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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei
e Denumirea proiectului:
“ DESFIINTARE CASA EXISTENTA SI CONSTRUIRE CASA UNIFAMILIALA P+1E,
CASA UNIFAMILIALA SUBSOL PARTIAL+ PARTER SI PISCINA, IMPREJMUIRE
PROPRIETATE. REALIZARE ACCES LA DRUM PUBLIC”.

e Amplasament:
Jud. Timis, Mun. Timisoara, str. Parang, nr 2, C.F. Nr. 452798, Nr. top. 452798.

e Beneficiarul proiectului:
RACTEI CIPRIAN
cu dom. in jud. Timis, sat Sag (com. Sag), Str. XIIl, nr. 37

e 1.4 Proiectant General:
S.C. ARTKRAFT S.R.L.
Timisoara, Str. lon Barac, Nr. 16, tel: 0726 410 151.

e Numar proiect si data elaborarii:
225 din Februarie 2022.

1.2 Obiectul lucrarii

Documentatia Plan Urbanistic de Detaliu: ,Desfiintare casa existentd si construire casé
unifamiliald P+1E, casa unifamiliald subsol partial + parter si piscind, imprejmuire proprietate,
realizare acces la drum public” pentru terenul situat in jud. Timis, mun. Timisoara, str. Parang,
nr 2, C.F. Nr. 452798, Nr. top. 452798, a fost intocmita la comanda beneficiarului RACTEI
CIPRIAN, avand ca baza legala Certificatul de Urbanism Nr. 95 din 10.01.2022.

Suprafata totala a parcelei ce se va reglementa este de 3300,00 mp, C.F. Nr. 452798, nr.
cad. 452798, 1800 mp curti constructii, 1500 mp arabil, intravilan, imprejmuit, proprietate privata

Conform prevederilor Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara aprobat prin
Hotararea Consiliului Local al Municipiului Timisoara nr.229/14.09.1999, terenul se inscrie din
punct de vedere al zonificarii teritoriale intravilane, in UTR 38 // Zona mixta - locuire, servicii,
industrie.

Conform prevederilor Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara aprobat prin
Hotararea Consiliului Local al Municipiului Timisoara nr.157/28.05.2002 a carei valabilitate a fost
prelungita prin Hotararea Consiliului Local nr.105/24.04.2012, din punct de vedere al zonificarii
teritoriale, terenul se incadreaza in Zona ULiu // Zona de urbanizare - zona de locuinte
individuale cu caracter urban.

Prin prezentul plan urbanistic de detaliu se stabilesc conditiile pentru modul de ocupare a
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terenului si conditiile de realizare a constructiilor.

1.3 Surse de documentare

Pentru documentatia prezentata au fost studiate atat planurile urbanistice aprobate din

vecinatatea terenului studiat, cat si planurile urbanistice cu caracter director care stabilesc
directia de dezvoltarea a zonei, dupa cum urmeaza:

Planul Urbanistic General al Mun. Timisoara, aprobat prin HCL 157/2002 si prelungit prin
HCL 139/2007

Planul Urbanistic General Timisoara, etapa 03 - aflat in curs de aprobare.

Studiu topometric intocmit de SC PILOT CAD SRL;

Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic de
detaliu — indicativ GM — 009 — 2000 aprobat cu ordinul MLPAT nr. 37/ N /2000.

Legea Nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului;

Legea 50/1991, privind autorizarea executarii constructiilor cu modificarile si completarile
ulterioare;

Ordinul MLPDA Nr. 3454/2019 privind aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor, cu modificarile si completarile
ulterioare;

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

HG nr. 1076/8 iulie 2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu
pentru planuri si programe, modificata prin HG 1000/2012;

Ordinul Ministerului Sanatatii Nr. 994/2018 pentru modificarea si completarea Normelor
de Igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul
Ministrului Sanatatii Nr. 119/2014.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 Evolutia zonei

Terenul care face obiectul prezentului PUD face parte dintr-o zona rezidentiala. Cladirile

existente in zona sunt preponderent de locuire si functiuni complementare si servicii.

2.2 incadrarea in localitate

Terenul se afla pe teritoriul administrativ al Municipiului Timisoara, in zona de est a

orasului. Este un teren viran, format dintr-o parcela, in suprafata totala de 3300 mp. Proprietarul
este persoana fizica.

Vecinatatile terenului sunt:

la Nord - teren viran, nr. cad. 453456.

la Sud - teren viran, nr cad. 443785.

la Vest - teren viran, nr cad. 433108.

La Est - strada Parang, teren viran, nr cad. 418254, teren viran, nr cad. 452799, teren

viran, nr cad. 411330.

