s.c. ”ARHITECT TRIMBITAS” s.r.l.

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

MEMORIU TEHNIC

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 Timigoara, pe strada Marginii, identificat prin CF 433515, nr. cad. 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

1.3.1 LISTA STUDIILOR SI PROIECTELOR ELABORATE ANTERIOR P.U.Z.

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

Limitele parcelei sunt:

- La nord: terenul se invecineaza cu imobilul identificat prin Nr. Top. 2116

- La sud: se invecineaza cu imobilul identificat prin Nr. Top. 2117-2118/1

- La est: terenul se invecineaza cu imobilul identificat prin Nr. Top. 2119

- La vest: strada Marginii.

1.3.2 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.

1.3.3 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 indltime D+P+8E
e Subzona 2:
- POT max. 49%
- CUT max. 3,5
- Regimul maxim de inaltime D+P+5E+Er
n 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%
- CUT3,5
- Regimul maxim de inaltime 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
n 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
n prezent, amplasamentul nu este mobilat conform PUZ.

De asemenea, in cadrul UTR22 existd documentatii de urbanism in lucru, cu
urmatoarele Avize de Oportunitate obtinute:

= AO 28/26.11.2015 - PUZ "Zona mixta, case insiruite, locuinte colective si functiuni
complementare” pentru amplasamentul Strada Armoniei nr.18, cu urmatorii indici
propusi:
e Subzona Locuinte individuale si functiuni complementare:
- POT max. 35%
- CUT max.0,7
- Regimul maxim de inaltime P+1E
e Subzona Locuinte colective si functiuni complementare:
- POT max. 35%
- CUT max.1,75
- Regimul maxim de inaltime S+P+3E

= AO 01/28.01.2016 - PUZ "Locuinte colective si functiuni complementare” pentru
amplasamentul Strada Armoniei nr.18-20, cu urmatorii indici propusi:

e Subzona Locuinte individuale si colective mici:
- POT max. 35%
- CUT max. 1,2
- Regimul maxim de inaltime S+P+3E+Er

e Subzona mixta:
- POT max. 35% locuire, 50% parter comercial
- CUT max. 2,4
- Regimul maxim de inaltime S+P+5E+Er

= AO 19/10.11.2016 - PUZ "Locuinte colective comert si servicii" pentru amplasamentul
Strada Armoniei nr.16, cu urmatorii indici propusi:
e Subzona Locuinte individuale si colective mici:
- POT max. 35%
- CUT max. 1,05
- Regimul maxim de indltime P+E+M-D+P+2E
e Subzona Locuinte colective:
- POT max. 35%
- CUT max. 2
- Regimul maxim de inaltime S+P+3E+Er
e Subzona mixta:
- POT max. 35% locuire, 50% parter comercial
- CUT max. 2,45
- Regimul maxim de inaltime S+P+5E+Er

Reglementarile urbanistice ale terenurilor din cadrul UTR 22 au facut posibila
restructurarea partiala a unor zone ex-industriale, precum si o densificare a cadrului construit
in concordanta cu infrastructura rutiera propusa prin P.U.G. in vigoare.
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2. Stadiul actual al dezvoltarii

2.1. EVOLUTIA ZONEI

2.1.1 DATE PRIVIND 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 consecintd, 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 predominate aprobate prin Hotarari de Consiliu Local sunt cele de locuire
colectiva si servicii, avand un regim de inaltime 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.

2.1.2 CARACTERISTICI SEMNIFICATIVE ALE ZONEI, RELATIONATE CU

EVOLUTIA LOCALITATII

Amplasamentul studiat se afla la confluenta dintre doua zone majore:

e Zona situata la vest de Strada Marginii, cu servicii si institutii publice.
e Zona situatd la est de Strada Marginii cu locuinte si functiuni
complementare de tip individual sau ansambluri rezidentiale si servicii.
in prezent, pe Calea Aradului se afla institutii de nvatdmant de nivel liceal (Liceul
Agricol Petru Botis) si universitar (Universitatea de Stiinte Agricole si Medicina Veterinara a
Banatului), iar zona este deservitd de mijloace de transport in comun: liniile Troleibuz 17 si
Autobuz Expres 1. De asemenea, spatiile comerciale de tip hipermarket permit deservirea
unui numar mare de locuitori.

Tendinta de crestere este benefica pentru intreaga zona studiata, care deocamdata
are o densitate redusa a populatiei, iar din punct de vedere urbanistic, profilurile stradale
sunt discontinue si neunitare.

