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lunie 2023

Obiectul lucrarii

La initiativa privata a investitorului MENTCONS TIM srl se doreste construirea unei
cladiri cu functiunea: locuinte colective si functiuni complementare, pe un teren
proprietate privatd a acestuia.

n acest sens a fost emis de cdtre Prim&ria Municipiului Timisoara Certificatul de
Urbanism nr. 1211 din 06.06.2023, prin care se solicita investitorului elaborarea
prezentului P.U.Z. si supunerea aprobarii acestuia Consiliului Local, Tnainte de
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inceperea procedurii pentru obtinerea Autorizatiei de Construire a obiectivului
enuntat anterior.

Prezenta documentatie, Plan Urbanistic Zonal, stabileste conditiile tehnice privind
modul de utilizare functionala, modul de ocupare a terenului, regimul de indltime si
accesele pe parcela.

Surse de documentare

Pentru intocmirea documentatiei de urbanism solicitate au fost studiate planurile
urbanistice cu caracter director care stabilesc directiile de dezvoltare urbana in zona:

e Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara;

e Conceptul general de dezvoltare urbana (Masterplan) Timisoara;

e Planul de Mobilitate Urbana Durabila a Polului de Crestere
Timisoara;

¢ Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara, etapa 3, aflat in
curs de avizare;

e Documentatia topograficd intocmita pentru zona studiata.

La elaborarea documentatiei s-a tinut cont de prevederile urmatoarelor documente:

e Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ
aprobat prin ordinul nr. 176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor
Publice si Amenajarii Teritoriului;

¢ Norme metodologice din 26 februarie 2016 de aplicare a Legii nr.350/2001
privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare
a documentatiilor de urbanism;

e HG nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

e Legea 287/2009 privind Noul Cod Civil, republicat;

e Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului,
republicata;

e Alte acte legislative specifice sau complementare domeniului amenajarii
teritoriului.

Timisoara, Tosca 14, 300696 2
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Stadiul actual al dezvoltarii

Evolutia zonei

Calea Bogdanestilor este una dintre arterele importante de circulatie din Municipiul
Timisoara. Aldturi de strada Brediceanu asigura legatura dintre zona de Vest a orasului
si zona centrala (Cartierul Cetate, Piata Victoriei).

Calea Bogdanestilor, prin prospectul sau amplu 36-39 m (traseu in ambele directii
pentru liniile de tramvai si traseu auto in ambele sensuri cu doua benzi pe sens),
actioneaza ca o bariera intre cele doua tipuri de tesut urban ce 1i marginesc laturile.
Astfel daca latura nordica prezinta un regim de inaltime extrem de variat, de la
locuinte parter la imobile P+10 si un mix de functiuni (rezidential, comert, servicii
etc.), latura sudica este mult mai omogena, fiind ocupata majoritar cu cladiri
rezidentiale unifamiliale.

Acest prospect extrem de variat, alaturi de mix-ul de functiuni, reflecta vitalitatea
tesutului urban, capacitatea sa de a raspunde tendintelor de dezvoltare imobiliara tot
mai incisive si, pana la urma3, in ciuda aparentei dizarmonii, creeaza un pattern de
crestere urband, extrem de flexibil si adaptat la nevoile specifice ale fiecarei perioade
in parte.

Situl propus pentru PUZ - Locuinte colective si functiuni complementare se afla situat
la intersectia strazilor Calea Bogdanestilor si Suceava. Proximitatea fata de zona
centrala a orasului (Cartierul Cetate, Piata Victoriei), accesul facil la intreaga
infrastructura de transport in comun (tramvaie, autobuze, troleibuze) si piste de
biciclete, prospectul amplu al Caii Bogdanestilor, asigura acestui sit un potential mare
de dezvoltare.

incadrarea in localitate, limite, vecinatati

Zona studiata, din care face parte terenul care va fi reglementat prin PUZ, se afla in
partea de Vest a teritoriului administrativ al municipiului Timisoara, cuprinde UTR 12,
si este marginita spre Sud de o artera de circulatie importanta: Calea Bogdanestilor.
Delimitarea si incadrarea terenului reglementat este conform planselor anexate n
partea desenata si coincide cu limita de proprietate.

