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MEMORIU GENERAL

Capitolul I - INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii

Beneficiar

Amplasament

Numair proiect
Proiectant general
Faza de proiectare

Data elaboririi

P.U.Z.—- DEZVOLTARE ZONA MIXTA: LOCUINTE
COLECTIVE, SERVICII SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE

S.C. TERZA IMOBILIARE S.R.L.

Timisoara, strada Ion Ionescu de la Brad, nr. 15, jud. Timis,
C.F. 411773

72 /2021
URBAN CONTROL TM S.R.L.
P.U.Z.—ETAPA 1

NOIEMBRIE 2021

1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie si propune sa constituie suportul juridic, institutional si tehnic
pentru realizarea unei zone de locuinte colective cu functiuni complementare pe terenul situat
in intravilanul municipiului Timigoara, pe strada Ion Ionescu de la Brad, nr. 15.

Astfel, se stabilesc conditiile pentru:
-Reglementarea functiunii terenului.
-Utilizare functional a terenului, in relatie cu planurile de urbanism aprobate in zona.
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-Modului de ocupare al terenului si conditiile de realizare a constructiilor.

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;

Planul Urbanistic General al Municipiului Timigoara — Etapa 3 (in curs de actualizare);

Planul Urbanistic Zonal - COMPLEX DE LOCUINTE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE, aprobat prin H.C.L. 301 din 13.05.2008;

Planul Urbanistic Zonal - ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE, aprobat prin H.C.L. 545 din 16.12.2008;

Planul Urbanistic Zonal - LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE, aprobat prin H.C.L. 277 din 22.05.2018;

Planul Urbanistic Zonal - MODIFICARE P.U.Z. aprobat cu H.C.L. nr 292 din
25.06.2015, aprobat prin prin H.C.L. 414 din 21.09.2020;

Studiu topografic;
La elaborarea documentatiei s-a tinut cont de prevederile urmitoarelor 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, modificats;

- 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 documentaiilor de urbanism

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

Documentatia s-a elaborat in baza Certificatului de urbanism nr. 2871/12.08.2019.

Capitolul I1 - STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
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2.1. Evolutia zonei

Terenul studiat In cadrul P.U.Z. se situeazi in partea de nord a Municipiului Timisoara, in
intravilan, in U.T.R. nr. 24, conform Planului Urbanistic General.

Zona in care este situat terenul luat in studiu in cadrul P.U.Z. este o zoni cu functiune
industriald ce a fost reconvertiti prin P.U.Z. "ZONA LOCUINTE COLECTIVE, SERVICII SI
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE", aprobat prin H.C.L. nr. 545/ 16.12.2008 si prezinta mai

multe documentatii de urbanism promovate si aprobate in vecinatate cu aceleasi functiuni.
Pe terenurile invecinate s-au aprobat urmatoarele documentatii de urbanism:

P.U.Z. " LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE", Timisoara, judetul
Timis, strada Dundgrea nr. 21 (H.C.L.M.T. nr. 72/ 24.02.2009)

Pe o suprafatd de 15 077 mp. se propune dezvoltarea unei zone cu functiunea de
locuinte colective, servicii si comert, cu regimul de inaltime 2S+P+9E+Er Hmax= 36 m indici
urbanistici POT max de 50%, CUT de 1,6 pentru zona de locuinte colective, servicii si comert
si un regim de Indltime de S+P+2E Hmax = 16 m si indici urbanistici POT max de 40%, CUT
de: 3.5,

Prin urmare, in acest teritoriu se preconizeazd reconversia functiunilor industriale
existente in functiuni adaptate cerintelor actuale: locuinte, locuinte colective, servicii diverse,
comert, sedii de firme, birouri.

Acest tip de functiuni sunt preferate datoritd amplasamentului in vecinitatea unor zone
existente de locuinte colective si functiuni complementare.

