s.c. ”ARHITECT TRIMBITAS” s.r.l.

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

MEMORIU DE PREZENTARE NONTEHNIC

Proiect nr. 149/2016

1. Introducere

1.1.DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL
“DEZVOLTARE ZONA MIXTA:
LOCUINTE COLECTIVE Sl SERVICII”
C.F. 415170; NR.TOP: A541/1/35/al1/al1/al1;

(S= 4131 mp)
Amplasament: Strada Bucovinei, Nr. 73, TIMISOARA, Jud. TIMIS
Beneficiar: GHIURCAN STEFAN ALEXANDRU SI
GHIURCAN RODICA
Proiectant general: S.C. ”ARHITECT TRIMBITAS” S.R.L.
Data elaborarii: martie 2017
Faza de proiectare: PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z))

1.2. OBIECTUL PUZ

Documentatia de fata, in faza de Plan Urbanistic Zonal: ,Dezvoltare zona mixta:
Locuinte colective si servicii”, propune reglementari din punct de vedere urbanistic al
terenului situat in intravilanul localitatii Timigoara, la intersectia Caii Torontalului cu Strada
Bucovinei, identificat prin CF 415170, nr. top. A541/1/35/a/1/a/1/a/1, aflat in proprietatea
beneficiarilor Ghiurcan Stefan Alexandru si Ghiurcan Rodica.

Limitele parcelei sunt:

- La nord: imobilul identificat prin Nr. Cad. 23312.
- La sud: Strada Bucovinei.

- La est: Calea Torontalului.

- La vest: imobilul identificat prin Nr. Cad. 430544.

Terenurile vecine aflate pe fronturile opuse ale Strazii Bucoviei si Caii Torontalului
sunt mobilate cu locuinte colective avand regim de inaltime parter +4...5 etaje. Terenul vecin
de la vest este mobilat cu o constructie parter +3 etaje, iar terenul vecin de la nord este in
prezent neconstruit.

Zona studiata este situata in partea de nord a Municipiului Timigoara, pe frontul de
nord al strazii Bucovinei, la intersectia cu Calea Torontalului. Astfel, exista posibilitatea
accesului direct de pe cele doua strazi.



1.2.1 LISTA STUDIILOR DE FUNDAMENTARE INTOCMITE CONCOMITENT CU

P.U.Z.:

A fost obtinut Avizul de Oportunitate favorabil nr. 24 din 08/12/2016, emis de Primaria
Municipiului Timisoara.

Certificatul de Urbanism nr. 3369/10.08.2016 emis de Primaria Municipiului
Timisoara, a fost eliberat in baza H.C.L. nr. 157/2002 prelungit prin H.C.L. 107/2014, reflecta
incadrarea in Planului Urbanistic General in vigoare, prin care se specifica categoria
functionala: teren situat in intravilan — UTR 18 — partial: zona locuinte si functiuni
complementare pentru max. 2 familii, si partial: zona locuinte si functiuni complementare
pentru max. 2 familii propusd, regim de inaltime: max. P+2.

Conform P.U.G. etapa 4 in lucru, parcela studiatd si terenurile invecinate sunt
incadrate in zona UM3 // Zona de urbanizare - Zona mixta cu regim de construire
deschis adiacenta arterelor principale de trafic.

1.2.2 PROIECTE DE INVESTITII ELABORATE PENTRU DOMENII CE PRIVESC

DEZVOLTAREA URBANISTICA A ZONEI

in zona studiata apartinand UTR 18 au aparut investitii in special in sensul mobilarii
parcelelor libere de constructii cu cladiri avand ca functiuni dominante locuire colectiva si
servicii.

Astfel, la nord de terenul studiat, pe frontul opus al Caii Torontalului se afla o cladire
cu regim de inaltime parter +8 etaje, avand functiunea de locuinte colective cu parter
comercial.

De asemenea, pe latura de vest, amplasamentul studiat se invecineaza cu o cladire
parter +3 etaje, servicii din domeniul sanatatii - clinica privata.

in zon& s-au elaborat mai multe documentatii de urbanism aprobate:

= HCL 302/2008 - PUZ "Birouri, servicii, comert si locuinte colective"
- birouri, servicii si comert cu regim de inaltime maxim aprobat parter+6 etaje+1
etaj retras pana la parter+10 etaje.
- locuinte colective cu regim de inaltime maxim aprobat parter+6 etaje+1 etaj
retras pana la parter+10 etaje.
In subzona de birouri, exista o cladire parter+10 etaje in constructie.

