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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea proiectului - PUZ - Modificari interioare ?i exterioare cu schimbare de destinatie din constructji
administrative si social culturale - pensiune cu regim D+P+2E+Penthouse in
constructii pentru locuinte colective cu regim D+P+2E+Er, cu spatii tehnice si cu
depozitare la subsol

Beneficiar - S.C.BUSINESS SYNERGY S.R.L.

Amplasament - Timisoara, Str. Garofitei, nr. 26, CF nr. 438126

Proiectant general - S.C. TC DRAW STUDIO S.R.L.
str. Moise Dobogan, nr. 5, SAD 2, loc. Timisoara , jud. Timig
telefon 0744 426 001,
e-mail:tcdraw.proiectare@gmail.com

Nr. proiect - 050/2021

Data - Martie 2022

Faza - STUDIU DE OPORTUNITATE

1.2. Obiectul lucrarii

Prin tema program se solicitd analizarea contextului urbanistic privind amplasarea obiectivului: PUZ -
MODIFICARI INTERIOARE S| EXTERIOARE CU SCHIMBARE DE DESTINATIE DIN CONSTRUCTII
ADMINISTRATIVE Sl SOCIAL CULTURALE - PENSIUNE CU REGIM D+P+2E+PENTHOUSE IN
CONSTRUCTII PENTRU LOCUINTE COLECTIVE CU REGIM D+P+2E+ER, CU SPATII TEHNICE $I CU
DEPOZITARE LA SUBSOL.

1.3. Surse documentare

La intocmirea acestui studiu s-a tinut cont de urmatoarele documentatii:

H.G.R. nr. 525/1996 si ghidul de aplicare R.G.U. aprobat prin ordinul MLPAT nr. 176/N/ 16.08.2000(cu
modificarile si completarile ulterioare)

PUG al Municipiului Timisoara, aprobat prin HCL 157/2002, prelungit prin HCL 6109/2018
Noul PUG al Municipiului Timisoara, in curs de aprobare

Plan Urbanistic Zonal ,COMPLEX MULTIFUNCTIONAL - Shopping and Entertainment Center”, Timisoara, C.
Dorobantjlor 46-52, aprobat prin HCL 73/2009

Plan Urbanistic Zonal ,LOTIZARE PENTRU CASE INSIRUITE”, TIMISOARA, Str. COMETEI,Nr.10, CF. 427396
aprobat prin HCL 682/2018
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2. INCADRAREA iN ZONA

2.1. Evolutia zonei

Cvartalul in care se afla parcela in studiu este reglementatd prin PUG ca zona de locuinte pentru maximum 2
familii si functiuni complementare.

Zona 1 de vecinatate, la Nord, Est si Sud, reprezinta cvartalul din care face parte si parcela in studiu.
Zona 2 de vecinatate, la Vest, o reprezinta strada Garofitei.

Ca urmare a dezvoltarii localitatii Tnainte de 2020, in proximitatea parcelei studiate se pot observa urmatoarele:

e Functiunea de locuire s-a dezvoltat haotic, existand locuinte lasate Tn paragina, locuinte pentru doua
sau mai multe familii la care au fost executate lucrari de extindere si supraetajare, ajungandu-se sa se
forteze limita spre locuire colectiva.

e n ceea ce priveste functiunile complementare, se poate observa o dezvoltare deosebit a functiunii de
cazare, turismul practicat in aceasta zona fiind in special turism de afaceri.

e Nu este de neglijat dezvoltarea rapida a zonei industriale situate la iesirea din oras, de-a lungul DNG,
care a generat o ofertd larga de locuri de munca, atat pentru timisoreni, cat si pentru locuitorii din
localitétile din imediata apropiere.

e Se poate observa o tendinta de densificare a locuirii, inceputa chiar nainte de Decembrie ‘89, cu blocul
P+4 de pe str. Horia Rusu, atat pe orizontald, prin dezmembrarea parcelelor mari si dezvoltarea de
locuinte insiruite, ca cele de pe str. Cometei, fie pe verticald, prin supraetajari sau constructii noi care
ajung chiar la un regim de inaltime P+6, in cazul blocului de pe C. Dorobantilor, colf cu Lalelelor, cu
acces auto de pe str. Matasarilor. Tendinta de densificare se poate observa si Tnspre Ghiroda,
limitdndu-se la P+1 - P+2

2.2. incadrarea in localitate
Terenul, cu o suprafata totald de 1001mp, se afla pe teritoriul administrativ al municipiului Timisoara, jud. Timis.

