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MEMORIU DE PREZENTARE non-tehnic

PLAN URBANISTIC ZONAL ”Dezvoltare zona mixta”, Timigoara, Strazile Maresal Constantin Prezan — Florin
Medelet - Mures

1. Introducere

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL
”Dezvoltare zona mixta”, Timisoara Strazile Maresal
Constantin Prezan, Florin Medelet, Mures
CF 420897, top.14316/1, CF 420896, top.14315/1/2, CF
420898, top.14317/1/2

Amplasament: Timigoara, Strazile Maregal Constantin Prezan, Florin Medelet,
Mures

Beneficiari: Varjan Zlatiborca, Varjan Alexandru, Tigu Gheorghe Sabin
Milenco

Elaborator: S.C.”Arhitect Trimbitag”S.R.L.

(Proiectant)

Data elaborarii: martie 2016

Faza de proiectare: Aviz Oportunitate pentru PLAN URBANISTIC ZONAL
(P.U.2Z))

1.2. OBIECTUL P.U.Z.

Documentatia in faza de Aviz de oportunitate Plan Urbanistic Zonal: * Dezvoltare
zona mixta” CF 420897, top.14316/1, CF 420896, top.14315/1/2, CF 420898,
top.14317/1/2, a fost intocmita la comanda beneficiarilor Varjan Zlatiborca, Varjan
Alexandru, Tigu Gheorghe Sabin Milenco

Documentatia de fata propune solutii i reglementari pentru parcelarea unei zone
in scopul mobilarii cu constructii destinate locuintelor colective si serviciilor pe terenul
situat in Timigoara, identificat prin CF 420897, top.14316/1, CF 420896, top.14315/1/2,
CF 420898, top.14317/1/2, aflat in proprietatea lui Varjan Zlatiborca, Varjan Alexandru,
Tigu Gheorghe Sabin Milenco

Zonele invecinate parcelei studiate au fost reglementate din punct de vedere
urbanistic astfel:
La nord terenul are front la Strada Maresal Constantin Prezan
La sud terenul este are front la strada Mures
La est, terenul are front la strada Florin Medelet
La vest terenul este invecinat cu imobilul situat la adresa Strada Maresal
Constantin Prezan nr. 68

VVVY

Certificatul de Urbanism nr.15/07.01.2016 a fost obtinut in baza H.C.L.
nr.157/2002, prelungit prin HCL 105/2012 privind aprobarea respectiv prelungirea
valabilitatii Planului Urbanistic General prin care se specifica Categoria functionala: teren
situat in intravilan — destinatia conform PUZ - zona de locuinte si functiuni
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complementare, posibil afectata de extinderea bulevardului Sudului, partial zona verde si
drum propus.

In zona studiata au aparut investitii in special in sensul mobilarii parcelelor libere
de constructii cu cladiri avand ca functiuni dominainte locuirea colectiva si serviciile.

Pe terenul situat pe frontul opus al stratii Florin Medelet s-a aprobat o
documentatie PUZ aprobata cu HCL 229/2007 — Locuinte colective. Coeficienti aprobati:
POT 52%, CUT 2.6. Regim de inaltime maxim D+P+2E+Er. Terenul este mobilat cu o
constructie conforma cu prevederile PUZ.

Spre est, cu front la strada Maresal Constantin Prezan s-au aprobat documentatii
PUZ prevazand locuinte colective gi locuinte colective si servicii. Acestea au fost aprobate
cu HCL 170/2008 ( prevazand POT 50%, CUT 2,5, S+P+5E+Er ) respectiv cu HCL
340/2007 ( avand ca indici maximi POT 50%, CUT 3, P+5E+Er ).

Spre sud este aprobata o documentatie PUZ aorpbata cu HCL 197/2001. Aceasta
prevede prelungirea Bulevardului Sudului. In zona adiacenta zonei studiate sunt
prevazute locuinte cu un regim de inaltime maxim S+P+2E+M ( POT maxim 40%, CUT
maxim 2 )

2. Stadiul actual al dezvoltarii

2.1.EVOLUTIA ZONEI

Zona este caracterizata de insertia la nord de strada Maregal Constantin Prezan in
perioada comunista a unui numar semnificativ de imobile destinate locuirii colective i
serviciilor .

La sud de strada Maresal Constantin Prezan a ramas un fond semnificativ de
parcele destinate locuirii individuale sau colective cu regim redus de inaltime.

Proiecte cu functiuni predominant destinate locuirii colective si serviciilor au aparut
in vecinatatea cailor majore de circulatie din zona — strada Maresgal Constantin Prezan,
strada Mures — si disparat, investitii punctuale in restul tesutului.

2.2. INCADRARE iN LOCALITATE
2.2.1. POZITIA ZONEI FATA DE INTRAVILANUL LOCALITATII

Terenul studiat este situat in partea de sud a municipiului Timisoara, in intravilan.