Distante fata de constructiile din vecinatati:

la Nord - 48 m pana la prima constructie cu functiunea de locuire (casa
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unifamiliald)
e la Sud - 13 m pana la prima constructie cu functiunea de locuire (casa
unifamiliald)
e La Vest - 24 m péana la prima constructie cu functiunea de locuire (casa unifamiliala)
e LaEst - 15 m pana la prima constructie cu functiunea de locuire (casa
unifamilial@).

Cel mai apropiat cimitir este la distanta de aproximativ 1,2 km.

2.3 Elemente ale cadrului natural.

Amplasamentul studiat in cadrul P.U.D. nu dispune de elemente valoroase ale cadrului
natural. Nu exista vegetatie (copaci, pomi) ce necesita a fi pastrate sau protejate.Terenul este
plan (cu diferente de nivel nesemnificative), avand stabilitatea generala.

Din punct de vedere geomorfologic, amplasamentul prospectat apariine Campiei
Banatului, subdiviziunea Campia Timisului, aspectul orizontal conferind stabilitate terenului.
Geologic, zona apartine Bazinului Pannonic, coloana litologica a acestui areal cuprinzand un
etaj inferior afectat tectonic si o cuvertura posttectonica.

Conform zonarii seismice, amplasamentul este caracterizat de urmatorii parametrii:
ag=0,20 g; Tc =0,7 s (conform P100-1/2013).

Adancimea de inghet este de 0,6 — 0,7 m (conform STAS 6054/77).

2.4 Circulatia
Terenul este accesibil pietonal si auto de pe latura de est, respectiv strada Paréang.

2.5 Ocuparea terenurilor

in prezent, in zon& se gasesc cladiri cu functiune rezidentiala: locuinte individuale si
functiuni complementare si functiuni industriale. De asemenea, zona studiatéd are asigurate
servicii conexe functiunii de locuire. Regimul de inaltime preponderent din zona este de parter
sau P+1E.

Pe amplasament se afla o constructie reprezentadnd o casa de locuit, parter, avand o
suprafata totala de 88,33 mp. Conform solicitarilor proprietarului imobilului si a
Certificatului de Urbanism nr. 95 din 10.01.2022, emis de Primaria Municipiului Timisoara,
se propune desfiintarea casei existente, si construirea a doua case unifamiliale. Lucrarile nu vor
afecta proprietatile invecinate si domeniul public.

2.6 Echiparea edilitara

Parcela care face obiectul studiului este echipatad cu bransamentele necesare alimentarii
cu utilitati urbane edilitare. La faza de proiectare DTAC se va stabili daca aceste bransamente
au capacitatea necesara asigurarii utilitatilor furnizate, in raport cu noile constructii.

Din punct de vedere al echiparii edilitare, zona studiata se prezinta astfel:
e Alimentare cu apa si canalizare menajera:
Conform avizului tehnic de amplasament nr 52330/04.03.2022, emis de serviciul tehnic
S.C. AQUATIM S.A. Desfasoara, conform planului de situatie anexat la aviz, urmatoarele tipuri
de conducte:
— conducta de apa potabila @125 (situata pe strada Parang)
— conducta de canalizare @125 (situata pe strada Parang)
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e Gaze naturale:
Conform avizului nr 213585710/04.03.2022, emis de S.C. DELGAZ GRID S.A., in zona
sunt urmatoarele tipuri de retele de gaz:
— retea de gaze naturale, presiune redusa, PE 63 mm, situata pe strada Parang,
conform plansa anexata la aviz.

e Energie termica:
Conform avizului nr 4915/09.03.2022, emis de departamentul tehnic din cadrul
COLTERM SA, in zona amplasamentului studiat, COLTERM nu detine retele termice si de apa
rece hidrofor.

e Alimentarea cu energie electrica:
Conform avizului de amplasament favorabil Nr. 09650444 din 17/03/2022, emis de S.C.
ENEL DISTRIBUTIE BANAT S.A., in zona exista retele electrice in dreptu accesului din strada
Parang de tip LEA JT (in exploatare).

o Telefonie:
Conform avizului favorabil nr 396SJ/14.03.2022 emis de S.C. TELEKOM ROMANIA
COMMUNICATIONS S.A., in zonda TELEKOM nu are amplasate retele si echipamente de
comunicatii care sa fie afectate de lucrarile de construire.

e Transport public:

Conform avizului de amplasament favorabil nr. STInv.323 din 03.03.2022, emis de
SOCIETATEA DE TRANSPORT PUBLIC TIMISOARA S.A., in zona cuprinsa pe plansele
anexate, pe amplasamentul respectiv, STPT nu detine gospodarire subterand de cabluri
electrice sau infrastructura/suprastructura de transport public.

