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MEMORIU TEHNIC

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
DENUMIREA LUCRARII: PLAN URBANISTIC ZONAL - STRUCTURA FUNCTIONALA
MIXTA INCLUZAND LOCUIRE COLECTIVA, ACTIVITATI COMERCIALE (TERTIARE)
BENEFICIAR: S.C. NOUA CASA LOCUINTE S.R.L.
AMPLASAMENT: mun. TIMISOARA, jud. TIMIS,
str. Maresal C-tin Prezan nr. 2, Calea Martirilor 1989 nr. 39 si 41
FAZA DE PROIECTARE: PLAN URBANISTIC ZONAL
PROIECT: 21.03/229/2025
DATA ELABORARII:  iunie 2026

1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie la nivel de P.U.Z. isi propune sa constituie suportul juridic,
institutional si tehnic pentru realizarea unei zone mixte pentru locuinte colective si activitati
comerciale (tertiare) pe terenul situat in intravilanul municipiului Timigoara, pe strada Maresal
Constantin Prezan nr. 2 (parcela cu nr. cadastral 421778), pe Calea Martirilor 1989 nr. 39
(parcela cu nr. cadastral 409570) si nr. 41 (parcela cu nr. cadastral 427787).

Documentatia stabileste conditiile tehnice pentru: modul de ocupare al terenului si
conditile de realizare a construciiilor, respectiv amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul
natural si construit existent.

1.3. Surse documentare

Pentru elaborarea acestei documentatii s-au studiat planurile urbanistice aprobate in
zona adiacenta amplasamentului, precum si planurile de urbanism cu caracter director care
stabilesc directiile de dezvoltare ale teritoriului:

- Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara aprobat prin HCL nr. 457/2023.

- Ridicare topografica pentru zona studiata.

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

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului $i urbanismul, rep. si act.;

- Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

- H.G. 525/1996 pentru aprobarea regulamentului General de Urbanism,

- Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena a
recomandarilor privind modul de viata al populatiei, cu modificarile si completarile ulterioare;

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul - cadru al P.U.Z. aprobat prin
Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/2000;

- Ghidul privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism — indicativ
GM - 007 — 2000, aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/2000;

- Ordinul nr. 2701/2010 si H.C.L. Timisoara nr. 140/2011 modificatd prin H.C.L.
Timisoara nr. 218/2020 privind aprobarea ,Regulamentului local de implicare a publicului Tn
elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si amenajare a teritoriului”;

- H.C.L. Timisoara nr. 390/2021 privind infiintarea C.T.A.T.U.;

- Planul de actiuni un oras verde Timisoara aprobat prin H.C.L. Timisoara nr. 236/2024;
Codul Civil, intreaga legislatie si alte documente sau norme cu caracter de reglementare.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Terenul intravilan studiat in cadrul P.U.Z se situeaza in partea de sud a Municipiului
Timisoara, in zona RrM3 // Zona mixta cu regim de construire deschis adiacenta arterelor
principale de trafic, conform Planului Urbanistic General al Municipiului Timigoara.

Pe terenurile Thvecinate s-au aprobat si partial implementat urmatoarele documentatii de
urbanism:

- P.U.Z. “Dezvoltare zona mixta” regim de inaltime maxim (S)+P+5E+Er aprobat prin
H.C.L. Timisoara nr. 101/2019, str. Maresal Constantin Prezan — Mures — Florin Medelet.
P.O.T. servicii max. 50%, P.O.T. locuinte max. 35% si C.U.T. max. 2,4;

- P.U.Z. “Zona locuire colectiva si functiuni complementare” regim de inaltime maxim
(S)+P+8E aprobat prin H.C.L. Timisoara nr. 361/2022, str. Maresal C-tin Prezan nr. 94-100.
P.O.T. max. 50% si CUT max. 2,95;

- P.U.D. “Locuinte colective” regim de Tnaltime maxim (S)+P+5E+Er aprobat prin H.C.L.
Timisoara nr. 340/2007, str. Maresal C-tin Prezan nr. 146 — 148. P.O.T.max. 40%, CUT max. 3;

Prin urmare, in acest teritoriu se preconizeaza restructurarea / generarea unor spatii
urbane de tip subcentral, cu functiuni mixte, adaptate cerintelor actuale: locuinte colective,
activitati administrative, de administrare a afacerilor, financiar bancare, comerciale (tertiare),
culturale, sportive, de invatamant, de sanatate cu caracter ambulatoriu, de turism. Acest tip de
functiuni sunt preferate datorita pozifionarii in vecinatatea unor zone in care s-au dezvoltat
preponderent locuinte colective si zone cu locuinte individuale.

2.2.  Incadrareain localitate

Terenul studiat este situat in zona de sud a municipiului Timigoara, la intersectia
arterelor principale de trafic — Calea Martirilor 1989 si str. Maresal Constantin Prezan.

