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MEMORIU PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentaƟei

Denumirea invesƟţiei  CONSTRUIRE LOCUINTE CUPLATE IN REGIM P+1E.
    PARCELARE TEREN."

Amplasament   judeţul Timiș, Mun. Timisoara,
      Str. LaurenƟu Nicoara

Beneficiar   SC  Riammsi Imobiliare  S.R.L

Proiect    nr. 52/2022

Proiectare de arhitectura SC SYNAPSE STUDIO SRL, Str. ZLATNA nr. 4, sc.C, ap. 8

Faza de proiectare  Etapa  2

Data elaborarii:  marƟe 2023

1.2 Obiectul lucrarii

Se intocmeste prezenta documentaƟe  in  vederea  amplasarii  unui  ansamblu  de  locuinte  cuplate  in
regim de inalƟme P+1E, cu amplasamentul situat in intravilanul municipiului Timisoara, pe terenul
idenƟficat prin   CF – 417191,429527,429529

In realizarea acestui obiecƟv se va urmari:
- Amenajarea unei zone neconstruite intr-o zona rezidenƟala  de  imobile  cu  regim  de  inalƟme

existent care variaza intre P - P+3E . Terenul studiat este compus din 3 parcele cu deschidere la
str. LaurenƟu Nicoara, pe parcela de la nr. 11 se afla edificat un imobil cu regim P+M.

- Integrarea si armonizarea construcƟilor  in corelare cu  funcƟunea predominanta si  vecinataƟle
imediate.

- Dezvoltarea zonei si ridicarea nivelului calitaƟi locuirii in zona
- Rezolvarea acceselor auto si pietonale precum si a parcajelor necesare.

1.3 Surse de documentare

In vederea integrarii prezentei propuneri de mobilare au fost analizate vecinataƟle precum si
planurile urbanisƟce aprobate din proximitate, P.U.G. vechi/nou al mun. Timisoara

DocumentaƟa se intocmeste in conformitate cu prevederile:
- Regulamentul Local de Urbanism;
- Regulamentul Local de Urbanism rev 3; - Noul PUG
- Ordin al Ministerului SanataƟi OMS 119/2014 cu completarile si modificarile ulterioare
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- Codul civil;
- Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;
- Legii nr. 50/1991 cu toate completarile ulterioare;

1. Stadiul actual al dezvoltarii

2.1 EvoluƟa zonei

Terenul este situat intr-o zona rezidenƟala  de  locuinte  cu  regim  de  inalƟme  P – P+3E,  se
situeaza in partea de sud-vest a municipiului in intravilan si este incadrat  in UTR 52 conform Planului
UrbanisƟc General.
                La mijlocul anilor ’90 in zona a fost dezvoltata o piata de haine (Piata Aurora) dupa care
acƟvitatea comerciala s-a exƟns cu Piata Flavia printr-un PUD elaborat si autorizat in anul 2007.  Tot in
perioada 2000 -2010 zona limitrofa amplasamentului se dezvolta cu construcƟi  de  locuinte
individuale si colecƟve, iar in anul 2016 pe plaƞorma fabricii DermaƟna se dezvolta un Mall  inaugurat
in anul 2016.

              2.2 Incadrarea in localitate

Conform prevederilor PUG-R.L.U aprobat prin HCL nr.157/28.05.2002 prelungit prin HCL
nr.619/2018 in vigoare parcela studiata face parte din UTR 52 – ZONA PENTRU LOCUINTE SI
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE .

 In PUG Timisoara (in lucru), zona studiata este incadrata ca si subzona funcƟonala  Liu   -
ZONA DE LOCUINTE CU REGIM REDUS DE INALTIME DISPUSE PE UN PLAN PARCELAR URBAN.

