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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

1.INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI:

Denumirea proiectului:
PUD- Construire imobil pentru locuinte colective in regim de indltime P+3E cu SAD
la parter

Titular: Zorletan Eugen, Zorletan Daniela, Coptil Eleodor, Coptil Angela Rodica
Adresa postala:

1.2. OBIECTUL PUD

Prin tema program se solicita analizarea contextului urbanistic privind amplasarea
obiectivului: “PUD- Construire imobil pentru locuinte colective in regim de inaltime P+3E
cu SAD la parter, Str. Divizia 9 Cavalerie nr. 57, Municipiul Timisoara, jud. Timis, CF. nr.
455822 Timisoara, nr. Cad. . 4565822

Delimitarea zonei studiate este facuta dupa cum urmeaza :

e Nord — Nr. Top 3267, Casa P proprietate privata;
Sud - Str. Divizia 9 Cavalerie, proprietate publica;

e Est—nrtop 3266/1 casa P+1E si anexa, nr. 59
Vest— nr. Cad 432503 casa P+1E si anexa P, nr. 55/1

Obiectul prezentei documentatii il constituie realizarea unui P.U.D.. pentru terenul situat
n Jud.Timis, Municipiul Timisoara, cuprinzand terenul identificat prin CF 455822
Timisoarain vederea realizérii obiectivului “PUD- Construire imobil pentru locuinte
colective in regim de indltime P+3E cu SAD la parter”.

Prin prezentul studiu se stabilesc conditiile pentru:

e Conform PUG aprobat prin HCL nr. 457/2023 - M3 // Zona mixtd cu regim de
construire deschis adiacenta arterelor principale de trafic. Teren afectat de Zona Il
de referinta Aeroport Traian Vuia.

e asigurarea accesului la viitorul imobil, in contextul zonei si a legaturilor acesteia cu
celelalte zone functionale din vecinatate;
stabilirea functiunilor permise in cadrul acestei zone;
trasarea si profilarea drumurilor propuse, in corelare cu situatia existenta si situatia
propusa;

e modul de ocupare a terenului si conditile de realizare a constructiei, reglementarea
gradului de constructibilitate a terenului;

e realizarea lucrérilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare asigurarii unei infrastructuri
adecvate;
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e Amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.

Obiectul PUZ consté in analiza si evaluarea problemelor functionale si tehnice din
zona, tindndu-se cont de strategia de dezvoltare a administratiei locale si judetene.

In vederea realizirii obiectivelor propuse s-a eliberat de catre Primaria
Municipiului Timisoara , Certificat de urbanim nr.2988 din 22.12.2023, prelungit pana
la 22,12,2026 avand ca beneficiari pe Zorletan Eugen, Zorletan Daniela, Coptil
Eleodor, Coptil Angela Rodica .Alimentarea cu apa si canalizarea se vor realiza in sistem
centralizat.

Datele temei program au fost stabilite de comun acord cu beneficiarul si cu
compartimentul de urbanism-autorizare al Primariei Municipiului Timisoara.
1.3. SURSE DE DOCUMENTARE

Pentru elaborarea acestei documentatii s-au studiat planurile urbanistice aprobate in
zona amplasamentului si informatiile cu caracter analitic.

Studii de fundamentare cu caracter documentar:

RLU aferent zonei M3 anexa prezentului certificat de urbanism

e .Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al PUD" aprobat prin
Ordinul MLPAT nr. 37/N/2000.

e Legea nr. 350/2001 rep. si act., Ordinul nr. 2701/2010,

e Codul Civil,

e RLU aferent PUG, HG nr. 525/1996,

e OMS nr. 119/2014, Legea nr. 114/1996,

e HCL nr. 455/2014, HCL nr.289/2022, HCL 390/2021,

e HCL nr. 140/2011 modificatd si completatd prin HCL nr. 218/2020 privind aprobarea

,Regulamentului local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor
de urbanism si amenajare a teritoriului” si intreaga legislatie in vigoare

Studiile de fundamentare si proiectele elaborate anterior sunt :
- ridicarea topografica;
- PUG Municipiului timisoara
- Planurile urbanistice aprobate in zona

Studiile de fundamentare reprezinta analiza problematicii teritoriului aferent zonei

studiate.
S-au considerat necesare :
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- aducerea la zi a suportului topografic;

- evaluarea impactului asupra mediului

- organizarea circulatiei

- elaborarea documentatiilor necesare obtinerii avizelor de la detinatorii de
gospodarii subterane din zona pentru determinarea exacta a situatiei existente;

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

21. EVOLUTIA ZONEI

Terenul supus planului urbanistic de detaliu se aflé Tn partea NE Municipiului Timisoara,
cu acces din str. Divizia 9 Cavalerie.
Conform Certificatului de urbanism nr. 2988 din 22.12.2023 Conform PUG aprobat prin HCL
nr. 457/2023 - M3 // Zona mixtd cu regim de construire deschis adiacenta arterelor principale
de trafic. Teren afectat de Zona Il de referinta Aeroport Traian Vuia.
Conform PUG Timisoara aprobat in anul 2024 , terenul se afla intro zona cu Functiuni Mixte :
locuinte si servicii comert, apartamand zonei denumite M3- zona mixta cu regim de
costruire deschis adiacent arterelor principale de trafic.

