MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei:

Denumirea proiectului: PUZ - Ansamblu cladiri comerciale si pentru servicii, platforme
parcare, amenajari exterioare, racorduri la drumurile publice

Initiator: OASIS GREEN ENERGY 2 SRL

Sibiu, Calea Surii Mici, nr. 39
Proiectant general: MG BUILDING DESIGN SRL

Timisoara, str. l. |. dela Brad nr. 1
Amplasament: Timisoara, str. Chimistilor nr. 2sinr.5-9
Nr. proiect / data: 235/ 2018
Faza: PUZ

1.2.  Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie in faza Plan Urbanistic Zonal — PUZ — s-a elaborat la comanda
initiatorului OASIS GREEN ENERGY 2 SRL in vederea reglementarii modului de realizare a unui
ansamblu comercial, cu dotarile aferente: drumuri si platforme, parcaje, bransamente la
utilitati, retele si lucrari tehnico-edilitare in incinta, reclame, Tmprejmuiri, spatii verzi,
amenajare accese, post trafo, etc., pe amplasamentul din Timisoara, str. Chimistilor nr. 2 sinr. 5
- 9. Pentru proiectul de fata au fost obtinute toate avizele in cursul anului 2017, insa din motive
obiective initiatorul a fost nevoit sa stopeze procedurile de aprobare pentru o scurta perioada —
timp Tn care a expirat precedentul certificat de urbanism. Tn prezent s-a decis reluarea
proiectului, prezentul demers avand la baza un nou Certificat de Urbanism nr. 1181/19.03.2018
emis de Primaria Municipiului Timisoara si un nou Aviz de Oportunitate nr. 25/25.04.2018.

Conform procedurilor legale, intreg procesul de avizare a fost reluat. Fata de situatia din anul
2017 s-au produs cateva modificari in situatia juridica a terenurilor, dupa cum urmeaza:

- proprietarii imobilului inscris Tn CF 403935 sunt Nedea Dorin si Nedea Marilena, in loc de
Tubomet SRL cum a fost situatia la data depunerii documentatiei de obtinere a
certificatului de urbanism;

- proprietarul imobilului Tnscris in CF 444559 este Proteas West Properties SRL, in loc de
Transport Auto Marfa SA cum a fost situatia la data depunerii documentatiei de
obtinere a certificatului de urbanism;

- situatia juridica a proprietarului imobilului Tnscris in CF 438052 este UNITEH SA, fiind
neschimbata;

Tn urma acestor schimbdri au fost emise procuri notariale in favoarea initiatorului OASIS GREEN
ENERGY 2 SRL pentru continuarea procesului de avizare / aprobare a prezentei documentatii.

Conform PUG si RLU, terenul este situat in intravilanul Municipiului Timisoara, ,,zona unitatilor
industriale existente, terenuri partial afectate de sistematizarea zonei si de linii de cale ferata
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existente”. Modificarile reglementarilor din PUG pentru obiectivul propus se pot face cu
respectarea legislatiei in vigoare. Elementele necesare sunt evidentiate in Certificatul de
Urbanism nr. 1181/19.03.2018 emis de Primaria Municipiului Timisoara pentru prezentul
demers.

Prin prezentul plan urbanistic zonal se stabilesc conditiile pentru:

- Utilizarea functionala a terenurilor in raport cu vecinatatea si cu reglementarile anterioare;

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

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

- Reglementarile juridice si cadastrale;

- Autorizarea lucradrilor descrise mai sus.

1.3. Surse documentare
Pentru elaborarea acestei documentatii s-au studiat legislatia Tn vigoare, reglementarile
urbanistice locale, respectiv concluziile si recomandarile institutiilor avizatoare. S-a tinut cont in
mod special de prevederile urmatoarelor documente:
- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. Aprobat prin Ordinul
nr. 176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului;
- Legea nr. 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul, modificatd si
completats;
- HG 525/1996 pentru aprobarea regulamentului General de Urbanism si alte documente
sau norme cu caracter de reglementare;
- PUG Timisoara — UTR 37;
- Propunere PUG Timisoara — etapa lll de avizare;

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 Evolutia zonei
in prezent amplasamentul este ocupat de constructii specifice (corpuri administrative, hale
productie, ateliere, magazii, platforme, etc.) apartinand fostei platforme industriale Calea
Buziasului, astazi in posesia mai multor proprietari, dupa cum urmeaza:

- parcelainscrisa in CF 444559 — 17.474 mp - Proteas West Properties SRL;

- parcelainscrisa in CF 438052 — 34.193 mp - Unitech SA;

- parcelainscrisa in CF 403935 —5.209 mp - Nedea Dorin si Nedea Marilena.

Din 1990 si pana astazi, activitatile de productie ale fostelor intreprinderi de pe acest
amplasament s-au diminuat treptat pana la incetarea completa. Fostele spatii administrative,
halele de productie, atelierele, etc. sunt unele abandonate, altele inchiriate unor terti pentru
diverse activitati economice temporare. Cladirile sunt in diverse stadii de degradare, fiind
realizate lucrari de reparatii izolate doar in acele spatii in care se mai desfasoara unele activitati
economice. Se impune asanarea terenului, dezafectarea cladirilor si viabilizarea
amplasamentului in concordanta cu cerintele socio-economice si urbanistice actuale.