La analiza zonei (pe o raza de 500 m fata de locaƟa amplasamentului), s-a observat ca ii este
caracterisƟca o distribuƟe neuniforma a Ɵpurilor de locuire (locuire colecƟva, locuire semicolecƟva si
individuala). De asemenea se observa ca locuintele deschise strazilor LaurenƟu  Nicoara  si  Paul
ConstanƟnescu au amenajate spaƟi comerciale de mici dimensiuni cu funcƟuni diverse : birou servicii
de contabilitate, service schi si biciclete, servicii juridice, biroƟca, comert cu materiale de construcƟi,
service imprimante si calculatoare, showroom electronice, etc. Din acest punct de vedere, funcƟunea
invesƟƟei propuse, este compaƟbila cu funcƟunea prevazuta in Noul PUG, si se inscrie in intregirea
propunerii  de dezvoltare a imobilelor rezidenƟale.

Amplasamentul studiat este compus din 3 parcele  idenƟficate  in  CF-uri  cu nr. 417191,
429527, 429529 in suprafata totala de 2726 mp, se afla  in  intravilanul municipiului  Timisoara, in
partea de sud-vest a orasului. Toate cele 3 parcele au front stradal la Strada LaurenƟu Nicoara.

Pe parcela CF 417191 exista o construcƟe P+M cu funcƟunea de locuinta individuala si a fost
integrata in PUZ in vederea alipirii a unei fasii de teren de 1m laƟme (pe toata lungimea proprietaƟi)
cedata din suprafata terenului avand CF-ul nr. 429527. Cedarea acestui metru de teren pe toata
lungimea parcelei se explica prin faptul ca beneficiarul Meici Valeria doreste  largirea accesului auto
existent pe parcela.
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2.3 Elemente ale cadrului natural

              Terenul  are o suprafata plana iar conform studiului geotehnic este bun de fundare specific
zonei. Nivelul hidrostaƟc este Nh max =-1.5 m fata de nivelul actual. Parcela nu este imprejmuita si nu
avem amenajari peisajere pe amplasament decit arbori si arbusƟ crescut accidental pe amplasament.

             Clima
              Zona Timisoara se incadreaza in caracterisƟcile climaterice generale specifice tarii noastre,
clima temperat conƟnentala moderata.
             AnoƟmpurile sunt bine conturate si caracterizate :

 - primaverile sunt Ɵmpurii si adese capricioase
 - verile uscate si lungi
 - toamne lungi si cu temperaturi relaƟv constante
 - ierni blande si scurte

               Caracterizarea climaterica a zonei
- temperatura medie mulƟanuala a aerului:   8,80C
- data medie a primului inghet:    11 octombrie
- nr. mediu al zilelor tropicale (Tmax.>30*C):                8 zile / an.
- canƟtatea medie mulƟanuala a precipitaƟilor:  660 mm /an
- durata medie de stralucire a soarelui:   1924, 1 ore / an.
- numar mediu al zilelor cu ninsoare:                   8 zile / an.
- numar mediu al zilelor cu bruma:     25 zile / an.
In anoƟmpul rece si in perioadele de calm poate aparea fenomenul de inversiune atmosferica.

Corespunzator laƟtudinii  la  care se  situeaza  zona studiata, se inregistreaza o radiaƟe  solara directa
medie de 736 cal/mp la 21.06 si 118 cal/mp. la 22.12, cu un coeficient de transparenta a norilor de
0.342.
Numarul mediu anual de zile acoperite este de 160-180 zile.

  2.4 CirculaƟa

 Terenul reglementat este accesibil din strada LaurenƟu Nicoara.

2.5  Ocuparea terenurilor

             ReparƟzarea pe folosinta si funcƟuni a suprafetei zonei studiate este in prezent cea de teren
intravilan. Din punct de vedere juridic, parcelele pentru care s-a cerut cerƟficatul de urbanism sunt
imparƟte asƞel :
 CF nr. 417191, nr top. 455/b/1/1/3, teren intravilan mun. Timisoara, str. LaurenƟu  Nicoara
nr.11  in suprafata de 575 mp.

CF nr. 429527, nr top. 455/b/1/1/4/1,455/b/1/1/4/2, teren intravilan mun. Timisoara, str.
LaurenƟu Nicoara in suprafata de 1471 mp.

