cub-A" Timisoara Timis Romania cub.art.tm@gmail.com

ARHITECTURA URBANISM . AMENAJARI INTERIOARE . CONSULTANTA

MEMORIU TEHNIC

Capitolul 1 - Introducere

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: Plan Urbanistic Zonal ,Dezvoltare zona locuinte si functiuni complementare”
Amplasament: Timisoara, Calea Buziasului nr. 60 / Str. Martir Constantin Radu nr. 6, jud. Timis
Beneficiari: Demjen Dezideriu si Demjen Tunde Ibolya

Faza de proiectare: Plan Urbanistic Zonal

Proiectant: S.C. CUB ART S.R.L. Timisoara

Numar si data: 95 din 2021

1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie Plan Urbanistic Zonal isi propune sa constituie suportul juridic, institutional si
tehnic pentru realizarea: unei zone de locuinte cu maxim doua unitatj locative, unei zone de locuinte cu maxim trei
unitati locative, unei zone de servicii si/sau comert, unei zone de locuinte colective, servicii, comert si a unei zone
de spatii verzi si pentru sport, in cadrul unui cvartal preponderent rezidential cu regim de inaltime redus si
compact, pe trei parcele situate in intravilanul municipiului Timisoara.

Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal se stabilesc conditiile pentru:

= reglementarea noilor functiuni propuse pe terenul reglementat: locuinte cu maxim doua unitatj locative,
locuinte cu maxim trei unitati locative (trei locuinte unifamiliale), servicii si/sau comert, locuinte colective, servicii,
comert si spatii verzi si pentru sport;

= utilizarea functionala a terenului, tindnd cont de situatia vecinatatilor din zona;

= modul de ocupare a terenului, precum si conditiile de realizare a noilor constructii propuse;

= trasarea si profilarea posibilelor drumuri de incintd (culoar de servitute de trecere cu pasul, auto i
pentru utilitati de la Calea Buziasului pana la Strada Martir Constantin Radu pentru proprietarii constructiilor noi);

= realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare necesare realizarii unei infrastructuri adecvate pentru
noile functiuni si constructii propuse.

1.3. Surse documentare

in vederea elaborarii Planului Urbanistic Zonal s-a studiat arealul (cvartalul) din care fac parte terenurile,
delimitat de Calea Buziasului (la nord), Strada Matei Millo (la vest), Strada Nicolae D. Cocea (la sud) si Strada
Martir Constantin Radu (la est), precum si documentele care stabilesc directiile de dezvoltare ale teritoriului:

= Hotararea Guvernului nr. 525/1996 privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

= Planul Urbanistic Zonal aprobat prin H.C.L. nr. 50/1999, in vigoare pentru terenurile reglementate;

= Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara in vigoare, aprobat prin H.C.L. nr. 157/2002, precum
si Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara in curs de elaborare.

In vederea elaborarii Planului Urbanistic Zonal s-au respectat prevederile urmatoarelor documente:

= Hotararea Guvernului nr. 525/1996 privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

= ,Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal”, indicativ GM-
010-2000, aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/16.08.2000;

= Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismului, impreuna cu normele metodologice
de aplicare aprobate prin Ordinul nr. 233/2016.
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\ Capitolul 2 - Stadiul actual al dezvoltarii

2.1. Evolutia zonei

Parcelele studiate si reglementate in cadrul prezentului Plan Urbanistic Zonal se regasesc in zona
periferica a municipiului Timigoara, in intravilan, si sunt reglementate din punct de vedere urbanistic pentru
construirea de locuinte individuale (cu sau fara functiuni complementare la parter) cu regim de inalfime redus,
conform Planului Urbanistic Zonal aprobat prin H.C.L. nr. 50/1999 si conform Planului Urbanistic General al
Municipiului Timigoara in vigoare, aprobat prin H.C.L. nr. 157/2002.