Avand in vedere faptul c& reglementérile acestui PUZ se vor limita la parcela 438126, pentru intelegerea
contextului s-a studiat o zona mai larga, pe o raza de aproximativ 500m de la parcela care face obiectul
prezentei documentatii, conform planselor AO1 - incadrarea in teritoriu si AO2 - Studiu de Cvartal. Pe aceasté
zona extinsa se poate observa faptul ca functiunile sunt foarte variate, de la cele legate de raul Bega la Sud
(Parcul Uzinei, statia de tratare a apei si uzina hidroelectrica, ferma piscicold, parcul), la zona compacta de
locuinte colective P+4, chiar si P+8 care incepe de partea opusa zonei studiate, fata de Calea Dorobantilor, la
zona de agrement situatd la Nord-Vest si Vest. De asemenea, pe teritoriul studiat avem laboratorul Aquatim de
analiza a apei, zone verzi si cimitire.

Vecinatatile sunt dupa cum urmeaza (conform planurilor anexate):
e laNord - locuintd individuala, str. Garofitei, nr. 28
e laVest - locuinta individuala, Calea Ghirodei, nr. 18
e laSud -locuinta individuala, str. Garofitei, nr. 24
e laEst -drum public, Strada Garofitei

2.3. Elemente ale cadrului natural
Nu sunt prezente elemente ale cadrului natural care sa intervina in modul de organizare urbanistica propusa,
avand in vedere limitarea propunerii la nivel functional.
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2.4 Circulatia
In prezent, terenul este accesibil de pe latura nordica, de pe strada Garofitei.

2.5. Ocuparea terenurilor
Amplasamentul studiat este ocupat de cladirea propusa spre modificare prin prezenta documentatie, suferind
modificari interioare si exterioare cu schimbare de destinatie din constructii administrative si social culturale -
pensiune cu regim D+P+2E+Penthouse in constructii pentru locuinte colective cu regim D+P+2E+Er, cu spatii
tehnice si cu depozitare la subsol.
POT existent = 40%
CUT existent = nu este reglementat.

2.6. Echipare edilitara

Zona studiata este echipata edilitar corespunzator, ea fiind asiguratd cu energie electrica, apa potabila,
canalizare, gaze naturale, telecomunicatji si internet prin fibra optica.

2.7. Probleme de mediu

Relatia cadrul natural - cadru construit

Cadrul natural existent este constituit din gradini private, zone verzi de-a lungul carosabilului si plantatii de
aliniament.

Pe zona extinsa studiata se remarca proximitatea canalului Bega, la sud, a canalului Behela, care poate fi
considerat un coridor ecologic, de pus in valoare cu amenajari minime.

Pe parcela studiata se propune plantarea de arbori, arbusti si gard viu, conform plansei A-05 Mobilare urbana

Riscuri naturale si antropice

Nu este cazul.

Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile
echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona

Nu este cazul.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Nu este cazul.

Evidentierea potentialului balnear si turistic

Nu este cazul.

2.8. Optiuni ale populatiei
Reglementarile propuse se desfasoara pe proprietatea privata a investitorului, fara sa afecteze spatiul public.
Acestea vor fi supuse consultérii populatiei in cadrul procedurilor de informare a populatiei, organizate de
Directia Urbanism a Municipiului Timigoara.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor fundamentare
Nu au fost elaborate studii de fundamentare.

