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MEMORIU DE PREZENTARE

| 1.INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

= Denumirea proiectului: P.UD. - CONSTRUIRE IMOBIL (CU FUNCTIUNEA DE
CAZARE/ HOTEL, SERVICIl SI PARCAJ, IN REGIM DE
INALTIME 2S+P+7E+Rr SI CONSTRUIRE IMOBIL CU
LOCUINTE COLECTIVE IN REGIM 2S+P+5E. AMENAJARE
INCINTA

=  Amplasament: Timisoara, jud. Timis, Str. Maresal Constantin Prezan,
nr. 106, CF 401689, nr. cad. 401689

= Beneficiar: CONSTRUCTII ERBASU S.R.L.

= Proiectant general: S.C. SELFCONSULTING S.R.L.
Bucuresti, Sectorul 1, str. N. G. Caramfil, nr. 72, bl. XXII A,
et. 4, Ap.11

= Proiectant de specialitate: S.C. Atelier RGS S.R.L.
Timigoara, Bd. Regele Carol I, nr.10, ap.9B, jud. Timis

= Numar proiect: 346 /2026
= Faza de proiectare: P.U.D.
= Data: lunie 2026

1.2. Obiectul lucrarii — P.U.D.
= Prevederi ale temei — program

La solicitarea beneficiarului CONSTRUCTII ERBASU S.A., se intocmeste documentatia de ,P.U.D. -
Construire imobil cu functiunea de cazare/ hotel, servicii si parcaj, in regim de inaltime 2S+P+7E+Rr si

construire imobil cu locuinte colective in regim 25+P+5E. Amenajare incinta”, pe terenul situat in partea de
sud a Municipiului Timisoara, str. Maresal Constantin Prezan, nr. 106, CF 401689.

Prin tema program se solicita analizarea contextului urbanistic privind amplasarea obiectivului, in conformitate
cu regulile specifice impuse de Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara. Astfel se propune definirea
obiectivelor specifice proiectului si asigurarea unei integrari armonioase in peisajul urban existent.

Proiectul isi propune sa dezvolte o structura arhitecturala eficienta, ce imbina armonios zona de cazare si
servicii cu cerintele specifice ale locuirii. 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, garantand
astfel o constructie durabild, functionala si perfect adaptaté cerintelor propuse.

= Conditiile de amplasare

Amplasarea constructiilor pe parceld este stabilita 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.
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Terenul studiat inscris in CF 401689, cad. nr. 401689, prezintd o geometrie regulata, avand un front stradal de
42,61m si o suprafata totala de 4 059mp.

= Realizarea obiectivelor

Implementarea obiectivului va urmari reglementarile prevazute in P.U.G. si reglementarilor de siguranta
aplicabile. Propunerea de mobilare este conceputa astfel incat s& maximizeze potentialul terenului, s& raspunda
exigentelor de estetica urbana si sa asigure o amprenta ecologicd minima, fiind sustenabila din punct de vedere al
impactului asupra mediului.

2. INCADRAREA iN ZONA

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

2.1.1. Situarea obiectivului in cadrul localitatii, cu prezentarea caracteristicilor zonei/ subzonei in care
acesta este inclus

Terenul studiat este amplasat in sudul Municipiului Timisoara, cu acces direct din str. Maresal Constantin
Prezan si dispune de o deschidere stradala de aproximativ 42,61m la artera principald ce asigura o vizibilitate
crescuta. Accesul se realizeaza de pe latura nordica a parcelei, direct din str. Maresal Constantin Prezan.

La nivel edilitar, zona este echipata.

Datoritd pozitionarii favorabile in raport cu statiile de transport in comun, amplasamentul este usor accesibil si
pentru utilizatorii care nu utilizeaza transportul individual.

Amplasamentul are urmatoarele vecinatat;:
- Nord: str. Maresal Constantin Prezan, limita cu zona functionalad Lc_A// Ansamblu de clocuinte colective;
- Est: parcele curti constructii, cu zona functionala RrM3// Zond mixtd cu regim de construire deschis
adiacenta arterelor principale de trafic;
- Sud: parcele curti constructii, cu zona functionala Liu// Zon& de locuinte cu regim redus de inaltime dispuse
pe un parcelar de tip urban,;
- Vest: parcele curti constructii, cu zona functionala RrM3 si Liu.