Noile reglementari apar ca o consecinta a echiparii cu servicii, institutii si mijloace de
transport in comun, precum si a densificarii infrastructurii rutiere nspre localitatea
Dumbravita.

2.2. INCADRARE IN LOCALITATE

2.2.1 POZITIA ZONEI FATA DE INTRAVILANUL LOCALITATII

Terenul studiat este situat in partea de nord a Municipiului Timigoara, in intravilan, pe
o parcela identificata prin CF 433515, nr. top. 433515 (Nr. top. vechi 2117-2118/2). Terenul
are front stradal pe latura lunga de 64,36m catre strada Marginii, si forma regulata. Laturile
scurte au lungimi de 55,42m, respectiv 55,79m. Orientarea terenului este Nord-Est spre
Sud-Vest. Forma regulata a parcelei asigura posibilitatea unei mobilari rationale.

2.2.2 RELATIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA, SUB ASPECTUL POZITIEI,
ACCESIBILITATII, COOPERARII IN DOMENIUL EDILITAR, SERVIREA CU
INSTITUTII DE INTERES GENERAL

¢ Din punct de vedere al pozitiei in cadrul orasului, pozitia este una favorabila,
fiind Tn proximitatea unei zone dotate cu institutii de interes public (Liceul
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Agricol Petru Botis, Universitatea de Stiinte Agricole si Medicina Veterinara 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. De asemenea, atat PUG in
vigoare cat si cel in lucru sustin modernizarea si echiparea Strazii Grigore
Alexandrescu, astfel incat sa devina strada de categoria a ll-a.

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.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

2.3.1 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL CE POT INTERVENI IN MODUL DE
ORGANIZARE URBANISTICA: RELIEFUL, RETEAUA HIDROGRAFICA,
CLIMA, CONDITII GEOTEHNICE, RISCURI NATURALE
Relieful. Conform ridicarii topografice, suprafata terenului este plata, avand diferente

de nivel nesemnificative. In zon& nu se afld cursuri de ap4, iar clima este cea tipicd Campiei

de Vest.

Din punct de vedere climatic, zona se caracterizeaza prin urmatoarele :

a) Temperatura aerului:

- Media lunara minima: -1°C in lanuarie;

- Media lunard maxima: +20°C ... 21°C in lulie-August;

- Temperatura minimé absolutad: —-35,3°C

- Temperatura maxima absolutd: +40,0°C

- Temperatura medie anuala: +10,9°C

b) Precipitatii:

- Media anuala: 631 mm.

Seismicitatea. Conform codului de proiectare seismica P100-1/2013, conditiile
locale de teren studiat in localitatea Timigoara sunt caracterizate prin valorile perioadei de
colt T. = 0,7sec.; a factorului de amplificare dinamica maxima a acceleratiei orizontale a
terenului B, = 2,50; a spectrului normalizat de raspuns elastic (din codul mentionat) si
acceleratia terenului pentru proiectare ag=0,20g.

Adancimea maxima de inghet este stabilita conform STAS 6054-77 de 0,70m.

Regimul eolian indica o frecventda mai mare a vanturilor din sectorul vestic, cu
precipitatii bogate si viteze medii ale acestora de 3 m/s ... 4 m/s. Vantul dominant bate din
sectorul vestic (15 %).

2.3.2 DATE GENERALE DESPRE AMPLASAMENT Sl CONSTRUCTII

in prezent, terenul este liber de constructii.

Terenurile vecine aflate de aceeasi parte a strazii au un procent de ocupare al
terenului redus, fiind parcele de curti constructii cu locuinte individuale si gradini.

Constructiile amplasate pe terenurile vecine situate pe partea de vest ocupa o
suprafata consistenta raportata suprafata totala a terenului.

Terenurile aflate la sud de Strada Armoniei care sunt reglementate prin noi planuri
urbanistice au coeficienti mai ridicati de ocupare a terenului.
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2.4. CIRCULATIA

2.4.1 ASPECTE CRITICE PRIVIND DESFASURAREA IN CADRUL ZONEI A

CIRCULATIEI RUTIERE

Pe portiunea de drum situata la nord de intersectia cu Strada Armoniei, si, implicit Tn
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.

Conform PUZ "Calea Aradului — zona ,Sere” Timisoara” aprobat prin HCL 42/2004,
se prevede largirea profilului Strazii Marginii la 14,00m. Profilul propus este pentru o strada
de categoria a lll-a, avand latimea carosabilului de 7,00m, echipata cu trotuar de 1,50m pe
ambele parti, si spatiu verde de 2,00m intre carosabil si trotuare.

