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MEMORIU DE PREZENTARE

PLAN URBANISTIC ZONAL "CONSTRUIRE ANSAMBLU DE LOCUINTE COLECTIVE IN
REGIM DE INALTIME P+3E - (S+)P+5E CONSTRUIRE HYPERMAKET IN REGIM DE
INALTIME P+1E CU PARCARI DESCHISE LA PARTER, CONSTRUIRE PLATFORME
PARCAJE S| ACCES DIN CALEA MARTIRILOR

1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL ,CONSTRUIRE ANSAMBLU DE
LOCUINTE COLECTIVE IN REGIM DE INALTIME P+3E -
(S+)P+5E CONSTRUIRE HYPERMAKET IN REGIM DE
INALTIME P+1E CU PARCARI DESCHISE LA PARTER,
CONSTRUIRE PLATFORME PARCAJE SI ACCES DIN CALEA

MARTIRILOR
Amplasament: Calea Martirilor, nr. 98, Timisoara
Initiator: S.C. AVA 3 COMPANY S.R.L.
(Beneficiar)
Elaborator: s.c.”PROCAD”s.r.l.
(Proiectant)
Data elaborarrii: IUNIE 2017

Faza de proiectare: ETAPA ELABORARII PROPUNERILOR PUZ S| RLU
AFERENT

1.2. OBIECTUL P.U.Z.

1.2.1. SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM
Documentatia in faza de Plan Urbanistic Zonal: "Construire ansamblu de locuinte
colective in regim de inaltime p+3e - (s+)p+5e construire hypermaket in regim de inaltime
p+1e cu parcari deschise la parter, construire platforme parcaje si acces din Calea
Martirilor, Calea Martirilot, nr. 98, cf nr. 428089, 427247, 427215, 427193 Timisoara, a
fost intocmita la comanda beneficiarului SC AVA 3 COMPANY SRL.
Documentatia de fata propune solutii si reglementari in scopul dezvoltarii unei zone mixte
comert, servicii, functiuni administrative financiar bancare si locuire colectiva.

1.2.2. PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATI
PENTRU ZONA STUDIATA
Zona studiata — cu front la Calea Martirilor, se inscrie din punct de vedere al
zonificarii teritoriale Tn intravilan.
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Folosinta actuala: teren (altele)
Destiantia actuala: industrie

1.3. SURSE DOCUMENTARE

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

e Conform Planului Urbanistic General al municipiului Timisoara, terenul de fata este
situat Tn intravilanul localitatii si are destinatia de zona industriala

e Conform Planului Urbanistic General al municipiului Timisoara — in lucru (revizia
3), terenul de fata este situat in intravilan si este destinata restructurarii urbane in vederea
realizarii unei zone mixte comert, servicii, functiuni administrative financiar bancare si
locuire colectiva

e Terenul studiat este delimitat astfel:

» la nord — terenul cu nr. cad 426033 pe care este construit un
supermarket LIDL in regim de inaltime P conform PUD aprobat cu HCL
nr.472/2010

» la est, terenul are front la strada Calea Martirilor si se invecineaza cu
parcele aflate in proprietate priata pe care sunt edificate cladiri cu destinatia
de locuinte si servicii

» la sud de terenuri proprietate privata pe care sunt construite case in
regim de inaltime P

» la vest de terenuri proprietate privata pe care sunt construite hale de
depozitare in regim de inaltime P, conform PUZ aprobat cu HCL nr22/2014
si de locuinte individuale in regim de inaltime P+M - P+1+M

1.3.2. LISTA STUDIILOR DE FUNDAMENTARE INTOCMITE CONCOMITENT CU
P.U.Z

Certificatul de Urbanism nr.447/24.10.2016 a fost obtinut in baza H.C.L. nr.157/2002,
prelungit prin HCL 105/2012 privind aprobarea respectiv prelungirea valabilitatii Planului
Urbanistic General,

1.3.3. PROIECTE DE INVESTITII ELABORATE PENTRU DOMENII CE PRIVESC
DEZVOLTAREA URBANISTICA A ZONEI

Terenul studiat este accesibil de pe str. Calea Martirilor.

