s.c. "ARHITECT TRIMBITAS” s.r.l.

Timisoara, str. Martir Miroslav Todorov, nr.2, tel./fax.: 0256/432212, e-mail: office@trimbitas.ro

MEMORIU NONTEHNIC

Proiect nr. 151/2016

1. Introducere

1.1.DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL
“LOCUINTE COLECTIVE $I SERVICII”

C.F. 433515

Nr. cad.: 433515, (Nr. top. Vechi 2117-2118/2)

(S= 3581 mp)
Amplasament: Strada Marginii, Nr. 4, TIMISOARA, Jud. TIMIS
Beneficiar: DECSOV EDUARD $1 DECSOV ALEXANDRINA
Proiectant general: S.C. ”ARHITECT TRIMBITAS” S.R.L.
Data elaborarii: august 2017
Faza de proiectare: PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.)

1.2. OBIECTUL PUZ

1.2.1. SOLICITARI ALE TEMEI — PROGRAM

Documentatia de fata, in faza de Plan Urbanistic Zonal: ,Locuinte colective si
servicii”, propune reglementari din punct de vedere urbanistic al terenului situat in intravilanul
localitatii Timisoara, pe strada Marginii, identificat prin CF 433515, (nr. top. Vechi 2117-
2118/2), aflat in proprietatea beneficiarilor Decsov Eduard si Decsov Alexandrina.

1.2.2. PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATII PENTRU

ZONA STUDIATA

Zona studiata este situata in partea de nord a Municipiului Timisoara, pe latura de est
a Strazii Marginii, la nord de intersectia acesteia cu Strada Armoniei. Accesul pe teren se
face direct de pe Strada Marginii.

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara in vigoare, terenul se
incadreaza din punct de vedere a zonificarii functionale in zona de Locuinte si functiuni
complementare cu regim de inaltime P...P+2 propusa, apartinand UTR 22.

Conform P.U.G. al Municipiului Timisoara, etapa 4 in lucru, terenul este incadrat in
zona M3 // Zona mixta cu regim de construire deschis adiacenta arterelor principale de
trafic.
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1.3. SURSE DOCUMENTARE

Conform Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General in
vigoare al municipiului Timigoara, terenul de fatd este inclus in UTR 22 si este propus ca
zona pentru locuinte si functiuni complementare cu regim de inaltime P...P+2.

1.3.1 LISTA STUDIILOR DE FUNDAMENTARE INTOCMITE CONCOMITENT CU
P.U.Z.
= Certificatul de Urbanism nr. 1194/28.03.2016 eliberat in baza H.C.L. nr.
157/2002 prelungit prin HCL 107/2014;
= Certificatul de Urbanism nr. 5130/13.12.2016 eliberat in baza H.C.L. nr.
157/2002 prelungit prin HCL 107/2014;
* Avizul de Oportunitate nr. 23/08.12.2016

1.3.2 PROIECTE DE INVESTITII ELABORATE PENTRU DOMENII CE PRIVESC

DEZVOLTAREA URBANISTICA A ZONEI

In zona studiata, de la nord de strada Grigore T. Popa, au apérut investitii in special
in sensul mobilarii parcelelor libere de constructii cu cladiri avand ca functiuni dominante
locuirea colectiva si serviciile.

De asemenea, proximitatea localitatii Dumbravita a determinat intocmirea unor studii
a caror scop este reglementarea terenurilor aflate la granita dintre intravilanul Municipiului
Timisoara si intravilanul localitati Dumbravita, precum si proiectarea unor noi strazi de
legatura intre acestea.