Conform PUZ ”"Modificare Plan Urbanistic Zonal Calea Aradului - Zona SERE II”
aprobat prin HCL 358/2005, se prevede un profil stradal al Strazii Marginii de 12,00m.

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 in zona.

2.4.2 CAPACITATI DE TRANSPORT, GREUTATI IN FLUENTA CIRCULATIEI,
INCOMODARI _INTRE TIPURILE DE CIRCULATIE, NECESITATI DE
MODERNIZARE A TRASEELOR EXISTENTE SI DE REALIZARE A UNOR
ARTERE NOI, INTERSECTII CU PROBLEME
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.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

2.5.1. PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCTIUNILOR CE OCUPA ZONA

STUDIATA

Terenul studiat se afla la confluenta dintre doua zone functionale majore: zona de
servicii (activitati economice de tip retail, cash and carry, showroom etc.) si institutii publice,
si zona de locuinte individuale/colective si servicii.

Institutiile de invatamant identificate sunt Liceul Agricol si Universitatea de Stiinte
Agricole si Medicina Veterinara a Banatului.

In prezent, in partea de vest a zonei studiate se gdsesc hipermarketurile Auchan,
Hornbach, Selgos, Decathlon, Altex etc. cu acces principal din Calea Aradului. Strada
Marginii este folosita ca strada de acces secundar.

De asemenea, la intersectia Strazii Marginii cu Calea Aradului se afla o statie de
alimentare cu carburanti, iar 1anga Liceul Agricol, Sectia nr.5 a Politiei.

Functiunea predominanta la est de Strada Marginii, unde se afla si imobilul studiat
este cea de locuire.

La o distantd de aproximativ 500m de amplasamentul studiat se afla in faza de
executie un nou spital, "Eugeniu de Savoya”.

2.5.2. GRADUL DE OCUPARE AL ZONEI CU FOND CONSTRUIT

in prezent, imobilul este liber de constructii.

Teritoriul apartinand zonei comerciale este ocupat in principal cu constructii avand
regimul de inadltime maxim P+1 si suprafete ample de circulatii auto si parcari.

Zona de institutii este mobilatd cu constructii pana la P+3E+2M si parcarile aferente.
Terenurile aflate la sud de intersectia cu strada Armoniei sunt ocupate cu constructii Si
ample platforme betonate. Planurile Urbanistice aprobate reglementeaza un regim de
inaltime de maxim P+10E+Er.
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Regimul de inaltime al cladirilor existente nu depaseste P+9E+Er.
Terenurile aflate la nord de intersectia cu strada Armoniei au un grad mic de ocupare
al terenului.

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

De serviciile existente in zona beneficiaza un procent semnificativ din populatiea
orasului, datoritd amplasamentului favorabil pe una dintre arterele principale ale orasului -
Calea Aradului. Pe langa acestea, mai exista servicii punctual dispersate in teritoriu in zona
destinata locuirii.

De asemenea, institutile vecine sunt de referintd la nivel de oras si teritoriu
(Universitatea de Stiinte Agricole si Medicind Veterinard a Banatului, Liceul Agricol, Sectia
de Politie nr.5).

Prin proiect se doreste echiparea cu servicii la parterul cladirii propuse pentru
mobilare, cu scopul de a deservi populatia la nivel local.

2.5.4. ASIGURAREA CU SPATII VERZI

Terenul studiat este liber de constructii si fara spatii verzi amenajate. Prin propunere
se vor asigura un procent de 20% din suprafata terenului spatiu verde si necesarul de spatii
de joaca aferent numarului de persoane preconizat.

2.6. ECHIPAREA EDILITARA

2.6.1. STADIUL ECHIPARII EDILITARE A ZONEI, IN CORELARE CU

INFRASTRUC-TURA LOCALITATII

Cai de comunicatie

Amplasamentul este situat pe latura de est a strazii Marginii, strada de categoria a
[ll-a, cu 2 benzi de circulatie (cate 1 pe sens).

Retele existente

Retelele existente si cele propuse sunt amplasate pe Strada Marginii, care va fi
supusa largirii profilului stradal.

Avizul unic nr. 212/10.03.2016 este favorabil.

