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Pr. nr. 269/MPA/19
MEMORIU DE SPECIALITATE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoa stere a documenta tiei
* Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL
“Modificare PUZ aprobat prin HCL 453 din 21.11.2017 “

* Amplasament: Timisoara, strada |. Zaicu nr. 5,
CF nr. 449633 (provenit din C.F. nr.446804 si C.F. nr.446805),
CF nr. 444226 Timi soara

* Beneficiar: S.C. ALENIA ARENA S.R.L.

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

* Data elaborarii: OCTOMBRIE 2020

» Faza de proiectare: PUZ - PLEN

1.2. Obiectul lucr arii

1.2.1 Solicitari ale temei program

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal pentru
terenurile situate n intravilanul municipiului Timisoara, strada |. Zaicu, nr. 5, CF nr. 449633,
nr. cad. 449633 (provenit din C.F. nr.446804 si C.F. nr.446805); C.F. nr. 444226, nr. cad.
444226, Timisoara, in vederea realizarii obiectivului “Modificare PUZ aprobat prin HCL
453 din 21.11.2017".
Terenurile identificate prin CF nr. 446804, nr. cad. 446804 si C.F. nr. 446805, nr. cad.
446805 au fost unifictate prin Referatul de alipre imobil nr.31653 emis de OCPI Timis —
Biroul de Cadastru Publicitate Imobiliara, devenind imobil identificat prin CF nr. 449633, nr.
cad. 449633.

Prezenta documentatie prevede modificarea partiald a Planului Urbanistic Zonal
aprobat prin HCL. nr. 453 din 21.11.2017, cu referire la coeficientul de utilizare al terenului si
reglementarea urbanistica al terenului identificat prin C.F. nr. 444226, Timisoara. Conditiile
de amplasament si accesibilitate pe teren raman in aceeasi forma stabilitd prin PUZ-ul
anterior. Prezenta documentatie prevede modificarea partiala a limitei de implantare si a
indicatorilor urbanistici, propunand o densificare a terenului (CUT mai mare decat cel
prevazut in PUZ initial). De asemenea, terenul a fost intregit prin adaugarea unei fasii de
teren care lipsea in documentatia precedenta.
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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 con struit existent.

Obiectul Planului Urbanistic Zonal consta 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

Planul Urbanistic General al Municipiului Timigoara in vigoare a fost elaborat in
anull1998 si aprobat prin HCL 157/2002, valabilitatea acestuia fiind prelungitda pana in
24.04.2014. In aceastd situatie, municipiul Timisoara nu mai are un PUG in vigoare. Acesta
propunea refunctionalizarea zonei studiate.

in anul 2012, a fost demaratd actualizarea PUG-ului Timisoara. La ora actuala,
propunerile noului PUG se afla la nivel de intocmire a documentatiilor pentru avize, fiind
deja creionate noile reglementari referitoare la zona studiata, inclusiv Regulamentul Local
de Urbanism aferent. In acestea se poate surprinde programul de dezvoltare a
municipiului pentru zona studiata. Acesta curprinde refunctionalizarea zonei industriale
in functiuni de servicii, institutii publice si locuire colectiva, in conditii urbanistice speciale
de dezvoltare.

Amplasamentul studiat este unul complex, Tincadrandu-se 1in multe politici de
dezvoltare municipale cuprinse in Masterplanul Timisoara din 2012, acestea fiind
prezentate mai jos. Incadrare in politicile Masterplan Timisoara 2012:

- POLITICA 1: Dezvoltarea unei structuri economice urbane competitive —
Programul 3: Zone urbane mixte obfinute prin reconversie cu accent pe servicii;

- POLITICA 2: Cresterea ponderii IMM-urilor in economia locala — Programul 1:
Incubatoare de afaceri si centre de formare profesionala si Programul 3: Servicii in
industria de ospitalitate / proiecte hoteliere tip business;

- POLITICA 4: Asigurarea infrastucturii edilitare, a mobilitatii si a infrastfucturii de
comunicare — Programul 1: Completare retele de alimentare cu apa , Programul
2. Completare retele de canalizare, Programul 3: Transport motorizat public —
transport feroviar subteran/suprateran, Program 4: Trafic nemotorizat, trasee velo si
pietonale — piste velo pentru agrement+conectivitate rapida si piste velo de conectivitate
Cu zona centralg;

- POLITICA 5: imbunatatirea calitatii si gestionarii domeniului public — Program
1: Cresterea calitafii spafiului public urban — definirea calitatii spaftiului public prin
regenerare / restructurare, Programul 2: Cresterea calitafii retelei de spatii verzi -
asigurarea unui caracter verde al zonei si s suprafetelor de spatii verzi necesare dezvoltarii
ulterioare;

- POLITICA 6: Marirea fondului de locuinte si cresterea calitatii locuirii —
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Program 3: Zone rezidentiale / mixte obtinute prin reconversie si restructurare;
- POLITICA 9: Asigurarea identitatii urbane si a cadrului natural — amplasament ce
necesita studierea amanuntita a imaginii arhitecturale propuse.

Concluziile ce pot fi trase de pe urma incadrarii amplasamentului in politicile de
dezvoltare mentionate mai sus sunt urmatoarele:

Amplasamentul are un caracter complex, fiind amplasat la intersectia axelor N- S -
Productivitate/inovatie si E-V - Agrement, conectivitate internationala + regionala, avand o
vocatie mixta, de servicii, turism si locuire, cu vocafii multiple Tn ceea ce priveste
transporturile: este beneficiarul excluderii caii ferate de la nivelul solului intre gara de N
si E, a unei legaturi pietonale-cicliste a cartierului Dacia cu Cartierul Central Istoric,
precum si beneficiarul unui traseu ciclist rapid pe directia ~E-V, la S, spre Parcul Botanic,
amplasamentul avand un mare potential in definirea identitatii urbane a intregii zone de la
N de calea ferata si redefinirea siluetei urbane a municipiului Timisoara.

1.3. Surse documentare

1.3.1. Documenta tii 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
* Noul Plan Urbanistic General Timisoara, disponibil pe site-ul Primariei
Timisoara.

