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MEMORIU DE SPECIALITATE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
e Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL
“ANSAMBLU LOCUINTE COLECTIVE, COMERT,
SERVICII ADMINISTRATIV-FINANCIARE, BANCARE,
TURISTICE”

e Amplasament: Timisoara, strada Gr. Alexandrescu,
CF 442372, CF 440679, CF 440678 Timisoara

e Beneficiar: SC PROM STROI INVEST SRL

e Proiectant general: S.C. RD SIGN S.R.L.
Timisoara, Str. Vulturilor nr. 14

e Data elaborarii: mai 2022

e Faza de proiectare: P.U.Z.

1.2. Obiectul lucrarii

1.2.1. Solicitari ale temei program

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal pentru
terenul situat in intravilanul Municipiului Timisoara,cu front la strada Grigore Alexandrescu in
proximitatea Caii Torontalului identificat prin CF nr. 442372, CF nr. 440679, ,CF nr. 440678,
in scopul realizarii unei zone de locuinte colective, comert, servicii administrativ-financiare,
bancare, turisitice.

Prin prezentul plan urbanistic zonal se stabilesc conditiile pentru:

» Utilizarea functionala a terenurilor, in conformitate cu legislatia n vigoare;

» Reglementarea caracterului terenurilor studiate;

» Trasarea si profilarea drumurilor propuse, in corelare cu situatia existenta si cu situatia
propusa;

» Modul de ocupare a terenurilor si conditiile de realizare a constructiilor;

» Realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare asigurarii unei infrastructuri
adecvate;
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» Amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.
Obiectul Planului Urbanistic Zonal constd in analizarea si evaluarea problemelor
functionale si urbanistice din zona, tindndu-se cont de strategia de dezvoltare urbana a
administratiei locale si judetene.

1.2.2. Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata

Caracterul actual al zonei este unul mixt cu terenuri de categorie de folosinta arabil,
interpuse cu terenuri urbanizate prin documentatii de urbanism.

Terenul care face obiectul documentatiei este situat in intravilanul Municipiul
Timisoara, incadrat in PUG aprobat prin HCL 157/2002 prelulngit prin HCL 619/2018 -
UTR18 - zona propusa pentru locuinte si functiuni complementare, cu locuinte pentru maxim
2 familii, cu regim de inaltime P+2E, POTmax=40%.

Conform P.U.G. nou in curs de avizare - Etapa 3 — aprobata prin H.C.L.
428/30.07.2013 terenurile sunt incadrate parital in:

- RrM3 = zona mixta cu regim de construire deschis, adiacent principalelor artere de traffic
- ULiu = zona locuinte cu regim redus de Tnaltime

Prin documentatia de fata se propune zona cu functiuni mixte — locuinte colective,

comert, servicii administrativ-financiare, bancare, turisitice.

1.3. Surse documentare si analitice

1.3.1. Documentatii urbanistice
Pentru intocmirea documentatiei s-au studiat documentatiile urbanistice valabile in
zona studiata care stabilesc directiile de dezvoltare ale teritoriului:
= Planul Urbanistic General Timisoara, aprobat prin HCL 157/2002 prelungit
prin HCL 619/2018;
= Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG/525 din 16 iulie 1996;
= Concept general de dezvoltare urbana (MASTERPLAN) aprobat prin HCL
61/28.02.2012.
= Planuri Urbanistice zonale deja aprobate sau in curd de elaborare aflate in
proximitate
* Noul Plan Urbanistic General Timisoara, disponibil pe site-ul Primariei
Timisoara.

1.3.2. Studii de fundamentare, documentatii, avize elaborate concomitent cu PUZ

Certificatul de Urbanism nr. 2870/12.08.2019 a fost obtinut in baza PUG aprobat prin

H.C.L. nr. 157/2002, prelungit prin H.C.L. nr. 619/2018 privind aprobarea respectiv

prelungirea valabilitati Planului Urbanistic General prin care se specifica Categoria

functionald: zona propusa pentru locuinte pentru maxim doua familii si functiuni

complementare; terenuri afectate de sistematizarea zonei (largire str. Grigore Alexandresu —
inel 1V de circulatie) si de canal. Regim de inaltime P+2E, POT max. 40%.
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1.3.3. Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea
urbanistica a zonei

in zona au fost elaborate mai multe documentatii de urbanism aprobate sau in curs
de elaborare:

e HCL 365/2008 — PUD "Locuinte colective P+3E+Er" Calea Torontalului, Timisoara";