Terenul are front la strazile Maregal Constantin Prezan, Florin Medelet, Mures si la
viitoarea extindere a bulevardului Sudului.

Zona studiata este formata din trei parcele:

- parcela identificata prin CF nr. 420897 — Timigoara, Nr. top.14316/1, (teren in
intravilan) cu o suprafata de 5933 mp. Aceasta are o forma regulata cu lungimea frontului
la strada Maresal Constantin Prezan de 19,5m. Limita sudica, front la strada Mures are o
lungime de 19,5 m, limita estica 303,3, limita vestica 303,7m.

- parcela identificata prin CF nr. 420896 — Timisoara, Nr. top. 14315/1/2, (teren in
intravilan) cu o suprafata de 4996 mp. Aceasta are o forma regulata cu lungimea frontului
la strada Maresal Constantin Prezan de 16,4m. Limita sudica, front la strada Mures are o
lungime de 16,4 m, limita estica 303,7, limita vestica 304,1m.

- parcela identificata prin CF nr. 420898 — Timisoara, Nr. top. 14317/1/2, (teren in
intravilan) cu o suprafata de 9700 mp. Aceasta are o forma regulata cu lungimea frontului
la strada Maresal Constantin Prezan de 31,8m. Limita sudica, front la strada Mures are o
lungime de 32,8 m , limita estica 303,3m, limita vestica (143+49,1+51,2+53,5+5,8)
302,6m, front la strada Florin Medelet.




2.2.2. RELATIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA, SUB ASPECTUL POZITIEI,
ACCESIBILITATII, COOPERARII IN DOMENIUL EDILITAR, SERVIREA CU INSTITUTII
DE INTERES GENERAL
» Prin prisma pozitiei in cadrul oragului, zona ce face obiectul studiului este
favorizata
> Accesibilitatea zonei este asigurata de existenta arterelor majore, respectiv
Bulevardul Sudului, proiectele de propunere a largirii drumurilor secundare
( strada Maresal Constantin Prezan, strada Mures, strada Florin Medelet ),
proiectul de prelungire a bulevardului Sudului— toate acestea constituie
factori ce vor facilita traficul Tn zon3;
» La nivel edilitar zona este echipata.
» Zona limitrofa ariei studiate trece printr-un proces de densificare si de
edificare Tn sensul dotarii cu servicii.

2.3. CIRCULATIA

Obiectivul este amplasat in partea de sud a municipiului Timisoara, in zona
deservita de strada Maresal Constantin Prezan, bulevardul Sudului si in viitor extindere
bulevardul Sudului — varianta proiectata.

Factori generatori de perturbari ale traficului din zona pot fi considerati accesul la
parcele evectuat pe strazi executate in momenul de fata cu carosabil ingust, la un
prospect intermediar.

Transportul in comun din zona se realizeaza folosind troleibuse. Zona de conflict
este intersectia bulevardului Sudului cu strada Maresal constantin Prezan care afecteza
fluiditatea traficului. Situatia ar putea fi remediata in momentul in care intersectia va fi
modenizata, se vor executa strazile secundare la prospectul final si se va finaliza
extinderea bulevardului Sudului.

2.4. OCUPAREA TERENURILOR

2.4.1. PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCTIUNILOR CE OCUPA ZONA
STUDIATA

in prezent, in zona studiatd functiunile existente sunt locuire — colectivd n
ansambluri de blocuri cu regim de inaltime predominant P+4 si disparat in imobile cu un
regim de inaltime P+3 sau P+2. Pe langa acestea exista un fond de locuinte individuale
cu regim redus de Tnaltime.

In zona exista institutii de invatamant - scoala Generala nr. 30 precum si un numar
de gradinite si activitati de tip after-school.

Serviciile sunt reprezentate de prezenta complexelor comerciale cu regim redus de
inaltime construite pentru deservirea ansamblurilor de blocuri, precum si de investitii
punctuale disparate in tesut.

2.4.2. GRADUL DE OCUPARE AL ZONEI CU FOND CONSTRUIT

In prezent pe terenul este liber de constructii.

La nord, pe frontul opus al strazii Maresal Constantin Prezan sunt construite
blocuri de locuinte colective in regim de inaltime P+4. In zona intersectiei cu bulevardul
Sudului se afla cladirea Directiei Regionale pentru Accize si Operatiuni Vamale
Timigoara, in regim de inaltime P+6.

La sud parcelele situate pe frontul opus al strazii Mures sunt libere de constructii

La vest de parcela studiata terenul este liber de constructii.




La est parcelele situate pe frontul opus al strazii Florin Medelet sunt partial
mobilate cu cladiri destinate locuirii colective in regim de inaltime D+P+2+Er si cu locuinte
individuale in regim de inaltime maxim P+1 precum $i cu servicii.