1.3.2. Studii de fundamentare, documenta tii, avize elaborate concomitent cu
PUZ

Certificatul de Urbanism nr. 4627/19.11.2018 a fost obtinut in baza PUZ aprobat prin
H.C.L. nr. 453/21.11.2017 si contine urmatoarele prevederi: UTR 13 - Zond& cu funcfiuni
mixte: servicii, turism, locuire colectivé si funcfiuni complementare. Regim de inalfime de la
2S+P+8E (la nord) pana la 2S+P+15E (la sud), POTmax.zona mixta = 50%, POTmax.zona
locuire = 40%, CUTmax = 3, Spafiu verde = 20% pentru CF 446804 si CF 446805 si partial
conform PUG aprobat prin HCL 157/2002 prelungit prin HCL131/2017 — Zon& cu interdictie
temporaré de construire panéa la aprobare PUZ / schimbare de functiune, regim de inéalfime
conform art.31 din HG 525/1996, POT conform Anexa2 din HG 525/1996, spatfii veri conform
HCL 62/2012 pentru CF 44226. Conform Direcfiei Judefene pentru Culturd Timis nr.
2625/15.09.2016 — partial sit arheologic si parfial zon& protejatd de protectie a siturilor
arheologice.
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1.3.3. Proiecte de investi tii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea
urbanistic a a zonei
in zona au fost elaborate mai multe documentatii de urbanism aprobate:

* Planul Urbanistic General Timisoara, aprobat prin HCL 157/2002 prelungit prin HCL
139/2007 si HCL 131/ 2017;

* Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG525 /16 iulie 1996;

e Planul Urbanistic Zonal aprobat prin HCL 453/21.11 .2017 - "Zona cu func tiuni
mixte: servicii, turism, locuire colectiv.  a si func tiuni complementare, intravilan
Timigoara" str. loan Zaicu nr. 5, Timi goara;

* Planul Urbanistic Zonal aprobat prin HCL 452/21.11.2017 - "Zona locuire colectiva,
servicii, comert si birouri”, str. Calea Aradului nr. 1, Timigoara ;

e Planul Urbanistic Zonal aprobat prin 503/20.11.2015 - PUZ "COMPLEX PARK
PLAZA", Calea Aradului nr. 1, Timisoara,

e Planul Urbanistic Zonal aprobat prin HCL 214/30.05.2017 — PUZ "Modificare P.U.Z.
aprobat prin HCL nr. 293/2015 ZONA MIXTA: COMERT, SERVICII, BIROURI OPEN
VILLE" - Modificare UTR 2, str. A. Demetriade nr. 1, Timigoara",

e Planul Urbanistic Zonal aprobat prin HCL 93/22.04.2003 — PUZ “"Strada Gheorghe
Lazar nr. 26",

» Planul Urbanistic Zonal aprobat prin HCL 237/28.06.2011 — PUZ "Zona cu functiuni
mixte: Spatii comerciale, birouri, servicii, unitati de cazare si dotari aferente”, Str.
Circumvalatiunii nr. 8-10, Timigoara;

e Planul Urbanistic de Detaliu aprobat prin HCL 298/31.07.2007 - PUD "Cladire
birouri, servicii si locuinte plurifamiliale”, Str. Gheorghe Lazar nr. 15 (nr. cad.
1211/2/1), Timisoara;

e Planul Urbanistic de Detaliu aprobat prin HCL 331/26.07.2005 — PUD "Institutii si
servicii" FAZA |, Piata 700 - strada Brediceanu, Timigoara;

e Planul Urbanistic Zonal aprobat prin HCL 630/19.12.2014 — PUZ "Cladire de birouri",
str. Gheorghe Lazar nr. 9, Timisoara,

* Planul Urbanistic Zonal aprobat prin HCL 321/31.07.2007 — PUZ "SPATII PENTRU
INVATAMANT SI FUNCTIUNI CONEXE", reactualizare PUZ aprobat prin Hotararea
Consiliului Local nr. 198/2001, strada Oituz - strada Popa Sapca, Timisoara;

e Planul Urbanistic de Detaliu aprobat prin HCL 195/29.05.2007 — PUD "Complex
Hotelier Continental”, str. Circumvalatiunii nr. 4, Timisoara;

* Planul Urbanistic Zonal aprobat prin HCL 322/29.07.2010 — PUZ "Zona locuinte
colective, servicii, comert, birouri" str. Circumvalatiunii nr. 1, Timisoara;

e Planul Urbanistic Zonal aprobat prin HCL 397/26.10.2010 — PUZ "Infrastructura
regionala de afaceri si inovatie in sector TI&C", str. Circumvalatiunii nr. 4, Timisoara;

* Planul Urbanistic Zonal aprobat prin HCL 130/30.03.2010 — PUZ "Construire complex
multifunctional, centru comercial, locuinte, accese, parcaje" str. Circumvalatiunii nr. 4,
Timisoara;

« Concept general de dezvoltare urbana (MASTERPLAN) aprobat prin HCL
61/28.02.2012;

* Noul Plan Urbanistic General Timisoara, disponibil pe site-ul Primariei 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 DEZVOLT ARII URBANISTICE

2.1. Evolu tia zonei

2.1.1. Date privind evolutia zonei

Facand parte dintr-o zona cu fost caracter industrial, terenul a urmat acelasi demers
de reconversie functionala prin care au trecut si alte proprietati industriale din oras. Fosta
platforma industriala Fructus SA, in care functiona fabrica de conserve si marmelada inca
din anul 1903, a fost urbanizat in cateva etape succesive. O prima etapa, terenul de la
intersectia str. Gheorghe Lazar cu str. Pictor loan Zaicu a fost urbanizat in anul 2005,
construindu-se ulterior cladirea de birouri si locuinte colective Fructus Plaza. O a doua
etapa aferentd anului 2017 a vizat urbanizarea celeilalte suprafete de teren, PUZ-ul
aprobat prin HCL 453/2017 implementand functiuni mixte: servicii (administrative si
financiar-bancare, comerciale si publice), turism, locuire colectiva si functiuni
complementare, in regim de inaltime intre 2S+P+8E (la nord) si 2S+P+15E (la sud).

Conform prevederilor noului Plan Urbanistic General, in curs de aprobare,
terenurile se incadreaza n unitatile teritoriale de referintd RIM_C = zona industriala
restructurabila cetate - zona mixta.