C.I.F. 40779768, J35/1346/2019, Timisoara, str. Moise Dobosan, nr. 5, SAD 2, telefon 0744.426.001, e-mail: tcdraw.proiectare@gmail.com



%Lm?,f, N
draw e build srl

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Zona studiata este reglementata din punct de vedere urbanistic, functiunea fiind de locuinte pentru maximum 2
familii si functiuni complementare. Constructia existenta pe parcela in studiu are functiunea de Constructii
administrative si social-culturale, conform extras CF anexat.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Interventiile in zona studiata vor avea in vedere ca toate constructile si amenajarile vor fi percepute in mare
masura de la nivelul pietonului, sens in care toate rezolvarile specifice vor respecta aceasta reglementare. Ca
urmare a acestui fapt se va acorda o atentie deosebitd prezentei spatjilor plantate de protectie.

In cadrul parcelei se vor reamenaja parcarile si spatiile verzi, astfel incat s& se asigure necesarul prevazut prin
Strategia dezvoltarii spatiilor verzi a Municipiului Timisoara 2010 - 2020.

3.4. Modernizarea circulatiei
Terenul este si va ramane accesibil de pe strada Garofitei.

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

POT - maximum 40% pentru locuinte servicii;
CUT - maximum 1,70 pentru servicii;
Regim de inaltime
- maxim S+P+2E+Er pentru locuinte colective;
- maxim S+P+2E+Er pentru servicii;
e Inaltime maxima
H coama = 15,0 m pentru servicii;
e Steren 1001mp.

BILANT TERITORIAL

Tipul de suprafata Situatie existenta Situatie propusa

Suprafata(ha) / Suprafata(ha) /
punctaj HCL % din Steren punctaj HCL % din Steren
62/2012 a PMT 62/2012 a PMT
Constructii (ha) 0,0354/0 34,47 0,0354/0 34,47
Spatii verzi (ha) 0,0175/258 17,48 0,0110/570 10,99

Drumuri, alei si parcaje (ha) 0,0481/-240,5 48,05 0,0546/ - 142,1 54,54

0,1001 /17,5 100 0,1001/427,9 100

Suprafata terenului (ha)

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Zona studiata este echipata edilitar corespunzator, ea fiind asiguratd cu energie electrica, apa potabila,
canalizare, gaze naturale si telefonie.
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3.7. Protectia mediului

CRITERII PENTRU DETERMINAREA EFECTELOR SEMNIFICATIVE POTENTIALE ASUPRA MEDIULUI
1.Caracteristicile planurilor si programelor cu privire in special la:

a) gradul in care planul sau programul creeaza un cadru pentru proiecte si alte activitati viitoare fie in
ceea ce priveste amplasamentul, natura, marimea si conditiile de functionare, fie in privinta alocarii
resurselor;

Prin proiect se propune folosirea infrastructuri edilitare si rutiere existente.

b) gradul in care planul sau programul influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe cele in care se
integreaza sau care deriva din ele;

Consolidarea funcfiunii de locuire colectiva dezvoltatd pe verticala, mai degraba decat cea practicata in
momentul de fatd, prin transformarea informala a anexelor gospodaresti in apartamente de locuit la curte
comuna si inchirierea acestora, sau utilizarea lor de catre familia extinsa a proprietarului.

c) relevanta planului sau programului in/pentru integrarea consideratiilor de mediu, mai ales din
perspectiva promovarii dezvoltarii durabile;

Prin regulamentul de urbanism se prevede asigurarea de spatii verzi si plantatii de aliniament, utilizarea eficienta
si durabila a spatiului existent, asigurarea locurilor de parcare pentru locatari, cu conservarea factorilor de mediu
si respectarea legislatiei referitoare la economia de energie si emisii.

d) probleme de mediu relevante pentru plan sau program;

Conform temei de proiectare stabilite, prin acest proiect se prevad modificari interioare si exterioare cu
schimbare de destinatie din constructii administrative si social culturale - pensiune cu regim D+P+2E+Penthouse
in constructii pentru locuinte colective cu regim D+P+2E+Er, cu spatii tehnice si cu depozitare la subsol. Nu se
pun probleme din punct de vedere al emiterii de noxe respectiv a protectiei mediului, avand in vedere faptul ca
obiectivul existd pe amplasament. In cadrul acesteia nu se propun activitati sau functii poluante. Alimentarea cu
apa, canalizarea si epurarea apelor uzate, cat si alimentarea cu energie electrica si gaze naturale sunt deja
existente. Pentru a asigura un climat cat mai propice noii functiuni de locuire, se propune amenajarea spatiilor
verzi existente in interiorul parcelei, conform plansei 05-Mobilare Urbana.

e) relevanta planului sau programului pentru implementarea legislatiei nationale si comunitare de mediu
(de exemplu, planurile si programele legate de gospodarirea deseurilor sau de gospodarirea apelor).
Nu este cazul.

2. Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire, in special la:

a) probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor;

Proiectul se armonizeaza cu tendintele actuale de modernizare a zonei. Probabilitatea producerii unor efecte
indezirabile asupra mediului este minimala.

b) natura cumulativa a efectelor;
Nu este cazul.

¢) natura transfrontiera a efectelor;
Nu este cazul.
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d). riscul pentru sénatatea umana sau pentru mediu (de exemplu datorita accidentelor);

Nu sunt riscuri pentru sdnatatea populatiei, in primul rand datoritd naturii proiectului propus - modificari interioare
si exterioare cu schimbare de destinatie din constructii administrative si social culturale - pensiune cu regim
D+P+2E+Penthouse in constructii pentru locuinte colective cu regim D+P+2E+Er, cu spatii tehnice si cu
depozitare la subsol.

e) marimea si spatialitatea efectelor (zona geografica si marimea populatiei potential afectate);
Influenta schimbarii de destinatie a cladirii hotelului in cladire de locuit nu va modifica aspectul zonei, dar va
continua o directie de dezvoltare in directia locuirii colective dezvoltate

f) valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat de:

(i) caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural:

Nu exista areale specifice ce pot fi afectate de promovarea investitiilor pe suprafata de teren propusa pentru
demararea acestora.

Nu este cazul.

(ii) depasirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului

Nu este cazul.

(iii) folosirea terenului in mod intensiv;

Nu este cazul.

g) efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan national,
comunitar sau international.
Nu este cazul.

3.8. Obiective de utilitate publica

Circulatia terenurilor Situatie existenta Situatie propusa

Teren  proprietate  privatda  ale

;L o 1001 100% 1001 100%
persoanelor fizice sau juridice

Terenuri ce se intenfioneaza a fi
trecute in proprietatea publica a 0 0% 0 0%
unitatilor administrativ-teritoriale

TOTAL 1001 100% 1001 100%

4. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIE/OPERATIUNII PROPUSE iN ZONA

Tinand cont ca functiunea de locuire s-a dezvoltat haotic Tn cadrul UTR-ului, existédnd o tendinta de aparitie a
zonelor de locuire colectiva, consideram oportuna propunerea prezentei documentatii.

5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE Sl SOCIALE LA NIVELUL
U.T.R.

Din punct de vedere economic, avand in vedere instabilitatea ce a caracterizat in ultimii ani sectorul HORECA,

se preconizeaza faptul ca schimbarea de destinatie in locuinte va duce la 0 mai mare stabilitate si predictibilitate,

atat pentru investitor, ct si pentru utilizarea cladirii si influenta acesteia asupra intregii zone.
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Din punct de vedere social, directia de dezvoltare pe care o propune prezenta lucrare este una de densificare pe
verticald, care ar putea duce in viitor la eliberarea terenurilor de suprafete construite excesiv, ca si in cazul
densificarii pe orizontala

6. CATEGORII DE COSTURI
6.1. Costuri suportate de investitorii privati
Costuri suportate in interiorul P.U.Z.
Beneficiarul suportd toate lucrarile de proiectare necesare implementérii solutiei propuse, costurile legate de
avizarea PUZ-ului si a studiilor premergatoare, precum si cele ale amenajarii exterioare, respectiv zone verzi,
parcaje, circulatie auto si circulatie pietonala.

Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.
Nu este cazul.

6.2. Costuri suportate de autoritatile publice locale
Costuri suportate in interiorul P.U.Z.
Nu este cazul.

Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.
Nu este cazul.

Intocmit, Coordonator Urbanism,

arh. Vlad Trif arh. Daniel Gutu
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