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Pr nr. 154/2014

Data ianuarie 2015

1.2.Obiectul PUZ

Obiectul documentatiei de fata il constituie urbanizarea prin schimbare de destinatie
a unui teren aflat in imediata apropiere spre N, de zona centrala a municipiului
Timigoara, judetul Timis.

Regimul juridic al terenului luat in studiu se prezinta astfel: parcelele sunt proprietate
privata a unei persoane juridice — SC ALENIA ARENA SRL (si SC FRUCTUS SA in
coproprietate pentru 1270 mp) - si au fost dobandite prin intabularea dreptului de
proprietate de catre proprietari, fiind intabulate n Cartile Funciare nr. 422780,
426683, 426684, 426685, Timisoara. Parcelele au nr. cad. 422780, 426683, 426684
Si 426685 toate continand si constructii industriale.

Suprafata totala a terenului care urmeaza a fi urbanizat este de 38 916 mp. Se
anexeaza extrasele CF.

Doar parcela cad. 422780 este grevata de sarcini in favoarea Millenium Bank,
inscrisa in CF.

Regimul economic actual al terenului 1l Tncadreaza in folosinta curti-constructii.
Terenul se afla in intravilanul municipiului resedinta de judet Timisoara.

1.2.1. Solicitari ale temei program

Tema program a fost stabilitd de catre beneficiarul lucrarii Si contine reconversia
functionala a terenului, din folosinta industriala actuala, in functiuni mixte: servicii,
turism, locuire colectiva si functiuni complementare, in concordanta cu politica de
dezvoltare a fostelor zone productive din apropierea zonei centrale, cuprinsa in noul
Plan Urbanistic General aflat in lucru.

Se doreste structurarea unei zonei mixte, in care sa exista o proportie intre functiuni
in favoarea locuirii: cca.60% locuire colectiva, cca.30% birouri si turism si cca.10%
servicii (atat complementare locuirii cat si o galerie comerciald).

Zona este vazuta ca o dala urbana ridicata cu 1-1,5 m fata de cota actuala a
terenului, ce permite amenajarea la subsol/demisol, a unei parcari subterane sub
toata zona studiata, pe alocuri chiar pe doua nivele, care sa asigure aproape in
totalitate necesaru de locuri de parcare necesar zonei (intre 1500-2000 estimate).
Zona este vazuta cu o mobilare libera a corpurilor construite, favorizand la maximum
circulatia pietonala la nivelul dalei urbane.

Proiectul doreste sa fructifice pozitia foarte buna fata de zona centrala si fata de
Parcul Botanic aflat in imediata apropiere.

Regimul maxim de naltime dorit pentru zona cu preponderenta de locuinte este de
S+P+8E, iar pentru zona de birouri-turism, se doreste o fructificare mai buna a
terenului, cu un regim de nalfime de 2S+P+15E. Coeficientii urbanistici ai dezvoltarii,
care sa satisfaca din punct de vedere al planului de afaceri zona studiata ar fi: POT
maxim 50% si CUT maxim 3,5.
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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 anul
1998 si aprobat prin HCL 157/2002, valabilitatea acestuia fiind prelungita pana in
24.04.2014. in aceasta 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 actual,
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 programull
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, incadrandu-se in multe politici de
dezvoltare municipale cuprinse in Masterplanul Timisoara din 2012, acestea fiind
prezentate mai jos, iar grafic in plansa 1.1. Studiu urbanistic. Incadrare in politicile
Masterplan Timisoara 2012:

- POLITICA 1. Dezvoltarea unei structuri economice urbane competitive —
Programul 3: Zone urbane mixte obtinute 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 centrala;

- POLITICA 5: Imbunatatirea calitatii si gestionarii domeniului public — Program
1: Cresterea calitatii spatiului public urban — definirea calitatii spatiului public
prin regenerare / restructurare, Programul 2: Cresterea calitatii 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 —
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 vocatii
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
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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 de documentare

1.3.1. Studii si proiecte elaborate anterior PUZ

in ceea ce priveste studiile elaborate anterior prezentului PUZ se precizeaza
urmatoarele:

Studiul de prefezabilitate: Cartier de locuinte colective Timisoara, str. Pictor
Zaicu, referitor la terenul studiat si in prezentul PUZ, intocmit de catre o societate
comerciala din Arad. Studiul are marele aventaj de a fi studiat deja trei scenarii
de mobilare eficienta a terenului, surprinzand avantajele si dezavantajele fiecarei
posibilitati Tn parte. Studiul a urmarit eficienta financiara a folosirii terenului.

in ceea ce priveste proiectele elaborate anterior PUZ, se precizeaza urmatoarele:

Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara, intocmit in 1998 de catre
societatea Iprotim SA Timisoara, actualmente expirat.

Actualizarea Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara, aflat in lucru,
inceput in 2012, cu partea de reglementari deja suficient creoinata.

Planul Urbanistic Zonal ,Strada Gheorghe Lazar nr.26” — Zona de institutii publice
si servicii de interes general propuse prin reconversia functionala a zonelor
industriale existente, aprobat prin HCL 93/2003;

Planul Urbanistic de Detaliu ,Constructie Multifunctionald” str. Gheorghe Lazar,
nr. 26, etapa |, Timisoara cu o valabilitate de 10 ani;

Planul Urbanistic de Detaliu ,Institutii i servicii” faza | Piata 700, str. Brediceanu,
aprobat prin HCL 331/2005 si modificat prin HCL 169/2006 cu o valabilitate de 10
ani;

Planul Urbanistic de Detaliu ,Complex Hotelier Continental”, str. Circumvalatiunii
nr.4, aprobat prin HCL 195/2007, cu o valabilitate de 10 ani;

Planul Urbanistic de Detaliu ,Cladire de birouri, servicii si locuinte plurifamiliale”,
str. Gh. Lazar nr. 15, aprobat prin HCL 298/2007;

Planul Urbanistic Zonal ,Construire complex multifunctional, centru comercial,
locuinte, accese, parcaje”, str. Circumvalatiunii nr.4, aprobat prin HCL 130/2010,
avand o perioada de valabilitate de 5 ani;

Planul Urbanistic Zonal ,Zona locuinte colective, servicii comert, birouri”, str.
Circumvalatiunii, nr.1, aprobat prin HCL 322/2010, avand o valabilitate de 5 ani;
Planul Urbanistic Zonal ,Infrastructura regionalda de afaceri si inovatie in sector
TI&C”, str. Circumvalatiunii nr.4, aprobat prin HCL nr. 397/2010, avand o
valabilitate de 5 ani;

Planul Urbanbistic Zonal ,Zona cu functiuni mixte: Spatii comerciale, birouri,
servicii, unitati de cazare si dotari aferente”, str. Circumvalatiunii nr.8-10, aprobat
prin HCL 237/2011,

Planul Urbanistic Zonal ,Complex Park Plaza”, Calea Aradului, nr.1, aflat in curs
de elaborare;

Planul Urbanistic Zonal ,Functiune mixta: Locuinte, servicii, birouri, comert”, str.
Gheorghe Lazar, nr.26, aflat la faza de studiu de oportunitate;

Planul Urbanistic Zonal ,Cladire de birouri”, str. Gh. Lazar nr.9, aflat in faza de
studiu de oportunitate.
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Pentru investitia propusa s-a obtinut Certificatul de Urbanism nr. 1880 din
27.05.2014, valabil pentru obtinerea avizului prealabil de oportunitate pentru
functiunea solicitata.

