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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1.  Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIREA LUCRARII: PLAN URBANISTIC ZONAL
MODIFICARE PUZ APROBAT PRIN HCL NR. 503/2015
BENEFICIARI : SC FRI-EL REAL ESTATE SRL
AMPLASAMENT : Calea Aradului nr. 1, TIMISOARA, jud. TIMIS,
NUMAR PROIECT : 14.09/180/2018
FAZA DE PROIECTARE : PLAN URBANISTIC ZONAL
DATA ELABORARII : Decembrie 2020

1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie propune modificarea documentatiai de urbanism P.U.Z.
"COMPLEX PARK PLAZA", Calea Aradului nr. 1, Timisoara, aprobat prin HCL
503/20.11.2015, beneficiar S.C. PARK PLAZA S.R.L

Se propune modificarea UTR 1 definit in plansa U285.03B - Reglementari urbanistice
din P.U.Z-ul aprobat, respectiv:
* Regimul de inaltime si inaltimea maxima a cladirilor in corelare cu acesta;
* Modificarea functiunilor reglementate pentru UTR 1 prin introducerea functiunii de locuire
colectiva;
* Modificarea indicilor urbanistici, in corelare cu dezvoltéarile adiacente si functiunile propuse;
» Configurarea spatiala a cladirilor in corelare cu propunerea de reglementare.

1.3. Surse documentare

Pentru elaborarea acestei documentatii s-au studiat planurile urbanistice aprobate in
zona adiacenta amplasamentului, precum si planurile de urbanism cu caracter director care
stabilesc directiile de dezvoltare ale teritoriului:

Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara aprobat prin HCL nr. 157/2002,
prelunglt prin HCL nr. 619/2018.

Conceptul general de dezvoltare urband (MASTERPLAN) Timisoara

- Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara — Etapa 3 (in curs de actualizare)

- P.U.Z "COMPLEX PARK PLAZA", Calea Aradului nr. 1, Timisoara, aprobat prin HCL

503/20.11.2015

- Ridicare topografica pentru zona studiata

La elaborarea documentatiei s-a tinut cont de prevederile urmatoarelor documente:

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin
Ordinul nr. 176/N/2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului.

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, modificata;

- ORDIN nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentaiilor de urbanism

- H.G. 525/1996 pentru aprobarea regulamentului General de Urbanism,
si alte documente sau norme cu caracter de reglementare.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Terenul studiat Tn cadrul P.U.Z este pozitionat in partea de centru — nord a Municipiului
Timigoara, in intravilan. Zona in care este situat terenul luat in studiu in cadrul P.U.Z. este o
zona cu functiune industriala, dar care a fost partial reconvertita in baza unor documentatii de
urbanism.

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

PUZ ,Modificare PUZ aprobat prin HCL 453 din 21.11.2017”, str. Pictor loan Zaicu nr. 5,
Timisoara, aprobat prin HCL 460/2020, 453/2017, beneficiar SC ALENIA ARENA SRL
Documentatia modificda "PUZ - Zona cu functiuni mixte: servicii, turism, locuire
colectiva si functiuni complementare, intravilan Timigoara"str. loan Zaicu nr. 5, Timigoara
aprobat prin HCL 453/2017, si propune dezvoltarea unei zone functiuni mixte: servicii, turism,
locuire colectiva si functiuni complementare, cu regim de construire: de la (2S)+P+8E-12E (la
nord) - pana la (2S)+P+15E (la sud), POTmax =50%, CUTmax=3,5. Spatii verzi: minim 21,81%.

PUZ "Zona locuire colectiva, servicii, comert si birouri”, Calea Aradului nr. 1, Timisoara,

aprobat prin HCL 452/2017, beneficiari SC BANAT TIPO SA, SC FACTO ITOBOXO SRL
Conditii de construire:POT max = 40%, CUT = 3.5, spatii verzi de minim 15,00%
Subzona de servicii si servicii hoteliere: 2S5+P+12E si 25+P+14E; Hmax = 50 m;
Subzona de locuire colectiva si functiuni complementare: 2S+P+10E, Hmax = 36 m

PUZ "Zona mixta - comert, servicii, birouri - OPEN VILLE", str. A. Demetriade nr. 1,
Timigsoara, aprobat prin HCL 293/2015, beneficiar S.C. IULIUS TRUST S.R.L.

PUZ "Modificare P.U.Z. aprobat prin HCL nr. 293/2015 ZONA MIXTA: COMERT, SERVICII,
BIROURI ,,OPEN VILLE" - Modificare UTR 2"str. A. Demetriade nr. 1, Timisoara, , aprobat
prin HCL 214/2017, beneficiar S.C. IULIUS TRUST S.R.L.

2.2. incadrarea in localitate

Terenul studiat este situat in zona de centru - nord a municipiului Timisoara, cu fronturi
pe Calea Aradului si strada Pictor Zaicu

Amplasamentul studiat este delimitat astfel :

- la nord: incinta S.C. BANAT TIPO INTERNATIONAL S.R.L. - PUZ aprobat

- la est: Calea Aradului — domeniu public; teren nr. top 1701/2, CF 429430 si nr. top
1700/1/3, CF 433482, proprietate Primaria Mun.Timisoara;

- la vest: strada propusa prin PUZ aprobat, zona locuire colectiva

-lasud: teren nr. top 1700/1/4/2 in proprietatea Municipiului Timisoara;

strada Pictor Zaicu — domeniu public; Pizzeria Poli;
teren nr. top 1692/2/1/1/2;1692/2/1/1/3;1693/1/1;1699/1;1700/1/2;1700/1/4/1;
26180/1/1/1/1/1/1/1/1/2/3 proprietatea SC ALENIA ARENA SRL
Vecinatati:
-_la nord: - incinta S.C. BANAT TIPO INTERNATIONAL S.R.L. - PUZ aprobat ,Zona locuire
colectiva, servicii, comert si birouri” - pe limita de proprietate

- blocuri locuinte colective P+10E, str. T. Novac — distanta min. cca. 36.80 m.