Din punct de vedere al vecinatatilor, fondul construit al zonei este reprezentat pe de o parte de constructii cu
caracter rezidential de factura modesta si pe de alt parte de constructii vechi/ noi cu functiuni mixte si care
impreund contureaza un caracter neomogen zonei.

Pentru intocmirea acestui Plan Urbanistic de Detaliu au fost studiate si s-au cules date si informatii din
urmatoarele documentatji:
- s-a obtinut Certificatul de Urbanism nr. 2178 din 27.08.2025 de la Primaria Municipiului Timisoara;
- s-a realizat ridicarea topografica;
- s-a analizat aparteneta obiectivului propus in cadrul zonei de restructurare — RrM3// Zona mixta cu regim
de construire deschis adiacenta arterelor principale de trafic, conform P.U.G. aprobat prin HCL nr. 457/
2023.

2.1.2. Concluziile studiilor de fundare care au avut ca obiect zona/ subzone/ ansamblul care include
obiectivul studiat

In aceastd etapa s-au analizat informatiile puse la dispozitie de catre beneficiar legate de caracteristicile
solului prin studiul geotehnic efectuat preliminar demararii acestei documentatiei P.U.D. In concluzie, observatiile
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directe efectuate asupra zonei nu au indicat prezenta unor fenomene morfodinamice active, confirménd buna
stabilitatea geomecanica a amplasamentului.

Din punct de vedere al cadrului natural nu exista elemente importante in zona, relieful fiind unul specific zonei
de campie. In zona studiata nu exista monumente ale naturii.

2.1.3 Prescriptiile si reglementarile din documentatiile de urbanism elaborate/ aprobate anterior

La data intocmirii prezentei documentatii, existd in vigoare Planul Urbanistic General al Municipiului
Timisoara, aprobat prin HCL nr. 457/ 2023, iar conform acestuia terenul analizat se afla in cadrul zonei de
restructurare — RrM3// Zona mixta cu regim de construire deschis adiacenta arterelor principale de trafic.

Din analiza incadrarii in P.U.G. se pot extrage urmatoarele informatii:

o Functiune:

- Utilizari permise: structurd functionald mixta incluzénd locuire colectiva, activitati de turism,
administrative, comerciale (tertiale), culturale; Spatiile de locuit vor putea fi amplasate doar la etajele imobilelor.
Prezenta locuirii nu este obligatorie. Parterele constructiilor noi vor avea functiuni de interes pentru public.

o Conditii de amplasare:

- Amplasarea fatd de aliniament: cladirile se vor amplasa in retragere fata de aliniament, in front
continuu (deschis). In situatiile cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 3m si cu cel mult 5m de la
aliniament.

- Amplasarea fata de limitele laterale: in cazul construirii in sistem izolat se va asigura o retrage in
mod obligatoriu de la limitele laterale cu o distanta minima egala cu jumatate din inaltimea cladirii, masurata la
cornisa superioara sau la atic in punctul cel mai inalt, dar nu cu mai putin de 4,5m.

- Amplasarea faté de limita posterioard: retragerea va fi mai mare sau egala cu jumatate din inaltimea
cladirilor, masurata la cornisa superioara sau la atic in punctul cel mai inalt, dar nu cu mai putin de 6m. In cazul in
care parcela se invecineaza pe limita posterioara de proprietate cu o unitate teritoriald de referintad destinata
locuirii de tip individual, cladirile se vor retrage cu o distantd minim egala cu jumatate din inaltimea cladirii,
masurata la cornisa superioara sau la atic in punctul cel mai inalt, dar nu cu mai putin de 9m.

- Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parceld: in cazul coexistentei pe aceeasi

parceld a doua corpuri de cladire, intre fatadele paralele ale aestora se va asigura o distantd minima egala cu
jumatate din Tnaltimea acestora, dar nu mai putin de 6m.

o Regimul de inaltime:

- Pentru cladirile comune fnaltimea maxima la cornisa nu va depasi 25m, iar inaltimea totala (maxima)
nu va depasi 29m, respectiv un regim de inaltime de (1-1-5S)+P+7E+1R. Ultimul nivel va avea o retragere fata de
planul fatadei de minimum 1,80m. Se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in inaltimea
la cornisd/ totala reglementata.

- Inaltimea totald maxima a corpurilor/ portiunilor de cladire situate in interiorul parcelei, dincolo de
limita de 18m de la aliniament, va fi de maximum 18m.

o Aspectul exterior al cladirilor:

- Arhiectura cladirilor va exprima caracterul programului si se va subordona nevoii de incadrare in
peisajul format de cadrul natural si strcturii urbane existente adiacent.