1.3.2. Studii de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ

Concomitent cu prezentul PUZ au fost elaborate urmatoarele studii de funcamentare:
- Reambulare a suportului topo-cadastral, studiu analitic intocmit de SC GEOLINK

SRL Timigoara.

Se considera importante, pentru fazele urmatoare ale implementarii investitiei,

urmatoarele studii de fundamentare:

- Studiu social-economic de piatda, in vederea stabilirii temei de proiectare n
functie de cererea si nevoile de la data realizarii investitiei;

- Studiu de circulatie, In vederea propunerii celor mai bune solutii pentru
incarcarea zonei, accese si tipul de intersectii propuse.

1.3.3. Alte surse

Proiectul se bazeaza si pe studii ale proiectelor similare dezvoltate pe mapamond, in
special in zona Europei centrale si de nord.
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2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.Evolutia zonei

2.1.1. Date privind evolutia zonei

Zona luata in studiu a fost structurata in perioada comunista, ca zona industriala,
care sa deserveasca cu locuri de munca populatia in special din N Timisoarei.

Pe terenul propriu zis a functionat intreprinderea Fructus, destinata procesarii Si
ambalarii fructelor.

Imediat dupa schimbarea regimului comunist, intreprinderea s-a privatizat devenind
SC Fructus SA, insa activitatea sa a fost intrerupta, pastrandu-se o parte din fondul
construit.

In fondul construit ramas mai functioneaza la ora actuala un depozit.

La intersectia str. Gh. Lazar cu Calea Circumvalatiunii, a fost construit Si un
hipermarket Kaufland, care deserveste alaturi de Billa cartierul Circumvalatiunii.

in anul 2005, o parte din terenul fostei Fructus SA a fost instrdinat, cel de la
intersectia str. Gheorghe Lazar cu str. Pictor loan Zaicu, pe acesta construindu-se
cladirea de birouri si locuinte colective Fructus Plaza.

2.1.2. Caracteristici semnificative ale zonei relationate cu evolutia localitatii

Principala actiune de schimbare a profilului urbanistic al zonei este marcata de
cuprinderea in PUG-ul din 2002 a reglementarii de refunctionalizare a intregii zone
industriale de la N de calea ferata. Urmare a acestei politici a orasului de atunci, au
aparut o serie de investitii noi in zona, in masura sa amelioreze climatul urban de la
N de calea ferata.

O actiune la fel de importanta este propusa de noul PUG: introducerea in subteran a
caii ferate si relegarea celor doua parti de N si S a Timisoarei. Aceasta actiune aduce
in prim plan zona studiata.

2.1.3. Potential de dezvoltare

Potentialul de dezvoltare a zonei este mare datorat urmatoarelor aspecte:

- pozitiei foarte bune, adiacente zonei centrale, intre inelul | si Il;

- situarii pe viitoarea patrundere a Drumului Expres de descarcare de pe
Autostrada de la Remetea Mare;

- apropierii de Parcul Botanic;

- apropierii de lulius Mall si hipermarketurile din Circumvalatiunii;

2.2.Incadrarea n localitate

Terenul studiat se afla la o distanta de cca. 375 m de limita zonei centrale a
Municipiului Timisoara, fiind situat intre inelul I — str. Gh. Dima si inelul 1l — Calea
Circumvalatiunii, mai aproape de acesta din urma.

Terenul se afla pe artera de patrundere a drumului expres Remetea Mare
(Autostrada A1) Timisoara. Fatada dinspre Parcul Botanic devine astfel de importanta
municipala, participdnd la imaginea perceputa a zonei de pe acest drum expres
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(prelungirea acestuia n intravilan).

De asemenea, terenul este situat la N de traseul cdii ferate ridicate, principalul
obstacol vizual spre Parcul Botanic.

Terenul are urmatoarele limite:

- la S, actuala strada Pictor loan Zaicu, cu doua benzi; peste strada se intinde
Parcul Botanic;

- la V, terenul intravilan curti-constructii apartinand fostei SC Fructus SA, cu
fondul construit aferent; terenul este in studiu spre refunctionalizare;

- la N, terenul destinat locuintelor colective P+4E, situate pe str. Traian Novac;

- la E, terenul fostei tipografii Helicon; terenul este in studiu spre
refunctionalizare;

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.

2.3.Elemente ale cadrului natural

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 SSV.

Principalul curs de apa din zona este raul Bega. Nu exista riscuri de inundatii
datorate Begai, datoritd 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.

Timisoara se incadreaza in climatul temperat continental moderat, caracteristic partii
de SE a depresiunii Panonice, cu unele influente submediteraneene (varianta
adriatica). Trasaturile sale generale sunt marcate de diversitatea si neregularitatea
proceselor atmosferice.

Temperatura medie anuala este de 10,6°C, luna cea mai calda fiind iulie (21,1 °C).
Cele mai frecvente sunt vanturile de NV (13%) si cele de V (9,8%). In aprilie-mai, o
frecventa mare o au si vanturile de sud (8,4%). Ca intensitate vanturile ating uneori
gradul 10 (scara Beaufort), furtunile cu caracter ciclonal venind intotdeauna dinspre
V si SV.

In lipsa unui studiu geotehnic mai amanuntit nu se poate preciza stratigrafia terenului
studiat.

Cel mai important risc natural este cel seismic, cutremurele cu epicentrul la Timisoara
nedepasind magnitudinea de 6 pe scara Richter.
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2.4.Ocuparea terenurilor

2.4.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Terenul studiat este ocupat actualmente de functiuni industriale, de depozitare.
2.4.2. Relationari intre functiuni

De jur imprejurul acestei functiuni, exista la N, functiuni de locuire colectiva, la V,
comert de tip hipermarket si fosta zona industriala Fructus, mai putin coltul dintre str.
Gh. Lazar si str. Pictor loan Zaicu, unde a fost construitda o cladire de birouri Si
locuinte colective P+15E, la S, peste str. Pictor loan Zaicu se intinde Parcul Botanic.