e HCL 303/2012 — PUZ "Dezvoltare zona rezidentiala, locuinte colective cu functiuni
complementare, dotari si servicii publice", Calea Torontalului, nr. top 419193, nr. top
419200, nr. Cad A580/1/2, nr. Cad A580/1/3, Timisoara;

e HCL 174/2004 — PUD "Construire locuinta unifamiliala in regim de P+M, garaj auto si
Tmprejmuire” - Calea Urseni nr.31, Timigoara;

e HCL 244/2019 - PUZ "Dezvoltare zona rezidentiala si servicii", str. Grigore
Alexandrescu, Timigoara;

e HCL 97/2017 — PUZ "Dezvoltare zona rezidentjala", Str. lon Popovici Banateanu nr.
27, CF 405982, Timisoara;

e HCL 80/2012 — PUZ "Zona de locuinte cuplate tip duplex in regim de inaltime
P+1E+M", str. Popovici Banateanu nr. 8/A, Timisoara;

e HCL 66/2017 — PUZ "Dezvoltare zona locuinte colective si functiuni complementare”,
Str. Munteniei nr. 47, CF 414894, Timisoara;

e HCL 418/2008 — PUZ "Zona locuinte colective, comert, servicii si functiuni
complementare"”, Calea Torontalului - Aleea Viilor, Timisoara;

e HCL 242/2019 — PUZ "CONSTRUIRE CLADIRE PENTRU PARCAJE", intravilan
municipiul Timigoara, str. Aurel Pop nr. 28-30, judetul Timis, CF nr. 445849; 445850 si
445851 Timisoara;

e HCL 302/2008 — PUZ "Birouri, servicii, comert si locuinte colective" - Calea
Torontalului nr.21, Timisoara;

e HCL 85/2004 — PUD "Strada Grigore Alexandrescu - strada Arthur Rubinstein,
Timigoara";

e HCL 566/2013 — PUD "Construire Centrala Telefonica Digitala MSC-Hosting", str.
Grigore Alexandrescu nr. 123, Timigoara;

e HCL 394/2014 — PUZ "Locuinte colective, functiuni complementare, comert si servicii
in regim de inaltime S+P+4E+Er, Str. Grigore Alexandrescu nr. 169, Timisoara;

e HCL 333/2007 — PUZ "Ansamblu rezidential - Blocuri de locuinte colective si servicii",
Str. Grigore Alexandrescu - nr. cad. 23349-23350, Timisoara;

e Aviz de Oportunitate nr. 27/2019 - PUZ “Locuinte colective si functiuni
complementare”, Strada lon Hobama, Timisoara

e Aviz Oportunitate nr. 42/2018- Modificare partiala P.U.Z. Aprobat: reglementare
Zona mixta si locuinte colective, str. Vlad Banateanu - Aurel Pop, Timisoara;

e Aviz Oportunitate nr. 17/2019 - PUZ ,Zona mixta serviciilcomert si locuinte
colective”, str. Gr. Alexandrescu-Aleea Viilor, Timisoara.
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1.3.4. Cadru legislativ
La elaborarea documentatiei s-au respectat prevederile urmatoarelor documente:
*= Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, modificata;
= Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ aprobat
prin Ordin nr. 176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si
Amenajarii Teritoriului;
=  Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de
igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;
= Legea nr. 50/1991, actualizata, privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii;
= Norme metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991;
= Legea 10/1995, privind calitatea in constructii, cu modificari si completari;
= alte documente relevante.

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. Evolutia zonei

2.1.1. Date privind evolutia zonei

Terenul studiat prin planul urbanistic zonal se afla in partea de nord-vest a
Municipiului Timisoara, in intravilan, in apropierea Caii Torontalului, cu acces din strada
Grigore Alexandrescu.

Pentru zona Caii Torontalului s-au elaborat si aprobat o serie de documentatii de
urbanism care au redefinit caracterul cvartalului in zona mixta cu locuinte individuale,
locuinte colective, servicii si functiuni complementare. Exemple reprezentative pentru
procesul de transformare sunt insertile VOX Tehnology Park, Vertical Vilage, XCity,
Campeador Residence sau Robigo.

2.1.2. Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii
Cvartalul studiat se afla intr-un proces accentuat de dezvoltare, mai ales dupa
construirea cladirii de birouri cu functiuni conexe VOX Tehnology Park.

2.2 Incadrarea in localitate
2.2.1. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Terenul studiat este situat in partea de nord-vest a Municipiului Timisoara, in
intravilan, fiind accesat prin strada Grigore Alexandrescu.