Pe amplasamente vecine din UTR 22 au fost elaborate mai multe documentatii de
urbanism, aprobate cu urmatorii indici:

e HCL 219/19.06.2007 - PUD "Ansamblu de locuinte colective si functiuni
complementare™:
e Subzona 1:
- POT max. 40%
- CUT max. 3,2
- Regimul maxim de inaltime D+P+8E
e Subzona 2:
- POT max. 49%
- CUT max. 3,5
- Regimul maxim de inaltime D+P+5E+Er
In prezent, amplasamentele sunt mobilate conform prevederilor implementate prin PUD.

e HCL 360/29.07.2008 - PUZ "Locuinte colective si functiuni complementare” are
urmatorii indici urbanistici:
- POT servicii 50%
- POT locuire 40%
- CUT35
- Regimul maxim de indltime S+P+10E+Er

e HCL 78/23.02.2010 - PUD "Locuinte colective si functiuni complementare™:
- POT servicii 70%
- POT locuire 40%
- CUT servicii 5
- CUT locuire 3
- Regimul maxim de inaltime S+P+6E+2m/2Er
In prezent, amplasamentul este mobilat.
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e HCL 430/30.07.2013 - PUZ "Locuinte colective si functiuni complementare" pentru
un teren situat pe acceasi latura a strazii Marginii, la nr.2, la sud de imobilul de referinta,
avand urmatorii indici aprobati:

- POT maxim =20%
- CUT maxim =2,5
- Regim de inaltime maxim S+P+9E+1Er si S+P+10E+1Er.
Pe acest amplasament exista o cladire finalizata si una in executie conform PUZ.

e HCL 67/21.02.2017 - PUZ "Ansamblu locuinte colective si functiuni
complementare™:
- POT max. 35%
- CUT max. 1,4
- Regimul maxim de inaltime S+P+5E
In prezent, amplasamentul nu este mobilat.

2. Stadiul actual al dezvoltarii

2.1. EVOLUTIA ZONEI

Zona cuprinsa intre Calea Aradului si prelungirea Strazii Grigore Alexandrescu s-a
dezvoltat continuu in ultimii 20 de ani, prin modernizarea principalelor cailor de circulatie si
mobilarea fostelor terenuri agricole sau industriale.

Se mentin functiuni precum zonele pentru institutii publice si cele de locuinte si
functiuni complementare pana la P...P+2, insa zonele ex-industriale se afla intr-un continuu
proces de remodelare urbana. in consecinta, in zona se instaleaza noi functiuni, cum ar fi
locuirea colectiva si serviciile.

In zona dintre Calea Aradului si Strada Marginii au aparut exclusiv constructii pentru
comert en-detail, cum ar fi: Selgros, Decathlon, Auchan, Hornbach, Altex.

In schimb, la est de Strada Marginii apar proiecte noi, distribuite de-a lungul
principalelor cai de circulatie din zona (Strada Marginii, Armoniei, Grigore T. Popa).
Functiunile predominante aprobate prin Hotarari de Consiliu Local sunt cele de locuire
colectiva si servicii, avand un regim de inal{ime de P+6...10+Er.

La nivelul infrastructurii rutiere, atdt PUG in vigoare cat si cel in lucru prevad
modernizarea si echiparea Strazii Grigore Alexandrescu, astfel incat sa devina strada de
categoria a ll-a.

2.2. INCADRARE IN LOCALITATE

¢ Din punct de vedere al pozitiei in cadrul orasului, pozitia este una favorabila, fiind n
proximitatea unei zone dotate cu institutii de interes public (Liceul Agricol Petru Botis,
Universitatea de Stiinte Agricole si Medicina Veterinard a Banatului, sectia 5 a
Politiei) si servicii.

e Accesibilitatea zonei este asigurata de existenta strazilor de categoria a lll-a care fac
legatura cu artera majora Calea Aradului, precum si de existenta mijloacelor de
transport in comun ale RATT. Atadt PUG in vigoare cat si cel in lucru prevad
modernizarea si echiparea Strazii Grigore Alexandrescu si asigurarea unui profil
transversal de 30m.

e Zona este deservita de mijloace de transport in comun, pe Calea Aradului aflandu-se
statiile liniilor Troleibuz 17 si Autobuz Expres 1.

e La nivel edilitar, zona este echipata cu retele de apa potabila, energie electrica, gaz
si telecomunicatii.

e Zona studiata trece printr-un proces de densificare si remodelare urbana in sensul
dotarii cu locuinte colective si servicii.
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2.3. CIRCULATIA

Pe portiunea de drum situata la nord de intersectia cu Strada Armoniei si in dreptul
amplasamentului studiat, nu exista trotuar sau pista de biciclete. in consecinta, nu este
asigurat accesul pietonal sau cu bicicleta separat de accesul auto pe parcele.

in situatia existenta, Strada Marginii este alcatuita dintr-un carosabil asfaltat, cu
latimea variabila. Distanta dintre limita de proprietate a terenului studiat si limitele de
proprietate ale hipermarketurilor Auchan-Hornbach este de aproximativ 8,70m.