2.4.3. Elemente de structura urbana

Structura urbana a zonei studiate este tributara pozitiei fata de zona centrala, adica
are artere in arc de cerc (cu centrul in zona centrald) — respectiv Calea
Circumvalatiunii si str. Pictor loan Zaicu — si artere radiale, ce pornesc din inelul | —
respectiv str. Gh. Lazar si Calea Alexandru loan Cuza.

Restul cailor de acces, respectiv parcelarul, reprezinta alei create n interstitiile dintre
blocurile de locuit de la S de Calea Circumvalatiunii, aproximativ paralele cu aceasta,
parcelarul fiind mai faramitat la S de Circumvalatiunii si cu parcele mai mari in fosta
zona industriala Fructus si Helicon, inclusiv actualul Kaufland.

Structura urbana este inca nedefinita clar si neunitara la nivelul cvartalului format de
str. Al. loan Cuza, Circumvalatiunii, Gh. Lazar si Pictor loan Zaicu. Aceasta necesita
o reconfigurare la nivelul intregului cvartal.

2.4.4. Gradul de ocupare al zonei cu fond construit

La ora actuala, terenul studiat este ocupat de un numar de 12 cladiri de folosinta
industriala, mai importante si inca cateva anexe mici, unele hidroedilitare. Dintre
toate, folosita este doar o hala, cea mai mare din tot fondul construit, in vederea
depozitarii.

Pe teren mai exista si o retea de termoficare supraterana ce alimenteaza zona de
blocuri din N-ul terenului.

2.4.5. Aspecte calitative ale fondului construit
Niciuna dintre cladirile fondului construit actual nu are calitati estetice ce ar merita sa
duca la pastrarea acestora (sunt mosteniri ale fondului construit industrial), multe
dintre ele fiind chiar in stare foarte proasta de conservare, doar structura fiind n
picioare.
Reteaua de termoficare de pe teren, amplifica aspectul industrial si neingrijit pentru
intreaga zona.

2.4.6. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
Zona studiata nu asigura servicii in corelare cu zonele vecine.

2.4.7. Asigurarea de spatii verzi
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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.

2.4.8. Zone cu riscuri naturale si tehnologice

Teritoriul Timigoarei se afla in zona cu risc seismic, zona VII pe scara Richter.
Zona nu prezinta la ora actuala nici un risc tehnologic cunoscut.

2.4.9. Zone functionale
Pe zona studiata exista doar o singura zona functionala, cea industriala.
2.4.10. Disfunctionalitati

Cea mai evidenta disfunctionalitate Th ceea ce priveste ocuparea terenurilor este
incompatibilitatea zonei industriale actuale cu cea de locuit si servicii din cvartalul din
care face parte terenul studiat.

Aspectul degradant al fondului construit si a amenajarilor aferente, tributare unei
foste zonei industriale dezafectate, reprezinta una dintre disfunctionalitatile majore
ale zonei.

De asemenea lipsa de legaturi rutiere intre Calea Circumvalatiunii si str. Pictor loan
Zaicu reprezinta o disfunctionalitate a zonei.

2.5.Circulatia

2.5.1. Analiza circulatiilor in zona

La ora actuala circulatia rutiera de acces la terenul studiat se desfasoara pe str.
Pictor loan Zaicu, circulatie pe dublu sens.

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, insa de pe
terenul acestuia, neingradit.

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 S 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. Totodata 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, insa traversand un teren liber apartinand hipermarketului Kaufland.
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Circulatiile cicliste special amenajate se gasesc doar pe Calea Alexandru loan Cuza.
2.5.2. Disfunctionalitati-prioritati

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 in ceea ce priveste circulatiile.

Prioritatile Tn 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.

2.6. Echipare edilitara

2.6.1. Stadiul echiparii edilitare

Constructiile de pe terenul studiat sunt alimentate cu apa atat de la reteaua publica,
prezenta la N de terenul studiat, cat si la S, pe str. Pictor loan Zaicu, céat si de la un
foraj propriu existent din perioada functionarii fostei industrii Fructus.

Canalizarea menajera exista pe str. Pictor Zaicu cat si pe str. Traian Novac si lonel
Perlea la N de terenul studiat.

Pe terenul studiat exista si o statie de epurare proprie industriala, situata la N,
functionald, ce asigura evacuarea apelor halei actuale in canalizarea existenta la N.

Terenul studiat este alimentat cu energie electrica, avand si un transformator propriu.
Terenul este asigurat si cu bransamente de telecomunicatii — telefonie fixa si internet.

Alimentarea cu caldura a halei existente este asigurata prin centrala proprie pe gaz

metan.

La S de str. Pictor loan Zaicu exista o retea majora dubla aeriana de termoficare, de

la care se ramifica, peste terenul studiat o artera aeriana pe directia SE-NV, ce

asigura alimentarea cu caldura a cartierului de la S de Calea Circumvalatiunii.

Terenul studiat nu este racordat la acest traseu de termoficare.

Reteaua de gaze naturale exista doar pe strada Novac Traian si aleea lonel Perlea.
2.6.2. Disfuntionalitati

Nu exista disfunctionalitati majore in ceea ce priveste asigurarea zonei cu utilitati.

2.7.Probleme de mediu

2.7.1. Relatia cadru natural — cadru construit

Din punct de vedere al relatiei cadru natural — cadru construit, se poate spune ca la
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ora actuala prevaleaza spatiul plantat pe parcela studiata, arborii fiind cantonati
inspre str. Pictor loan Zaicu. Fondul construit este insular in cel plantat.

Totusi o parte din suprafata terenului este ocupata si de platforme betonate, prost
intretinute.

2.7.2. Riscuri naturale si antropice

Singurul risc natural este cel seismic.
Nu exista riscuri antropice.

2.7.3. Disfunctionalitati-prioritafi

Principala disfunctionalitate din punct de vedere al mediului este proasta gestionare a
suprafetelor pe terenul studiat, datorita aspectului de zona industriala dezafectata.

2.8.Necesitati si optiuni ale populatiei

2.8.1. Necesitati ale populatiei

Principalele necesitati ale populatiei din zona se refera la asigurarea de spatii verzi
amenajate, la asigurarea unui climat urban propice locuirii si circulatiilor pietonale, la
asigurarea unui confort fonic corespunzator.