Terenurile studiate sunt bordate la:
- NORD: - Strada Grigore Alexandresu - viitorul inel IV de circulatie.
- SUD: - Teren viran neurbanizat identificat prin nr.cad. 23352/1/1 si canal de

desecare Hcn547.

- EST: - Teren urbanizat prin HCL 333/2007 si zona de protectie LEA 110KV.
- VEST: - Teren viran neurbanizat identificat prin nr.cad. 23352/2.

4/15



—ird sign

studio de arhitectura

sc rdsign srl Timisoara, str. Vulturilor nr.14, J35/4590/1992, CUI 3981516, Tel 40/0722624862, e-mail: studio@rdsign.ro
Pr. nr. 275/PSI/19

Distantele de la limita de proprietate fata de cladirile vecine
- Nord : - (fara constructii in apropiere);

- Sud: 56,56m
- Vest: 33,61m
- EBst: 18,51m:;

Vecinatatile cu cadru construit sunt pe partea de sud si vest al parcelelor studiate, pe
laturia estica sunt terenuri reglementate urbanistic cu constructiile in faza de proiectare sau
in curs de executie, iar pe latura nordica sunt terenuri reglementate urbanistic sau in curs de
elaborare.

Pe partea estica se afla cladirea de locuinte colective in curs de execitie, cu regim de
inaltime de S+P+2E+Er — la o distanta de 18,51m fata de limita terenului studiat.

Pe partea sudica constructia cea mai apropiata este o casa unifamiliald cu regim de
inaltime PARTER - la o distanta de 56,56m fata de limita terenului studiat.

Pe partea de vestica al terenurilor studiate cele mai apropiate constructii sunt la o
distanta de 33,61m, reprezentand constructie cu regim de inaltime PARTER din incinta unei
ansamblu cu functiunea de servicii.

Pe partea nordica, pe latura opusa al strazii Grigore Alexandrascu, sunt terenuri
urbanizate cu destinatia de "Cladire mixta cu functiuni si servicii" conform PUZ aprobat prin
HCL 485/2019 si teren in curs de urbanizare pentru "Dezvoltare ansamblu rezidential —
locuinte colective cu functiuni complementare la parter in regim S+P+6E+Er".

In zona terenului studiat, pe o raza de 2000m NU exista ferme de animale sau pasari,
adaposturi de animale, platforme dejectii, platforme deseuri sau alte obiective care necesita
zone de protectie sanitard conform OMS 119/2014 actualizat in 2018, cap.| art. 11.

2.2.2. Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii
in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general

Accesibilitatea zonei este asigurata de existenta arterei majore, respectiv Calea
Torontalului si al strazii Grigore Alexandrescu si a strazilor propuse prin urbanizare, strazi
care necesita a fi asfaltate.

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

Amplasamentul se afla in cAmpia de divagare, joasa, aluviala a raului Bega, la
cca.1160 m N fata de cursul regularizat al acesteia din intravilan. Subunitatea de relief in
care se afla amplasamentul este Campia Timisoarei.

Cota generala de altitudine a terenului este de cca. 87 m.

Terenul este relativ plan si are stabilitatea generala asigurata. Panta generala, foarte
usoara a terenului este spre S-SV.

Asa cum rezulta din studiul geotehnic atasat prezentei documentatii, zona Timisoarei
se incadreaza in caracteristicile climatice generale specifice tarii noastre, clima temperat
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continentala moderata.

- primaveri timpurii si capricioase

- veri uscate si lungi

- toamne lungi cu temperaturi relativ constante

- ierni blande si scurte

Caracterizarea climaterica a zonei:

- temperatura medie multianuala a aerului: 8,8°C

- data medie a primului inghet: 11 octombrie

- nr. mediu al zilelor tropicale (T max. >30°C): 8 zile/an

- cantitatea medie multianuala a precipitatiilor: 660 mm/an

- durata medie de stralucire a soarelui: 1924,1 ore/an

- numar mediu al zilelor cu ninsoare: 28 zile/an

- numar mediu al zilelor cu bruma: 25 zile/an

In anotimpul rece si in perioadele de calm poate aparea fenomenul de inversiune
atmosferica.

Corespunzator latitudinii la care se situeaza zona studiata, se inregistreaza o radiatie
solara directda medie de 736cal/mp la 21.06 si 118cal/mp la 22.12, cu un coeficient de
transparenta a norilor de 0,342.

Numarul mediu anual de zile acoperite este de 160-180 zile.

Din punct de vedere al particularitatilor topoclimatice se remarca o repetitie relativ
uniforma in suprafata unora dintre elementele meteorologice.