Cele doua parcele inscrise in C.F. nr. 449633 avand nr. cad. 449633 (rezultat prin
unificarea terenurilor cu C.F. nr. 446804 si C.F. nr. 446805) si C.F. nr. 444226 avand nr.
cad. 444226, cumuleaza o suprafata de 32.463mp si reprezinta teren curti constructii in
intravilan Timioara, asa cum rezulta din extrasele de carte funciara. Aceste parcele sunt in
prezent libere de constructii, toate cladirile de pe fostul teren industrial fiind dezafectate
intr-o etapa anterioara.

n partea nordica, nord-estica al terenul studiat, urbanizat prin PUZ aprobat cu HCL
nr. 453 din 21.11.2017 - “Zona cu functiuni mixte: servicii, turism, locuire colectiva si
functiuni complementare”, a fost demarata proiectarea primelor corpuri de cladire
conform PUZ aprobat. Acestea sunt momentan finalizate sau in faza de proiect, cum ar fi
Autorizarea de Construire nr.14 din 16.01.2020 pentru organizarii executiei (DTOE) si in
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curs de finalizare o alta documentatie pentru autorizarea executiei lucrarilor de construire
a unui prim corp de cladire (DTAC).

2.1.2. Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii
Cvartalul studiat se afla intr-un proces de dezvoltare si densificare conform cu
tendinta generala a orasului Timisoara.
Potentialul de dezvoltare a zonei este mare datorat urmatoarelor aspecte:
- pozitiei foarte bune, adiacente zonei centrale, intre inelul | si ll;
- apropierii de Parcul Botanic;
- apropierii de lulius Mall si hipermarketurile din cartierul Circumvalatiunii;
- situarea in apropierea tuturor dotarilor sociale necesare.

2.2 Incadrarea in localitate

2.2.1. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Amplasamentul studiat in cadrul prezentei documentatii se afla in partea centrala al
orasului Timisoara, fiind localizat Tn interiorul unui cvartal situat intre strada Gheorghe Dima,
strada Gheorghe Lazar, strada Circumvalatiunii si calea Aradului. Terenurile sunt localizate
intre strazile strada loan Zaicu si strada Circumvalatiunii, putand fi accesate de pe doua
artere principale, atat de pe calea Aradului, cat si de pe strada Gheorghe Lazar.

De asemenea, terenul este situat la N de traseul caii ferate ridicate,
principalul obstacol vizual spre Parcul Botanic. Principala disfunctionalitate a pozitiei
actuale a terenului este data de prezenta caii ferate, care separa frontul terenului, fizic
si vizual, de Parcul Botanic si de zona centrala.

Terenurile studiate sunt bordate la:

- Nord — terenuri identificate prin nr. cad. 446039, nr. cad. 446043, nr. cad. 446084
Timisoara, terenuri in domeniul privat al persoanelor fizice sau juridice ce intentioneaza a fi
trecute in domeniu public conform documentatiilor de urbanism aprobate;

- Sud — strada loan Zaicu adiacent liniei de cale ferata in curs de exploatare linie CF
100 Bucuresti Nord - Jimbolia, interstatia Timisoara Est - Timisoara Nord;

- Est — teren urbanizat prin HCL 503/20.11.2015, Planului Urbanistic Zonal
"COMPLEX PARK PLAZA", Calea Aradului nr. 1, Timisoara ;

— Vest — cateva terenuri destinate profilului stradal, terenuri identificate prin nr. cad.

446041, nr. cad. 446045, nr. cad. 426685 Timisoara.

Distan tele de la limita de proprietate fa ta de cladirile vecine
Vecinatatile cu cadru construit sunt pe partea de nord si vest al parcelelor studiate, pe
laturia estica sunt terenuri reglementate urbanistic cu constructiile in faza de proiectare sau

.....

100 Bucuresti Nord — Jimbolia si Parcul Botanic.
Pe partea de nord se afla ansamblu de locuinte construite Tnaite de 1989, cu regim de
inaltime de P+4E — la o distanta de 16,92m; 17,76m, 17,66m fata de limita terenului studiat.
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Pe partea sudica constructia cea mai apropiata este corpul de cladire cu sali de clase
din incinta Liceului Teoretic Nikolaus Lenau (fostul Colegiu Tehnic lon Mincu) cu regim de
Tnaltime de P+2E — la o distanta de 79,05m fata de limita terenului studiat, pe latura opusa a
caii ferate.

Pe partea vestica al terenurilor studiate cele mai apropiate constructii sunt la o
distanta de 16,14m, reprezentand hale din incinta fostei platforme industriale Fructus, aflate
in stare avansata de degradare. Tot pe latura vestica, la o distanta de 20,28m, este situat
hypermarketul Kaufland intr-o constructie de tip hala, cu regim de inaltime Parter inalt.

Pe partea estica sunt terenuri urbanizate cu constructii in faza de proiect sau in curs
de executie, cu functiunea de locuinte si servicii, avand regim de inaltime propus S+P+9E.

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

Cvartalul din cadrul caruia face parte terenul studiat este bine deservit de cai de
circulatie, fiind delimitat de patru strazi. Trei dintre ele sunt de importantd majora in cadrul
retelei stradale a orasului: Str. Circumvalatiunii (extrema nordica), Calea Aradului (extrema
estica), strada loan Zaicu (sud) si strada Gheorghe Lazar (extrema vestica).

Zonei studiate, incadrate in partea sud-estica a cvartalului, ii este asigurat accesul de
pe aceste artere principale, care se conecteaza cu o strada infundatda din spatele
magazinului Kaufland si cu o strada propusa in nordul terenului.

in studiile anterioare de urbanism este prevazut largirea strazii loan Zaicu cu patru
benzi de circulatie, pista de de biciclete, zona verde si trotuar devenind astfel o artera majora
cu o latime de 24m. In etapa Il - PUZ aprobat prin HCL 453 din 21.11.2017 este prevazut
relocarea de calea ferata, astfel terenul eliberat va intregi profilul stradal pana in limita
Parcului Botanic, rezultand un profil cu latime de 45m cu caracter de promenada pentru oras.
In partea de nord al terenurilor, in spatele cvartalului de locuinte colective existente este
propus o strada noua cu doua benzi, cu un prospect stradal de 12m, pista de biciclete si
trotuar, care va asigura accese noi si va fluidiza circulatia. Intre strada Circumvalatiunii si
strada |. Zaicu este propusa o legatura prin prelungirea strazii, Tn spatele magazinului
Kaufland cu un prospect stradal de 20m, cu doua benzi de circulatie, parcare pe ambele
laturi, pista de biciclete, zona verde si trotuar.

Transportul feroviar se desfasoara la S de terenul studiat, pe calea ferata ridicata ce
separa str. loan Zaicu de Parcul Botanic. Aceasta constituie o limita puternica 1in
teritoriu, atat la nivel orizontal céat si la nivel vertical, vizual.