Strada asigura accesul de aprovizionare in zona de depozitare a celor doua
hipermarketuri, dar nu este echipata corespunzator pentru a asigura accesul pietonal sau cu
bicicleta ih zona.

Conform P.U.G. al Municipiului Timisoara in vigoare, nu se prevad interventii majore
noi la nivelul circulatiei in dreptul amplasamentului studiat. Interventiile se vor rezuma la
largirea profilului transversal al strazii Marginii si la asigurarea accesurilor.

2.4. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Proprietatea este privata, construciile 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 Timisoara, Directia
de Urbanism, Serviciul Planificare Spatiala.

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. PREVEDERI ALE P.U.G. IN VIGOARE

Conform P.U.G. in vigoare al Municipiului Timisoara, terenul este arabil intravilan
propus pentru Locuinte si functiuni complementare cu regim de inaltime P...P+2, partial
afectat de construire drum propus.

3.2. PREVEDERI ALE ETAPEI 2 P.U.G. — CONCEPT GENERAL DE
DEZVOLTARE URBANA (MASTERPLAN) 2012

Conform Masterplan, terenul studiat este situat in zona de aplicare a urmatoarelor
politici:
Politica 4 — Asigurarea infrastructurii edilitare, a mobilitatii si a infrastructurii de comunicare
Program 1 — Completare retele de alimentare cu apa potabila
Program 2 — Completare retele de canalizare

Pe Strada Marginii exista conducta de apa potabila. Se propune realizarea

unei extinderi a retelei de canalizare pe Strada Marginii, pana la intersectia cu

Strada Armoniei.

Politica 5 — Imbunaté&tirea calitatii si gestionarii domeniului public
Program 1 — Cresterea calitatii spatiului public urban

Prin mobilare se urmareste imbunatatirea spatiului public existent si a celui

obtinut prin regenerare prin:

- Remodelarea unor spatii publice in favoarea pietonului (largirea profilului
transversal al strazii Marginii astfel incat sa fie amenajate trotuare si spatii
verzi)

- asigurarea multifunctionalitatii spatiilor publice prin crearea unor spatii care
sa functioneze ca servicii pentru populatie

- asigurarea accesibilitatii pentru toate grupele de varsta si pentru persoanele
cu disabilitati prin propuneri care sa elimine bariere fizice

- modernizarea si intretinerea spatiului public
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Program 2 — cresterea calitatii retelei de spatii verzi

Prin mobilare se urmareste indeplinirea urmatoarelor cerinte:

- asigurarea suprafetelor necesare de spaitii verzi pe cartiere — propunerea de
mobilare va asigura minim 20% din suprafata terenului ca spatiu verde si
necesarul de suprafata dedicata locurilor de joaca pentru copii

- cresterea valorii ecologice

Politica 8 — Asigurarea de servicii si facilitati pentru comunitate
Prin propunere se va asigura necesarul de spatii de joaca aferent numarului
de persoane preconizat.

3.3. PREVEDERI ALE P.U.G. IN CURS DE APROBARE

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara, etapa 4, aflat in curs
de aprobare, terenul este incadrat in zona M3 // Zona mixta cu regim de inal{ime deschis
adiacent arterelor principale de trafic.

UTILIZARI ADMISE:

- Structura functionala mixta incluzand locuire colectiva, activitai administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare), culturale, de
invatamant, 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 in mod obligatoriu
functiuni de interes pentru public.