CF nr. 429529, nr top. 455/b/1/1/4/3, teren intravilan mun. Timisoara, str. LaurenƟu Nicoara
in suprafata de 680 mp.
 In stadiul actual, terenurile prezentate aferente CF-urilor 429527  si 429529  sunt
neamenajate.
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2.6 Echiparea edilitara

Cai de comunicaƟe 
 Zona studiata este marginita de str. LaurenƟu Nicoara de unde se vor realiza accesele auto si
pietonale.
Alimentarea cu apa si canalizare, gospodarire comunala
 Strada LaurenƟu Nicoara  beneficiaza de retele edilitare apa/canal .
Alimentarea cu gaze naturale
 Pe strada LaurenƟu Nicoara  exista retea de gaz.
Alimentarea cu energie electrica
 Strada LaurenƟu Nicoara beneficiaza de retea de energie electrica.

2.7  Probleme de mediu

 Terenurile incadrate in zona exƟnsa  de  studiu  sunt  in  mare  majoritate  cu  funcƟune  de
locuinte, deci fara surse de poluare semnificaƟva a mediului.
 Se va asigura in consecinta, un balans opƟm  intre suprafetele ocupate de  construcƟi  si  cele
rezervate spaƟilor verzi.
 IntervenƟile propuse in cadrul zonei studiate, nu vor prezenta riscuri pentru zona.
 Zona este dotata cu retele de canalizare.
 Apele pluviale sunt preluate si menƟnute in interiorul proprietaƟi.
 EvidenƟerea riscurilor naturale si antropice: nu exista.
 EvidenƟerea valorilor de patrimoniu ce necesita protecƟe: nu exista.
 EvidenƟerea potenƟalului balnear si turisƟc: nu exista.

2.8  OpƟuni ale populaƟei

Zona are un caracter predominant de locuinte si un aspect arhitectural urbanisƟc  unitar.
Majoritatea construcƟilor  au  desƟnaƟa  locuinte  sau  funcƟuni  complementare, proprietatea
terenurilor fiind privata.
 Regimul de inalƟme este variat, cladirile principale fiind atat cu regim de inalƟme P, P+1E, cat
si P+2E, P+3E.

              In prezent in lateralul drepta exista edificat un  imobil  de  locuinte  colecƟve P+3E, iar in
lateralul stanga intalnim locuinta individuala P+M. Posteriorul parcelei se invecineaza cu proprietaƟ
private cu funcƟunea de locuinte, ce au construite pe limita anexe gospodaresƟ.
              Din punct de vedere arhitectural urbanisƟc se poate vorbi despre un caracter variat al zonei.
Zona studiata este descrisa atat de unitaƟ de locuinte in regim P, P+1E, cat si P+2E / 3E.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1  Concluzii ale studiilor de fundamentare

Ridicare Topografica
 Ridicarea topografica  s-a realizat cu scopul delimitarii si determinarii amplasamentului
parcelelor inscrise in CF si intocmirii planului de situaƟe necesar.
Masuratorile s-au efectuat in sistem de proiecƟe stereografic ’70, iar din punct de vedere alƟmetric,
in sistem de referinta Marea Neagra:
  Realizarea retelei de sprijin si de ridicare, formata din doua puncte de staƟe  in  sistem  de

proiecƟe stereografic ’70.
  AchiziƟonarea punctelor de detaliu (limita parcele , detalii edilitare, limite drum si alei, limite

garduri imprejmuitoare, construcƟi) prin masuratori cu staƟa  totala, uƟlizand  ca baza punctele
din reteaua de sprijin.

  Compensarea masuratorilor (metoda masuratorilor indirecte) privind punctele de staƟe  si
punctele de detaliu – rezultand coordonatele absolute ale punctelor de staƟe  si  acelor  de
ridicare.

  Calculul cotelor punctelor de detaliu in sistem de referinta Marea Neagra.
  Intocmirea , desenarea si redactarea planului de situaƟe a parcelei scara 1: 500.
  Intocmirea planului de situaƟe cu reprezentarea cotelor punctelor de detaliu din zona, densitatea

punctelor cotate fiind executata din 10 in 10 m.
  Intocmirea planului cadastral intravilan Timisoara la scara 1:1000 si a planului de incadrare in

zona, loc. Timisoara, la scara 1: 10.000.