Zona are caracter urbanizat si beneficiaza de intreaga infrastructura a Municipiului
Timisoara.

Conform Planului Urbanistic General aflat in lucru, pentru zona studiata se propune
investitia in dezvoltarea tramei stradale majore (Calea Martirilor) la prospecte
transversale adecvate circulatiilor la nivel de zona si intreg municipiu.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.EVOLUTIA ZONEI
2.1.1. DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI
Dezvoltarea zonei a fost una puternica, interventiile fiind in construirea de locuinte
individuale noi care inlocuiesc cladirile vechi de tip semi-rural, de-a lungul strazii Calea
Martirilor, construirea unui spatiu comercial - LIDL si dezvoltarea unei zone de depozitare
(str. J. Monet)
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2.1.2. CARACTERISTICI SEMNIFICATIVE ALE ZONEI, RELATIONATE CU
EVOLUTIA LOCALITATII
Intreaga zona are un un caracter de zona mixta rezidential-comercial, pe alocuri cu
un caracter semi-urban, cu accente rurale.
Evolutia localitatii a demonstrat necesitatea reinoirii fondului construit cu locuinte si
imobile care sa corespunda necesitatilor actuale, cu un grad sporit de confort.

2.2. INCADRARE IN LOCALITATE

2.2.1. POZITIA ZONEI FATA DE INTRAVILANUL LOCALITATII

Terenul studiat este situat in partea sudica a municipiului Timigoara, in intravilanul
localitatii.

Terenul ce face obiectul PUZ este accesibil din Calea Martirilor si beneficiaza de
intreaga retea de strazi a municipiului Timisoara, are front stradal de 150m la Calea
Martirilor si o adnacime maxima de 107m

Terenul in suprafata totala de 18.576mp este inscris in CF nr. .428089, 427247,
427215, 427193

- sarcini in favoarea DIICOT

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

» Zona ce face obiectul studiului este favorizata prin prisma pozitiei in
tesutul urban.

» Accesibilitatea zonei este asigurata de frontul la artera majora,
respectiv Calea Martirilor.

» La nivel edilitar intreaga zona este echipata.

» Zona este dotata cu servicii de interes local, spatii comerciale, spatii
birouri etc

Zona limitrofa ariei studiate trece printr-un proces de densificare si de reconversie in
sensul dotarii cu servicii si construirii de imobile cu regim de inaltime mai mare de P+2

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
2.3.1. DATE GENERALE DESPRE AMPLASAMENT SI CONSTRUCTI
Amplasamentul cercetat ce face obiectul studiului de fata se afla in intravilanul Mun.
Timisoara, jud. TIMIS, identificat prin planul de situatie anexat.
Terenul are o suprafata relativ plana, astfel amplasamentul nu prezinta potential de
alunecare.

2.4. CIRCULATIA

2.4.1. ASPECTE CRITICE PRIVIND DESFASURAREA N CADRUL ZONEI A
CIRCULATIEI RUTIERE

Obiectivul este amplasat in partea sudica a municipiului Timigoara, in zona deservita
de artere majore (Calea Martirlor si str. Maresal Ctin Prezan) si strazi de categoria a 2-a
(str. Mures), ce asigura conectarea la reteaua de strazi a localitatii. .

Factori generatori de perturbari ale traficului din zona pot fi considerat;:

- profilul transversal variabil al strazii Calea Martirilor

- inexistenta locurilor de parcare amenajate.

2.4.2. CAPP:CITATI DE TRANSPORT, GREUTATI IN FLUENTA CIRCULATIEI,
INCOMODARI INTRE TIPURILE DE CIRCULATIE, PRECUM SI DINTRE ACESTEA Sl
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ALTE FUNCTIUNI ALE ZONEI, NECESITATI DE MODERNIZARE A TRASEELOR
EXISTENTE S| DE REALIZARE A UNOR ARTERE NOI, CAPACITATI SI TRASEE ALE
TRANSPORTULUI IN COMUN, INTERSECTII CU PROBLEME.