Istoric activitati desfasurate pe amplasament:
Din 1990 si pana astazi, activitatile de productie ale fostelor intreprinderi de pe amplasament s-

au diminuat treptat pana la incetarea completd. Astazi, spatiile administrative, halele de
productie, atelierele, etc. sunt unele abandonate, altele inchiriate unor terti pentru diverse

PUZ Ansamblu Comercial — Timisoara, str. Chimistilor nr. 2 si 5-9, jud. Timis 2



activitati economice temporare. Activitatile desfasurate in momentul de fata sunt:

Nedea Dorin si Tubomet: Proteas West Properties SRL
Nedea Marilena - Prelucrare fier. (fost Transport Auto Marfa):
(fost Uniteh): - Depozit materiale constructii;
- Confectii metalice; -ITP;
- Service auto. - Piese schimb;

- Birouri contabilitate;

- Transport;

- Vulcanizare;

- Colectare materiale reciclabile;
- Vanzari cauciucuri; termopane.
- Control alimente.

2.2. Incadrarea in localitate:
Zona studiata este situata in intravilanul municipiului Timisoara, str. Chimistilor nr. 2 sinr.5-9,
in partea de sud-est a orasului. Sunt asigurate toate premisele pentru realizarea obiectivului
propus, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii si al dotarilor tehnico-edilitare. Incinta studiata se
invecineaza cu:

- lanord —Transport Auto Marfa SRL si str. Chimistilor;

- laest— AZUR SA;

- la vest — Calea Stan Vidrighin;

- la sud — Bv. Constructorilor si Graffitix SRL.

Relatia cu constructiile invecinate:

Nu sunt prezente n imediata vecindtate, constructii care sa necesite masuri speciale de
consolidari sau protectie. Functiunile din imediata vecinatate sunt productie si servicii. Cea mai
apropiata constructie este o cladire de birouri si este amplasata la cca. 4,50m la nord de zona
de implantare a constructiilor propusa prin PUZ. Locuirea este prezenta la vest la cca. 300m si la
nord-est la cca. 400m fata de locatia studiata.

Raportarea la calea ferata:

In sudul amplasamentului, la o distanta de cca. 50m se afla o linie de cale ferata industriala
paralelda cu parcela studiatd. O ramificatie a acestei linii industriale traverseaza Buv.
Constructorilor si intra in zona studiata Tn partea de sud-est. Aceste linii deserveau in trecut
fostele unitati industriale care astazi si-au incetat activitatea. Devenite fara utilitate, aceste linii
sunt astazi dezafectate, nefunctionale, pe unele locuri fiind acoperite de pamant sau
imbracaminte asfaltica.

2.3 Elemente ale cadrului natural:
Nu sunt prezente elemente ale cadrului natural care ar putea interveni in modul de organizare
urbanistica sau care ar trebui puse in valoare.

2.4 Circulatia:

Tn prezent, amplasamentul este accesibil din trei laturi: Calea Stan Vidrighin, str. Chimistilor si
Str. Constructorilor — solutiile de acces fiind flexibile si facile. Str. Chimistilor aflata in nordul
amplasamentului a fost recent supusa unui proces de modernizare printr-o investitie publica.
Toate drumurile sunt realizate din Tmbracaminte asfaltica. Apele pluviale de pe drumurile
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publice sunt preluate prin guri de scurgere si evacuate in reteaua municipala de canalizare. Prin
prezenta documentatie vor fi analizate implicatiile elementelor noi aparute asupra circulatiei
rutiere:
- reglementarea profilelor stradale perimetrale corespunzator propunerilor din noul PUG
aflat Tn avizare;
- amenajarea acceselor corespunzator propunerii de mobilare;
- amenajarea de locuri de parcare pe terenul studiat, aferente obiectivelor propuse.

In ce priveste asigurarea acceselor rutiere la viitorul Ansamblu Comercial, se vor mentine
accesele existente si se vor propune accese noi pentru clienti dinspre Calea Stan Vidrighin si str.
Constructorilor, respectiv pentru aprovizionare dinspre str. Chimistilor. Pe str. Constructorilor,
accesul sud-estic se va realiza prin intermediul unei giratii propuse iar intersectia existenta intre
Calea Stan Vidrighin si str. Constructorilor va fi propusa spre a fi semaforizata. Aceasta solutie a
mai fost avizata de Comisia de Circulatie a Municipiului Timisoara prin avizul nr. DT2017-
003097/21.09.2017. Numarul necesar de locuri se va calcula conform HG 525 / 1996 — Anexa 1
din RGU.

2.5 Ocuparea terenurilor

Parcelele care au generat PUZ au suprafata totala de 56.876 mp. Concomitent, s-au analizat
tronsoane adiacente din arterele publice de circulatie pentru stabilirea solutiilor de acces. n
prezent amplasamentul este ocupat de constructiile apartindnd fostei platforme industriale
Calea Buziasului. Acestea vor fi demolate in vederea pregatirii terenului pentru noua investitie.

POT existent = 35,60%
CUT existent = 0,56.

2.6 Echiparea edilitara existenta

Din informatiile pe care le detinem in prezent, amplasamentul dispune de infrastructura
edilitara in apropiere, dezvoltata odatd cu investitiile existente in zona, o analiza privind
capacitatea acestora si a modului de asigurare a utilitatilor, urmand a fi facuta pe parcursul
elaborarii prezentului PUZ, in baza informatiilor ce vor fi puse la dispozitie de furnizori in
procesul de avizare.