1. Telefon

Conform aviz nr.274 din 25.02.2016 eliberat de S.C. TELEKOM ROMANIA
COMMUNICATIONS S.A., Anexa la Aviz Unic nr.212 din 10.03.2016, nu exista amplasate
retele de comunicatii electronice care sa fie afectate de lucrarile de construire.

2. R.A. Transport Timisoara

Conform aviz favorabil nr. UR2016-00-2396 din 25.02.2016 eliberat de REGIA
AUTONOMA DE TRANSPORT TIMISOARA, Anexa la Aviz Unic nr.212 din 10.03.2016, pe
amplasamentul studiat, regia nu detine gospodarie subterana de cabluri electrice sau
infrastructura/suprastructura de transport public.

3. Alimentare cu apa si canalizare — situatia existenta

Conform avizului tehnic de amplasament nr. 5708/24.02.2016 eliberat de REGIA
AUTONOMA DE APA S| CANAL “AQUATIM”, Anexa la Aviz Unic nr.212 din 10.03.2016, pe
strada Marginii exista conducta de apa potabila ¢$125. Nu existd conducta de canalizare in
dreptul amplasamentului.

4. Alimentarea cu gaze naturale

Conform aviz de principiu nr.1354/07.03.2016 al S.C. “E.ON Distributie ROMANIA”
S.A. SUCURSALA TIMISOARA, Anexa la Aviz Unic nr.212 din 10.03.2016, societatea detine
o retea de gaze naturale in dreptul amplasamentului, pe strada Marginii.

Alimentarea cu gaz a imobilelor propuse va fi realizata prin intermediul unor
bransamente la reteaua de gaz existenta, cu centrala proprie pentru fiecare unitate
locativa/de servicii in parte.

5. Alimentarea cu energie electrica

Conform avizului FAVORABIL nr.164/24.02.2016, eliberat S.C. “ENEL Distributie
BANAT” S.A., Anexa la Aviz Unic nr.212 din 10.03.2016, nu afecteaza instalatii electrice din
gestiunea UO MT/JT Timisoara Municipal.
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6. Alimentarea cu agent termic

Conform aviz favorabil nr.UR2016-002414/23.02.2016 eliberat de S.C. “COLTERM”
S.A., Anexa la Aviz Unic nr.212 din 10.03.2016, COLTERM nu are in evidenta retele termice
si de apa rece hidrofor in zona studiata.

2.7. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Proprietatea este privata, constructile 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. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Cu scopul elaborarii PUZ au fost obtinute:

= Certificatul de Urbanism nr. 1194/28.03.2016 a fost emis in baza H.C.L. nr.
157/2002 prelungit prin HCL 107/2014.

= Certificatul de Urbanism nr. 5130/13.12.2016 a fost emis in baza H.C.L. nr.
157/2002 prelungit prin HCL 107/2014;

= Avizul de Oportunitate nr. 23/08.12.2016 este favorabil, cu conditia asigurarii unui
profil transversal al Strazii Marginii de 12m.

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.

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.

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

3.3. 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
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- asigurarea accesibilitatii pentru toate grupele de varsta si pentru persoanele
cu disabilitati prin propuneri care sa elimine bariere fizice
- modernizarea si intretinerea spatiului public

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.

3.4. 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. Caracterul actual al zonei este: arabil in intravilanul
municipiului, propus sa devina zona cu functiuni mixte de tip subcentral adiacenta
principalelor artere de circulatie ale municipiului.

UTILIZARI ADMISE:

Structura functionala mixta incluzand locuire colectiva, activitati 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.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITII:

Conversia functionala in cazul locuintelor situate la parterul cladirilor existente cu
conditia asigurarii accesului direct din spatiul public;

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora
in subteran sau in afara spatiului public;

Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu
conditia ca in functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie
inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor;

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate;

Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfagurate in interiorul locuintelor, fara ca
acest fapt sa implice o conversie functionala — servicii profesionale sau
manufacturiere, conform Anexei 1 la regulament, prestate numai de proprietari/
ocupanti.

SUNT INTERZISE URMATOARELE ACTIVITATI:

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu
risc tehnologic sau incomode prin traficul generat.

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en gros.

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big
box), mall etc.

Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul
parcelelor.
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- Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse
pe spatiul public.

- Ansambluri monofunctionale rezidentjale.

- Locuire de tip individual.

- Constructii provizorii de orice natura.

- Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor.

- Reparatia capitala, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea,
extinderea in plan) in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare.

- Publicitate comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice
natura pe imobile - fatade, calcane, acoperisuri, terase - sau pe imprejmuiri.

