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Memoriu tehnic explicativ

Introducere

Date de recunoastere a documentatiei

PUZ - Locuinte colective si functiuni complementare
Strada Calea Bogdanestilor nr.20-20A, Timisoara
MENTCONS TIM srl

STUDIO ARCA srl

Plan urbanistic zonal
lanuarie 2026

Obiectul lucrarii

La initiativa privata a investitorului MENTCONS TIM SRL se doreste construirea unei
cladiri destinata locuirii colective si functiunilor complementare ale acesteia, pe
terenul situat in Timisoara pe Calea Bogdanestilor la nr. 20-20A.

n acest sens, a fost emis Certificatul de Urbanism nr. 1211 din 06.06.2023, de citre
Primdria Municipiului Timisoara, prin care se solicita investitorilor elaborarea
prezentului P.U.Z. si supunerea aprobarii acestuia Consiliului Local, Thainte de
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 parceld. Conditiile tehnice din prezenta documentatie au fost considerate
oportune prin emiterea de Primaria Municipiului Timisoara a Avizul de Oportunitate
nr. 43 din 12.09.2023.
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1.3 Surse de documentare

2.1

Pentru intocmirea documentatiei de urbanism solicitate au fost studiate planurile

urbanistice cu caracter director care stabilesc directiile de dezvoltare urbana in zona:

Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara, aprobat prin HCL
157/2002 si prelungit prin HCL 619/2018;

Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara, aprobat prin HCL
457/2023;

Conceptul general de dezvoltare urband (Masterplan) Timisoara;
Documentatia topografica intocmita pentru zona studiata.

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

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;

HG nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;
Legea 287/2009 privind Noul Cod Civil, republicat;

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

Alte acte legislative specifice sau complementare domeniului amenajarii
teritoriului.

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 douad benzi pe sens),
actioneaza ca o bariera intre cele doua tipuri de tesut urban ce ii marginesc laturile.
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Astfel dacad latura nordicd, pe care este situat terenul studiat, prezintd un regim de
indltime extrem de variat, de la locuinte parter la imobile P+10 si un mix de functiuni
(rezidential, comert, servicii etc.), latura sudicd este mult mai omogeng, 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 urma, 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 si este marginita
spre Sud de o artera de circulatie importanta: Calea Bogdanestilor.

Delimitarea si incadrarea terenului reglementat este conform planselor anexate in
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

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 afld in proprietatea privata a MENTCONS TIM SRL, initiatoarea
acestui proiect.

Pe terenul in suprafatd de 770 mp, exista edificata o locuinta in regim de indltime
P+1E si cateva anexe cu regim de indltime parter.
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Elemente ale cadrului natural

Parcelele reglementate in cadrul P.U.Z. nu dispun 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 parcela de colt, aflatd 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.

a. Trasee pietonale si pentru biciclete
Prin pozitionarea sa, situl este bine conectat la nivel pietonal si chiar al deplasarii cu
bicicleta. Se poate ajunge pe jos sau cu bicicleta la multe puncte de interes pentru
locuitori:
e scoli, gradinite (Gradinita nr.25 — 60 m, Scoala Generald nr. 24 —
cca. 1500 m, Colegiul Tehnic ,,Henri Coanda” — 520 m, Liceul
Tehnologic UCECOM Spiru Haret — 600 m, Liceul Tehnologic de
Industrie Alimentara — cca. 350 m)
e magazine, piata (lulius Mall - 400 m, Carrefour market — 250 m,
Mega Image — 580 m, Penny — 720 m, Piata Dacia - 500 m)
e sport (Be Fit—480 m, Gym One 5 —500 m, Smart Fit — 1800 m,
World Class — 2000 m, CSS Timisoara BEGA — 1200 m)
e birouri (lulius Mall — cca. 2000 m)
e restaurante, spatii culturale (Argentinian Steakhouse —20 m,
Mercure Hotel — 256 m)
e sanatate (Cabinet medical medicind dentara — 40 m, Clinica de
Cardiologie ArTerra Health — 660 m, Clinicile Medici’s — 750 m)
Toate aceste legaturi facile, vecinatatile ofertante, duc la diminuarea traficului auto
generat de aceste deplasari, spre scoald, spre locul de munca sau cumparaturi.
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b. Transportul in comun

Situl este deservit de o multitudine de linii de transport urban (tramvai — liniile 4, 5 si
7, autobuz — linia 5b), care acopera directii necesare pentru deplasare. Consideram
ca aceasta foarte buna accesibilitate a transportului public va reduce impactul
traficului auto generat de functiunile propuse.

c. Circulatii auto

Calea Bogdanestilor este o artera importanta a orasului care are cate doua benzi de
circulatie auto pe fiecare sens, facilitdnd deplasarea pe directia centru — periferia
vestica a orasului. Intersectiile acesteia cu Bulevardul Cetatii si cu Calea
Circumvalatiunii sunt semaforizate.

