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1. INTRODUCERE

‘1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii:

CONSTRUIRE LOCUINTE COLECTIVE, SERVICII SI COMERT, CORP D, E SI F IN REGIM DE INALTIME
P+2+R, AMENAJARE INCINTA, CREARE ACCESURI AUTO PE PARCELA, AMENAJARE LOCURI DE
PARCARE

Numar proiect: 249/2024

Amplasamentul obiectivului si adresa:

Municipiul Timisoara, STRADA AUREL POP, Nr. 15A - provizoriu

Carte Funciara:441379

Beneficiarii lucrarilor:
Flore Nuti
Proiectant general al lucrarilor:

Proiectant general: S.C. SC. UP STUDIO PROJECT.SRL.
COD FISCAL R29883600
Tel: 0742-068582 / 0747032513

Colaboratori
Proiectant de specialitate

Sef proiect : arh. MIREA IULIAN ILIE — urbanism

Data elaborarii P.U.Z.

Oct 2025

‘1.2. Obiectul lucrarii ‘

’Solicitéri ale temei-program \

Obiectul lucrarii 1l constituie elaborarea Planului Urbanistic Zonal (PUZ) pentru terenul situat in
municipiul Timisoara, STRADA AUREL POP, Nr. 15A - ADRESA PROVIZORIE, identificat prin
CF nr. 441379, in suprafata de 2.500 mp, in vederea reglementéirii urbanistice a

amplasamentului si stabilirii conditiilor de construire, utilizare functionala si organizare a incintei.

Prin prezenta documentatie se urmareste:
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v’ stabilirea reglementirilor urbanistice pentru zona studiata, in conformitate cu PUG
Timisoara aprobat prin HCL nr. 457/2023 si cu Avizul de Oportunitate nr. 09/28.03.2025;

v definirea functiunilor admise, a regimului de construire, a indicatorilor urbanistici (POT,
CUT, regim de iniltime) si a retragerilor fata de limitele de proprietate si aliniamente;

v’ organizarea circulatiilor, acceselor, parcajelor, spatiilor verzi si a drumului de incinti, cu
respectarea conditiilor stabilite prin punctul de vedere al C.T.A.T.U.;

V' corelarea dezvoltarii propuse cu documentatiile de urbanism aprobate in zona, asigurand o
integrare coerentd in contextul urban existent.

Documentatia PUZ are rolul de a crea cadrul urbanistic necesar autorizarii constructiilor
propuse, fard modificarea categoriei functionale stabilite prin PUG, respectiv UTR ULi/c — Zona
de urbanizare — locuinte cu regim redus de iniltime.

\Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata

Zona studiata este situatd In municipiul Timisoara, Intr-un areal aflat in proces de urbanizare si
consolidare a functiunii de locuire, conform directiilor stabilite prin Planul Urbanistic General al
Municipiului Timisoara, aprobat prin HCL nr. 457/2023, precum si prin documentele strategice
de dezvoltare urbana aplicabile zonei de nord a municipiului.

Conform PUG, terenul este incadrat in UTR ULi/c — Zona de urbanizare — locuinte cu regim
redus de inaltime — individuale si colective mici, categorie functionald care urmareste:

» dezvoltarea coerenta a fondului construit de locuinte colective mici;

» asigurarea unui echilibru intre suprafetele construite, spatiile verzi si cele destinate circulatiilor;
» realizarea unei structuri urbane clare, cu accese si parcaje organizate 1n incinta;
>

integrarea noilor dezvoltari In contextul existent, fara afectarea calitétii locuirii in zonele
invecinate.

Terenul se afla, de asemenea, intr-o zona influentatd de Strategia de Dezvoltare Teritoriala
Urbana — Timisoara Nord, aprobatd prin HCL nr. 365/2022, document care prevede reorganizarea
si modernizarea infrastructurii urbane, precum si corelarea dezvoltarilor imobiliare cu reglementarile
urbanistice aprobate la nivel de cvartal.

Prevederile programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata vizeaza:

» modernizarea retelei stradale si corelarea profilelor stradale cu documentatiile de urbanism
aprobate;

» asigurarea continuitatii circulatiilor pietonale si auto, inclusiv prin reglementarea drumurilor
de incinta;
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» cresterea ponderii spatiilor verzi organizate pe sol natural, cu rol de imbunatétire a
microclimatului urban;

» promovarea unei dezvoltari urbane controlate, etapizate si compatibile cu regimul de inaltime
si functiunile existente.

Documentatia de fatd se inscrie 1n aceste directii de dezvoltare, avand rolul de a detalia si adapta
reglementarile urbanistice la nivelul amplasamentului, fara a modifica categoria functionala
stabilitd prin PUG, si de a crea cadrul necesar unei dezvoltari unitare, conforme cu obiectivele de
dezvoltare ale municipiului Timigoara pentru aceasta zona.

’1.3. Surse documentare

\Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior P.U.Z./P.U.D.:

s Certificat de Urbanism nr. nr. 2191 / 22.08.2024, emis de Primaria Municipiului Timigoara,
pentru elaborare PUZ;

« Aviz de Oportunitate nr. 09 / 28.03.2025, emis de Primaria Municipiului Timisoara;

% Punct de vedere favorabil al C.T.A.T.U., conform sedintei din data de 16.10.2025, cu conditii;

« Documentatie cadastrald aferenta imobilului studiat;

% Extras de Carte Funciard pentru informare — CF nr. 441379 Timisoara;

% Plan Urbanistic General al Municipiului Timisoara, aprobat prin HCL nr. 457/2023, cu
Regulamentul Local de Urbanism aferent;

% Strategia de Dezvoltare Teritoriala Urbana — Timisoara Nord, aprobata prin HCL nr. 365/2022;

% Planuri Urbanistice Zonale aprobate 1n zona studiatd, conform documentatiilor de urbanism in
vigoare;

* Planuri topografice si cadastrale furnizate de OCPI Timis;

% Ortofotoplanuri si imagini aeriene — surse ANCPI,;

Imagini satelitare si date cartografice — Google Maps.