Geotehnic
Din studiile efectuate in zona se pot deduce urmatoarele:
 a) Terenul are o suprafata plana, asƞel amplasamentul nu prezinta potenƟal de alunecare.
 b) Plaƞorma  face  parte  din  punct  de  vedere  geomorfologic  din  campia  joasa  TIMIS-BEGA
denumita depresiunea panonica. Asfel zona menƟonata se incadreaza in complexul aluvionar a carui
geomorfologie se datoreaza influentei apelor curgatoare, care au dus Ia transportarea si depunerea
de parƟcole fine (din diverse roci). 
          In faza urmatoare urmeaza a se definiƟva condiƟile de straƟficaƟe si fundare pe baza de lucrari
de invesƟgaƟe geotehnica individuale pe amplasamentul viitoarelor cladiri funcƟe de caracterisƟcile
tehnice ale acestora ( studiu geotehnic definiƟv ).

                       Studiu asupra problemelor de mediu

ProtecƟa calitaƟi apelor

 Terenul aflat  in  studiu  are  acces  la  sistemul  centralizat  de  canalizare  si  epurare  a  apelor
menajere. Apele meteorice de suprafata vor fi colectate printr-un sistem de jgheaburi si burlane si vor
fi  menƟnute  in  interiorul  parcelei. Apele meteorice vor fi  preluate  de  spaƟile  verzi  din  interiorul
parcelelei.
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 Studiu asupra problemelor de mediu  (conƟnuare)

 ProtecƟa calitaƟi aerului
 Terenul este deschis frontului stradal la artera de circulaƟe  auto  si  pietonala  str. LaurenƟu
Nicoara,  propunerea de mobilare Ɵnind  cont de  acest  lucru. AcƟvitatea dezvoltata  in  noile  unitaƟ
locaƟve propuse nu reprezinta surse de poluare a aerului .
 Energia termica necesara incalzirii si prepararii apei calde menajere pt. aceste imobile de
locuinte va fi  asigurata  cu  ajutorul  centralelor  termice  individuale  (murale sau de pardoseala)
alimentate cu energie electrica sau gaze naturale; si/sau sisteme de pompe de caldura, acestea vor fi
amplasate in incaperi aerisite.

 ProtecƟa impotriva zgomotului si a vibraƟilor
AcƟvitatea de baza prevazuta in zona, nu produce zgomote si vibraƟi care sa necesite masuri speciale
de protecƟe impotriva zgomotelor.

 ProtecƟa solului si subsolului
AcƟvitatea propusa cat si cea din zona nu va implica operaƟi care pot periclita calitaƟle solului sau a
subsolului.

Gospodaria deseurilor
Deseurile produse in aceasta zona vor fi preluate de RETIM si depuse pentru neutralizare la rampa de
gunoi a localitaƟi Timisoara.
Materialele necesare se vor aduce pe sanƟer  numai  pe masura punerii  lor  in  opera, fiind  interzisa
depozitarea acestora pe spaƟi verzi sau pe suprafata carosabila a strazilor existente.
Materialele se vor depozita in incinta in spaƟi special delimitate si protejate.

Gospodarirea substantelor toxice
Nu este cazul.

GesƟonarea ambalajelor
Ambalajele generate in cadrul unitaƟlor de servicii, se vor depozita in spaƟi amenajate de Ɵp

depozitare. Se propune reuƟlizarea lor, sau reciclarea la firme specializate.

ProtecƟa asezarilor umane si a altor obiecƟve de interes public
Pentru asigurarea unui ambient necesar zonelor de locuinte, cat si pentru a aduce un aport
imbunataƟrii  calitaƟi  aerului  se  vor  amenaja  gradini  (spaƟu  verde  privat), in interiorul parcelelor,
asigurandu-se procentul minim de 50% impus prin HCL 62 din 2012 - cadastrul verde.