Zond cu functiuni mixte dezvoltata in lungul principalelor artere de convergenta
spre centrul orasului in secolul al XX-lea si marcaté de interventii fragmentare, fara viziune
de planificare fizica si nereglementate coerent in ultimii 20 de ani.

Zona se remarca printr-o structuré functionald heterogend, caracterizata de mixajul intre
activitatile de interes general, cu sau fard acces public, Tn expansiune si locuirea de tip
individual. Parcelarul e relativ omogen, regésindu-se parcele cu fronturi relativ inguste spre
strada (in general de 15 - 20 m) si adancimi variabile, ocupate de cladiri apartinand tipologic
locuirii individuale de tip urban. Specific e modul de constructie urbana e de tip deschis, cu
imobile situate n retragere fata de aliniament, cu regim mediu de inaltime, cu tendinta de
aliniere la corniga situata la o Tnadl{ime de 14 m.

E o zon& construita protejata datorita valorilor urbanistice si arhitecturale pe care
le inglobeaz3 si a perspectivelor descendente asupra orasului. In cadrul ei se regasesc
cladiri monument istoric clasate sau propuse spre clasare individual prin prezentul P.U.G. in
Lista Monumentelor Istorice si imobile cu valoare ambientala.

Prin urmare, datoriti bunei pozitii adiacente la str Martir 9 Cavalerie cu trafic intens pe
care o are amplasamentul — atat din punct de vedere a traficului si circulatiilor majore, cét si
din punct de vedere urbanistic pentru functiunea propusé, se preconizeaza ca acest tip de
functiuni se vor dezvolta si in continuare.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE

Terenul studiat este situat intravilanul Municipiului Timisoara, in partea de NV .

Prin acest proiect, se propune demolarea constructiilor existente CF nr : 455822 C1,
455822 C2, 455822 C3, 455822 C4 si 455822 C5.

Existenta unui Plan Urbanistic General si a parcelérilor aprobate, impune preluarea
unor elemente in vederea realizdrii unei rezolvari coerente pentru teritoriul aflat in nordul
Municipiului Timisoara

Terenul ce face obiectul P.U.D este accesibil de pe Str. Divizie 9 Cavalerie, drum cu
doua benzi.

Terenul studiat este delimitat astfel:

e Nord — Nr. Top 3267, Casa P proprietate privata;

e Sud — Str. Divizia 9 Cavalerie, proprietate publica;
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e Est— nrtop 3266/1 casa P+1E si anexa, nr. 59
e Vest-— nr. Cad 432503 casa P+1E si anexa P, nr. 55/1
Suprafata totald a terenului este de 489 mp.

Parcela care urmeaza sa se reglementeze are o forma aproximativ rectangulara,
cu dimensiunile de aproximativ 18,79 m latime, 26,31m lungime. Respectiv 18,79 m front
stradal spre drumul de acces, situat inspre Sud vest.

Din punct de vedere al categoriei de folosintd este in prezent teren curs
constructii terenul fiind in curs de aprobare demolarea constructiilor existente.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Zona Timisoarei se incadreazi in caracteristicile climatice generale specifice frii
noastre, clima temperat continentald moderatd. Anotimpurile sunt bine conturate si
caracterizate:

primaverile sunt timpurii si adesea capricioase

veri uscate si lungi

toamne lungi si cu temperaturi relativ constante

ierni blande si scurte Caracterizarea climaterica a zonei:

temperatura medie multianuala a aerului: 8,8° C

data medie a primului inghel: 11 octombrie

nr. mediu al zilelor tropicale [T max. >30 ° C]: 8 zile/an

cantitatea medie multianuala a precipitalilor: 660mm/ an

durata medie de stralucire a soarelui: 1924,1 ore / an

numar mediu al zilelor cu ninsoare: 28 zile / an

numar mediu al zilelor cu bruma: 25 zile / an

in anotimpul rece si in perioadele de calm poate aparea fenomenul de
inversiuneatmosferica.

Corespunzétor latitudinii la care se situeaza zona studiatd, se Tnregistreaza o radiatie
solaré directd medie de 736cal/m2 la 21.06 si 118cal/m2 la 22.12, cu un coeficient de
transparenta a norilor de 0,342.

Din punct de vedere al particularitétilor topoclimatice se remarca o repetitie relativuniforma in
suprafata unora dintre elementele meteorologice.

Morfologic, Timisoara se situeazd in Campia joasa Timig-Bega cu energie de relief
redusa, parte a unitatii geomorfologice Depresiunea Panonica.

Geologic, pe adancimea ce intereseaza din punct de vedere geotehnic, se intlnesc
depunerile aluvionare cuaternare, reprezentate printr-o alternanfi lenticular incrucisatd de
pamanturi argiloase si nisipoase intr-o largd gaméa granulometrica, coloristica si de diferite
consolidari specifica campiei joase.

Amplasamentul in cauza se caracterizeaza prin interceptarea pamanturilor argiloase
(umpluturi si teren natural) in partea superioara a stratificatiei.

Panza freaticd permanenta se afld la o adancime de 2,5-3,5m, iar in perioadele cu
exces de umiditate, panza freatica urca la 1,00m.

Adancimea de inghe! este de 0,60-0,70m.

