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MEMORIU GENERAL

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii P.U.Z. - LOCUINTE COLECTIVE iN REGIM MAXIM DE INALTIME
S+P+7E+Er CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

Beneficiar S.C. NUOVO AEDIFICATORIA S.R.L.

Amplasament Timisoara, strada Frederic Chopin, Nr. 1, jud. Timis, identificat
prin C.F. 429 152 (Cad. 429 152)

Numar proiect 03/2021

Proiectant general S.C. STUDIO DRAFTCLOUD S.R.L.

Faza de proiectare P.U.Z.

Data elaborarii SEPTEMBRIE 2021

1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie la nivel de P.U.Z. isi propune sa constituie suportul juridic,
institutional si tehnic pentru realizarea unei zone pentru locuire colectiva si functiuni
complementare pe terenul situat in intravilanul municipiului Timisoara, pe strada Frederic
Chopin, Nr. 1, jud. Timis.

1.3. Surse documentare

Pentru elaborarea acestei documentatii s-au studiat planurile urbanistice aprobate in
zona adiacentd amplasamentului, precum si planurile de urbanism cu caracter director care
stabilesc directiile de dezvoltare ale teritoriului:

. Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara aprobat prin H.C.L.  157/2002,
prelungit prin H.C.L. 107/2014 si prin H.C.L. 619/2018;
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. Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara — Etapa 3 (in curs de actualizare);

. P.U.Z. ,Complex multifunctional, locuinte colective, spatii comerciale, servicii”’—
strada luliu Grozescu, Timisoara, documentatie aprobata prin H.C.L.
70/24.02.2009;

o P.U.Z. "Malurile Canalului Bega Timisoara" — Timisoara,

documentatie aprobata prin H.C.L. 27/26.01.2010;

. P.U.Z.1n lucru ,Zona mixta — locuinte, dotari, servicii, cazare, alimentatie publicd”,
Timsoara, str. lulian Grozescu nr. 16, Splaiul Morarilor, str. lorgovici nr. 3,
documentatie situata an faza - Etapa 1;

o P.U.D. in lucru,, Construire locuinta cu anexa, garaj dublu si imprejmuire”,
Timsoara, str. Frederic Chopin nr. 24, ,
documentatie aprobatd prin H.C.L. 639/23.12.2019;

. Ridicare topografica pentru zona studiata.
La elaborarea documentatiei s-a tinut cont de prevederile urmatoarelor documente:

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin
Ordinul nr. 176/N/2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului.

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

- ORDIN nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si
actualizare a documentatiilor de urbanism;

- H.G. 525/1996 pentru aprobarea regulamentului General de Urbanism, si alte
documente sau norme cu caracter de reglementare.

2.1. Evolutia zonei

Terenul studiat in cadrul P.U.Z. se situeaza in partea de est a Municipiului Timisoara, in
intravilan, in U.T.R. nr. 39, conform Planului Urbanistic General.

Zona in care este situat terenul studiat in cadrul P.U.Z. este o zona cu functiune
predominantd de locuire / locuire colectiva cu functiuni complementare. in jurul investitiei
propuse in prezentul P.U.Z. a avut loc dezvoltari in baza unor documentatii de urbanism, in
urma carora au fost aprobate Plauri Urbanistice Zonale cu functiuni de agrement, locuirec
colectiva si functiuni complementare.
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Pe terenurile invecinate s-au aprobat si implementat urmatoarele documentatii de
urbanism:

P.U.Z. Plan Urbanistic Zonal "Complex multifunctional, locuinte colective, spatii comerciale,
servicii", parcelele identificate prin C.F. 400353, 417482, 426784, 426787, str. Grozdvescu,
nr. 16, str. lorgovici nr. 3, Timisoara, documentatie aprobatd prin H.C.L. 70/24.02.2009;

Indicii propusi prin documentatie sunt: POT maxim = 40 %; CUT maxim = 2 Regim maxim
de inaltime pentru locuinte = 2S+P+6, H max = 22 m; in suprafata totala de 14 727 mp.

P.U.Z. Plan Urbanistic Zonal ,Malurile Canalului Bega Timisoara”, F.N., Timisoara,
documentatie aprobatd prin H.C.L. 27/26.01.2010;

Indicii propusi prin documentatie pentru loturile 2-13, 16-20 sunt: POT max = 50 %; CUT
max = 1,6; Regim de indltime max P+2E+M/ P+2E+Er pentru servicii; POT max = 20 %; CUT
max = 1,0; Regim de indl{ime max P+4.