Conform aviz CFR nr.1C/9/4/960/29.04.2020 terenul studiat este situat in partea
dreapta a liniei CFR 100 Orsova-Jimbolia, interstatia Timisoara Est-Timisoara Nord, ntre
km 572+344-km 572+555, la o distanta de 34,94m.

Zona de siguranta CFR este de 20 m dreapta stanga fata de axul liniei CF iar zona de
protectie a liniei se intinde de la 20 m pana la 100 m dreapta stanga fata de axul liniei.

Cale ferata implicata: - magistarald 100 Bucuresti Nord — Jimbolia Fr., parte din
Culoarul IV Paneuropean, infrastructura feroviara publica interoperabila, linie simpla,
electrica, in curba, rambleu (h=circa 4.00m), pe partea dreapta a intervalului Timisoara Est —
Timisoara Nord, de la km CF 572+217,73, la km CF 572+555 (L=337,27).
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Terenul studiat se afla la distanta cuprinsa intre 34,94m-36,40m si este in afara zonei
cadastrale CFR si a zonei de siguranta de 20 m.

Pe terenul studiat nu se gasesc retele de cabluri si instalatii CFR.

Cladirile cele mai apropiate propuse fata de axul liniei CF sunt la urmatoarele distante:

- cladirea 1, cu regim de inaltime 2S+P+14E, se va amplasa la o distanta minima de 53,33m;
- cladirea 2, cu regim de inaltime 2S+P+14E, se va amplasa la o distantd minima de 48,24m;
- cladirea 3, cu regim de inaltime 2S+P+14E, se va amplasa la o distanta minima de 42,25m;

In ceea ce priveste izolarea fonica a imobilelor se vor lua masuri corespunzatoare la
nivelul tamplariilor pentru a asigura un nivel adecvat de izolare fonica. Astfel se va asigura
un ambient acustic interior care sa nu depaseasca 35 dB conform C125-2013.

In anul 2019 proprietarii terenurilor adiacente caii ferate (Albedra Residential SRL, SC

Alenia Arena SRL si SC Micron ZCP 2018 SRL) s-au adresat Directiei Pregatire Derulare
Investitii din cadrul Companiei Nationale de Cai Ferate CFR S.A., datorita ,,Studiului de
Fezabilitate pentru modernizarea liniei feroviare Caransebes-Timisoara-Arad” solicitand
masuri de protectie impotriva zgomotului si vibratiilor produse de transportul pe calea ferata,
prin montarea unor ecrane acustice de protectie. Dimensiunea si structura acestor panouri
se vor definitiva la faza de Proiect Tehnic, n functie de conditile concrete de pe fiecare
amplasament.
In cadrul comunicarii nr.13/6/648/15.07.2019 emisa de Directia Pregétire Derulare Investitii
din cadrul Companiei Nationale de Cai Ferate CFR S.A. proprietarii terenurilor au fost
informati ca solicitarea lor a fost luata in considerare, in cadrul proiectului lucrarile solicitate,
urmand ca acestea sa fie cuprinse si in actul de reglementare a proiectului — Studiu de
Fezabilitate pentru modernizarea liniei feroviare Caransebes-Timisoara-Arad — ce va fi emis
de catre autoritatea competenta de mediu.

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.

Principalul curs de apa din zona este raul Bega. Nu exista riscuri de inundatii
datorate Begai, datorita lucrarilor hidrotehnice situate in amonte si in aval de
Timisoara. 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.lima, conditii geotehnice, riscuri naturale
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Asa cum rezulta din studiul geotehnic atasat prezentei documentatii, zona Timisoarei
se incadreaza in caracteristicile climatice generale specifice tarii noastre, clima temperat
continentald moderata. Anotimpurile sunt bine conturate si caracterizate prin:

- 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 directa 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 n 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 intalnesc
depunerile aluvionare cuaternare, reprezentate printr-o alternanta lenticular incrucisata de
pamanturi argiloase si nisipoase intr-o larga gama granulometrica, coloristica si de diferite
consolidari specifice campiei joase.

Amplasamentul studiat se caracterizeaza prin interceptarea pamanturilor argiloase
(umpluturi si teren natural) Tn 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.

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
suprafata plana, astfel ca amplasamentul nu prezinta potential de alunecare.

Amplasamentul nu detine constructii si nu este traversat de retele de instalatii.
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Terenul studiat a fost urbanizat prin PUZ aprobat cu H.C.L. nr. 453/21.11.2017, care
reglementa o suprafatd mai mare de 38.916mp teren si includea urmatoare parcele:
» C.F. nr446038 cu suprafata de 290mp
» C.F. nr446042 cu suprafata de 160mp
» C.F. nr446083 cu suprafata de 252mp
- cele trei parcele au fost reglementate ca zone verzi de protectie, cu o suprafata de
703mp, nu reprezinta obiectul prezentei documentatii, fiind mentinute conform PUZ aprobat
prin H.C.L. nr. 453/21.11.2017.

* C.F. nr446039 cu suprafata de 1020mp

* C.F. nr446043 cu suprafata de 498mp

* C.F. nr446084 cu suprafata de 1354mp

C.F. nr 446041 cu suprafata de 123mp

» C.F. nr 446045 cu suprafata de 458mp

* C.F. nr426685 cu suprafata de 1272mp

C.F. nr 446086 cu suprafata de 1291mp

- cele sapte parcele au fost reglementate cai de comunicatii Si transport prin crearea
de strazii noi sau largirea profilelor existente in partea nordica, vestica si sudica al terenului.
Terenurile, avand o suprafatd cumulata de 6.016mp nu reprezinta obiectul prezentei
documentatii, fiind mentinute conform PUZ aprobat prin H.C.L. nr. 453/21.11.2017.

Suprafata de teren de 32.198mp (C.F. nr 446804 si C.F. nr 446805), ramas dupa
eliminarea din studiu al terenurilor alocte cailor de comunicatii si zone verzi de protectie,
reprezinta obiectul modificarii de PUZ si este intregit cu parcela C.F. nr. 444226 Timisoara,
avand o suprafata de 263mp.

In urma opeatiunii de alipre imobil terenurile identificate prin identificate prin CF nr.
446804, nr. cad. 446804 si C.F. nr. 446805, nr. cad. 446805 au fost unifictate conform

referatului de alipre nr.31653 emis de OCPI Timis — Biroul de Cadastru Publicitate Imobiliara,
devenind imobil identificat prin CF nr. 449633, nr. cad. 449633.

