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MEMORIU DE SPECIALITATE

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

e Denumirea lucrarii: Modificare PUZ aprobat prin HCL 429 din 30.08.2022 si HCL
430 din 30.08.2022

e Benéeficiar: S.C. FRI-EL REAL ESTATE S.R.L.

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

e Data elaborarii: lulie 2025

1.2. Obiectul lucrarii
Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic zonal pentru
terenurile situate in Timisoara, strada Str. Calea Aradului nr. 1, CF nr. 456947, in vederea
realizarii obiectivului “ Modificare PUZ aprobat prin HCL 429 din 30.08.2022 si HCL 430
din 30.08.2022”.

Prin prezentul plan urbanistic zonal se stabilesc conditiile pentru:

Utilizarea functionala a terenurilor, in conformitate cu legislatia in vigoare;
Reglementarea caracterului terenurilor studiate;

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

Realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare asigurarii unei infrastructuri
adecvate;

= Amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.

Obiectul Planului Urbanistic Zonal constd in analizarea si evaluarea problemelor
functionale si tehnice din zona, tindndu-se cont de strategia de dezvoltare urbana a
administratiei locale si judetene.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata
Terenul studiat se afla in intravilanul zonei de nord a municipiului Timisoara. Destinatia
terenului conform CF folosinta actuala: teren intravilan, imprejmuit, lot 1, S teren = 17.621
mp, categoria de folosinta: curti — constructii (teren intravilan, partial imprejmuit, S teren =
15.697 mp), arabil (Zona — locuire cu functiuni complementare; zona - servicii si servicii
hoteliere, Steren = 1.924 mp).
Destinatie conform PUZ ,MODIFICARE PUZ APROBAT PRIN HCL NR. 452/2017”, Calea
Aradului nr. 1, CF nr. 452192, CF nr. 452193, CF nr. 425174, Timisoara, aprobat prin HCL
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nr. 429/30.08.2022 - zona locuinte colective, servicii si birouri si conform PUZ ,MODIFICARE
PUZ APROBAT PRIN HCL NR. 503/20.11.2015",Calea Aradului nr. 1, CF nr. 443331 si CF
nr. 425171, Timisoara, aprobat prin HCL nr. 430/30.08.2022-Subzona functionala M - Zona
mixta: locuire colectiva, comert, servicii, birouri, hotel, apart-hotel si Subzona functionala M1
- Zona mixta: hotel, apart hotel, comert, servicii, birouri locuinte colective.

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:

= PUZ ,MODIFICARE PUZ APROBAT PRIN HCL NR. 452/2017”, aprobat prin HCL
nr. 429/30.08.2022 - zona locuinte colective, servicii Si birouri;

= PUZ ,MODIFICARE PUZ APROBAT PRIN HCL NR. 503/20.11.2015”, aprobat prin
HCL nr. 430/30.08.2022- Subzona functionalda M - Zona mixta: locuire colectiva,
comert, servicii, birouri, hotel, apart-hotel;

= PUG aprobat prin HCL 457/ 2023: UTR RiM _C // Restructurarea zonelor cu
caracter industrial, centrale - Zona mixta.;

= RLU aferent PUG referitor la UTR RiM _C // Restructurarea zonelor cu caracter
industrial, centrale - Zona mixta, anexa la prezentul C.U., respectiv se vor respecta
prevederile Planului de actiuni pentru un oras verde Timisoara, aprobat prin HCL
236/2024.;

» P.U.Z. "OPENVILLE", Timisoara, judetul Timis (H.C.L.M.T. nr. 214/ 30.05.2017)

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

Certificatul de urbanism nr. 1279/28.05.2025 a fost emis in baza Planurilor Urbanistice
Zonale aprobate prin HCL nr. 429 si nr. 430 din 30.08.2022, fiecare reglementand parcele
distincte, aflate la acel moment in proprietati diferite.

Ulterior aprobarii PUZ-urilor antementionate, terenurile au fost unificate intr-o singura
unitate functionald. Avand in vedere ca documentatiile initiale prevad bilanturi teritoriale si
indici urbanistici diferiti, este necesara elaborarea unui nou PUZ, cu un bilant unificat si cu
stabilirea unor indici finali aplicabili intregului amplasament rezultat.

1.3.3. Cadru legislativ
La elaborarea documentatiei s-au respectat prevederile urmatoarelor documente:
= Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul (actualizata
prin Ordonanta urgenta 79/2021);
= Ordin nr. 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a
Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de
elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism;
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= 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 Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de
igiena sisanatate publica privind mediul de viata al populatiei, actualizat prin
Ordinul1378/2018;

= Legea nr. 50/1991, actualizata, privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii;

= Norme metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991;

= Legea privind calitatea in constructii nr. 10/1995 (actualizata prin Legea
190/2021);

= alte documente relevante.

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. Evolutia zonei

Date privind evolutia zonei

Terenul supus studiului in cadrul prezentei documentatii de tip Plan Urbanistic Zonal
este amplasat in zona centrala a Municipiului Timisoara, in intravilanul localitatii, fiind incadrat
in Unitatea Teritoriala de Referintd (UTR) RiIM_C - Restructurarea zonelor cu caracter
industrial, centrale — Zona mixta, conform anexei la Certificatul de Urbanism.

