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MEMORIU DE SPECIALITATE

1.INTRODUCERE
1.1.Date de recunoastere a documentatiei

e Denumirea lucrarii: P.U.D.-Construire imobil locuinte si functiuni
complementare

e Benéeficiar: Siminic Alfred-luliu
Siminic Amanda-lzabela
Siminic Alfred
Siminic lulia

e Proiectantul general: S.C. SUMSTUDIO PLAN S.R.L.
Timisoara, Str. Mihail Sadoveanu nr. 7

e Data elaborarii: Martie 2022
1.2.0biectul lucrarii

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic de Detaliu
pentru terenul situat in Timisoara, strada Romulus nr. 50, CF nr. 438077, nr. cad.: 438077,
in vederea realizarii obiectivului “Construire imobil locuinte si functiuni complementare”.

Obiectul Planului Urbanistic de detaliu consta in analizarea si evaluarea problemelor
functionale si tehnice din zona, tindndu-se cont de strategia de dezvoltare urbana a
administratiei locale si judetene.

Prin prezentul plan urbanistic de detaliu se stabilesc conditiile pentru:
Utilizarea functionala a terenurilor, in conformitate cu legislatia in vigoare;
Reglementarea caracterului terenului studiat;

Modul de ocupare a terenurilor si conditiile de realizare a constructiilor;
Amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.

2.INCADRAREA iN ZONA

Terenul studiat se afla in intravilanul municipiului Timisoara, judetul Timis, strada
Romulus nr. 50. Conform PUG aprobat prin HCL 157/2002, prelungit prin HCL 619/2018,
terenul studiat se incadreaza in zona Elisabetin, unitatea teritoriala de referinta 47, zona de
institutii si servicii publice.
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Destinatia terenului conform PUZ aprobat prin HCL 96/1998 ,Zona Odobescu”,
preluat de PUG, este de zona de locuinte colective si functiuni complementare. Functiunea
de zona de locuinte colective si functiuni complementare se pastreaza prin prezenta
propunere.

2.1.Concluzii din documentatii deja elaborate
Pentru intocmirea documentatiei s-au studiat documentatiile urbanistice valabile in
zona studiata, care stabilesc directiile de dezvoltare ale teritoriului:

» Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/16 iulie 1996;

» Plan Urbanistic General Timisoara aprobat prin HCL 157/2002, prelungit prin
HCL 619/2018;

= Noul Plan Urbanistic General Timisoara,in curs de aprobare, disponibil pe
site-ul Primariei Timisoara;

» PUZ Zona Odobescu Timisoara aprobat prin HCL 96/1998

= PUD Cladire locuinte, spatii comerciale, servicii, birouri-Zona Odobescu-
Etapa | de informare a populatiei

= PUZ Construire 2 imobile de locuinte colective in regim de inaltime
S+P+4E+Er cu functiuni complementare la parter-Aviz de Oportunitate nr.
60/07.11.2019

» PUZ Dezvoltare zona cu functiuni mixte-locuire colectiva, servicii financiar
bancare, comert, parcari si acces auto dinspre strada Romulus, strada
Ciprian Porumbescu, strada Corbului, in regim de inaltime S+P+3E-
S+P+7E+Er-Aviz de Oportunitate nr. 36/04.07.2019

= Aviz nr. DT 2017-002844-31.08.2017

3. SITUATIA EXISTENTA

Amplasamentul studiat se afla in judetul Timis, municipiul Timisoara, strada Romulus
nr. 50, se identifica prin CF nr. 438077, nr. cad. 438077 si are o suprafatd de 822 mp. Zona
in care terenul se incadreaza este cartierul Elisabetin, partea de sud-vest a orasului
Timisoara.

Conform PUG aprobat prin HCL 157/2002, prelungit prin HCL 619/2018 terenul se
incadreaza in unitatea teritoriala de referintda nr. 47, zona de institutii si servicii publice.
Caracterul este modificat prin PUZ aprobat prin HCL 96/1998 ,Zona Odobescu”, preluat de
PUG si este de zona de locuinte si functiuni complementare.

Fiind o parcela de colt, accesul auto existent si cel pietonal pe parcela se face de pe
strada Romulus sau de pe strada Cornel Grofsoreanu. Pe teren se afla doua garaje,
neinscrise in CF, ce vor fi demolate. Terenul este afectat de drumul de acces spre ansamblul
de locuinte colective vecine de pe latura nordica si de diferite masini parcate
neregulamentar.

Drumul care strabate parcela face legatura intre strada Romulus si Intrarea Calin
Nemes. Accesul auto dinspre Intrarea Calin Nemes spre curtea si garajele din incinta
careului de blocuri vecine a fost recent blocat din cauza ingradirii tereului CF nr. 413386.
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Vecinatatile terenului sunt:

-Nord — Ansamblul de imobile cu destinatie de locuire colectiva in regim de inaltime
P+4E, CF nr. 419944, Asociatia de proprietari, str. Cornel Grofsoreanu,Bloc 11,
scara C, scara D
—Baterie garaje, proprietari Rotarescu Vasile (str. Medves nr. 1001, Mosnita
Noua), Trunk Andreea (str. Cornel Grofsoreanu, bloc 11, scara D, ap. 3)

-Vest —Strada publicad Cornel Grofsoreanu, proprietar Primaria Municipiului
Timisoara

-Sud -Strada publica Romulus nr. cad 421990, proprietar Primaria Municipiului
Timisoara

-Est —Teren proprietate privata nr. cad 427428, str. Romulus nr. 48, proprietari
Tirnea Titu, Tirnea Silviu

Destinatia cladirilor vecine este in principal rezidentiala, individuala si colectiva, dar
exista si diferite servicii in zona, precum clinici medicale, benzinarie, scoli, cdmin pentru
varstnici etc. naltimile cladirilor din jur variaza intre D+P-P+4E.