MIDICATItCl TI000 . Yol IV, 1008

- la est: - Calea Aradglui, cIédjre birouri P+8E - distanta cca. 42.70 m.
- PUZ "ZONA MIXTA: COMERT, SERVICII, BIROURI ,OPEN VILLE", HCL 293/2015,
mod. cu HCL 214/2017.

- la sud-est: bloc de locuinte Calea Al. I. Cuza nr. 12 — distanta cca. 121,60 m.
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- la sud: - bloc de locuinte str. Borsec nr. 2 — distanta cca. 320 m.
- Spitalul Municipal — distanta cca. 304 m.
- la vest: - bloc locuinte colective P+4E, str. Tipografilor nr. 3 — distanta cca. 104,30 m.

- blocuri locuinte colective S+P+9E conform PUZ aprobat prin HCL 503/2015 (edificate
si in constructie) — distanta min. 20,50 m

Unde nu se specifica altfel, distantele sunt masurate de la limitele de proprietate
existente / propuse pana la fatadele cladirilor de locuit.

Distantele de la constructiile propuse in cadrul prezentului P.U.Z. fata de vecinatati si
distantele intre cladirile de pe aceeasi parcela sunt prezentate in planga 05 — Posibilitati de
mobilare.

Date C.F.
Terenul studiat are suprafata totala de 14.428 mp, fiind constituit din parcelele:
Nr | C.F. nr. Proprietar Suprafata (mp)
1 443331 SC FRI-EL REAL ESTATE SRL 13344
2 | 425171 SC FRI-EL REAL ESTATE SRL 1084
Total teren studiat : 14428

2.3. Elemente ale cadrului natural

Pe terenul care nu a fost ocupat cu constructii sau platforme, spre Calea Aradului, exista
zone verzi cu plantatii, in general arbusgti.

Caracteristici climatice ale zonei
Temperatura aerului:
- media lunara maxima + 20 - 28 C ( iulie- august )
- media lunara minima -1- -2 C (ianuarie )
- temperatura medie multianuala a aerului : 8,8gr C
- durata medie de stralucire a soarelui : 1924,1 ore/an
Precipitatii :
- media lunara maxima 70- 80 mm. (iunie )
- cantitatea medie multianuala a precipitatiilor : 660 mm/an
- numar mediu al zilelor cu ninsoare : 28 zile/an
- numar mediu al zilelor cu bruma : 25 zile/an
Vantul: directii predominante: N-S 16 %, E-V 13 %,

Caracteristici geo-tehnice ale terenului

Terenul este plan gi are stabilitatea generala asigurata

Amplasamentul este la momentul prezent ocupat partial de constructii si platforme
Detalii despre caracteristicile geo-tehnice ale terenului sunt prezentate in studiul geotehnic,
anexa la prezenta documentatie.

Conform normativului P 100 pentru proiectarea antiseismica a constructiilor si a hartii de
zonare teritoriala din punct de vedere al valorii K s, orasul Timisoara se gaseste amplasata in
zona seismica de calcul “D”, perioada de colt Tc = 1.0 sec, coeficientul Ks = 0,16.

2.4. Circulatia

Prin P.U.Z. -ul aprobat s-au propus 3 accese pe parcela: din Calea Aradului, din str.
Pictor lon Zaicu si din Calea Cicumvalatiunii. Accesele s-au stabilit astfel incat sa nu afecteze
fluenta circulatiei.
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Prin P.U.Z. "COMPLEX PARK PLAZA" s-a propus si deschiderea unei noi strazi, pe
directie N-S, cu prospect de 16,0 m — strada care inclusa in domeniul public al MUn. Timigoara,
CF 443333 si este partial edificata.

Accesul pe teren se poate face in prezent, din Calea Aradului, strada adiacenta
terenului, si din Calea Circumvalatiunii. In partea de nord a terenului este inscrisa o zona de
servitute de trecere.

Amplasarea fata de CF

Terenul este amplasat pe partea dreapta a liniei de cale ferata CF 100 Orsova —
Jimbolia, interstatia Timigoara Est - Timisoara Nord, intre km 572+205 si km 572+323, pe o
lungime de 118,0 m..

Terenul este situat la o distanta cuprinsa intre 39,92 m — 40,49 m fatd de axul CF, in
afara zonei cadastrale CFR, in afara zonei de siguranta si partial in zona de protectie.

2.5. Ocuparea terenurilor

In prezent zona studiata are functiune mixta, reglementata prin P.U.Z.-ul aprobat cu HCL
nr. 503/2015.

Constructiile existente pe teren erau destinate activitatilor productive: hale productie,
magazii, birouri, constructii edilitare, post transformare si instalatii, dar s-au desfiintat in baza
Autorizatiei de desfiintare nr. 174/15.02.2019.

Pe teren a mai ramas constructia inscrisa in CF 425171-C1, care va fi desfiintata
ulterior.

Terenul ramas neconstruit este in prezent ocupat de platforme betonate.

2.6. Echiparea edilitara

Alimentare cu apa si canalizare

In zona exista retele publice de alimentare cu apa rece, de canalizare menajera i
canalizare pluviala:

- pe Calea Aradului exista trei conducte de apa potabila A @125, A 3150, A J800 — la
distanta ce mai mica de cca. 23 m

- pe Calea Aradului exista doua conducte de canalizare C @50/75, C &260/165 —
distanta cca. 20 m

- pe str. Pictor Zaicu exista o conducta de canalizare C @500 — distantd cca. 16 m

Gaze naturale
In vecinatate exista retea de alimentare cu gaze naturale.