Constructiile propuse vor fi racordate la retelele publice sau private de utilitati, iar in situatia in
care capacitatile acestora sunt insuficiente, se vor realiza extinderi pe baza studiilor de solutie
elaborate de furnizori.

2.7 Probleme de mediu

In zona nu sunt prezente surse de poluare a mediului sau areal necesar a fi protejat. Referitor la
dezvoltarea propusa, prin natura functiunii nu vor fi probleme de mediu, se va asigura un
echilibru intre suprafetele ocupate de constructii si cele rezervate spatiilor verzi, conform
normelor in vigoare.

2.8 Optiuni ale populatiei

Terenul studiat este proprietate privata. 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 privind transparenta decizionala in administratia
publica faciliteaza accesul populatiei la luarea deciziilor din administratia locala, la consultarea
documentatiilor de amenajarea teritoriului si urbanism, propunerile acestora fiind analizate, iar
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cele viabile preluate si integrate in aceste documentatii. Consultarea populatiei se realizeaza
prin anunturi publice, panouri de afisaj sau consultari in diferitele faze de elaborare, conform
procedurilor stabilite de autoritatea locala.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Solutia urbanistica propusa pentru terenul studiat se inscrie in strategia locald de a raspunde
unor necesitati urbane a ultimilor ani, fapt evidentiat prin documentatiile de urbanism similare,
aprobate in intreg municipiul Timisoara. Propunerea de fata realizeazd o reconversie
functionala generata de transformarile care au avut loc in ultimii ani in sectorul industrial, prin
care acestea si-au diminuat semnificativ capacitatile de productie si si-au adaptat politicile
economice in functie de piata reala. Diversele dezvoltari cu caracter rezidential, comercial si de
servicii de interes general care s-au realizat Tn ultimii ani Tn Tntreaga zona, atrag necesitatea
unor functiuni complementare. Prezenta comertului de tip hipermarket + galerii comerciale in
care vor fi comercializate produse alimentare si nealimentare, precum si a unor functiuni
conexe (benzinarie, alimentatie publicd), este binevenita intr-o zona deficitara din acest punct
de vedere. Tn acest sens apreciem pozitive consecintele economice si sociale asupra UTR 37 din
care face parte terenul studiat si in general asupra intregii zone de sud-est a orasului
neacoperita de acest tip de comert. Oportunitatea acestei investitii a fost insusita de catre
autoritati prin Avizul de Oportunitate nr. 25/25.04.2018, emis de Primaria Timisoara, ca urmare
a prezentarii proiectului in cadrul Comisiei Municipale de Urbanism si Amenajare a Teritoriului.

3.2 Prevederi ale PUG

Conform PUG si RLU, terenul este situat in intravilanul Municipiului Timisoara in UTR 37 - ,,zona
unitatilor industriale existente, terenuri partial afectate de sistematizarea zonei si de linii de
cale ferata existente”. Prezenta documentatie are rolul de a stabili reguli de construire in acest
areal, in relatie directd cu reconversia propusa. La data realizarii PUG-ului, functiunea
dominanta Tn aceasta zona era industria. Astazi, dupa aproape 20 de ani de la elaborarea PUG,
se constata reducerea activitatilor productive si adaptarea acestora la nevoile de piata,
concomitent cu o tendinta accentuata de refunctionalizare in directia comertului si serviciilor.

La data redactarii prezentei documentatii, noul PUG al municipiului Timisoara se afla in faza a
lll-a de avizare, insa nu reprezintd un document cu caracter de reglementare, nefiind aprobat.
Prezenta documentatie de PUZ nu contravine Tnsa cu propunerea municipalitatii, reconversia
zonei corespunde noului PUG. Prin acesta, amplasamentul este definit ca zona RiIM -
Restructurarea zonelor cu caracter industrial — zona mixta.

3.3 Valorificarea cadrului natural

Zona studiata nu prezintd elemente speciale sau cu vreun potential care s-ar impune a fi
valorificat. Fondul plantatiilor existente nu este semnificativ din punct de vedere peisager sau al
speciilor plantate. Tn acest sens se propune asanarea completd a acestui teren si planificarea
spatiilor verzi intr-o maniera prin care acestea sa fie intercalate armonios in functiunea
propusa, sporind gradul de atractivitate al intregului ansamblu.

3.4 Modernizarea circulatiei

Tn cadrul proiectului sunt propuse cateva modificiri necesare asigurdrii unui trafic fluent pentru
clienti si aprovizionare, respectiv propuneri de rezolvare a circulatiilor in incinta si a locurilor de
parcare aferente ansamblului comercial. Din punct de vedere al traficului, sunt prevazute
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urmatoarele masuri:

- amenajarea unor parcari pentru clienti, in incinta, care vor deservi toate obiectivele
comerciale si pentru servicii;

- se vor mentine accesele existente si se vor propune accese noi pentru clienti dinspre
Calea Stan Vidrighin si str. Constructorilor, respectiv pentru aprovizionare dinspre str.
Chimistilor. Pe str. Constructorilor, accesul sud-estic se va realiza prin intermediul unei
giratii propuse iar intersectia existenta intre Calea Stan Vidrighin si str. Constructorilor
va fi propusa spre a fi semaforizata. Aceasta solutie a mai fost avizatda de Comisia de
Circulatie a Municipiului Timisoara prin avizul nr. DT2017-003097/21.09.2017.