Date de Carte Funciara
Terenul reglementat are suprafata totala de 7579 mp, inscris in trei carti funciare:

- C.F. nr. 421778 Timigoara, nr.cad. 421778, situat administrativ pe str. Maresal
Constantin Prezan nr. 2, constand in teren intravilan categoria de folosinta “curti constructii” in
suprafata de 6477 mp, proprietar S.C. Noua Casa Locuinte S.R.L., cu interdictie de instrainare
si grevare cu sarcini in favoarea Szaszu Erzsebet;

- C.F. nr. 409570 Timigoara, nr.cad. 409570, situat administrativ pe Calea Martirilor 1989
nr. 39, constand in teren intravilan categoria de folosinta “curti constructii” in suprafata de 269
mp si o cladire (cu spatii comerciale la parter, birouri la etajul 1 si locuinta la etajul 2) cu trei
niveluri si suprafata construita de 139 mp, proprietar El Hassaina Mousa, liber de sarcini;

- C.F.nr. 427787 Timisoara, nr.cad. 427787, situat administrativ pe Calea Martirilor 1989
nr. 41, constand in teren intravilan categoria de folosinta “curti constructii” in suprafatd de 833
mp si o cladire (cu spatii comerciale la parter, birouri la etajul 1 si locuinte la etajul 2 si
mansarda) cu patru niveluri si suprafata construita de 360 mp, proprietari Nedici Nasser si sotia

Nedici Eleonora, liber de sarcini.

Amplasamentul este delimitat astfel :

-_la nord: str. Maresal Constantin Prezan si imobil in regim S+P+4E+M, cu functiune locuinte
colective, inscris in Cartea Funciard nr. 400071 Timisoara. Distanta intre amplasament si
cladirea invecinata la nord (cu inaltimea de cca. 20m) este de cca. 28 m.

- |la vest: - Calea Martirilor 1989 si imobil in regim S+P+4E, cu functiune locuinte colective,
inscris in Cartea Funciara nr. 408041 Timisoara. Distanta intre amplasament si cladirea
invecinata la nord (cu Tnaltimea de cca. 20m) este de 25 m;

- imobil in regim de inaltime parter cu functiunea de locuinta, situat pe Calea Martirilor
1989 nr. 43, inscris in Cartea Funciara nr. 400542 Timisoara. Constructia este amplasata pe
limita de proprietate, cu calcan spre amplasamentul studiat;
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- imobil situat pe Calea Martirilor 1989 nr. 45, inscris in Cartea Funciara nr. 425936
Timisoara. Imobilul consta in trei constructii independente: C1 — casa in regim P, C2 — spatiu
comercial in regim P+Mp si C3 — anexa gospodaresca in regim P. Anexa gospodaresca este
amplasata cu calcan pe limita estica de proprietate. Distanta de la fatada cu geamuri a casei
(C1) existente si amplasamentul prezentului studiu urbanistic este cca. 11 m;

- imobil in regim de inaltime parter cu functiunea de locuinta, situat pe Calea Martirilor
1989 nr. 49, conform extrasului de Carte Funciara nr. 437510 Timisoara. Constructia este
amplasata pe limita de proprietate, cu calcan spre amplasamentul studiat.

- l[a sud: - imobil in regim D+P+M cu functiunea de locuinta, situat pe str. lon Monoran nr. 15,
inscris in Cartea Funciara nr. 427015 Timisoara. Distanta intre fatada cu geamuri a casei (C1)
existente si amplasamentul prezentului studiu studiu urbanistic este cca. 26 m;

- imobil in regim D+P+M cu functiunea de locuinta, situat pe str. lon Monoran nr. 17,
inscris in Cartea Funciara nr. 410913 Timisoara. Distanta intre fatada cu geamuri a casei (C1)
existente si amplasamentul prezentului studiu studiu urbanistic este cca. 13 m.

- la_est: imobil situat in str. Maresal Constantin Prezan, nr. 4, inscris in Cartea Funciara nr.
403000 Timisoara. Pe teren este edificata o constructie ce acomodeaza un corp de birouri in
regim de Tnaltime P+2E si un spatiu comercial in regim parter. Imobilul este amplasat cu calcan
pe limita vestica de proprietate, spre amplasamentul studiat.

- imobil in regim P+3E cu functiunea de locuinte colective, situat pe str. Maresal
Constantin Prezan, inscris in Cartea Funciara nr. 426124 Timisoara. Distanta intre fatada cu
geamuri a cladirii existente si amplasamentul prezentului studiu studiu urbanistic este cca. 32m.

2.3. Elemente ale cadrului natural
Terenul studiat este neamenajat, acoperit de vegetatie spontana joasa, crescuta haotic.

2.4. Circulatia

Zona care face obiectul prezentului studiu este accesibila in prezent in partea nordica
din str. Maresal Constantin Prezan, respectiv in partea vesticd din Calea Martirilor 1989.
Accesul pietonal este asigurat de pe trotuarul aferent str. Maresal Constantin Prezan si Caii
Martirilor 1989. Zona este bine deservita de mijloace de transport in comun, care asigura
legatura cu centrul si cu alte zone ale orasului.

2.5. Ocupareaterenurilor

Aspectul arhitectural al zonei este tipic ariilor urbane adiacente bulevardelor aflate la
periferia marilor orase:

e zona de imobile destinate locuirii colective, in regim de inaltime P+4E+M, construite in
perioada comunistd, dezvoltatd cu precadere la nord de str. Maresal Constantin Prezan
si la vest de Calea Martirilor 1989;

o fond semnificativ de servicii si comert, dezvoltat pe str. Maresal Constantin Prezan si
Calea Martirilor 1989. Cladiri in regim de inaltime maxim P+2E+M, care au luat nastere
prin reconversia functionala a unor locuinte construite in perioada comunista fie prin
construirea / extinderea unor spatii noi;

e zona de imobile destinate locuirii individuale si colective, cu regim de inaltime maxim
P+2E+Er, dezvoltatd cu precadere in interiorul cvartalului delimitat de strazile Maresal
Constantin Prezan, Calea Martirilor 1989 si Mures.