Zona in care se afla terenul analizat a avut in trecut, un caracter preponderent industrial,
insd aceasta a suferit transformari functionale semnificative, ca urmare a aprobarii si
implementarii unor documentatii de urbanism care au permis reconversia functiunilor, in sensul
diversificarii si modernizarii acestora.

In imediata vecin&tate a amplasamentului au fost aprobate urmétoarele documentatii
de urbanism relevante, care includ dezvoltarea de cladiri cu functiuni urbane mixte:

e P.U.Z. ,PARK PLAZA’, Municipiul Timisoara, strada Calea Aradului nr. 1, aprobat prin
H.C.L.M.T. nr. 503/20.11.2015, care prevede dezvoltarea unei zone cu functiuni mixte,
incluzand locuinte colective, servicii de cazare si spatii pentru birouri;

e P.U.Z. ,OPENVILLE”, Municipiul Timisoara, strada A. Demetriade nr. 1, aprobat prin
H.C.L.M.T. nr. 214/30.05.2017, care are ca obiectiv realizarea unui ansamblu urban cu
functiuni mixte, incluzand birouri, comert, servicii, spatii publice si zone verzi;

e P.U.Z. - construire cladiri administrative, birouri, spatii comerciale si locuire de serviciu,
aprobat prin H.C.L. nr. 130/31.03.2020, documentatie care reglementeaza un
amplasament din zona central-nordica a municipiului, in vederea dezvoltarii unui
ansamblu cu functiuni tertiare si rezidentiale in regim mediu de inaltime.

Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Avand in vedere reconversia functionala deja aprobata si caracterul existent al zonei,
dezvoltarea urbanistica a amplasamentului va urmari consolidarea unei zone mixte, cu
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functiuni compatibile cu specificul urban al centrului extins al municipiului. Se propune astfel
o dezvoltare coerenta si sustenabila, care sa contribuie la regenerarea zonei si integrarea
acesteia in dinamica orasului contemporan.

Dezvoltarea va include:

Locuire colectiva in regim mediu si inalt, cu accent pe calitatea spatiilor construite si
pe integrarea in contextul urban existent;

Functiuni de servicii (comert, birouri, alimentatie publica, servicii profesionale si
administrative), care sa sustina atat activitatea rezidentilor, cat si dinamica urbana a zonei;

Servicii hoteliere si functiuni complementare (sanatate, educatie, cultura etc.),
menite sa asigure diversitatea si atractivitatea zonei pentru locuitori, investitori si vizitatori;

Spatii publice si zone verzi, amenajate in corelare cu Parcul Botanic si in spiritul
prevederilor Planului de Actiuni pentru un Oras Verde Timisoara, contribuind la cresterea
calitatii mediului urban si la sustinerea mobilitatii pietonale.

Prin aceasta dezvoltare, zona va trece de la un caracter industrial rezidual neutilizat la
un ansamblu urban integrat, cu functiuni urbane moderne, durabile si compatibile cu
tendintele actuale de regenerare a centrului urban extins.

Potential de dezvoltare

Pe terenurile invecinate s-au aprobat si partial implementat urmatoarele documentatii
de urbanism:

e PUZ ,MODIFICARE PUZ APROBAT PRIN HCL NR. 452/2017”, Calea Aradului nr.
1, CF nr. 452192, CF nr. 452193, CF nr. 425174, Timisoara, aprobat prin HCL nr.
429/30.08.2022 (zona locuinte colective, servicii si birouri): Regim de construire cuplat
sau independent, POTmax = 30%, CUTmax= 2.00, regim maxim de inaltime:
2S+P+10E+Er, Hmax = 42 m, zona verde de minim 15.01% din suprafata totala a
parcelei, amenajata si intretinutd, conform Deciziei de incadrare nr. 105/07.09.2020 a
Agentiei pentru Protectia Mediului Timis.

e PUZ ,MODIFICARE PUZ APROBAT PRIN HCL NR. 503/20.11.2015”, Calea
Aradului nr. 1, CF nr. 443331 si CF nr. 425171, Timisoara, aprobat prin HCL nr.
430/30.08.2022: POTmax = 40%, CUTmax= 3.50, spatiu verde amenajat, cu
suprafatd de minim 2.970 mp/ 20,59% din suprafata terenului reglementat, pentru
Subzona functionald M ( Zona mixta: locuire colectiva, comert, servicii, birouri, hotel,
aparthotel). Regim de inaltime: maxim 2S+P+10E+Er, Hmax = 42.00 m si pentru
Subzona functionala M1 ( Zona mixta: hotel, apart hotel, comert, servicii, birouri
locuinte colective) - Regim de inaltime: Maxim 2S+P+24E+Er cu Hmax= 95,0 m;
Maxim 2S+P+18E cu Hmax= 64,5 m; Maxim 2S+P+2E cu Hmax= 15 m.

e P.U.Z. "OPENVILLE", Timigoara, judetul Timis,strada A. Demetriade nr.1
(H.C.L.M.T. nr. 214/ 30.05.2017). Documentatia are drept obiectiv realizarea unui
ansamblu de imobile cu functiuni diverse, cu regim de inaltime variabil pe zone: de la
3S+D+P+24E+3Er/ Hcornisa= 140 m, la 2S+D+P+15E+2Er+Etehnic/ Hcornisa= 80 m,
la 25+D+P+8E/10E+Etehnic, respectiv pana la 2S+D+P+3E+Etehnic, cu P.O.T. max
de 85%, C.U.T. de 3.5, pe un teren in suprafata de 181610 mp.