Datele geotehnice si conditile de fundare recomandate urmeaza a fi verificate pentru
fiecare amplasament pe care urmeaza a se construi.

Tn conformitate cu normativul P100/92 si harta seismica, amplasamentul se gaseste in zona
seismica de calcul D, cu o valoare a coeficientului seismic Ks=0,16 si perioada de cot Tc=1,0
sec.

24, CIRCULATIA
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In prezent accesul pietonal pe parcela se face de pe Str Divizia 9 Cavalerie
Zona cu functiuni mixte dezvoltata in lungul principalelor artere de convergenta
spre centrul orasului in secolul al XX-lea si marcata de interventii fragmentare, féra viziune
de planificare fizica si nereglementate coerent in ultimii 20 de ani.
Zona se remarca printr-o structura functionala heterogena, caracterizata de mixajul intre
activitatile de interes general, cu sau fara acces public, in expansiune si locuirea de tip
individual.

2,5. OCUPAREA TERENURILOR

Conform PUG Timisoara aprobat in anul 2024 , terenul se afla intro zona cu Functiuni
Mixte : locuinte si servicii comert, apartamand zonei denumite M3- zona mixta cu regim de
costruire deschis adiacent arterelor principale de trafic.

Se solicitd schimbarea destinatiei terenului imprejmuit din intravilan Timisoara, str. Divizia 9
Cavalerie, nr. 57, din functiune de locuinte in functiune de locuinte colective cu SAD la
parter.

Realizarea pe un teren, in suprafatd de 489 mp, a unei zone cu functiuni de
locuinta colectiva cu SAD la parter n regim de inaltime maxim P+3E.
Se va asigura minim 25% din suprafata terenului pentru zone verzi.

Accesul rutier la se va face:
-de pe Str. Divizia 9 Cavalerie printr-un acces auto de 3m si un acces pietonal la parter
aferent SAD si un acces pietonal la casa de scara care deserveste functiunea de locuinta
colectiva.

2.6. ECHIPAREA EDILITARA

a) Cai de comunicatie
Zona studiata este este marginita la sud de Str. Divizia 9 Cavalerie . Se va realiza
acces auto si pietonal din artera principala de Str. Divizia 9 Cavalerie

b) Alimentarea cu apa si canalizare

in apropierea zonei existd urmétoarele retele:
-pe terenul ce face obiectul PUD exista retele de alimentare cu apa si canailzare; pe
acest teren au existat constructiille CF nr : 455822 C1, 455822 C2, 455822 C3, 455822 C4 si

455822 C5.

¢) Alimentarea cu gaze naturale
- Reteaua de alimentare cu gaze naturale a Municipiului Timisoara exiata pe str. .

Divizia 9 Cavalerie

d) Alimentarea cu energie electrica
- Reteaua de alimentare cu energie electrica a Municipiului Timisoara exiata pe str.

. Divizia 9 Cavalerie
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e) Telefonizare
- Reteaua de fibra optica a Municipiului Timisoara exiata pe str. . Divizia 9
Cavalerie
f) Retea de televiziune in cablu
- Reteaua de fibra optica a Municipiului Timisoara exiata pe str. . Divizia 9
Cavalerie

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Terenul incadrat in intravilanul Municipiului Timisoara , pe artera principala str. .
Divizia 9 Cavalerie categoria de folosinta de terenuri curs constructii pentru locuinta ,
deci fara surse de poluare semnificativd a mediului.

Se va asigura in consecintd, un balans optim intre suprafetele ocupate de
constructii si cele rezervate spatiilor verzi.

Interventiile propuse in cadrul zonei studiate, nu vor prezenta riscuri pentru zona.

In prezent,terenul este racordat la reteaua edilitara a Municipiului Timisoara.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice: nu exista.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie: nu este cazul.

Evidentierea potentialului balnear si turistic: nu este cazul.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Cerintele autoritétilor locale, precum si punctele de vedere ale factorilor interesati cu
privire la organizarea viitoare a zonei luate in studiu au fost urmatoarele:
= dezvoltarea sa se poata corela cu strazile majore prevazute prin planul de amenajare

a teritoriului

= dezvoltarea unei trame stradale in corelare cu cea din P.U.G.-ul Municipiului
Timisoara;

= asigurarea necesarului de spatii verzi,

= asigurarea utilitdtilor necesare dezvoltdri zonei intr-o variantd de echipare
centralizata.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
Conform prevederilor aceastd zona sunt propuse Functiuni Mixte : locuinte si servicii
comert, apartamand zonei denumite M3- zona mixta cu regim de costruire deschis
adiacent arterelor principale de trafic.

RIDICAREA TOPOGRAFICA

A fost realizatéd o ridicare topografica in scopul elaboréarii Autorizatiei de demolare a
constructiilor existente precum si in scopul acestei documentatii. Aceasta a ajutat la
determinarea corectd a amplasamentului: lungimea laturilor parcelelor, pozitionarea fata de
parcelele vecine, pozitionarea fata de drumuri si constructiile existente propuse spre
demolare.
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3.2. PREVEDERI ALE PUG

Conform PUG aprobat prin HCL nr. 457/2023 - M3 // Zona mixtd cu regim de
construire deschis adiacentd arterelor principale de trafic. Teren afectat de Zona Il de
referinta Aeroport Traian Vuia.