2.6. Echiparea edilitara
Alimentare cu apa si canalizare menajera
Zona studiata este deservita de sistemul centralizat de alimentare cu apa si canalizare.

Odata cu urbanizarea imobilelor invecinate s-a realizat si extinderea retelelor de alimentare cu
apa potabila, canalizare menajera si pluviala existente in zona.
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Alimentare cu gaze naturale

Conform avizului eliberat de S.C. Delgaz Grid S.A., pe str. Marsal Constantin Prezan si
pe Calea Martirilor 1989 in zona studiata exista sistem de distributie gaze naturale.

Alimentarea cu energie electrica si telefonie

Conform avizelor emise de Retele Electrice Roméania S.A., S.C. Orange S.A. si S.C.
Protelco S.A., pe str. Marsal Constantin Prezan si pe Calea Martirilor 1989 exista retea de
alimentare cu energie electrica si instalatii de telecomunicatii.

Necesarul de utilitati pentru functiunile propuse va fi stabilit ih urma realizarii Proiectului
Tehnic si se va asigura prin proiecte de specialitate elaborate de proiectanti autorizatj.

2.7. Probleme de mediu

Relatia cadrul natural — cadrul construit

Tin&nd cont de pozitia terenului, se va asigura un echilibru intre suprafetele ocupate de
constructii si cele rezervate spatiilor verzi.

Tn prezent, zona este dotatd cu retea de distributie a apei potabile respectiv, retea de
canalizare menajera in sistem centralizat, iar apele pluviale de pe intreaga zona sunt preluate
de canalizarea orasului.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice - nu sunt riscuri naturale in zona studiata.

Marcarea punctelor si traseelor din _sistemul cailor de comunicatii_si din _categoriile echiparii
edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona — nu este cazul.

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

Evidentierea potentialului balnear si turistic — nu este cazul.

2.8.  Optiuni ale populatiei

Terenul din zona studiata este proprietate privata, iar beneficiarii solicita amplasarea
unor imobile cu functiune mixta.

Primaria Municipului Timisoara ca autoritate locala are rol de decizie si mediere a
intereselor individuale si a celor comunitare, prin asigurarea unei dezvoltari controlate in
teritoriu, fiind asistata de catre C.T.A.T.U. ca autoritate cu rol de coordonare a amenajarii
teritoriului la nivel local.

Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica faciliteaza
accesul populatiei la luarea deciziilor din administratia publica, la consultarea documentatiilor
de amenajarea teritoriului si urbanism, propunerilor acestora fiind analizate, iar cele viabile
preluate si integrate in aceste documentatii.

Consultarea populatiei se realizeaza prin anunturi publice, consultare in diferitele faze
de elaborare si dezbatere publica, cu respectarea prevederilor Ordinului nr. 2701/2010 si H.C.L.
Timisoara nr. 140/2011, modificata prin H.C.L. Timisoara nr. 218/2020 privind aprobarea
.,Regulamentului local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de
urbanism si amenajare a teritoriului”.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Conform studiilor efectuate, zona studiata va suferi o restructurare care sa raspunda
actualelor cerinte de dotare si confort ale unui oras european in crestere. Prin urmare este
necesara studierea amplasarii diverselor dotari, in special servicii, pentru aparitia unor centre
de interes polarizatoare.

in acesta perspectiva si in urma solicitarilor beneficiarilor, se propune realizarea unei
zone mixte, pentru locuinte colective si alte functiuni complementare locuirii - comert,
servicii in corelare cu reglementarile existente pentru teritoriul in care este amplasata,
respectiv cu alte dezvoltari propuse in vecinatate.
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3.2. Prevederi ale P.U.G. Timigoara

Zona studiata face parte din intravilanul municipiului Timisoara, pentru care se aplica
prevederile Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara aprobat prin HCL 457/2023.

Destinatie conform PUG Timisoara aprobat prin HCL 457/2023: UTR RrM3 // Zona
mixta cu regim de construire deschis adiacenta arterelor principale de trafic. Teren afectat de
servitute de utilitate publica de zona de protectie/siguranta a magistralelor de apa si de Zona lll
de referintd Aerodrom Cioca.

Conditionari primare: Fiecare interventie va determina in mod obligatoriu
restructurarea integrala a cel putin unei parcele in inteles urban. Orice P.U.Z. sau P.U.D. vor
include si detalia in mod obligatoriu prevederile prezentului Regulament in ceea ce priveste
obiectivele si servitutile de utilitate publica, utilizarea functionala, conditile de amplasare,
configurare si echipare a cladirilor, posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a terenului.

Utilizari admise: Structurd functionalda mixta incluz&dnd locuire colectiva, activitati
administrative, de administrarea afacerilor, financiar — bancare, comerciale (tertiare), culturale,
de finvatamént, 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 ih mod obligatoriu functiuni
de interes pentru public.

Utilizari admise cu conditii: Conversia functionalda in cazul locuintelor situate la
parterul cladirilor existente cu conditia asigurarii accesului direct din spatiul public. Pe domeniul
public se va putea amplasa maxim 1 treapta cu adancimea de 29cm. Eventuale diferente de
nivel pana la cota parterului pot fi preluate doar in interior. Admisibilitatea deschiderii unui
acces pe o fatada nu e garantatd, fiind determinata de configuratia si arhitectura cladirii. Pentru
activitati cu acces public limitat (birouri etc.) se admite accesul din gang sau, daca locuirea nu
e prezenta pe parcela, din curtea imobilului. Garaje publice sau private sub si supraterane in
cladiri dedicate. Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fara ca
acest fapt sa implice o conversie functionalda — servicii profesionale sau manufacturiere,
conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate numai de proprietari / ocupanti.

inaltimea maxima admisa: Pentru cladirile comune inaltimea maxima la cornisa nu va
depasi 25 m, iar inaltimea totala (maxima) nu va depasi 29 m, respectiv un regim de inal{ime
de (1-1-5S)+P+7+1R. Ultimul nivel va avea retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80m.
In&ltimea totald maxima a corpurilor / portiunilor de clidire situate in interiorul parcelei, dincolo
de limita de 18 m de la aliniament, va fi de maximum 18 m.