‘. Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z./P.U.D.:

v Studiu topografic intocmit in sistem de proiectie Stereo 70, avizat OCPI;
v" Documentatie cadastrala aferentd imobilului studiat;

v Studiu de insorire, intocmit conform prevederilor OMS nr. 119/2014;

v Analiza circulatiilor si acceselor, integrata in documentatia PUZ;

v Analiza echiparii edilitare, privind alimentarea cu utilitati si evacuarea apelor uzate, integrata in
documentatia PUZ;

v Analiza impactului urbanistic asupra vecinatatilor, inclusa in cadrul memoriului de specialitate.
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\. date statistice :
- date de analiza si optiuni culese de proiectant in teren si consultare cu autoritatile locale
- date cu privire la modul de folosinta a terenurilor, proprietatea asupra acestora

\Proiecte si investitii elaborate pt. domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a zonei .

In zona studiata si In vecindtatea imediatd a acesteia au fost elaborate si aprobate documentatii de
urbanism si investitii cu impact asupra dezvoltarii urbane, dintre care se mentioneaza:

»  Plan Urbanistic Zonal aprobat prin HCL nr. 102/2021, investitia aferenta acestuia aflandu-se in
faza de executie a lucrarilor;

» Plan Urbanistic Zonal aprobat prin HCL nr. 343/2020, pentru care investitia se afla in etapa de
autorizare a executarii lucrarilor de construire, documentatia fiind depusa spre analiza la
Primaria Municipiului Timisoara;

» Investitii private in curs de realizare sau finalizate, constand in ansambluri de locuinte colective
si functiuni complementare, care contribuie la conturarea caracterului zonei ca areal aflat in
proces de urbanizare;

» Lucrari de reglementare si modernizare a infrastructurii rutiere, stabilite prin documentatii de
urbanism aprobate;

» Documente strategice de dezvoltare urbana ale Municipiului Timisoara, aplicabile zonei de nord
a municipiului.

Prezenta documentatie PUZ se coreleaza cu reglementarile urbanistice aprobate In zona si urmareste
integrarea coerenta a amplasamentului in structura urbana existenta si propus.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Date privind evolutia zonei

Zona studiata este situatd Tn municipiul Timisoara, Intr-un areal aflat in proces de urbanizare
progresiva, caracterizat prin tranzitia de la utilizari cu caracter periurban catre functiuni
preponderent rezidentiale, insotite de dotari si servicii complementare.

In ultimii ani, dezvoltarea zonei a fost determinata de:

v’ aprobarea si implementarea unor documentatii de urbanism de tip PUZ in vecinatatea
amplasamentului, care au permis realizarea de ansambluri de locuinte colective;

v demararea si realizarea unor investitii private in domeniul locuirii colective, aflate in diverse
stadii de executie sau autorizare;



U p STU D I o p ROJ ECT Sediu ALBA TULIA, str. ANA ASLAN nr. 29, Punct de lucru TIMISOARA, str. Sinaia, nr. 2B
Reg.Com.J1/188/2012, cod fiscal R29883600, cont BCR ROMANIA,
IBAN: RO 43RNCB0011126571070002RO01
%M» K» wwv%vw tel  0742-068582, www.upstudioproject.com

v' reglementarea si modernizarea infrastructurii rutiere, prin stabilirea profilelor stradale si a
traseelor de circulatie, conform documentatiilor de urbanism aprobate;
v’ extinderea retelelor edilitare, necesara sustinerii noilor dezvoltari urbane.

Evolutia zonei este marcata de coexistenta fondului construit existent cu dezvoltari recente, cu
regimuri de inaltime variabile, fapt ce genereaza necesitatea unei reglementari coerente si unitare la
nivelul parcelelor raimase neconstruite.

In acest context, terenul care face obiectul prezentei documentatii reprezinta o parcela libera de
constructii

Caracterisitici semnificative ale zonei relationate cu evolutia localitatii

Zona studiata face parte dintr-un areal urban aflat in expansiune si restructurare functionala,
specific zonelor de margine ale municipiului Timisoara, unde evolutia orasului a determinat o
crestere a presiunii de dezvoltare rezidentiala si o intensificare a investitiilor private.

Caracteristicile semnificative ale zonei sunt strans legate de:

extinderea tesutului urban catre zone anterior slab construite sau neconstruite;

dezvoltarea locuirii colective, ca raspuns la cererea crescutd de locuinte;

diversificarea functiunilor urbane, prin aparitia serviciilor si dotdrilor complementare locuirii;
adaptarea infrastructurii rutiere si edilitare, ca urmare a noilor dezvoltari.

YV VYV

Zona se caracterizeaza printr-un fond construit eterogen, rezultat al etapizarii dezvoltarii urbane, cu
imobile realizate in perioade diferite si cu regimuri de inaltime variabile, ceea ce impune necesitatea
unei reglementari unitare pentru parcelele raimase disponibile.

Pozitionarea in cadrul municipiului, In proximitatea unor artere urbane reglementate si in cadrul unei
zone vizate de documentatii de urbanism aprobate, confera amplasamentului un potential de
integrare in structura urbana consolidata, in acord cu directiile de dezvoltare ale localitatii.

In acest context, evolutia zonei reflect tendintele generale de dezvoltare ale municipiului Timisoara,
respectiv densificarea controlata a locuirii, corelatd cu asigurarea infrastructurii, a spatiilor verzi si
a functiunilor complementare.

Potential de dezvoltare

Potentialul de dezvoltare al zonei studiate rezulta din reglementarile urbanistice aprobate si din
corelarea documentatiilor de urbanism existente cu investitiile In curs sau propuse.

Prin PUZ-urile aprobate prin HCL nr. 343/2020 si HCL nr. 102/2021, precum si prin prezenta
documentatie, se creeaza un cadru urbanistic coerent care:

v’ asigura continuitatea infrastructurii rutiere si a acceselor;

v’ permite extinderea si dimensionarea adecvati a retelelor edilitare;
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v’ stabileste conditii clare de construire si utilizare a terenurilor.