= HCL 418/2008 — PUZ "Zona locuinte colective, comert, servicii si functiuni

complementare" pentru terenul situat in UTR 18, aflat la vest de terenul studiat, avand
un regim de inaltime maxim aprobat parter+3 etaje pana la parter+20 etaje.

2. Stadiul actual al dezvoltarii

2.1. EVOLUTIA ZONEI

2.1.1 DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI

La nord de amplasamentul studiat se constata o densitate redusa a constructiilor
existente.

in comparatie cu alte zone din oras situate la aceeasi distanta fata de zona centrala,
teritoriul aferent UTR 18, aflat la vest de Calea Torontalului a ramas in ultimii 20 de ani in
cea mai mare parte neconstruit. Pe latura de vest a Caii Torontalului se gasesc dispersat,
imobile cu functiuni diverse: benzinarie, biserica, hotel, cladiri de birouri, locuinte individuale.

In consecinta, frontul stradal al uneia dintre cele mai importante artere de circulatie
din oras are un aspect necoerent si neunitar.

Avand in vedere parametrii urbanistici aprobati in planuri urbanistice zonale elaborate
anterior, se remarca tendinta de crestere a regimului de inaltime si de densificare a acestui
teritoriu situat in intravilanul orasului, incepand cu anul 2008.




21.2 CARACTERISTICI SEMNIFICATIVE ALE ZONEI, RELATIONATE CU

EVOLUTIA LOCALITATII

Unul dintre aspectele negative ale evolutiei zonei se reflectd in prezenta cladirilor de
dimensiuni reduse, unele chiar pe Parter, la frontul arterei principale de circulatie, in spatele
carora se afla locuinte colective parter +4/5 etaje.

Aceasta situatie defavorabild se intélneste indeosebi pe portiunea dintre intersectia
cu Strada Miresei si intersectia cu Strada Liege, unde frontul stradal are un aspect
fragmentat.

Se remarca totusi coerenta spatiului urban, continuitatea aliniamentului si retragerea
fatd de profilul stradal printr-o zona tampon de spatiu verde, pe latura de est a Caii
Torontalului pana la intersectia cu Strada Bucovinei.

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
parcela identificata prin CF 415170, Nr. top. A541/1/35/a/1/a/1/al1, la intersectia Strazii
Bucovinei cu Calea Torontalului. Terenul are front stradal pe latura lunga de 93,76 m la
Strada Bucovinei, si front stradal pe latura scurtd de 43,77 m la Calea Torontalului.

Forma sa este regulata, si orientata 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

e Din punct de vedere al incadréarii in oras, pozitia este una favorabila, datorita
amplasarii pe una dintre principalele artere de circulatie ale orasului.

e De asemenea, distanta pana in centrul orasului este de aproximativ 1900 m.

e Accesibilitatea zonei este asigurata de mijloacele de transport in comun ale
RATT. La intersectia Strazii Bucovinei cu Calea Torontalui se afla statia Liniei
de Troleibuz 18 si a Liniilor Autobuzelor E1 si E6. De asemenea, in dreptul
intersectiei Bulevardului Cetatii cu Calea Torontalului se afla statia de tramvai
,Ciocanul”, pentru Liniile 4 si 10. Statia Ciocanul se afla la aprox. 450 m de
sit.

e Din punct de vedere al deservirii cu institutii de interes general, imobilul se
afla in aria de deservire a scolilor generale din Cartierul Circumvalatiunii:
Scoala Gimnaziala nr.18, Scoala Gimnaziala nr.24, Scoala Gimnaziala nr.26.
Zona este dotata cu cabinete medicale, inclusiv constructia edificata pe
parcela vecina din partea de vest a parcelei studiate.

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

2.2.3 DATE GENERALE DESPRE AMPLASAMENT SI CONSTRUCTII
In prezent, pe teren nu exista constructii.

2.3. CIRCULATIA

Calea Torontalului este o strada de categoria a ll-a, cu doua benzi de circulatie pe
sens, pista de biciclete in dublu sens si trotuar, recent modernizata.

Strada Bucovinei este strada de categoria a lll-a cu cate o banda de circulatie pe
sens, trotuar si spatiu verde de aliniament pe latura de sud.

In prezent, nu se inregistreaza greutati in desfasurarea circulatiei rutiere.