4117



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

Pr. nr. 460/PPP/2025
2.2. incadrarea in localitate

Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Zona studiata este amplasata in intravilanul municipiului Timisoara, in partea central-
nordica a orasului, intr-un context urban consolidat. Amplasamentul beneficiaza de acces
direct la artere majore precum Calea Aradului, Str. Aristide Demetriade si Calea Torontalului,
care asigura conexiuni eficiente cu centrul si principalele directii de dezvoltare urbana.

Terenul este racordat la toate retelele edilitare (apa, canalizare, electricitate, gaze,
comunicatii), modernizate recent prin proiecte precum PUZ ,PARK PLAZA” si ,OPENVILLE".

Accesul este facil, atat pentru trafic auto, cat si pentru transportul public, prin prezenta
liniilor de tramvai si autobuz in imediata vecinatate. Pozitia in intravilan permite o dezvoltare
coerenta, in acord cu obiectivele PUG si principiile de regenerare urbana.

Terenurile studiate sunt bordate astfel:

® Nord — sunt imobile locuire colectiva in regim de inaltime P+10E existente;

® Sud - Teren domeniu ublic, CF.nr.429681, CF.nr.446086;

® Est - Calea Aradului;

® Vest — Strada publica(domeniu privat) CF.nr.443333. CF.nr.456948,
CF.nr.452193;

Relationarea zonei cu localitatea

Terenul studiat este situat vis-a-vis de lulius Mall, parte a ansamblului Openville, cel
mai important centru de afaceri, comert si servicii din Timisoara. Aceasta pozitionare ofera
un potential urban ridicat, intr-un context marcat de reconversia fostelor platforme industriale
in dezvoltari mixte moderne.

Zona este caracterizata de locuinte colective noi, servicii si spatii publice in curs de
dezvoltare, iar terenul analizat are un rol complementar fata de functiunile existente,
contribuind la diversificarea ofertei urbane si la intregirea structurii functionale a zonei.

2.3. Elemente ale cadrului natural
Din punct de vedere climatic si pluviometric, zona este caracterizata printr-un climat
temperat-continental moderat, cu influente mediteraneene si oceanice, specific zonelor de
campie (cum este cea a Banatului de campie). Conditiile climatice din zona Banatului de
campie, luate in considerare cu caracter informativ, conform Atlasului Climatologic al
Romaniei, se caracterizeaza prin urmatorii parametri:
a) Temperatura aerului:
- Media lunara minima: - (1-2)C, in ianuarie;
- Media lunara maxima: + (21-22)C, in iulie-august;
- Temperatura minima absoluta: - 29,2C, in 13.02.1935;
- Temperatura maxima absoluta: + 40,0C, in 16.08.1952;
- Temperatura medie anuala: + 10,9C;
a) Precipitatii:
- Media lunara maxima: 70-80 mm, in iulie;
- Media anuala: 600-700 mm;
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- Cantitatea maxima in 24h: 100 mm.

a) Vantul:
- Directie predominanta Nord-Sud: 16%;
- Directie predominanta Est-Vest: 13%.

2.4. Fondul construit

Folosinta actuala: teren intravilan, imprejmuit, lot 1, S teren = 17.621 mp, categoria de
folosinta: curti — constructii (teren intravilan, partial imprejmuit, S teren = 15.697 mp), arabil
(Zona — locuire cu functiuni complementare; zona - servicii Si servicii hoteliere, Steren = 1.924
mp) - conform CF nr. 456947, anexat.

2.5. Circulatia

In prezent, accesul in incinta terenului se realizeaza din strada Calea Aradului, acces
existent care se va mentine intr-o pozitie similara conform prevederilor Hotararilor Consiliului
Local nr. 429/30.08.2022 si nr. 430/30.08.2022. in cadrul acestor hotarari aferente PUZ-urilor
au fost aprobate trei accese distincte din domeniul public: unul din Calea Aradului si doua din
strada noua aferenta parcelor cu CF nr. 443333, 452193 si 456948, aceasta din urma avand
legatura cu Calea Circumvalatiunii.

Strada noua propusa pentru deschidere pe directia nord-sud, cu o latime de 16,00 m,
este inclusa in domeniul public al Municipiului Timisoara (CF 443333) si este in mare parte
amenajata. Amplasarea acceselor a fost conceputd astfel incat sa nu afecteze fluenta
circulatiei din zona.

2.6. Situatia juridica a terenurilor/ Ocuparea terenurilor

Zona reglementata prin documentatia prezenta este formata din o parcela si insumeaza
o suprafata de 17.621mp. Din extrasul de carte funciara rezultd ca terenul are urmatoarele
caracteristici:
e CF nr. 456947 Timisoara

S=17.621 mp

Proprietar S.C. FRI-EL REAL ESTATE S.R.L;

Teren liber de constructii;

Intabulare, drept de FOLOSINTA( SUPERFICIE ) cu titlu gratuit asupra

terenului in suprafata de 40 mp pe o durata de 99 de ani, drept de UZ

asupra terenului in suprafata de 40 mp, pe o durata de 30 de ani, drept de

SERVITUTE asupra terenului in suprafata de 40 mp, pe o durata de 30 de ani, in

favoarea ENEL DISTRIBUTIE BANAT S.A..