In acest context, parcela liberi situati la sud de amplasamentul studiat beneficiaza, prin efectele
cumulate ale documentatiilor de urbanism aprobate si ale prezentei documentatii PUZ, de crearea
conditiilor necesare pentru dezvoltare, in special prin:

v’ asigurarea accesibilitatii;

v’ posibilitatea racordarii la retelele edilitare;

v' clarificarea regimului urbanistic aplicabil.

De asemenea, solutia urbanistica propusa contribuie la realizarea unei tranzitii graduale a
regimului de iniltime, de la zonele cu regim mai ridicat de construire, caracteristice dezvoltarilor
recente, catre zonele cu regim redus de iniltime, specifice locuirii individuale, asigurand astfel o
integrare coerenta n structura urbana existenta.

Prin urmare, potentialul de dezvoltare al zonei este unul controlat si etapizat, rezultat din corelarea

documentatiilor de urbanism aprobate si din aplicarea reglementdrilor stabilite prin PUG, fara
modificarea acestora.

2.2. Incadrarea in localitate \

‘Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii ‘

Zona studiata este situatd in intravilanul municipiului Timisoara, in partea de nord a localitatii, in
cadrul unui areal aflat In proces de urbanizare, caracterizat prin dezvoltari rezidentiale recente si
documentatii de urbanism aprobate.

Zona nu reprezintd o extindere a intravilanului, ci o parcela integrata intr-un perimetru urban
reglementat, pentru care prezenta documentatie PUZ are rolul de a detalia conditiile de utilizare a
terenului si de construire, cu respectarea prevederilor PUG aprobat.

Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul
edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

Zona studiata este pozitionata in intravilanul municipiului Timisoara, intr-un areal aflat in proces de
urbanizare, integrat in structura urbana a localitatii si corelat cu dezvoltarile existente si aprobate din
vecinatate.

Accesibilitatea amplasamentului este asigurata direct din reteaua de circulatii a localitatii, prin
strazile Ion Hobana si Aurel Pop, reglementate prin documentatii de urbanism aprobate, ceea ce
permite conectarea functionala a zonei la sistemul de circulatii urban.

Strazile Ion Hobana si Aurel Pop au fost reglementate prin documentatii de urbanism aprobate, cu
profiluri transversale de 10,50 m, respectiv 12,00 m, avand acces direct la reteaua de circulatii a
localitatii si fiind integrat in structura urbana a municipiului Timigoara.
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Sub aspectul cooperarii in domeniul edilitar, zona beneficiaza de posibilitatea racordarii la retelele
edilitare existente si propuse, dezvoltarea infrastructurii fiind corelatd cu documentatiile de urbanism
aprobate si cu investitiile realizate sau in curs de realizare in zona.

In ceea ce priveste deservirea cu institutii si servicii de interes general, amplasamentul se afld in
aria de influenta a dotarilor urbane existente la nivelul municipiului, accesibile prin reteaua de
circulatii, fara a fi necesara realizarea de dotari publice noi prin prezenta documentatie.

Prin urmare, relationarea zonei cu localitatea este una functionala si coerentd, prezenta documentatie
PUZ avand rolul de a detalia reglementarile urbanistice la nivelul amplasamentului, cu respectarea
prevederilor PUG aprobat.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica : relieful,
reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale.

Amplasamentul studiat este caracterizat de relief plan, specific Campiei Timisului, fara diferente
semnificative de nivel care sd influenteze organizarea urbanistica sau conditiile de construire.

Reteaua hidrografica nu prezinta cursuri de apa de suprafatd pe amplasament sau In vecindtatea
imediata a acestuia. Zona nu este afectatd de arii inundabile sau de fenomene hidrologice care sa
impuna restrictii suplimentare de construire.

Din punct de vedere climatic, zona se Inscrie in climatul temperat-continental specific municipiului
Timisoara, cu conditii normale pentru dezvoltarea urbana, fara particularitati care sa genereze
constrangeri asupra organizarii urbanistice.

Conditiile geotehnice sunt caracteristice zonei de campie, nefiind identificate riscuri geotehnice
majore la nivel de studiu urbanistic. Stabilirea solutiilor constructive detaliate se va realiza in baza
studiilor geotehnice Intocmite in etapa de autorizare a construirii.

In ceea ce priveste riscurile naturale, amplasamentul nu este situat in zone cu risc major de
alunecari de teren, tasari accentuate sau alte fenomene naturale care sa conditioneze utilizarea
terenului, conform datelor disponibile la nivel urbanistic.

Prin urmare, elementele cadrului natural nu constituie factori limitativi pentru dezvoltarea
urbanisticd propusa, organizarea zonei fiind realizata cu respectarea conditiilor naturale existente.

In ceea ce priveste riscurile naturale, amplasamentul se afli intr-o zoni caracterizati de o valoare
de varf a acceleratiei terenului ag = 0,20 g, conform hartii de zonare seismica a Romaniei (IMR =
225 ani, probabilitate de depasire 20% 1n 50 de ani).

Aceasta valoare se incadreaza in parametrii uzuali de proiectare seismica pentru municipiul
Timisoara si nu constituie un factor limitativ pentru organizarea urbanistica sau utilizarea
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terenului, conditiile de siguranta urmand a fi asigurate prin respectarea reglementarilor tehnice in
vigoare privind proiectarea seismica, in etapa de autorizare a construirii.

Soara
1:3.000,000

75 150 225 300 UTCB, 2012
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Zonarea valorilor de varf ale acceleratiei terenului pentru proiectare a, cu IMR = 225 ani si 20% probabilitate de
depasire in 50 de ani

Analiza elementelor cadrului natural evidentiaza faptul ca amplasamentul nu este afectat de
constringeri naturale majore care sa limiteze organizarea urbanistica sau utilizarea terenului.
Conditiile de relief, clima si retea hidrografica sunt favorabile dezvoltarii urbane, iar parametrii
seismici specifici zonei (ag = 0,20 g) se incadreaza in valorile uzuale de proiectare, fara a impune
restrictii suplimentare la nivel urbanistic.

In acest context, elementele cadrului natural permit realizarea dezvoltarii propuse, cu
respectarea reglementarilor tehnice si normative aplicabile in etapa de autorizare a construirii.

