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Pr. Nr. 51/2014

MEMORIU DE PREZENTARE

1.INTRODUCERE
1 1. Date de recunoastere a documentatiei

¢ Denumirea lucrarii LOCUINTE P+3E CU FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE LA P SIE1
- Plan Urbanistic Zonal -

* Amplasament Timisoara, Bulevardul Take lonescu nr.51B
» Beneficiar S.C. ,PEN-TUR-COM-PERLA” S.R.L
Timisoara, Str. Evlia Celebi, Nr. 14
e Proiectant general S.C. D-Context Studio S.R.L
- Urbanism Timisoara, Str. Martir Ferkel Suteu Nr. 8
Pr. Nr. 26/2013 arh. Dragomir DRAGAN
e Faza de proiectare Plan Urbanistic Zonal
e Data elaborarii noiembrie 2014

Obiectul prezentei documentatii il constituie intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal
pentru terenul situat in partea nord-estica a Municipiului Timisoara, pe Bulevardul Take
lonesu nr.51B, in vederea realizarii obiectivului ,LOCUINTE P+3E CU FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE LA P SI E1".

Zona studiata este situata in teritoriul administrativ al municipiului Timigoara, in partea
nord-estica a orasului.

Studii de fundamentare
In intocmirea acestui Plan Urbanistic Zonal au fost luate in considerare informatiile din

studiile realizate anterior acestei documentatii si informatiile cu caracter analitic.
Studii de fundamentare cu caracter documentar:

= Planul Urbanistic General Timisoara aprobat prin HCL 157/2002, prelungit prin

HCL 139/2007.

= Aviz prealabil de oportinitate Nr. 12/24.07.2014;

= Studiul geotehnic intocmit la comanda beneficiarului;

= Suportul topografic actualizat, realizat pe zona studiata.
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2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE
2.1. Evolutia zonei

Zona studiata in prezenta documentatie se afla situata in partea nord-estica a orasului
Timisoara si este reglementat conform Planul Urbanistic General Timisoara aprobat prin HCL
157/2002, prelungit prin HCL nr.107/2014.

Conform Planului Urbanistic General, a prevederilor aferente UTR-ului din care face
parte terenul studiat (UTR 28), zona este alocata functiunii pentru zona de locuinte colective
si functiuni complementare/ institutii si servicii publice.

Autorizatiile de Construire se vor elibera numai in urma elaborarii unui Plan Urbanistic
Zonal, prin care se vor preciza functiunea, regimul de aliniere si inaltime, POT si CUT, in
concordanta cu reglementarile PUZ sus amintit si corelat cu evolutia zonei.

2.2. Incadrareain localitate

4. Limite si vecinatati
Zona studiata in prezenta documentatie se afla situata in partea nord-estica a orasului
Timigoara.
Terenul este de forma dreptunghiulara si este situata la nord-vest de Bulevardul Take
lonescu.
Parcela C.F. 424915, Nr. Cad. 424915— S=577 mp
e Sud-Vest se invecineaza cu blocuri de locuinte P+2E+M;
e Nord-Vest se invecineaza cu un compex comercial P+1;
e Nord-Est se invecineaza cu un teren neconstruit;
e Sud-Est se invecineaza cu Bulevardul Take lonescu.

e Accesibilitate la cai de comunicatie
Zona care face obiectul PUZ este accesibila in prezent din partea sud-estica, de pe B-
dulevardul Take lonescu, artera principala ce strabate partea de nord-est a orasului
(carosabil cu patru benzi de circulatie).
Accesul pietonal pe terenul studiat este asigurat in prezent pe toate cele patru laturi.
Zona este bine deservita de mijloace de transport in comun, care asigura legatura cu
centrul si cu alte arii ale orasului.

e Situatia juridica a terenurilor
Terenul care face obiectul documentatiei este format dintr-o parcela proprietate
privata:

-Parcela identificata prin C.F. 424915, Nr. Cad. 424915, teren intravilan in suprafata
de de 577 mp — proprietate HENT Eva, avand inscris un drept de servitute de trecere
pietonala de la Bulevardul Take lonescu pana la Complexul Comercial situat la nord de
parcela beneficiarului.
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Parcela cu numarul 1 face obiectul prezentului PUZ

2.3. Elemente ale cadrului natural

Amplasamentul studiat se gaseste pe teritoriul administrativ al Municipiului Timisoara,
situata in partea nord-estica a orasului.

Din punct de vedere al climei, zona se integreaza in zona Timigoarei, caracterizata
printr-o clima continental moderata, cu influente mediteraneene si oceanice, cu temperaturi
medii anuale intre 10 —11°C, cu precipitatii medii anuale 600 — 650mm.