Morfologic, Timisoara se situeaza in Campia joasa Timis-Bega cu energie de relief
redusa, parte a unitatii geomorfologice Depresiunea Panonica.

Geologic, pe adancimea ce intereseaza din punct de vedere geotehnic, se intélnesc
depunerile aluvionare cuaternare, reprezentate printr-o alternanta lenticular incrucisata de
pamanturi argiloase si nisipoase intr-o largd gama granulometrica, coloristica si de diferite
consolidari specifice campiei joase.

Amplasamentul in cauza se caracterizeaza prin interceptarea pamanturilor argiloase
(umpluturi si teren natural) in partea superioara a stratificatiei.

in conformitate cu STAS 6054-77 adancimea maxima de inghet in zona de amplasare
a viitoarelor constructii este de 0,70 m.

in general, suprafata morfologica consta din forme de relief nediferentiate, cu vai putin
adanci, meandre, albii parasite, terase ingropate, acoperite cu o crusta subtire de sol vegetal
si umpluturi recente de sistematizare verticala.

Pe amplasamentul studiat nu exista canale de desecare, paduri sau zona
mlastinoasa. Adiacent terenului, pe latura sud-estica al terenului exista canalul Hcn 547.
Pe amplasamentul studiat se intalneste atat orizontul acvifer freatic cat si complexul acvifer
de adancime. Orizontul acvifer freatic se dezvolta pe intervalul poros-permeabil cuprins
intre 2-15 m, iar nivelul hidrostatic variaza la nivelul zonei Timisoara intre 0,5-4m.

2.3.2. Date generale despre amplasament si constructii
Amplasamentul ce face obiectul studiului prezent se afla in intravilanul Municipiului
Timisoara, jud. Timis, identificat prin planul de situatie existent anexat. Terenul are o
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suprafata plana, astfel amplasamentul nu prezinta potential de alunecare. in prezent, terenul
este liber de constructii.

2.4. Circulatia
2.4.1. Aspecte critice privind desfasurarea in cadrul zonei a circulatiei rutiere
Amplasamentul ce face obiectul prezentului PUZ este perpendicular pe strada Grigore
Alexandrescu (inel IV de circulatie). Accesul este asigurat la partea nordica al
ampasamentului studiat.

2.4.2. Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de
circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare a
traseelor existente si de realizare a unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in
comun, intersectii cu probleme

Momentan drumurile din zona sunt in mare parte neasfaltate, zona fiind in plin proces
de urbanizare. Trama stradala este definita majoritar prin PUZ-urile deja aprobate sau in
curs de aprobare.

in prezent, circulatia majora care vascularizeaza zona se desfasoara de-a lungul Str.
Grigore Alexandrescu, viitorul Inel IV al orasului, strada de categoria |, propusa la un
prospect stradal de 30m (cu patru benzi de circulatie, cate doua pe sens, marginite de zone
verzi, pista de ciclisti si circulatie pietonalad), care actualmente este configurata la doua benzi
de circulatie.

In partea sudicé al terenului, in cadrul documentatiei PUZ parobat prin HCL nr.333 din
2007, este propus un drum cu prospect stradal de 12m (cu doua benzi de circulatie, cate unu
pe sens, marginite de zone verzi si circulatie pietonald).

2.5. Situatia juridica a terenurilor / Ocuparea terenurilor
2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Amplasamentul studiat este constituit din trei parcele:

C.F.nr. 442372 Intravilan Timisoara
Nr. Cad.: 442372
S=2749 mp
Proprietar: SC PROM STROI INVEST SRL
Fara inscrieri privitoare la sarcini
Imobil neimprejmuit
Categorie folosinta: arabil

C.F. nr. 440679 Intravilan Timisoara
Nr. Cad.: 440679
S=3758 mp
Proprietar: SC PROM STROI INVEST SRL
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Fara inscrieri privitoare la sarcini
Imobil neimprejmuit
Categorie folosinta: arabil

C.F. nr. 440678 Intravilan Timisoara
Nr. Cad.: 440678
S=352mp
Proprietar: SC PROM STROI INVEST SRL
Fara inscrieri privitoare la sarcini
Imobil neimprejmuit
Categorie folosinta: arabil

Initiatorul documentatiei este proprietarul, SC PROM STROI INVEST SRL.
Fiind un teren viran, neurbanizat, cu statut de teren arabil, zona este momentan
neutilizata si este acoperita de vegetatie crescuta spontan.

2.5.2. Gradul de ocupare al zonei cu fond construit

Terenul studiat este liber de constructii.