2.4. Circulatia ‘

lAspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere. \

In stadiul actual, circulatia rutierd in zona studiata se desfisoari pe strizi cu profile insuficient
dezvoltate, comparativ cu parametrii urbanistici reglementati prin documentatii de urbanism
aprobate. Desi strazile lon Hobana si Aurel Pop au fost reglementate din punct de vedere
urbanistic la profile transversale de 10,50 m, respectiv 12,00 m, implementarea efectiva a acestor
profile nu este inca realizata integral, ca urmare a etapizarii cedarilor de teren si a lucrarilor de
modernizare.

10
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Zona este caracterizata n prezent de un trafic rutier intens, determinat atat de utilizarile existente,
cat si de dezvoltarile rezidentiale recente sau in curs de realizare din vecinatate, aprobate prin
documentatii de urbanism de tip PUZ. Aceasta situatie conduce la cresterea debitului de
autovehicule, in special in intervalele de varf, generand dificultéti de fluenta si disconfort in
utilizarea infrastructurii rutiere existente.

Capacitati de transport, greutati in fluiditatea circulatiilor, incomodari intre tipurile de circulatie,
precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare a traseelor
existente si realizarea unei artere noi, capacitati si trasee ale transportului comun, intersectii cu
probleme, prioritati

Capacitatea actuala a retelei stradale este limitativa, raportat la dinamica dezvoltarii urbane din zona.
Principalele disfunctionalitati identificate sunt:

> latimi insuficiente ale carosabilului, raportat la traficul generat;
> interferente intre circulatia auto, accesul la proprietiti si circulatia pietonala;

> lipsa unei organiziri unitare a acceselor si a parcajelor, specifica etapelor incipiente de
urbanizare.

Nu sunt identificate intersectii majore cu risc ridicat, insd functionarea generala a retelei este
afectata de cumulul dezvoltarilor rezidentiale, fara ca infrastructura sa fi fost inca adaptata
complet acestui volum de trafic.

Masuri propuse si prioritati

Prin prezenta documentatie PUZ se propun masuri echilibrate, menite sd permita functionarea
coerenta a circulatiilor In contextul existent, respectiv:

v’ asigurarea acceselor controlate la nivelul amplasamentului;

v dimensionarea unui numar rezonabil de unitati locative, corelat cu capacitatea retelei stradale;
v’ organizarea parcajelor exclusiv in incintd, pentru evitarea suprasolicitdrii domeniului public;

v’ corelarea dezvoltarii propuse cu implementarea viitoare a profilelor stradale reglementate.
Solutia urbanistica propusa nu elimina complet presiunea de trafic existentd in zona, insa contribuie

la gestionarea controlata a acesteia, in cadrul unui proces de urbanizare etapizat, pana la realizarea
integrala a infrastructurii rutiere prevazute prin documentatiile de urbanism aprobate.

2.5. Ocuparea terenurilor ‘

\Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata. \
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Zona studiata este incadrata, conform Planului Urbanistic General aprobat, in UTR ULi/c — zona de
urbanizare — locuinte cu regim redus de iniltime, individuale si colective mici.

Ocuparea terenurilor este caracterizata de functiunea dominanta de locuire, materializata prin
locuinte individuale existente si ansambluri de locuinte colective de mici dimensiuni, realizate sau
aprobate prin documentatii de urbanism 1n vigoare.

In completarea functiunii de locuire, sunt prezente functiuni complementare, precum servicii de
proximitate si spatii comerciale de mici dimensiuni, integrate in cadrul dezvoltarilor rezidentiale.

Zona prezintd un grad de ocupare neuniform al terenurilor, specific etapelor de urbanizare, cu
parcele construite si parcele libere de constructii, aflate in diferite stadii de dezvoltare.

Terenul care face obiectul prezentei documentatii este liber de constructii si se inscrie in caracterul
functional stabilit prin UTR ULi/c, prezenta documentatie avand rolul de a detalia reglementarile
urbanistice aplicabile, fara modificarea incadrarii functionale stabilite prin PUG.

’ Relationari intre functiuni \

Relationarea intre functiunile existente si cele propuse in zona studiata este una compatibild, fiind
specifica unui areal cu functiune dominanta de locuire, conform Incadrarii in UTR ULi/c.
Functiunea de locuire se desfasoara in relatie directa cu functiuni complementare de tip servicii si
comert de proximitate, care contribuie la deservirea rezidentilor i nu genereaza disfunctionalitati la
nivel urban.

Organizarea functionala a zonei permite separarea circulatiilor auto de spatiile destinate locuirii si
circulatiei pietonale, amplasarea functiunilor complementare astfel incat sa nu afecteze confortul
locuirii, precum si asigurarea acceselor si a parcajelor in incintd, fara interferente cu functiunile
invecinate.

Nu se identifica conflicte functionale majore intre utilizdrile existente sau aprobate in zona,
relationarea acestora fiind determinata de reglementarile urbanistice stabilite prin Planul Urbanistic
General si documentatiile de urbanism aprobate.

Prin solutiile propuse, prezenta documentatie PUZ mentine un echilibru functional intre locuire si
functiunile complementare, fara modificarea caracterului zonei stabilit prin documentatiile de
urbanism in vigoare.

‘ Gradul de ocupare a zonei cu fond construit ‘

Zona studiata prezintd un grad de ocupare neuniform cu fond construit, specific arealelor aflate
in proces de urbanizare. Fondul construit existent este distribuit neomogen, coexistand parcele
construite cu parcele libere de constructii. Constructiile existente si cele realizate recent sunt
predominant de tip rezidential, in concordanta cu incadrarea zonei in UTR ULi/¢, avand regimuri
de inaltime reduse si medii, stabilite prin documentatiile de urbanism aprobate.

Gradul actual de ocupare a terenurilor este influentat de:
» dezvoltarile rezidentiale etapizate din ultimii ani;

» existenta unor parcele neconstruite, aflate in diferite stadii de reglementare urbanistica;
» aplicarea reglementarilor urbanistice stabilite prin PUG si PUZ-urile aprobate in zona.
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Terenul care face obiectul prezentei documentatii este liber de constructii, iar gradul de ocupare
propus se va Incadra in limitele stabilite prin reglementarile urbanistice aplicabile, fara a genera
supradimensionari ale fondului construit la nivelul zonei.