2.7 Probleme de mediu

Din punct de vedere al valorificarii cadrului natural, nu se impune luarea unor masuri
speciale. Zona studiata beneficiaza de un cadru natural favorabil, terenul fiind plan, fara
vegetatie inalta.

® relatia cadrul natural — cadrul construit.

Prin strategia urbanistica propusa prin acest PUD, se va asigura un echilibru intre
suprafetele ocupate de constructii, suprafata carosabild - pietonala si cele rezervate spatiilor
verzi.

® evidentierea riscurilor naturale si antropice.

Nu se prevad riscuri naturale sau antropice in zona studiata sau in vecinatati.

2.8 Optiuni ale populatiei
Proprietatea este privata, constructia propusa a se realiza este o constructie pentru
locuire. Primaria Mun. Timisoara si Consiliul Local, ca autoritati locale, au rol de decizie si

mediere a intereselor individuale si a celor comunitare, prin asigurarea unei dezvoltari
controlate in teritoriu.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare
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Conform datelor analizate si a Certificatului de Urbanism nr 95 din 10.01.2022, emis de

primaria municipiului Timisoara, rezultd ca, pentru a se putea realiza investitia propusa si

solicitata prin tema de proiectare, este necesara realizarea si aprobarea unui PUD.

3.2 Prevederi ale P.U.G.

e Conform prevederilor Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara aprobat prin
Hotararea Consiliului Local al Municipiului Timisoara nr.229/14.09.1999, terenul se
inscrie din punct de vedere al zonificarii teritoriale intravilane, in UTR 38 // Zona mixta -
locuire, servicii, industrie.

e Conform prevederilor Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara aprobat prin
Hotararea Consiliului Local al Municipiului Timisoara nr.157/28.05.2002 a carei
valabilitate a fost prelungita prin Hotararea Consiliului Local nr.105/24.04.2012, din punct
de vedere al zonificarii teritoriale, terenul se incadreaza in Zona ULiu // Zona de
urbanizare - zona de locuinte individuale cu caracter urban.

3.3 Valorificarea cadrului natural

in momentul de fata, pe teren se afla o constructie cu functiunea de locuire individual,
care se propune a fi demolata.

in concluzie, nu se poate vorbi despre valorificarea cadrului natural existent, ci de
asigurarea, prin strategii urbanistice, a unui balans optim intre suprafetele construite existente si
viitoare si dotarea cu zone verzi, in concordanta cu reglementarile in vigoare si in spiritul
imbunatatirii factorilor de mediu si a calitatii vietii, prin cresterea suprafetelor de spatti verzi
amenajate.

Prin prezenta documentatie se propune asigurarea unui minim de 20% spatii verzi.

3.4 Modernizarea circulatiei

Amplasamentul este accesibil de pe strada Parang, pe latura estica.

Accesele auto si parcajele la sol se vor reglementa prin Avizul Comisiei de Circulatie.

Pentru realizarea si functionarea investitiei propuse nu se prevad a se realiza lucrari
rutiere legate de accesul din strada Parang. Accesul existd si nu poate fi obturat, fiind
obligatoriu pentru legatura cu domeniul public.

Se va asigura un minim de 2 locuri de parcare pe unitate locativa.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor
de stingere a incendiilor.

3.5 Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
Dupa aprobarea Planului Urbanistic de Detaliu, beneficiarul doreste sa construiasca 2
case unifamiliale.

Bilant teritorial

Nr. C.F./ Nr. Cad. |Proprietar Suprafata (mp)
C.F. Nr. 452 798 Persoana fizica, Ractei Ciprian, casatorit, bun propriu 3.300,00 mp

Reglementari
Configuratia spatialda a zonei prevede dezvoltarea unei zone pentru locuire. Terenul
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studiat va fi racordat la utilitati si va avea parcaje independente.

SITUATIA EXISTENTA | SITUATIA PROPUSA
(Cf. Certificat de
Urbanism nr. 95 din
10.01.2022)

Procent de ocupare a terenului (P.O.T) 40% 40%
maxim
Coeficient de utilizare a terenului (C.U.T) - 1,2
maxim
Regim de inaltime maxim P+2E S+P+2E
Inaltime maxima la cornisa - 10,5 m
Suprafatd minima zona verde conform HG 20%

525/96 si HCL 62/2012

Se vor respecta prevederile H.G. nr. 525/1996 - art. 32 referitor la aspectul exterior al
constructiilor: "Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare,
volumetrie si aspect exterior, intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza
valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa".