Strada Suceava are o singura banda de circulatie auto pe sens.

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 in regim de
indltime P - P+2E sau locuinte colective P+2E - P+10E.

Tn ultimii ani se remarcd o tendint3 de densificare a zonei prin cresterea regimului de
indltime, in special spre Calea Bogdanestilor, frontul nordic.

Tn imediata vecindtate a cvartalului se gésesc functiuni diverse: locuinte colective,
servicii, comert, scoli, gradinite, biserici, birouri, sali de sport etc..

Echiparea edilitara

n zona studiatd se gisesc urmitoarele retele in exploatare:
- retea pentru apa si canalizare;
- retea pentru energie electrica;
- retea pentru gaze naturale;
- retea pentru telecomunicatii.
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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 pund problema protectiei
mediului.

Optiuni ale populatiei

Intreaga investitie se va realiza de catre investitori privati. Autoritétile 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 supusa
consultarii populatiei, in cadrul procedurilor de informare a populatiei ce vor fi
organizate de Directia de Urbanism si Dezvoltare Urband a municipiului Timisoara.

Disfunctionalitati

Pe portiuni extinse trotuarul nordic al Caii Bogdanestilor este lipsit de vegetatie inalta
ceea ce face cain 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.

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 Primdria Municipiului
Timisoara, prelungit pana la data de 05.06.2026, a fost emis in baza PUG aprobat prin
H.C.L. nr. 157/2002 prelungit prin HCL 619/2018.

Planul Urbanistic General al orasului Timisoara valabil la data inaintarii acestei
documentatii este aprobat prin HCL 457/2023.
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3.2 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 Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara aprobat prin HCL
457/2023 situl este incadrat in zona Li/c — Zona de locuinte cu regim redus de
indltime — individuale si colective mici.

3.3 Valorificarea cadrului natural

Pe terenul reglementat exista zone verzi amenajate intr-un procent de maxim 13%
din suprafata parcelei.

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

La sol vor fi plantati copaci de talie mare, arbusti si plante perene.

Toate amenajarile propuse vor respecta ,,Strategia dezvoltarii spatiilor verzi a
Municipiului Timisoara 2010-2020, actualizata si prelungitd pana in 2025“.

3.4 Modernizarea circulatiei

Terenul reglementat este o parceld de colt si are in momentul de fata posibilitatea de
acces auto si pietonal atat dinspre strada Suceava cat si dinspre Calea Bogdanestilor.

Pentru o cat mai buna integrare a cladirii propuse in cvartalul continator, va exista un
singur acces auto, cu locuri de parcare pentru spatiul cu alta destinatie la nivelul
solului si alte locuri de parcare organizate sub forma unui lift auto vertical pentru

locatarii imobilului propus. Accesul se va realiza dinspre Calea Bogdanestilor.

Numarul de locuri de parcare necesare si amplasarea lor (la sol/ subsol) se va stabili in
etapele viitoare ale proiectului, in functie de conformarea finald a ansamblului
propus.
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3.5 Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Functiunea propusa este:

e |ocuinte 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 odihna, 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 ,U04 — Reglementari urbanistice”.

Limita de implantare a constructiilor este datd de:
e retragerea de 2 m fatad de aliniamentul spre Calea Bogdanestilor;
e retragerea cu 3,50 m fata aliniamentul spre strada Suceava;
e retragerea de minim 10 m sau H/2 fatd de parcela invecinata spre vest;
e retragerea de 4,50 m fata de parcela invecinata spre nord.

Volumul propus este pozitionat astfel incat sa ofere priveliste spre cele doua strazi
invecinate, iar liftul auto este amplasat astfel incat privelistea spre curtile private
invecinate sa fie obturatd pentru a putea obtine un grad ridicat de intimitate.

Regimul de indltime
Regimul de Tnaltime propus este de maximum S+P+6E (H max cornisa = 22 m).