‘Aspecte calitative ale fondului construit

Fondul construit existent in zona studiata este caracterizat printr-o diversitate tipologica, specifica
etapelor succesive de dezvoltare urbana. Constructiile realizate in perioade diferite prezinta niveluri
variabile de calitate arhitecturala si de integrare in contextul urban, fara a se identifica elemente cu
impact negativ major asupra imaginii zonei.

Dezvoltarile rezidentiale recente sau aflate In curs de realizare contribuie la imbunétatirea calitatii
fondului construit, prin utilizarea unor solutii constructive si arhitecturale adaptate cerintelor
actuale de locuire si printr-o mai buna organizare a spatiilor exterioare si a parcajelor in incinta.

‘Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

Asigurarea cu servicii si dotiri de interes local se realizeaza preponderent prin functiuni existente
sau aprobate in zonele Invecinate, accesibile prin reteaua de circulatii urbana. Functiunile de servicii
si comert de proximitate sunt integrate in cadrul dezvoltarilor rezidentiale sau situate in imediata
vecinadtate, contribuind la deservirea populatiei rezidente.

Relatia cu zonele invecinate este una functionala, serviciile existente fiind complementare
functiunii de locuire si negenerand conflicte functionale sau disfunctionalititi urbane. In acest
context, dezvoltarea propusa se inscrie in tendinta de consolidare a caracterului rezidential al zonei,
cu asigurarea unui nivel adecvat de servicii, fara a suprasolicita infrastructura existenta.

‘Asigurarea cu spatii verzi

Asigurarea spatiilor verzi in zona studiata se realizeaza in conformitate cu prevederile Planului
Urbanistic General aprobat, ale Avizului de Oportunitate si ale punctului de vedere al C.T.A.T.U.,
care impun un procent minim de 40% spatii verzi pe sol natural, aferent incadrarii in UTR ULi/c.
Spatiile verzi sunt organizate la nivelul incintei, ca:

» zone verzi pe sol natural;

» spatii plantate cu rol de protectie si tampon fata de limitele de proprietate;

» zone verzi aferente circulatiilor pietonale si parcajelor, fara diminuarea procentului minim
impus.

Solutia urbanistica propusa va respecta procentul minim de 40% spatii verzi, contribuind la

imbunatatirea calitdtii mediului urban si la asigurarea confortului locuirii, in corelare cu caracterul
rezidential al zonei si cu capacitatea infrastructurii existente.
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Prin prezenta documentatiec PUZ nu se vor modifica reglementirile stabilite prin PUG, spatiile
verzi fiind dimensionate si amplasate in concordanta cu reglementarile urbanistice aplicabile si cu
conditiile stabilite prin avizele emise.

‘Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

In zona studiati si in vecinitatea acesteia nu sunt identificate riscuri naturale majore care si
conditioneze utilizarea terenului sau organizarea urbanistica. Amplasamentul se afla intr-o zona cu
relief plan, fara risc de alunecari de teren sau inundatii, iar parametrii seismici specifici zonei (ag =
0,20 g) se incadreaza in valorile uzuale de proiectare, fara a constitui un factor limitativ la nivel
urbanistic.

Principalele disfunctionalitati

Principalele disfunctionalitati identificate In zona studiata sunt:

-subdimensionarea actuala a profilelor stradale, fata de parametrii reglementati;

-cresterea volumului de trafic rutier, ca urmare a dezvoltarilor rezidentiale recente si aprobate in
Zona;

-etapizarea implementarii infrastructurii rutiere si edilitare, corelatd cu cedarile de teren;

-gradul neuniform de ocupare a terenurilor, cu parcele libere si parcele construite in diferite stadii de
dezvoltare.

Aceste disfunctionalitati sunt specifice zonelor aflate in proces de urbanizare si sunt abordate prin
reglementarile si solutiile propuse prin prezenta documentatie PUZ

2.6. Echipare edilitara

Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele de
distributie apa potabila, retele de canalizare, retele de transport energie electrica, retele de
telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldura, posibilitati de alimentare cu gaze naturale).

Zona studiata se afla intr-un areal aflat in proces de urbanizare, in care echiparea edilitara este
realizata partial, fiind corelatd cu dezvoltarile existente si cu documentatiile de urbanism aprobate
in zona.

Alimentarea cu apa potabila se poate realiza prin racordare la reteaua publica existenta a
municipiului Timisoara, debitele disponibile fiind adecvate pentru functiunea de locuire, urmand
ca dimensionarea exactd a brangsamentelor sa fie stabilitd in etapa de autorizare a construirii.

Canalizarea apelor uzate este asigurata prin racordarea la reteaua publica de canalizare,
existentd sau prevazuta prin documentatiile de urbanism aprobate, cu evacuarea apelor uzate
menajere 1n sistemul centralizat al localitétii. Apele pluviale vor fi gestionate conform
reglementdrilor in vigoare, prin solutii tehnice stabilite in fazele ulterioare de proiectare.

Alimentarea cu energie electrica se realizeaza prin reteaua publica de distributie, existenta in zona,
cu posibilitatea extinderii si dimensiondrii acesteia 1n functie de necesarul generat de dezvoltarile
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aprobate. In zona sunt prevazute amplasamente pentru echipamente tehnice specifice (posturi de
transformare), conform documentatiilor de urbanism aprobate.

Retelele de telecomunicatii sunt prezente in zond sau pot fi extinse, asigurand conditiile necesare
pentru deservirea functiunilor rezidentiale si a serviciilor complementare.

Asigurarea energiei termice se va realiza prin surse individuale sau solutii locale, conform
reglementarilor in vigoare, nefiind prevazuta alimentarea dintr-un sistem centralizat de termoficare
la nivelul zonei.

Alimentarea cu gaze naturale este posibild prin racordare la reteaua de distributie existenta sau
previazuta in zona, in conditiile stabilite de operatorul de specialitate si in baza avizelor specifice.