2.4. OCUPAREA TERENURILOR

2.4.1 PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCTIUNILOR CE OCUPA ZONA
STUDIATA
Pe Calea Torntalului, functiunea dominanta a zonei este aceea de locuinte colective
cu functiuni complementare si, partial, locuinte cu individuale/cuplate si servicii de interes
public.

Incepand cu anul 2008 au fost aprobate planuri urbanistice zonale in scopul
reglementarii terenurilor din cadrul UTR 18 prin schimbarea functiunii acestora in locuinte
colective si servicii cu regim de Tnaltime peste P+2.

2.4.2 GRADUL DE OCUPARE AL ZONEI CU FOND CONSTRUIT

in UTR 18, gradul de ocupare al terenului este unul redus, constructiile ocupand, de
reguld fronturile Strazii Bucovinei si Aleii Viilor. In ultimii 20 de ani au fost aprobate PUZ in
partea de nord pentru locuinte cu regim de inaltime redus.

In prezent, pe terenurile reglementate prin PUZ "Zon& cu functiune mixta: birouri,
servicii, comert si locuinte colective", aprobat prin HCL 302/2008, a inceput construirea unei
cladiri de birouri care spre Calea Torontalului are regim de inal{ime parter + 10 etaje.

2.4.3 ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI, IN CORELARE CU CELE VECINE
Fiind mobilata in principal la frontul strazilor care o delimiteaza, UTR 18 este
deservitda atadt de servicii localizate in cadrul sdu, inspre Calea Torontalului si Strada
Bucovinei, dar si de servicii din unitatile teritoriale vecine.
In imediata vecinatate a terenului studiat se afla atat magazine de cartier, cat si spatii
de alimentatie publica sau servicii.

2.4.4 ASIGURAREA CU SPATII VERZI

Terenul studiat este liber de constructii si fara spatii verzi amenajate. Prin propunere
se va asigura un procent de minim 20% din suprafata terenului cu spatii verzi in cadrul
parcelei si necesarul de spatii de joaca aferent numarului de persoane preconizat.

2.5. ECHIPAREA EDILITARA

In zona exista posibilitatea racordarii la retelele existente de apa-canal, gaz, energie
electrica, agent termic si telefonie.

Mobilarea amplasamentului se va realiza respectand distantele minime fata de
traseele cablurilor electrice aeriene/subterane existente.

2.6. 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

A fost obtinut Avizul de Oportunitate favorabil nr. 24 din 08/12/2016, emis de Primaria
Municipiului Timisoara.



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

Certificatul de Urbanism nr. 3369/10.08.2016 emis de Primaria Municipiului
Timisoara, a fost eliberat in baza H.C.L. nr. 157/2002 prelungit prin H.C.L. 107/2014, reflecta
incadrarea in Planului Urbanistic General in vigoare, prin care se specifica categoria
functionala: teren situat in intravilan — UTR 18 — partial: zond locuinte si functiuni
complementare pentru max. 2 familii, si partial: zona locuinte si functiuni complementare
pentru max. 2 familii propuséa, regim de Tnaltime: max. P+2.

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 unor politici:
Politica 4 — Asigurarea infrastructurii edilitare, a mobilitatii si a infrastructurii de comunicare
Program 1 — Completare retele de alimentare cu apa
Program 2 — Completare retele de canalizare
Prin mobilare se va tine cont de necesitatea asigurarii de utilitati, fiind vorba de
o zona aflata in proces de urbanizare si de densificare.
Politica 5 — Imbunaté&tirea calitatii si gestionarii domeniului public
Program 1 — Cresterea calitatii spatiului public urban

Prin mobilare se urmareste intarirea spatiului public existent si a celui obtinut

prin regenerare, prin:

- cresterea atractivitatii strazii;

- 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.

Program 2 — cresterea calitatii retelei de spatii verzi — cresterea si asigurarea
suprafetei de spatii verzi raportata la densitatea zonei de referinta.

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 n
cadrul parcelei si necesarul de suprafata dedicata locurilor de joaca pentru
copii;

- cresterea valorii ecologice.