Imobilul, Tnscris in CF nr. 456947, anexat, nu este inclus in listele monumentelo

istorice si/sau ale naturii ori in zona de protectie a acestora.

2.7. Echipare edilitara
in prezent, zona este deservitd de urmétoarele utilitati publice, conform informatiilor
rezultate din documentatii de urbanism deja aprobate:
- Gaz
- Apa
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- Canalizare

- Energie electrica

- Telefonizare si telecomunicatii
- Retea de televizune in cablu

2.8. Probleme de mediu

e RELATIA CADRUL NATURAL - CADRUL CONSTRUIT
Terenurile incadrate in zona de studiu au in prezent categoria de folosinta de curti constructii.
Pe teren nu exista vegetatie valoroasa care sa necesite masuri specifice la faza PUZ.

e EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE SI ANTROPICE
Nu e cazul.

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

Nu e cazul.

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

e EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR SI TURISTIC
Nu e cazul.

2.9. Optiuni ale populatiei

Potrivit legii, propunerea de reglementare va fi supusa consultarii populatiei in cadrul
procedurilor de informare a populatiei, organizate de Directia Urbanism a Municipiului
Timisoara. 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
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
In perspectiva dezvoltarilor din zonele adiacente si in urma solicitarilor beneficiarilor,
se propune modificarea reglementarilor aprobate prin PUZ ,,MODIFICARE PUZ APROBAT
PRIN HCL NR. 452/2017”, Calea Aradului nr. 1, CF nr. 452192, CF nr. 452193, CF nr.
425174, Timisoara, aprobat prin HCL nr. 429/30.08.2022 (zona locuinte colective, servicii
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si birouri):

Regim de construire cuplat sau independent

POTmax = 30%

CUTmax= 2.00

regim maxim de inaltime: 2S+P+10E+Er

Hmax =42 m

zona verde, cu suprafata de minim 510 mp/ 15.01% din suprafata terenului reglementat
amenajata si intretinuta, (conform decizie de incadrare105 din 07.09.2020 A.N.P.M.T.M.)

Conform PUZ ,MODIFICARE PUZ APROBAT PRIN HCL NR. 503/20.11.2015”, Calea
Aradului nr. 1, CF nr. 443331 si CF nr. 425171, Timisoara, aprobat prin HCL nr.
430/30.08.2022:

POTmax = 40%
CUTmax= 3.50
spatiu verde amenajat, cu suprafatd de minim 2.970 mp/ 20,59% din suprafata terenului
reglementat
Subzona functionala M ( Zona mixta: locuire colectiva, comert, servicii, birouri, hotel,
aparthotel):
Regim de inaltime: Maxim 2S+P+10E+Er cu Hmax = 42.00 m
Subzona functionala M1 ( Zona mixta: hotel, apart hotel, comert, servicii, birouri locuinte
colective)
Regim de inaltime: Maxim 2S+P+24E+Er cu Hmax= 95,0 m
Maxim 2S+P+18E cu Hmax= 64,5 m
Maxim 2S+P+2E cu Hmax= 15 m.

In urma alipirii terenurilor puzurilor mentionate, pe noul teren se doreste generarea unui

singur bilant teritoarial si a unor indici comuni.

Astfel noua parcela va avea urmatoarele reglementari:
POTmax = 40%
CUTmax= 3.50
Spatiu verde amenajat, cu suprafatd de minim 3480 mp/ 20% din suprafata terenului
reglementat
Subzona functionald M ( Zona mixta: locuire colectiva, comert, servicii, birouri, hotel,
aparthotel):
Regim de inaltime: Maxim 2S+P+10E+Er cu Hmax = 42.00 m
Subzona functionald M1 ( Zona mixta: hotel, apart hotel, comert, servicii, birouri locuinte
colective)
Regim de inaltime: Maxim 2S+P+24E+Er cu Hmax= 95,0 m
Maxim 2S+P+18E cu Hmax= 64,5 m
Maxim 2S+P+2E cu Hmax= 15 m.

3.2. Prevederi ale PUG

Conform PUG aprobat prin HCL 457/ 2023: UTR RiM _C /I Restructurarea zonelor

cu caracter industrial, centrale - Zona mixta.
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Teren afectat de zona de protectie CFR, de servitute de utilitate publica (PTT 23 =
53m) si de zona protejata/ de protectie a siturilor arheologice. Teren situat in zona Il de
referinta // Aerodrom Cioca.

Conform RLU aferent PUG aprobat prin HCL nr. 457/2023 cap. C. Intrarea in vigoare
si reglementarea situatiilor tranzitorii - art. 2 Reglementarea situatiilor tranzitorii alin. (1):
,,Odata cu aprobarea prezentului Regulament nu vor mai fi aprobate noi Planuri Urbanistice
Zonale cu Regulamentele aferente ori Planuri Urbanistice de Detaliu decat cu observarea
prevederilor prezentului Regulament si a Planului Urbanistic General”.