2.8.2. Optiuni ale populatiei

Optiunile populatiei vor fi colectate n perioadele de implicare a publicului in procesul
de avizare, conform legii. Pana la aceasta faza, nu s-au inregistrat opinii ale
publicului.

2.8.3. Punct de vedere al administratiei publice locale

Prin Avizul de Oportunitate nr. 09 din 19.06.2014, Primaria Municipiului Timisoara si-a
exprimat punctul de vedere afirmativ in legatura cu demararea unei documentatii de
refunctionalizare a zonei in zona mixta, solicitand un studiu mai amplu care sa
cuprinda intregul cvartal dintre str. Pictor Zaicu, str. Gh. Lazar, str. Circumvalatiunii,
calea Aradului.

Pentru investitia de fata s-a obtinut Certificatul de Urbanism nr. 3281 din 19.09.2014
de la Primaria Municipiului Timisoara, favorabil.

2.8.4. Punct de vedere al proiectantului PUZ
Proiectantul PUZ considera oportuna refunctionalizarea zonei, si transformarea
acesteia in zona de servicii si locuire colectiva, insa considera ca aceasta trebuie

facuta in concordanta cu celelalte investitii din cvartal, in vederea obtinerii unei
corelari ce va creste calitatea amenajarilor urbane rezultate.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.Concluzii ale studiilor de fundamentare

Singurul studiu de fundamentare este reambularea suportului topo-cadastral.
Concluzia studiului de fundamentare este ca terenul luat in studiu se afla n
proprietatea beneficiarului, unele parcele avand insa si alti proprietari.

Studiul a delimitat clar, in acord cu situatia actuala de la OCPI, situatia limitelor de
proprietate studiate.

3.2.Prevederi ale PUG

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.

Zona face parte dintr-o fasie mai ampla, situata de-a lungul si la N de actuala cale
ferata, avand in general utilizarea actuala de zona industriala. Prin PUG, se propune
restructurarea intregii arii, in functiuni mixte: servicii/locuinte.

Noul PUG propune ca interventie majora, introducerea in subteran a actualei cai
ferate, situate la S de terenul studiat, traseul acesteia fiind inlocuit de un bulevard
foarte larg cu 5/6 benzi si segregare a tipurilor de circulatii. Acest bulevard este de
fapt prelungirea directa a drumului expres de acces dinspre autostrada de la E de
Timisoara, dinspre Remetea Mare.

Noul PUG mai propune o artera de legatura intre Calea Circumvalatiunii si str. Pictor
loan Zaicu, de 20 m, tangenta la SE-ul parcelei.

Din punct de vedere al Regulamentului Local de Urbanism, principalele prevederi ale
zonelor restructurate de acest tip sunt urmatoarele:

- Restructurarea acestor zone se va face pe baza unor Proceduri de
restructurare pe baza de contract, ce includ la inceput negocieri intre primarie
Si proprietarii privati, pentru stabilirea conditiilor cadru ale restructurarii (noul
profil structural, principalii indicatori urbanistici, obiectivele de interes public din
zona, etc), urmate de semnarea unui contract si elaborarea PUZ-ului si RLU-
ului aferent;

- Restructurarea acestor unitati industriale are ca scop transformarea lor n
teritorii urbane cu caracter mixt, relevand o structura complexa si echilibrata, o
structura spatiala bazata de preferinta pe principiul cvartalului si spatii publice
— strazi, piete, spatii verzi — net determinate;

- Procesul de reabilitare si modernizare a spatiului public se va desfasura numai
pe baza de proiecte complexe de specialitate ce vor viza ameliorearea imaginii
urbane Tn concordanta cu caracterul acestuia, dezvoltarea cu prioritate a
deplasarilor pietonale si a spatiilor destinate acestora, a modalitatilor de
deplasare velo, reglementarea circulatiei autovehiculelor si a parcarii,
organizarea mobilierului urban si a vegetatiei;

- Spatiile verzi de tipul scuarurilor sau gradinilor vor avea accesul public
nelimitat;
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Locuirea va ocupa intre 30-70% din suprafata construita desfasurata totala.
Parterele spre principalele spatii publice vor avea functiuni de interes pentru
public;

Cladirile noi se vor dispune retras fata de aliniament. Retragerea se va stabili
prin PUZ/PUD si nu va fi mai mica de 10m, respectiv va putea fi mai mare sau
cel putin egala cu cea a cladirilor invecinate. Cladirile se vor amplasa in front
discontinuu;

Retragerea obligatorie fata de limitele laterale ale parcelei este mai mare sau
legala cu ¥ din inaltimea cladirilor, masurata la cornisa superioara sau la atic
Tn punctul maxim. Retragerea minima este de 6m;

Distanta minima intre fatadele a doua corpuri de cladiri situata pe aceeasi
parcela va fi de doua treimi din inaltimea celei mai inalte, dar minim 6m;
Inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 21 m, iar cea totald nu va depasi 25
m. Pentru cladirile aflate Tn pozitii urbane privilegiate (dominante), prin PUZ se
pot stabili regimuri de Thaltime mai mari, fara a depasi 28 m in punctul cel mai
Tnalt;

Pentru ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor
ocupa minim 20% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie
(joasa, medie si Tnaltd). Suprafetele cu acoperire de orice tip sunt curpinse in
categoria spatiilor libere. Spre strada/spatiul public, in zonele de retragere fata
de aliniamente, minim 60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.
Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 6 locuri de parcare.

POT maxim pentru parcele comune 50%; pentru parcele de colt, POT maxim
70 %; pentru parcelele ce includ cladiri cu garaje/parcaje colective cu acces
public: POT maxim 85%;

CUT maxim pentru parcele comune: 2,4; pentru parcele de colt, CUT maxim
2,8.

3.3. Valorificarea cadrului natural si antropic

3.3.1. Valorificarea cadrului natural

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.

3.3.2. Valorificarea contextului socio-economic

Contextul socio-economic al Timisoarei si al zonei poate fi caracterizat astfel:

Pe intregul cvartal au fost demarate actiuni de urbanizare-refunctionalizare a
fostelor zone industriale: Kaufland, Fructus Plaza, Park Plaza (fostul Helicon);
Avand in vedere preconizata crestere demografica a populatiei municipiului
Timisoara, cresterea fondului construit de buna calitate in apropiere de zona
centrala, propusa prin prezentul proiect, este considerata sincrona.