Solutiile propuse asigura relatii de circulatie pentru clienti in toate directiile, fara a genera
conflicte de trafic. Parcajele in incintd vor fi dimensionate corespunzator normativelor si
regulamentelor in vigoare. Numarul necesar de locuri se va calcula conform HG 525 / 1996 —
Anexa 1 din RGU. De asemenea se vor alege solutii optime pentru circulatiile pietonale si cele
speciale pentru persoanele cu handicap. Vor fi respectate caile si gabaritele de interventie
pentru masinile de pompieri. Referitor la prevederilor Avizului de Oportunitate, cu privire la
asigurarea profilelor transversale propuse prin noul PUG pentru strazile adiacente
amplasamentului studiat, s-au efectuat masuratori topografice din care rezulta ca aceste
gabarite se inscriu in suprafetele arterelor actuale, fara a fi necesara alocarea unor terenuri
suplimentare din cadrul parcelelor studiate.

3.5. Zonificare functionala — indici urbanistici, bilant teritorial, reglementari

Functiunea propusa zonei studiate va fi comert si servicii si dotari aferente:

parcaje, platforme si alei pietonale in incinta;

circulatii auto si accese;

dotari tehnico-edilitare;

spatii verzi.

Distributia acestor functiuni va fi facutd mixt, zonele respective se pot intrepatrunde pentru o
mai mare flexibilitate a posibilitatilor de mobilare.

Bilantul suprafetelor

20.248 mp 35,60%

sol la sol de cladiri

Existent % Propus* %
Suprafata totala 56.876 mp 100 % Suprafata totala 56.876 mp 100 %
Suprafata construita la Suprafata maximad ocupata |max. 28.438 mp |50,00%

Suprafata circulatii

. . 33.658 mp 59,18%
rutiere, pietonale, etc.

rutiere, pietonale, etc.

Suprafata minima circulatii {min. 17.062 mp |30,00%

Suprafata spatii verzi

. 2.970 mp 5,22%
amenajate

verzi

Suprafata minima spatii min. 11.376 mp |20,00%

*Sunt propusi parametrii limita, la fazele urmatoare fiind obligatorie incadrarea in aceste limite si nu atingerea lor;

Indici urbanistici

Existent Propus (valori maxime)
POT =35,6% POT max. =50 %
CUT=0,56 CUT=1,5
Regim de inaltime: P+2E Regim de inaltime maxim: P+2E
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Functiunile admise:

- cladiri comerciale tip ,big box“: supermarket / hipermarket / magazine bricolaj, materiale
pentru constructii si amenajari;

- galerii comerciale tip ,strip mall“, cu acces direct din exterior pentru clienti si aprovizionare;

- centre comerciale tip ,,shopping mall”, cu circulatii interioare pentru clienti si aprovizionare;

- alimentatie publica, restaurant de tip ,drive thru“;

- cladiri pentru servicii, pentru birouri, pentru servicii hoteliere;

- benzinarii;

- parcaje.

Utilizari interzise:
- activitati industriale, poluante de orice natura si cu risc tehnologic.

Spatii verzi — minim 20%, conform Deciziei nr. 72/11.09.2017 emisa de Agentia pentru Protectia
Mediului pentru acelasi proiect demarat in 2017. Procedura de mediu a fost reluata conform
prezentului certificat de urbanism.

Amplasarea constructiilor pe parcela si inaltimile maxime admise:
Amplasarea constructiilor fata de limitele de proprietate se va face diferentiat dupa cum
urmeaza:

- limita de nord si est se va face cu respectarea unei retrageri mai mari sau cel putin egala
cu jumatate din inaltimea cladirilor propuse, dar nu mai putin de 4,50m;

- lalimita din sud se va putea construi la min. 18,50m fata de axul liniei existente de Thalta
tensiune; in zona giratiei propuse implantarea constructiilor se va face respectand o
retragere de min. 40m, conform plansei de reglementari urbanistice;

- lalimita din vest se va putea construi la min. 6,00m fata de limita de proprietate; in zona
accesului propus, implantarea constructiilor se va face respectand o retragere de min.
40m, conform plansei de reglementari urbanistice;

Conditiile de retragere fata de limitele de proprietate mentionate anterior confera astfel o mai
mare flexibilitate pentru fazele urmatoare de proiectare (DTAC, PTh, etc.) pentru stabilirea
optima a pozitiei cladirilor in cadrul terenului. Propunerea de mobilare anexata este una perfect
functionala, dar cu rol exemplificativ, proiectantii / beneficiarul putand opta si pentru alte
solutii de mobilare cu conditia respectarii limitelor maxime de implantare din plansa de
reglementari urbanistice. Din punct de vedere al normelor P.S.I. se vor respecta distantele de
siguranta intre cladiri (constructii propuse) conform Normativului P 118/1998. Regimul de
fnaltime maxim propus este P+2E iar Tnaltimea maxima a cladirilor nu va depasi 24m. Anumite
accente sau constructii cu caracter publicitar (panouri de reclame sau afisaj, totemuri) pot avea
o Tnaltime maxima de pana la 30m. Tn zonele de retrageri in care nu pot fi edificate cladiri, pot fi
amenajate: cai de circulatie, locuri de parcare, echipamente de control acces, platforme
acoperite sau neacoperite de prezentare materiale, platforme echipamente, constructii si
echipamente tehnice, posturi trafo, puncte de bransament/conexiune, totemuri, piloni de
reclama, steaguri sau spatii verzi.