Se vor observa prevederile RLU aferent PUG referitor la UTR RiM _C //
Restructurarea zonelor cu caracter industrial, centrale - Zona mixta, anexa la prezentul
C.U., respectiv se vor respecta prevederile Planului de actiuni pentru un oras verde
Timisoara, aprobat prin HCL 236/2024.

RiM_C // Restructurarea zonelor cu caracter industrial, centrale — Zona mixta

P.O.T.
Pentru parcelarul adiacent principalelor artere de trafic:
- Pentru parcelele comune: P.O.T. maxim =60%
- Pentru parcelele de colt: P.O.T. maxim = 70%
e Pentru parcelarul adiacent principalelor artere de trafic:
- Pentru parcelele comune: P.O.T. maxim = 40%
- Pentru parcelele de colt: P.O.T. maxim = 50%

C.U.T.
e Pentru parcelarul adiacent principalelor artere de trafic:
- Pentru parcelele comune: C.U.T. maxim = 3,0
- Pentru parcelele de colt : C.U.T. maxim = 3,3
¢ |naltimea maxima la cornisa nu va depasi 70m, respectiv un regim de inaltime de (1-
4S)+P+19. Se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in Tnaltimea
la cornisa reglementat .

3.3. Valorificarea cadrului natural
in prezent pe amplasament nu exista plantatii inalte masive, care sa puna problema
mentinerii acestora.
Prin sistematizarea zonei se urmareste integrarea propunerii in cadrul existent, cu
preluarea dezvoltarilor adiacente si asigurarea procentului de spatii verzi reglementat: minim
3480 mp/ 20%.

3.4 Modernizarea circulatiei
Accesul pietonal si rutier la obiectivele propuse se va realiza conform prevederilor
P.U.Z. aprobat, cu reglementarea suprafetelor necesare extinderii cailor de circulatie.
Sunt prevazute trei accese pe teren: un acces din Calea Aradului, pe pozitia accesului
aprobat prin P.U.Z. existent si doua accese din strada existenta pe latura de vest a sitului.
Accesul din Calea Aradului s-a amplasat si in corelare cu proiectul de reamenajare a
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intersectiei din Piata Consiliul Europei. Acest acces va fi folosit cu precadere pentru
hotel.

Legatura dintre ansamblul propus si spatiul public adiacent se face prin intermediul unei
zone de tipul shared space, in care accesul auto este doar ocazional si cu precadere pentru
mijloacele de interventie sau aprovizionare.

Accesele se vor realiza etapizat, in corelare cu proiectul de executie pentru cladirile
propuse

In incintd sunt previzute alei carosabile, pietonale iar locurile de parcare necesare
functionarii zonei sunt amplasate la subsolul cladirilor.

Vor fi respectate caile de interventie pentru masinile de pompieri prevazute in
NORMATIVUL P 118.

3.5.Zonificare functionala —bilant teritorial, indici urbanistici

Terenul care urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z. este constituit din parcela cu CF.nr.
cad. 456947.

e Conform PUZ ,,MODIFICARE PUZ APROBAT PRIN HCL NR. 452/2017”, Calea
Aradului nr. 1, CF nr. 452192, CF nr. 452193, CF nr. 425174, Timisoara, aprobat prin
HCL nr. 429/30.08.2022

- Zona locuinte colective, servicii si birouri:

Regim de construire cuplat sau independent,

POTmax = 30%,

CUTmax= 2.00,

regim maxim de inaltime: 2S+P+10E+Er,

Hmax =42 m,

zona verde de minim 510mp/15.01% din suprafata totald a parcelei, amenajata si
intretinuta, conform Deciziei de incadrare nr. 105/07.09.2020 a Agentiei pentru Protectia
Mediului Timis.

e Conform PUZ ,MODIFICARE PUZ APROBAT PRIN HCL NR. 503/20.11.2015”, Calea
Aradului nr. 1, CF nr. 443331 si CF nr. 425171, Timisoara, aprobat prin HCL nr.
430/30.08.2022
- Zona mixta: locuire colectiva, comert, servicii, birouri, hotel, aparthotel:
= POTmax =40%
= CUTmax= 3.50
= Spatiu verde amenajat, cu suprafata de minim 2.970 mp/ 20,59% din suprafata

terenului
-Subzona functionala M ( Zona mixta: locuire colectiva, comert, servicii, birouri,
hotel, aparthotel):
* Regim de inaltime: maxim 2S+P+10E+Er
= Hmax=42m
-Subzona functionala M1 ( Zona mixta: hotel, apart hotel, comert, servicii, birouri
locuinte colective):
* Regim de inaltime: Maxim 2S+P+24E+Er cu Hmax= 95 m;
= Maxim 2S+P+18E cu Hmax= 64,5 m
= Maxim 2S+P+2E cu Hmax= 15 m.
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¢ Indicatorii urbanistici propusi :
POT = 40%
CUT = 3,50

Regim de inaltime maxim propus: 2S+P+2E; Hmaxim =15 m
Spatii verzi si plantate min.20%