Parcelele pentru care se propune PUZ — Locuinte colective si functiuni complementare
sunt delimitate astfel:

-spre Nord - teren proprietate privata nr. top. 1498;

-spre Est - strada Suceava;

-spre Sud - Calea Bogdanestilor;

-spre Vest - teren proprietate privata nr. Top. 1496.

Timisoara, Tosca 14, 300696 3
office@studioarca.ro

www.studioarca.ro



STUDIO ARCA

2.3

2.4

2.5

PUZ - Locuinte colective si
functiuni complementare

Parcelele inscrise in C.F. nr. 423273 (nr. Cad. 1497/1), C.F. nr. 445438 (nr. Cad. 1497/2)
si C.F. nr. 407445 (nr. Cad. 1497/3) in baza carora a fost obtinut certificatul de urbanism,
se afla in proprietatea privata a MENTCONS TIM SRL, initiatoarea acestui proiect.
Terenul este in suprafata de 770 mp si in momentul de fata pe el se afld o cladire n
regim de inaltime P+1E si cateva anexe cu regim de indltime parter.

Elemente ale cadrului natural

Parcela reglementata in cadrul P.U.Z. nu dispune de elemente valoroase de vegetatie.
Nu exista elemente ale cadrului natural (copaci, pomi) ce necesita a fi pastrate sau
protejate.

Terenul este plan, cu diferente de nivel nesemnificative, avand stabilitatea generala
asigurata.

Circulatia

Parcela reglementata este o parcelad de colt, aflata la intersectia strazii Suceava cu
Calea Bogdanestilor. Accesul auto si pietonal este asigurat atat dinspre strada Suceava
cat si dinspre Calea Bogdanestilor.

Calea Bogdanestilor este o strada cu prospect larg (36-39 m) ce face legatura, alaturi
de strada Brediceanu continuatoarea sa spre est, intre centrul orasului si zona
periferica vestica.

n anul 2021 au fost demarate lucrarile de reabilitare si modernizare a Caii
Bogdanestilor. Proiectul vizeaza reabilitarea liniei de tramvai si largirea carosabilului la
4 benzi, de la intersectia cu bulevardul Cetatii pana la bucla de intoarcere a
tramvaiului, pe o lungime de 2,4 km. Linia de tramvai va fi amplasata pe mijlocul
tramei stradale, va fi dubla si incadrata de spatii verzi plantate cu copaci. Trama
stradalad va cuprinde de asemenea trotuare si piste de biciclete.

Transport public
Calea Bogdanestilor este strabatuta de linii de tramvai in ambele directii de mers.

Liniile de tramvai 4,5 si 7 asigura legatura cu centrul orasului si alte puncte de reper
(Gara de Nord, Spitalul Judetean etc.).

Ocuparea terenurilor

Parcelarul din zona studiata este compus in mare parte din parcele de dimensiuni mici
sau medii pe care au fost edificate cladiri pentru locuinte unifamiliale Tn regim de
inaltime P - P+2E sau locuinte colective P+2E — P+10E.
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n ultimii ani se remarcd o tendintd de densificare a zonei prin cresterea regimului de
indltime, in special spre Calea Bogdanestilor, frontul nordic.

Functiuni

In cadrul UTR 12 functiunea predominantad este cea de locuire, atat colectiva cat si
unifamiliala. Aldturi de locuire se gasesc functiuni diverse: servicii, comert,
invatamant, birouri, centre pentru ingrijirea sanatatii.

Echiparea edilitara

n zona studiatd se gisesc urmétoarele retele in exploatare:
- retea pentru apa si canalizare;
- retea pentru energie electrica;
- retea pentru gaze naturale;
- retea pentru telecomunicatii.

Probleme de mediu

Zona in care se incadreaza situl este lipsita de factori majori de poluare. Nu exista
pericolul degajarii de noxe sau alte elemente care sa puna problema protectiei
mediului.