La nord de strada Grigore Alexandrescu, terenurile cu nr. cad. 406950 si nr. cad.
440608 sunt in curs de urbanizare cu functiunea de locunte colective cu functiuni
complementare si servicii, cu regim de inaltime S+P+6E+Er.

La est se afla un teren urbanizat prin HCL33/2007 cu constructiile in curs de executie.

La sud si vest, cateva constructii de locuinte unifamiliale cu gospodarii aferente,
constructii mici cu functiunea de servicii sau parcele de teren viran.

2.5.3. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu cele vecine
Calea Torontalului, aflatéd la o distantd de 500m, asigura majoritatea dotarilor de
servicii, asezate de-a lungul caii Torontalului.

2.5.4. Asigurarea cu spatii verzi

Terenul studiat, respectiv zonele inconjuratoare, nu detin spatii verzi amenajate,
majoritatea fiind in prezent terenuri virane neurbanizate.

Prin documentatiile de urbanism aprobate in zona, s-au reglementat suprafete minime
necesare de spatii verzi amenajate.

Pentru terenul care face obiectul prezentei documentatii se propune asigurarea unui
minim de 20% spatii verzi amenajate din suprafata rezultatda in urma procesului de
urbanizare. In partea sudica al terenului este previzut o zona verde amenajatd compacta
propus ca teren de joaca pentru copii si reprezinta o suprafata de 483mp care este inclus in
suprafata minima de 1.371,8mp de zona verde. Suprafata minima de 20% este raportat la o
suprafata de teren 6.859mp — reprezentand suprafata de teren Tnainte de cedarea de
suprafata ce intentioneaza a fi trecut in domeniu public.
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2.6. Echiparea edilitara

In prezent zona este deservitd de utilitati: apa si canal, curent electric, gaz, telefonie si
retea de televiziune prin cablu, toate existente pe str. Grigore Alexandrescu.

2.7 Probleme de mediu

° RELATIA CADRUL NATURAL - CADRUL CONSTRUIT
Terenurile Tncadrate Tn zona de studiu sunt in prezent, in marea lor majoritate,
categoria de folosinta de terenuri arabile in intravilan.

° EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE S| ANTROPICE
Nu e cazul.

. MARCAREA PUNCTELOR SI TRASEELOR DIN SISTEMUL CAILOR DE
COMUNICATII S| DIN CATEGORIILE ECHIPARII EDILITARE, CE PREZINTA RISCURI
PENTRU ZONA

Conform avizul de amplasament E-distributie Banat nr.310960887/18.06.2020 pe
strada Grigore Alexandrescu, in partea nordica al terenului studiat, exista un LEA MT de
20kV in exploatare. Se va respecta culoarul de trecere (functionare) de 12m stanga-dreapta
fata de LEA 20kV existent, in care este interzisa executarea oricarei constructii, imprejmuiri
sau parcaje.

° EVIDENTIEREA VALORILOR DE PATRIMONIU CE NECESITA PROTECTIE
Nu e cazul.

° EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR SI TURISTIC

Zona studiata din care face parte amplasamentul nu reprezinta potential balnear sau
turistic de agrement. Necesitatea constructiilor noi hoteliere in apropiere apare ca o cerere
din patrea sectorului de buiness.
Locatia adiacenta al arterei majore strada Grigore Alexandrescu si aparitia constructiilor noi
de birouri, cum ar fi Vox Technology Park sau alte zone de servicii-comert poate genera o
cerere pentru constructii cu caracter hotelier.

Apropierea centrului de afaceri si comercial lulius Mall, oferind o multitudine de
servicii, exista o cerere reala unor hoteluri cu caracter de business cu posibilitatea de a
gazdui evenimente, conferinte, meetinguri, simpozioane la standarde europene.

2.8 Optiuni ale populatiei

Terenul studiat este proprietate privata, iar constructiile ce sunt propuse a se realiza
apartin functiunii de locuinte cu dotari complementare locuirii si servicii.

Primaria Municipiului Timisoara, ca autoritate locala, are rol de decizie si mediere a
intereselor individuale si a celor comunitare, prin asigurarea unei dezvoltari controlate in
teritoriu.

Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica faciliteaza
accesul populatiei la luarea deciziilor in administratia publica la consultarea documentatiilor
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de amenajare a teritoriului si urbanism, propunerile acestora fiind analizate si integrate
corespunzator in aceste documentatii.

Consultarea populatiei se realizeaza prin anunturi publice, consultarea in diferite faze
de elaborare si dezbatere publica.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Abordarea studiului acestei zone a fost precedata de studierea si actualizarea datelor
operate in ultimii ani in zona. Concluzionand, zona studiata este in curs de reglementare din
punct de vedere urbanistic, avand urmatoarea categorie functionala — zona de locuinte cu
functiuni complementare si servicii.