Zona cu functiuni mixte dezvoltata in lungul principalelor artere de convergenta
spre centrul oragului in secolul al XX-lea si marcata de interventii fragmentare, fara viziune
de planificare fizica si nereglementate coerent in ultimii 20 de ani.

Zona se remarca printr-o structura functionald heterogena, caracterizatd de mixajul intre
activitatile de interes general, cu sau fara acces public, in expansiune si locuirea de tip
individual. Parcelarul e relativ omogen, regasindu-se parcele cu fronturi relativ inguste spre
strada (in general de 15 - 20 m) si adancimi variabile, ocupate de cladiri apartinand tipologic
locuirii individuale de tip urban. Specific e modul de constructie urbana e de tip deschis, cu
imobile situate in retragere fata de aliniament, cu regim mediu de inéltime, cu tendintéa de
aliniere la corniga situata la o Tnaltime de 14 m.

[naltimea maxima: Pentru cladirile comune inltimea maxima la cornigé nu va
depasi 25 m, iar indltimea totald (maxima) nu va depési 29 m, respectiv un regim de inéltime
de (1-1-56S)+P+7+1R. Ultimul nivel va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum
1,80m.

P.O.T: Pentru parcelele comune: P.O.T. Maxim = 50%; Pentru nivelele cu destinatie de
locuire Ac maxima=35% x St (suprafata terenului);

C.U.T: Pentru parcelele comune: C.U.T. Maxim = 2,4; Aceast reglementare se va aplica si in
cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii cladirilor existente sau al adaugarii de noi corpuri
de cladire, calculul facdndu-se in mod obligatoriu pe intreaga parcela, in inteles urbanistic.
Spatii verzi /plantate /libere: conform RLU, art. 10 aferent zonei M3 conform PUG.
Stationarea autovehicolelor: conform art. 6 si Anexei 2 conform PUG.

Se vor respecta prevederile HG 525/1996 , art.32 privind "Aspectul exterior al constructiilor
si art. 8 aferent zonei M3 conform PUG.

Amplasarea pe parceld a constructiei propuse, conformarea arhitectural-
volumetricd si modul de ocupare a terenului, se vor stabili in baza unui PUD aprobat prin
HCL
Utilizari admise :

-Structura functionald mixta incluzand locuire colectiva, activitati administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare), culturale, de invatdmant,
de sanatate cu caracter ambulatoriu, de turism etc.

- Spatiile de locuit (apartamente) vor putea fi amplasate doar la etajele imobilelor. Prezenta
locuirii nu este obligatorie.

- La imobilele noi, parterele spre spatiile publice vor avea in mod obligatoriu functiuni de
interes pentru public.

Utilizari interzise:

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat.

- Depozitare en gros.

- Depozitare de materiale refolosibile.

- Comert en gros.

- Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall
efc.

- Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

- Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor.
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- Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul
public.

- Ansambluri monofunctionale rezidentiale.

- Locuire de tip individual.

- Constructii provizorii de orice natura.

- Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor.

-) Reparatia capitala, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in
plan) in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare.

- Publicitate comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura pe
imobile - fatade, acoperisuri, terase - sau pe imprejmuiri.

- Orice utilizari, altele decat cele admise la punctele anterioare.

- Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de naturd sa afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

Caracteristicile parcelelor:

- lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egald cu 15m

— adancimea sa fie mai mare decéat frontul la strada

— suprafata sa fie mai mare sau egala cu 600 mp

— s aiba forma regulata

- sa aiba front la strada

— lungimea frontului la strada sa fie de mai mica sau egala cu 60 m

— sa aiba forma regulata
Amplasare fata de aliniament:

- Cladirile se vor amplasa in retragere fata de aliniament, in front discontinu (deschis).

- in situatiile Tn care exista alinieri unitare (aceeasi retragere fata de aliniament pe cel putin
patru parcele alaturate si invecinate pe acelasi front cu parcela in cauza), cladirile se vor
retrage cu aceeasi distanta fata de aliniament ca si cladirile alaturate.

- In situatjile cu alinieri variabile, clédirile se vor retrage cu cel putin 3 m si cu cel muit 5 m de
la aliniament.

- Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fatd de ambele aliniamente.

- Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul P.U.G.
prevede realinierea sau in care la limita intre doua parcele exista un decalaj, caz in care se
va proceda la o corectie prin retragerea aliniamentului parcelei mai avansate pana la nivelul
colturilor parcelelor adiacente, realizandu-se astfel o realiniere locala.

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare:

-Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limita laterald a parcelei opuse celei ce
include un calcan, cu o distanta minima egala cu jumatate din Tnaltimea cladirii, masurata la
corniga superioara sau la atic in punctul cel mai inalt, dar nu cu mai putin decat 4,5 m. in
cazul construirii in sistem izolat se va asigura retragerea reglementata mai sus pe ambele
laturi ale parcelei.

- Retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau egala cu jumatate
din ndltimea cladirilor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar
nu mai putin de 6 m. in cazul in care parcela se invecineazi pe limita posterioara de
proprietate cu o U.T.R. destinata locuirii de tip individual, cladirile se vor retrage cu o

8  |Pr.nr.08/2025 - PUD- Construire imobil pentru locuinte colective in regim de iniltime P+3E
cu SAD la parter, intravilan Municipiul Timisoara, jud. Timis CF NR. 455822, S teren=489mp



DC

S.C. D-CONTEXT STUDIO S.R.L.

