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MEMORIU NON-TEHNIC

P.U.D. - CONSTRUIRE IMOBIL CU FUNCTIUNEA DE
CAZARE/ HOTEL, SERVICII S| PARCAJ, iN REGIM DE
INALTIME 2S+P+7E+Rr S| CONSTRUIRE IMOBIL CU
LOCUINTE COLECTIVE iN REGIM 2S+P+5E.
AMENAJARE INCINTA

Prezenta documentatie la nivel de Plan Urbanistic de Detaliu isi propune sa constituie suportul juridic,
institutional si tehnic pentru reglementarea unui teren din intravilanul Municipiului Timisoara, judetul Timis.

Suprafata de teren ce face obiectul prezentei documentatii, masoara 4 059 mp:

= CF 401689, nr. cad. 401689, intabulare drept de proprietate in favoarea CONSTRUCTII ERBASU S.A. -
proprietate privata, categorie de folosinta: arabil, intravilan; front stradal de 42,61m;

Beneficiarul CONSTRUCTII ERBASU S.A. intentioneaza s& dezvolte o structura arhitecturald eficientd, ce
imbind armonios zona de cazare si servicii cu cerintele specifice ale locuirii, pe terenul situat in partea de sud a
Municipiului Timisoara, str. Maresal Constantin Prezan, nr. 106. Totodata, in vederea inceperii demersurilor s-a
emis Certificatul de Urbanism nr. 2178 din 27.08.2025, prin care se impune intocmirea si aprobarea unui Plan
Urbanistic de Detaliu.

Prin tema program se solicita analizarea contextului urbanistic privind amplasarea obiectivului, in conformitate
cu regulile specifice impuse de Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara.

Conceptul se bazeaza pe optimizarea spatiului, respectarea normativelor in vigoare si asigurarea unui limbaj
arhitectural coerent si estetic. Un pilon central al acestei teme il reprezinta atentia acordata infrastructurii si
dotarilor moderne, esentiale pentru buna desfasurare a activitatilor, garantdnd astfel o constructie durabila,
functionald si perfect adaptata cerintelor propuse. Astfel se propune definirea obiectivelor specifice proiectului i
asigurarea unei integrari armonioase in peisajul urban existent.

Amplasarea constructiilor pe parceld este stabilitd in stricta conformitate cu prevederile P.U.G.-ului local si
tindndu-se cont de specificul zonei si de accesibilitatea si conectivitatea la retelele de infrastructura existente.

Terenul se afla in cvartalul situat intre str. Maresal Constantin Prezan, str. Rigoletto, str. Rapsodiei si Calea
Urseni. Se inscrie din punct de vedere al zonificarii teritoriale in intravilan, in cadrul zonei de restructurare —
RrM3// Zona mixta cu regim de construire deschis adiacenta arterelor principale de trafic.

Amplasamentul are urmatoarele vecinatat;:

- Nord: str. Maresal Constantin Prezan, limita cu zona functionala Lc_A// Ansamblu de clocuinte colective;

- Est: 3 parcele curti constructii, cu imobile existente in regim de inaltime P+M/ D+P+1E+M, cu zona
functionald RrM3// Zon& mixta cu regim de construire deschis adiacenta arterelor principale de trafic;

- Sud: 2 parcele curti constructii, cu imobile existente in regim de inaltime P+M/ P+1E, cu zona functionala
Liu// Zona de locuinte cu regim redus de inéltime dispuse pe un parcelar de tip urban;

- Vest: 2 parcele curti constructii, cu imobile existente in regim de inéltime P+M/ P+1E, cu zona functionala
RrM3 si Liu.
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Amplasarea si functionalitatea constructiilor propuse sunt in concordanta cu tema de proiectare. Conceptul
care a stat la baza propunerilor pentru investitia de baza s-a elaborat pornindu-se de la modul de ocupare a
parcelei si caracteristicile urbanistice si volumetrice ale constructiilor existente in zona.

Acesta traseaza un profil volumetric incadrat in limitarile impuse pentru zona studiata si in proportiile tesutului
urban existent. Propunerea prezentata respectd modul de ocupare al terenului, si regula zonei privind modul in
care spatiile deschise sunt accesibile utilizatorilor permanent.

Din punct de vedere volumetric se are in vedere o solutie de concept de facturd moderna, cu linii simple si
culori naturale pentru materialitatea fatadelor, care sa contureze o imagine non-invaziva si coerenta in contextul
urban existent.

Pe parcela analizatd, se propune realizarea a doud imobile cu functiuni si regime de inaltime diferite, astfel:

- Imobilul 1: - Functiune: cazare, servicii, restaurant, spatii tehnice si auxiliare;
- Regim de inaltime: 2S+P+7E+Rr,
- Inaltime maxima propusa: la comisa 25m, iar inaltimea totald nu va depasi 29m; Pentru
portiunile de constructii situate in interiorul parcelei, dincolo de limita de 18m de la aliniament,
inaltimea maxima va fi de 18m;

- Imobilul 2: - Functiune: locuire colectiva, spatii tehnice si auxiliare;
- Regim de inaltime: 2S+P+5E;
- Inaltime maxima propusa: 18m, deoarece constructia se afla in interiorul parcelei, dincolo de
limita de 18m de la aliniament, unde inaltimea maxima conform P.U.G. este reglementata la
maxim 18m;

- Realizarea unui parcaj subteran comun pentru asigurarea necesarului de masini si de a
asigura toate spatiile auxiliare necesare acomodarii.

- Nota: Spatiile tehnice de la nivelul teraselor superioare pot depasi limitele maximale date de
P.U.G. Timisoara.

Procent de ocupare propus, P.O.T. = 50%, conform P.U.G. Timisoara.
Coeficientul de utlizare propus, C.U.T. = 2,8 conform P.U.G. Timisoara.
Zona verde minim propusa de 25% din suprafata terenului, conform P.U.G. Timisoara.

Structurarea constructiilor propuse conform reglementarilor urbanistice cuprinse in prezenta documentatie
P.U.D. permite realizarea obiectivului, avand drept consecinte in plan urbanistic:
- reglementarea unui spatiu amorf si neamenajat in prezent;
- sustinerea/ intregirea urbanistica a profilului stradal, fara a afecta traficul in zona.

Prezentul P.U.D. are caracter de reglementare ce expliciteaza prevederile referitoare la modul de utilizare a
terenului, de amplasare, realizare si conformare a constructiilor pe zona studiatd, cupris in Planul Urbanistic
General al Municipiului Timisoara
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