Alimentarea cu energie electrica

Conform avizului de amplasament eliberat de catre SC E- DISTRIBUTIE BANAT SA, in
zona studiata, in exterioarul terenului reglementat, se afla urmatoarele retele electrice:

- Linie electrica subterana (LES) de medie tensiune — str. Pictor . Zaicu, str. T. Novac,
str. noud, Calea Aradului;

- Linie electrica aeriana (LEA) de medie tensiune — str. Pictor I. Zaicu;

- Linii electrice subterane (LES) de joasa tensiune - str. Pictor I. Zaicu;

- Linie electrica subterana (LES) de joasa tensiune — iluminat public - str. Pictor Zaicu;

In momentul actual exista iluminat public pe strizile adiacente zonei studiate, Calea
Aradului si strada Pictor lon Zaicu.

Pe teren exista un post trafo PT 10/0,4KV — 400KVA nr. 1022, fata de care se respecta
distantele normate.

TeIecorAnunicatii
In momentul actual, in zona studiatd nu exista retea de telecomunicatii, ci doar
adiacent, conform aviz S.C. TELEKOM ROMANIA COMMUNICATIONS S.A..

8
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Gabaritele si traseele retelelor existente in zona sunt precizate in cadrul avizelor
eliberate de catre detinatorii de utilitati.

2.7. Probleme de mediu

Relatia cadrul natural — cadrul construit
Tindnd cont de pozitia terenului, se va asigura un echilibru intre suprafetele ocupate de
constructii i cele rezervate spatiilor verzi.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Zona nu prezinta riscuri naturale, fiind situata in intravilanul orasului.

Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile echiparii
edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona

Vecinatatea liniei de cale ferata CF 100 Orgova — Timisoara Nord.

Traseele retelelor electrice existente, fatd de care se respectd zonele de protectie
reglementate.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Nu este cazul.

Evidentierea potentialului balnear si turistic
Nu este cazul.

2.8. Optiuni ale populatiei

Terenul din zona studiata este proprietate privata, iar beneficiarii solicita amplasarea
unor imobile cu functiune mixta.

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

Consultarea populatiei se realizeaza prin anunturi publice, consultare in diferitele faze
de elaborare si dezbatere publica. La finalizarea procedurilor de consultare si informare a
populatiei a fost intocmit ,,Raportul informarii si consultarii publicului”.

Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica faciliteaza
accesul populatiei la luarea deciziilor din administratia publica, la consultarea documentatiilor
de amenajarea teritoriului si urbanism, propunerilor acestora fiind analizate, iar cele viabile
preluate si integrate in aceste documentatii.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

in perspectiva dezvoltarilor din zonele adiacente si in urma solicitarilor beneficiarilor, se
propune modificarea reglementarilor aprobate prin PUZ ,Park Plaza” pentru realizarea unei
zone mixte, pentru locuinte colective, comert, servicii, birouri, hotel in corelare cu
reglementarile existente pentru teritoriul in care este amplasata, respectiv cu alte dezvoltari
propuse in vecinatate.

3.2.  Prevederi ale P.U.G. Timigoara

Zona studiata face parte din intravilanul municipiului Timisoara, pentru care se aplica
prevederile Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara (HCL 157/2002, prelungit) si
ale PUZ ,COMPLEX PARK PLAZA” (HCL503/2015).

Conform ,Propunerilor preliminare ce vor fi supuse spre avizare - Etapa a 3-a elaborare
P.U.G. Timigoara”, aprobate prin H.C.L. nr. 428/30.07.2013, functiunea propusa pentru zona

9



P.U.Z. MODIFICARE PUZ APROBAT PRIN HCL NR. 503/20.11.2015

Amplasament: Timigoara, Calea Aradului nr. 1
Beneficiar: SC FRI-EL REAL ESTATE SRL
este:

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

3.3. Valorificarea cadrului natural

in prezent pe amplasament nu existd plantatii inalte masive, care sa puna problema
mentinerii acestora. Exista palcuri de arbusti, care vor fi pastrati daca este posibil sau Tnlocuiti,
in raport cu situatia propusa.

Prin sistematizarea zonei se urmareste integrarea propunerii in cadrul existent, cu
preluarea dezvoltarilor adiacente si asigurarea procentului de spatii verzi reglementat: 16,08%

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul pietonal si rutier la obiectivele propuse se va realiza conform prevederilor
P.U.Z. aprobat, cu reglementarea suprafetelor necesare extinderii cailor de circulatie.

Sunt prevazute trei accese pe teren: un acces din Calea Aradului, pe pozitia accesului
aprobat prin P.U.Z. si doua accese din strada nou creata pe latura de vest a sitului. Accesele se
vor realiza etapizat, in corelare cu proiectul de amenajare a strazii Pictor Zaicu:

Etapa 1

- Calea Aradului - acces existent

- strada noua (nr.cad. 443333, domeniu public) - Str. Tr. Novac - Calea Circumvalatiunii

Etapa 2

- Calea Aradului - acces existent

- strada noua (nr.cad. 443333, domeniu public) - Str. Tr. Novac - Calea Circumvalatiunii

- Str. Pictor lon Zaicu - dupa realizarea lucrarilor de modernizare.

In concluzie, accesele auto propuse pe teren se fac de pe strada Calea Aradului, Calea
Circumvalatiunii / str. Tr. Novac si in etapa 2 din strada Pictor lon Zaicu.

In incintd sunt prevazute alei carosabile si pietonale, si parcaje, pe fiecare parceld
rezultata. Toate locurile de parcare necesare functionarii zonei sunt amplasate in incinta, pe
fiecare lot rezultat, la nivelul terenului pentru zonele de comert si servicii, respectiv parcaje
colective la subsolul sau parterul cladirilor pentru celalalte functiuni.