Optiuni ale populatiei

intreaga investitie se va realiza de cétre investitori privati. Autoritatile publice locale
nu vor avea nici o responsabilitate de natura financiara in cadrul acestui proiect.

n conformitate cu prevederile legale, propunerea de reglementare va fi supuss
consultarii populatiei in cadrul procedurilor de informare a populatiei ce vor fi
organizate de Directia Generala de Urbanism si Planificare Teritoriala a municipiului
Timisoara.

Disfunctionalitati

Pe portiuni extinse trotuarul nordic al Caii Bogdanestilor este lipsit de vegetatie inalta
ceea ce face ca in zilele insorite traficul pietonal sa se desfasoare cu dificultate,
pietonii alegand de cele mai multe ori sa se deplaseze pe frontul invecinat. Din acest
motiv functiunile de tip comert/servicii care ar putea sa se dezvolte in spatiile
adiacente zonei pietonale lipsesc sau sunt insuficient dezvoltate.
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Un aliniament de copaci de talie mare ar fi benefic pentru a asigura confortul
pietonilor in deplasarea lor pe trotuarul nordic al Caii Bogdanestilor.

Propuneri de dezvoltare urbanistica

Concluzii ale studiilor de fundamentare

Certificatul de Urbanism nr. 1211 din 06.06.2023 eliberat de Primaria Municipiului
Timisoara a fost emis in baza H.C.L. nr. 157/2002 prelungit prin HCL 619/2018.

Prevederi ale PUG

Conform P.U.G. aprobat prin HCL157/2002 prelungit prin HCL 619/2018 Timisoara,
terenul are ca destinatie functiunea de zona pentru locuinte si functiuni
complementare P - P+2E si face parte din unitatea teritoriala UTR 12.

Conform P.U.G. etapa 3, in curs de avizare, parcela studiata este incadrata in zona Liu
_Zona de locuinte cu regim redus de indltime dispuse pe un parcelar de tip urban.

Valorificarea cadrului natural

Pe terenul reglementat exista zone verzi amenajate intr-un procent de maxim 5% din
suprafata parcelei.

Prin planul urbanistic zonal se propune amenajarea a cel putin 30% din suprafata
terenului reglementat cu zone verzi.

Amenajarea spatiilor verzi va asigura o biodiversitate a speciilor propuse conducand la
crearea unui mediu natural sustenabil.

Modernizarea circulatiei

Terenul reglementat este o parcela de colt si are in momentul de fatd posibilitatea de
acces auto si pietonal atat dinspre strada Suceava cat si dinspre Calea Bogdanestilor.
n urma proiectului initiat de Primaria Municipiului Timisoara , Reabilitare linii de
tramvai si modernizare trame stradale pe Calea Bogdanestilor — Timisoara”, strada
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Calea Bogdanestilor va fi remodelata in asa fel incat sa acomodeze trafic auto in
ambele sensuri, cu doud benzi pe sens, linii de tramvai in axul drumului cu
ecartamentele inierbate, piste de biciclete, trotuare, intersectii semaforizate si
supravegheate video.

Pentru a evita o circulatie auto suplimentara pe strada Suceava si luand in considerare
refacerea prospectului Cdii Bogdanestilor se propune realizarea accesului auto doar
din Calea Bogdanestilor.

Numarul de locuri de parcare necesare si amplasarea lor (la sol/subsol) se va stabili in
etapele viitoare ale proiectului (Documentatie tehnica pentru autorizatia de
construire), Tn functie de conformarea finala a cladirii propuse.

Zonificarea functionalad — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Functiunea propusa este:

e locuinte colective si functiuni complementare.

Functiuni permise:

e  servicii, comert, alimentatie publica, hotel, culturd, invatamant, sanatate,
spatii verzi amenajate, locuri de joaca pentru copii, zone de recreere si
odihn3, stationare autovehicule, instalatii tehnico-edilitare necesare zonei,
conversia locuintelor in alte functiuni ce nu deranjeaza zona de locuit.

n elaborarea solutiei s-a tinut cont de:
e conformatia terenului si ocuparea acestuia cat mai eficienta;
e amplasarea terenului fata de vecinatati;
e respectarea conditiilor de insorire si orientare a amplasamentului;
e morfologia tesutului urban adiacent.