2.2. Incadrarea in localitate

Parcelele studiate se situeaza in zona de vest a municipiului Timisoara, in intravilan, si
apartin conform P.U.G. Timisoara cu R.L.U. Aferent de U.T.R. nr. 24 - subzona unitatilor
industriale existente. Vecinatdtile terenului studiat sunt alcatuite din zone pentru locuinte
individuale, locuinte colective, functiuni complementare, servicii, parcele industriale

functionale si nefunctionale. Amplasamentul studiat este delimitat astfel :

Amplasamentul studiat este delimitat astfel :

- lanord : strada Mécin
- la sud : proprietate privata, hale industriale folosita ca si spatiu comercial
- la vest : proprietatea privati, hale industriale

- la est: proprietatea privata, parcela industriald nefunctionala
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Amplasarea constructiilor pe parceld se va face cu respectarea normelor de
igiena cuprinse in Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului Sanatitii ,,Amplasarea cladirilor
destinate locuintelor trebuie sii asigure insorirea acestora pe o durati de minimum 1 1/2
ore la solstitiul de iarni, a incaperilor de locuit din cliadire si din locuintele invecinate.”

Date C.F.

Terenul studiat (liber si cu constructii) are suprafata totald de 15 077 mp., este compus
dintr-o parceld indentificatd prin: C.F. 411 773 cu o suprafatd de 15 077 mp; C.F. 411 773 —
CI cu o suprafatd de 39 mp. (turn de apd), aflatd in proprietatea S.C. TERZA IMOBILIARE
S.R.L.; contract de ipotecd in favoarea S.C. SIPA S.R.L., S.C. SPRINGSTAR S.R.L. si S.C.
TGA S.R.L.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Pe teren existd o constructie cu functiunea de turn de apd dezafectat. Terenul
neconstruit este in cea mai mare parte ocupat cu platforme betonate, nu existi zone verzi sau
plantatii inalte si joase (arbori si arbusti).

Caracteristici climatice ale zonei

Temperatura aerului:
- media lunard maxima ~ + 20 - 28 C ( iulie- august )
- media lunard minima -1- -2 C (ianuarie )

- temperatura medie multianuala a aerului : 8,8gr C
- data medie a primului inghet : 11 octombrie
- nr. mediu al zilelor tropicale [T max. > 30 gr. C] : 8 zile/an
- durata medie de stralucire a soarelui : 1924,1 ore/an
Precipitatii :
- media lunard maxima  70- 80 mm. ( iunie )
- cantitatea medie multianuala a precipitatiilor : 660 mm/an
- numdr mediu al zilelor cu ninsoare : 28 zile/an
- numar mediu al zilelor cu bruma : 25 zile/an
Vantul: directii predominante: N-S 16 %
E-V13%
Caracteristici geo-tehnice ale terenului

Amplasamentul aproximativ plan orizontal este ocupat partial de constructii. Detalii despre
caracteristicile geo-tehnice ale terenului sunt prezentate in studiul geotehnic.

Conform normativului P 100 pentru proiectarea antiseismica a constructiilor si a hartii
de zonare teritoriald din punct de vedere al valorii K s, orasul Timigoara se giseste amplasati in
zona seismica de calcul “D”, perioada de colt Tc = 1.0 sec, coeficientul Ks = 0,16.
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2.4. Circulatia

In prezent, accesul pe sit (in incintd) se face din strada Micin, acces existent care se
va reconfigura conform propunerea de accese noi propuse.

2.5. Ocuparea terenurilor

in prezent zona studiatd in RiM, este descrisa conform P.U.G. ca si ,Restructurarea
zonelor cu caracter industrial”. Pe teren exista o constructie cu caracter industrial: turn de apa.
Parcela : C.F. 411 773; aflat in proprictatea S.C. TERZA IMOBILIARE S.R.L. in momentul de
fatad constructia aflatd pe terenul pentru care se elaboreazi documentatia de urbanism nu mai
sunt in stare functionala.

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

- locuire colectiva si functiuni complementare in partea de est a terenului studiat;
- hale industriale functionale in zona de sud si in zona de vest;
- padurea verde in zona de nord.