- Volumentria 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
incepand de la inaltimea de 4m de la cota trotuarului, cu conditia ca acestea sa nu fie dispuse la ultimul nivel sub
cornisa si sa ocupe, cumulat, maximum o treime din lungimea frontului cladirii. Acoperirea cladirilor va fi plata
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(acoperisuri terasé sau cu pante mai mici de 10%) sau cu sarpantd, in functie de contextul urban local.

- Firmele comerciale/ necomerciale si vitrinele se vor pozitiona in conformitate cu plansa
U.07 Signalistica, aferentd acestei documentatii.

o Circulatii si accese:
- Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor. Daca
parcajele sunt dispuse in proportie de doua treimi in garaje colective subterane, este admis un al doilea acces
carosabil pe aprcela, pentru garaj. In caz contrar se va prevedea doar un acces carosabil, cu latimea maxima de

om.
o Nesarul de parcaje:

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 aferent P.U.G.. Atunci cand se prevad
functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de
parcaje necesar fiecarei functiuni in parte. Conform P.U.G. aprobat prin HCL nr.457/2023, Anexa 2 - Necesar de
parcaje: punctul A.(2)_Locuinte colective: 1 loc de parcare/ apartament, pentru apartamente cu aria utild mai
mica de 100mp si minim 3 biciclete pentru fiecare apartament; punctul J_Functiuni de turism, 4* stele: 40% din
numarul de camere; 3* stele: 30% din numarul de camere.

- Parcarile se vor realiza in garaje colective subterane, iar in situatia in care se organizeaza la sol,
suprafata ocupata de acestea nu va depasi 20% din suprafata libera a parcelei. Dispunerea pe parcela se va
conforma cu normele sanitare si de securitate la incendiu in vigoare.

- Nu se admite accesul sau stationarea autovehiculelor in curtile cladirilor, in afara fasiei de teren
adiacente aliniamentului/ alinierii, destinate amplasarii constructiilor (40m).

o Spatii verzi: organizate pe sol natural, min. 25% din suprafata totala a terenului;
o P.O.T.: max. 50% pentru parcelele comune;
o C.U.T.: max. 2,8 pentru parcelele comune;

2.2, Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.
Nu este cazul.

3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Accesibilitatea la caile de comunicatie

Amplasamentul este situat in Municipiul Timisoara, in zona sudica a orasului, iar accesibilitatea zonei este
asigurata de existenta arterei majore din apropiere, respectiv de str. Maresal Constantin Prezan. Aceasta are un
profil specific arterelor principale de circulatie, cu o parte carosabila de aproximativ 13m (cu doua benzi de
circulatie auto pe fiecare sens), delimitate de trotuare destinate pietonilor. Strada asigura accesibilitatea la
parcela analizata si vecinatati, respectiv, face legatura pe directia est-vest intre Calea Urseni/ str. Venus si Bd.
Sudului, Calea Martirilor 1989.

3.2. Suprafata ocupata, limite si vecinatati

Terenul se afld 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.

Terenul are o suprafata totala de 4 059mp conform documentatiei cadastrale si a extrasului de CF 401689 si
se remarca printr-o forma regulata. In momentul de fata pe teren nu exista nicio constructie.
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Amplasamentul are urmatoarele vecinatat;:
- Nord: str. Maresal Constantin Prezan;
- Est: 3 parcele curti constructii, cu imobile existente in regim de inaltime P+M/ D+P+1E+M;
- Sud: 2 parcele curti constructii, cu imobile existente in regim de inéltime P+M/ P+1E;
- Vest: 2 parcele curti constructii, cu imobile existente in regim de inaltime P+M/ P+1E.

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

Terenul analizat este inscris in CF 401689 si este liber de constructii:
-P.O.T. existent: 0%;
- C.U.T. existent: 0.

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Caracterul actual al zonei analizate este reprezentat de spatii cu caracter rezidential de tip periferic, dezvoltat
pe un parcelar cu cladiri de facturd modesta, situate in lungul unor strézi care, odata cu dezvoltarea orasului si a
traficului urban au devenit culoare importante de circulatie, dar si de interes.

3.5. Destinatia cladirilor
Pe parcela analizatd nu exista constructii in momentul de fata.

3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate

In cadrul zonei studiate exista terenuri ce se incadreaza in doud categorii de proprietate: zona strazilor —
domeniu public de interes local si terenuri private — proprietate a persoanelor fizice/ juridice.