In ansamblu, echiparea edilitard a zonei este compatibila cu functiunea de locuire propusa,
dezvoltarea fiind conditionata de realizarea si corelarea bransamentelor si extinderilor necesare, in
conformitate cu infrastructura existenta a localitatii si cu reglementarile urbanistice aplicabile.

2.7. Probleme de mediu

\Relatia cadrul natural — cadrul construit

Relatia dintre cadrul natural si cadrul construit in zona studiata este una echilibrata, specifica unui
areal urban aflat in proces de urbanizare. Dezvoltarile existente si cele aprobate sunt realizate pe un
relief plan, fard a afecta elemente naturale sensibile, organizarea urbanistica fiind adaptata
conditiilor naturale ale amplasamentului.

Integrarea fondului construit se realizeaza cu respectarea reglementarilor urbanistice privind
ocuparea terenului, spatiile verzi si retragerile, contribuind la mentinerea unui raport adecvat
intre suprafetele construite si cele neconstruite.

‘Evidentierea riscurilor naturale si antropice

In zona studiatd nu sunt identificate riscuri naturale majore care sa afecteze utilizarea terenului.
Amplasamentul nu se afla in zone inundabile sau cu risc de alunecéri de teren, iar conditiile seismice
specifice zonei se incadreaza in parametrii uzuali de proiectare.

Riscurile antropice sunt limitate si sunt specifice zonelor urbane in dezvoltare, fiind legate in
principal de traficul rutier si de activititile de constructie, fard a genera impacte semnificative
asupra mediului inconjurator.

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

Nu au fost identificate puncte sau trasee din sistemul cailor de comunicatii ori din categoriile
echiparii edilitare care sa prezinte riscuri majore pentru zona studiata. Retelele edilitare existente sau
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prevazute sunt amplasate conform reglementarilor tehnice in vigoare, iar eventualele interferente
sunt gestionate prin solutii tehnice specifice, stabilite in etapele ulterioare de proiectare.

’Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Terenul este situat in zona de protectie a siturilor arheologice si in Zona II de referinta —
Aerodrom Cioca. In cazul in care, pe parcursul executirii lucririlor de construire sau al sapaturilor,
vor fi descoperite vestigii arheologice, lucrarile vor fi sistate in zona afectata, iar autoritatile
competente in domeniul protectiei patrimoniului vor fi anuntate, urmand a se respecta
procedurile legale aplicabile.

‘Evidentierea potentialului balnear si turistic

Zona studiatd nu prezinta potential balnear sau turistic, fiind caracterizatd prin functiune
rezidentiala si utilizari urbane complementare. Prezenta documentatie PUZ nu afecteaza si nu
interfereaza cu zone de interes turistic sau balnear la nivelul localitatii.

2.8. Optiuni ale populatiei

Optiunile populatiei in ceea ce priveste dezvoltarea zonei studiate se reflectd in evolutia urbanistica
recenta a arealului, caracterizata prin cresterea interesului pentru functiunea de locuire si pentru
dezvoltari rezidentiale realizate in baza documentatiilor de urbanism aprobate.

In cadrul procedurii legale de informare si consultare a publicului, desfasuratd conform prevederilor
in vigoare, pot fi inregistrate observatii sau obiectii care sd impuna modificarea solutiilor
urbanistice propuse.

Dezvoltarea zonei prin functiuni rezidentiale si servicii complementare raspunde cererii existente
de locuire si se inscrie in tendintele generale de dezvoltare ale municipiului, fard a genera conflicte
cu utilizarile existente.

Prin urmare, solutia urbanistica propusa este compatibild cu optiunile rezultate ale populatiei, asa
cum reies din contextul urban si din documentatiile de urbanism aprobate in zona.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA ‘

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare \

Analiza studiilor de fundamentare si a informatiilor existente privind cadrul natural, cadrul construit,
circulatiile, echiparea edilitara si reglementarile urbanistice aplicabile evidentiaza faptul ca zona
studiatd permite dezvoltarea urbanistica propusa, in conditii de siguranta si compatibilitate
functionala.

Studiile si analizele efectuate releva ca:
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» amplasamentul nu este afectat de riscuri naturale majore care sa conditioneze utilizarea
terenului;

» infrastructura rutierd si edilitara existenta, desi aflatd in curs de implementare si modernizare,
poate deservi dezvoltarea propusa, in conditiile aplicarii unor solutii echilibrate privind
accesibilitatea si parcarea;

» functiunile existente si aprobate in zona sunt compatibile cu functiunea de locuire stabilita
prin PUG, féra a genera conflicte functionale;

» cadrul urbanistic este definit prin documentatii de urbanism aprobate, care permit o dezvoltare
coerenta si etapizata a zoneli.

In concluzie, solutiile urbanistice propuse prin prezenta documentatie PUZ se fundamenteaza pe
datele rezultate din studiile de specialitate si se inscriu in reglementarile stabilite prin PUG
aprobat, fard modificarea acestora, avand ca obiectiv integrarea armonioasa a dezvoltarii propuse in
structura urband existenta.

3.2. Prevederi ale P.U.G.
Se vor respecta prevedereile Pug si indicatiile din avizul de oportunitate.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Valorificarea cadrului natural se realizeaza prin adaptarea solutiilor urbanistice la conditiile
naturale existente, fara afectarea acestora. Organizarea urbanisticd propusa are in vedere
mentinerea caracterului terenului, relief plan si absenta elementelor naturale sensibile.

Prin solutiile propuse se asigura:

» utilizarea rationala a terenului, in corelare cu functiunea de locuire;

» integrarea spatiilor verzi pe sol natural, in procentul reglementat;

» limitarea impactului constructiilor asupra mediului, printr-o ocupare controlata a terenului.

Astfel, dezvoltarea urbanisticd propusa valorifica cadrul natural existent fara a genera presiuni
asupra mediului si fard a impune masuri speciale de protectie.

3.4. Modernizarea circulatiei

Modernizarea circulatiei in zona studiata se realizeaza prin aplicarea reglementérilor urbanistice
aprobate si prin corelarea dezvoltarii propuse cu infrastructura rutiera existenta si prevazuta.