X S str. Retezat, nr. 6, ap.1, cod postal 300588 Timisoara J35/ 1778/ 2006 RO 18734492
E-mail: dcontext02@gmail.com IBAN RO86BRDE360SV38973593600
Telefon: +40723 160 193 | Fax; +40356 459 862 BRD Timisoara SWIFT BRDEROBU

distantd minim egala cu jumatate din inadltimea acestora, masurata la cornisa superioara sau
la atic Tn punctul cel mai inalt, dar nu cu mai putin decat 9 m.

Inaltimea maxima admisa:

Pentru cladirile comune indltimea maxima la cornigd nu va depasi 25 m, iar inéltimea totala
(maxima) nu va depasi 29 m, respectiv un regim de inal{ime de (1-1-5S)+P+7+1R. Ultimul
nivel va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80m.

— Pentru cladirile de colf se poate admite o inéltime maxima la cornisé ce nu va depési 32
m, respectiv un regim de inaltime de (1-1-5S)+P+8+1R.Iniltimea totald (maxim&) nu va
depési 36 m, (1-1-5S)+P+9+1R. Ultimul nivel va avea o retragere fata de planul fafadei de
minimum 1,80 m.

— Se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in inaitimea la corniga /
totald reglementata.

— Inaltimea totald maximé& a corpurilor / portiunilor de clidire situate in interiorul parcelei,
dincolo de limita de 18 m de la aliniament, va fi de maximum 18 m.

Aspectul exterior al cladirilor:

Volumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale. Fatadele
spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in aliniament / aliniere. Se admite realizarea
de balcoane, bovindouri etc., incepand de la indltimea de 4,00 m de la cota trotuarului, cu
conditia ca acestea sa nu fie dispuse la ultimul nivel de sub cornisa si sd ocupe, cumulat,
maximum o treime din lungimea frontului cladirii. Acoperirea cladirilor va fi plata (acoperiguri
terasa sau cu pante mai mici de 10%), sau cu sarpantd, in functie de contextul urban local.
(60) Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul
functional

Indici de ocupare si utilizarea terenului :

Pentru parcelele comune: P.O.T. Maxim = 50%

- Pentru parcelele de colf; P.O.T. maxim =70%

- Pentru parcele ce includ cladiri cu garaje/parcaje colective cu acces public: P.O.T. maxim =
75%

- Aceasta reglementare se va aplica si in cazul extinderii, supraetajérii, mansardarii cladirilor
existente sau al adaugérii de noi corpuri de cladire, calculul ficandu-se in mod obligatoriu pe
intreaga parcela, in infeles urbanistic.

- In cazul in care parcela este partial grevata de o servitute de utilitate publici (servitute de
realiniere etc.), portiunea de teren implicata va fi achizitionata / expropriata Tnainte de
emiterea Autorizatiei de Construire, iar suprafata de referin{d pentru calculul P.O.T. va fi cea
efectiv ramasa n proprietate privata.

- Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de servitutea de utilitate publica va
putea trece cu titlu gratuit in proprietate publica, caz in care suprafata de referinta pentru
calculul P.O.T. va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta in proprietate
publica.

Zone verzi:

- Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum
25% n cazul P.O.T. max = 50% si minimum 20% in cazul P.O.T. maxim 70% din suprafata
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totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si Tnaltd). Suprafetele avand o
acoperire de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

- Prin exceptie, pe parcelele ce includ cladiri cu garaje / parcaje colective cu acces public,
spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minim 5% din suprafata totala.

- Eliminarea arborilor maturi este interzisa iminent pentru siguranfa persoanelor sau a
bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Se propune punerea in valoare a cadrului natural existent.

Zona amplasamentului studiat este intr-o zona cu functiuni mixte de tip subcentral
dezvoltatd in lungul unor artere de importantd majord. Zona se remarca printr-o structura
functionald heterogena, caracterizatd de mixajul intre activitatile de interes general, cu acces
public, ce tind s& ocupe parterele si locuirea de tip colectiv, situaté la nivelele superioare ale
imobilelor multifunctionale. Sunt de asemenea prezente, ocupand imobile monofunctionale,
institutii publice gi de interes pentru public, dar si alte tipuri de activitati.

Regimul de Tnaltime al constructiilor va fi dupa cum urmeaza:

- Locuinte colective P+3E cu SAD la parter similar cu vecinatatile din partea stanga
a parcelei ( nr. Cad 422461 casa P+2E cu SAD la parter si cad. 401227 P+2E+Er
cu SAD la parter) in partea dreapta se gasesc locuinte colective D+P+3E.

Terenul este plan si nu necesita lucrari semnificative de sistematizare pe verticala.

Prin PUD se doreste reglementarea terenului din punct de vedere a functiunii de
locuinta individuala in locuinta colectiva cu SAD la parter.

