde, inclusiv gradina de flori.

Pentru invatamantul prescolar (gradinite) se asigura o suprafata minima de teren de 22 mp/copil, iar
pentru scoli primare, gimnaziale, licee, scoli postliceale si scoli profesionale, o suprafata minima de
20 mp/elev. Procentul maxim de ocupare a terenului se va referi la toate cele patru zone mentionate:
e 25% teren ocupat de constructii
e 75% teren amenajat (curte recreatie si amenajari sportive, zona verde, gradina de flori) din

terenul total.

Planul Urbanistic General aflat in curs de aprobare instituie pentru intreaga zona afectata de
prezenta propunere de PUZ functiunea de institutii si servicii amplasate in ansambluri
independente. Asadar, tipul de functiune reprezintd o zond a ansamblurilor independente, dedicate
institutiilor si serviciilor publice. Functiunile sunt de tip adminstrativ, medical sau educational. Sunt
ansambluri realizate Tn general pe baza unui proiect unitar si recognoscibile ca atare in structura
orasului. Se remarca prin coerenta si reprezentativitate. Specific e modul de constructie urbana de
tip deschis, cu imobile situate in retragere fata de aliniament, cu regim mediu de Thaltime, cu aliniere
la cornisa situatd la o Inaltime de aprox. 18 m. Retragerea si modul de ocupare deschis al terenului
Tmpreuna cu un parcelar deschis genereaza spatiu public aferent cladirilor de dimensiuni
corespunzatoare si marcante in structura urbana.

Se propun urmatoarele:

e Serecomanda o retragere de minim 6m fata de aliniament.

e (Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale In situatiile in care pe
acestea nu existd calcane, cu o distantd minim egala cu jumatate din inaltimea cladirii,
masurata la cornisa superioara sau la atic Tn punctul cel mai inalt, dar nu cu mai putin de 6
m;

e C(Cladirile se vor retrage de la limita posterioara a parcelei cu o distanta minim egala cu
jumatate din tnaltimea cladirii, masurata la cornisa superioara sau la atic in punctul cel mai
nalt, dar cu nu mai putin decat 6 m;

e Distanta minima intre fatadele a doua corpuri de cladiri situate pe aceeasi parceld va fi de
doua treimi din inaltimea celei mai nalte, dar minim 6 m;

e Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum
25% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta).
Suprafetele avand o acoperire de orice alt tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere;

e Procentul maxim de ocupare a terenului: maxim - 60%;

e Coeficientul de utilizare maxim a terenului: maxim - 2,4.

e in3ltimea maxim3 la cornis3 nu va depési 20 m si respectiv 3S+P+4+ER.
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Cap. 3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

La solicitarea beneficiarului se propune reglementarea amplasamentului studiat ca Zona institutii de
invatamant, functiuni complementare si servicii, prin corelare cu reglementarile Planului Urbanistic
General al Municipiului Timisoara aflat in curs de elaborare.

3.1. Teritoriul care urmeaza a fi reglementat prin PUZ

Terenul propus este alcatuit din parcelele cu nr. cad. 437325 (7.442 mp) si 448794 (15.820 mp),
avand asadar o suprafatd totald de 23.262 mp (2,33 ha).

3.2. Categorii functionale ale dezvoltarii si eventuale servituti

Se propune reglementarea unei zone de institutii de invatamant, functiuni complementare si servicii,
extinzand asupra parcelei nr. cad. 437325 reglementarile aplicabile pe parcela nr. cad. 448794.

Pe amplasamentul studiat se propun urmatoarele:
e Dezvoltarea unei zone de institutii de invatamant, functiuni complementare si servicii;
o Reglementarea lucrarilor de infrastructura edilitara, rezolvarea acceselor si parcajelor;
e Asigurarea caracterului verde specific unei functiuni educationale;

e Reglementarea relatiilor cu vecinii.

Functiunile propuse sunt (terminologie conform PUG in curs de aprobare):

a. Functiuni de invatamint si cercetare, incluzand:

e Gradinita, scoald primard, scoald gimnaziald, liceu, scoald postliceald, scoald de arte si
meserii;

e Invitdmint mediu Centru educational;

e Centru/ pol/ parc de industrii creative etc;
Spatii de cazare pentru elevi.
Functiuni tertiare, incluzand:

e Alimentatie publica: restaurant, bistro, cofetarie, cafenea, bar, club, cantina etc;

e Servicii cu acces public: servicii de educatie si formare profesionala, centru afterschool;

e Servicii profesionale.