2.4. Circula tia

2.4.1. Aspecte critice privind desfasurarea in cadrul zonei a circulatiei rutiere

Cvartalul din cadrul caruia face parte terenul studiat este bine deservit de cai de
circulatie, fiind delimitat de patru strazi. Trei dintre ele sunt de importanta majora in cadrul
retelei stradale a orasului: Str. Circumvalatiunii (extrema nordica), Calea Aradului (extrema
estica), strada loan Zaicu (sud) si strada Gheorghe Lazar (extrema vestica).

Zonei studiate, incadrate in partea sud-estica a cvartalului, i este asigurat accesul de
pe aceste artere principale, care se conecteaza cu o strada infundata din spatele
magazinului Kaufland si cu o strada propusa in nordul terenului.

in studiile anterioare de urbanism este prevazut largirea strazii loan Zaicu cu patru
benzi de circulatie. In partea de nord al terenurilor, in spatele cvartalului de locuinte colective
existente este propus o strada noua si intre strada Circumvalatiunii si strada I. Zaicu este
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propusa o legatura prin prelungirea strazii, in spatele magazinului Kaufland.

La ora actuala circulatia rutiera de acces la terenul studiat se desfasoara pe
str. Pictor loan Zaicu, circulatie pe dublu sens, partea carosabila este de 7,00 m,
incadrata de zone verzi, fiind o strada de categoria a lll-a colectoare, avand
canalizare pluviala si fiind asfaltata. Terenul mai are si un acces public de la N, din
strada Traian Novac, insa este unul de pe o strada cu sens unic si ingust. Terenul mai are
o posibilitate de acces de langa hipermarketul Kaufland, Tnsa de pe terenul acestuia,
neingradit.

Calea Circumvalatiunii in prezent este o strada modernizata de cateogoria a ll-a de
legatura, avand patru benzi de circulatie, partea carosabila fiind incadrata de zone
verzi, piste de biciclete si trotuare pietonale, avand canalizare pluviala si fiind
asfaltata. Circulatia rutiera si pietonala este reglementatda prin semne de circulatie si
marcaje orizontale.

Transportul in comun se desfasoara in zona pe Calea Alexandru loan Cuza,
pe Calea Circumvalatiunii si pe str. Gheorghe Lazar, cu statii la cca. 200 m de terenul
studiat. Se poate spune ca accesul la acestea este asigurat.

Transportul feroviar se desfasoara la sud de terenul studiat, pe calea ferata ridicata
ce separa str. loan Zaicu de Parcul Botanic. Aceasta constituie o limita puternica in
teritoriu, atat la nivel orizontal cat si la nivel vertical, vizual. Totodatd aceasta
constiuie si un factor de poluare fonica a zonei.

Zona de siguranta CFR este de 20 m dreapta stanga fata de axul liniei CF iar zona de
protectie a liniei se intinde de la 20 m pana la 100 m dreapta stanga fata de axul liniei.

La ora actuala circulatia ciclista se desfasoara pe str. Pictor loan Zaicu, trotuarul fiind
doar partial amenajat pe partea cu terenul studiat.

Accesul pietonal mai este posibil si de pe str. Traian Novac, de la N, si de pe
Aleea loan Perlea, nsa traversand un teren liber apartindnd hipermarketului Kaufland.
Circulatiile cicliste special amenajate se gasesc doar pe Calea Alexandru loan Cuza.

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

Strazile mentionate necesitda modernizare cu implantarea propunerilor de profile
staradale aprobate prin documentatiile de urbanism. Profilele stradale de la reglementarea
initiala PUZ aprobat cu H.C.L. nr. 453/21.11.2017 sunt mentinute conform aviz Comisia de
Circulatie nr.DT2016-002818/06.10.2016, cu plansa aferenta, tereunile alocate cailor de
circulatii nu reprezinta obiectivul prezentei documentatii.

Prezenta caii ferate la S de terenul studiat, lipsa acceselor auto conforme din
zona de N a terenului studiat, lipsa amenajarilor pietonale de la S de terenul studiat si a
celor cicliste din imediata apropiere a terenului studiat reprezinta disfunctionalitatile majore
n ceea ce priveste circulatiile.

Prioritatile in ceea ce priveste circulatile se considera cele in asigurarea circulatiilor
auto, a celor pietonale, si in paralel a celor cicliste.

Chiar daca este importanta, introducerea in subteran a circulatiei feroviare de la S de
zona studiata ramane totusi, din motivul fondurilor, mai indepartata.
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Prezenta documentatie de urbanism se completeaza cu documentatiile de urbanism
aprobate Tn zona si nu afecteaza vascularizarea circulatiei din zona.

2.5. Situatia juridic a a terenurilor/ Ocuparea terenurilor

2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Amplasamentul studiat este constituit din parcelele:
CF nr. 449633 Intravilan Timisoara
Nr. cad.: 449633
S =32.200 mp
Proprietari: S.C. Alenia Arena S.R.L.
Drept de superficie cu titlu oneros asupra suprafetei
de 13.864mp, pe o perioada de 49 de ani,
in favoarea S.C. Botanic Living S.R.L.
Teren intravilan neimprejmuit cu constructii C30 - post trafo;
Categorie folosinta: curti constructii

CF nr. 444226 Intravilan Timisoara
Nr. cad. 50673, Top: Cc527/1/8-10/1; Cc527/1/8-10/11-16
S =263 mp
Proprietari: S.C. Alenia Arena S.R.L.
Fara inscrieri privitoare la sarcini
Teren intravilan neimprejmuit
Categorie folosinta: curti constructii

Cele doua terenuri sunt in proprietatea a persoanei juridice S.C. Alenia Arena S.R.L.
initiatorul documentatiei.

2.5.2. Gradul de ocupare al zonei cu fond construit

Terenurile studiate nu detin fond construit, cu exceptia terenului cu C.F. nr. 449633 pe
care este o constructie-anexa, cu functiunea de post trafo, avand suprafata de 47mp si fiind
identificat prin nr. cad. C1-POST TRAFO.

2.5.3. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu cele vecine

Fiind o zona post industriala fara constructii, exista in mod inerent lipsa unei dotari
corespunzatoare cu servicii. De-a lungul arterelor majore (calea Aradului, calea
Circumvalatiunii, strada Gheorghe Lazar) si Centrului Istoric aflata la o distanta relativ mica
asigura majoritatea dotarilor de servicii.
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2.5.4. Asigurarea cu spatii verzi

Chiar daca zona studiata are o mare parte din suparafata acoperita cu spatii verzi,
acestea nu sunt nici publice, nici amenajate, astfel ca singurul aport in zona este
acela de oxigenare a zonei.