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Amplasamentul existent este echipat din punct de vedere edilitar, asa cum a fost prezentat la
capitolul “2.6 Echiparea edilitard” si sunt create premise pentru dezvoltari viitoare.
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Alimentarea cu apa

Sursa de apa pentru asigurarea apei potabile si de incendiu pentru constructiile propuse va fi
reteaua de alimentare cu apa in sistem centralizat a municipiului Timisoara, retea administrata
de Aquatim SA. Ansamblul comercial si pentru servicii va fi prevazut cu rezerva de apa proprie
pentru incendiu, conform normelor PSI.

Canalizare menajera
Canalizarea propusa in zona studiata se va racorda la sistemul centralizat de canalizare al
municipiului Timisoara, retea administrata de Aquatim SA.

Canalizare pluviala

Apele de ploaie vor fi colectate printr-o retea de incinta. Apele pure, considerate conventional
curate, colectate de pe constructii vor fi descarcate direct, iar apele pluviale de pe platforme si
drumuri, considerate impure vor fi trecute prin separator de namol si hidrocarburi. Apele uzate
provenite din unitatile de alimentatie publica vor fi trecute prin separator de grasimi.
Ansamblul comercial si pentru servicii va fi prevazut cu bazin de retentie pentru apele pluviale,
care se va goli cu debit controlat in reteaua publica.

Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va face pe medie tensiune, iar ansamblul comercial si
pentru servicii va fi prevazut cu transformatoare pentru asigurarea alimentarii operatorilor
economici pe joasa tensiune.

Alimentarea cu gaz
Se va asigura operatorilor economici pe baza de comanda catre furnizor, acesta fiind
responsabil de proiectare, avizare si executie, conform legislatiei in vigoare.

3.7 Protectia mediului
Criterii pentru determinarea efectelor semnificative potentiale asupra mediului (conform
anexei 1 din HG 1076/2004):

1. Caracteristicile planurilor si programelor cu privire, in special, la:

a) gradul in care planul sau programul creeaza un cadru pentru proiecte si alte activitati viitoare
fie in ceea ce priveste amplasamentul, natura, marimea si conditiile de functionare, fie in
privinta alocarii resurselor:

Elaborarea PUZ de fata este determinata de intentia de a restructura zona studiata si a-i atribui
un caracter comercial si pentru servicii. Pentru protectia mediului se vor respecta normele in
vigoare cu privire la apele uzate menajere, la colectarea si transportarea deseurilor, precum si
la factorii de potential stres ambiental: zgomot si noxe din traficul rutier. PUZ-ul de fata
propune realizarea unui spatiu armonios peisagistic, conform cu cerintele de dezvoltare
urbanistica a orasului, in deplin acord cu normele de protectie a mediului. Amplasamentul este
situat Tntr-o zona de interes socio-urbanistic, care necesita un concept de reconversie
functionala.

b) gradul in care planul sau programul influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe cele in
care se integreaza sau care deriva din ele;

Tn organizarea amplasamentului s-a tinut seama de corelarea intereselor private cu cele ale
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cetateanului si ale colectivitatii, respectiv protectia proprietatii private si apararea interesului
public. Prezentul PUZ se integreaza in strategia de dezvoltare urbanistica a orasului oferind
zonei studiate functiuni concordante cu planificarile mentionate in viitorul PUG aflat in avizare.

c) relevanta planului sau programului in/pentru integrarea consideratiilor de mediu, mai ales
din perspectiva promovarii dezvoltarii durabile;

Dezvoltarea durabila obliga la o reconsiderare a mediului natural sub toate aspectele sale:
economice, ecologice si estetice, accentuand caracterul de globalitate a problematicii mediului.
Raportul mediu natural — mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului in care utilizarea
primului este profitabila si contribuie la dezvoltarea celui din urma, astfel ca prin regulamentul
de urbanism se prevede asigurarea de spatii verzi, respectiv utilizarea eficienta si durabila a
spatiului existent.

d) problemele de mediu relevante pentru plan sau program:

Apa

Prin solutiile tehnice ce vor fi adoptate pentru colectarea si evacuarea apelor uzate menajere,
ex. canalizare subteranda din tuburi de polietilenda de inalta densitate PE-HD, se elimina
posibilitatea infiltratiilor in sol, prevenind astfel impurificarea apelor subterane. Apele uzate vor
fi evacuate in reteaua de canalizare municipala cu respectarea parametrilor de calitate
prevazuti de Normativul NTPA 002/2002. In zona parcarilor, dat fiind potentialul aport de
produse petroliere prin antrenarea apelor meteorice, se va monta un separator de
hidrocarburi. Unitatile de alimentatie publica vor fi prevazute cu separatoare de grasimi.

Aerul

Din punct de vedere al impactului asupra atmosferei, activitatile care pot constitui surse de
poluare a atmosferei sunt, in principal, cele legate de traficul rutier. Centralele termice pe gaz,
in cazul in care va fi adoptata o astfel de solutie tehnica pentru incalzire, pot constitui surse de
poluare pentru aer, insa si acestea vor fi de ultima generatie, cu emisii reduse de noxe, in
parametrii acceptati.