- Orice utilizari, altele decat cele admise la punctele anterioare

- Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa
afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

INDICI DE OCUPARE $I DE UTILIZARE A TERENULUI propusi in etapa 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 inaltimea cladirii, dar nu mai putin
de 4,50m

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

= Tnéll_;imea maxima admisa a cornisei, masurata de la cota trotuarului: 18,00m

= Tnéll_;imea totalda maxima admisa, masurata de la cota trotuarului: 22,00m

3.5. 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.

3.6. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Terenul care face obiectul PUZ este teren proprietate privata, liber de constructii in
intravilan. Fiind situat in intravilan, si in vecinatatea unor strazi principale, initiativa de
reglementare se incadreaza intr-un proces normal de dezvoltare si densificare urbana.

Terenul nu are o valoare deosebita din punct de vedere al mediului. Se va asigura un
echilibru optim intre suprafetele ocupate de construciii si cele rezervate spatiilor verzi.

3.7. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Prin P.U.Z. de fata se va asigura spatiul necesar pentru largirea strazii Marginii la un
profil transversal de 12m, astfel incat sa fie asigurata circulatia pietonald, circulatia cu
bicicleta si spatiul verde de aliniament, conform plansei 151-A11 "Reglementari Urbanistice™:

e PTT 1 (12,00m latime) format din
= carosabil de 2x3,25m cu circulatie in ambele sensuri si zona de protectie
0,50m pe partea dinspre Hornbach-Auchan;
= spatiu verde de aliniament de 1,50m;
= pista de biciclete in sens dublu 2,00m;
= trotuar 1,50m.
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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.

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.

3.8. ZONIFICARE FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT
TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

Din punct de vedere al zonificarii conform etapei 4 din Planul Urbanistic General in
curs de aprobare, terenul este incadrat in zona M3 // Zona mixta cu regim de inaltime
deschis adiacent arterelor principale de trafic. Caracterul propus este acela de zona cu
functiuni mixte de tip subcentral dezvoltatd in lungul principalelor artere de circulatie ale
municipiului.

Prin tema de proiectare stabilita de comun acord, se solicita urmatoarele:

- realizarea unei zone de locuinte colective si servicii cu regim de inal{ime maxim
S+P+4E+Er

- Spatiile de locuit (apartamente) vor putea fi amplasate doar la etajele imobilelor.
Prezenta locuirii nu este obligatorie.

- 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.

Interventiile urbanistice propuse au condus la urmatoarele principii de lucru:

- generarea unei zone de locuire si servicii, in concordantd cu tendintele de
dezvoltare ale zonei;

- asigurarea acceselor si circulatiei carosabile la nivelul intregii zone studiate;

- stabilirea zonei de implantare a cladirilor si a retragerilor fata de limite si
vecinatati;

- stabilirea unui regim maxim de inaltime, a POT si CUT;

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.

INDICI URBANISTICI PROPUSI pentru Locuinte colective si servicii:

»  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;

» Tn&ltimea maxim& admisa a cornisei: 18,00m

» [n&ltimea maxim4 totald: 22,00m

» Locurile de parcare din incinta necesare functiunilor se vor calcula conform

normativelor in vigoare
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BILANT TERITORIAL:

SUPRAFATA SITUATIA SITUATIA
TEREN EXISTENTA PROPUSA
Teren arabil in intravilan propus prin
PUG ca zone locuinte si functiuni 3581 mp 100% - -
complementare P... P+2
Parcela locuinte colective si servicii cu Max. Max.

regim de inaltime max. S+P+4E+Er 1432 mp 40%

Spatii verzi in cadrul parcelei de locuinte

: : L - Min. Min.

colective si servicii (amplasarea spatiilor - - o

Co Y . : U 717 mp 20%
verzi in cadrul parcelei este orientativa)
Circulatii carosabile si pietonale, parcari,
accese, IOC.Llr'.de joaca perltru copii Si ) ) 1238 mp 34,58%
alte amenajari exterioare - in cadrul
parcelei de locuinte colective si servicii
Teren pentru extinderea Strazii Marginii ) ) 194 mp 5.42%

la profil transversal de 12m

TOTAL 3581 mp 100% 3581 mp 100%

Se vor respecta prevederile tuturor legilor in vigoare la data intocmirii proiectului in
faza de Autorizatie de Construire.

Se vor respecta prevederile Ordinului nr. 119/2014 in cazul locuirii — faza Autorizatie
de Construire.