Spatii libere si spatii plantate: Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe
solul natural vor ocupa minimum 25% in cazul P.O.T. max = 50% si minimum 20% in cazul
P.O.T. maxim 70% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si
inalta). 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.

POT maxim: Pentru parcelele comune: P.O.T. Maxim = 50%. Pentru parcele ce includ
cladiri cugaraje/parcaje colective cu acces public: P.O.T. maxim = 75%.

CUT maxim: Pentru parcelele comune C.U.T. Maxim = 2,8. Pentru parcele ce includ
cladiri cu garaje/parcaje colective cu acces public C.U.T. maxim = 4.

Integrarea investitiei in zona

Prin restructurarea sitului actual se va realiza o armonizarea a functiunilor in zona,
avand in vedere si numeroasele dezvoltari similare adiacente, pentru locuire colectiva in
principal. Prin amplasarea unor functiuni complementare / mixte se vor asigura si dotari
necesare zonei, in corelare cu locuintele colective propuse.

Procesele de restructurare pot asigura dezvoltarea economica a zonei, precum Si
refacerea peisajului urban, prin asigurarea de spatii publice, spatii verzi, diverse functiuni
economice sau sociale necesare.
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Incadrare in Conceptul general de dezvoltare urband (MASTERPLAN) Timisoara

Prin propunerile urbanistice, proiectul se poate incadra in urmatoarele direciii de
dezvoltare preconizate Th Masterplan-ul aprobat pentru municipiul Timisoara:
POLITICA 6: MARIREA FONDULUI DE LOCUINTE S| CRESTEREA CALITATII LOCUIRII
Program 3: Zone rezidentiale coerente obtinute prin urbanizare si restructurare.
POLITICA 8: ASIGURAREA DE SERVICII §I FACILITATI PENTRU COMUNITATE
Program 6: Localizarea si potentarea centrelor de cartier pe categorii.
POLITICA 10: ASIGURAREA UNUI MEDIU URBAN NEPOLUANT, CU EMISII REDUSE DE
CO:$1 PULBERI PENTRU UN ORAS VERDE
Program 3: Cresterea eficientei energetice.

3.3. Valorificarea cadrului natural

In prezent pe amplasament nu existd plantatii inalte masive, care s& pun& problema
mentinerii acestora. Exista palcuri de arbusti, care vor fi pastrati daca este posibil sau inlocuitj,
in raport cu situatia propusa. Prin sistematizarea zonei se urmareste integrarea propunerii in
cadrul existent, cu preluarea dezvoltarilor adiacente.

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul pietonal si rutier la obiectivele propuse se va asigura prin reconfigurarea
etapizata a acceselor existente din Calea Martirilor 1989, respectiv din str. Maresal Constantin
Prezan, cu respectarea conditiilor stabilite prin avizul Comisiei de Circulatie.

in incinte se prevad alei carosabile, alei pietonale si parcaje. Se vor asigura parcari la
nivelul terenului pentru vizitatori si parcaje colective la subsolul cladirilor pentru locatari,
angajatii societatilor comerciale (ce desfasoara activitati tertiare) si dupa caz, pentru vizitatori.
Numarul parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform
anexei 2 din Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G. Timisoara.

Amplasarea locurilor de parcare la sol va respecta O.M.S. nr. 119/2014, cu asigurarea
distantei minime de 5 m fata de ferestrele incaperilor de locuit.

Vor fi respectate caile de interventie pentru masinile _de pompieri prevazute in
Normativul P 118/1-2025.

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

Pe o suprafata totala de 7579 mp se propune dezvoltarea unei zone mixte cu functiunea
de locuinte colective si activitati comerciale (tertiare).

Zonificarea functionala propusa stabileste conditile de amplasare si conformare a

constructiilor, si este prezentata etapizat in plansele U04_1 Reglementéri urbanistice —
zonificare — Etapa 1 si U0O4_2 Reglementéri urbanistice — zonificare — Etapa 2.

Pentru teritoriul studiat se propun urmatoarele:

Realizarea unei zone mixte care include: locuinte colective la etajele cladirilor propuse
si functiuni de interes public la parter (adaptate cerintelor actuale: activitati administrative, de
administrare a afacerilor, financiar bancare, comerciale (tertiare), culturale, sportive, de
invatamant, de sanatate cu caracter ambulatoriu, de turism), cu regim de Tnal{ime maxim
2S+P+4E+2Er spre strada Maresal Constantin Prezan si spre Calea Martirilor 1989.

Prezenta locuirii nu este obligatorie.