Prezenta documentatie PUZ are in vedere:

» implementarea profilelor stradale reglementate pentru strazile lon Hobana si Aurel Pop,
conform documentatiilor de urbanism aprobate;
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» organizarea acceselor auto si pietonale la nivelul amplasamentului, astfel incat sa fie evitate
conflictele de trafic;

> limitarea impactului asupra retelei rutiere existente, prin dimensionarea echilibrata a
numarului de unitati locative si a necesarului de parcaje.

Circulatia in zona studiata este organizatd prin doua accese distincte, corelate cu reteaua de
circulatii existenta si cu solutia urbanistica propusa.

Accesele se realizeaza din reteaua stradala publica, prin strada lon Hobana, reglementata si
modernizatd conform documentatiilor de urbanism aprobate, asigurand conectarea directa a
amplasamentului la sistemul de circulatii al localitatii.

Se va realiza accesul la 2 imobile printr-un drum de incintd amplasat exclusiv pe terenul
initiatorului — CF 441379, avand regim de proprietate privata grevata de servitute de trecere
publica pietonala si auto, in vederea deservirii parcelelor reglementate prin PUZ.
Modernizarea circulatiei se bazeaza pe gestionarea controlata a traficului generat, prin:
» realizarea parcajelor in incintd;

» evitarea stationdrii pe domeniul public;

» asigurarea separarii circulatiilor auto si pietonale, acolo unde configuratia permite.
Prin solutiile propuse, prezenta documentatie contribuie la imbunatatirea functionalitatii

circulatiilor locale, in contextul unei dezvoltari urbane etapizate, corelatd cu realizarea treptata a
infrastructurii rutiere prevazute prin documentatiile de urbanism aprobate.

3.5. Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

’INDICATORII URBANISTICI PROPUSI

Zona studiata este incadrata conform Planului Urbanistic General aprobat in UTR ULi/c — zona
de urbanizare destinata locuirii, cu functiuni rezidentiale si functiuni complementare admise.

Prin prezenta documentatie PUZ se propune detalierea reglementirilor urbanistice la nivelul
amplasamentului, fard modificarea incadrarii functionale stabilite prin PUG, 1n vederea unei
dezvoltari coerente si etapizate a zonei.

Functiunea dominanta este locuirea colectiva, cu functiuni complementare admise conform PUG si
RLU aferent, organizate astfel incat sa nu genereze conflicte functionale cu zonele invecinate.

Bilantul teritorial al zonei reglementate reflecta o dezvoltare urbana echilibrata, prin corelarea

suprafetelor construite cu cele destinate circulatiilor, parcajelor si spatiilor verzi pe sol natural, in
conformitate cu reglementarile urbanistice aprobate.
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Indicatorii urbanistici propusi

Indicatorii urbanistici propusi sunt stabiliti in conformitate cu PUG-ul aprobat si cu Avizul de
Oportunitate, dupa cum urmeaza:

B POT maxim: 35%

B CUT maxim: 0,90

B Regim de indltime maxim: (S)+P+2E+M/R

B iniltime maximi admisi: H max. 12,00 m

B Procent minim de spatii verzi: min. 40% pe sol natural

Indicatorii urbanistici propusi asigurad o densitate construita controlatia, compatibild cu caracterul

zonel $i cu capacitatea infrastructurii rutiere si edilitare existente si prevazute, fara a depasi limitele
stabilite prin reglementarile urbanistice aprobate.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Dezvoltarea echiparii edilitare se realizeaza in corelare cu infrastructura existenta a localitatii si cu
reglementarile urbanistice aprobate, urmand ca solutiile tehnice detaliate sa fie stabilite in fazele
ulterioare de proiectare si autorizare a construirii.

lAIimentare cu apa \

Alimentarea cu apd potabila se va realiza prin racordare la reteaua publica de alimentare cu
apa a municipiului, existentd sau prevdzutd in zona, 1n conditiile stabilite de operatorul de
specialitate. Debitele necesare functiunii de locuire sunt compatibile cu capacitatea retelei,
dimensionarea bransamentelor urmand a fi realizata in etapa de autorizare.

\Canalizare \
Canalizarea apelor uzate menajere se va realiza prin racordarea la reteaua publica de canalizare,
cu evacuarea 1n sistemul centralizat al localitatii. Apele pluviale vor fi gestionate conform
reglementarilor in vigoare, prin solutii tehnice specifice stabilite in fazele ulterioare de proiectare,
fara afectarea retelei publice.

Wimentare cu energie ‘
Alimentarea cu energie electrica se va realiza prin reteaua publica de distributie existenta, cu
posibilitatea extinderii sau modernizarii acesteia, in functie de necesarul rezultat din dezvoltarea
propusa. Amplasarea eventualelor echipamente tehnice (posturi de transformare) se va face conform
reglementarilor urbanistice si avizelor specifice.

\Alimentare cu caldura ‘
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Asigurarea energiei termice se va realiza prin sisteme individuale sau solutii locale de incalzire,
conform normelor in vigoare, nefiind prevazuta alimentarea dintr-un sistem centralizat de
termoficare la nivelul zonei.

\Alimentarea cu gaze naturale ‘

Alimentarea cu gaze naturale se va realiza prin racordare la reteaua de distributie existenta sau
previazuta in zona, in conditiile stabilite de operatorul de specialitate si pe baza avizelor necesare

3.7. Protectia mediului \

‘Prevenirea producerii riscurilor naturale ‘

Zona studiatda nu este afectata de riscuri naturale majore. Amplasamentul se afla intr-o zona cu
relief plan, fara risc de alunecari de teren sau inundatii, iar conditiile seismice specifice zonei se
incadreaza Tn parametrii normativi de proiectare. Solutiile urbanistice propuse nu genereaza riscuri
suplimentare asupra mediului si sunt adaptate conditiilor naturale existente.

‘Epurarea si preepurarea apelor uzate

Apele uzate menajere vor fi evacuate prin racordare la reteaua publica de canalizare, cu
dirijarea acestora catre sistemul centralizat de epurare al localitatii. Nu se prevad activitati care sa
genereze ape uzate tehnologice. Eventualele masuri de preepurare vor fi stabilite, daca este cazul,
in etapa de autorizare a construirii, conform cerintelor operatorului de specialitate.