Solul
Nu sunt inregistrate poluari accidentale ale solului pe amplasamentul studiat. Prin realizarea
proiectului, activitatile care pot fi considerate ca surse de impurificare a solului se impart in
doua categorii:

- Surse specifice perioadei de executie;

- Surse specifice perioadei de exploatare.
In perioada de executie a investitiei nu exista surse de impurificare a solului cu poluanti.
Acestea pot apadrea doar accidental, de exemplu prin pierderea de carburanti de la utilajele
folosite pentru realizarea lucrarilor de constructie. Aceste pierderi potentiale teoretic sunt
nesemnificative cantitativ si pot fi inlaturate fara a avea efecte nedorite asupra solului. In
perioada de functionare sursele posibile de poluare ale solului pot fi: depozitarea
necorespunzatoare a deseurilor de ambalaje si menajere, infiltratii intempestive de produse
petroliere. In vederea eliminarii posibilitatii impactului asupra solului, prin proiect au fost
prevazute o serie de masuri:

- Realizarea de separatoare de hidrocarburi pentru zonele de acces rutier si de
separatoare de grasimi pentru unitatile de alimentatie public3;

- Realizarea de platforme betonate pentru zonele de descarcare marf3;
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- Realizarea de spatii adecvate pentru colectarea selectiva a deseurilor menajere si a
deseurilor din ambalaje;

- Lucrari de intretinere a solului in zonele verzi, cu amenajari horticole si cu plantatii de
arbusti.

Zgomotul si vibratiile

Intregul proces tehnologic care se desfisoard cu ocazia realizdrii lucrdrilor de constructii -
montaj aferent zonei proiectate va fi conceput in sensul incadrarii in prevederile legale.
Utilajele prevazute vor fi silentioase, cu un grad ridicat de fiabilitate, randament ridicat si usor
de exploatat. Lucrarea in ansamblu s-a conceput in vederea realizarii unui nivel minim de
zgomot transmis prin elementele constructiilor, precum si a unui nivel de zgomot de fond cat
mai redus. In perioada de exploatare, prin natura proiectului nu sunt identificate surse de
zgomot sau vibratii.

Radiatiile
Nu este cazul

Managementul deseurilor
In incinta se prevad urmatoarele categorii de deseuri rezultate ca urmare a activitatii
desfasurate:

- Deseuri menajere si asimilabile celor menajere;

- Deseuri de ambalaje.
Deseurile menajere constituite din resturile care provin din consumurile vizitatorilor,
personalului si cele rezultate din ambalaje vor fi colectate in recipienti cu aceasta destinatie si
preluate de regia de salubritate cu mijloace de transport adecvate, care nu permit imprastierea
lor. Deseurile de ambalaje vor fi colectate selectiv si predate operatorului local autorizat.

Gospodarirea substantelor toxice si periculoase
Nu este cazul.

e) Relevanta PUZ pentru implementarea legislatiei nationale si comunitare de mediu
Se va respecta OUG 195/2005 aprobata prin Legea 265/2006, precum si actele normative
subsecvente.

2. Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire, in special, la:
a) probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor;
Nu sunt evidentiate zone posibil a fi afectate de activitatile propuse.
b) natura cumulativa a efectelor;
Nu este cazul.
c) natura transfrontiera a efectelor;
Nu este cazul.
d) riscul pentru sanatatea umana sau pentru mediu (de exemplu, datorita accidentelor);
Riscul este unul obisnuit, nu sunt evidentiate probleme speciale. Vor trebui respectate
legislatia de mediu in toate domeniile activitatii propuse, normele sanitare, normele de
protectie a muncii, normele PSI, etc.

e) marimea si spatialitatea efectelor (zona geografica si marimea populatiei potential afectate);
Nu este cazul.

f) valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de:
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(i) caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural;
(ii) depasirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului;
(iii) folosirea terenului in mod intensiv;

Nu sunt identificate caracteristici naturale speciale sau ca parte din patrimoniu cultural.
In cadrul proiectului vor fi prevazute instalatii omologate, cu randament mare si cu valori ale
emisiilor in atmosfera, aflate in limitele prevazute de lege. Nu se poate pune in discutie
folosirea terenului in mod intensiv.
g) efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan
national, comunitar sau international.

Nu este cazul.

3.8 Obiective de utilitate publica

Ulterior aprobarii prezentului PUZ de catre Consiliul Local Timisoara se vor realiza operatiuni
topo-cadastrale de unificare si dezmembrare, conform conceptului de mobilare, etapelor de
dezvoltare si implicarii investitorilor pe fiecare obiect in parte. Intreaga investitie, constand in
dezvoltarea incintei, asigurarea utilitatilor necesare, precum si executarea sensului giratoriu
propus, respectiv semaforizarea intersectiei existente, va fi suportata de investitori.

3.9. Protectia Civila
Din punct de vedere al protectiei civile se va respecta HG 37 / 2006.

4. CONCLUZII - MASURI iIN CONTINUARE

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat inh concordanta cu Ghidul privind metodologia
de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordinul nr. 176/N/16.08.2000 al
Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului si prevederile legale in vigoare. La baza
stabilirii categoriilor de interventie, reglementari si restrictii impuse au stat asigurarea
amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru obiectivele prevazute prin tema.