BILANT TERITORIAL PROPUS

Regim de inaltime maxim propus: 2S+P+24E+Et; Hmaxim = 95 m.
Regim de inaltime maxim propus: 2S+P+18E; Hmaxim = 64,5 m
Regim de inal{ime maxim propus: 2S+P+10E+Er Hmaxim =42 m

Teren intravilan 17.621 mp 100 %

Zona mixta: hotel, servicii,
conferinte, locuinte colective din
care: 7.048,4 mp 40%
- hotel, aparthotel - maxim 35%
- comert, servicii - maxim 15%

Zonéa spatii verzi amenajate 3.924,2 mp 20%

Zona cai de circulatie publice .
Circulatii interioare / parcari auto 7.048,4 mp 40%

TOTAL 17621 mp| 100 %

INDICI URBANISTICI EXISTENTI:

Locuire colectiva, servicii si birouri

P.O.T. 40%
C.U.T. 3.5
Regim de inaltime max. 2S+P+24E+Er
H max. 95 m
Zone verzi min.20%

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Zona este bine deservita din punct de vedere al utilitatilor edilitare, dezvoltarea
utilitatiilor pentru terenul aferent PUZ se va face tindnd cont de functiunile propuse. Extinderea

de retele se va realiza conform proiectelor de specialitate.

3.7. Protectia mediului

3.7.1. Caracteristicile planurilor si programelor cu privire, in special, la:
-gradul in care planul sau programul creeaza un cadru pentru proiecte si alte activitati
viitoare fie in ceea ce priveste amplasamentul, natura, marimea si conditiile de functionare, fie

in privinta alocarii resurselor: Nu este cazul.

-Prezentul PUZ se va integra in PUG Timisoara, iar valabilitatea acestuia se va stabili

odata cu aprobarea sa.
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-relevanta planului sau programului in/pentru integrarea consideratiilor de mediu, mai
ales din perspectiva promovarii dezvoltarii durabile:
Dezvoltarea durabild inseamna, in linii mari, integrarea obiectivului in raport cu situatia
existenta a zonei, cu utilizarea rationala a elementelor naturale apa-aer-sol-asezari umane, cu
respectarea specificului zonei. Prin regulamentul de urbanism se prevede asigurarea de spatii
verzi si plantatii de aliniament, utilizarea eficienta si durabild a spatiului existent, asigurarea
cadrului necesar pentru desfasurarea activitatilor, asigurarea locurilor de parcare pentru
locatari, angajati si vizitatori, cu conservarea factorilor de mediu.

-problemele de mediu relevante pentru plan sau program:

Conform temei de proiectare stabilite de comun acord, intre proiectant si beneficiar, prin
acest proiect se prevede realizarea unei zone rezidentiale colective cu functiuni
complementare. Constructiile vor fi amplasate in conformitate cu reglementarile stipulate in
documentatia de fata. Din studiul intocmit in raport cu amplasarea de functiuni, rezultd ca nu
se pun probleme deosebite din punct de vedere al emiterii de noxe respectiv a protectiei
mediului. In zona studiatd nu se vor amplasa activitati sau functiuni poluante.

Este obligatorie sistematizarea retelelor pe culoarele stabilite pentru utilitati.

Suprafata totala a zonei cuprinsa in PUZ este de 17.621 mp.

Pentru a asigura un climat cat mai propice locuirii se propune amenajarea de spatii verzi
in interiorul parcelei intr-o proportie semnificativa.

-relevanta planului sau programului pentru implementarea legislatiei nationale si
comunitare de mediu (de exemplu, planurile si programele legate de gospodarirea deseurilor
sau de gospodarirea apelor):

Nu este cazul.

3.7.2. Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire, in
special, la:

-probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor:

Proiectul se armonizeaza cu tendintele actuale de modernizare a zonei, in prezent
neamenajata. Probabilitatea producerii unor efecte indezirabile asupra mediului este scazuta.

-natura cumulativa a efectelor: Nu este cazul.
-natura transfrontiera a efectelor: Nu este cazul.

-riscul pentru sanatatea umana sau pentru mediu (de exemplu, datorita accidentelor):
in vederea sigurarii protectiei mediului si a sanatatii populatiei, in cadrul proiectului se prevad
toate masurile ce se impun a fi luate pentru faza de implementare a planului propus.
Dezvoltarea propusa se invecineaza cu zone de locuinte existente.

-marimea si spatialitatea efectelor (zona geografica si marimea populatiei potential
afectate): Nu este cazul.

-valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de:
caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural: Nu este cazul.
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-depasirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului: Nu se vor depasi
valorile limita.

-folosirea terenului in mod intensiv: Nu este cazul.

-efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe
plan national, comunitar sau international: Nu este cazul.

3.8. Obiective de utilitate publica
Circulatia terenurilor

Existent Propus

[Terenuri proprietate privata
ale persoanelor fizice sau |17.621 mp| 100% [17.621 mp| 100%
juridice

[Teren proprietate privata ce
se intentioneaza a fi trecut in - - - -
domeniul public

TOTAL 17.621 mp| 100% [17.621 mp| 100%
4.MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI/OPERATIUNII PROPUSE iN ZONA

Investitia propusa are ca scop valorificarea terenului intr-un mod sustenabil din punct
de vedere al vecinatatilor, al insoririi si al conformarii circulatiilor.