Lucrari ruƟere
Pentru a respecta necesarul de spaƟi pentru  parcare  (1,15 loc de parcare/casa unifamiliala,

conform Anexa 2 PUG ), se propune amenajarea a 4 locuri de parcare pentru parcelele 2 - 3 - 4, cate 2
locuri de parcare pentru fiecare  locuinta  din  interiorul  fiecarei  parcele. Se propune realizarea a 2
locuri de parcare pentru parcela 1 de la nr. 11 avand casa unifamiliala existenta P+M.

De asemenea, dinspre strada LaurenƟu  Nicoara  se  vor  amenja  accesuri  auto  si  pietonale
pentru fiecare locuinta in parte.
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3.2  Prevederi P.U.G

In PUG-ul Timisoarei aceasta zona este incadrata in intravilan, zona  mixta de locuinte si servicii.
Zona poate sa devina suport pentru marirea fondului de locuinte si cresterea calitaƟi locuirii.

Conform R.L.U. aferent P.U.G. in vigoare Timişoara, în prezent funcţiunea zonei este de locuire
și funcțiuni complementare cu regim P-P+2E, fapt care favorizează dezvoltarea propusă. În zona
studiată s-au aprobat deja mai multe documentaţii de urbanism care prevăd o dezvoltare urbană a
zonei în principal pentru locuire colecƟva și funcțiuni complementare.

3.3  Valorificarea cadrului natural

Din punct de vedere al valorificarii  cadrului  nu  se  impune  luarea  de  masuri  speciale. Prin
prezentul studiu s-a propus realizarea de zone verzi (spaƟu verde privat).
 Se va avea in vedere menƟnerea/realizarea unui spaƟu verde corelat cu suprafata carosabila si
pietonala. Se vor planta copaci pentru umbrire si cresterea calitaƟi  spaƟului exterior. Relieful zonei
este plat, fara denivelari.
 Zona parcarilor se va realiza asƞel  incat  sa  asigure  o  extensie  a  zonei  verzi, propunandu-se
folosirea dalelor inierbate.

3.4  Modernizarea circulaƟei

 Accesele auto si pietonale se vor realiza dinspre strada LaurenƟu  Nicoara pentru  imobilele
deschise direct frontului stradal.
 

3.5.      Zonificarea funcƟonala, reglementari, bilant teritorial, indici urbanisƟci
Amplasare si funcƟonalitate

IntervenƟile  urbanisƟce  propuse  au  drept  scop  eliminarea  disfuncƟonalitaƟlor  semnalate  si  au
condus la urmatoarele principii de lucru:
- Generarea unei zone pentru locuinte cuplate in regim P+1E
- Distantele dintre cladirile de pe parcelele invecinate precum si cele integrate in propunere se vor

realiza cu respectarea normelor de igiena
- Locurile de parcare din incinta vor respecta prevederile PUG
- SpaƟi verzi: zone verzi de aliniament cu rol de protecƟe precum si gradini private

FuncƟunile propuse in cadrul P.U.Z.-ului vor fi fara impact asupra mediului.

Bilant teritorial

- Modul de uƟlizare al terenului
Regimul maxim de inalƟme propus va fi de P+1E pentru locuintele cuplate

- Se propun urmatorii indici:
POT max. propus =  35 %
CUT max. propus = 0.80
Zona verde = min. 50 %

*in Bilant este inclus terenul aferent extrasului CF 41719 caruia i se va alipi 1 m de teren pe
toata lungimea sa

FuncƟuni complementare admise: servicii, sanatate (cabinet medical), birouri.
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Bilant teritorial

- Modul de uƟlizare al terenului
Regimul maxim de inalƟme propus va fi
de P+1E pentru locuintele cuplate

- Se propun urmatorii indici:
POT max. propus =  35 %
CUT max. propus = 0.80
Zona verde = min. 50 %

*in Bilant este inclus terenul aferent
extrasului CF 41719 caruia i se va alipi 1 m
de teren pe toata lungimea sa

FuncƟuni  complementare  admise: servicii,
sanatate (cabinet medical), birouri.
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Plan
reglementari
urbanistice
propuse