Parcelele care fac obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal sunt amplasate in interiorul unui cvartal cu
functiune predominant rezidentiald cu regim de inaltime redus - locuinte individuale, locuinte cu doua
apartamente - cu insertji de cladiri monofunctionale cu alté destinatie sau cladiri cu functiune mixta, cu regim de
inaltime mai inalt, marginit de: Calea Buziasului (la nord), Strada Matei Millo (la vest), Strada Nicolae D. Cocea
(la sud) si Strada Martir Constantin Radu (la est).

Vecinatatile parcelelor care fac obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal sunt alcatuite din: locuinte
individuale, locuinte cu doua apartamente, constructii cu functiuni complementare (comert, servicii profesionale,
servicii manufacturiere).

Obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal consta in analiza, evaluarea si reanalizarea problemelor
urbanistice, functionale, administrative, rutiere si tehnico-edilitare din zona, {indndu-se cont de noua strategie de
dezvoltare urbana a administratiei locale propusa prin Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara in curs
de elaborare.

2.2. incadrarea in localitate

Parcelele care fac obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal sunt amplasate in interiorul unui cvartal cu
functiune predominant rezidentiala cu regim de inaltime redus, cu insertii de cladiri monofunctionale cu alta
destinatie sau cladiri cu functiune mixta, cu regim de inaltime mai inalt, marginit de: Calea Buziasului (la nord),
Strada Matei Millo (la vest), Strada Nicolae D. Cocea (la sud) si Strada Martir Constantin Radu (la est).

Vecinatatile parcelelor studiate si reglementate sunt urmatoarele: la nord, Calea Buziasului
(perpendiculara pe parcela identificata prin CF 421299 Timisoara), la vest si la sud, proprietati private ocupate de
construciii si la est Strada Martir Constantin Radu (perpendiculara pe parcela identificatda prin CF 451746
Timisoara).

2.3. Elemente ale cadrului natural

Zona studiata are in prezent functiune rezidentjala - zona propusa de locuinte (pentru maxim doua familii)
si functiuni complementare cu regim de inaltime redus, conform Planului Urbanistic General al Comunei
Dumbravita in vigoare si conform Planului Urbanistic General al Comunei Dumbravita in curs de elaborare.
Forma regulata a parcelei asigura posibilitatea unei mobilari rationale.

2.4. Circulatia

Parcelele studiate si reglementate prin prezentul Plan Urbanistic Zonal sunt deservite de infrastructura
rutiera si au acces direct la drumul public in partea de nord (Calea Buziasului) si in partea de est (Strada Martir
Constantin Radu).

2.5. Ocuparea terenurilor
Repartizarea pe folosinta si functiune a suprafetei zonei studiate si reglementate este in prezent cea de
terenuri intravilane. Din punct de vedere juridic, parcelele sunt inscrise in urmatoarele extrase de carte funciara:
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= CF 421299 Timisoara, cu suprafata de 2926 mp, categoria de folosinta ,curti constructii’, cu urma-
toarele construcii: cladire cu spatiu comercial la parter si birou la mansarda (C2), anexa - magazie si patru garaje
in regim parter (C3) si constructie anexa cu fundatje fara acte (C4);

= CF 452443 Timigoara, cu suprafata de 973 mp, categoria de folosinta ,curii constructii”, libera de
constructii;

= CF 451746 Timisoara, cu suprafata de 2918 mp, categoria de folosinta ,curti constructii’, cu urma-
toarele constructji: casa parter (C1) si anexa fara acte (C2).

2.6. Echiparea edilitara

In prezent, zona este deservita de utilitati: alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu energie electrica,
alimentare cu gaze naturale, toate existente pe Calea Buziasului si pe Strada Martir Constantin Radu. Terenurile
sunt brangate la retelele de furnizare de utilitatj urbane disponibile in zona.