Propunerile urbanistice asigura o organizare optima a teritoriului in limita legislatiei
si a reglementérilor Tn vigoare prin asanarea completa a sitului si o restructurare a spatiilor
verzi intr-o maniera prin care acestea sa fie intercalate armonios functiunii propuse.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Situatia existenta

Terenul este situat in intravilanul Municipiului Timisoara adiacent la o artera principala
de circulatie STR Divizia 9 Cavalerie si, conform descrierii din cartea funciara, exista
constructiille CF nr : 455822 C1, 455822 C2, 455822 C3, 455822 C4 si 455822 C5, a carui
documentatie de demolare este in curs de aprobare . Momentan nu exista acces auto doar
acces pietonal.

Propuneri
Propunerea de rezolvare a accesibilitatii terenului este din str Divizie 9 cavalerie

printr-un acces auto de 3m care deserveste unui drum in interiorul parcelei destinat locurilor
de parcare necesare functiunii de SAD si locuinta colectiva. Se insumeaza un numar de 7
locuri de parcare cu loc de intoarcele la fundul parcelei.

Toate lucréarile de drum se vor realiza cu acelasi sistem rutier alcatuit din fundatie de
balast, balast stabilizat peste care se vor asterne straturile din mixtura asfaltica. Grosimea
stratului rutier se va determina printr-un calcul de dimensionare si se va face verificarea la
variatii de temperatura.

Spatiile verzi

Suprafeta de teren se afla integral in proprietate privata.
Se vor folosi echipamentele edilitare existente de pe str. Divizia 9 cavalerie apa, cala,
telefonie, energie electrica si energie termica.
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3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

Zone fuctionale jtuafia existentd | Situalia propuséa

(mp) mp) (%) B
Terenul studiat 489 489
. i , Suprafata SAD si
L°°"’gf:;;;’°"£_‘{:rp oG ! 0 16513  [33,16% lacces locuinte
P colective
Zona carosabila,
Circulatii 0 208,37 41,84 % |parcari si  acces
ietonal SAD
" : Zone verzi
0,
Spatii verzi 0 122,25 25,00 % amenajate
INDICI URBANISTICI
Indici urbanistici Situatia Situatia propuséa
existenta
POT 0% maxim 50%(33,16)
cuT 0 maxim 1,70

Regimul de inaltime: P+3E
Hmax. = + 18m fati de cota 0,00m
¢ Hma cornisa. = + 15m fata de cota 0,00m

Aliniament — conform prevederilor ce se stabilesc prin prezenta documentatie, cu
respectarea normelor de insorire si igiend sanitard din Ordinul Ministrului Sanatatii nr.
119/2004.

Amplasarea fata de aliniament
Aliniamentul este limita dintre domeniul public si cel privat.
Amplasarea constructiilor fatd de aliniamentul existent de 4,00m, astfel frontul
stradal va fi mentinut in ordin continuu.

Amplasarea in interiorul parcelei si in raport cu limitele dintre parcele.

In partea stanga a parcelei zona de implantare a constructiei va fi de tip calcan in
vecinatate cu nr. Cad 403786 casa P+1E.
In partea dreapta limita de implantare va fi la minim 3m cu conditia indeplinirii L=H/2.

Amplasarea constructiilor fata de limitele de fund ale parcelei
Cladirea se va amplasa la minim 9m fata de funcdul parcelei conform RLU
indeplinind conditia de L=H/2.

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
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a) Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica

In prezent exista un racord la reteaua electrica . Alimentarea cu energie electricad se va
asigura de la sursd S.C. ELECTRICA S.A.

Lucrari necesare:

Studiu de solutie pentru mutarea stalpului amplasat in dreptul accesului auto propus.
Lucrérile se vor realiza de o firma atestata pentru acest gen de lucréri.

Telecomunicatii si televiziune in cablu

In prezent exista un racord la reteaua de telefonie si cablu , racord care se va utiliza si
pentru viitoarea investitie.

b)Asigurarea ventilatiei

Ventilarea spatiilor se va asigura pe cat posibil in mod natural,iar in incaperile in care
nu va fi posibil vor fi asigurate metode de ventilare mecanica in corelare cu proiectele de
specialitate si normativele in vigoare.

c)Sisteme de incilzire propuse

Centrala termica se amplaseaza in spatiul special amenajat.
Centrala termicéd va avea cazane cu randamente ridicate rezultand astfel emisii
reduse de noxe.
Arzatoarele cazanelor vor functiona cu combustibil gazos (gaze naturale), prin
reteaua de gaz existenta in zona.

c)Alimentare cu apa
Lucrari necesare pentru asigurarea necesarului de alimentare cu apa potabila

Alimentarea cu apa potabila se face de la reteaua publica de apa rece existenta de pe STr.
Divizie 9 Cavalerie. Se va realiza utiliza un caminul existent principal de apometru, montat la
limita de proprietate.

Pentru alimentarea cu apa a fiecarui apartament respectiv SAD se vor monta bransamente
individuale pe reteaua propusa de alimentare cu apa, bransamente prevazute cu robinete de
concesie..

Dotarea cu hidranti de incendiu exteriori s-a facut conform P 118/2, rezultand un debit de
apa pentru stingere din exterior a incendiilor Qie=5 I/s, avand un timp de functionare de 120 min.