Parcelarea

 Propunerea urbanisƟca respecta prevederile HG nr. 525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului General de Urbanism: ,,ArƟcolul 30 — Parcelarea".
 Cele 3 parcele existente se propun a fi imparƟte in 4 parcele. Parcela existenta de la nr. 11
va fi mai lata cu 1 metru, restul terenului fiind imparƟt in 3 parcele inegale care vor avea
atribuite imobile cuplate pentru maxim 2 familii / parcelă.
 Parcela 1 de la numarul 11 este ocupata de o casa existenta P+M unifamiliala.
 Parcelele 2, 3 si 4 vor avea fiecare imobile cuplate pentru maxim 2 familii / parcela,
insumand un total de 6 locuinte unifamiliale.
 LaƟmile parcelelor vor fi variabile de la minim 12,96 m (parcela 1) pana la 16,75m
(parcela 4). Suprafetele parcelelor variaza de la minim 616,5 mp (parcela 1) pana la 774,3 mp
(parcela 4). Autorizarea executarii parcelarilor, in baza Regulamentului General de Urbanism,
este permis numai daca pentru fiecare lot in parte se respecta cumulaƟv urmatoarele condiƟi:
a) front la strada de minimum 8 m pentru cladiri insiruite si de minimum 12 m pentru cladiri
izolate sau cuplate;
b) suprafata minima a parcelei de 150 mp pentru cladiri insiruite si, respecƟv, de minimum 200
mp pentru cladiri amplasate izolat sau cuplate;
c)adancime mai mare sau cel puƟn egala cu laƟmea parcelei.
 Prin propunerea de fata, condiƟile enumerate mai sus sunt indeplinite.
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 3.6.  Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentarea cu apa si canalizare se va realiza la sistem centralizat existenta pe strada LaurenƟu
Nicoara.
Asigurarea cu energie electrica  Alimentarea cu energie electrica se va face din retea existenta in
zona, prin bransament subteran.
Alimentarea cu gaze naturale din reteaua publica existenta pe str. LaurenƟu Nicoara.
Asigurarea cu energie termica - Energia termica necesara pentru incalzirea cladirilor si a celorlalte
spaƟi cat si pentru preparea apei calde menajere, va fi asigurata de cazane de incalzire proprii fiecarei
locuinte.

               3.7. ProtecƟa mediului

 SpaƟile  verzi  se propun a fi  amenajate  in  interiorul  parcelelor  sub  forma  de  suprafete
inierbate incercandu-se pastrarea arborilor si arbusƟlor  ce  se  regasesc  sporadic  pe  amplasament
precum si plantarea suplimentara de vegetaƟe inalta.
 La strada se vor realiza spaƟi  verzi  de  aliniament  intercalate  cu  parcarile  si  accesele  auto
propuse. De asemenea, intre locuinte si parcari se vor propune spaƟi verzi cu vegetaƟe medie si joasa
pentru a crea o zona de separare intre case si parcaje.

 Deseurile: colectarea si depozitarea selecƟva a deseurilor menajere si reciclabile se va face in
cadrul cladiriilor de pe proprietate, în recipiente cu capac/europubele, rezistente pentru depozitarea
exterioara a deseurilor menajere, urmând a fi  evacuate  periodic  prin  colectarea  de  catre  o  firma
specializata (SC. RETIM SA), în baza unui contract.

 Apele pluviale: cazute pe acoperis aflate  in  zona de  studiu, vor fi  colectate prin  sisteme de
colectare specifice sarpantelor si  reƟnute pe parcela. Apele pluviale cazute pe suprafata drumurilor
de acces in zona studiata, vor fi  colectate  prin  rigole  betonate  deschise, amplasate in lateralul
drumurilor, vor fi conduse intr-un bazin de retenƟe, dupa ce au fost procesate printr-un separator de
hidrocarburi si produse petroliere. Apele pluviale cazute pe zonele verzi se vor infiltra in sol.

FuncƟunile propuse in cadrul P.U.Z.-ului vor fi fara impact asupra mediului.

             3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

 Listarea obiecƟvelor de uƟlitate publica: Nu este cazul.

 3.8.2.IdenƟficarea Ɵpului de proprietate asupra bunului imobil din zona: Proprietate privata –
persoane fizice si juridice.