2.7. Probleme de mediu

Relatia cadru natural si cadru construit. In zon& nu sunt prezente surse semnificative de poluare a
mediului. Propunerile prezentului Plan Urbanistic Zonal vor asigura un echilibru intre suprafetele construite si cele
rezervate spatjilor verzi, inclusiv cu marirea capacitatii acestora fata de situatja existenta.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice. Nu sunt prezente riscuri naturale sau artificiale in zona
studiata si reglementata sau in vecinatatea ei. Se vor marca eventualele puncte si trasee din sistemul cailor de
comunicatji si din categoriile echiparii tehnico-edilitare ce prezinta riscuri pentru zona.

Evidentierea valorilor de partimoniu ce prezinta proteciie. Parcela studiata si reglementata nu se
regaseste in zona monumentelor istorice, in zona construita protejata sau de protectie a monumentelor istorice.

2.10. Optiuni ale populatiei

Terenurile studiate si reglementate sunt proprietate privata. Proprietarii terenurilor solicitd dezvoltarea
unei zone de locuinte cu maxim doua unitafi locative, unei zone de locuinte cu maxim trei unitati locative (trei
locuinte unifamiliale), unei zone de servicii si/sau comert, unei zone de locuinte colective, servicii, comert si a unei
zone de spatji verzi si pentru sport.

Primaria Municipiului Timisoara, ca autoritate publica locala, are rol de decizie si mediere a intereselor
individuale ale proprietarilor privati, precum si a celor comunitare de utilitate publica, prin asigurarea unei
dezvoltari controlate in teritoriu, fiind sustinuta in acest sens si de cétre Consiliul Judetean Timis ca autoritate cu
rol de coordonare a amenaijarii teritoriului la nivel judetean.

Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica faciliteaza accesul populatiei
la luarea deciziilor din administratia publica, la consultarea documentatjilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism, propunerile acestora fiind analizate, iar cele viabile fiind preluate si integrate in aceste documentatji.
Informarea si consultarea populatiei se realizeaza prin anunturi publice $i prin dezbateri publice (daca este cazul),
consultarea fiind realizata in diferitele faze de elaborare ale documentatjilor de tip plan urbanistic zonal.

Capitolul 3 - Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Conform Planului Urbanistic Zonal aprobat prin H.C.L. nr. 50/1999 si Planului Urbanistic General al
Municipiului Timisoara in vigoare, aprobat prin H.C.L. nr. 157/2002, zona studiata are destinaie rezidentjala -
locuinte individuale cu regim de inaltime redus (cu sau fara functiuni complementare la parter).
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In acest sens si ca urmare a solicitarilor beneficiarilor prezentului Plan Urbanistic Zonal, se propune
dezvoltarea unei zone restranse de locuinte cu maxim doua unitati locative, unei zone extinse de locuinte cu
maxim patru unitati locative, unei zone restranse de servicii si/sau comert, unei zone extinse de locuinte colective,
servicii, comert si a unei zone restranse de spatii verzi si pentru sport.

3.2. Prevederi ale documentatiilor de urbanism in vigoare

Parcelele studiate si reglementate in cadrul prezentului Plan Urbanistic Zonal se regasesc in zona
periferica a municipiului Timigoara, in intravilan, si sunt reglementate din punct de vedere urbanistic pentru
construirea de locuinte individuale (cu sau fara functiuni complementare la parter) cu regim de inalfime redus,
conform Planului Urbanistic Zonal aprobat prin H.C.L. nr. 50/1999 si conform Planului Urbanistic General al
Municipiului Timigoara in vigoare, aprobat prin H.C.L. nr. 157/2002.

3.3. Valorificarea cadrului natural

in prezent pe parcela studiata si reglementaté nu se regasesc plantatji inalte sau valoroase care s& pun
problema mentinerii acestora. Se vor prevedea spafii verzi in procent de 25% din suprafata totald a subzonei
pentru locuinte colective, servicii si/sau comert, 40% pentru locuinte cu maxim patru unitati locative si 60% pentru
zona verde si pentru sport.