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

Locurile de parcare propuse sunt situate la distanta mai mare de 5 m. fata de ferestrele
camerelor de locuit. La parterul cladirilor, in zonele unde parcarile se invecineaza cu spatii
locative nu se dispun ferestre ale incaperilor de locuit.

Amplasarea fata de CF

Constructiile propuse se vor amplasa pe dreapta liniei CF 100 Orgova — Jimbolia,
interstatia Timisoara Est - Timisoara Nord, in afara zonei de sigurantd CFR si partial pe zona de
protectie CFR, la distante cuprinse intre 52,48 m si 103 m fata de axul CF.

3.5. Zonificare functionala. Reglementari

Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z. este constituit din parcelele cu nr.
cad. 443331 si 425171.

Terenul este delimitat la nord de incinta S.C. BANAT TIPO INTERNATIONAL S.R.L., la
est de Calea Aradului, la vest de strada propusa prin PUZ aprobat, la sud teren nr. top
1700/1/4/2 in proprietatea Municipiului Timisoara; strada Pictor Zaicu; Pizzeria Poli; teren nr.
Top 1692/2/1/1/2;1692/2/1/1/3;1693/1/1;1699/1;1700/1/2;1700/1/4/1;26180/1/1/1/1/1/1/1/1/2/3
proprietatea SC ALENIA ARENA SRL.
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P.U.Z
Amplasament:
Beneficiar:

MODIFICARE PUZ APROBAT PRIN HCL NR. 503/20.11.2015
Timigoara, Calea Aradului nr. 1
SC FRI-EL REAL ESTATE SRL

Conform P.U.Z. aprobat prin HCL 503/2015, pentru teritoriul care studiat functiunile sunt
mixte: comert, servicii, birouri, locuire colectiva, turism (hotel). Functiunile aprobate prin
P.U.Z. se mentin.

Indicatorii urbanistici reglementati prin PUZ aprobat prin HCL nr. 503/2015 (pentru
UTR1):
POT=30%
CUT =3.50
REGIM MAXIM DE INALTIME: 2S + P + 17E + E tehnic, H max =72 m;
S + P + 10E + E tehnic, H max =50 m;
Spatii verzi si plantate - min 16.08 %

Indicatorii urbanistici propusi:

Subzona 1
POT = 50%
CUT =3,50

Regim de inaltime maxim propus: 2S+P+24E+Et; Tnélgimea maxima totala: 95 m.
Regim de inaltime maxim propus: 2S+P+15E+Et; inéltimea maxima totala: 55 m.
Regim de inaltime maxim propus: 2S+P+ 8E+Et; inél;imea maxima totala: 32 m.

Subzona 2
POT = 40%
CUT =3,50

Regim de inaltime maxim propus: 2S+P+14E+Et; inélgimea maxima totala: 50 m.
Regim de inaltime maxim propus: 2S+P+12E+Et; inéltimea maxima totala: 45 m.

Spatii verzi si plantate: 20,59 %

Bilant teritorial

Reglementat Propus

mp % mp %
Suprafata teren studiat 14428 100 14428 100
Zona birouri, hotel, servicii,comert, 8821 61,14 7661 53,09
locuinte colective
Spatii verzi compacte amenajate 2555 17,71 2970 20,59
Zona cai de circulatie publice 82 0,57 82 0,57
Circulatii interioare / parcari auto 2930 20,30 3675 25,47
TE Post trafo 40 0,28 40 0,28

Modificarea propunerii de mobilare

Propunerea de mobilare din P.U.Z.-ul aprobat s-a actualizat prin adaptarea la
reglementarile propuse: modificarea zonelor de implantare a cladirilor, modificarea regimului de
inaltime si a detalierea functiunilor permise.

Amplasarea constructiilor pe parcela

Amplasarea in interiorul parcelei se va face respectand distantele minime obligatorii fata
de limite conform Codului Civil si a distantelor de sigurantd intre cladiri conform

NORMATIVULUI P 118.
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P.U.Z MODIFICARE PUZ APROBAT PRIN HCL NR. 503/20.11.2015
Amplasament: Timigoara, Calea Aradului nr. 1
Beneficiar: SC FRI-EL REAL ESTATE SRL

Amplasarea constructiilor pe parcela se face cu respectarea normelor de igiena
cuprinse in Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii, cu modificarile gi completarile
ulterioare.

Distantele intre cladirile de pe parcela si distantele fata de cladirile Tnvecinate vor fi
conform normelor de insorire in vigoare, astefel incat sa se asigure insorirea acestora pe o
duratd de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a ncaperilor de locuit din cladire si din
locuintele invecinate.

Solutia propusa a avut in vedere prevederile normativelor actuale cu privire la forma si
dimensiunile constructiilor, a cailor de comunicatii terestre, a drumurilor de deservire locala, a
necesarului de parcaje.

Studiu de insorire

Studiul de insorire prezentat in plansa 07, s-a realizat pe baza unui model 3D in baza
planurilor topografice, care include cladirile propuse pe terenul studiat, cladirile existente in
vecinatate, precum gi cladirile propuse prin documentatiile de urbanism aprobate in vecinatate,
spre nord si vest) Spre zona de sud a terenului studiat este calea ferata, iar spre zona de est
sunt propuse cladiri de birouri $i comert, in baza unui P.U.Z. aprobat.

Programul de calcul este ArchiCAD, data stabilita pentru calcul este cea mai
defavorabila, respectiv 22 decembrie (solstitiul de iarna), iar simularile de umbrire s-au realizat
la interval de 1 ora.