Prezenta documentatie are ca obiect ubanizarea terenului studiat cu propunerea unui
ansamblu de locuinte colective, comert, servicii administrativ-financiare, bancare, turistice.
Prin prezenta documentatie se propune un regim de inaltime S+P+6E+Etr in zona de nord si
S+P+4E+Etr in zona de sud al terenului. Motivul care sta la baza cresterii regimului de
inaltime este dedensificarea ariei construite la sol, cu scopul generarii de spatii verzi si zone
de loisir, curti cu caracter semiprivat, intre volumele construite. Se propune procentul de
ocupare a terenului de 40% dar un CUT mai mic de doar 2,8. Din necorelarea CUT-ului cu
regimul de inaltime rezulta o flexibilitate Tn mobilarea terenului astfel incat daca se opteaza
pentru regimul maxim de inaltime POT-ul rezultat va fi de doar 22%.

3.2. Prevederi ale P.U.G.
Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara, terenul de fata este
situat in intravilan, in zona pentru locuinte de maxim doua familii si functiuni complementare.
Conform prevederilor noului Plan Urbanistic General, terenul studiat se incadreaza
in RrM3 - zona mixta cu regim de construire deschis, adiacent principalelor artere de trafic
si partial, in capatul sudic al parcelei, in ULiu - zona locuinte cu regim redus de inaltime.

3.3. Valorificarea cadrului natural
Pe amplasament nu exista elemente ale cadrului natural ce ar putea fi puse in
valoare. Prin planul urbanistic propus se prevad zone de spatii verzi amenajate, asigurand
balansul optim intre suprafetele construite si dotarea cu zone verzi, in concordantd cu
reglementarile in vigoare.

3.4. Modernizarea circulatiei
Se propune Tn continuare modernizarea si largirea profilului stradal pe artera Grigore
Alexandrescu, viitorul Inel IV al orasului, respectand studiile anterioare de urbanism.
Se va continua strada propusa in partea sudica al terenului, conform PUZ aprobat
prin HCL 333 din 2007, cu posibilitatea de a crea noi accese in zona de locuire.
Largirea strazii Grigore Alexandrescu si strada propusa in partea sudica va fi realizat
conform proiectului intocmit de proiectantii de specialitate.
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3.5. Zonificare functionala —bilant teritorial, indici urbanistici

3.5.1. Elemente de tema, functionalitate, amplasare

Prin tema de proiectare stabilita se solicita urmatoarele:

— sistematizarea terenului;

— realizarea unei zone alocatd constructiilor cu functiuni de locuinte colective,
comert, servicii administrativ-financiare, bancare si turism;

— asigurarea in incintad a locurilor de parcare necesare functiunilor propuse la o
distantd de minim 5m fata de fatadele cladirilor de locuit;

— asigurarea prin proiectare a strategiei de rezolvare a utilitatilor pentru intreaga
incinta.

Functiunea propusa pentru zona studiata este “Locuinte colective, comert, servicii
administrativ-financiare, bancare, turism”.

Suprafata terenului studiat va fi zonificat astfel:
— zona alocata constructiilor — locuinte colective, comert, servicii administrativ-
financiare, bancare, turism - prin care sunt prevazute trei subzone functionale:
= SZ1 - subzona comert, servicii, administrativ-financiare, bancare, turism;
= SZ2 - subzona locuinte colective cu functiuni complementare la parter;
» SZ3 - subzona locuinte colective;
— zona alocata circulatiilor auto, pietonale, platformelor betonate si parcajelor;
— zone verzi. Spatiul de joaca pentru copii se va ocupa minim de 10% din spatiile
verzi si va fi situat in zona de sud al terenului conform plansa U03-,Reglementari
urbanistice”.

e La elaborarea propunerilor de dezvoltare urbanistica s-au tinut cont de urmatoarele:

- Retragerea variabila intre 8,34m — 9,70m pe latura nordica, catre strada Gr.
Alexandrescu, respectand interdictia de construire la culoarul de functionare LEA MT 20kV
existent (conform avizul de amplasament E-distributie Banat nr.310960887/18.06.2020);

- Retragerea de cel putin 9.00m sau H/2 in partea estica si vestica al terenului pentru
corp de cladire S+P+4E+Er, iar pentru corp de cladire S+P+6E+Er retragerea este de
11.00m sau H/2 pe latura estica pe o adancime de 50,00m si de 16.00m sau H/2 pe latura
vestica pe o adancime de 56,17m de la limita de implantare catre strada Gr. Alexandrescu;