Capitolul III - PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Conform studiilor efectuate, zonele actual sau foste industriale pot suferi o reconversie
care sa raspundd actualelor cerinte de dotare si confort ale unui oras european in crestere. Prin
urmare este necesard studierea amplasérii diverselor dotéri, in special locuire colectiva si
servicii, a regandirii circulatiilor auto si a transportului public, in perspectiva densificarii
anumitor zone §i a aparitiei unor centre de interes polarizatoare.

In acestd perspectiva si in urma solicitarilor beneficiarilor, se propune realizarea unei zone
pentru locuinte colective, servicii si functiuni complementare 1n corelare cu reglementérile
existente pentru teritoriul in care este amplasata.

3.2. Prevederi ale P.U.G. Timisoara

Zona studiatd face parte din intravilanul municipiului Timisoara, pentru care se aplica
prevederile Planului Urbanistic General al Municipiului Timigsoara (H.C.L. 157/2002,
prelungit). Parcela studiaté face parte din Unitatea Teritoriald U.T.R. 24 din P.U.G. Timisoara.

In prezent functiune zonei este incadrata ca fiind zona indurstriald conform P.U.G. 1n
vigoare si RiM ,Restructurarea zonelor cu caracter industrial - Zond mixtad” conform P.U.G. in
lucru.
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3.3. Modernizare a circulatiei

Accesul pietonal si rutier la obiectivele propuse se va asigura de pe strada Micin.

In incinte se vor prevedea alei carosabile, alei pietonale §i parcaje (pentru vizitatori). Se
vor asigura parcaje colective la subsolul cladirilor.

Vor fi respectate cile de interventie pentru masinile de pompieri previzute in
NORMATIVUL P 118/1999.

Circulatia pietonald in zona este asiguratd pe traseul strizilor existente si propuse si in
interiorul ansamblului.

3.4. Zonificare functionali - reglementiri, bilant teritorial, indici urbanistici

Pe o suprafatd de 15 077 mp. se propune dezvoltarea unei zone cu functiunea de
locuinte colective, servicii si functiuni complementare.

Pentru teritoriul reglementat se propun urmétoarele:

Realizarea unei zone pentru locuinte colective, servicii, comert si unititi de cazare, cu o
indltime de maxim 26 m.

Rezolvarea intr-un sistem centralizat a alimentirii cu api si canalizirii, precum si a
celorlalte utilitati.

Se va asigura procentul minim de spatii verzi in corelare cu functiunea propusa,
respectiv 15%.

Indici urbanistici:

Pentru zona de locuinte colective, servicii si functiuni complementare indicii
urbanistici de utilizare a terenului propusi sunt:

P.O.T. max=40 %
C.U.T.max=3

inalgimea maxima admisd: 40 m respectiv un regim de inaltime de maxim
S+P+11E+Er

3.5. Integrarea investitiei in zoni
Prin modificarea functiunii si a regimului de inaltime prin P.U.Z. se propune o solutie
in armonie cu imobilele si functiunile vecine existente si in dezvoltare.

3.6. Consecinte economice si sociale

Procesele de dezvoltare urbana prin transformarea terenurilor foste industriale pot
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asigura o dezvoltarea economica a zonelor adiacente precum si refacerea peisajului urban prin
asigurarea de diverse functiuni economice sau sociale necesare ansamblelor de locuire precum
si extinderea zonelor de locuire colectiva existente.

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.

b) Realizarea cailor de comunicatii:

Toate costurile privind realizarea acceselor si a cilor de circulatie pe terenul

beneficiarului vor fi suportate de cétre acesta.

Capitolul IV CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

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

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

- incadrarea 1n Planul urbanistic general al municipiului Timigoara;
- asigurarea amplasamentelor §i amenajarilor necesare pentru obiectivele previazute
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 studiatd. Planul Urbanistic Zonal se va integra in Planul Urbanistic General al
municipiului Timigoara.

Intocmit,

Arh, Laura COLOJOARA
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