Vanturile dominante sunt de E si N, urmate de cele de NV si S.

Clima si regimul pluviometric
Conditiile climaticedin zona pot fi sintetizate prin urmatorii parametrii:
1. Temperatura aerului :
* media lunara minima: -1°C — lanuarie ;
* media lunara maxima: +20°C...+21°C — lulie August;
» temperatura minima absoluta : -35,3°C;
» temperatura maxima absoluta : +40,00°C;

2. Precipitatii :
- media anuala: 631 mm.
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Regimul eolian
Ca intensitate, vanturile ating uneori gradul 10 (scara Beaufort), furtunile cu caracter

ciclonal venind totdeauna dinspre vest, sud-vest. Vitezele medii ale vanturilor din sectorul
vestic sunt de 3m/s ...4m/s.

1. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. Prevederi ale planurilor urbanistice

Conform Planului Urbanistic General, a prevederilor aferente UTR-ului din care face
parte terenul studiat (UTR 28), zona este alocata functiunii pentru zona de locuinte colective
si functiuni complementare, institutii si servicii publice.

Pentru terenul studiat Autorizatiile Construire se vor elibera numai in urma elaborarii
unui Plan Urbanistic Zonal, prin care se vor preciza functiunea, regimul de aliniere si inaltime,
POT si CUT, in concordanta cu reglementarile PUZ sus amintit si corelat cu evolutia zonei.

Aliniamentul propus Tn cadrul dezvoltarii urbane
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Prezentul Plan Urbanistic Zonal propune in cadrul parcelei identificate prin CF nr.
424915 realizarea unei constructi cu functiunea de locuinta P+3E cu functiuni
complementare la nivelul parterului si etajului 1, aceasta avand o amprenta propusa de
200mp din zona de implantare a constructiei propusa de 250mp.

Constructia propusa mentine aliniamentul existent de pe B-dul Take lonescu in limita a
3.00m front stradal, iar retragerea de la limita nord-vestica a parcelei se impune la 6 m
conform PUG aprobat prin HCL 157/2002 prelungit prin HCL 107/2014.

Studiul pe parcela mai sus mentionata se extinde si pe parcelele invecinate, avand un
caracter de studiu optional cu variante de propunere care :

- mentin zona de implantare a constructiilor ca avand aceleasi retrageri de la limitele
de proprietate — si anume 3 m front stradal si 6m din fundul parcelei;

- mentin caracterul zonei si regimul de inaltime;

- propun o unitate in configuratia constructiilor;

- propun zone deschise la nivelul parterului prin realizarea unor galerii pietonale cere
faciliteaza accesul catre zona comerciala de pe locatie;

- mentin raportul spatiu verde-spatiu construit in armonie;

- traseaza fundalul pentru posibilitati viitoare de dezvoltare a spatiului public urban.
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3.2. Valorificarea cadrului natural

Zona studiata beneficiaza de un cadru natural favorabil, de un teren relativ plan, fara
interdictii majore. In aceste conditii, propunerile de urbanism pot asigura o organizare optima
a trenului, cu prevederea unui procent minim de 25% de spatii verzi.

3.3. Modernizarea circulatiei

Prezenta documentatie propune realizarea unui acces auto care deserveste parcela
studiata si reconfigurarea curculatiei pietonale in asa fel incat parcela sa poata fi accesata de
pe toate cele patru laturi, acest lucru realizanduse prin rezolvarea unui parter cat mai flexibil
si liber.

in prima instanta se observa ca circulatia pietonala de la nivelul parterului ar fi intrerupta
de o solutie care prevede impunerea unei limite fizice in relatia public-privat de la acest nivel
si limiteaza accesibilitatea la Complexul Comercial din zona de nord a parcelei.

M "

=

Accesibilitate intrerupta la nivelul parterului

Astfel, o solutie in care se deschide relatia public-privat atat vizual cat si fizic,
inglobeaza directiile existente de circulatie pietonala, alaturi de deschiderea volumelor pe
verticala, adopta o abordare pozitiva si in concordanta cu solutile volumetrice din imediata
apropiere a sitului studiat.
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Decongestionarea circulatiei pietonale
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Accesul auto pe parcela studiata se va asigura de pe strasa Tapia, iar parcajele se
vor realiza la nivelul parterului cladirii, aici ajungandu-se prin intermediul drumului de acces
propus la nordul parcelei, de-a lungul Complexului Comercial existent. Acest drum de acces
auto este considerat si utilitar/ de serviciu pentru Salubritate, Salvare si Pompieri —
reglementare rezultata in urma dezbaterii publice pe tema proiectului din data de
20.10.2011.