3.4. Modernizarea circulatiei

Pentru dirijarea si reglementarea accesului la domeniul public in zona parcelelor studiate si reglementate
se vor executa marcaje rutiere si se vor planta indicatoare de circulatie, astfel incat sa se asigure prioritate pe
traficul care se desfasoara pe Calea Buziasului si pe Strada Martir Constantin Radu. Pentru circulatia in interiorul
parcelelor, se prevede posibilitatea realizarii unui culoar de servitute de trecere cu pasul, auto si pentru utilitati cu
latimea de 3.50 metri de la Calea Buziasului si pana la Strada Martir Constantin Radu, in favoarea proprietarilor
constructiilor propuse. Apele meteorice de pe suprafata carosabila sunt colectate prin rigole, racordate la reteaua
publicd de canalizare pluviala sau stocate in incinta si folosite pentru udarea spatiilor verzi atunci cand sunt
conventional curate.

3.5. Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

DENUMIRE ZONA FUNCTIONALA SITUATIA EXISTENTA SITUATIA PROPUSA
“ Zona de locuinte cu maxim doua unitati locative (SZ2) 0mp 0.00 % 926 mp 13.58 %
o2 § g Zona de locuinte cu maxim trei unitati locative (SZ4) 0mp 0.00 % 2338 mp 34.32 %
E = % |:| Zona de servicii si/sau comert (SZ5) 0mp 0.00 % 580 mp 8.50 %
® E § E Zona de locuinte colective, servicii, comert (SZ1) 0mp 0.00 % 2000 mp 29.33 %
« Zona de spatii verzi si pentru sport (SZ3) 0mp 0.00 % 973 mp 14.27 %
TOTAL SUPRAFETE - PROCENTE 0mp 0.00 % 6817 mp 100.00 %

Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal se realizeaza o zona de locuinte cu functiuni complementare, iar
conformarea propusa este urmatoarea:

= SZ1 - subzona de locuinte colective, servicii, comert cu suprafata de 2000 mp (din totalul de 2926 mp
aferent CF 421299 Timisoara), cu acces direct la Calea Buziagului, P.O.T. maxim 40%, C.U.T. maxim 2.00 si o
suprafatd de minim 25% din suprafata subzonei destinata amenajarii de spatii verzi la sol; subzona prevede
realizarea unui imobil de locuinte colective, servicii, comert spre Calea Buziagului cu regimul de inaltime maxim
admis de (S)+P+4E+Er, indliimea maxima la aticul de deasupra etajului al patrulea de 16.00 metri, inal{imea
maxima la aticul de deasupra etajului al cincilea de 20.00 metri; subzona prevede realizarea unui al doilea imobil

Proiect nr. 95/2021 - Memoriu tehnic pagina 4 din 7



cub-A" Timisoara Timis Romania cub.art.tm@gmail.com

ARHITECTURA URBANISM . AMENAJARI INTERIOARE . CONSULTANTA

de locuinte colective (in exclusivitate) spre interiorul cvartalului, cu regimul de inaliime maxim admis de
(S)+P+2E+Er, indltimea maxima la aticul de deasupra etajului al doilea de 10.00 metri, inaliimea maxima la aticul
de deasupra etajului al treilea de 14.00 metri;

= SZ2 - subzona de locuinte cu maxim doua unitati locative cu suprafata de 926 mp (din totalul de 2926
mp aferent CF 421299 Timisoara), cu regimul de inaliime maxim admis de (S)+P+1E+Er/M, inadliimea maxima la
cornisa sau atic de 9.00 metri, inaltimea maxima de 12.00 metri, P.O.T. maxim 35%, C.U.T. maxim 0.90 si o
suprafata de minim 40% din suprafata subzonei destinata amenajarii de spatji verzi la sol;