Politica 6 — Marirea fondului de locuinte si cresterea calitatii locuirii
Program 3 — Zone rezidentiale coerente obtinute prin urbanizare/reconversie

Prin mobilare se urmareste indeplinirea urmatoarelor cerinte:

- dezvoltarea prudenta in zone construite cu respectarea calitatii spatiului

urban existent;

- concentrarea pe zone bine deservite cu utilitati si servicii publice;

- asigurarea, prin implementarea sistemului de reparcelare, a unei structuri

teritoriale si functionale coerente, cu desemnarea suprafetelor pentru dotari
comunitare si a spatiilor verzi.

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 UM3 // Zona mixta cu regim de inaltime
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 etapa 4 din
Planul Urbanistic General in curs de aprobare pentru parcelele de colt:

=  POT maxim propus Parter comercial: 50%

=  POT maxim propus Locuinte colective: 35%

=  CUT maxim admis: 2,4

= Suprafata Spatii Verzi minima in cadrul parcelei, propusa: 20%

= Regim de inaltime maxim propus: 1-3 subsol+parter +8 etaje

= Retrageri fatad de limitele laterale: minim jumatate din naltimea cladirii, dar nu mai
putin de 4,50 m

= Retrageri fatd de limita posterioara: minim jumatate din inaltimea cladirii, dar nu
mai putin de 6,00 m

* Inaltimea maximé& admisa la atic, m&surat& de la cota trotuarului: 35,00m

3.5. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

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 racordat la Strada Bucovinei, intrare si
iesire, si Calea Torontalului doar iesire cu relatie dreapta. 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.

3.6. ZONIFICARE FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, 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
1-3 subsol + parter + 8 etaje cu parcare amenajata partial in subsol, partial la sol.

- asigurarea in incintda 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.



Avand in vedere pozitia favorabila ca parcela de colt pe una dintre arterele
principale ale municipiului, se propun urmatorii indici urbanistici pentru Locuinte
colective si servicii:

=  POT maxim propus: 50%

POT maxim propus Locuinte colective: 35%

CUT maxim propus: 2,4

Suprafata Spatii Verzi minima propusa in cadrul parcelei: 20%

Regim de Inaltime maxim propus: (1-3S)+P+8E descrescator pana la

(1-3S)+P+4E inspre latura de vest.

» Retrageri fata de limitele laterale minim jumatate din inaltimea cladirii
masurata la corniga, dar nu mai putin de 4,50m;

= Aliniament la Strada Bucovinei: 6,00m;

= Aliniament la Calea Torontalului: conform plansei 149A10 — Reglementari
urbanistice

] inéll_;imea maxima admisa la atic, masurata de la cota trotuarului: 35,00m

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

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

3.7.1 DIMINUAREA PANA LA ELIMINARE A SURSELOR DE POLUARE

Lucrarile de proiectare in faza PUZ nu influenteaza obiectivele existente in zona, ca
atare nu 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 de
exploatare, nu exista.

Riscurile pentru sanatatea umana sau pentru mediu pot aparea in fazele de executie
ulterioare PUZ. 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
In cazul construirii, 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 il 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 constructii, nu vor exista materiale din demolari.

3.7.4 REFACEREA PEISAGISTICA S| REABILITARE URBANA

Fiind situat in intravilan la frontul unei 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 Caii Torontalului.

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 cadrul parcelei.

3.7.5 ELIMINAREA DISFUNCTIONALITATILOR DIN DOMENIUL CAILOR DE
COMUNICATIE SI AL RETELELOR EDILITARE MAJORE
Analiza situatiei existente a relevat faptul ca nu exista disfunctionalitati ale cailor de
comunicatie. Calea Torontalului este echipata cu trotuare, piste de biciclete si spatii verzi. De
asemenea, zona este echipata din punct de vedere edilitar.




PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI:

« Intregul front stradal de vest al Caii Torontalului aflat la nord de intersectia
cu Strada Bucovinei are in prezent un caracter incoerent, cu fronturi
nesustinute;

e In dreptul intersectiei a fost amplasat un post trafo pe stélp, care
stanjeneste circulatia pietonala;

e prezenta cablurilor si a echipamentelor edilitare pe stalpi;

e prezenta cladirilor abandonate/nelocuite.

PROPUNERI DE ELIMINARE A DISFUNC'[IONALITA'[ILOR:
e Mobilarea cu constructii avand un regim de inaltime si functiuni corelate
cu cele existente;
e Mutarea infrastructurii edilitare in subteran.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Amplasamentul studiat nu va fi afectat de lucrari de utilitate publica.

Sef de proiect, A
arhitect GEORGETA TRIMBITAS

Intocmit,
arhitect Alina Narita