De asemenea, odata cu cresterea demografica a populatiei, va aparea si
nevoia de locuri de munca, zona de servicii-birouri incercand sa ofere
posibilitati de dezvoltare in acest sens.
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3.4.Zonificare functionala — reglementari. Bilant teritorial, indici urbanistici

3.4.1. Zone functionale — reglementari
3.4.1.1. Principii generale de organizare

Principalul aspect la scara mare care a influentat rezolvarea urbanistica a zonei, 1l
constituie constientizarea necesitatii unei legaturi pietonale majore intre centrul de
cartier Dacia si Centrul Istoric al Timigoarei, pe o directie radiala, incluzand si Parcul
Botanic in acest traseu. Acest traseu s-a dorit a fi unul de factura pietonal-ciclista,
separand clar pietonul de circulatiile marilor artere de circulatie radiale: str. Gheorghe
Lazar si Calea Aradului, in favoarea pietonului.

Solutia generala de organizare a circulatiilor rutiere a plecat de la necesitatea
asigurarii unor legaturi pe directia SE-NV intre Calea Circumvalatiunii si str. Pictor
Zaicu, in conformitate si cu PUG-ul aflat in actualizare.

Aceast principiu a fost corelat cu propunerea de introducere in subteran a caii ferate,
propusa in PUG-ul in actualizare, si a suprapunerii peste aceasta a unui bulevard de
45 m latime cu 5 benzi de circulatie care sa includa si actuala strada Pictor loan
Zaicu.

Datorita orizontului mare de timp al realizarii propunerii de Tngropare/ridicare pe
estacada a caii ferate, s-a creionat si 0 solutie de rezolvare provizorie a circulatiilor,
luand Tn calcul, Tntr-o prima faza, mentinerea caii ferate, a actualei str. Pictor Zaicu Si
a unei solutii de traversare a caii ferate cu pietonalul ce leaga centrul de cartier al
zonei Dacia de centrul istoric al Timigsoarei, in doua variante posibile: una printr-o
pasarela peste calea ferata (mai ieftind) si cealalta printr-o trecere pe sub calea
feratd, la nivelul actual al terenului.

Un principiu spatial a fost considerat obligatoriu, atat de proiectantii PUG cat si de
administratia publica locala: asigurarea unui spatiu public major de tip piata publica,
care a fost corelat cu traseul pietonal major de pe directia NV-SE, imbogatind traseul
pietonal si motivand si mai mult circulatia pietonala. De asemenea, pentru a fructifica
relatia cu parcul botanic, a fost prevazut un spatiu pietonal longitudinal, de-a lungul
arterei str. Pictor Zaicu, In zona de retragere a constructiilor, de min. 11 m, solutie
posibila pe toate investitiile noi, aflate in studiu la N de str. Pictor Zaicu.

Tema de proiectare a solicitat configurarea unei zone de tip dala urbana, ridicata cu
cca. 1,5 m fata de nivelul actual de calcare, in care circulatia pietonala sa fie
dominanta. Astfel a fost configurata o arie cu constructii supraterane columnare sau
restranse ca amprenta, printre care se desfasoara circulatia pietonala. Dala urbana
propusa este realizata peste doua nivele de parcare subterane ce ocupa integral
parcela nou obtinutd, ultimul fiind de fapt un demisol. In aceastd dald se pot
prevedea puturi de pamant in zonele cu arbori mari. Racordarea dalei cu terenul
fnconjurator va fi facuta prin intermediul unor pachete de scari urbane, pe laturile de
S si N ale dalei.

in ceea ce priveste trama stradala rezultatd, aceasta se prezinta astfel:
- afost preluat profilul de bulevard de 45 m de la S;
- a fost preluat profilul de 20 m de legatura intre actualul Kaufland si zona
studiata, prevazut in PUG;
- afost propus un acces de legatura locala, de 12 m, intre Kaufland si calea de
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acces spre investitia Parc Plaza, corelat cu propunerile din PUZ Parc Plaza.
Astfel, s-a asigurat practic o circulatie pe trei laturi in jurul parcelei studiate, care sa
sustina ideea din tema de proiectare, de dala urbana, din care sunt asigurate
accesele la parcarile de la subsolul intregii dale urbane.

Datorita fazei de proiectare, in care nu exista inca o dorinta imediata de a incepe
investitia propusa, proprietarul bazéndu-si elementele de tema pe un studiul
economic de prefezabilitate, elaborat doar pe principii de eficienta economica, studiul
de fatd are ca scop principal refunctionalizarea urbanistica a zonei si stabilirea
reglementarilor obligatorii pentru orice tip de investitie concreta ulterioara: stabilirea
tramei stradale obligatorii, stabilirea functiunilor propuse, stabilirea retragerilor
constructiilor fata de trama stradala, stabilirea pozitiei generale a spatiilor
publice obligatorii, stabilirea circulatiilor pietonale si cicliste obligatorii,
stabilirea regimurilor maxime de Tinaltime admise, stabilirea indicatorilor
urbanistici POT si CUT, a cuantumului minim obligatoriu de spatii verzi,
stabilirea principiilor generale de relationare a cladirilor in interiorul parcelelor.
Restul detaliilor se considera ca este prematur a fi stabilite la aceasta faza, din acest
punct de vedere si plansele nr. 153-PUZ-3.1.a, 153-PUZ-3.1.b si 153-PUZ-3.2 —
Posibilitati de mobilare urbanistica sunt considerate doar informative. Aceste detalii
se vor cuprinde obligatoriu la fazele de PUD - studiu de amplasament (daca
administratia publica considera necesara), sau DTAC. Acestea se vor putea clarifica
si in situatia unei teme de proiectare reale, rezultata dintr-un studiu de piata corelat
cu intentiile dezvoltatorului.

3.4.1.2. Zone functionale obtinute

Parcela obtinuta reprezinta o zona cu functiuni mixte, care cumuleaza cladiri in care
pot coexista servicii comerciale si sociale, in special la nivelele inferioare, birouri,
locuinte colective sau servicii hoteliere la nivelele superioare.

S-a propus ca zona destinata birourilor si serviciilor hoteliere sa ocupe pozitia
dinspre Parcul Botanic, iar locuintele colective vor fi cantonate in jumatatea de nord a
parcelei obtinute.

Spatiile verzi vor ocupa cu preponderenta jumatatea de N a parcelei si vor fi
constituite Tn mici scuaruri legate prin pietonale. Acestea vor ocupa un minim de 20%
din suprafata intregului teren.

Se propune un melanj de functiuni care sa respecte urmatoarele proportii: 60%
locuire colectiva, 30% birouri si 10 % alte servicii: comerciale, turism, sociale, etc.
Practic la aceasta faza este propusa o singura zona functionala: cea mixta, cu
subzone ce contin conditii diferite de construibilitate.