Din punct de vedere al ocuparii terenului, parcela se afla inr-o zona cu o tipologie
clara de ocupare, cu cladirea principala pe aliniament, definind un front stradal continuu si
bine conturat. Pe latura nordica a strazii Romulus, incepand cu parcela studiata, exista
diferite terenuri neocupate si calcane libere, care alcatuiesc o discontinuitate a frontului.
Astfel, modul de ocupare al cladirilor viitoare trebuie sa tina cont de rezolvarea frontului
stradal.

Terenul studiat se incadreaza partial in cateogria curti constructii (322 mp) si partial in
categoria arabil (500 mp), fara inscrieri privitoare la sarcini, conform CF 438077 Timisoara.

Initiatorii actualei documentatii sunt beneficiarii proiectului.

4.REGLEMENTARI

Prin prezentul plan urbanistic de detaliu se stabilesc conditiile pentru:

= Utilizarea functionala a terenurilor, in conformitate cu legislatia in vigoare;

= Reglementarea caracterului terenului studiat;

= Modul de ocupare a terenurilor si conditiile de realizare a constructiilor;

= Realizarea lucrarilor rutiere si tehnico- edilitare, necesare asigurarii unei infrastructuri
adecvate;

= Amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.

Din punct de vedere functional, in aceasta zona pot fi admise urmatoarele utilizari ale
constructiei: locuinte si functiuni complementare zonei de locuit : comert, alimentatie publica,
servicii, administratie, cultura, culte, invatamant, sanatate, spatii verzi, locuri de joaca pentru
copii, stationare autovehicule, instalatii tehnico-edilitare.

Prin PUD se propune construirea de locuinte colective si functiuni complementare.

Amplasarea noii constructii se face tinadnd cont de limitele de proprietate, de fondul
construit existent si de caracteristicile generale ale parcelei. Cladirea se va amplasa pe
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aliniament pe strada Romulus, pregatind zona pentru rezolvarea continuitatii frontului. Pe
strada Cornel Grofsoreanu, noua constructie se va alinia la blocul vecin si se va alipi la
calcanul existent, preludndu-se in acelasi timp decalajul ansamblului spre zona de colt a
terenului. De asemenea, pe latura estica se va atinge limita de proprietate si se va crea un
nou calcan pentru o viitoare alipire la acesta a urmatoarei constructii. Toate aceste operatii
au ca si principala intentie reintregirea frontului. Aceasta propunere vine atat in intdmpinarea
viitoarelor modificari urbanistice propuse prin studile de urbanism existente, cat si in
prelungirea unor tendinte de ocupare a terenului deja existente in zona.

Fata de limita posterioara, cea nordica a terenului, cladirea se va retrage pentru a
oferi posibilitatea realizarii circulatiilor si a spatiilor verzi.

Ultimul nivel al cladirii se va retrage fata de vecinatati si calcane si se va realiza spre
intersectia celor doua strazi, marcandu-se in acest fel tipologia de parcelea de colt.

Se va asigura circulatia auto spre curtea ansamblului de locuinte colective vecine si
spre garajele existente, astfel accesul auto si pietonal pe parcela se va realiza de pe strada
Romulus.

Numarul maxim de apartamente este 13, iar numarul minim necesar de parcaje este
19 locuri, incluzénd parcajele necesare pentru spatiile comerciale de la parterul cladirii.
Parcajele se vor realiza preponderent in subsol si partial la nivelul solului. La nivelul
terenului, parcajele vor fi acoperite de noua cladire. Accesul in parcajul subteran se va
realiza cu ajutorul unui elevator auto, pentru a permite realizarea spatiilor verzi amenajate de
la nivelul parterului, precum si a zonei de joaca pentru copii.

Bilant teritorial — global

Situatie Situatie propusa
existenta mp %
Suprafata terenului (CF. Nr 452746 si 829 822 mp 100

CF nr. 425113)

Zona locuinte colective si functiuni
complementare

- max 328.8 max 40 %

Zona spatii verzi - min 164.4 min 20%

Zona parcaje, spatii verzi,circulatii auto| max 328.8 | max 40%

si pietonale

P.O.T. - max 40 %
C.UT. - max 1.8
Regim de inaltime - S+P+3E+Er
Inaltime maxima - 17 m
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5. CONCLUZII

La baza criteriilor de interventie si a reglementarilor propuse prin prezenta documentatie, au

stat urmatoarele obiective principale:
- realizarea unei dezvoltari corelata cu necesitatile beneficiarilor, cu legislatia in vigoare si cu

tendintele de dezvoltare urbana a zonei;
- corelarea cu planurile urbanistice reglementate si aprobate pentru acea zona;
- rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si a problemelor legate de

mediu.
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