Reglementari si indicatorii urbanistici obligatorii:
Se propune lotizarea terenului in 2 loturi, astfel:
elLotul 1 - 6477 mp zona mixta
Regim de inaltime max. 2S+P+4E+2Er; Hmax. 25 m; Hcormisa etaj 4 cca. 16,5 m;
2S+P+4E+Er, Hmax 22 m spre NV;
2S+P+3E, Hmax. 16 m spre S si SE;
P.O.T. maxim 50%, pentru nivelurile cu destinatia de locuire AC maxim 35%;
C.U.T. maxim 1,8;
Zone verzi pe solul natural min. 25%. Parcaje la sol max. 20% din suprafata libera a parcelei.
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e Lotul 2 - 1102 mp zona mixta
Regim de inaltime max. 2S+P+4E+2Er / 2S+P+3E+3Er; Hmax. 25 m; Hcomisa etaj 4 cca. 16,5 m;
P.O.T. maxim 50%, pentru nivelurile cu destinatia de locuire AC maxim 35%;
C.U.T. maxim 2,8;
Zone verzi pe solul natural min. 25%. Parcaje la sol max. 20% din suprafata libera a parcelei.

Situatie existenta -

Situatie propusa
teren reglementat 7579 mp

C.F. nr. 421778 Timisoara

LOT1 -S =6477 m
Steren =6477 Mp feren P

C.F. nr. 409570 Timisoara

Steren =269 Mp LOT 2 - Sieren =1102 mp
C.F. nr. 427787 Timisoara

Steren =833 mp

. Circulatii si Regim
INDIC| URBANISTIC| PROPUSI ;g: n‘ig: Sp. verde min. platforme m:ltumef
Zona mixta locuinte colective si activitati max. 25+P+4E+2El
i i - max. 50% ; . H e = 25m,
COI'I"IEI'CI§|E tem:::;e (Sc =3238,5m?) min. 25% ) Parcaje la sol max. | .. . ....=cca 16.5m,
Lotul 1 = 6477 max. 1,8 (Sverse =1619,25m7) 20% din suprafata
. libera a parcelei max. 2S+P+4E+Er
locuire Hopze = 22m spre NV
max.35%

max. 2S+P+3E

(Ac loc.=2266,95m¢ ) Fo = 16m spre S si SE

max. 50% H 0, Parcaje la sol max. |max. 25+P+4E+2E
Zona mixta locuinte colective si activitati (Sc =551m?) (S:T 1";;,-2;%;, 20% din suprafata |/ 25+P+3E+3Er
comerciale tertiare- max. 2,8 libera a parcele :.,u, = 2sm,)zm=L e
Lotul 2 = 1102m? locuire s 4 -
max.35%

(Ac loc.=385,7m?)

Amplasarea constructiilor pe parcela

Amplasarea constructiilor pe parcela se va face cu respectarea normelor de igiena
cuprinse in Ordinul nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica
privind mediul de viata al populatiei. Distantele intre cladirile de pe parcela si distantele fata de
cladirile invecinate vor fi conform normelor de insorire in vigoare. Din punct de vedere al
normelor P.S.I. se vor respecta distantele de siguranta intre cladiri (constructii propuse)
conform NORMATIVULUI P 118-1/2025.

Solutia propusa a avut in vedere prevederile normativelor actuale cu privire la forma si
dimensiunile constructiilor, a cailor de comunicatii terestre, a drumurilor de deservire locala, a
necesarului de parcaje. Prin mobilarea propusa pe teren se va completa cvartalul existent si se
va defini frontul construit.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Strada Maresal Constantin Prezan si Calea Martirilor 1989 este echipata edilitar cu
utilitdtile necesare (apa-canal, energie electica, gaz si telecomunicatii). Terenul studiat este
amplasat la intersectia cailor de circulatie majora si din acest motiv racordarea la utilitati este
facila. Constructiile propuse vor fi racordate la retelele publice de utilitati. Din informatiile pe
care le detinem in prezent, amplasamentul dispune de infrastructura edilitara, dezvoltata odata
cu investitile existente in zona. Capacitatea acestora si modul de asigurare a utilitatilor,
urmand a fi facuta pe parcursul elaborarii prezentului P.U.Z., in baza informatiilor ce vor fi puse
la dispozitie de furnizori in procesul de avizare.

a. Alimentare cu apa potabila

Alimentarea cu apa potabild a cladiriilor propuse se va face de la reteaua de apa in
sistem centralizat a municipiului Timisoara, existentd pe str. Maresal Constantin Prezan,
respectiv pe Calea Martirilor 1989 (@ 600 mm - fonta) prin redimensionarea bransamentelor
existente sau prin bransamente propuse pentru fiecare cladire.
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Determinarea cantitdtii de apd potabild

Determinarea debitelor de apa s-a facut pe baza SR 1343-1-2006 astfel:

Pentru locuinte colective

1
Qzimed = m > N(i) °gs(i) [mc/zi]

Ni— numarul de utilizatori

gs — debitul specific ( litri /consumator si zi )

gs = gg+0p ( litri/ consumator si zi )

gy — debit specific pentru nevoi gospodaresti qq = 80 l/ore.zi
g, — debit specific pentru nevoi publice g, = 25 l/lom.zi

a) Debitul zilnic mediu de apa

Qzimed = © 270 (80 + 25) = 28,35 mc/zi

1000
b) Debitul zinic maxim de apa

1
Qzi max = mz IN()° q(i) © Kai(i)] [mc/zi]

Kz — abaterea valorii consumului zilnic
Kzi= in max/in med = 1,20

in max = ©270 (80 + 25) © 1,20 = 34,02 mc/zi

1000
c¢) Debitul orar maxim de apa

o

Qemx=7000 24

K, — coeficient de variatie orara a debitului
Ko = 3 (pentru 270 consumatori)

1 o
1000 24

¥ N(i) °as(i) © Ko °Ka  [mc/zi]