Terenul analizat, identificat prin CF 401689, nr. cad. 401689, in suprafata de 4 059mp, se afla in proprietatea
CONSTRUCTII ERBASU S.A., iar categoria de folosinta este teren arabil, in intravilan.

3.7. Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare

Pentru intocmirea Studiului Geotehnic, pe ampalsament s-au efectuat 2 foraje cu diametrul de 5", pana la
adancimea de -20m de la suprafata terenului. Pe parcursul executarii forajelor s-au prelevat probe de pdméant
care au permis stabilirea coloanei stratigrafice a acestora.

Terenul de fundare din amplasamentul cercetat se incadreaza in tipul de risc 'MODERAT, iar din punct de
vedere al categoriei geotehnice in 'CATEGORIA GEOTEHNICA 2'.

Terenul de fundare cercetat este alcatuit in principal din paméanturi necoezive (formate din nisipuri fine, mijlocii
si mari, aflate in stare de indesare medie), interceptandu-se un strat de paménturi coezive (formate din argile,
argile prafoase, aflate in stare de consistentd vascoasa, cu plsticitate mare) numai in suprafata terenului,
gorsimea stratului de cca. 1,5m.

Cota de fundare minima recomandata este Ds = -0,90m de la suprafata actuala a terenului sistematizat.
Capacitatea portanta a terenului de fundare determinata conform NP 112/ 2014 pentru o fundatie cu latimea
B = 1m si o cota de fundare Dr = -2m este: peonv = 250 kPa.

Clasa de expunere pentru partea din fundatii aflatd sub cota terenului natural este XC1 (umed, rareori uscat).
Partea de elevatie a fundatiilor continue sub pereti, respectiv soclul cladirilor, aflat deasupra nivelului terenului,
este expus fenomenului de inghet-dezghet, incadréndu-se in clasa de expunere XF1.

Se recomdanda sistematizarea atenta a zonei din punct de vedere a colectarii apelor meteorice, pentru ca
infiltratia apelor emteorice in terenul de fundare sa nu afecteze in timp caracterisiticile fizico-mecanice ale
acestuia.
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3.8. Accidente de teren (beciuri, hrube si umpluturi) cu precizarea pozitiei acestora

Amplasamentul nu este afectat de fenomene fizico-mecanice care sa-i pericliteze stabilitatea prin fenomene
de alunecare.

3.9. Adancimea apei suterane

Apa subterand a fost interceptatd la adancimea de -2,20m in ambele foraje efectuate. Sunt posibile si
acumulari de apa meteorica in zona superioara a terenului de fundare in perioadele cu ploi abundente sau de
topire a zapezilor.

3.10. Parametrii seismici catacteristici zonei (zona, grad Ks, Tc)

Conform normativului P100-1/ 2013, Municipiul Timisoara si implicit amplasamentul obiectivului de investitie
se incadreaza in zona de hazard seismic cu acceleratia terenului pentru proiectare, ag = 0,29, perioada de colt Tc
=0,70s si coeficientul de seismicitate Ks = 1,16.

Conform studiului geotehnic, se recomanda ca valoarea coeficientului de pat Ks sa fie cuprinsa intre 25 000
kN/m3 ... 72 000 kN/m3,

3.11. Analiza fondului construit existent (inaltime, structura, stare, etc.)

Fondul construit existent este unul discontinuu, fara o ierarhizare a tipologiilor de constructii si functiuni.
Regimul de inaltime are o crestere discontinua dinspre Calea Urseni, spre Bd. Sudului, de la constructii cu
functiunea de locuire individuala/ semicolectiva (regim de Tnaltime P+M/ P+1E) la constructn cu diferite funct|un|
(locuire colectiva, servicii, comert, cazare, etc.) in regim de indltime D+P+4E/ P+3E/ P+1E.

Amplasamentul nu se afla sub influenta zonelor construite protejate.