Realizarea retelei de canalizare pentru preluarea apelor uzate menajere
Pentru evacuarea apelor uzate menajere si a apelor pluviale se va utiliza reteaua de apa,
canalizare si pluviale existenta de str Divizie 9 Cavalerie

Realizarea retelei de canalizare pentru preluarea apelor pluviale

Apele pluviale de pe zonele carosabile se vor colecta prin intermediul gurilor de scurgere
amplasate comform planurilor si vor fi descarcate in caminul de linistire de unde vor fi eliberate in
reteaua de pluviale existenta

Apele pluviale de pe acoperis vor fi preluate prin intermediul jgheaburilor si burlanelor si

12 | Pr. nr. 08/2025 - PUD- Construire imobil pentru locuinte colective in regim de inéltime
P+3E cu SAD la parter, intravilan Municipiul Timisoara, jud. Timis CF NR. 455822, S teren=489mp



DC

S.C. D-CONTEXT STUDIO S.R.L.

sir. Retezat, nr. 6, ap.1, cod postal 300588 Timisoara J35/ 1778/ 2006 RO 18734492
E-mail: dcontext02@gmail.com IBAN RO86BRDE3605V38973593600
Telefon: +40723 160 193 | Fax; +40356 459 862 BRD Timisoara SWIFT BRDEROBU

deversate, prin intermediul caminelor de vizitare, la bazine independente de colectare ape
pluviale;

PROTECTIA MEDIULUI

Dezvoltarea durabild a asezarilor umane obligd la o reconsiderare a mediului natural
sub toate aspectele sale: economice, ecologice si estetice si accentueazé caracterul de
globalitate a problematicii mediului. Raportul mediu natural — mediu antropic trebuie privit
sub aspectul modului Tn care utilizarea primuiui este profitabild si contribuie la dezvoltarea
celui din urma. Aplicarea masurilor de reabilitare, protectie si conservare a mediului va
determina mentinerea echilibrului ecosistemelor, eliminarea factorilor poluanti ce afecteaza
sanatatea si creeazad disconfort si va permite valorificarea potentialului natural si a sitului
construit.

* Prin regulamentul de urbanism se prevede asigurarea de minim 25% din
suprafata terenului. Se prevad plantéri de zone verzi, punerea in valoare a cadrului
natural existent.

= Spatiile verzi vor fi de mai multe tipuri: gazon, pomi si plante decorative

Depozitarea controlatd a deseurilor: colectarea si depozitarea deseurilor menajere se va
face, controlat, in containere speciale, urméand a fi evacuate periodic prin colectarea de catre
o firma specializata, in baza unui contract.

Ca principale acte normative privind protectia mediului ce trebuie respectate, sunt
precizate urmatoarele:
- Se vor respecta conditiile de calitate a aerului, conform STAS 12574/87;
- Deseurile rezultate vor fi ridicate de catre o unitate de salubrizare autorizatd; cele
reciclabile — hartie, carton, sticld etc. — vor fi colectate separate, pe tipuri si vor fi predate
unitatilor specializate pentru valorificare, conform O.U. 16/2001 privind gestiunea deseurilor
reciclabile, precum si cele al O.U. 78/2000 privind regimul deseurilor;
- Se vor respecta prevederile O. 756/97 cu privire la factorul de mediu sol;
- Nivelul de zgomot exterior se va mentine in limitele STAS 10009/88 (max. 50dB) si STAS
6156/1986;
- Emisiile de poluanti in aer nu vor depdsi valorile impuse de O. 462/93 si O. MAPM
1103/2003;
- Apele uzate vor respecta conditiile de colectare din NTPA 002/2002;
- Se vor respecta prevederile H.G. 856/2002 privind gestiunea ambalajelor pentru asigurarea
conditiilor impuse de Legea 426/2001;
- Se vor respecta normele de salubrizare aprobate de autoritatile administratiei publice
locale sau judetene.

3.7.1. Conform HG 1076/2004 privitoare la evaluarea impactului de mediu pentru
planuri_si_programe, anexa 1 ,.Criterii_ pentru_determinarea efectelor semnificative

potentiale asupra mediului ”:
a) Gradul in care planul sau programul creeeaza un cadru pentru proiecte si

alte activititi viitoare fie in ceea ce priveste amplasamentului, natura, mirimea si
conditiile de functionare, fie in privinta alocarii resurselor:

Prin realizarea investitiei, se dezvoltd zona din punct de vedere urbanistic, cat si
din punct de vedere al cerintelor zonei.

b)Gradul in care planul sau programul influenteaza alte planuri $i programe,
inclusiv pe cele in care se integreaza sau care deriva din ele;
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Planul sau programul nu influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe cele in
care se integreaza sau care deriva din ele.

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

Nu afecteaza negativ alte programe, din contréd va atrage atentia organelor locale
in modernizarea circulatiilor auto si pietonale in arealul studiat.

Dezvoltarea durabild din punct de vedere al programului se motiveaza prin
comutarea acestuia dintr-un program cu implicatii minore si defavorabile zonei intr-unul cu
caracter mai amplu ce se preconizeaza a ridica nivelul calitativ al zonei. Astfel, putem vorbi
de o imbundtire a mediului ambient in zona prin implementarea unui obiectiv ce poate fi
strict controlat din punct de vedere al poluérii.