Documentatia de urbanism are ca scop principal imbunatatirea calitatii zonei la nivel
urban, prin restructurarea unei zone industriale, contribuind la dezvoltarea si valorificarea
acesteia.

5.PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE $I SOCIALE LA
NIVELUL U.T.R.

Implementarea reglementarilor propuse prin documentatia de tip Plan Urbanistic Zonal
va genera o serie de consecinte economice si sociale pozitive la nivelul Unitatii Teritoriale de
Referintd (UTR) RiM_C — Restructurarea zonelor cu caracter industrial, centrale — Zona
mixta.

Consecinte economice:

= Valorificarea superioara a terenului, prin reconversia unei zone anterior industriale intr-un
pol urban activ, cu functiuni mixte (locuire, servicii, comert), ceea ce va atrage investitii
private si va stimula dezvoltarea economica locala;

= Cresterea valorii imobiliare a terenurilor din zona, ca urmare a modernizarii infrastructurii
si a atractivitatii noilor dezvoltari;
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= Crearea de noi locuri de munca, atat in faza de executie a proiectelor, cat si ulterior, prin
activitatile economice generate de noile functiuni (servicii, birouri, comert);

= Contributii suplimentare la bugetul local, prin taxele si impozitele generate de activitatile si
cladirile nou edificate.

Consecinte sociale:

= Imbunatatirea calititi mediului urban, prin reconversia functionald a unor terenuri
industriale in zone urbane moderne, mixte, cu spatii verzi si servicii;

= Cresterea atractivitatii zonei pentru locuire si activitati urbane, ceea ce poate conduce la
diversificarea populatiei si la demografia cartierului;

* Accesibilitate imbunatatita, prin reconfigurarea circulatiei si conectarea zonei la
infrastructura rutiera si de transport public existenta;

= Dezvoltarea echilibrata a orasului, in conformitate cu obiectivele Planului Urbanistic
General si ale Planului de Actiuni pentru un Oras Verde — Timisoara.
in ansamblu, propunerea contribuie la integrarea coerenta a zonei in structura functional&

a orasului, transformand o zona industriala partial neutilizata intr-un spatiu urban activ, eficient,

incluziv si sustenabil.

6. CATEGORIILE DE COSTURI

6.1. Costuri suportate de investitorii privati

Costuri suportate in interiorul P.U.Z.

toate lucrarile de proiectare necesare implementarii solutiei propuse

costurile legate de avizarea PUZ-ului si a studiilor premergatoare

costurile legate de alipirea/dezlipirea si intabularea parcelelor propuse in P.U.Z.
costurile legate de bransamentele edilitare

costurile amenajarii parcajelor, circulatiei auto si pietonale exclusiv pe parcelele
detinute

costurile legate de amenajarea zonelor verzi

Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.

e costurile aferente realizarii accesurilor auto pe sit,

e costurile aferente amenajarii spatiul public de la nord-estul sitului (teren proprietate
publica)

6.2. Costuri suportate de autoritatile publice locale
Costuri suportate in interiorul P.U.Z.
e Nu e cazul.

Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.
e Nu e cazul.

7. CONFORMITATE CU LEGISLATIA — OMS 119/2014

Se vor respecta prevederile Ordinului pentru aprobarea Normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei: Ordinul nr. 119/2014.
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Distantele de la limita de proprietate fata de cladirile vecine:

® Nord — sunt imobile locuire colectiva in regim de inaltime P+10E existente; cea mai
apropitata constructie se afla la aproximativ 2m (cladire locuinta colectiva);

® Sud — Teren domeniu ublic, CF.nr.429681, CF.nr.446086; cea mai apropiata
constructie se afla la aproximativ 290m (cladire publica, servicii medicale);

® Est — Calea Aradului, cea mai apropiata constructie se afla la aproximativ 43m
(cladire servicii);

® Vest — Strada publica(domeniu privat) CF.nr.443333. CF.nr.456948,
CF.nr.452193; cea mai apropiata cladire se afla la aproximativ 23m(cladire locuinta
colectiva);

ASIGURAREA UTILITATILOR
In prezent, zona este deservita de urmatoarele utilitati publice:
- Alimentarea cu gaz
- Alimentarea cu apa
- Canalizarea
- Alimentarea cu energie electrica

Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa pentru zona studiata se va face de la sistemul centralizat de
alimentare cu apa al municipiului Timisoara (existent si administrat de s.c. AQUATIM s.a.).
Aceasta sursa va asigura un debit pentru satisfacerea consumului de apa si stingerea
eventualelor incendii sau se va cumula cu o rezerva de apa proprie.

Canalizarea menajera
Canalizarea menajera propusa in zona studiata se va racorda la sistemul centralizat de
canalizare al municipiului Timisoara (existent si administrat de s.c. AQUATIM s.a.).

Canalizarea pluviala

Apele de ploaie cazute in zona verde se vor infiltra liber sistematizat in teren, fiind
considerate conventional curate.

Apele pluviale provenite de pe zonele minerale propuse din zona PUZ, vor fi preluate
de o retea de canalizare pluviala propusa, trecute printr-un separator de namol si hidrocarburi
si descarcate intr-un bazin de retentie.