3.12. Echiparea existenta

in zona analizat, pe strada Maresal Constantin Prezan exista toate retelele si echipamentele edilitare
necesare ( apa potabila, canalizare menajera, retele electrice) la care viitorul obiectiv se va putea racorda,
respecténd conditile impuse prin avizele de amplasament si legislatia specifica in vigoare.

| 4. REGLEMENTARI

Propunerile de ocupare si utilizare a terenurilor precum si conditiile de realizare a constructiilor, privind:
4.1. Obiective noi solicitate prin tema-program

Prin tema de proiectare, beneficiarul doreste realizarea a doua imobile cu functiunea de cazare, servicii
conexe in regim de inaltime 2S+P+7E+Rr si de locuire colectiva in regim de inaltime 2S+P+5E, realizarea unei
parcari subterane si amenajare incinta. Planul Urbanisitic de Detaliu se elaboreaza numai pentru reglementarea
amanuntita a prevederilor stabilite prin P.U.G. Timisoara si pentru stabilirea conditiilor de construire.

Proiectul implica o interventie totala asupra sitului, iar solutia de arhitectura va respecta intimitatea spatiilor
direct invecinate si vor fi propuse spatii verzi amenajate peisagistic, precum si locuri de parcare in incinta.

Solutia constructiva se va cunoaste si detalia la momentul elabordrii proiectului tehnic coroborat cu concluziile
tuturor studiilor de specialitate care se vor realiza in vederea asigurarii celei mai potrivite solutii de interventie in
contextul existent.
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4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

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.

Se propune realizarea a doua imobile cu functiuni diferite, astfel:

- Corpul 1: corp principal amplasat la frontul stradal, cu functiunea de cazare si servicii conexe in regim de
inaltime 2S+P+7E+RYr;

- Corpul 2: corp secundar, amplasat in spatele parcelei, cu functiunea de locuire colectiva in regim de inaltime
2S+P+5E;

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

Din punct de vedere constructiv, solutia tehnica va fi detaliata la faza DTAC si PTh.

Utilitatile se vor asigura prin bransament la retelele municipale aflate pe strada Maresal Constantin Prezan:
apa, canalizare, gaz, electricitate, fibra optica, etc. .

4.3. Capacitatea, suprafata desfasurata

Caracteristicile principale ale constructiilor propuse:

- Suprafata terenului, CF 401689: 4 059mp

- Suprafata construita maxima: 2029mp

- Suprafata desfasuratad maxima: 11 365mp

- Suprafata pavata maxima: 1015mp

- Suprafata spatiu verde minim: 1015mp

= CORP C1_HOTEL
- Functiunea propusa: Spatii de cazare, servicii, restaurant,
spatii tehnice si auxiliare
- Regim de inaltime imobil: Imobil 2S+P+7E+Rr

= CORP C2_LOCUIRE COLECTIVA
- Functiunea propusa: Apartamente de locuit, spatii tehnice si auziliare
- Regim de inaltime imobil: Imobil 25+P+5E

Parcajele necesare utilizatorilor sunt asigurate in proportie de doua treimi in parcaj colectiv subteran si partial
la sol, respectandu-se astfel conditiile impuse de P.U.G. Timisoara.

4.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi (distante fata de constructiile existente,
accese pietonale si auto, accese pentru utilajele de stingere a incendiilor, etc.)

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.
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= Distante fata de constructiile existente
Zona edificabila propusa va avea urmatoarele alinimente:

Front stradal:
- 3m: retragere fata de aliniament (str. Maresal Constantin Prezan);

Limite laterale:
- fata de limitele laterale de proprietate, constructiile se vor amplasa la o distantd minima egala cu H/2 din
inaltimea acestora masurata la atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 4,5m;

Limita posterioara:
- 9m: retragere cu o distantd minima egald cu H/2 a constructiilor propuse, dar nu mai putin de 9m, din
cauza faptului ca se invecineaza cu proprietati incadrate in UTR destinate locuirii de tip individual (Liu);

= Accese pietonale si auto

Accesul pietonal, cat si cel auto vor fi amenajate dinrect din reteaua stradald existentd - str. Maresal
Constantin Prezan.

= Accese pentru utilajele de stingere a incendiilor

Accesul utilajelor de stingere a posibilelor incendii, se poate face direct din strada Maresal Constantin Prezan,
si din interiorul parcelei prin intermediul drumului de incinta propus, cu latimea de 6m, astfel incat sa se asigure
posibilitatea de interventie la minim doua fatade.

4.5. Integrarea si amenajarea noilor constructii si armonizarea cu cele existente mentinute

Parcela studiatda nu prezinta constructii existente, iar constructile noi propuse se vor armoniza cu cele
existente in vecinatate, astfel incat sa genereze o dispunere cat mai aerisita in interiorul inceintei.