INDICI DE OCUPARE $I DE UTILIZARE A TERENULUI propusi in revizia 4 din
Planul Urbanistic General in curs de aprobare:

=  POT maxim propus Parter comercial: 40%

=  POT maxim propus Locuinte colective: 35%

=  CUT maxim admis: 2,1

= Suprafata Spatii Verzi minima propusa: 20%

= Regim de inaltime maxim propus: (3S)+P+4E+Er

= Retrageri fata de limitele laterale: minim h/2 din inal{imea cladirii, dar nu mai putin
de 4,50m

= Retrageri fata de limita posterioara: minim h/2 din inal{imea cladirii, dar nu mai
putin de 6,00m

= Inaltimea maximéa admisa a cornisei, masurata de la cota trotuarului: 18,00m

= [naltimea totald maxima admisa, masurata de la cota trotuarului: 22,00m

3.4. PREVEDERI ALE PLANULUI DE MOBILITATE URBANA
DURABILA

Nefiind o artera intens circulatéd a orasului, pe strada Marginii nu se inregistreaza
aglomerari in trafic. Importanta sa in cadrul retelei rutiere va creste in momentul in care se
vor crea legaturi ale acesteia cu localitatea Dumbravita.

3.5. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Prin propunere se va asigura spatiul necesar pentru largirea strazii Marginii astfel
incéat sa fie asigurata circulatia pietonald, circulatia cu bicicleta si spatiul verde de aliniament.

Pentru deservirea traficului auto generat de realizarea solutiei propuse, se prevede
amenajarea locurilor de parcare pe parcela studiata, drumurile de acces la platformele de
parcare fiind racordate la reteaua stradala existenta in zona.

Terenul studiat este prevazut cu acces rutier care se racordeaza la strada Marginii.
Accesele rutiere si locurile de parcare la sol se vor realiza cu imbracaminte bituminoasa pe
fundatie din piatra sparta si balast.
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Modul final de rezolvare a acceselor carosabile precum si numarul si configuratia
locurilor de parcare se vor definitiva in urma elaborarii unei documentatii in faza de

Autorizare de Construire.

3.6. ZONIFICARE FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT

TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

Prin tema de proiectare stabilita de comun acord, se solicita urmatoarele:
- realizarea unei zone de locuinte colective si servicii cu regim de inalfime maxim

(S)+P+4E+Er

- 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, canalizare, conform propunerilor si

avizelor, etc.

Stabilirea acestor propuneri s-a facut in concordanta cu prevederile etapei 4
din Planul Urbanistic General in curs de aprobare corelate cu interventiile deja facute

in zona:

BILANT TERITORIAL:

SUPRAFATA SITUATIA SITUATIA

TEREN EXISTENTA PROPUSA
Teren arabil In intravilan propus prin PUG ca zone o ) )
locuinte si functiuni complementare P... P+2 3581 mp 100%
Parcela locuinte colective si servicii cu regim de ) ) Max. Max.
inaltime max. (S)+P+4E+Er 1432 mp 40%
Spatii verzi in cadrul parcelei de locuinte colective Mi

R - L in. .

si servicii (amplasarea spatiilor verzi in cadrul - - Min. 20%
; X . CN 717 mp
parcelei este orientativa)
Circulatii carosabile si pietonale, parcari, accese,
|OCUFI. de joaca pentru copii si alte amenajari ) ) 1238 mp 34 58%
exterioare - in cadrul parcelei de locuinte colective
Si servicii
Teren pentru extinderea Strazii Marginii la profil ) ) 194 mp 542%
transversal de 12m

TOTAL 3581 mp 100% 3581 mp 100%

INDICI URBANISTICI PROPUSI pentru Locuinte colective si servicii:
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POT maxim propus Parter comercial: 40%

POT maxim propus Locuinte colective: 35%

CUT maxim admis: 2,1

Suprafata Spatii Verzi minima propusa: 20%

Aliniament 5,00m

Regim de Inaltime maxim propus: (S)+P+4E+Er

Retrageri fatd de limitele laterale minim 4,50m si minim h/2 din inaltimea
cladirii masurata la cornisa;

Retrageri fata de limita posterioara: minim 10,00m;

Tnaltimea maximéa admis& a cornisei: 18,00m

Inaltimea maxima totala: 22,00m

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




3.7. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

In prezent, in zona de amplasament a obiectivului, pe strada Marginii, existd o retea
de alimentare cu apa, cu diametrul De 125 mm si o retea de canalizare cu diametrul Dn 500
mm, la intersectia strazii Marginii cu strada Armoniei.