= SZ3 - subzona de spatii verzi si pentru sport (reprezentatd de CF 452443 Timigoara cu suprafata de
973 mp), la care vor avea in mod obligatoriu acces nelimitat proprietarii constructiilor din subzonele SZ2 si SZ4,
cu regimul de inaltime maxim admis parter, inaltimea maxima la cornisa sau atic de 3.00 metri, inaltimea maxima
de 4.00 metri, P.O.T. maxim 20%, C.U.T. maxim 0.20 si o suprafatd de minim 60% din suprafata subzonei
destinata amenajarii de spatii verzi la sol;

= SZ4 - subzona de locuinte cu maxim trei unitati locative (maxim trei locuinte individuale) cu suprafata de
2338 mp (din totalul de 2918 mp aferent CF 451746 Timisoara), cu regimul de indltime maxim admis de
(S)+P+1E, inaliimea maxima la cornisa sau atic pe latura sudica de 4.00 metri, indltimea maxima la cornisa sau
atic in rest de 7.00 metri, inal{imea maxima de 10.00 metri, P.O.T. maxim 35%, C.U.T. maxim 0.70 si o suprafata
de minim 40% din suprafata subzonei destinata amenajarii de spatji verzi la sol;

= SZ5 - subzona de servicii si/lsau comert cu suprafata de 580 mp (din totalul de 2926 mp aferent CF
421299 Timisoara), cu acces direct la Strada Martir Constantin Radu, cu regimul de indltime maxim admis de
(S)+P+2E, inaliimea maxima la cornisa sau atic de 10.00 metri, inaltimea maxima de 13.00 metri, P.O.T. maxim
35%, C.U.T. maxim 1.05 si o suprafatd de minim 25% din suprafata subzonei destinata amenajarii de spatji verzi
la sol.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Autorizarea executarii constructiilor va fi permis& numai in cazul existentei posibilitatii de racord la retelele
de alimentare cu apa potabila, retele de canalizare, retele de alimentare cu energie electrica, retele de alimentare
cu energie termica, retele de alimentare cu gaze naturale, dupa caz, nefiind permisa asigurarea utilitatilor in regim
propriu (de tip apa si/sau canalizare prin put forat si/sau fosa septica).

Este permisa si recomandata utilizarea de energii regenerabile alternative (energie termica si/sau energie
electrica furnizate de panouri solare etc.).

3.7. Protectia mediului

Resursele subsolului. In cazul identificarii de zone cu resurse ale subsolului pe teritoriul ce face obiectul
Planului Urbanistic Zonal ,Dezvoltare zona locuinte si functiuni complementare”, modalitatea exploatarii acestora
va face obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.

Resursele de apa. Autorizarea executarii lucrarilor pentru constructiile permise in acest regulament este
permisa numai cu avizul autoritatilor de gospodarire a apelor, dupa caz, si cu asigurarea masurilor de aparare a
constructiilor respective impotriva inundatiilor, a masurilor de aparare a constructiilor respective impotriva
inundatiilor, a masurilor de prevenire a deteriorarii calitatii apelor de suprafatd si subterane, de respectarea
zonelor de protectie fata de lucrarile de gospodarire si de captare a apelor.

Zonele cu valoare peisagistica si zonele naturale protejate. Autorizarea executarii constructiilor si
amenajarilor care prin amplasament, functiune, volumetrie si aspect arhitectural - conformare si amplasare, goluri,
raport plin-gol, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica etc. depreciaza valoarea peisajului, este interzisa.
Terenurile care fac obiectul Planului Urbanistic Zonal ,,Condominiu locuinte colective, functiuni complementare i
agrement” nu sunt afectate de zone cu valoare peisagistica si de zone naturale protejate.
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3.8. Obiective de utilitate publica

Prin Planul Urbanistic Zonal ,Dezvoltare zona locuinte si functiuni complementare” nu este propusa
realizarea de obiective de utilitate publica. Eliberarea autorizatiilor de construire se va face cu respectarea
prevederilor Hotararii Guvernului nr. 525/1996, articolul 25 in ceea ce priveste accesele pietonale si carosabile la
domeniul public.