Conform studiului realizat se observa ca este asigurata insorirea minima a cladirilor de
locuit existente sau propuse, conform prevederilor OMS 119/2014.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentarea cu apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale si telecomunicatii se va
realiza prin bransamente si/ sau extinderi de bransamente existente in proximitate conform
proiectelor intocmite de proiectantii de specialitate.

Necesarul de utilitati pentru functiunea solicitata prin P.U.Z. va fi stabilit in urma realizarii
Proiectului Tehnic si se va rezolva prin proiecte de specialitate elaborate de proiectanti
autorizati. La fel se va proceda si in cazul necesitatii devierii sau extinderii retelelor de utilitati
existente.

A. Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa a obiectivului propus se va face prin intermediul unei extinderi a
retelei de alimentare cu apa, cu bransare la conducta de apa De 315mm existentd pe Calea
Aradului.

Traseul retelei de apa propusa se va urmari pe planul de reglementari, anexat la
prezenta documentatie.

Alimentarea cu apa rece menajera a parcelelor propuse in PUZ se va face prin
intermediul bransamentului individual de apa propus pentru fiecare parcela.

Hidrantii de incendiu servesc la alimentarea cu apa a masinilor de pompieri in caz de
incendiu, cat si la spalarea si intretinerea periodica a retelei de apa.

La fazele urmatoare: Certificat de Urbanism si Autorizatie de Constructie pentru lucrarile
propriu-zise se va obtine avizul definitiv cu solutia alimentéarii cu apa care va cuprinde toate
detalile de executie necesare constructorului, precum si avizele de gospodarire subterana
pentru retelele edilitare din zona.

Debitele de apa potabila necesare consumului igienico-sanitar si gospodaresc, conform
breviarului de calcul sunt:

Aceste debite se vor asigura de la sistemul de alimentare cu apa propus pentru zona
obiectivului cu bransare la conducta de apa existenta a localitatii Timisoara.

B. Canalizare
1. Canalizarea apelor uzate menajere

12



P.U.Z MODIFICARE PUZ APROBAT PRIN HCL NR. 503/20.11.2015
Amplasament: Timigoara, Calea Aradului nr. 1
Beneficiar: SC FRI-EL REAL ESTATE SRL

Colectarea apelor uzate menajere se va face prin intermediul unei extinderi a canalizarii
menajere, cu racordare la canalizarea existenta Cd 500 de pe str. Pictor Zaicu.

Apele uzate menajere de la parcelele propuse din cadrul obiectivului studiat vor fi
colectate prin intermediul unei retele de canalizare din tuburi PVC-KG. Traseul retelei de canal
propusa se va urmari pe planul de reglementari, anexat la prezenta documentatie.

La fazele urmatoare: Certificat de Urbanism si Autorizatie de Constructie pentru lucrarile
propriu-zise se va obtine avizul definitiv cu solutia evacuarii apelor menajere si pluviale care va
cuprinde toate detaliile de executie necesare constructorului, precum si avizele de gospodarire
subterana pentru retelele edilitare din zona

Debitele de apa menajere evacuate la canalizare (conf. SR 1846-1:2006):

2. Canalizarea apelor pluviale

Apele pluviale provenite de pe constructiile propuse se colecteaza prin intermediul unor
jgehaburi si burlane si sunt directionate la un bazin de retentie.

Fiecare parcela va fi prevazuta cu un sistem de drenaj pentru infiltrarea apelor meteorice
in sol. Apele pluviale vor fi dirijate catre sistemul de drenaj, prin intermediul asigurarii pantei
terenului.

Apele pluviale de pe strazile si parcajele propuse se vor colecta prin intermediul unei
canalizari pluviale propuse si trecute prin cate un decantor-separator de hidrocarburi avand
Qmin.= 25 I/s, dupa care acestea vor fi stocate pe timpul ploii in bazinele de retentie propuse
pentru zona studiata.

Din bazinele de retentie apa pluviala in exces va fi pompata controlat in noile camine de
racord prevazute.

Solutia de fata permite si utlizarea apei acumulate in bazinele de retentie pentru stropitul
spatiilor verzi amenajate.

Suprafata de calcul pentru apele pluviale a fost considerata ca fiind suprafata zonelor
carosabile din cadrul prezentului PUZ, conform breviarelor de calcul anexate.

C. Gaze naturale

In zon4 exista retele de gaze naturale de medie presiune, de la care exista posibilitatea
realizarii unei extinderi a retelei pentru alimentarea investitiilor propuse, in urma obtinerii
avizelor si autorizatiilor necesare.

Obiectivele se pot racorda la retelele de gaze naturale ale operatorului existent pe baza
comenzii lansate si a proiectului elaborat de acesta. La proiectare si executie se respecta
prevederile tuturor normativelor si legislatia in vigoare

D. Instalatii termice

Se prevede independenta energetica privind furnizarea caldurii si a apei calde de
consum prin prevederea de centrale termice individuale, care vor functiona cu gaze naturale
furnizate de reteaua de distributie a orasului. Toate centralele termice vor avea cazane cu
randamente ridicate (peste 92%), rezultand astfel emisii reduse de noxe.

E. Alimentarea cu energie electrica si telefonie

Obiectivele se vor racorda la reteaua electrica din zona prin realizarea unei extinderi a
acesteia. Toate aceste lucrari se vor realiza pe baza proiectelor elaborate de SC ENEL
ELECTRICA BANAT SA si se vor executa de catre de firme atestate ANRE pentru acest gen de
lucrari. La proiectare gi executie se respecta toate prevederile normativelor si legislatia in
vigoare.