Qo.max = © 270(80 + 25) °3 ©1,20 = 4,25 mc/h

Pentru spatii comerciale, servicii (birouri)

1
Quimea = 7550 = NO) ° gs(i) [mc/zi]

Ni— numarul de utilizatori

gs — debitul specific ( litri /consumator si zi )

Os = gg+dp ( litri/ consumator si zi )

gy —debit specific pentru nevoi gospodaresti qq = 80l/ore.zi
gp — debit specific pentru nevoi publice g, = 25 l/lom.zi

a) Debitul zilnic mediu de apa

1
Qzimed = m 120 (80 + 25) = 12,60 mc/zi
b) Debitul zinic maxim de apa

1

Qzimax = m > IN(@)® q(i) ° Kz ()] [mc/zi]
Kz — abaterea valorii consumului zilnic
Kzi = QZI max/in med = 1,20

Qzimax = ©120 (80 + 25) ©1,20 = 15,12 mc/zi

1000
c¢) Debitul orar maxim de apa

Qo.max = m 24 > N(i) " gs(i) ©° Ko ~ Kz [mc/zi]

K, — coeficient de variatie orara a debitului
Ko = 3 (pentru 120 utilizatori)

1
Qom= 7000 24

© 120(80 +25) °3 °1,20 = 1,89 mc/h
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Reteaua exterioara de distributie a apei trebuie sa asigure consumatorilor debitul maxim
orar si sarcina hidrodinamica necesara. Retelele exterioare de distributie a apei cuprind:
conducte principale de distributie si conducte de serviciu care transporta apa de la conductele
principale la punctele de bransamente.

Pentru asigurarea necesarului de apa se va obtine de la detinatorul de utilitati avizul de
principiu pentru furnizare, prevazandu-se de catre acesta si punctele de racord necesare.

La fazele urmatoare si anume certificat de urbanism si autorizatie de construire pentru
lucrarile propriu zise se va obtine avizul definitiv cu solutia alimentarii cu apa care va cuprinde
toate detaliile de executie necesare constructorului precum si avizele de gospodarie subterana
pentru retelele edilitare din zona.

b. Canalizare
Canalizarea propusa pentru P.U.Z. se va face in sistem separativ (reteaua de colectare
a apelor uzate menajere separat de canalizarea apelor pluviale).

1. Canalizarea apelor uzate menajere
Deversarea apelor uzate menajere se va face prin racorduri propuse pentru fiecare
imobil la conducta de canalizare in sistem centralizat a municipiului Timisoara, existenta pe str.
Maresal C-tin Prezan (81400 mm - beton), respectiv pe Calea Martirilor 1989 (&50/75 - beton).
Sistemul de canalizare cuprinde instalatiile de canalizare interioara si canalizarea exterioara.
Debitul de apa uzata evacuata la canalizare este:

in can.med.loc.colective = 0,80 X in med.loc.colective = 0,80 X 28,35 mc/zi = 22,68 mc/zi
in can.med.comert/servicii = 0,80 x in med.comert/servicii = 0,80 x 12,60 mc/zi = 10,80 mc/zi

2. Canalizarea apelor pluviale

Se propune realizarea unui sistem propriu de colectare si inmagazinare a apelor
pluviale, colectate din zona ansamblului de cladiri, pe perioade de ploi cu intensitati maxime,
pentru a evita suprasolicitarea retelei de canalizare a municipiului Timisoara.

Sistemul de canalizare ape pluviale va fi alcatuit din receptori pluviali, colectoare de
canalizare, camine de vizitare, bazin de retentie, statie de pompare si separator de
hidrocarburi. Calculul debitului de canalizare pluviala aferent obiectivului de investitie se va
realiza Tn conformitate cu prevederile SR1846-2/2007. La dimensionarea conductei de
canalizare pluviala se va avea in vedere STAS 9470/73. Pentru preluarea varfului de viitura pe
perioade cu ploi de intensitate maxima, coroborat cu schimbarile climatice care au loc Tn ultima
perioada, se impune realizarea unui bazin de retentie. Bazinul de retentie se propune a fi
realizat din beton armat, montat semiingropat. Capacitatea acestuia va fi determinata intr-o
faza ulterioara de proiectare. Descarcarea apelor pluviale din bazin se va realiza cu ajutorul
pompelor submersibile de apa uzata 1A + 1R, montate Tn bazin. Apele pluviale Thainte de a fi
descarcate in reteaua publica de canalizare vor fi trecute printr-un separator de hidrocarburi.
Separatorul de hidrocarburi va respecta normele europene EN858-1 si alte prevederi/standarde
in vigoare, iar parametrii rezultati vor respecta prevederile normativului NTPA 001/2002 si
anexele publicate In Monitorul Oficial nr. 187 din 20.03.2002.

C. Gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale se va face din retelele existente de gaze naturale
(presiune redusa), prin redimensionarea bransamentelor existente sau bransament propus pe
baza proiectelor avizate de Delgaz GRID S.A. si se vor executa de catre de firme atestate
A.N.R.E. pentru acest gen de lucrari. La proiectare se vor respecta prevederile normativelor si
legislatia Tn vigoare.