Avand in vedere faptul ca interventia propusa are ca impact si limita de studiu, Tntreg
cvartalul Cartierului Circumvalatiunii, se considera necesar de respectat urmatorii
coeficienti in ceea ce priveste asigurarea serviciilor publice si de cartier:

- intre 0,03-0,05 mp/loc — functiuni destinate dispensarelor medicale;

- intre 0-0,3 mp/loc — cresa,

- intre 0,6-0,9 mp/loc — gradinita;

- intre 2,5-4 mp/loc — scoala (primara si/sau gimnaziald);

- intre 1,5-3 mp/loc — scuar verde;

- cca. 1 mp/loc — dotari sportive.

3.4.1.3. Interdictii de construire
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Se constituie interdictie temporara de construire pe zona de protectie a infrastructurii
feroviare, intre 20-100 m fata de axul linie de CF, cat timp aceasta nu este inca
introdusa in subteran. Interdictia de construire se ridica o data cu obtinerea Avizului

CFR pentru investitiile propuse.

3.4.2. Bilant teritorial

Tabel 1 Bilantul teritorial al suprafetelor cuprinse in terenul studiat

Zone functionale Suprafata Procent
(mp) % din total
ZONA MIXTA, din care: 32 398 83,25
- Zone verzi obligatorii 7784 20,00
- Piata publica urbana min. 4 000 10,28
CAl DE COMUNICATIE RUTIERE 5815 14,95
TOTAL TEREN DIN C.F. 38 916 100,00
TOTAL TEREN DIN MASURATORI 38916 100,00
TOTAL ZONA STUDIATA 510 000 1310,00

3.4.3. Indicatori urbanistici

Indicatorii urbanistici propusi pentru zona studiata sunt urmatorii:
- POT maxim = 50%
- Regim de inaltime maxim = S+P+8E (30 m) — jumatatea de N a parcelei;
= 2S+P+15E (50 m) — jumatatea de S a parcelei;
- CUTmaxim=4

3.5.Modernizarea circulatiei

3.5.1. Circulatia rutiera si transportul in comun

Principalele modernizari ale circulatiei rutiere si transportului in comun sunt:
- prevederea introducerii in subteran a liniei ferate duce la aparitia unui bulevard
de 45 m;
- aparitia unui traseu de strada la V de terenul studiat cu un gabarit de 20 m.
- prevederea unui profil de 12 m N-ul terenului studiat, cu debusare in traseul
propus in PUZ Parc Plaza.
Accesele auto in subsolul intregii dale urbane sunt prevazute pe laturile de S, V si N
ale dalei si sunt de tip intrare-iesire.

Se propune aducerea transportului rutier si pe noul bulevard de 45 m, suprapus
peste str. Pictor loan Zaicu.

in situatia preliminard, adicd Tn ipoteza caii ferate ce ramane in pozitia actual,
strada Pictor Zaicu este pastrata la profilul actual de 2 benzi.

Exista si posibilitatea ca in aceasta situatie sa fie permisa doar o parte a investitiei, la
cota maxima a nivelului de trafic stabilit printr-un studiu de circulatie.
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3.5.2. Circulatia feroviara

Se propune ca circulatia feroviara sa fie introdusa in sunteran.
Pana la realizarea acestui deziderat, calea feratd va raméne in pozifia actuala,
singura operatiune fiind prevederea unei pasarele peste sau a unei treceri pe sub
calea ferata, la nivelul terenului actual, cu acordul CNCFR SA.

3.5.3. Circulatia ciclista si pietonala

Principala artera pietonala propusa o reprezinta un traseu pe directia NV-SE, ce
porneste din doua puncte de la N, in concordanta cu fondul construit actual, i
debuseaza aproximativ la mijlocul laturii de S a parcelei, care reprezinta legatura
pietonala propusa ce leaga Centrul de Cartier Dacia cu Parcul Botanic si Centrul
Istoric al Timisoarei.

in zona centrald a terenului este prevazuta o piatd urband de minim 4000 mp, piata
care se afla pe traseul urban mai sus mentionat, si care este retrasa de la frontul
stradal din motive de protectie fata de artera de circulatie de la S.

Prin prevederile proiectului privind mobilarea ulterioara, este facilitata circulatia
pietonala pe intreaga dala urband, pe toate directiile: E-V si N-S in special.

Pe toate profilele stradale propuse se prevad circulatii cicliste pe ambele sensuri de
mers.
Circulatia pietonala este prezenta pe toate profilele stradale nou propuse.

3.5.4. Parcaje

in ceea ce priveste parcajele necesare zonei cat si un plus pentru zona de cartier
adiacenta, solutia aleasa este ca acestea sa fie asigurate, cea mai mare parte prin
doua subsoluri, dublate de pachete de parcare supraterane, in interiorul limitei de
proprietate, dar si de parcaje propuse in cadrul profilelor stradale de la S si V
(acestea constituie un surplus, nefiind luate in calcul in necesarul de locuri de
parcare).

Asadar spatiul estimat destinat parcajelor va fi de cca. 56 267 mp pentru cele doua
nivele subterane.

Calculul necesarului de locuri de parcare a fost facut in acord cu plansa de posibilitati
de mobilare urbanistica, functie de suprafetele pe tipuri de functiuni cuprinse in
plansa, in acord cu Anexa 2 la PUG Timisoara aflat in lucru. Totalitatea locurilor de
parcare necesare in aceste conditii a fost calculat la 1431 locuri de parcare. Acestea
sunt detaliate si mai jos.

Calcul necesar locuri de parcare - Conform Anexa 2 PUG Timigoara in lucru:

1. CONSTRUCTII DE LOCUINTE - pct.13:

Numar apartamente : 500 buc = 500 locuri de parcare

spor 15% vizitatori = 75 locuri de parcare

TOTAL: 500 locuri de parcare + 75 locuri de parcare = 575 locuri de parcare

2. BIROURI - pct.2d):

a)functie de suprafata (ipoteza cu acces public)
S =36572 mp

36572 mp x 0,80 = 29257 mp
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29257 mp : 80 locuri parcare/mp = 365 locuri parcare + spor 25% = 457 locuri de
parcare

b)functie de angajati

29257 mp : 15 mp/angajat = 1950 angajati : 15 = 130 locuri de parcare + spor 25% =
163 locuri de parcare

TOTAL: se alege varianta maximala a)+b) = 620 locuri de parcare

3. CONSTRUCTII COMERCIALE SI SERVICII - pct. 4d):

S =16442 mp

16442 mp x 0,80 = 13153 mp

13153 mp : 20 locuri parcare/mp = 658 locuri parcare

se adauga 1 loc/5 angajati. Se estimeaza un numar maxim de 200 angajati / 5 = 40
locuri de parcare