Ulterior aprobarii prezentului PUZ de catre Consiliul Local Timisoara, se vor putea efectua
operatiuni de unificare / dezmembrare functie de conceptul de mobilare ales si de modul de
dezvoltare / promovare a obiectivelor de investitie.

Reglementarile propuse prin prezentul PUZ se vor inscrie in prevederile PUG al Mun. Timisoara.

In urma aprobarii PUZ de catre Consiliul Local, se va trece la etapa urmatoare a proiectului:
* Intocmirea proiectelor tehnice si obtinerea Autorizatiilor de Construire.

Consideram ca din punct de vedere al oportunitatii socio-economice, tema proiect propusa se
constituie Intr-o perspectiva realista si necesara de dezvoltare a zonei, cu efecte pozitive asupra

municipiului Timisoara.

Intocmit,
arh. George Ciuhandu
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
AFERENT PUZ

Denumirea proiectului: PUZ - Ansamblu cladiri comerciale si pentru servicii, platforme
parcare, amenajari exterioare, racorduri la drumurile publice
Initiator: OASIS GREEN ENERGY 2 SRL
Sibiu, Calea Surii Mici nr. 39
Proiectant general: MG BUILDING DESIGN SRL
Timisoara, str. |. |. dela Brad nr. 1
Amplasament: Timisoara, str. Chimistilor nr. 2sinr.5-9
Nr. proiect / data: 235/ 2018
Faza: PUZ

I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul RLU

Regulamentul local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal este o documentatie cu
caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a
terenurilor, de realizare si utilizare a constructiilor pe teritoriul studiat in PUZ. Regulamentul
local de urbanism este parte integranta a PUZ - Ansamblu cladiri comerciale si pentru servicii,
platforme parcare, amenajari exterioare, racorduri la drumurile publice - pe teritoriul
administrativ al Municipiului Timisoara, respectiv expliciteaza si detaliaza prevederile cu
caracter de reglementare stabilite anterior. Regulamentul Local de Urbanism constituie act de
autoritate al administratiei publice locale si se aproba de catre Consiliul Local devenind astfel
baza de autorizare a lucrarilor de construire, in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991,
republicata si actualizata.

2. Baza legala a elaborarii
La baza elaborarii RLU au stat in principal urmatoarele acte normative, actualizate:
- Ordinul MLPTL nr. 176/N/16.08.2000;
- Legea 50/1991;
- HGR525/1996;
- Legea 350/2001.

3. Domeniul de aplicare
Prezentul RLU se va aplica de catre:
- Investitori / Dezvoltatori / Manageri de proiect la elaborarea studiilor de fezabilitate,
bugetarii si finantarii proiectelor de investitie, contractarea proiectantilor, firmelor de
executie;
- Proiectanti la intocmirea documentatiilor tehnice in fazele DTAC, PT, DDE;
- Autoritatile publice la emiterea avizelor, acordurilor, autorizatiilor pentru construirea
si functionarea obiectivelor de investitie preconizate;
- Furnizorii de utilitati in vederea asigurarii infrastructurii edilitare necesare.
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Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit

Prin documentatiile tehnice privind autorizarea executarii lucrarilor de construire si de
organizare de santier (DTAC, DTOE), se vor avea in vedere normele legale privind pastrarea
integritatii mediului, valabile la momentul autorizarii proiectelor. In cadrul terenului studiat nu
au fost identificate elemente de patrimoniu natural sau construit. In cazul descoperirii
intdmplatoare de vestigii arheologice in timpul lucrarilor de constructie, executia va fi oprita,
anuntandu-se totodata autoritatile abilitate in vederea parcurgerii etapelor de descarcare
arheologica.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

In proiectare, se vor respecta normele privind prevenirea / diminuarea riscurilor naturale, din
punct de vedere al zonei seismice, conditiilor de clima (adancimi de inghet, incarcari date de
zapada si vant), precum si normele geotehnice, PSI, de siguranta in exploatare si de SSM.
Executia se va face pe baza proiectelor tehnice si a detaliilor de executie, cu respectarea
sigurantei atat in raport cu vecinatatea cat si cu incinta destinata obiectivului de investitie.
Protejarea sapaturilor fata de reactiunea cladirilor invecinate se va face dupa caz, cu sprijiniri
(palplanse, piloti forati, pereti mulati, etc.) cu fundatii de diverse tipuri (talpi continue, radiere,
piloti, chesoane, barete) rezultate dupa analiza geotehnica detaliata a fiecarui amplasament.
Volumele de pamant puse in miscare (daca este cazul) la realizarea infrastructurilor, se vor
depozita in locul indicat de municipalitate.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Amplasarea constructiilor fata de limitele de proprietate se va face diferentiat dupa cum
urmeaza:

- limita de nord si est se va face cu respectarea unei retrageri mai mari sau cel putin egala
cu jumatate din inaltimea cladirilor propuse, dar nu mai putin de 4,50m fata de limita de
proprietate;

- la limita din sud se va putea construi pana la min. 18,50m fata de axul liniei existente de
fnalta tensiune; in zona giratiei propuse implantarea constructiilor se va face respectand
o retragere de min. 40,00m, conform plansei de reglementari urbanistice;

- lalimita din vest se va putea construi pana la min. 6,00m fata de limita de proprietate; in
zona accesului propus, implantarea constructiilor se va face respectand o retragere de
min. 40m, conform plansei de reglementari urbanistice;