F. Telecomunicatii

Obiectivele se pot racorda la retelele de telefonie ale operatorilor existenti pe piata pe
baza comenzii lansate si a proiectului elaborat de acesta. La proiectare gi executie se respecta
prevederile tuturor normativelor si legislatia in vigoare.
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Reteaua de telefonie se va realiza prin extinderea retelelor existente ale furnizorilor de
servicii de telefonie. Se vor amplasa distribuitoare telefonice de zona (DT) etanse (de tip
stradal) de la care se vor realiza bransamente de telefonie pentru imobilele nou construite.

Proiectarea si executarea acestor lucrari de telecomunicatii se vor rezolva prin grija
operatorului

Depozitarea deseurilor
Depozitarea deseurilor menajere se va face pe o platforme betonate special amenajate,
amplasata la distantd mai mare de 10m. fata de ferestrele locuintelor.

3.7.  Protectia mediului

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare
In zona nu sunt prezente surse semnificative de poluare a mediului, pe teren nu s-au

mai desfagurat activitati economice in ultimii ani.

Prevenirea producerii de riscuri naturale
Nu sunt zone cu risc natural evidentiate ca atare pe teritoriul studiat sau in vecinatati.

Epurarea gi preepurarea apelor uzate
Nu este cazul, investitiile se vor lega la retelele centralizate existente.

Depozitarea controlata a deseurilor
Colectarea deseurilor se va face selectiv, depozitarea se face in recipiente specifice,

adecvate tipului de deseu, iar eliminarea acestora se face prin operatori autorizati, pentru
fiecare tip de deseuri.

Recuperarea terenurilor degradate, plantari de zone verzi
In zona nu sunt terenuri degradate. La realizarea investitiilor propuse se va asigura un

echilibru intre suprafetele ocupate de constructii si cele rezervate spatiilor verzi.

Organizarea sistemelor de spatii verzi
Se mentine procentul de spatii verzi din PUZ-ul aprobat si se amenajeaza o zona verde
compacta amplasata in centrul ansamblului.

Protejarea bunurilor de patrimoniu - Nu e cazul.

Refacere peisagistica si reabilitare urbana
Dupa realizarea lucrarilor de constructii, terenul liber se va amenaja si planta cu

vegetatie.

Valorificarea potentialului turistic si balnear - Nu e cazul.

Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor edilitare majore
Prin implementarea planului urbanistic se va asigura profilul final pentru strazile

existente sau in curs de realizare din zona.

TRATAREA CRITERIILOR PENTRU DETERMINAREA EFECTELOR SEMNIFICATIVE
POTENTIALE ASUPRA MEDIULUI

Conform Hotararii Nr. 1076 din 8 iulie 2004 privind stabilirea procedurii de realizare a
evaluarii de mediu pentru planuri si programe (publicata in Monitorul oficial, Partea | nr.707 din
5 august 2004).
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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;

Planul urbanistic zonal propune, pe terenul in suprafata totala de 14428 mp, organizarea
la standarde ridicate a unei zone mixte de locuinte cu functiuni complementare. Astfel, aceasta
etapa se constitue intr-o premisa a unei dezvoltari ulterioare a acestei zone.

Fiind un PUZ pentru o zona cu functiuni mixte se vor crea conditii de cregtere a calitatii
confortului $i modului de viata cu efect benefic asupra comunitatilor. Totodata exista premisele
pentru aparitia de noi locuri de munca din sfera dotarilor si servicilor publice.

Datorita faptului ca nu se intentioneaza utilizarea de resurse din zona, alte asemenea
investitii nu vor avea de suferit, dimpotriva vor presupune extinderea unor facilitati precum retea
de apa potabila si pentru incendiu, retea de canalizare menajera, retele electrice, de telefonie si
de catv.

Orice alta dezvoltare a activitati pe amplasament se va realiza cu respectarea
functiunilor initiate de catre planul de urbanism zonal prezentat.

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

Planul urbanistic zonal propus va influenta si celelalte planuri sau programe pentru zona
supusa dezbaterii, existente deja sau in curs de aprobare, in sensul in care se va accelera
obtinerea aprobarilor necesare de la organele abilitate si a demararii activitatilor de construire a
imobilelor si infrastructurii aferente.

In aceeasi masura planul urbanistic zonal supus modificari este influentat de planurile
existente in lucru sau aprobate in zona, in sensul corelarii proiectelor de realizare a
infrastructurii zonei (extindere retea de apa canal, realizare drumuri de acces).

Aceasta va accentua tendinta de dezvoltare a zonei, va atrage dupa sine demararea
tuturor lucrarilor propuse a se realiza in zona datorita in special aportului pe care il vor avea noi

Se stabilesc organizari ale circulatiei si amenajari ale domeniului public, precum si
interventii specifice unei zone cu cladiri cu functiuni mixte: regim maxim de inaltime, aliniere,
inaltimea la corniga.

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

Toate proiectele promovate pe amplasament se aliniaza proiectelor de dezvoltare
durabila a zonei. Activitatea promovata de catre titularul planului se incadreaza specificului
zonei.

Se evidentiaza demararea proiectelor pentru:

alimentarea cu apa potabila in sistem centralizat, de la reteaua localitatii;
colectarea centralizata a apelor menajere;

colectarea apelor meteorice si directionarea acestora spre bazinul de retentie, dupa
epurarea prealabila intr-un separator de produse petroliere;
o realizarea drumurilor de acces si legatura.

Racordarea propriu-zisa a acestor retele se va realiza la cele existente.

Orice posibila sursa de poluare se va analiza cu cea mai mare atentie, astfel incat
simultan cu aparitia acesteia este analizata si proiectata solutia constructiva sau masura
organizatorica necesara eliminarii acesteia.

in vederea respectérii principiilor dezvoltarii durabile, in PUZ s-a avut in vedere
optimizarea densitatii de locuire colectiva si functiuni mixte, corelatéd cu mentinerea, intretinerea
si dezvoltarea spatiilor verzi, a aliniamentelor de arbori $i a perdelelor de protectie stradale.