Relatia parterului cu imprejurimile — deschidere spatiu public
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Spatiu verde — parcaje la nivelul parterului

3.4. Zonificare functionala —bilant teritorial, indici urbanistici

Functiunea propusa pe terenul studiat este de locuinte colective si servicii, fiind
asigurate parcajele, circulatie auto si pietonala, zona verde aferenta.

Zonificarea functionala a zonei studiate s-a facut tindnd cont de functiunea
predominantd propusa a fiecarei arii studiate si de proximitati urbanistice care impuneau
constrangeri legate de functiune si/sau indici urbanistici.

Suprafata de teren studiata va fi zonificata functional astfel:
e Zona de constructii —servicii
e Zona circulatii auto, pietonale, parcaje si amenajari exterioare;
e Zone verzi si Plantatie vie (zona verde).
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Indici caracteristici pe zone:

Art. 13. Bilant teritorial

Situatia existenta Situatia propusé
mp mp %
Terenul studiat 577 577 100
Circulatii pietonale, auto 300 213 37
si parcaje (max. 230,00) (max. 40)
Spatii verzi 277 164 28
(min.145) (min. 25)
Locuinte si functiuni 0 200 35
complementare (max. 202) (max. 35)
Indici Situatia existenta Situatia propusa
POT 0 35% (max. 35%)
CUT 0 1.38 (max. 1,5)
Regim de inaltime 0 P+3E

3.5. Protectia mediului

Aria studiata in cadrul PUZ-ului este situata in zona nord-estica a orasului Timisoara.
Terenul studiat se afla pe artera cu trafic intens - Bulevardui Take lonescu.

In cadrul prezentului studiu se prevad o serie de masuri, cu implicatii referitoare la
impactul asupra mediului:

- echiparea tehnico-edilitara prin bransament la retelele existente.

- realizarea tramei de circulatie Tn incinta si pana la accesul in incinta, cu respectarea
normelor de protectie a mediului;

- recomandarea inserarii de spatii verzi in cadrul locurilor de parcare si recomandarea
realizarii parcajelor din dale inierbate;

- conform reglementarilor urbanistice, se vor prevedea spatii verzi in proportie de minim
25% din suprafata luata in studiu.

Nu rezulta deseuri din activitatea propusa.
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4.  CONCLUZII

Solutia urbanistica adoptatéd se inscrie in prevederile Planului Urbanistic General al
Municipiului Timisoara.
Din analiza globala a situatiei urbanistice existente gi a propunerilor de dezvoltare a zonei
se desprind urmatoarele concluzii:
= noua functiune propusa (locuinte colective si functiuni complementare) a aparut ca
urmare a dezvoltarii zonei gi a cererii existente pe piata;
= situatia actuald care incepe sa se contureze sustine ipoteza dezvoltarii zonei cu
functiune predominant rezidentiala-servicii.

Certificatele de urbanism care vor fi eliberate vor cuprinde elementele obligatorii din
Regulamentul Local de Urbanism.

Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la operatiile ce vor urma avizarii PUZ-
ului i introducerea lor in baza de date existenta, in scopul corelarii $i mentinerii la zi a
situatiei.

inaltimea constructiilor
o Regim maxim de inaltime —P+3E

° Inaltime maxima — Hyax= 14.20 m fata de C.T.S..

Aspectul exterior al constructiilor

. Sunt interzise constructiile pastise ale unor stiluri de arhitectura nespecifice;
. Sunt interzise imitatiile de materiale;
. Constructiile, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, nu vor trebui sa intre in

contradictie cu aspectul general al zonei si nu vor deprecia valorile general acceptate
ale urbanismului si arhitecturii;
. Culorile pentru fatade vor fi armonizate, fiind interzise culorile stridente.

Procentul de ocupare al terenului
Procentul de ocupare a terenului este de max. 35% din suprafata toatala a terenului.

Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi gsi imprejmuiri
Parcaje
» Cladirea de locuinte si functiuni complementare va dispune de locuri de parcare sau
garaje, conform normativelor in vigoare (1 loc de parcare la 50mp Scu birouri si 10%
locuri de parcare suplimentare);
» Este interzisa executarea, in cadrul parcelei a constructiilor destinate garajelor
individuale;
= Se recomanda realizarea spatiilor de parcaje exterioare din dale inierbate.

Spatii verzi si plantate
o Este obligatorie amenajarea si plantarea zonei destinate spatiului verde, aferenta
zonei;
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Este obligatorie prevederea unei suprafete echivalentd cu minim 25% din suprafata
terenului conform avizului prealabil de oportunitate nr. 12/24.07.2014

Imprejmuiri
o Nu se vor realiza imprejmuiri ale terenului.

Intocmit,

Arh. Dragomir DRAGAN
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