Planul obiectivului propus pentru implementare, vine sd sustind dezvoltarea
durabila a mediului prin amenajarea corespunzatoare a spatiului verde pastrat pe parceld, si
utilizarea eficientd a suprafetei existente dedicate constructiilor.

d)Probleme de mediu relevante pentru plan sau program:

Nu se efectueaza in mediu poluanti care sé afecteze apa subterana.

Aerul si solul sau subsolul nu depasesc limitele acceptate de zgomot si vibratii.
Nu exista surse de radiatii, nu emana subtante toxice sau periculoase, in consecinta nu sunt
afectate agezarile umane sau obiective de interes public prin constructia investitiei.

Deseurile rezultate vor fi de tip menajer, iar colectarea lor se va face in
europubele amplasate in loc special amenajat, pe platforma betonatéd. Evacuarea se va face
conform graficului intocmit de catre serviciul de salubritate al localitétii.

e)Relevanta planului sau programului pentru implementarea legislatiei
nationale si comunitare de mediu ( de exemplu, planurile si programele legate de
gospodarirea deseurilor sau gospodarirea apelor ):

Colectarea selectiva — ecologica.

Ape — conform normativelor.

3.7.2 Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire, in special, la:
a)Probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor:

Probabilitate sigurad, pe termen lung.

b)Natura cumulativa a efectelor:

Planul sau programul nu influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe cele in
care se integreaza sau care deriva din ele.

c)Natura transfrontaliera a efectelor:

Planul sau programul nu influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe cele in
care se integreaza sau care deriva din ele.

d)Riscul pentru sinatatea umana sau pentru mediu ( de exemplu, datoriti
accidentelor ):

Nu exista risc pentru sdnatatea umana sau pentru mediu ( de exemplu, datorita
accidentelor ).

Se vor lua toate masurile pentru protectia oamenilor prin montarea semnelor de
circulatie.

Tn executie se vor lua toate masurile de protectia muncii.

e)Marimea si spatialitatea efectelor ( zona geografica si marimea populatiei
potential afectate ):

Efectele generate de acest plan sunt de mici dimensiuni raportate la marimea
cartierului sau a orasului.

f)Valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de:

(i) caracteristicile naturale speciale sau patrimoniului cultural:
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(ii)depasirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului:
(iii)folosirea terenului in mod intensiv:

Chiar daca terenul in cauza va fi folosit in mod intensiv, se doreste a se pastra un
indice corespunzator al spatiilor verzi plantate si amenajate in raport cu suprafata parcelei.
Arealul afectat din punctul de vedere al mediului este minim din cauza mentinerii n interiorul
parcelei a cumulului efectelor de acest gen.

g)Efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare
recunoscut pe plan national, comunitar sau international:

Nu existd efecte asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare
recunoscut pe plan national, comunitar sau international.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Terenul studiat fiind pozitionat la artera principala Divizie 9 Cavalerie nu va afecta
profilul stradal existent.

Se va realiza un acces si drum intern ce deserveste la cele 7 locuri de parcare
propuse.

Eliberarea autorizatiilor de constructie se va face cu impunerea mésurilor
necesare de asigurare a conditiilor juridice pentru finalizarea masurilor de modernizare a
circulatiei.

3.9. SANATATEA POPULATIEI

3.9.1 - Amplasarea cladirii se va face in zone sigure, pe terenuri salubre care vor
asigura:

a) protectia populatiei fatd de producerea unor fenomene naturale ca alunecari de
teren, inundatii, avalanse;

b) reducerea degajérii sau infiltrarii de substante toxice, inflamabile sau explozive,
aparute ca urmare a poluarii mediului;

c) sistem de alimentare cu apa potabilda in conformitate cu normele legale in
vigoare;

d) sistem de canalizare pentru colectarea, indepartarea si neutralizarea apelor
reziduale menajere, a apelor meteorice;

e) sistem de colectare selectivd a deseurilor menajere;Contract cu firma de
salubritate.

f) sanatatea populatiei fatd de poluarea antropicd cu compusi chimici, radiatii
si/fsau contaminanti biologici.Nu este cazul.

3.10. COSTURI S| CONSECINTE ECONOMICE / SOCIALE ALE INVESTITIEI

Prin planul urbanistic de detaliu ce face obiectul acestei documentatii, apar costuri
(pentru obiective de utilitate publica, operatiuni cadastrale si notariale), dupa cum urmeaza:
- Amenajare drumuri (parte carosabild, trotuare, etc.) si spatii verzi
- Retele edilitare (apa, canal, energie electricd, gaz, etc.) necesare investitiei de
Locuinta colectiva si SAD la parter.
Toate acestea vor fi suportate de dezvoltatorul P.UD., conform planului de actiune ce se
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va semna de catre acesta si primarul Municipiului Timisoara. Consecintele economice si
sociale ale acestei investitii sunt pozitive, Tn sensul intregirii unei zone deja dezvoltate .

4. CONCLUZII. MASURI IN CONTINUARE

Principalele categorii de interventie vor fi cele legate de amenajarea infrastructurii
tehnico — edilitare, realizarea de spatii verzi si zone construite, precum si asigurarea
functiunilor complementare necesare unei astfel de dezvoltari.

Intocmit,
Arh. Dragan Dragomir
arh. Oprita Razvan
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