2.4.3. ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI, IN CORELARE CU CELE VECINE

In zona exista institutii de invatamant - scoala Generala nr. 30 precum si un numar
de gradinite si activitati de tip after-school.

Serviciile sunt reprezentate de prezenta complexelor comerciale cu regim redus de
inaltime construite pentru deservirea ansamblurilor de blocuri, precum si de investitii
punctuale disparate in tesut.

Exista o deficienta in asigurarea cu servicii a zonei, acestea fiind concentrate la
nord de strada Maresal Constantin Prezan

2.4.4. ASIGURAREA CU SPATII VERZI

Terenul studiat nu are spatii verzi amenajate, spatiile libere fiind in prezent
gradina.

Zona studiata nu are spatii verzi amenajate cu exceptia spatiilor verzi de
aliniament.

Pentru terenul ce face obiectul prezentei documentatii, se propune asigurarea unui
procent de 5% spatii verzi din totalul suprafetei.

2.5. ECHIPARE EDILITARA

STADIUL ECHIPARII EDILITARE A ZONEI, IN CORELARE CU INFRASTRUCTURA
LOCALITATII

Terenul ce face obiectul P.U.Z. este deservit de retele de canalizare, alimentare cu
apa, energie electrica, telecomunicatii.

2.6. OPTIUNI ALE POPULATIEI
Proprietatea este privata, constructiile ce sunt propuse a se realiza sunt locuinte
colective si servicii .
Potrivit legii propunerea de reglementare va fi supusa consultarii populatiei in
cadrul procedurilor de informare a populatiei ce vor fi organizate de Municipiul
Timigoara, Directia Urbanism, Serviciul Planificare Spatiala.

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Zona studiata a suferit de-a lungul timpului un proces continuu de edificare si
densificare, fenomen normal data fiind pozitia adiacenta unei zone dens construite si a
arterelor majore de trafic.

In concluzie nu se poate vorbi despre valorificarea cadrului natural existent ci de
asigurarea prin strategii urbanistice a unui balans optim intre suprafetele construite si
dotarea cu zone verzi, in concordanta cu reglementarile in vigoare si in spiritul
imbunatatirii factorilor de mediu si a calitatii vietii, prin cresterea suprafetelor de spatii
verzi amenajate.

Prin prezenta documentatie se propune asigurarea unui procent de 5% spatii verzi
din totalul suprafetei.




3.2. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Accesul se va realiza in prima faza din strazile Florin Medelet, Mures si Maresal
Constantin Prezan.

Modernizarea prospectelor strazilor Florin Medelet, Mures si Maresal Constantin
Prezan este in diferite stadii de realizare.

Modernizarea necesara a intersectiei bulevardului Sudului cu strada Maresal
Constantin Prezan este in curs de proiectare.

Ulterior extinderii spre sud a bulevardului Sudului, accesul va fi posibil de pe
acesta artera principala, lucru care va reduce solictarea strazilor secundare.

3.3. ZONIFICARE FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

3.3.1. ELEMENTE DE TEMA, FUNCTIONALITATE, AMPLASARE
Prin tema de proiectare stabilita de comun acord, se solicita urmatoarele:

- realizarea unei zone de locuinte colective gi servicii cu regim de Tnaltime maxim
S+P+5E+Er ( in zona intersectiei bulevardului Sudului cu strada Maresal
Constantin Prezan )

- realizarea unei zone de locuinte colective gi servicii cu regim de inaltime maxim
S+P+4E+Er ( adiacenta bulevardului Sudului - prelungire )

- realizarea unei zone de locuinte colective gi servicii cu regim de inaltime maxim
S+P+2E ( adiacenta bulevardului Sudului — prelungire in zona strazii Mures)

- asigurarea in incinta a locurilor de parcare necesare functiunilor propuse de
locuinte colective si servicii;

- asigurarea prin proiectare a strategiei de rezolvare a utilitatilor pentru intreaga
incinta: alimentare cu energie electrica, alimentare cu gaz, conform propunerilor
si avizelor, etc.

1. Pe parcela studiata se propune reglementarea ca zona destinata locuirii colective
si serviciilor cu un regim de inaltime maxim de (S)+P+5E+Er

2. Pe parcela studiata se propune prevederea de unui spatiu verde, reprezentand 5%
din suprafata parcelei.

3. Locurile de parcare din incinta necesare functiunilor se vor calcula conform
normativelor in vigoare.

* Locuinte colective si servicii in regim de inéltime maxim (S)+P+5E +Er
P.O.T.=max.50% servicii, max. 35% locuinte
C.U.T.= max. 2,4 suprateran
H max.=25 m
H cornisa max.=22 m
* Locuinte colective si servicii in regim de inaltime maxim (S)+P+4E +Er
P.O.T.=max.40% servicii, max. 35% locuinte
C.U.T.= max. 2,1 suprateran
H max.=22 m
H cornisa max.=18 m
* Locuinte colective si servicii in regim de inaltime maxim (S)+P+2E
P.O.T.=max.35%
C.U.T.= max. 0,9 suprateran
H max.=12m



3.4. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Terenul ce face obiectul P.U.Z. este deservit de retele de canalizare, alimentare cu
apa, energie electrica, telecomunicatii, conform aviz unic nr. 1059/16.12.2015

Canalizarea se va realiza prin racordarea la reteaua de canal existenta De 400 mm
(pe str. F. Medelet), De250mm in perimetrul studiat in cadrul PUZ-ului.