Amplasarea constructiilor pe parcele

Amplasarea constructiilor pe parcela se va face cu respectarea normelor de igiena
cuprinse in Ordinul nr. 119 din 2014 al Ministerului Sanatatii, completat de O.M.S. 994/2018.
Distantele intre cladirile de pe parcelele invecinate vor fi conform normelor de insorire in
vigoare. Din punct de vedere al normelor P.S.I. se vor respecta distantele de siguranta intre
cladiri (constructii propuse) conform Normativului P 118/1998.

Amplasarea constructiilor pe parcela se va incadra in zona de implantare propusa
conform plansa 03A REGLEMENTARI URBANISTICE.

Pentru corpul de la strada se va respecta aliniamentul stradal existent, retragere minim
2,00 m fata de limita laterald si minim 10,00 m fata de limita posterioara. Este obligatorie
respectarea distantelor minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei
conform Codului Civil, gi Cap. 1.6 al R.L.U.cat si distantele minime necesare interterventiilor in
caz de incendiu.

Retregeri fata de limite:

Corpul de la strada:

— fata de strada Parang: se respecta aliniamentul stradal existent.
— fata de limita de nord: 2,00 m

- fata de limita de sud: 4,00 m

— fata de limita de vest (limita posterioara): 10,00 m.

Corpul din curte:

- fata de limita de nord: aliniament generat de limita de proprietate
— fata de limita de vest: 2,00 m
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— fata de limita de est: 3,00 m
— fata de limita de sud (limita posterioara): 10,00 m.

Anexele gospodaresti (garaj, foisor, piscinad) se pot amplasa la min 2,00 m fata de limitele
laterale sau pe limita cu calcan, la cel putin 4,00 m fata de limita posterioara sau pe limita cu
conditia sa nu depaseasca inaltimea de 3,00 m.

Se vor corela: cota +0.00 a casei, cota nivelmetrica, cota de nivel a drumului, cota canal-
apa. Se va marca sistematizarea pe verticala a terenului.

Piscina propuséa se amplaseaza conform plansei 03A REGLEMENTARI URBANISTICE.

Se vor respecta: Legea nr. 350/2001 rep. si act.,, Ordinul nr. 2701/2010, Codul
Civil, RLU aferent PUG, HG nr. 525/1996, OMS nr. 119/2014, Legea nr. 114/1996, HCL nr.
455/2014, HCL nr. 62/2012, HCL 390 din 26.10.2021 privind infiintarea Comisiei Tehnice de
Amenajare a Teritoriului si de Urbanism, HCL nr. 140/2011 modificatda prin HCL nr.
218/04.06.2020 privind aprobarea ,Regulamentului local de implicare a publicului in elaborarea
sau revizuirea planurilor de urbanism si amenajare a teritoriului” si intreaga legislatie in vigoare.

imprejmuirea

Imprejmuirea, pe limitele laterale, va respecta prevederile din Codul Civil (Hmax. 2 m.).
Spre drumurile publice Tmprejmuirile vor avea inalimea maxima de 1,80 m de la nivelul
trotuarului, cu un soclu plin cu inaltimea de 0,45 - 0,60 m, iar partea superioara a imprejmuirii
va fi obligatoriu transparenta; stalpii imprejmuirii vor avea inaltimea maxima de 2,40 m.
Fundatiile imprejmuirii nu vor depasi limitele de proprietate. Portile imprejmuirilor se vor
deschide fara afectarea domeniului public.

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Investitia se va racorda la toate utilitdtile necesare — apa/canal, gaz si curent existente in
zona. In momentul de fata, amplasamentul este racordat la retelele de: apa, curent si gaz

Incélzirea se va realiza in sistem centralizat, fiecare corp de cladire va fi dotat cu centrald
termica proprie.

Colectarea si depozitarea deseurilor va avea loc in containere speciale, aceastea fiind
evacuate periodic, prin societatea locala de salubritate.

3.7 Protectia mediului
3.7.1 Diminuarea péna la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversatri, efc.)

Activitatile propuse prin aceasta investitie nu sunt generatoare de poluare daca se aplica
prevederile legislatiei in vigoare. O buna organizare de selectare, colectare si evacuare a
deseurilor va contribui, de asemenea, la diminuarea surselor de poluare.

Apele pluviale vor fi captate prin conducte subterane si directionate spre balta existenta
in teren.

Apele uzate menajere se evacueaza in reteaua de canalizare a Aquatim SA.

Incalzireal/racirea spatiilor se va face cu echipamente performante, cu emisii reduse de
noxe. Prin izolarea termica a cladirilor se reduce necesarul de caldura/frig introdus si implicit
emisiile de noxe in atmosfera.