\ Capitolul 4 - Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona \

Prin Planul Urbanistic Zonal ,Dezvoltare zona locuinte si functiuni complementare” se realizeaza o zona
de locuinte cu functiuni complementare, cu suprafata totala de 6817 mp (rezultata prin insumarea suprafetelor
parcelelor), cu acces direct la Calea Buziasului (cu o l&time a profilului transversal de 50.00 metri) si Strada Martir
Constantin Radu (cu o Iatime a profilului transversal de 20.00 metri).

Constructiile propuse se vor amplasa in interiorul parcelei cu respectarea intimitatii si a insoririi parcelelor
invecinate, dupa cum urmeaza:

= se propune realizarea unei noi alinieri pe Calea Buziasului, de 6.00 metri, generata de reconversia
zonei din zona de locuinte pentru maxim doua familii in zona mixta;

= se va prelua alinierea generala existentad pe Strada Martir Constantin Radu, generand o amplasare a
constructiei de la frontul stradal in aliniament;

= se va respecta o distanta de minim 3.50 metri fata de limitele laterale pentru subzonele SZ1 - subzona
de locuinte colective, servicii, comert si SZ2 - subzona de locuinte cu maxim doua unitai locative, dintre care
prima are acces direct la Calea Buziasului, iar cea de-a doua este o subzona interioara;

= se va respecta o distanta de minim 2.00 metri fata de limita laterala stanga si de minim 3.50 metri fata
de limita laterala dreapta pentru subzonele SZ4 - subzona de locuinte cu maxim trei unitai locative (maxim trei
locuinte individuale) si o distanta de minim 3.50 metri fatd de limita laterald dreapta pentru subzona SZ5 -
subzona de servicii si/sau comert, subzone cu acces direct la Strada Martir Constantin Radu;

= zona de spatii verzi si pentru sport aferentd ansamblului rezultat de locuinte se va pozitiona in interiorul
zonei reglementate, cu acces printr-un culoar de servitute de trecere pentru proprietarii subzonelor SZ2 si SZ4.

Capitolul 5 - Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul U.T.R.

Prin Planul Urbanistic Zonal ,Dezvoltare zona locuinte si functiuni complementare” se realizeaza o
dezvoltare urbana corelata cu necesitatile actuale ale locuitorilor municipiului, cu tendintele de dezvoltare urbana
(densificare) ale municipiului si cu legislatia in vigoare.

Avand in vedere cele prezentate, consideram ca solutia urbanistica se integreaza in cadrul construit
existent al zonei (unitatii teritoriale de referintd) studiate si satisface cerintele pietei imobiliare.

Capitolul 6 - Categorii de costuri

6.1. Costuri suportate de investitorii privati

Costurile suportate de investitorul privat (beneficiarul) in interiorul suprafetei reglementate prin Planul
Urbanistic Zonal ,Dezvoltare zona locuinte si functiuni complementare” sunt reprezentate de: edificarea
constructiilor nou propuse si a amenajarilor aferente.
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Costurile suportate de investitorul privat (beneficiarul) in exteriorul suprafetei reglementate prin Planul
Urbanistic Zonal ,Dezvoltare zona locuinte si functiuni complementare” sunt reprezentate de: echiparea tehnico-
edilitara a constructiilor nou propuse (inclusiv brangamente si racorduri) si de realizarea acceselor pietonale si
carosabile.

6.2. Costuri suportate de autoritatile publice locale
Pentru suprafata interioara si exterioara reglementatad prin Planul Urbanistic Zonal ,Dezvoltare zona
locuinte si functiuni complementare”, nu sunt prevazute costuri care sa cada in sarcina autoritatilor publice locale.

Timigoara Sef proiect,
Mai 2022 arh. Balan Gabriel Dumitru
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