Caminul de racord canalizare va prelua apele uzate menajere si apele pluviale
deversate.

Pentru apele pluviale se prevede un bazin de retentie, separator de hidrocarburi gi
statie de pompare.

Pentru alimentarea cu apa se va face o extindere de retea de la conducta de De
600 mm existenta (pe str. C. Prezan), De 200 mm in perimetrul studiat in cadrul PUZ-ului.

3.5.PROTECTIA MEDIULUI
3.5.1. DIMINUAREA PANA LA ELIMINARE A SURSELOR DE POLUARE

Lucrarile proiectate nu influenteaza obiectivele existente in zona, ca atare nu se
necesita masuri pentru evitarea pagubelor sau masuri de refacere a lucrarilor afectate.

3.5.2. PREVENIREA RISCURILOR NATURALE

Surse de poluanti pentru apele subterane in perioada de executie, respectiv
exploatare, nu exista.

Riscurile care pot aparea pentru sanatatea umana sau pentru mediu sunt cele din
perioada de executie a lucrarilor.

Poluantii pentru aer in timpul executiei sunt: praful, zgomotul, gaze de esapament.
Praful rezultd de la executia sapaturilor, imprastierea nisipului, a pamantului, din
compactare etc.

3.5.3. DEPOZITAREA CONTROLATA A DESEURILOR

Deseurile menajere se vor colecta in europubele, care se vor amplasa pe o
platforma amenajata. Gunoiul menajer va fi colectat de o firma specializata, care va
depozita pe deponeul autorizat.

3.5.4. RECUPERAREA TERENURILOR DEGRADATE, CONSOLIDARI DE MALURI,
PLANTARI DE ZONE VERZI, ETC.

In prezent, terenul nu este degradat.

Se va asigura o suprafata de 5% din teren pentru spatii verzi.

3.5.5. REFACEREA PEISAGISTICA S| REABILITARE URBANA

Modernizarea tramei stradale impreuna cu intreaga infrastructura, va insemna
pentru zona, momentul in care se vor putea executa si corela toate lucrarile de plantare a
aliniamentelor de spatii verzi ce fac parte din prospectul drumurilor.

3.5.6. ELIMINAREA DISFUNCTIONALITATILOR DIN DOMENIUL CAILOR DE
COMUNICATIE SI AL RETELELOR EDILITARE MAJORE

Odata cu finalizarea infrastructurii edilitare gi rutiere in zona, cu accent pe executia
prelungirii Bulevardului Sudului si a executarii prospectelor strazilor limitrofe zonei la
prospectele finale se vor elimina disfunctionalitatile existente privind traficul in zona.

Se va asigura astfel fluenta traficului la nivel de zona.

3.6. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA




Listarea obiectivelor de utilitate publica

- asigurarea suprafetelor de teren pentru asigurarea prospectelor finale ale
drumurilor din perimetrul studiat — realizare prelungire Bulevardul Sudului,
realizare strada Florin Medelet si modernizarea strazilor Maresal Constantin
Prezan si Mures

- obligativitatea ca drumurile de acces, pistele de ciclisti, trotuarele gi spatiile verzi
din cadrul profilelor transversale ale drumurilor mai sus mentionate sa devina
domeniu public

Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil (teren +

constructii) din zona, conform legii 213/1998

Vérjan Zlatiborca, Varjan Alexandru, Tigu Gheorghe Sabin
Milenco
= parcela identificata prin CF nr. 420897 — Timigsoara, Nr. top.14316/1, (teren
in intravilan) cu suprafata de 5933 mp.
Nu sunt sarcini
= parcela identificata prin CF nr. 420896 — Timisoara, Nr. top. 14315/1/2,
(teren in intravilan) cu suprafata de 4996 mp.
Nu sunt sarcini
= parcela identificata prin CF nr. 420898 — Timisoara, Nr. top. 14317/1/2,
(teren in intravilan) cu suprafata de 9700 mp
Nu sunt sarcini.

Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori, in vederea realizarii
obiectivelor propuse

Conform plansei “Circulatia terenurilor® urmeaza a fi prevazute:

- asigurarea suprafetelor de teren pentru asigurarea prospectelor finale in
perimetrul terenului studiat
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