P.U.Z. Plan Urbanistic Zonal " Zond mixta — locuinte, dotdri, servicii, cazare, alimentatie
publica ", parcelele identificate prin C.F. 400353, 417482, 426784, 426787, str. Grozdvescu,
nr. 16, str. lorgovici nr. 3, documentatie situatd in faza - Etapa 1;

Indicii propusi prin documentatie sunt: POT max = 40 %; CUT max = 2; Regim de inaltime
maxim S+P+10E; H max = 35.00 m; in suprafata totala de 13 848 mp.

P.U.D. Plan Urbanistic de Detaliu "Construire locuintd cu anexd, garaj dublu si
imprejmuire”, parcela identificata prin C.F. 434608, str. Frederic Chopin, nr. 2A, Timisoara,
documentatie aprobatd prin H.C.L. 639/23.12.2019;

Indicii propusi prin documentatie sunt: POT maxim = 40 %; CUT maxim = 0,8 Regim maxim
de inaltime pentru locuinte = P+1E, H max = 10 m; in suprafata totala de 1787 mp.

Prin urmare, in acest teritoriu se preconizeaza o dezvoltare a terenurilor virane libere
de constructii pentru dezvoltarea unor zone de locuire colectiva si functiuni complementare.

Acest tip de functiuni sunt preferate datoritd amplasamentului si a pozitionarii in
vecinatatea unor zone similare de locuire colectiva si functiuni complementare.

2.2.Incadrarea in localitate

Terenul studiat se situeaza in zona de nord a intravilanului municipiului Timisoara si
apartine conform P.U.G. Timisoara cu R.L.U. aferent de U.T.R. nr. 39 - subzona locuinte si
functiuni complementare (P — P+2) / (peste P+2) existenta. Vecinatatile terenului studiat sunt
alcatuite din zone pentru locuire individuald / locuinte colective si functiuni complementare,

avand regimuri de Tnaltime pana la S+P+2E+Er/M sau P+4E.
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Amplasamentul studiat este delimitat astfel :

- la nord: teren situat strada Frederci Chopin;
- la vest: teren situat in proprietate privata;

- la sud: teren situat in proprietate privata;

- la est: strada Moise Nicoara.

Amplasarea constructiilor pe parcela se va face cu respectarea normelor de igiena
cuprinse in Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii ,Amplasarea cladirilor destinate
locuintelor trebuie sd asigure insorirea acestora pe o durati de minimum 1 1/2 ore la
solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele invecinate.”

Date C.F.

Terenul studiat are suprafata totald de 1054 m.p. Si este compus dintr-o parcela cu
urmatoarele specificatii: C.F. 429 152 (cad 429 152), avand o suprafata de 1054 m.p., in
proprietatea S.C. EDGE CONSULTING SERVICE S.R.L.

Circulatia

n prezent, terenul este adiacent la stradazile Frederci Chopin (unde are si numarul de
identificare al lotului) si Moise Nicoara.

Ocuparea terenurilor

n prezent, zona studiata are destinatia de zon3 rezidentiala cu cladiri P, P+1, P+2
propusa prin P.U.G.(H.C.L. 157/2002, prelungit prin H.C.L. nr. 619/2019). Terenul este liber de
constructii.

Fondul construit existent in zona:

n cadrul zonei studiate, fondul construit existent este constituit din:

— Locuinte individuale, locuinte colective si servicii la nord de parcela studiata;
— Locuinte individuale, locuinte colective si servicii la vest de parcela studiat3;
— Locuinte individuale si functiuni complementare la sud de parcela studiata;

— Locuinte individuale si functiuni complementare la est de parcela studiata.

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

n acesta perspectivi si in urma solicitarilor beneficiarilor, se propune realizarea unei
zone pentru locuire colectiva si functiuni complementare in corelare cu alte dezvoltari
propuse in vecinatate si functiunile existente.
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3.2. Prevederi ale P.U.G. Timisoara

Zona studiata face parte din intravilanul municipiului Timisoara, pentru care se aplica
prevederile Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara (H.C.L. 157/2002, prelungit
prin H.C.L. nr. 619/2018).

Conform R.L.U. aferent P.U.G. in vigoare Timisoara, in prezent functiunea zonei este de
locuire si functiuni complementare limitrof unor zone de locuire / locuire colectiva si functiuni
complementare existente, fapt care favorizeazd dezvoltarea propusa. n zona studiata s-au
aprobat deja mai multe documentatie de urbanism care prevad o dezvoltare urbana a zonei in
principal pentru locuire colectiva si functiuni complementare. Regim de naltime max.
S+P+10E, P.O.T. max. = 40%.