Propunerea de mobilare anexata este una functionald, dar cu rol exemplificativ, proiectantii/
beneficiarul putand opta si pentru alte solutii de mobilare cu conditia respectarii limitelor
maxime de implantare din plansa de reglementari urbanistice. Din punct de vedere al normelor
P.S.I. se vor respecta distantele de siguranta intre cladiri (constructii propuse) conform
Normativului P 118/1998. Regimul de inaltime maxim propus este P+2E iar inaltimea maxima a
cladirilor nu va depasi 24m. Anumite accente sau constructii cu caracter publicitar (panouri de
reclame sau afisaj, totemuri) pot avea o indltime maxima de pand la 30m. n zonele de retrageri
in care nu pot fi edificate cladiri, pot fi amenajate: cai de circulatie, locuri de parcare,
echipamente de control acces, platforme acoperite sau neacoperite de prezentare materiale,
platforme echipamente, constructii si echipamente tehnice, posturi trafo, puncte de
bransament/conexiune, totemuri, piloni de reclama, steaguri sau spatii verzi.
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7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Din punct de vedere al traficului, sunt prevazute urmatoarele masuri:

- amenajarea unor parcari pentru clienti Tn incintd, care vor deservi toate obiectivele
comerciale si pentru servicii;

- se vor mentine accesele existente si se vor propune accese noi pentru clienti dinspre
Calea Stan Vidrighin si str. Constructorilor, respectiv pentru aprovizionare dinspre str.
Chimistilor. Pe str. Constructorilor, accesul sud-estic se va realiza prin intermediul unei
giratii propuse iar intersectia existenta intre Calea Stan Vidrighin si str. Constructorilor
va fi propusa spre a fi semaforizata.

Aceasta solutie a mai fost avizata de Comisia de Circulatie a Municipiului Timisoara prin avizul
nr. DT2017-003097/21.09.2017. Solutiile propuse asigura relatii de circulatie pentru clienti in
toate directiile, fara a genera conflicte de trafic. Parcajele in incintda vor fi dimensionate
corespunzator normativelor si regulamentelor in vigoare. Numarul necesar de locuri se va
calcula conform HG 525 / 1996 — Anexa 1 din RGU. De asemenea se vor alege solutii optime
pentru circulatiile pietonale si cele speciale pentru persoanele cu handicap. Vor fi respectate
cdile si gabaritele de interventie pentru masinile de pompieri. Referitor la prevederile Avizului
de Oportunitate, cu privire la asigurarea profilelor transversale propuse prin noul PUG pentru
strazile adiacente amplasamentului studiat, s-au efectuat masuratori topografice din care
rezultd ca aceste gabarite se inscriu in suprafetele arterelor actuale, fara a fi necesara alocarea
unor terenuri suplimentare din cadrul parcelelor studiate.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Constructiile propuse vor fi racordate la retelele publice sau private de utilitati, iar in situatia in
care capacitatile acestora sunt insuficiente, se vor realiza extinderi pe baza studiilor de solutie
elaborate de furnizori.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Conform plansei de reglementari urbanistice anexata prezentei documentatii.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Spatiul verde va reprezenta minim 20% din suprafata terenului. Se pot realiza imprejmuiri cu
garduri transparente Hmax = 2,5m pe tot perimetrul incintei sau partial, functie de conceptul
din fazele urmatoare de proiectare.

I1l. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Proiectul prevede realizarea unor constructii pentru comert si servicii pe Intreaga suprafata de
teren. Se propun urmatorii indici urbanistici in raport cu suprafata totala a terenului de 56.876
mp:

Suprafata totald de teren = 56.876mp

Indici caracteristici Existent Propus*

POT 35,60% max. 28.438 (50%)
CUT 0,56 1,5

Spatii verzi 5,22% min. 17.062mp (20%)
Regim de inaltime P+2E max. P+2E

*Sunt propusi parametrii de limitd, la fazele urmatoare fiind obligatorie incadrarea in aceste limite si nu atingerea
lor;
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IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

Functiunile admise:

- cladiri comerciale tip ,big box“: supermarket / hipermarket / magazine bricolaj, materiale
pentru constructii si amenajari;

- galerii comerciale tip ,strip mall“, cu acces direct din exterior pentru clienti si aprovizionare;

- centre comerciale tip ,,shopping mall”, cu circulatii interioare pentru clienti si aprovizionare;

- alimentatie publica, restaurant de tip ,drive thru“;

- cladiri pentru servicii, pentru birouri, pentru servicii hoteliere;

- benzinarii;

- parcaje.

Utilizari interzise:
- activitati industriale, poluante de orice natura si cu risc tehnologic.

In urma aprobarii PUZ de catre Consiliul Local Timisoara, se va trece la etapele urmatoare ale
proiectului:

- intocmire proiecte tehnice si obtinere autorizatii de construire;

- proiectarea si autorizarea lucrarilor pe domeniul public: extinderi de retele, racorduri si
bransamente edilitare, modernizarile circulatiei rutiere, ce urmeaza sa deserveasca obiectivele
preconizate;

- operatiuni topo-cadastrale de unificare / dezmembrare, precum si de intabulare a obiectivelor
de investitie executate.

Intocmit,
arh. George Ciuhandu
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