 3.8.3. Determinarea circulaƟei terenului intre deƟnatori, in vederea obiecƟvelor propuse: Nu
este cazul.
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 4.     Modul de integrare a invesƟƟei / operaƟunii propuse in zona

 FuncƟunea  propusa  nu  este  una  deranjanta  pentru  vecinataƟle  existente. FuncƟunea
dominanta existenta este de zona rezidenƟala cu regim P - P+2E si funcƟuni complementare: servicii,
sanatate (cabinete medicale), birouri. FuncƟunile  complementare  sunt  posibile, fara a deranja
vecinataƟle.

IntervenƟile  urbanisƟce  propuse  au  drept  scop  eliminarea  disfuncƟonalitaƟlor  si  au  condus  la
urmatoarele principii de lucru:
- Generarea unei zone pentru locuinte cuplate cu regim de inalƟme maxim P+1E;
- Distantele dintre cladirile de pe parcelele invecinate precum si cele integrate in propunere se vor

realiza cu respectarea normelor de igiena;
- Locurile de parcare din incinta vor respecta prevederile PUG;
- SpaƟi verzi: zone verzi de aliniament cu rol de protecƟe precum si gradini private.

FuncƟunile propuse in cadrul P.U.Z.-ului vor fi fara impact asupra mediului.

- Modul de uƟlizare al terenului
Regimul maxim de inalƟme propus va fi de P+1E pentru cele 6 locuinte cuplate.

- Se propun urmatorii indici:
POT max. propus =  35 %         CUT max. propus = 0.80               Zona verde = min. 50 %

*in Bilant este inclus terenul aferent extrasului CF 41719 caruia i se va alipi 1 m de teren pe
toata lungimea sa

FuncƟuni complementare admise: servicii, sanatate (cabinet medical), birouri.

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

 Prin reglementarea urbanisƟca propusa se va obƟne:
- dezvoltarea urbanisƟca a zonei;
- se vor construi locuinte cuplate  la standarde actuale pentru 6 familii;
- se vor crea zone verzi amenjate, locuri de parcare si accese pietonale si carosabile;
- se va largi trotuarul si profilul stradal inspre strada LaurenƟu Nicoara;
 Prin realizarea acestei invesƟƟi, se pun in valoare terenuri care in prezent nu au nicio uƟlizare
urbana, acestea reprezentand zone "gri" cu risc potenƟal pentru sanatate si mediu.

 Prezenta documentaƟe  s-a intocmit in scopul stabilirii condiƟilor  de  construibilitate  a
terenului, in vederea realizarii obiecƟvului propus in concordanta cu solicitarile beneficiarilor. Planul
urbanisƟc  zonal  are  un  caracter  de  reglementare  specifica  dezvoltării  urbanisƟce  a  unei  zone  din
localitate. PU.Z.-uI nu reprezintă o faza de invesƟţie, ci o faza premergătoare realizării invesƟţiei.
Prevederile P.U.Z.-ului se realizează etapizat, pe probleme prioritare, menite sa răspundă direct
necesitaţilor de dezvoltare a zonei.
 Prin proiectul de fata se asigura corelarea dezvoltarii urbanisƟce  complexe  a  zonei  cu
prevederile planului urbanisƟc general al localităţii. Prin acest P.U.Z. s-au stabilit obiecƟvele, acţiunile,
priorităţile, reglementările de urbanism - permisiuni si restricţii necesar a fi  aplicate  in  uƟlizarea
terenurilor si conformarea construcţiilor din zona studiata.
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 6.     CATEGORII DE COSTURI

 6.1 Costuri suportate de invesƟtori privaƟ in interiorul / exteriorul PUZ.
 InvesƟƟa propusa pe terenurile proprietate privata vor fi suportate integral de catre
invesƟtorul privat – SC Riammsi Imobiliare SRL, de asemenea racordurile ruƟere si bransamentele de
uƟlitaƟ vor fi suportate de catre invesƟtorul privat. Pentru intregirea trotuarului din fata parcelei se va
avea in vedere donarea terenului reprezentat in partea desenata, suprafata propusa a fi cedata va fi
de 59mp.
 CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORUL PRIVAT:
- Costuri de avizare si autorizare a invesƟƟei
- Costuri de implementare a proiectului ( construirea obiecƟvelor din proiect)
- Costuri cu asigurarea uƟlitaƟlor
- Costuri cu realizarea accesului la drumul public
 Toate costurile pentru realizarea invesƟƟei  vor  fi suportate  integral  de invesƟtor. Nu sunt
necesare invesƟƟi din parte autoritaƟlor publice centrale sau locale.