Obiectivele propuse se inscriu intr-o viziune pe termen lung care favorizeaza apropierea
la nivel local de coerenta cadrelor de planificare a teritoriului metropolitan.
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S-a asigurat procentul optim de spatiu verde in corelare cu functiunea propusa pe
ansamblu.

d). probleme de mediu relevante pentru plan sau program;

Cea mai importanta problema de mediu ridicata de promovarea planului urbanistic zonal
consta in colectarea si directionarea spre canalizare a apelor uzate colectate de pe
amplasament.

Se evidentiaza colectarea separata a apelor meteorice, asigurarea tratamentului
corespunzator zonei de unde provin (cele de pe platformele carosabile sunt trecute initial printr-
un separator de produse petroliere) si directionarea spre bazinul de retentie.

O alta problema de mediu va fi cea data de gestionarea deseurilor menajere. Acestea
vor fi ridicate de catre serviciul de salubritate al localitatii Timisoara. Prin implementarea
proiectului propus se vor elimina de asemenea si rampele clandestine de deseuri ce se creaza
in zona ca urmare a depozitarii necorespunzatoare de deseuri provenite din lucrarile de
amenajare efectuate de locuitorii Timisoarei.

Se estimeaza ca lucrarile de construire a cladirilor cu functiuni mixte vor afecta conditiile
de mediul pe timp limitat, pe durata edificarii constructiilor.

Functionarea viitoarelor obiective nu va afecta ecosistemul terestru.

Evaluarea semnificatiei efectelor pe care obiectivul proiectului de fata le poate
determina asupra mediului, se individualizeaza ca urmare a macro-impactului ipotetic asupra
componentelor naturale si antropice. Influenta prevazuta este impartita in doua faze, de
constructie si de utilizare.

Factori de mediu posibil afectati :

protectia calitatii apelor : in prezent parcelele studiate au instalatii de alimentare cu apa
potabila; consumul de apa din cadrul obiectivului va consta in consum menajer pentru locatari
si utilizatorii cladirilor cu functiune mixta (birouri, servicii, comert) si pentru igienizarea spatiilor,
asigurat din sistemul centralizat de distributie al municipiului Timigoara.

canalizare : in prezent terenul este sistematizat; canalizarea propusa se va face in sistem
separativ urmand ca apele pluviale sa fie colectate intr-un rezervor de acumulare, iar apele
menajere sa fie preluate de canalizarea menajera a localitatii.

protectia aerului : obiectivul nu va constitui un factor de poluare prin emisii gi imisii rezultate in
urma arderii combustibililor pentru incalzirea spatiilor deoarece consumul este moderat.
Ridicarea prafului si a gazelor de esapament datorate activitatii de santier vor putea constitui o
inrautatire de scurta durata a calitatii aerului in imediata apropiere a santierului.

protectia impotriva zgomotelor si vibratiilor : obiectivul prin natura activitatii nu va produce
poluare fonica gi vibratii. Totusi activitatile de constructie implica in prima faza producerea de
emisii sonore aferente migcarii $i transportului de materiale gi, in general a tuturor activitatilor
de santier. Zgomotul va fi temporar, conex numai fazelor din timpul zilei. Mijloacele de operare
vor respecta normele in vigoare in termenii emisiilor acustice.

in perioada de functionare nu exista surse majore de zgomote, vibratii, toate utilajele
exterioare (agregate de aer conditionat, ventilatoare, pompe, etc) vor fi de tip silentios si vor fi
instalate pe suporturi - amortizoare de vibratii. Ca masura suplimentara, utilajele de acest tip se
vor monta de preferat pe acoperisuri / terase si se vor ingradi cu panouri fonoabsorbante. La
spatiile comerciale, zonele de incarcare / descarcare marfa vor fi separate prin panouri
fonoabsorbante.

Se va respecta nivelul de zgomot maxim admis conform — STAS 10009/1988 privind
“Acustica in constructii. Acustica urbana” — limitele admisibile ale nivelului de zgomot.
Suprafetele pline ale fatadelor se vor realiza din materiale care asigura izolarea
corespunzatoare la zgomot aerian.
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protectia impotriva radiatiilor : in cadrul obiectivului nu se vor desfagura activitati care sa
presupuna probleme de radiatii.

protectia solului si subsolului : suprafetele obiectivului vor fi betonate sau amenajate
peisager fiind monitorizate orice fel de posibile poluari ale solului sau subsolului.

protectia ecosistemelor terestre si acvatice : in zona nu exista ecosisteme terestre sau
acvatice sensibile.

protectia asezarilor umane si a altor obiective de interes public : vecinatatile sunt
constituite din strazi existente sau propuse, respectiv parcele de folosinta curti constructii cu
functiuni reglementate ca fiind zona mixta sau de locuinte colective. Functiunile propuse aduc o
crestere in dezvoltarea durabila a zonei si orasului, din punct de vedere economic, social si
ecologic.

gospodarirea deseurilor generate de amplasament : in timpul fazei de constructie se vor
face acumulari temporare de reziduri constituite din materiale miscate, de cele necesare pentru
prelucrari si construire. Aceste reziduri vor fi evacuate la incetarea activitatii de santier, conform
legii. La faza ulterioara se va organiza o colectare selectiva a deseurilor urméand ca deseurile
reciclabile sa fie directionate spre unitatile de reciclare, iar cele de natura menajera vor fi
colectate in pubele de unde vor fi preluate de serviciile de salubritate.

gospodarirea substantelor toxice si periculoase : nu este cazul.