\Depozitarea controlata a deseurilor

Colectarea deseurilor se va realiza selectiv, pe fractii, in conformitate cu legislatia si normele in
vigoare. La nivelul incintei vor fi amenajate spatii special destinate colectarii controlate a deseurilor,
accesibile autospecialelor de salubritate, fard impact negativ asupra spatiilor publice sau a
functiunii de locuire.

|Organizarea sistemelor de spatii verzi ‘

Sistemul de spatii verzi este organizat in conformitate cu reglementdrile urbanistice aprobate,
asigurand minimum 40% spatii verzi pe sol natural. Spatiile verzi au rol ambiental, de protectie si
de recreere si contribuie la Tmbunatatirea microclimatului si a calitatii mediului urban.

’Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate \

Protejarea bunurilor de patrimoniu se realizeaza prin respectarea zonelor de protectie
instituite prin reglementarile urbanistice si legislatia in vigoare, inclusiv a zonei de
protectie a siturilor arheologice si a Zonei Il de referinta — Aerodrom Cioca. Nu se instituie
zone de protectie suplimentare prin prezenta documentatie. Orice interventie in aceste
perimetre se va realiza cu respectarea conditiilor legale aplicabile si a avizelor specifice, la
etapa de autorizare a lucrarilor.
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’Refacerea peisagistica si reabilitare urbana \
Dezvoltarea propusa contribuie la reabilitarea imaginii urbane a zonei, prin organizarea coerenta a
fronturilor construite, amenajarea spatiilor verzi si integrarea functiunilor rezidentiale intr-un cadru
urban unitar. Solutiile propuse asigura o refacere peisagistica adecvata, specifica caracterului
rezidential al zonei.

\Valorificarea potentialului turistic si balnear

Zona studiatda nu prezinta potential turistic sau balnear, fiind caracterizata prin functiune
rezidentiald si utilizari urbane complementare. Prezenta documentatie PUZ nu afecteaza si nu
interfereaza cu zone de interes turistic sau balnear.

‘Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor edilitare majore

Prin solutiile urbanistice propuse se urmareste reducerea disfunctionalitatilor existente in
domeniul circulatiilor si al echiparii edilitare, prin organizarea acceselor, realizarea parcajelor in
incinta si corelarea dezvoltarii cu infrastructura rutierda si edilitard prevazuta. Implementarea
etapizata a infrastructurii contribuie la functionarea coerenta si sustenabilad a zonei.

3.8. Obiective de utilitate publica

o v A

Prin prezenta documentatiec PUZ nu se propun obiective de utilitate publica in sensul realizarii
de constructii sau amenajari publice pe terenuri aflate in proprietate publica.

In cadrul reglementirilor propuse este previazut un drum de incintd amplasat pe teren proprietate
privata, asupra cdruia se instituie servitute de trecere publica pietonala si auto, in vederea
asigurarii accesului si a conectivitdtii functionale in cadrul zonei reglementate pentru deservirea
dezvoltarilor reglementate prin PUZ.

Nu sunt prevazute exproprieri, transferuri de proprietate sau realizarea de alte obiective de utilitate
publica in perimetrul studiat.

4. CONCLUZII — MASURI IN CONTINUARE

Prezenta documentatie de urbanism a fost elaborata in conformitate cu Planul Urbanistic General
aprobat, cu Avizul de Oportunitate si cu reglementarile urbanistice aplicabile, avand ca obiect
detalierea reglementarilor pentru zona studiatd, fard modificarea incadrarii functionale stabilite prin
PUG.

Solutiile urbanistice propuse asigura o dezvoltare coerenta si echilibrata a zonei, prin corelarea
functiunilor rezidentiale cu infrastructura rutiera si edilitarad existenta si prevazutd, precum si prin
respectarea indicatorilor urbanistici aprobati, a regimului de inaltime si a procentului minim de spatii

verzi.

Prin prezenta documentatie se stabilesc urmatoarele masuri pentru etapele urmitoare:
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aplicarea reglementarilor urbanistice aprobate prin PUZ si RLU;

realizarea acceselor si a drumului de incintd, conform regimului juridic stabilit (proprietate
privata grevata de servitute de trecere publica pietonala si auto);

corelarea dezvoltarii cu implementarea etapizata a infrastructurii rutiere si edilitare;

elaborarea documentatiilor tehnice pentru autorizarea construirii, cu respectarea tuturor avizelor
si acordurilor necesare.

Implementarea solutiilor propuse va contribui la integrarea armonioasa a dezvoltarii in structura
urbana existenta, la imbunatatirea functionalitatii zonei si la asigurarea unui cadru urban adecvat
functiunii de locuire.

5. ANEXE
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Certificat de Urbanism nr. nr. 2191 / 22.08.2024, emis de Primaria Municipiului Timisoara,
pentru elaborare PUZ;

Aviz de Oportunitate nr. 09 / 28.03.2025, emis de Priméria Municipiului Timisoara;

Punct de vedere favorabil al C.T.A.T.U., conform sedintei din data de 16.10.2025, cu conditii,
Documentatie cadastrala aferentd imobilului studiat;

Extras de Carte Funciard pentru informare — CF nr. 441379 Timisoara;

Intocmit: arh.Ligia Vlasa sef proiect:  arh. MIREA IULIAN ILIE
ORDINUL ARHITECTILOR
DIN ROMAN!S
9641 3
Ligia VLASA y *j:\x
-FLOREA % N

et /&g <0 26863600 % ) \\_
Arbitect cu d-sp+ de semaiurd F“’;UP STURIC®

22

P

‘\ PKO!FCT




	Beneficiar: Flore Nuti
	Proiectant general: S.C. SC. UP STUDIO PROJECT.SRL
	COD FISCAL R29883600 / Tel: 0742-068582
	Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in 
	Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zo
	Capacități de transport, greutăți în fluiditatea c
	3.3. Valorificarea cadrului natural
	3.4. Modernizarea circulației
	INDICATORII URBANISTICI PROPUSI
	Indicatorii urbanistici propuși
	Apele uzate menajere vor fi evacuate prin racordar
	Colectarea deșeurilor se va realiza selectiv, pe f