D. Instalatii termice

Se prevede independenta energetica privind furnizarea energiei termice si a apei calde
de consum prin prevederea de centrale termice si pompe de caldura pe fiecare corp de cladire,
care vor functiona cu gaze naturale furnizate de reteaua de distributie a orasului. Centralele
termice vor avea cazane cu randamente ridicate, rezultand astfel emisii reduse de noxe.
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E. Alimentarea cu energie electrica si telefonie

Obiectivele se vor alimenta din refeaua electrica de interes public existenta (LES JT/MT)
n exploatare din zona. Toate aceste lucrari se vor realiza pe baza proiectelor avizate de Retele
Electrice Romania S.A. si se vor executa de catre de firme atestate A.N.R.E. pentru acest gen
de lucrari. La proiectare se vor respecta prevederile normativelor si legislatia in vigoare.

Depozitarea degeurilor

Platformele pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor
menajere, care vor fi amenajate la distanta de min. 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi
imprejmuite, cu asigurarea unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de spalare si
sifon de scurgere racordat la canalizare. Gospodarirea deseurilor se va face prin contract cu o
societate agrementata.

3.7.  Protectia mediului

Conform Anexei 1 din Hotararea de Guvern 1076 / 2004 privind stabilirea procedurii de
realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe, criteriile pentru determinarea
efectelor semnificative potentiale asupra mediului sunt:

Caracteristicile planurilor si programelor cu privire in special la:
a) Gradul in care Planul Urbanistic Zonal creeaza un cadru pentru proiecte si alte activitati
viitoare fie in ceea ce priveste amplasamentul, natura, marimea si conditiile de functionare, fie
in privinta alocarii resurselor

Elaborarea prezentului PUZ este determinata de intentia de a restructura un perimetru,
in acord cu cerintele investitorilor si tendinta de dezvoltare din zona. Mobilarea de tip urban
propusa creeaza premise pentru protectia mediului, cu conditia respectarii prevederilor din
P.U.Z. referitoare la sistemul de canalizare a apelor uzate menajere si pluviale, la colectarea si
transportarea deseurilor.

Amplasamentul in suprafata de 7579 mp este situat intr-o zona de tip urban. Funciiunea
principala va fi cea de locuinte colective.

Resursele alocate vor fi aferente sistemului de apa — canal, curent electric, gaz metan.

b) Gradul in care Planul Urbanistic Zonal influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe cele
in care se integreaza sau care deriva din ele

In organizarea amplasamentului s-a tinut seama de prevederile altor documentatii
aprobate din zona, precum si de cadrul construit si functiunile existente, urmarindu-se
concordarea acestora cu proiectul propus. Prezentul P.U.Z. integreaza urmatoarele propuneri:

- amplasare unor imobile cu functiune principala de locuire colectivda cu regim de
inal{ime maxim 2S+P+4E+2Er;

- parcaje, platforme si alei in incinta;

- spatii verzi compacte pe parcela.

c) Relevanta planului_pentru integrarea consideratiilor de mediu, mai_ales din perspectiva
dezvoltarii durabile

Raportul mediu natural — mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului in care
utilizarea primului contribuie la dezvoltarea celui din urma, astfel ca prin regulamentul de
urbanism se prevede asigurarea de spatii verzi, utilizarea eficienta si durabilda a spatiului
existent, asigurarea facilitatilor necesare desfasurarii activitatilor propuse.

d) Probleme de mediu relevante pentru plan sau program:
Conform prezentului plan propus, se vor desfagura doar activitdti cu impact
nesemnificativ asupra mediului.

e) Relevanta P.U.Z. pentru implementarea leqgislatiei nationale si comunitare de mediu
Se va respecta OUG 195/2005 aprobata prin Legea 265/2006, precum si actele
normative subsecvente.

Managementul deseurilor: Se va intocmi, pentru faza DTAC, planul de eliminare de deseurilor
din constructii si demolari, conform cerintelor de protectie a mediului.
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Gospodarirea substantelor toxice si periculoase

In cazul identificirii pe amplasament pe parcursul lucrarilor de construire de deseuri
clasificate ca periculoase, prin responsabilul de santier, se vor lua urmatoarele masuri:
- Containerele utilizate trebuie sa poata fi inchise si securizate, sa asigure un grad ridicat de
impermeabilizare - nu este permisa scurgerea de lichide din recipienti in timpul manipularii
(stocarii) si al transportului. Este necesara asigurarea acoperirii zonei de stocare pentru a
impiedica spalarea deseurilor din containere in caz de precipitatii.

Protectia calitatii apelor

Pe langa masurile descrise mai sus, vor fi luate toate masurile pentru respectarea Legii
107/1996 cu modificarile si completarile ulterioare, precum si actele normative subsecvente,
respectiv HG nr. 188 / 2002.

Protectia calitatii aerului

Pe langa masurile descrise mai sus, utilajele tehnologice si de transport folosite n
timpul constructiei si utilizarii ulterioare vor respecta HG 1209/2004 modificatd prin HG
2176/2004 privind stabilirea procedurilor pentru aprobarea de tip a motoarelor destinate a fi
montate pe masini mobile nerutiere si a motoarelor secundare destinate vehiculelor pentru
transportul rutier de persoane sau de marfa si stabilirea masurilor de limitare a emisiilor de
gaze si particule poluante provenite de la acestea, in scopul protectiei atmosferei.

Protectia solului

Pe langa masurile descrise mai sus, daca vor aparea pe parcursul lucrarilor, fractiuni de
sol contaminat, acestea pot fi stocate temporar in incinta amplasamentului de unde au fost
excavate.

Conform HG 1408/2007 privind modalitatile de investigare si evaluare a poluarii solului
si subsolului, detinatorul terenului contaminat trebuie sa elaboreze studiul de fezabilitate si
proiectul tehnic pentru curatarea/remedierea si/sau reconstructia ecologica a zonei afectate.