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

Asa cum s-a amintit anterior, va exista o preocupare permanenta pentru activitatea de
gestionare a deseurilor produse in perimetrul zonei studiate. Se evidentiaza existenta la ora
actuala a functionarii serviciului de colectare a deseurilor menajere de pe raza municipiului
Timisoara.

Se evidentiaza de asemenea faptul ca necesarul de apa se va asigura centralizat pe
amplasament, reglementarea consumurilor cat si a conditiilor de evacuare a apelor reziduale
facandu-se prin avizele solicitate de catre beneficiar la institutiile abilitate.

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

a). probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor;

Avandu-se in vedere ca inca de la etapa de analiza a planului urbanistic zonal, urmata
de cea de proiectare a tuturor elementelor ce vor concura la mobilarea amplasamentului, se iau
toate masurile de prevenire a poluarii. Se considera ca probabilitatea aparitiei de evenimente
nedorite va fi cu totul accidentala.

Se va urmari indeaproape modul in care se vor respecta conditile impuse de catre
institutiile abilitate la realizarea echiparii edilitare si a mobilarii amplasamentului. Se considera
astfel ca zona nu va suferii modificari ale calitatii mediului. Probabilitatea unor evenimente cu
impact negativ asupra mediului este minima si total accidentala.

b). natura cumulativa a efectelor;

Avandu-se in vedere impactul redus asupra mediului a functiunilor propuse, prin
gestionarea conforma cu normativele de mediu a tuturor factorilor de mediu posibil a fi afectati,
se considera ca nu va exista o acumulare de efecte negative ce pot influenta amplasamentul si
implicit zona adiacenta.

c). natura transfrontiera a efectelor;
Nu este cazul.
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d). riscul pentru sanatatea umana sau pentru mediu (de exemplu datorita accidentelor);
Nu sunt riscuri pentru sanatatea populatiei, in primul rand datorita naturii proiectului
propus — edificarea unei zone mixte de locuinte cu functiuni complementare, servicii, comert, cat
si a solutiilor adoptate, pentru implementarea acestuia.
Riscurile pentru mediu sunt de asemenea reduse ca urmare a elementelor amintite
anterior.

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

Asa cum s-a amintit anterior, realizarea efectiva a proiectului in perimetrul analizat nu va
afecta, in cazul gestionarii corespunzatoare si a echiparii corespunzatoare, aceasta suprafata si
nici zonele invecinate. Nu se pune astfel problema marimii si spatialitatii efectelor, a zonelor
geografice si a marimii populatiei ce ar putea fi afectate.

f). valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat de:
Nu este cazul. Realizarea planului urbanistic zonal se inscrie in dinamica de dezvoltare a
zonelor de locuinte cu functiuni complementare din Romania.

(i). caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural:

Nu exista areale specifice ce pot fi afectate de promovarea investitiilor pe suprafata de
teren propusa pentru demararea acestora. Intregul perimetru va fi amenajat astfel ca acestea se
vor incadra in specificul zonei.

(ii). depasirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului:

Nu vor exista depasiri ale limitelor impuse de normativele in vigoare. Toate sursele de
poluare sunt identificate astfel incat se iau toate masurile eliminarii acestora, inca din etapa de
proiectare.

In ceea ce priveste sursele de poluare a aerului datorate functionarii centralelor termice
proprii ce asigura apa calda si agentul termic necesar incalzirii imobilelor in perioada de iarna,
acestea se vor incadra in limitele impuse de normativele in vigoare. Aceasta ca urmare a
combustibilului utilizat, in cea mai mare parte fiind gazul natural, a cantitatilor relativ mici
necesare in cea mai mare parte a anului si a echipamentelor de ultima generatie existente pe
piata romaneasca.

(iii). folosirea terenului in mod intensiv;

Folosirea terenului pentru constructia de imobile si echiparea edilitara se va realiza in
parametri normali de utilizare, nu se pune problema utilizarii acestuia in mod intensiv. Proiectul
promovat nu va afecta arealul analizat.

g). efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejere recunoscut pe
plan national, comunitar sau international.

Nu este cazul.

3.8. Obiective de utilitate publica

Obiective de utilitate publica sunt: drumurile, retelele edilitare: alimentare cu apa,
canalizare menajera si pluviala, care vor deveni publice dupa realizare.

Terenul afectat de extinderea strazii inscrise in CF 443333 va trece in domeniul public
de interes local:

Bilant obiective utilitate publica

Teren reglementat S= 14428 mp

Teren care ramane in proprietatea privata S=14346 mp

Teren care va trece in domeniul public S= 82mp
a) Realizarea retelelor de utilitati
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Terenul pe care se propune investitia a fost incinta industriala, fiind dotat partial cu retele
edilitare: electrice, apa si canalizare. Prin realizarea investitiei propuse se vor modifica
necesitatile privind asigurarea utilitatilor urbane si sunt necesare brangamente noi la retele sau
redimensionari / extinderi.

Toate costurile privind extinderi, redimensionari de retele si brangamente vor fi suportate
de catre beneficiar.

b) Realizarea cailor de comunicatii:
Toate costurile privind realizarea acceselor si a cailor de circulatie pe terenul
beneficiarului vor fi suportate de catre acesta.

4. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat in concordantd cu Ghidul privind
metodologia de elaborare gi continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordinul nr. 176/N/2000 al
Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului si prevederile legale in vigoare.

Prezentul P.U.Z. are un caracter de reglementare ce expliciteaza prevederile referitoare
la modul de utilizare a terenurilor, de amplasare, realizare si conformare a constructiilor pe zona
studiata, in corelare cu directiile de dezvoltare ale zonei.

Planul Urbanistic Zonal se va integra in Planul Urbanistic General al municipiului
Timisoara.

Intocmit,
Arh. Laura MARCULESCU
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