3.9. 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
500mm, 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 brangament.

In dreptul obiectivului se propune realizarea unui camin de apometru complet
echipat, care prin intermediul unui brangsament de apa se va bransa la conducta de apa
existenta de pe strada Marginii cu De 125mm.

Pentru satisfacerea nevoilor de apa se impune realizarea unui sistem de alimentare
atat pentru satisfacerea nevoilor igienico-sanitare ale locatarilor din cadrul obiectivului cat si
pentru asigurarea debitului necesar hidrantilor interiori, exteriori si pentru sprinklere.

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 refelei 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.

S-a adoptat aceasta solutie deoarece in zona obiectivului studiat nu exista un canal
de desecare pentru evacuarea apelor pluviale.
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Alimentarea cu energie electrica se va realiza printr-un post de transformare de
retea, proiectat si executat de catre distribuitorul local de energie electrica.

Datele energetice stabilite in baza normativului 17\2011, capitolul 3, sunt urmatoarele:

- Putere instalata - 630kW;

- Ku (coeficient de utilizare) — 0.5;

- Putere ceruta — 315 kW;

- Ks (coeficient de simultaneitate) — 0.48;

- Putere simultan absorbita: 151.2kW;

Din postul de transformare propus se va realiza reteaua LES 0.4kV pana la fiecare
FDCP propus. Lucrarile se vor realiza in baza avizelor tehnice de racordare, in grija
distribuitorului local de energie electrica.

Retele de telecomunicatii

Fiecare constructie se va racorda la retelele de fibra optica prin extinderea retelelor
din zona pana la fiecare consumator. Fiecare obiectiv se va racorda la retelele extinse prin
fibra optica de tip single mode, de 6 perechi, pozata in tub gofrat de protectie, avand punctul
de delimitare la limita de proprietate. Fiecare obiectiv se va echipa cu un punct de
conexiune, avand punctele de delimitare in interiorul fiecarui obiectiv racordat.

3.10. PROTECTIA MEDIULUI

3.10.1 DIMINUAREA PANA LA ELIMINARE A SURSELOR DE POLUARE

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, in baza unui contract si transportate la deponeul Municipiului Timisoara.

3.10.2 PREVENIREA RISCURILOR NATURALE

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

3.10.3 DEPOZITAREA CONTROLATA A DESEURILOR
Ulterior executiei, 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 1l va depozita la un deponeu autorizat. Materialele rezultate din sapaturi care constituie
excedent vor fi transportate de catre constructor pe un amplasament stabilit de primarie.
Terenul fiind liber de construcitii, nu vor exista materiale din demolari.

3.10.4 RECUPERAREA TERNENURILOR DEGRADATE, CONSOLIDARI DE
MALURI, PLANTARI DE ZONE VERZI ETC.
In prezent, terenul nu este degradat. Se va asigura o suprafatd de minim 20%
raportata la suprafata terenului pentru spatiile verzi.

3.10.5 REFACEREA PEISAGISTICA S| REABILITARE URBANA

Fiind situat Tn intravilan, si in vecinatatea unor strazi principale, initiativa de
reglementare urbanistica se incadreaza intr-un proces normal de dezvoltare si densificare
urbana, care este un beneficiu, generand un aspect coerent si unitar al Strazii Marginii.

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.
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Noile constructii vor contribui la definirea unui front stradal pe Strada Marginii,
momentan incoerent.

Realizarea acestei functiuni rezulta din necesitatea uniformizarii frontului stradal al
Strazii Marginii si corelarea cu noile tendinte de reglementare a teritoriului in UTR 22.

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

PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI:
Analiza situatiei existente a relevat disfunctionalitati grupate pe categorii:
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 Tn prezent un caracter incoerent, cu fronturi nesustinute;
c) deservirea cu retele existente
- pe Strada Marginii nu exista conducte de canalizare, termoficare sau alimentare
cu energie electrica 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 fata 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.

3.11. 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 SITUATIA_ SITUATIA
TEREN EXISTENTA PROPUSA

Teren proprietate privata a persoanelor

o L 3581 mp 100% 3387 mp 94,58%
fizice sau juridice

Teren ce se intentioneaza a fi trecut in

- - o,
domeniul public 194 mp 5.42%
TOTAL 3581 mp 100% 3581 mp 100%
Sef de proiect, A Intocmit,
arhitect GEORGETA TRIMBITAS arhitect Alina Narita
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