Caracteristicile efectelor zonei posibil a fi afectate cu privire in special la:
a) probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor - nu este cazul.
b) natura cumulativa a efectelor — nu este cazul.
¢) natura transfrontaliera a efectelor — nu este cazul.

d) riscul pentru sanatatea umana: lucrarile proiectate nu influenteaza negativ asezarile
umane, nu se desfasoara activitati cu impact asupra sanatatii populatiei.

e) marimea si spatialitatea efectelor (zona geografica si populatia potential afectata):
proiectul este amplasat pe un teren relativ redus ca dimensiuni, iar efectele sale sunt locale, la
nivelul zonei.

f) valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat de: caracteristicile naturale
speciale sau de patrimoniu cultural

(i) caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural — terenul nu este situat in
zona naturala protejata sau in zona de monumente istorice.

(i) depasirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului — nu este cazul.

(iii) folosirea terenului Tn mod intensiv — se propune o ocupare a terenului de 50% i
amenajarea unor zone verzi pe solul natural in procent de 25%.

In conformitate cu ,Planul de amenajare a teritoriului, sectiunea Ill — zone protejate” si
anexele sale publicate in M.O. nr. 152/2000, nu exista zone ecologice de interes, desemnate n
vecinatatea amplasamentului. Tn apropierea perimetrului studiat nu se afld nici o arie de
protectie avifaunistica sau arii speciale de conservare reglementate conform O.U.G. 236/2000.

g) efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe
plan national, comunitar sau international - nu este cazul.
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P.U.Z. Structura functionala mixta incluzand locuire colectiva, activitati comerciale (tertiare)
Amplasament: Timigoara, str. Maresal C-tin Prezan nr. 2, Calea Martirilor 1989 nr. 39 si 41
Beneficiar: S.C. Noua Casa Locuinte S.R.L.

3.8.  Obiective de utilitate publica

a) Realizarea retelelor de utilitati

Terenul pe care se propune investitia este dotat partial cu retele edilitare: electrice, apa /
canalizare. Prin realizarea investitiei propuse se vor modifica necesitatile privind asigurarea
utilitatilor urbane si sunt necesare brangsamente noi la retele sau redimensionari / extinderi.

Toate costurile privind extinderile, redimensionarile de retele si bransamentele vor fi
suportate de catre beneficiari.
b) Realizarea cailor de comunicatii:

Toate costurile privind realizarea acceselor si a cailor de circulatie pe terenul
beneficiarilor vor fi suportate de céatre acestia.

Teren reglementat S=7579 mp
Teren care ramane in proprietatea privata S=7579 mp
Teren ce va trece in domeniul public S= - mp

3.9. Imbunatatirea mediului de viata urban

Conform studiilor si memoriului de specialitate, amplasarea cladirilor destinate locuintelor
se va face in zone sigure locuintelor, pe terenuri salubre. Terenurile nu prezinta risc de alunecari
de teren, inundatii sau avalanse.

Studiul de insorire

Prin studiul de insorire s-a urmarit evidentierea modului de insorire / umbrire a cladirilor
proiectate, in contextul amplasamentului.

Ipoteza de lucru a fost simularea insoririi / umbririi, in data de 21 decembrie, cand
soarele rasare la ora 8:18 si apune la ora 16:47. Verificarile au fost facute din ora in ora.

Igiena si confortul urban se realizeaza atat prin respectarea normelor de insorire si
iluminat natural, cat si prin amplasarea constructiilor unele in raport cu altele, astfel incat sa nu
se umbreasca reciproc si sa nu se impiedice vizibilitatea boltii ceresti din interiorul incaperilor.

Configuratia amplasamentului a conditionat mobilarea amplasamentului.

In intervalul analizat se observa ca ansamblul propus nu umbreste constructiile
existente invecinate, fiind asigurate minim 1h % in fiecare zi de iluminat natural direct
incaperilor de locuit orientate spre cladirea propusa, totodata obiectivul fiind insorit in fiecare zi,
conform legislatiei in vigoare.

In cadrul ansamblului se va acomoda un loc de joaca, dotat cu mobilier specific.

4. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI PROPUSE iN ZONA

Procesul de urbanizare a teritoriului reglementat contribuie la dezvoltarea zonei si la
refacerea peisajului urban, prin asigurarea de spatii publice, spatii verzi, diverse functiuni
economice si sociale. Prin prevederea activitatilor comerciale (tertiare) se pot completa dotarile
necesare zonei, in corelare cu locuintele colective existente si in curs de realizare din zona.

5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE $1 SOCIALE LA NIVELUL UTR

La baza solutiilor propuse prin prezenta documentatie a stat realizarea unei dezvoltari
urbane corelatd cu necesitatile actuale ale pietei, cu legislatia in vigoare si cu tendintele de
dezvoltare urbana ale orasului.

Avand in vedere cele prezentate, consideram ca solutia propusa se integreaza perfect in
functiunea zonei si poate satisfice cerintele actuale ale pietei.

6. CATEGORII DE COSTURI

6.1 Costuri suportate de investitorii privati
Costuri suportate in interiorul P.U.Z.
- amenajari rutiere si dotari tehnico — edilitare pentru deservirea obiectivelor.
Costuri suportate in exteriorul P.U.Z. - nu este cazul.
6.2 Costuri suportate de autoritatile publice locale
Costuri suportate in interiorul / exteriorul P.U.Z. - nu este cazul.

Intocmit, arh. Laura MARCULESCU

15