Modul de utilizare a terenului

Procentul de ocupare al terenului propus este de maximum 40%.
Coeficientul de utilizare al terenului propus este 2,6.

Procentul de spatii verzi amenajate este de minim 30%.
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Posibilitati de mobilare
Factorii ce au determinat solutia de mobilare propusa sunt:

e Prospectul amplu al Caii Bogdanestilor;

e Amplasarea parcelei pe colt;

e Regimul variat de Tnaltime n cvartal, de la P la P+10E;

e invecinarea spre Nord cu un imobil care are calcan pe fatada spre parcela

reglementata.

Conceptul care a stat la baza dezvoltarii acestei solutii a fost continuarea a doua idei
principale, regasite pe conturul cvartalului : mix de functiuni, regim de indltime
ridicat.
n urma analizei desfisuratei stradale a C3ii Bogd&nestilor, latura nordica, se pot
identifica trei tipologii de cladiri, in functie de regimul acestora de inaltime: cladiri cu
regim mic de inaltime (P, P+1E), dispuse preponderent in interiorul cvartalului, cladiri
cu regim mediu de Tnaltime (pana la P+5E) si clddiri cu regim mare de inaltime (pana
la P+10E), dispuse pe limitele cvartalului, spre arterele majore de circulatie.

Dezvoltarea viitoare a cvartalului conduce spre crearea unui parter continuu divers,
care conecteaza toate marginile si permite miscarea libera, asigurand flexibilitate si
rezilienta prin spatiile propuse, prin caracterul locuirii si prin comunitatea formata.
Cladirea propusa se deschide spre spatiul public prin activitatea parterului. Aceasta se
caracterizeaza printr-un regim de indltime de maximum S+P+6E. Pe o parte a cladirii
se va amplasa, pe verticald, un lift auto, in vederea eficientizarii spatiului de locuire,
dar si pentru a proteja intimitatea vecinitatilor alaturate.

Detaliile de conformare a cladirii, structura acesteia, inchiderile si finisajele, urmeaza
a fi stabilite de catre proiectanti in fazele urmatoare ale proiectului.

Propunerea de mobilare urbana are un caracter informativ.
Timisoara, Tosca 14, 300696 12
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Bilantul teritorial
Pentru parcelele inscrise in CF nr. 407445, 445438, 423273, se propune urmatorul
bilant teritorial:

Bilant teritorial Existent Propus

mp % mp %
Suprafata teren reglementat 770 100 770 100
Zona construibila 308 40 308 Max. 40
Zona circulatii, alei, amenajari 362 47 231 Cca. 30
exterioare
Zona spatii verzi 99 13 231 Min. 30

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Pentru investitia propusa se vor asigura toate utilitatile necesare functionarii acesteia
n 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.

3.7 Protectia mediului

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

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

Aspectele legate de protectia mediului se referd la modul de realizare a
bransamentelor la reteaua de alimentare cu apa, a racordului la reteaua de
canalizare, a bransamentelor la reteaua de energie electrica si la asigurarea preluarii
deseurilor menajere de cdtre 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.

Obiective de utilitate publica

Conform Planului de Actiune.

Modul de integrare a investitiei/operatiunii propuse in zona

Zona din sudul Caii Bogdanestilor este una relativ omogena, cu cladiri preponderent
rezidentiale cu regim de indltime redus. Fondul construit din nordul Caii
Bogddnestilor este eterogen atat din punct de vedere functional (locuinte
unifamiliale, locuinte colective, hoteluri, birouri etc.), cat si al regimului de inaltime,
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 inaltime (P, P+1E), regim mediu de inaltime (P+5E) si regim mare de
inéltime (P+10E).

Silueta cladirii propuse se raporteaza la toate cele trei tipuri de cladiri ce compun
frontul nordic al Caii Bogdanestilor.

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
legdtura directad 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 lucrdri legate de eventualele extinderi de
retele edilitare precum si costuri de racord/bransament la acestea.
e costuri proiectare si executie lucrdri 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 in exteriorul P.U.Z.
® nu este cazul

7 Concluzii

Prin aceasta documentatie se stabilesc indicii constructivi pentru terenul reglementat,
in baza carora, dupa aprobarea PUZ prin HCL, se va putea elabora un proiect in
vederea edificarii unei cladiri care sa se integreze armonios in frontul nordic al Caii
Bogdanestilor, cu parterul deschis spre aceasta artera, dar si cu atentie deosebita fata
de confortul locatarilor imobilului precum si a vecinilor.
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