TOTAL: 658 locuri de parcare + 40 locuri de parcare = 698 locuri de parcare

4. CONSTRUCTII TURISM - pct. 12):

S =7350mp

Functie de numar paturi/clienti - hotel 5* = 1 loc/ 4 paturi (clienti)

Se estimeaza un numar maxim de 500 paturi (clienti) / 4 = 125 locuri de parcare
TOTAL = 125 locuri de parcare

TOTAL LOCURI DE PARCARE NECESARE :pct. 1 +2+3+4
575 + 620 + 698 + 125 = 2018 locuri de parcare

LOCURI DE PARCARE REALIZATE:

LA SUPRAFATA TERENULUI : 81 locuri de parcare
DEMISOL: 1170 locuri de parcare

SUBSOL : 1229 locuri de parcare

TOTAL : 81 + 1170 + 1229 = 2480 LOCURI DE PARCARE

Surplusul de 462 locuri de parcare sunt propuse spre inchiriere, reducand astfel
deficitul de locuri de parcare din zona studiata.

Totalitatea locurilor de parcare estimate prin posibilitatatile de mobilare propuse este
undeva la cca. 2480 locuri de parcare Tn subteran si la suprafata solului. Din acestea

cele 81 locuri de parcare supraterane sunt destinate Tn special vizitatorilor zonei
rezidentiale.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

3.6.1. Alimentare cu apa

Se propune racordarea cu apa a intregului ansamblu construit, prin extinderea
retelelor publice existente la N si S de terenul studiat.

3.6.2. Canalizare
3.6.2.1. Canalizare menajera
Se propune racordarea intregului ansamblul la reteaua publica de canalizare a

municipiului atat prin racordare la cea din S cat si prin extindere pe viitorul bulevard
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de45mdelaS.
3.6.2.2. Canalizare pluviala
Canalizarea pluviala va fi realizata cu deversare in cea menajera.
3.6.3. Alimentare cu energie electrica
Se propune alimentarea subterana cu energie electrica a fintregului ansamblu
construit, insa se incurajeaza si folosirea solutiilor alternative de producere a energiei
electrice, n special cea solara.

3.6.4. Telecomunicatii

Se propune bransarea subterana a intregului ansamblu la retelele de telecomunicatii
din zona.

3.6.5. Alimentare cu caldura

Alimentarea cu caldura se propune a fi realizata prin sisteme proprii — centrale pe
combustibil gazos, sau altele asemenea.

3.6.6. Alimentare cu gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale este propusa subteran pentru intreg ansambilul.
3.6.7. Surse de energie regenerabila

Se ncurajeaza folosirea Th cat mai multe cazuri cu putinta a energiilor regenerabile.
3.6.8. Gospodarie comunala

Evacuarea deseurilor va fi realizata prin intermediul societatii Retim SA.

3.7.Protectia mediului

in cele ce urmeaza, In vederea surprinderii efectelor semnificative potentiale asupra
mediului, situatia propusa prin prezenta documentatie, se va analiza din punct de
vedere al incadrarii in criteriile pentru determinarea efectelor semnificative potentiale
asupra mediului, cuprinse in anexa nr.1 la HG 1076/2004 privind stabilirea procedurii
de realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe.

Cele doua nivele de analiza precizate in hotararea mentionata mai sus sunt cel
referitor la caracteristici ale planului si cel referitor la caracteristici ale efectelor si ale
zonei posibil a fi afectate de propunerile PUZ.

in ceea ce priveste caracteristicile semnificative ale planului, se precizeazi
urmatoarele:
Planul urbanistic zonal creeaza un cadru organizatoric Si juridic pentru toate
proiectele concrete de dezvoltare teritoriala ulterioara a zonei, cuprinzand
toate investitile In zona; prin natura activitatilor propuse — servicii, comert,
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turism, locuire colectiva, este materializata reconversia terenului din folosinta
industriala in folosinta mixta urbana, ceea ce reprezinta un castig pentru oras;
activitatile propuse sunt cu impact important in zona, iar conditile de
functionare ale acestora presupun circulatii foarte bine rezolvate; asigurarea
apartamentelor urbane, a locurilor de munca si transportul in comun vor creste
in viitor; proiectul lamureste orizontul alocarii resurselor atat pentru
administratia publica Timigoara cat si pentru beneficiar;

Planul urbanistic zonal influenteaza in primul rand viitorul Plan Urbanistic
General al Municipiului Timisoara, aflat in studiu; planul urbanistic zonal va
influenta si investitiile viitoare adiacente prin trama stradala generata céat si
prin tipul de functiuni la care acestea vor fi juxtapuse;

Din perspectiva promovarii dezvoltarii durabile, planul urbanistic zonal se
include in urmatoarele directii: dezoltarea unui urbanism ce favorizeaza
mixtura de activitati, asigurarea unei echipari tehnico-edilitare centralizate
pentru intreaga zona, dezvoltarea prevenirii Si reciclarea deseurilor;
Problemele de mediu relevante pentru plan sunt urmatoarele:

- alimentarea cu apa se va realiza in sistem centralizat, prin extindere de
la reteaua publica a municipiului Timisoara;

- evacuarea apelor uzate menajere este propusa in sistem centralizat,
prin racordare la canalizarea municipiului Timisoara;

- sunt de ncurajat solutiile de folosire a energiilor regenerabile in toate
cazurile si la toate nivelurile posibile, sursele de energii fiind disponibile
la nivelul zonei;

- evacuarea deseurilor de va face diferentiat pentru cele menajere,
preluate de Retim SA.