3.7.2 Prevenirea producerii riscurilor naturale
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Terenul din zona amplasamentului planului urbanistic propus are stabilitatea asigurata,
nu exista straturi moi de alunecare in structura geologica, iar energia de relief este scazuta,
astfel incat riscul de alunecari de teren este redus.

Riscul inzapezirilor in cazul ninsorilor abundente este prevenit prin asigurarea accesului
mijloacelor de deszapezire la caile de comunicatii, cu posibilitatea stocarii temporare a zapezii
pe spatiile verzi.

Riscul generat de efectele caniculei este prevenit prin izolarea termica a cladirlor.

Pentru prevenirea riscurilor generate de cutremure, la proiectarea constructiilor si
instalatiilor de asigurare a utilitatilor, se va tine cont de seismicitatea amplasamentului.

3.7.3 Epurarea si preepurarea apelor uzate

Prin planul propus nu se preconizeaza generarea altor ape uzate decat cele menajere.
Acestea se evacueaza in reteaua de canalizare a Aquatim SA. Apele pluviale vor fi captate prin
conducte subterane si directionate spre balta existenta in teren.

3.7.4 Depozitarea controlatd a deseurilor

Deseurile vor fi constituite din deseuri curente menajere rezultate de la activitatea de
locuire. Se vor amenaja spatii de colectare si stocare adecvata separata, a deseurilor menajere,
in categorii de reciclabile si eliminabile. Prin amenajarea acestor spatii si utilizarea de recipienti
adecvati se vor evita |mprast|erea deseurilor, disconfortul olfactiv si riscul epidemiologic.

3.7.5 Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantéari de zone verzi
Nu este cazul de recuperare a terenurilor degradate si consolidari de maluri.
Se vor amenaja spatii verzi cu specii autohtone.

3.7.6 Organizarea sistemelor de spatii verzi
Se prevede realizarea unui spatiu verde in suprafata minima de 20% din suprafata totala
terenului.

3.7.7 Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate
Nu este cazul.

3.7.8 Refacerea peisagistica si reabilitare urbanad
Prin amenajarea spatiilor verzi propuse si integrarea lor in ansamblul urban adecvat
arhitectural functiunilor zonei, se realizeaza refacerea peisagistica.

3.7.9 Valorificarea potentialului turistic si balnear - dupa caz
Nu este cazul.

3.7.10 Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul c&ilor de comunicatie si al retelelor edilitare

majore
Nu este cazul.

3.8 Obiective de utilitate publica

In etapa pentru care se elaboreaza Planul Urbanistic de Detaliu, nu sunt
prevazute obiective de utilitate publica.

In continutul studiului de urbanism nu sunt prevazute terenuri ce se intentioneaza sa fie
trecute in proprietatea publica a unitatii administrativ-teritoriale si nici terenuri aflate in
proprietate privata destinate circulatiei juridice privind proprietatea.
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4. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI/ OPERATIUNII PROPUSE iN ZONA

Functiunea propusa se integreaza in caracterul cvartalului si e de natura sa afecteze
pozitiv dezvoltarea zonei.

5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE $I SOCIALE LA NIVELUL
U.T.R

La baza solutiilor propuse prin prezenta documentatie a stat realizarea unei dezvoltari
urbane corelate cu necesitatiile actuale ale pietei, cu legislatia in vigoare si cu tendintele de
dezvoltare urbana ale orasului. Avand in vedere cele prezentate, consideram ca solutia propusa
se integreaza perfect in functiunea zonei si poate satisface cerintele actuale ale pietei.

Avand in vedere situatia expusa mai sus, consideram ca zona functionald rezidentiala
propusa prin prezenta documentatie se integreaza perfect in specificul actual al zonei.

6. CATEGORII DE COSTURI

o Categorii de costuri suportate de catre investitorii privati.

Conform reglementarilor in vigoare si prescriptiilor autoritatilor locale sau furnizorilor de
utilitati, costurile legate de racorduri, bransamente sau solutii alternative ale acestora, costituie
exemple de costuri ce vor cadea in sarcina investitorului privat, in afara de costurile investitiei
propriu-zise.

e Categorii de costuri suportate de catre autoritatea publica locala.
Nu este cazul.

In concluzie, toate costurile legate de elaborarea si avizarea P.U.D. revin initiatorului,
Ciprian Ractei. Costurile privind asigurarea utilitatilor, imprejmuirea terenului si investitiile
propriu-zise revin, de asemenea, initiatorului P.U.D-ului. Autoritatile publice locale nu vor avea
implicare financiara in realizarea investitiei prezentate.

Intocmit,
Arh. Bianca Luca
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