4.6. Principii de interventie asupra constructiilor existente
Nu este cazul. Pe parcela studiata nu exista constructii in momentul de fata.

4.7. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale
Accesul auto si pietonal pe parcela se face direct din strada Maresal Constantin Prezan.

Prin modul de amplasare izolat al cladirilor pe parcela, se propune delimitarea acestora de o alee pietonala si
carosabila pe o singura latura - latura estica si sudica pentru imobilul destinat cazarii, respectiv latura nordica
pentru imobilul destinat locuirii colective. Partial, se propune amenajarea a unor locuri de parcare la sol,
perpendiculare pe latura estica, la o distantd 6 m fata de circulatia pietonala protejata aferenta imobilului 1.

Pentru o mai buna accesibilitate a utilizatorilor la imobilul destinat cazarii, se propune realizarea unui al doilea
acces, astfel incat sa fie amenajata in aliniament o zona pentru oprirea temporara a autovehiculelor in vederea
debarcarii si imbarcérii pasagerilor.

4.8. Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a solutiilor de
organizare la relieful zonei

Amplasarea obiectivelor in cadrul terenului analizat s-a realizat ludnd in considerare forma si topografia
acestuia, amplasarea lui in raport cu terenurile si constructiile din vecinatate, pozitia fata de artera de circulatie si
pozitia fatd de puntele cardinale. Exploatarea zonei verzi se va face intr-un mod cat mai eficient si estetic,
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generand in interiorul parcelei zone de interactiune si zone verzi ornamentale.

4.9. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de acesta

Terenul analizat nu este afectat de zone de protectie a monumentelor si nu prezintd un caracter special din
punct de vedere arhitectural pentru a fi impuse conditii speciale de protectie.

4.10. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii (dupa caz)
Nu este cazul. Prin interventia propusa nu se genereaza surse de poluare particulare.

4.11. Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului (dupa caz)
Nu este cazul.

4.12. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Spatiile verzi sunt in interiorul terenului analiat si deservesc doar imobilele propuse. in incinta se vor amenaja
spatii verzi ambientale, pe teren natural, conform plansei de reglementari si de mobilare urbana.

4.13. Profiluri transversale caracteristice

Accesibilitatea zonei este asiguratad de existenta arterei majore din apropiere, respectiv de str. Maresal
Constantin Prezan. Aceasta are un profil specific arterelor principale de circulatie (deschidere de aproximativ
18m), cu o parte carosabila de aproximativ 13m (cu doua benzi de circulatie auto pe fiecare sens), delimitate de
trotuare destinate pietonilor cu o latime minima de aproximativ 180 — 300cm. Strada asiguréd accesibilitatea la
parcela analizata.

4.14. Lucrari necesare de sistematizare verticala

Se vor asigura:
- declivitati acceptabile pentru conectarea carosabilului propus in interiorul parcelei la artera publica
principala de circulatie;
- racordarea accesului in parcajul subteran cu cota carosabilului propus in interiorul parcelei;
- 0 buna scurgere a apelor de suprafata;
- sistematizarea spatiilor verzi.

4.15. Regimul de construire (alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de ocupare a terenurilor)

= Alinierea constructiilor

Amplasarea imobilelor propuse asigura insorirea pe o duratd de minimum o ora si jumatate la solstitiul de
iarnd, a incaperilor de cazare si de locuit, cat si din locuintele invecinate. Se va tine cont si de legislatia in vigoare
referitoare la securitatea la incendiu si sanatatea populatiei.

Regimul de aliniere al constructiei:

Front stradal:
- 3m: retragere fata de aliniament (str. Maresal Constantin Prezan);

Limite laterale:

- amplasarea in interiorul parcelei fata de limitele laterale ale parcelei se va face tinand cont de distantele
minime obligatorii potrivit P.U.G. Timisoara, respectarii conditiilor minime de insorire si a distantelor minime
necesare interventiilor in caz de incendiu;
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- fatd de limitele laterale de proprietate, constructiile se vor amplasa la o distantd minima egala cu H/2 din
inaltimea acestora masurata la atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 4,5m;

Limita posterioara:
- 9m: retragere cu o distantd minima egald cu H/2 a constructiilor propuse, dar nu mai putin de 9m, din
cauza faptului ca se invecineaza cu proprietati incadrate in UTR destinate locuirii de tip individual (Liu);

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela:
- distanta dintre fatadele paralele a doua corpuri de cladire aflate pe aceeasi parcela, va fi minima egala cu
H/2 din inaltimea acestora, dar nu mai putin de 6m.