- protectia ariilor construite Tmpotriva poluarii provenite din trafic este
prevazuta a fi rezolvata prin retragerea in special a locuintelor de la
arterele mari de trafic, precum si retragerile fata de aliniament;

Planul cuprinde prevederi din toate strategiile la nivel national, preluate si
detaliate la nivel local in cadrul PUG Timisoara: strategia nationala privind
gestionarea deseurilor, strategia nationala privind gospodarirea apelor,
strategia nationala pentru conservarea factorilor de mediu, strategiile
nationale, europene si internationale privind zonele naturale si construite
protejate, s.a.

in ceea ce priveste caracteristicile efectelor si ale zonelor posibil a fi afectate de

propunerile PUZ, se precizeaza urmatoarele:

- efectele cele mai probabile ale implementarii planului se refera pot raporta la
principalii factori de mediu: biodiversitatea nu este afectata, datorita faptului ca
pe terenul de fata nu exista decéat cativa copaci care vor fi inlocuiti de cei nou
propusi; asupra populatiei existente la N se poate aprecia ca cea mai
apropiata artera de circulatie este cea de la N, care insa este o artera vicinala,
urbanizarea terenului duce la intreruperea contactului vizual a locuitorilor din
zona rezidentiala existenta de la N cu Parcul Botanic, dar la momentul
finalizarii, ofera si acstora un spatiu urban public in masura sa catalizeze
intreg cvartalul studiat; interventia este una greu reversibila; In ceea ce
priveste sanatatea umana in urma implementarii planului se poate spune ca
locuirea Tn apropierea Parcului Botanic este una mai recomandabila; fauna si
flora nu vor avea de suferit de pe urma implementarii planului, nefiind cazul de
a fi luate in discutie; se propune ocuparea a minim 20% din teren cu spatii
verzi publice; solul Tsi va pierde stratul vegetal pe zonele ce vor fi ocupate de
constructii sau amenajari, pe toata durata de existenta a acestora, acest
proces fiind reversibil in urma demolarii constructiilor si amenajarilor; apa este
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un factor ce nu va avea de suferit datorita echiparii centralizate, racordate la
sistemul municipal; din punct de vedere al aerului, se poate spune ca un urma
construirii, microclimatul poate sa se incalzeasca usor, insa se propun Si
solutii de compensare a fenomenului de ridicare a temperaturii locale:
dublarea cu fatade verzi a imobilelor; factorii climatici - temperatura, vant,
presiune, etc, nu vor fi influentati de implementarea planului; valorile materiale
care se pierd prin implementarea planului sunt constructiile actuale; nu exista
valori de patrimoniu cultural, arhitectonic, arheologic sau peisagistic;

efectele nu au o natura cumulativa semnificativa;

Tn context transfrontalier, nu exista efecte semnificative;

riscul privind sanatatea oamenilor sau pentru mediu este considerat in limite
acceptabile;

se estimeaza ca efectele implemetarii prezentului plan pot afecta cel mult pe o
raza de 400 m;

Amplasamentul se afla la o distanta de cca 11 km NV fata de cea mai
apropiata arie naturala protejata Lunca Timisului - sit de importanta
comunitara si arie de importanta avifaunistica, distanta la care aceasta, prin
activitatile propuse nu afecteaza aria naturala protejata.

3.8.Obiective de utilitate publica

3.8.1. Obiective de utilitate publica

Ca obiective de utilitate publica se prevad urmatoarele:

strada de la V de 20 m, strada de 12 m de la N, respectiv iesirea de pe PUZ
Parc Plaza in strada Pictor Zaicu;

in etapa intermediara, trecerea pietonalului major de calea ferata, in varianta
ori cu pasarela ori pe sub calea ferata,

retelele propuse de apa potabila si canalizare

reteaua propusa de electricitate;

ingroparea si devierea retelei de termoficare dubla, pe o lungime de 270 m;

in etapa Il, mutarea postului colterm de la NE, din afara amplasamentului
studiat, in vederea conectarii strazii de la N, propusa cu drumul propus pe
PUZ Parc Plaza. Se va gasi si stabili impreuna cu Colterm si Primaria
Timigoara un nou amplasament.

prevederea a minim 20% din suprafata terenului ca zone verzi publice;

3.8.2. Tipuri de proprietate asupra terenurilor

Totalitatea terenurilor aflate in studiu sunt proprietate privata a unor agenti economici.

3.8.3. Circulatia juridica a terenurilor

In urma actiunii de urbanizare, au loc urméatoarele circulatii ale terenurilor:

obiectivele de utilitate publica reprezentand drumurile de acces din V si SE vor
trece Th domeniul public;
restul terenurilor vor raméane in domeniul privat;
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4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

4.1.inscrierea in prevederile PUG

in urma urbanizarii s-a obtinut o reconversie a terenului in zona mixta care este in
concordanta cu prevederile noului PUG.

Fata de prevederile noului PUG, indicatorii urbanistici sunt urmatorii:
- POT a fost respectat de maxim 50%, ca pentru parcele comune;
- CUT a fost propus de 3,5 in loc de 2,8 pentru cladiri cu parcaje subterane.
- Regimul de Tnaltime a fost adus la nivelul celorlalte propuneri din zona.

4.2.Categorii principale de interventie

in ceea ce priveste interventiile ele pot fi categorisite astfel:
- Circulatii juridice de terenuri;
- Realizarea echiparii tehnico-edilitare subterane, apoi a cailor de circulatie
perimetrale propuse;
- Construirea subsolului general destinat parcajelor;
- Construirea etapizata a cladirilor propuse.

4.3.Prioritati de interventie

Prioritara este realizarea obiectivelor de utilitate publica: cedarea terenurilor pentru
drumuri, realizarea traseelor subterane de utilitati si realizarea profilelor stradale
propriu zise.

4.4. Aprecieri ale elaboratorului PUZ

Elaboratorul PUZ considera ca refunctionalizarea zonei este necesara si in slujba
municipiului Tnsa elaboratorul crede ca pentru reusita deplina a acestui tip de investitii
este nevoie de intocmirea unor studii de piata mai amanuntite, precum si a unor
studii de circulatie si volumetrice, care sa fundamenteze investitia propriu zisa.

4.5. Lucrari necesare Tn continuare

4.5.1. Planuri urbanistice de detaliu

In situatia Tn care propunerile viitoare se suprapun cu plansele - Posibilitdti de
mobilare a terenului, se considera ca nu mai este nevoie de a detalia amplasamentul
printr-un studiu de amplasament de tip PUD.

in situatia Tn care sunt propuse alte tipuri de mobildri, se lasa la latitudinea
administratiei publice locale decizia elaborarii unui PUD. Proiectantul recomanda
intocmirea unui PUD 1in atare situatii.
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4.5.2. Proiecte prioritare de investitii

Se considera prioritare urmatoarele studii Si proiecte:
- Studiu de piata pentru clarificarea temei program a investitiei propriu zise;
- Studiu de circulatie in ipoteza unei investitii clare, pentru luarea celei mai bune
decizii referitoare la traficul din zona si cel generat de investitie.

5. ANEXE

5.1.Materiale scrise
5.1.1. Avizul de oportunitate nr. 19 din 19.06.2014
5.1.2. Certificatul de urbanism nr. 3281 din 19.09.2014
5.2. Materiale grafice

5.3. Materiale mixte
5.3.1. Studiu de prefezabilitate.

Intocmit,
coordonator RUR
arh. Catalin J. Hanches
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