Prin documentatia de urbanism aprobat prin H.C.L. nr. 453/21.11.2017 s-au
reglementat suprafete minime necesare de spatii verzi amenajate si prin prezenta modificare
de PUZ sunt mentimute aceste reglementari.

PUZ-ul initial studia o suprafata de 38.916mp de teren si prevedea 20% spatii verzi
din care:

- 1,8%, reprezentand 703mp - zone verzi de protectie, situat in partea nordica, pe
parcelele C.F. Nr 446038, C.F. Nr 446042, C.F. Nr 446083 — reglementare
mentinuta si parcelele respective nu reprezinta obiectul prezentei documentatii.

— 18,20% reprezentand 7.081mp - zone verzi obligatorii (in parcela zonei mixte) -

este mentinut ca suprafata de spatiu verde si raportat la un teren de 32.463 mp
rezulta un procent de 21,81%.

2.6. Echiparea edilitar a

in prezent, zona este deservita de utilititi: apd si canal, curent electric, gaz,
termoficare, toate existente pe Str. |. Zaicu.

Terenul a fost traversat suprateran de reteaua primara de termoficare care a fost
deviata de proprietarul terenului, devenind astfel retea subterana. Lucrarile edilitare au fost
finalizate conform Procesului Verbal nr. 78 din 19.09.2017.

Pe terenul cu CF nr. 449633 este o constructie-anexa, cu finctiunea de post trafo,
avand suprafata de 47mp si fiind identificat prin C1-POST TRAFO.

2.7. Probleme de mediu
RELATIA CADRUL NATURAL - CADRUL CONSTRUIT
Conform CF-uri anexate, terenurile incadrate in zona de studiu sunt in prezent cu
categoria de folosinta de terenuri curti constructii in intravilan.

EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE SI ANTROPICE
Nu e cazul.

MARCAREA PUNCTELORVSI TRASEELOR DIN SISTEML)L CAILOR DE COMUNICATII S
DIN CATEGORIILE ECHIPARII EDILITARE, CE PREZINTA RISCURI PENTRU ZONA
Nu e cazul.

EVIDENTIEREA VALORILOR DE PATRIMONIU CE NECESITA PROTECTIE

In urma raportului diagnostic invaziv facut de Universitatea de Vest din Timisoara
pentru perimetrul "PUZ — zon& de funcfiuni mixte: servicii, turism, locuire colectiva si funcfiuni
complementare — CF 446804, CF 446805" au fost prezentate urmatoarele concluzii:
"In urma efecuarii sondajului arheologic intruziv, prin sectiunile descrise mai sus, nu au fost
surprinse dovezi ale locuirii In cadrul perimetrului supus diagnosticarii. Intregul areal este
STERIL DIN PUNCT DE VEDERE ARHEOLOGIC."
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Conform avizului favorabil emis de Directia Judeteana pentru Cultura Timis este
mentionat ca in cazul descoperirii unor vestigii arheologice in timpul lucrarilor, trebuie
anuntate autoritatile locale conform legislatiei in vigoare.

EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR SI TURISTIC

Potentialul turistic reprezentat prin apropierea centrului istoric al orasului este unul
incontestabil. Necesitatea constructiilor noi hoteliere in apropierea centrului istoric apare atéat
din punct de vedere al turismului cu caracter de odihna cat si cerere din patrea sectorului de
buiness.
Loctia adiacentad Parcului Botanic poate oferi un cadru natural de odihna pentru vizitatori si
turismului de tip city break.
Apropierea centrului de afaceri si comercial lulius Town si al Cartierul Cetatea, oferind o
multitudine de servicii, exista o cerere reala unor hoteluri cu caracter de buiness cu
posibilitatea de a gazdui evenimente, conferinte, meetinguri, simpozioane la standarde
europene.

2.8. Optiuni ale popula tiei

Terenul studiat este proprietate privata, iar constructiile ce sunt propuse a se realiza
apartin functiunii mixte: servicii, turism, locuire colectiva si functiuni complementare.

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

Terenurile se afla intr-o pozitie urbana privilegiatd deoarece sunt in apropiere de
artere majore, Calea Aradului, Calea Circumvalatiunii, strada Gheorhge Lazar, de Centrul
Istoric, Parcul Botanic si de alte punte de interes major al orasusuil.

Pe zona constituita de cele trei parcele, se propune realizarea unui ansamblu de
constructii cu functiuni mixte: servicii, turism, locuire colectiva si functiuni complementare.

Terenul studiat a constituit si el obiectul unor documentatii succesive de urbanism. O
prima etapa, terenul de la intersectia str. Gheorghe Lazar cu str. Pictor loan Zaicu a fost
urbanizat in anul 2005, construindu-se ulterior cladirea de birouri si locuinte colective Fructus
Plaza. O a doua etapa aferenta anului 2017 a vizat urbanizarea celeilalte suprafete de teren,
PUZ-ul aprobat prin HCL 453/2017 implementénd functiuni mixte: servicii (administrative si
financiar-bancare, comerciale si publice), turism, locuire colectiva si functiuni
complementare, in regim de inaltime intre 2S+P+8E (la nord) si 2S+P+15E (la sud).
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Prezenta documentatie are ca obiect modificarea partiala a PUZ-ului aprobat anterior.
Conditile de amplasament si accesibilitate pe teren raman in aceeasi forma stabilita prin
PUZ-ul anterior. Prezenta documentatie prevede modificarea partiala a limitei de implantare
si a indicatorilor urbanistici, propunand o densificare a terenului (CUT mai mare decat cel
prevazut in PUZ initial). De asemenea, terenul a fost intregit prin adaugarea unei fasii de
teren care lipsea in documentatia precedenta.

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

= Retragerea intre 10m — 22,29m pe strada loan Zaicu, mentinut din PUZ
aprobat prin HCL. nr. 453 din 21.11.2017, respectand aliniamentul preluat de
la PUZ Park Plaza;

*= Retragerea de cel putin 5m la strada noua de 20m in partea de vest a
terenului;

= Retragerea de cel putin 10m in partea de est al terenului studiat - retragere
mentinuta de la PUZ aprobat prin HCL. nr. 453 din 21.11.2017;

= Retragerea de minim 10m fata la strada noua in partea de nord a terenului
studiat, cu altimetrii de pana la 30m si regim de inaltime de 2S+P+8E.
Pentru altimetrii superioare cu H (in metri, si nu mai mult de 45m Tnaltime
totala), retragerea cladirilor fata de aliniament se va calcula dupa formula:
10m+H/2 - retragere mentinutd de la PUZ aprobat prin HCL. nr. 453 din
21.11.2017.