Amplasarea constructiilor pe parcela
Constructiile se vor amplasa in interiorul perimetrului denumit “limita de implantare a
constructiilor”, conform plansei “03A — Reglementari urbanistice”.

Limita de implantare a constructiilor este data de:
e retragerea de 3 m fata de aliniamentul spre Calea Bogdanestilor,
e retragerea de 3 m fata de aliniamentul spre strada Suceava,
e retragerile fatd de limitele cadastrale ale parcelelor invecinate:
-4 m fatd de latura nordica a parcelei pentru regimul de indltime P+3E si6 m
pentru regimul de Tnaltime P+10E;

Timisoara, Tosca 14, 300696 7
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- 10 m fata de latura vestica a parcelei pentru regimul de Tnaltime P+3E si

16,5 m pentru regimul de indltime P+10E;

Regimul de inaltime
Regimul de inaltime propus este de S+P+3E (H max cornisd = 14,5 m) si S+P+10E (H

max cornisa = 36 m).

Modul de utilizare a terenului

Procentul de ocupare al terenului propus este de 40%.

Volumul de cladire S+P+10E poate ocupa maxim 25% din suprafata parcelei.
Coeficientul de utilizare al terenului propus este 2,6.

Procentul de spatii verzi amenajate este de minim 30 %.

Posibilitati de mobilare
Factorii ce au determinat modul de integrare a solutiei propuse in zond sunt:
- amplasarea parcelei pe colt;
- prospectul amplu al Cdii Bogdanestilor;
- regimul variat de naltime de la P la P+10E;
- finvecinarea spre Nord cu un imobil cu calcan pe fatada spre parcela

reglementata.

Tn urma analizei desfasuratei stradale a Caii Bogdanestilor, latura nordica, se pot
identifica trei tipologii de cladiri, in functie de regimul acestora de inaltime: cladiri cu
regim mic de tnaltime (P, P+1E), cladiri cu regim mediu de inaltime (pana la P+5E) si
cladiri cu regim mare de inaltime (pana la P+10E).

A\

Mic Mediu

Propunerea de mobilare suprapune cele trei tipologii in compozitia volumetrica,
rezultand un volum care se integreaza in contextul urban adiacent.
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Fiecare componenta a siluetei obtinute se adreseaza unui alt nivel de perceptie, de la
vecindtatea imediatd pana la nivel urban.

oras oras

cartier cartier

strada

- ,trotuar trotuar (ﬁj

n timp ce volumele de bazi se raporteaza la scara clddirilor din proximitate, volumul
mai Tnalt, prin pozitionarea sa pe coltul intersectiei dintre strada Suceava si Calea
Bogdanestilor, creeaza un dialog interesant cu strada si cu blocurile de locuinte P+10E
din vecinatate.

Detaliile de conformare a cladirilor, structura acestora, inchiderile si finisajele
urmeaza a fi stabilite de catre proiectanti in fazele urmatoare ale proiectului.
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Propunerea de mobilare urbana are un caracter informativ.

Bilantul teritorial
Pentru parcelele inscrise in C.F. nr.423273, C.F. nr.445438 si C.F. nr.407445, se
propune urmatorul bilant teritorial:

Bilant teritorial Existent Propus

mp % mp %
Suprafata teren reglementat 770 100 770 100
Zona construibila 308 Max. 40 308 Max. 40
Zona circulatii, alei, amenajari 308 Cca. 40 231 Cca. 30
exterioare
Zona spatii verzi 154 Min. 20 231 Min. 30

Dezvoltarea echiparii edilitare

Pentru investitia propusa se vor asigura toate utilitatile necesare functionarii acesteia
in parametrii optimi: bransamente la reteaua de apa, gaz, electricitate, canalizare,
telecomunicatii.