 6.2 Costuri suportate de autoritaƟle publice in interiorul / exteriorul PUZ.
 AutoritaƟle locale nu vor suporta costuri pentru implementarea PUZ-ului.

 S-au tratat următoarele categorii generale de probleme:
- organizarea acceselor stradale;
- zonificarea funcţionala a terenurilor;
- indici si indicatori urbanisƟci (regim de aliniere, regim de inalƟme, P.O.T., C.U.T.)
- dezvoltarea infrastructurii edilitare;
- statutul juridic al terenurilor,
- masuri de eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice;
- masuri de protecţie a mediului;
 CondiƟile  existente  in  teren, ca si condiƟile  de  construibilitate  ale  parcelelor, au condus la
soluƟile urbanisƟce prezentate. Consideram ca volumele propuse se inscriu corect in cadrul construit
existent, consƟtuind  in  acelasi  Ɵmp  premiza  realizarii  unui  regim  de  aliniere  si  a unei  volumetrii
adaptate zonei de locuire.
  Pentru realizarea celor enumerate mai sus se vor parcurge urmatorii pasi:
▪ aprobarea PLANULUI URBANISTIC ZONAL şi întocmirea proiectului tehnic pentru obţinerea
autorizaţiei de construire;
▪ respectarea în faza de proiectare a condiţiilor impuse prin avize şi acorduri;
▪ documentaƟi pentru obƟnerea avizelor de la autoritaƟ / agenƟi locale;
▪ demersurile necesare cedarii terenului prevazut pentru trotuar in favoarea domeniului public;
▪ documentaƟe  pentru  obƟnerea  autorizaƟei  de construire. Se avizeaza de catre organele
administraƟei publice locale;
▪ proiect de execuƟe (P.T. si D.E.). Se executa de catre proiectant autorizat. Se verifica de verificatori
tehnici atestaƟ M.L.P.T.L. Aceste documentaƟi fac obiectul unor noi proiecte, in baza noilor comenzi
de proiectare.
▪ respectarea în faza de construire a proiectului autorizat şi consultarea proiectantului la fazele
determinante conform normaƟvelor în vigoare;
▪ realizarea imobilelor, spaţiilor verzi , acceselor, parcajelor, bransamentelor si imprejmuirilor;
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CONCLUZII

Consecintele realizarii obiecƟvelor propuse:

 Propunerea de noi unitaƟ  locaƟve  va  impulsiona  zona  spre  dezvoltare, dat fiind  impunerea
unui nou nivel al calitaƟi locuirii.
 Mobilarea propusa se integreaza in zona studiata, iar diversitatea ansamblului (locuinte
cuplate) permite asigurarea cadru opƟm  pentru  toate  categoriile  sociale  creand  asƞel  un  mix  al
populaƟei ce va locui in ansamblul propus.

Punctul de vedere al elaboratorului asupra soluƟei:

 Prevederile din prezentul studiu de oportunitate vor fi preluate si detaliate in cadrul PUZ-ului
cu Regulamentul de urbanism aferent, accentuand faptul ca toate lucrarile ce urmeaza sa fie realizate
vor aduce doar beneficii zonei. SoluƟa propusa nu afecteaza in vreun fel trasaturile specifice ale zonei
urbane din care face parte si va duce la imbunataƟrea valorii fondului construit. Va completa paƩern-
ul locuirii cu noi funcƟuni necesare pentru un trai mai bun.

                                              
          Întocmit,
                                                           arh. Adrian Baloș