- Retragerea de cel putin 6.00m de la limita terenului identificat prin CF nr. 440678, in
partea de sud al terenului studiat - retragere corelata cu aliniamentul constituit prin PUZ
aprobat cu HCL. nr. 333/2007;

e Modul de amplasare al constructilor pe terenul studiat trebuie sa respecte
urmatoarele reguli:
- Corpurile dominante vor fi dispuse cu latura lunga paralel cu limitele de proprietate
ale terenului (corelat cu plansa U08-“Posibilitati de mobilare®);
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- Este interzisa dispunerea constructiilor intr-o succesiune de corpuri avand latura
lunga paralela cu strada G. Alexandrescu;

- Este interzisa ocuparea intregului teren cu o singura cladire liniara;

- Retragere de cel putin 4m in partea vestica a parcelei pentru parcari la nivelul
solului;

- Conturul subsolului poate coincide cu limitele de proprietate;

- Este permisa depasirea limitei de implantare cu balcoane si console conform
legislatiei in vigoare;

- Locul de joaca pentru copii va fi o suprafata compacta si se va dimensiona conform
legislatiei in vigoare si este inclus in suprafata de zona verde amenajat min.20%;

— Suprafata construitd desfasuraté a nivelului retras nu va depéasi 60% din cea a

nivelului curent.

3.5.2. Indici urbanistici

Locuinte colective, comert, servicii administrativ-financiare, bancare, turism

Regim de inaltime: maxim S+P+6E+Er — zona de nord
maxim S+P+4E+Er — zona de sud

P.O.T. max = 40%
C.UT.Max=2.8

- Hmax = 27m — zona de nord
- Hmax = 21m - zona de sud

Inaltimea maxima al constructiilor propuse se va raporta la cota trotuarului.
Numarul maxim de unitati locative va fi maxim 250 de apartamente.
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3.5.3 Bilant teritorial — global

Bilant teritorial : Situatie existenta (mp) %o Situatie propusa (mp) Yo
Teren studiat 6.859 100 % 6.859 100 %
Zona ocupata cu locuinte colective, comert, - .
servicii administrativ-financiare, bancare, turistice 27436 max 40 %
Zona spatii verzi si zone de recreere - - 1.371,8 min 20 %
Zona parcari/ Circulatii auto si pietonale - incinta - - 23916 34,87 %
Zona ce intentioneaza a fi trecut in domeniu _ R 352 513 %
public pentru cai de comunicatii '
Situatie existenta Situatie propusa

TNA zona de sud - maxim S+P+4E+Er
REGIM DE INALTIME B zona de nord - maxim S+P+6E+Er
P.O.T. (procent de utilizare a terenului) - maxim 40%
C.U.T. (coeficient de utilizare a terenului) - maxim 2,8
H maxim  (Hmaxim se va raporta la cota trotuarului) - Zz::; ‘;j: :::’d %?;m};i2;,”,’]]1i'::;::,?::::::::lﬂ::l
Numar maxim de unitati locative - maxim 250 de apartamente

Requli de amplasare a constructiilor:

- Corpurile dominante vor fi dispuse cu latura lunga paralel cu limitele de proprietate ale terenului (corelat cu plansa 06-A
“Propunere de mobilare®);

- Este interzisa dispunerea constructiilor intr-o succesiune de corpuri avand latura lunga paralela cu strada G. Alexandrescu;
- Este interzisd ocuparea intregului teren cu o singura cladire liniara;

- Retrageri:
- variabila intre 8,34m — 9,70m pe latura nordica, catre strada Gr.Alexandrescu, respectand interdictia de construire la
culoarul de functionare LEAMT 20kV existent (conf. avizul de amplasament E-distributie Banat nr.310960887/18.06.2020);
- de cel putin 9.00m sau H/2 in partea estica si vestica al terenului pentru corp de cladire S+P+4E+Er, iar pentru
corp de cladire S+P+6E+Er retragerea este de 11.00m sau H/2 pe latura estica pe o adancime de 50,00m si de
16.00m sau H/2 pe latura vestica pe o adancime de 56,17m de la limita de implantare catre strada Gr. Alexandrescu;
- de cel putin 6.00m de la limita terenului identificat prin CF nr. 440678, in partea de sud al terenului studiat - retragere
corelata cu aliniamentul constituit prin PUZ aprobat cu HCL. nr. 333/2007.