Conform R.L.U. aferent P.U.G. in lucru (Etapa 3) Timisoara, functiunea propusa in zona este
UM4 (Zona de urbanizare - Zona mixta cu regim de construire deschis adiacenta arterelor de
importanta locald). Zona cu functiuni mixte de tip subcentral dezvoltata in lungul unor artere
de importanta locala. Indici urbanistici propusi conform R.L.U. - P.U.G. in lucru sunt: pentru
parcelele de colt: P.O.T. maxim =50%, C.U.T. maxim = 1,6. Pentru parcele ce includ cladiri cu
garaje/parcaje colective cu acces public: P.O.T. maxim = 60%, C.U.T. maxim = 2.

Pentru parcelele de colt ihdltimea maxima la cornisa este de 25 m iar cea totala nu va depasi
29 m, respectiv un regim de Tnaltime de (1-25)+P+7+1R (in acest caz ultimul nivel va avea o
retragere fata de planul fatadei de minim1,80 m). Se admit nivele partiale (supante,
mezanine) cu conditia incadrarii in indltimea la cornisd / totala reglementata

3.3. Modernizarea circulatiei

Accesul pietonal si rutier la obiectivul propus se va asigura de pe strada Frederic
Chopin.

n incinte se vor prevedea alei carosabile, alei pietonale si parcaje.

Vor fi respectate caile de interventie pentru masinile de pompieri prevazute in
NORMATIVUL P 118/1999.

3.4. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Pe o suprafata de 1054 mp. se propune dezvoltarea unei zone de locuire si functiuni
complementare.

Pentru teritoriul studiat se propun urmatoarele:

Realizarea unei zone pentru locuire colectiva cu functiuni complementare la parter,
cu regim de Tndltime maxim de S+P+7E (26 m inaltime). Functiuni complementare zonei de
locuit: comert, alimentatie publica, servicii, administratie, culturd, culte, invatamint, sanatate,
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spatii verzi, locuri de joaca pentru copii, stationare autovehicule, instalatii tehnicoedilitare

necesare zonei;

Rezolvarea intr-un sistem centralizat a alimentarii cu apa si canalizarii, precum si a
celorlalte utilitati.

yghyghlindici urbanistici:

Pentru zona de locuire colectiva cu functiuni complementare la parter, indicii
urbanistici de utilizare a terenului propusi sunt:

P.O.T. max =30 % (varianta 1) si 50 % (varianta 2)
C.U.T. max = 2,0 (varianta 1) si 1,6 (varianta 2)

Regimul maxim de inaltime propus pentru zona este:

S+P+7E+Er, H. max cornisa = 28 m (varianta 1)
si S+P+5E, H. max cornisa = 20 m (varianta 2)

Retragerile fata de limita de proprietate sunt dupa cum urmeaza:

- Retragere minima fata de aliniament stradal (Frederic Chopin): 0 m;
- Retragere minima fata de aliniament stradal (Moise Nicoara): 0 m;
- Retrageri minime fata de limita de sud a parcelei: 6 m (varianta 1) si 8 m (varianta 2)

- Retrageri minime fata de limita de vest a parcelei: 10 m

3.5. Integrarea investitiei in zona

Prin amplasarea unei functiuni de locuinre colectiva si functiuni complementare se va
consolida directia de reglementare existenta in zona, aceea de locuinre si functiuni
complementare / locuire colectiva si functiuni complementare.

3.6. Consecinte economice si sociale

Procesele de dezvoltare urbana prin utilizarea terenurilor libere de constructii pot
asigura o dezvoltarea economica a zonelor adiacente precum si refacerea peisajului urban
prin asigurarea de diverse functiuni economice sau sociale necesare ansamblelor de locuire si
functiuni complementare.

3.7. Categorii de costuri

a) Realizarea retelelor de utilitati

Toate costurile privind extinderile, dimensionarile de retele si bransamente vor fi
suportate de catre beneficiar.
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b) Realizarea cailor de comunicatii:

Toate costurile privind realizarea acceselor si a cdilor de circulatie pe terenul
beneficiarului vor fi suportate de catre acesta.

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat in concordanta cu Ghidul privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordinul nr. 37/N/2000 al
Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului si prevederile legale in vigoare.

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 pentru obiectivele prevazute
prin tema.

Prezentul P.U.Z. 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. Planul Urbanistic Zonal se va integra in Planul Urbanistic
General al municipiului Timisoara.

Tntocmit,

Arh. Laura COLOJOARA

Arh. Laura MARCULESCU
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