Amplasarea subsolului pe parcela:
- zona de implantare a subsolului poate fi pana la limitele de proprietate, dar tinandu-se cont de necesarul
de spatiu verde necesar.

* Regimul de indltime propus

Se propune un regim de inaltime care respecta cotele inaltimilor maxime permise prin P.U.G. Timisoara,
masurate la atic, in punctul cel mai inalt.

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,
inéltimea 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;

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

= Procentul de ocupare propus
Procent de ocupare propus, P.O.T. = 50%, conform P.U.G. Timisoara.

4.16. Coeficientul de utilizare a terenurilor
Coeficientul de utlizare propus, C.U.T. = 2,8 conform P.U.G. Timisoara.

4.17. Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri)

Retelele vor fi dimensionate pentru a deservi dezvoltarea proiectata. Toate constructiile se vor racorda la
retelele edilitare publice exitente. Costurile de echipare tehnico-edilitare, exitinderi de retele si bransamente retele
vor fi suportate de catre initiatorul prezentei documentatii.

In prezent zona dispune de urméatoarele utilitati:
= Alimentare cu energie electrica
La proprietate existd un bransament electric, prin intermediul caruia imobilele propuse vor fi racordate la
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reteaua electrica existenta.

= Alimentare cu apa

Se prevede realizarea unui racord la reteaua publica de apa existenta pe strada Maresal C. Prezan.

= Canalizare, ape uzate menajere
Se prevede realizarea unui racord la reteaua publica de canalizare existenta pe strada Maresal C. Prezan.

= Alimentarea cu caldura a imobilului
Imobilele propuse Tisi vor asigura caldura prin intermediul unor centrale termice generale pentru fiecare in
parte. Se va realiza un bransament la reteaua de gaz existenta.
* Instalatii de telecomunicatii
Se prevede realizarea de bransamente de IT/C pentru constructiile propuse.

= Colectarea si depozitarea deseurilor

Deseurile menajere rezultate vor fi colectate in recipienti din PVC amplasate in spatii special aemnajate sau
pe platforme betonate pentru fiecare imobil, iar priodic vor fi eliminate prin serviciul de salubritate al localitatii. In
ceea ce priveste pozitionarea si amenajarea zonei de colectare si depozitare a deseurilor, se vor avea in vedere
normele sanitare in vigoare. Se recomanda colectarea deseurilor in mod diferentiat, prin sortare pe tipuri de
materiale reciclabile si nereciclabile (separat hartie/ carton, ambalaje, sticla, plastic, resturi menajere).

4.18. Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat (existent si propus)
Suprafata teren = 4 059mp
CF 401689 - situatie propusa

Bilant teritorial EXISTENT PROPUS
mp % mp %
Suprafata amplasament 4059 100% 4059 100%
Zona ocupata de imobile cu servicii de - - max. max.
cazare, servicii conexe si locuire colectiva 2029 50%
Zona parcari/ circulatii auto si pietonale in - - max.
L M : 1015
interiorul parcelei 25%
Zone verzi amenajate in interiorul parcelei - - max.
1015 259,
0

5. CONCLUZII

= Consecintele realizarii obiectivelor propuse

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.
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= Masurile ce decurg in continuarea P.U.D.-ului

Elaborarea Planului Urbanistic de Detaliu s-a efectuat in concordantd cu Ghidul privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al P.U.D., indicativ GM 009 — 2000, aprobat de Ministerului Lucrarilor Publice si
Amenajarii Teritoriului si prevederile legale in vigoare.

La baza stabilirii categoriilor de interventie, reglementari si restrictii impuse au stat urmatoarele obiective
principale:
- incadrarea in Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara;
- asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru obiectivele prevazute prin tema.

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.

Pentru realizarea obiectivelor propuse trebuie asigurata infrastructura necesara, cu o dotare corespunzatoare
din punct de vedere al echiparilor si serviciilor necesare functionarii.

= Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei

Consideram interventia ca fiind oportund zonei, deoarece prin prezenta propunere se optimizeaza aspecte
legate de starea actuala a fondului construit existent. De asemenea, propunerea respecta reglementarile zonei,
confom P.U.G. Timisoara in vigoare.

Specialist RUR Tntocmit
Arh. Suciu Alideia Arh. Récésan Ciprian
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