Alimentare cu energie termica

Pentru constructiile noi se propune rezolvarea alimentarii cu energie termica prin
centrala termica proprie alimentata cu gaz, conform proiectelor intocmite de proiectantii de
specialitate cu respectarea prevederilor din Legea 372/2005 republicata privind performanta
energetica a cladirilor.

Retea de gaze naturale
Alimentarea cu gaze naturale se va face de la statia de reglare masurare existenta in
zona. De la aceste statii se alimenteaza consumatorii prin intermediul unei retele de gaze
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naturale de presiune redusa.
Alimentarea cu energie electrica

Asigurarea alimentarii cu energie electrica se va realiza prin bransarea la reteaua publica
existenta, conform proiectului de specialitate anexat.

RESPECTAREA GRADULUI DE iINSORIRE

Pentru cladirile destinate locuintelor se va asigura insorirea acestora pe o durata de
minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din locuintele invecinate.

In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre cladirile
invecinate este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi
studiu de insorire, care sa confirme respectarea prevederii aliniatului precedent.

O locuinta trebuie astfel amplasata si orientata incat, cel putin una din camerele de
locuit (dormitor sau camera de zi) sa primeasca radiatia solara directa, un anumit numar de
ore pe zi, sub anumite unghiuri minime, pe toata perioada anului. Durata de insorire pentru cel
putin una din incaperile de locuit, intr-o zi de referinta (21 februarie sau 21 octombrie) trebuie
sa fie de cel putin 2 ore (NP 057-02, art. 3.4.D)

Se recomanda ca in cladirile in care se desfasoara o activitate zilnica (administrativa,
comerciala) sa aiba asigurata iluminarea naturala a spatiilor pentru birouri cat si a celor pentru
public.

Pentru functiunea de locuire se va asigura pentru fiecare cladire posibilitatea dublei
orientari pentru spatiile interioare, astfel incat sa se evite orientarea exclusiv la nord.

PLATFORME PENTRU DEPOZITAREA DESEURILOR MENAJERE, SPATIl JOACA,
PARCAJE

Pentru zonele prevazute in prezentul PUZ, vor exista urmatoarele dotari tehnico-
edilitare (OMS 119/2014, art. 4):

¢ platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a depozitelor
de deseuri municipale, care 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 spélare 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; platformele
pot fi cuplate cu instalatii pentru batut covoare;

e spatii de joaca pentru copii, amenajate si echipate cu mobilier urban specific, realizate
conform normativelor in vigoare astfel incat sa fie evitata accidentarea utilizatorilor;

e spatii amenajate pentru gararea si parcarea autovehiculelor populatiei din zona
respectiva, situate la distante de minimum 5m de ferestrele camerelor de locuit; in
aceste spatii este interzisa gararea autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi
autovehiculele peste 3,5 tone, autobuzele, remorcile etc., precum si realizarea
activitatilor de reparatii si intretinere auto.

e in cadrul propunerii se vor amenaja un numar de maxim 300 locuri de parcare,
amplasate partial la nivelul solului, partial Tn subsol. Parcarile aflate la nivelul solului vor
fi amplasate la distanta de minim 5m de ferestrele camerelor de locuit.

ZONE CU PROTECTIE SANITARA
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Conform OMS 119/2014, cap. |, art. 5, 11, in zona terenului studiat, pe o raza de
1500m NU exista ferme de animale sau pasari, adaposturi de animale, platforme dejectii,
platforme deseuri sau alte obiective care necesita zone de protectie sanitara.

CIRCUITE FUNCTIONALE S| PARAMETRI SANITARI

Suprafetele camerelor vor depasi 12mp, suprafetele bucatariilor vor depasi 5Smp, iar
inaltimea libera a fiecarui nivel destinat locuintelor va fi de minim 2,60m.

Incaperile de locuit si bucétariile vor fi prevazute cu deschideri directe catre aer liber -
usi, ferestre, care sa permita ventilatia naturala.
SPATII CU ALTA DESTINATIE

Spatiile cu alté destinatie pot acomoda urmatoarele functiuni:

e functiuni complementare locuirii la parterul cladirilor: comert alimentar si nealimentar,
servicii de interes cu acces public, servicii profesionale, amenajari sportive, sali de
antrenament pentru diferite sporturi, servicii manufacturiere, servicii medicale sau
activitati de mica capacitate, care nu contribuie la poluarea fonica sau de alta natura a
zonei inconjuratoare (de exemplu: cabinet medical, farmacie, birouri, prestari servicii,
mic comert, etc.),

e La subsolul cladirilor se vor amplasa locurile de parcare si spatiile aferente acestora,
respectiv spatii tehnice si de depozitare

8. CONCLUzII

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal - Modificare PUZ aprobat prin HCL 429 din
30.08.2022 si HCL 430 din 30.08.2022 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:
-realizarea unei dezvoltari urbane corelata cu necesitatile actuale ale pietei, cu legislatia in
vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbana ale orasului;
-corelarea cu planurile urbanistice reglementate si aprobate pentru zona;
rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si a problemelor legate de
mediu;
-incadrarea in documentatiile superioare de amenajare a teritoriului judetului Timis, asigurarea
amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru obiectivele prevazute prin tema.
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