- Retragere de cel putin 4m in partea vestica a parcelei pentru parcari la nivelul solului;

- Conturul subsolului poate coincide cu limitele de proprietate;

- Este pemisa depasirea limitei de implantare cu balcoane si console conform legislatiei in vigoare;

- Locul de joaca pentru copii va fi o suprafatd compacta si se va dimensiona conform legislatiei in vigoare si este inclus in
suprafata de zona verde amenajat min.20%;

- Suprafata construitd desfasurata a nivelului retras nu va depasi 60% din cea a nivelului curent.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
Pentru deservirea edilitara a constructiilor propuse prin prezenta documentatie, se vor
propune urmatoarele lucrari cu caracter tehnico- edilitar:

Alimentarea cu energie electrica

Se va realiza de la retelele existente in zona.

Telecomunicatii si televiziune prin cablu

La comanda beneficiarului, operatorii de specialitate vor extinde refelele de
telecomunicatii si cablare TV din zona. De la aceste retele se vor realiza brangsamente
individuale.

Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa potabild pentru zona studiata se va face prin extinderea retelelor
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existente sau proiectate in zona.
Canalizarea menajera
Sistemul de canalizare se va face prin extinderea retelelor existente sau proiectate in

zona.

Canalizarea pluviala

Prin grija beneficiarului, apele pluviale se vor colecta prin reteaua de canalizare
pluviala propusa in incinta, vor fi colectate in separatorul de hidrocarburi si vor fi descarcate
in bazine de retentie, ulterior pompate in reteaua publica de canalizare.

Alimentarea cu gaze naturale

Se va realiza din reteaua de distributie existenta in zona.

3.7 Protectia mediului
3.7.1 Epurarea si preepurarea apelor uzate. Apele pluviale aferente zonei de circulatii
auto vor trece printr-un separator de hidrocarburi dupa care vor fi colectate intr-un bazin de

retentie care va fi golit controlat in reteaua publicd de canalizare la 30 de minute dupa
terminarea ploii.

3.7.2 Depozitarea controlata a deseurilor. Colectarea si depozitarea deseurilor se va
realiza in containere speciale pe o platforma de deseuri, urméand a fi evacuate periodic.
Platformele destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor
menajere vor fi amenajate la distanta de minimum 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi
imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu
sistem de spalare si sifon de scurgere racordat la canalizare, vor fi dimensionate pe baza
indicelui maxim de producere a gunoiului si a ritmului de evacuare a acestuia si vor fi
intretinute in permanenta stare de curatenie, conform OMS 119/2014 actualizat.

3.7.3 Organizarea sistemelor de spatii verzi. in perimetrul spatiului verde amenajat
(20% din suprafata terenului) se va amplasa un spatiu de joacd pentru copii, amenajat si
echipat cu mobilier urban specific, realizat conform normativelor in vigoare astfel incat sa fie
evitatd accidentarea utilizatorilor. Spatiul de joaca pentru copii nu va ocupa mai mult de 10%
din spatiile verzi. Locul de joaca pentru copii va fi o suprafatd compacta si se va dimensiona
conform legislatiei in vigoare.

3.8. Obiective de utilitate publica
TIPURI DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR

Teren proprietate privata 6.859mp
CIRCULATIA TERENURILOR
Terenuri proprietate privata 6.859mp

Terenuri proprietate privata, ce se intentioneaza a fi trecute

in domeniul public 352mp

Terenuri proprietate privata rezultate 6.507mp
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4. CONCLUzII

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal - P.U.Z. - “ANSAMBU LOCUINTE
COLECTIVE, COMERT, SERVICII ADMINISTRATIV-FINANCIARE, BANCARE,
TURISTICE” s-a efectuat in concordanta cu cadrul continut al documentatiilor de urbanism si
amenajarea teritoriului aprobat prin Ordinul nr. 91/1991 si cu Ghidul privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordinul nr. 176/N/16.08.2000 al
Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului.

La baza criteriilor de interventie si a reglementarilor propuse prin prezenta
documentatie, au stat urmatoarele obiective principale:

e realizarea unei dezvoltari urbane corelata cu necesitatile actuale ale pietei, cu
legislatia in vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbana ale zonei Metropolitane a
orasului Timisoara;

e corelarea cu planurile urbanistice reglementate si aprobate pentru zona;

e rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si a problemelor
legate de mediu;

e incadrarea in documentatiile superioare de amenajare a teritoriului judetului Timis,
asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru obiectivele prevazute
prin tema.

Tntocmit,
Arh. Czirjdk Zsuzsa

Specialist RUR
Arh. Razvan Negrisanu
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