Terenul are front la strada Calea Martirilor artera maora a Municipiului Timisoara, care
face legatura cu zona periurbana — comuna Giroc- care recent a suferit o puternica
densificare

Reteaua secundara de drumuri din zona este organizata predominant cu circulatie in
sens unic.

Fluiditatea traficului la nivelul zonei este afectata in special de profilul variabil al strazii
Calea Martirilor.

Situatia ar putea fi remediata o data cu largirea strazii la un prospect minim de 26m
(Conf. PUG aflat in curs de elaborare)

2.5. OCUPAREA TERENURILOR
2.5.1. PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCTIUNILOR CE OCUPA ZONA
STUDIATA
Functiunea majora in zona este cea de locuire astfel:
- locuire individuala in imobile cu regim de inaltime predominat P+M si
dispersat P+1e- P+1e+M
- locuirea colectiva este prezenta, la nord de strada Mures in ansambluri de
locuinte colective cu regim de inaltime P+4
Serviciile sunt reprezentate de un supermarket aflat la intersectia Strazii Mures cu
Calea Martirilor,
Exista o zona de depozitare bine conturata, la vest de amplasamentul studiat.
2.5.2. GRADUL DE OCUPARE AL ZONEI CU FOND CONSTRUIT
Pe terenul studiat se gasesc constructii care pana in prezent au avut destinatia
industriala. Incinta studiata se gaseste pe locul fostului Plafar, care o data cu anii 1990 si-
a incetat activitate
Parcelele invecinate sunt ocupate de cladiri cu functiuni diferite, exceptie face o
singura parcela aflata la limita vestica, care este libera de constructii de orice fel
2.5.3. ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI, IN CORELARE CU CELE VECINE
Nu se remarca deficiente in asigurarea cu servicii a zonei, acestea fiind concentrate
cu preponderenta in preajma intersectiilor majore.
Intreaga zona mixta propusa va deservi cu servicii arealul inconjurator, si va beneficia
la randul sau de serviciile existente in zona
2.5.4. ASIGURAREA CU SPATII VERZI
Terenul studiat nu are in prezent spatii verzi amenajate.

2.6. ECHIPARE EDILITARA
2.6.1. 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
energie electrica, termoficare, telecomunicatii.

2.7. OPTIUNI ALE POPULATIEI
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.
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Propuneri de dezvoltare urbanistica

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
Certificatul de Urbanism nr.447/24.10.2016 a fost obtinut in baza H.C.L. nr.157/2002,
prelungit prin HCL 105/2012 privind aprobarea respectiv prelungirea valabilitatii Planului
Urbanistic General,

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G. / Masterplan

e Conform Planului Urbanistic General al municipiului Timigoara, terenul de fata este
situat in intravilan, UTR 57 , zona industriala

e Conform obiectivelor si politicilor lansate de Masterplanul 2012 , politica intitulata
“Marirea fondului de locuinte si cresterea calitatii locuirii” prevede pentru zona studiata,
dezvoltarea de zone rezidentiale cu functiuni complementare.

Prin propunerea de locuinte individuale, cuplate si insiruite, se preia programul 3
Politica 6 descrise in Masterplan.

Axe de dezvoltare majore

e Conform Planului Urbanistic General al municipiului Timisoara — in lucru (revizia 3),
terenul de fata este situat in intravilan si este destinata restructurarii urbane (RIM)
3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Zona studiata a suferit de-a lungul timpului un proces continuu de densificare, fenomen
normal data fiind pozitia din cadrul oragului.
In concluzie nu se poate vorbi despre valorificarea cadrului natural existent ci de
imbunatatirea fondului construit.
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3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI
Se propune realizarea unui acces direct din Calea Martirilor cu relatie de stanga-
dreapta

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

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

- realizarea unei zone mixte: comert, servicii, functiuni administrative
financiar bancare si locuire colectiva

- asigurarea in incinta a locurilor de parcare necesare functiunii propuse.