c.  Functiuni de culturs;

d. Functiuni de sanatate aferente functiunii educationale;

e. Functiuni sportive aferente functiunii educationale;

f.  Functiuni aferente echiparii tehnico-edilitare: constructii si instalatii aferente echiparii

tehnico-edilitare.
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Pentru zona de institutii de invatamant, functiuni complementare si servicii se propun urmatorii indici
urbanistici de utilizare a terenului:
e POT maxim = 25% (amprenta la sol de 5.816 mp);
e CUT maxim = 1,00 (suprafata desfdsurata de 23.262 mp);
e Regim maxim de inaltime: S(D)+P+2E+Etaj tehnic;
e in3time maxim&: 18 m;
e Subzone verzi in interiorul parcelei: min. 25%. O suprafatd echivalentd cu cel putin 50% din
parceld va fi amenajatd ca subzona curti de recreatie, de regula asfaltatd, precum si ca zona
a terenurilor si instalatiilor sportive, conform Hotararii CL Timisoara nr. 62/28.02.2012
privind aprobarea "Strategiei dezvoltarii spatiilor verzi a Municipiului Timisoara 2010-2020".

3.3. Dotari de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilitatilor

Racordurile si bransamentele la retele de alimentare cu apa, canalizare pluviala si menajer3,
alimentare cu gaz, stingere a incendiilor si colectarea deseurilor vor fi analizate si reglementate la
faza PUZ. Cu privire la locurile de parcare, conform HG525/1996, pentru toate categoriile de
constructii de Tnvatamant vor fi prevazute 3-4 locuri de parcare la 12 cadre didactice. Conform
Anexa 2 la PUG in curs de elaborare, pentru constructii de invatdamant preuniversitar se prevede 1
loc de parcare pentru automobile la 200 mp AU si minimum doua rasteluri de parcare pentru
biciclete - 1 loc la 100 - 20 mp AU, functie de specificul institutiei. Astfel, numarul de locuri de
parcare care trebuie asigurat in cazul atingerii suprafetei desfasurate maxime (aferente CUT 1,00)

este de 87 de locuri.
3.4. Integrarea investitiei in zona

Prin construirea parcelei nr. cad. 437325 se intregeste ansamblul British International School of

Timisoara. astfel crescand calitatea vietii in intreaga zona.

3.5. Bilant teritorial

Nr. Functiune Existent Propus

Crt. mp %

mp %

1.|Institutii publice / servicii conform PUG 15.820 70,20 0.00 0,00
Parcela nr. cad. 448794

2.|Locuinte pentru maxim 2 familii si 6.718 29,80 0.00 0,00
functiuni complementare
Parcela nr. cad. 437325
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3.|Zona institutii de invatamant, functiuni
complementare si servicii Subzona
Institutii publice / servicii

0.00

0,00

5.635

25,00

4.[Zona institutii de invatamant, functiuni
complementare si servicii Subzona
Spatii verzi

0.00

0,00

5.635

25,00

5.[Zona institutii de invatamant, functiuni
complementare si servicii Subzona
Acces, curti de recreatie, de regula
asfaltate, terenuri si instalatii sportive

0.00

0,00

11.268

50,00

Suprafatd totald

22.538

100

22.538

100

Cap. 4. CONCLUZII SI MASURI IN CONTINUARE

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal se va efectua in concordanta cu Ghidul privind metodologia de

elaborare si continutul cadru al PUZ aprobat prin Ordinul nr. 176/N/2000 al Ministerului Lucrarilor

Publice si Amenajarii Teritoriului si prevederile legale in vigoare. La baza stabilirii principiilor de

interventie, reglementari si restrictii impuse vor sta obiective principale:

e incadrarea in Planul urbanistic general al municipiului Timisoara, in vigoare;

e incadrarea in Conceptul general de dezvoltare urbana (MASTERPLAN) Timisoara;

e corelarea cu planurile urbanistice aprobate pana in prezent pentru zona studiata si zonele

adiacente;

e asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru obiectivele prevazute prin

tema.

e servitutile trecute In “Propunerile preliminare ce vor fi supuse spre avizare — Etapa a 3-a de

elaborare P.U.G. Timisoara”aprobate prin H.C.L. nr. 428/30.07.2013.

Prezenta documentatie are caracter de fundamentare. Ea prezinta intentii referitoare la modul de

utilizare a terenurilor, de amplasare, realizare si conformare a constructiilor pe zona studiata. Planul

Urbanistic Zonal viitor se va integra in Planul Urbanistic General al municipiului Timisoara.

Tntocmit,
Arh. Mihai DANCIU

Arh. Stefania BUTAR

Specialist RUR:
Urb. dipl. Carmen FALNITA