Lucrarile de alimentare cu apa potabila si canalizare vor respecta cadrul legislativ
actual in conformitate cu Legea Mediului 137/95, OUG 195/2005, STAS 1342/91 si
NTPA 002/97 actualizat 2002.

Protectia mediului

Prin acest Plan Urbanistic Zonal se propune amplasarea pe terenul reglementat a unei
cladiri pentru locuinte colective si functiuni complementare.

Tn urma aprobérii prevederilor din planul urbanistic se vor realiza documentatii
specifice si proiecte tehnice pentru avizarea, autorizarea si executia lucrarilor.

Aspectele legate de protectia mediului se refera la modul de realizare a
bransamentelor la reteaua de alimentare cu ap3, a racordului la reteaua de canalizare,
a bransamentelor la reteaua de energie electrica si la asigurarea preluarii deseurilor
menajere de catre o firma specializata.
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Lucrarile de alimentare cu apa potabila si canalizare vor respecta cadrul legislativ
actual in conformitate cu Legea Mediului 137/95, OUG 195/2005, STAS 1342/91 si
NTPA 002/97 actualizat 2002.

Amenajarile de spatii verzi de la nivelul terenului vor asigura biodiversitate
ambientald, contribuind la dezvoltarea unui mediu urban sustenabil. Apele pluviale de
pe zona verde se vor infiltra liber in terenul sistematizat.

Lucrarile propuse nu produc, respectiv nu folosesc materiale care produc radiatii.
Pentru evacuarea gunoiului menajer rezultat se va face contract cu o firma
specializatd pentru transport de deseuri.

3.8 Obiective de utilitate publica

Nu e cazul.

4 Modul de integrare a investitiei/ operatiunii propuse in zona

Zona din sudul Cdii Bogdanestilor este una relativ omogena, cu cladiri preponderent
rezidentiale cu regim de Tnadltime redus. Fondul construit din nordul Cdii Bogdadnestilor
este eterogen atat din punct de vedere functional (locuinte unifamiliale, locuinte
colective, hoteluri, birouri etc.), cat si al regimului de nadltime, care variaza de la
cladiri cu un singur nivel P la cladiri P+10E.

Cladirile de pe latura nordica a Caii Bogdanestilor pot fi grupate in trei categorii: regim
mic de Tnaltime (P, P+1E), regim mediu de inaltime (P+5E) si regim mare de indltime
(P+10E).

combinate glisate

Silueta cladirii propuse se raporteaza la toate cele trei tipuri de cladiri ce compun
frontul nordic al Caii Bogdanestilor.
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Fiecare componenta a siluetei obtinute se adreseaza unui alt nivel de perceptie, de la
vecindtatea imediatd pana la nivel urban.

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

Proiectul aduce prin functiunile complementare prezente in volumul de baza

un plus de vitalitate frontului nordic al Caii Bogdanestilor. O parte din acest front
foarte lung devine activ prin pozitionarea functiunilor publice la parterul cladirii, in
legatura directa cu strada.
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6 Categorii de costuri

6.1 Costuri suportate de investitorii privati

Costuri suportate in interiorul P.U.Z.

e costurile lucrarilor de proiectare necesare implementarii solutiei propuse.
e costurile legate de lucrari de cadastru si miscarea terenurilor.

e costurile legate de avizarea PUZ-ului si a studiilor premergatoare.

e costuri legate de proiectarea, avizarea si edificarea viitoarelor constructii.
e costurile amenajarii parcajelor, circulatiei auto si pietonale exclusiv pe
parcelele detinute.

Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.

e costuri proiectare si executie lucrari legate de eventualele extinderi de
retele edilitare precum si costuri de racord/bransament la acestea.

e costuri proiectare si executie lucrari pe domeniul public necesare realizarii
accesurilor auto si pietonale din reteaua stradala existenta.

6.2 Costuri suportate de autoritatile publice locale

Costuri suportate in interiorul P.U.Z.

* nu este cazul

Costuri suportate Tn exteriorul P.U.Z.
® nu este cazul

Tntocmit,
Arh. Mihaela Rusulet
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