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

Documentatia are drept obiect:

1. Realizarea pe un teren, in suprafata de 18.576mp, a unei zone mixte
servicii/comert si locuire colectia cu regim de inaltime maxim (S)+P+5E +M (Er),

2. Realizarea unui spatiu comercial in regim de inaltime P+1 cu parcaje la
parter

3. Realizarea unui ansamblu de locuinte colective in regim de inaltime maxim
P+5E, cu parcaje la parter, care le primul nivel sa adaposteasca servicii/comert si
functiuni complementare asociate locuirii

4. Asigurarea in incinta a locurilor de parcare necesare.

5. Asigurarea de spatii verzi amenajate, in suprafata totala de 3715mp.

3.5.1. BILANT TERITORIAL INDICI CARACTERISTICI

e BILANT TERITORIAL

SUPRAFATA TEREN SITUATIA EXISTENTA | SITUATIA PROPUSA
mp mp
Szl Subzona Industrie 18.576mp -
SzC Subzona comert servicii, - 11.938,00 64,26%

functiuni administrative
financiar bancare propusa

SzM Subzona mixta comert - 6.638,00 35,74%
servicii, functiuni administrative
financiar bancare, locuire
colectiva propusa

Spatii verzi amenajate 3.715,00 20,00%
in cadrul parcelelor

TOTAL 18.576,00 100,00%
Teren curti constructii in intravilan destinatie industriala

propus spre restructurare urbana 18.576mp

Suprafata construita max. 13.003mp

Suprafata construita desfasurata max. 52.012mp
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Suprafata spatii verzi min. 3.715mp
e INDICI CARACTERISTICI

UTR1 - ZONA COMERT, SERVICII $S=11.938MP
P.O.T. maxim 70% (minim 50%)
C.U.T. maxim 2,8 (minim 2,4)
H maxim 25m
regim de de inaltime (S)+P+5E+Er
Spati verzi min. 20%
POT subteran =90%

UTR2 — ZONA MIXTA S=6.638MP
P.O.T. maxim 40%
C.U.T. maxim 2,4
H maxim 25m
regim de de inaltime (S)+P+5E+Er
Spati verzi min. 20%
POT subteran =90%

3.6.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
Parcelele vor fi conectate la utilitatile existente
Bransamentele se vor executa pe cheltuiala beneficiarilor
Accesul la fiecare obiectiv se va realiza prin intermediul unei alei propuse din pavaj
realizat din dale prefabricate din beton. Apele pluviale de pe caile de circulatie si parcarile
prevazute vor fi trecute printr-un separator de hidrocarburi si se vor colectate intr-un bazin
de retentie si se vor folosi la udarea spatiilor verzi.

3.7.PROTECTIA MEDIULUI

3.7.1. 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.

3.7.2. 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 rezulta de la executia sapaturilor, imprastierea nisipului, a pamantului, din
compactare etc.

3.7.3. DEPOZITAREA CONTROLATA A DESEURILOR

Deseurile menajere se vor colecta in europubele, care se vor amplasa pe o platforma
amenajata in cadrul fiecarei parcele. Gunoiul menajer va fi colectat de o firma
specializata, respectiv RETIM.

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

in prezent, terenul nu este degradat.
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Pe fiecare parcela se va asigura amenajarea spatiilor verzi.

3.7.5. 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.

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

Odata cu finalizarea infrastructurii edilitare si rutiere in zona, se vor elimina
disfunctionalitatile existente privind traficul.

Se va asigura astfel fluenta traficului la nivel de zona.

3.8.0BIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
e Terenul studiat este situat in partea sudica a municipiului Timisoara, in intravilanul
localitatii.
e Terenul ce face obiectul PUZ este accesibil din Calea Martirilor si beneficiaza de
intreaga retea de strazi a municipiului Timisoara, are front stradal de 150m la
Calea Martirilor si 0 adnacime maxima de 107m

e Terenul in suprafata totala de 18.576mp este inscris in CF nr. .428089, 427247,
427215, 427193

e sarcini in favoarea DIICOT
o Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori, in vederea realizarii
obiectivelor propuse — nu e cazul.
Conform plansei “Circulatia terenurilor” se va ceda o suprafata de teren de

aproximativ 116mp pentru realizarea unei statii de autobuz si asigurarea
prospectului transversal pentru Calea Martirilor

Intomcit

arhitect LUCIAN STANCU
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