3.2. Prevederi ale P.U.G. in vigoare

Conform PUG aprobat prin HCL 157/2002 prelungit prin HCL 619/2018 — UTR 13 -
aria studiata face parte dintr-o zona de depozite si prestari servicii. Incadrarea terenurilor in
zonele functionale stabilite prin PUG se vor identifica conform planului de situatie anexat
(01.1.-A Plan de incadrare a zonei studiate si 01.4.-A- Situatia existenta).

Conform propunerilor noului Plan Urbanistic General, zona studiata se incadreaza in
unitatile teritoriale de referintd RIM_C - zona industriala restructurabild cetate - zona mixta.
Incadrarea terenurilor n zonele functionale propuse prin noul PUG se vor identifica conform
planului de situatie anexat (01.1.-A Plan de incadrare a zonei studiate si 01.2.-A Studiu
Cvartal).

3.3. Valorificarea cadrului natural

Pe amplasament nu exista elemente ale cadrului natural ce ar putea fi puse in
valoare.

Cadrul natural cu cel mai mare potential in zona il reprezinta parcul Botanic,
ce confera o atmosfera de liniste, aport de oxigen si spatiu verde larg. Spre acesta
trebuie sa fie orientata si dezvoltarea propusa.

Prin planul urbanistic propus se prevad zone de spatii verzi amenajate, asigurand
balansul optim intre suprafetele construite si dotarea cu zone verzi, in concordanta cu
reglementarile in vigoare.
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3.4. Modernizarea circula tiei

Se propune in continuare modernizarea si largirea profilului stradal pe strada I. Zaicu,
conform PUZ initial, care asigura legatura intre arterele strada Gheorghe Lazar si Calea
Aradului.

In afara de largirea str. I. Zaicu, prevazutd in documentatiile aprobate pana in prezent
se propun doua strazi noi, conform PUZ initial, pe latura nordica, cu un prospect stradal de
12m si pe latura vestica, cu un prospect stradal de 20m, al terenului studiat care va asigura
accese noi si trafic mai fluent in zona.

Largirea strazii I. Zaicu si prospectele stradale nou propuse vor fi realizate conform
proiectului intocmit de proiectantii de specialitate. Profilele stradale de la reglementarea
initiala PUZ aprobat cu H.C.L. nr. 453/21.11.2017 sunt mentinute conform aviz Comisia de
Circulatie nr.DT2016-002818/06.10.2016, cu plansa aferenta, tereunile alocate cailor de
circulatii nu reprezinta obiectivul prezentei documentatii.

Zona care face obiectul acestei documentatii nu are prevazuta retea stradala
supraterana. Circulatiile carosabile au fost prevazute la nivelul subsolului, ceea ce faciliteaza
folosirea terenului de la nivelul solului pentru circulatii pietonale si spatii verzi.

Asigurarea necesarului de locuri de parcare se va realiza prin parcari subterane sau
supraetajate cu posibilitatea de a asigura si locuri de parcare la nivelul solului.

3.5. Zonificare func tionala - reglement ari, bilan t teritorial, indici
urbanistici

3.5.1. Elemente de tema, functionalitate, amplasare
Prin tema de proiectare stabilita se solicita urmatoarele:

—  sistematizarea terenului;

— realizarea unor zone alocate constructiilor cu functiuni mixte: servicii, turism,
locuire colectiva si functiuni complementare;

— asigurarea in incinta a locurilor de parcare necesare functiunilor propuse;

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

Functiunea propusa pentru zona studiata este “ functiuni mixte: servicii, turism, locuire

colectiva si functiuni complementare”. Suprafata terenului studiat va fi zonificat astfel:

— zona alocata constructiilor — servicii (administrative si financiar-bancare, educatie,
comerciale si publice, parcare supraetajata), turism, locuire colectiva si functiuni
complementare;

— zona alocata circulatiilor auto, pietonale, platformelor betonate si parcajelor;

— zone verzi.

Conturul subsolului poate coincide cu limitele de proprietate.

Locul de joaca pentru copii va fi o suprafatd compacta si se va dimensiona conform
legislatiei in vigoare.
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Este permisa depasirea limitei de implantare cu balcoane si console conform
legislatiei Tn vigoare.

Pentru zonele prevazute in prezentul PUZ, vor exista urmatoarele dotari (art. 4, OMS
119/2014):
- platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a
deseurilor menajere, care vor fi amenajate la distanta de minimum 10 m de
ferestrele locuintelor, vor fi Timprejmuite, 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 Tn permanenta
stare de curatenie; platformele pot fi cuplate cu instalatii pentru batut covoare ;
- spatii de joaca pentru copii, amenajate si echipate cu mobilier urban specific,
realizat conform normativelor in vigoare astfel incat sa fie evitata accidentarea
utilizatorilor;
- 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.

3.5.2 Indici urbanistici

Functiuni mixte:
- servicii (administrative si financiar-bancare, educatie, comerciale si publice,
parcaje supraetajate), turism, locuire colectiva si functiuni complementare

Regim de inaltime propus:
maxim 2S+P+8E-12E (la nord)
maxim 2S+P+15E (la sud)

P.O.T. maxim = 50%
C.U.T. maxim = 3,5

Hmax = - la nord: de la 30m péana la 45m corelat cu retragere fata de aliniament
- la sud: maxim 60m
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3.5.3. Bilant teritorial — global

Bilant teritorial : Situatie
) conf. PUZ aprobat prin HCL Situatie propusi %
45312017 '(mp)
(mp)
Teren studiat 38.916 32.463 100 %

6016 dincare

. . e . - 1.291mp largire la 4 benz strada |.Zaicu (parcela 2)
Cai de comunicatii si transport - 4.725mp in domeniu public

profile stradale de 20m si 12m)

Zona cu functiuni mixte

servici (administrative si financiar-bancare, educatie, 25 116 16 231 5 max 50 OAJ
comerdale si publice, parcare supraetajata), turism, locuire : ) !
colectiva si functiuni complementare