Alimentarea cu apa a obiectivului din cadrul prezentului P.U.Z. (refacere rezervor de
apa incendiu si apa menajera) se va realiza prin intermediul unui brangsament.

Gospodaria de apa propusa va fi compusa din: bransament de apa, rezervor de
inmagazinare a debitului de incendiu, statie de pompare pentru incendiu si retele de apa:
apa menajera, incendiu exterior - interior si sprinklere.

Apele uzate menajere provenite de la obiectiv vor fi colectate si evacuate prin
intermediul unei retele de canalizare. Se propune realizarea unei extinderi a retelei de
canalizare pe strada Marginii pana la intersectie cu strada Armoniei.

Apele pluviale din cadrul obiectivului se vor colecta prin intermediul unei canalizari
deschise cu rigole si vor fi trecute printr-un decantor separator de hidrocarburi si pompate in
bazinul de retentie propus. Platforma carosabila este prevazuta cu guri de scurgere.

Apele conventional curate din bazinul de retentie vor fi folosite la udarea spatiilor
verzi din cadrul obiectivului.

3.8. PROTECTIA MEDIULUI

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

Terenul fiind liber de construcitii, nu vor exista materiale din demolari.

In faza de construire ulterioara PUZ, colectarea si depozitarea deseurilor menajere
se va face controlat, in containere speciale, urmand a fi evacuate periodic prin colectarea de
catre RETIM, n baza unui contract si transportate la deponeul Municipiului Timisoara.

Dupa terminarea lucrarilor se va imbunatati cadrul natural prin plantarea de arbori de
diferite specii si de gazon pentru zonele stabilite ca fiind zone verzi.

In prezent, terenul nu este degradat. Se va asigura o suprafatd de minim 20%
raportata la suprafata terenului pentru spatiile verzi.

3.9 ELIMINAREA PRINCIPALELOR DISFUNCTIONALITATI

PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI:
a) circulatii si accesibilitate:
- profilul actual ingust al strazii este lipsit de trotuar, pista pentru biciclete si spatiu
verde de aliniament;
b) urbanistice
- zona studiata are in prezent un caracter incoerent, cu fronturi nesustinute;
c) deservirea cu retele existente
- pe Strada Marginii nu existd conducte de canalizare si termoficare in dreptul
amplasamentului.

PROPUNERI DE ELIMINARE A DISFUNCTIONALITATILOR:
a) circulatii si accesibilitate:

- Prin P.U.Z. se propune rezervarea suprafetei de teren necesara pentru largirea
profilului transversal al strazii Marginii la 12m: 0,50m zona de protectie, 6,50m
carosabil, 1,50m spatiu verde de aliniament, 2,00m pista de biciclete in dublu
sens, 1,50m trotuar.

b) urbanistice

- Prin P.U.Z. se propune respectarea unui aliniament la 5,00m fatad de frontul
stradal;

c) deservirea cu retele existente

- Se propune realizarea unei extinderi a retelei de canalizare pe strada Marginii
de la intersectia cu strada Armoniei pana in dreptul amplasamentului.
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3.10. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Amplasamentul studiat va fi afectat de lucrari de utilitate publica cu scopul extinderii
profilului transversal existent al Strazii Marginii la 12m.

BILANT TERITORIAL OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA:

SUPRAFATA TEREN EXISTENTA PROPUSA
'I_'e_ren proprl_etgte privata a persoanelor 3581 mp 100% 3387 mp 94,58%
fizice sau juridice
Teren ce se |n.ten’g|oneaza a fitrecut in ) ) 194 mp 5 42%
domeniul public
TOTAL 3581 mp 100% 3581 mp 100%

Sef de proiect, A
arhitect GEORGETA TRIMBITAS
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Intocmit,
arhitect Alina Narita