Zona spatii verzi 7.784 an care .
i X - i i (i 7.081 min 21,81 %
si zone de recreere mi;gl;hrp zone verzi obligatorii (in parcela 1 cu zona 0

- 703mp zone verz de protectie (parcela 3)

ané parcé_n'/ Qirﬁ:ulatii auto si - 9.150,5 28.19 %
pietonale - incinta

Situatie
conf. PUZ aprobat prin Situatie propusa
HCL 453/2017
T maxim 2S+P+8E-12E (la nord) maxim 2S+P+8E-12E (la nord)

REGIM DE INALTIME maxim 2S+P+15E (la sud) maxim 2S+P+15E (la sud)
P.O.T. i maxim 50% maxim 50%
(procent de ocupare a terenului)
CU.T. maxim 3 maxim 3.5

(coeficient de utilizare a terenului)

. -la nord: de la 30m pana la 40m corelat |- la nord: de la 30m péana la 45m corelat
H maxim cu retragere faté de aliniament cu retragere fata de aliniament
- la sud: maxim 50m - la sud: maxim 60m

Nota:

- Conturul subsolului poate coincide cu limitele de proprietate.

-Locul de joaca pentru copii va fi o suprafatda compacta si se va dimensiona conform legislatiei in vigoare.
- Este permisa depasirea limitei de implantare cu balcoane si console conform legislatiei in vigoare.

3.6. Dezvoltarea echip arii edilitare

3.6.1 Alimentare cu apa
Conform memoriu de specialitate

3.6.2 Canalizarea menajera
Conform memoriu de specialitate

18/21



—ird sign

studio de arhitectura

sc rdsign srl Timisoara, str. Vulturilor nr.14, 135/4590/1992, CUI 3981516, Tel 40/0722624862, e-mail: studio@rdsign.ro
Pr. nr. 269/MPA/19

3.6.3 Canalizarea pluviala
Conform memoriu de specialitate

3.6.4 Alimentarea cu energie electrica
Conform memoriu de specialitate

3.6.5 Telecomunicatii si televiziune prin cablu

La comanda beneficiarului, operatorii de specialitate vor extinde retelele de
telecomunicatii si cablare TV din zona. De la aceste retele se vor realiza bransamente
individuale la locuinte si la obiectivele de dotari si servicii.

De mentionat ca dezvoltarea edilitara a zonei studiate se va realiza conform
proiectelor intocmite de proiectantii de specialitate, in corelare cu avizele eliberate de
detinatorii retelelor edilitare.

3.7 Protec tia 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 publica 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, urmand 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 Tn permanenta stare de curatenie, conform OMS 119/2014 actualizat.

3.7.3 Organizarea sistemelor de spatii verzi. In perimetrul spatiului verde amenajat
(21,81% din suprafata terenului) se va amplasa spatii de joaca pentru copii, amenajat si
echipat cu mobilier urban specific, realizat conform normativelor in vigoare astfel incat sa fie
evitata accidentarea utilizatorilor. Locul de joaca pentru copii va fi o suprafatd compacta si
se va dimensiona conform legislatiei in vigoare.

3.7.4. Protectia impotriva zgomotului
Cerinta, privind protectia impotriva zgomotului, presupune conformarea elementelor
delimitatoare ale spatiilor astfel incat, zgomotul perceput de catre ocupanti, sa se
pastreze la un nivel corespunzator conditiilor in care sanatatea acestora sa nu fie
periclitata, asigurandu-se totodata o ambianta acustica acceptabila.
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Criterii si niveluri de performan ta cu privire la:
3.7.4.1. Asigurarea izol arii acustice a spa tiilor, la zgomot aerian si de impact
3.7.4.1.1. Indice de izolare la zgomot aerian, pentru:
- pereti
a. exteriori (nivel zgomot perturbator — 50 dB (A):
® |'a(Ea)236(-16)dB
interiori, In cadrul apartamentului:
e l'a(Ea)=32(-20)dB
intre apartamente, sau fata de coridoare, holuri, casa scarii, uscatorii, spalatorii, spatii de
depozitare, (nivel zgomot perturbator — 75 dB (A):
ela(Ea)=251(-1)dB
fata de statia de hidrofor, centrale sau puncte termice, (nivel zgomot perturbator — 90
dB(A):
e s-a realizat un spatiu tampon.
-plansee
-fata de exteriorul cladirii; fata de alte incaperi ale apartamentului; fata de
incaperi din apartamente adiacente; fata de coridoare, holuri comune, casa
scarii si alte spatii similare; fata de uscatorii, spalatorii, spatii de depozitare
(nivel zgomot perturbator — 50 + 75 dB (A):
® |'a(Ea) 251(- 1) dB
-fata de spatii cu alta destinatie aflate sub apartamente (nivel de zgomot
perturbator 75 + 80 dB (A):
e l'a(Ea)256(+4)dB
-fata de garaje situate sub apartament; fata de spatii comerciale, (nivel de
zgomot perturbator — 80 + 85 dB (A):
o l'a(Ea)=261(+9)dB
-fata de statia de hidrofor, centrale sau puncte termice, (nivel zgomot
perturbator — 90 dB (A):
e se va realiza o izolare fonica la intradosul planseului de B.A.
3.7.4.1.2. Indice de izolare de zgomot de impact al planseului
fata de exteriorul cladirii:
e li (E)) =57 (+3) dB
fata de alte incaperi ale apartamentului; fata de incaperi ale apartamentelor
adiacente; fata de uscatorii, spalatorii, spatii de depozitare:
e li (Ei) <59 (+1) dB
fata de coridoare, holuri comune, casa scarii, alte spatii similare:
e li (Ei) <53 (+7) dB
fata de spatii cu alta destinatie:
e li (Ei) <45 (+15) dB
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3.8 Obiective de utilitate public a
TIPURI DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR
Teren proprietate privata 32.463mp

CIRCULATIA TERENURILOR

Terenuri proprietate privata 32.463mp
Terenuri proprietate privata, ce se intentioneaza a fi trecute om

Tn domeniul public P
Terenuri proprietate privata rezultate 32.463 mp

4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

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 Tn vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbana ale orasului;

- corelarea cu planurile urbanistice reglementate si aprobate pentru acea zona

- rezolvarea coroboratd a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si a
problemelor legate de mediu.

- incadrarea in Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara.

Intocmit,
Arh. Czirjak Zsuzsa

Specialist RUR
Arh. Razvan Negrisanu
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