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1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii Plan Urbanistic Zonal — Construire ansamblu cu
functiuni mixte (locuinte colective si functiuni
complementare, birouri, spatii comerciale etc.),
parcari la subsol/sol si multietajate, amenajare
si construire zone tehnice, amenajarea incintei
cu spatii verzi si plantate, mobilier urban, alei
carosabile si pietonale, platforme, imprejmuire,
amplasare totem si semnale publicitare,
bransamente utilitati si instalatii de utilizare
aferente, deviere retele utilitati, amenajare si
reconfigurare accesuri, semnalizare Si
semaforizare rutierd, organizare de santier,
operatiuni cadastrale si notariale pentru
dezmembrari parcele, comasari parcele, alipire

parcele
Nr. Proiect 2607.05.7
Faza P.U.Z. ( Plan Urbanistic Zonal )
Beneficiar PK AUBURN SRL
Proiectant general Subcontrol SRL
Data elaborarii Octombrie 2022

1.2.0OBIECTUL P.U.Z.

1.2.1. Solicitari ale temei-program

Documentatia Plan Urbanistic Zonal: ,Construire ansamblu cu functiuni mixte (locuinte
colective si functiuni complementare, birouri, spatii comerciale etc.), parcari la subsol/sol si
multietajate, amenajare si construire zone tehnice, amenajarea incintei cu spatii verzi si
plantate, mobilier urban, alei carosabile si pietonale, platforme, imprejmuire, amplasare
totem si semnale publicitare, bransamente utilitati si instalatii de utilizare aferente, deviere
retele utilitati, amenajare si reconfigurare accesuri, semnalizare si semaforizare rutiera,
organizare de santier, operatiuni cadastrale si notariale pentru dezmembrari parcele,
comasari parcele, alipire parcele”, judetul Timis, Municipiul Timisoara, strada Garii nr.1, in
intravilan, format din 7 parcele (CF 451145, CF 428158, CF 428155, CF 428157, CF 427892,
CF 427893, CF 427996), a fost intocmita la comanda beneficiarului PK AUBURN SRL.

Documentatia de fata propune solutii si reglementari in scopul mobilarii unor parcele
cu constructii cu destinatie rezidentiald si functiuni complementare, comert si servicii,
birouri etc., pe terenul situat in intravilanul localitatii Timisoara, Str. Garii nr.1.
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Terenul zonei propuse spre reglementare are o suprafata totala de 56.241 mp.
Terenul reglementat este format din urmatoarele parcele de teren, care in prezent sunt in
proprietatea ELBA S.A.:

Suprafata Total

Nr. C.F. / Nr. CAD Proprietar
(mp) (mp)

49.897 (face parte din
CF 451145 in suprafata
totald de 59.772mp)

CF 451145, nr. cad. 451145

CF 428158, nr. cad. 428158 1.527

CF 428155, nr. cad. 428155 135

CF 428157, nr. cad. 428157 ELBA S.A. 2.151 56.241
CF 427892, nr. cad. 427892 469

CF 427893, nr. cad. 427893 594

1.468 (face parte din CF
427996 in suprafata
totala de 1.599mp)

CF 427996, nr. cad. 427996

Suprafata de 49.897 mp aferenta CF 451145 (care are o suprafata totala de 59.772 mp) face
obiectul antecontractului de vanzare — cumparare incheiat in favoarea PK AUBURN S.R.L.
Restul suprafetei de 9.875 mp din CF 451145 face obiectul antecontractului de vanzare —
cumparare incheiat in favoarea LIDL ROMANIA SCS, urmand a fi reglementata printr-o
documentatie separata de urbanism. Pentru clarificare, parcela cu CF 451145 urmeaza a fi
dezmembrata astfel incat terenul reglementat sa fie delimitat de suprafetele de teren care
nu fac obiectul prezentei documentatii.

Suprafata de 1.468 mp aferenta CF 427996 (care are o suprafata totala de 1.599 mp) face
obiectul antecontractului de vanzare — cumparare incheiat in favoarea PK AUBURN S.R.L si
obiectul terenului reglementat. Pentru clarificare, parcela cu CF 427996 urmeaza a fi
dezmembrata astfel incat terenul reglementat sa fie delimitat de suprafetele de teren care
nu fac obiectul prezentei documentatii.

CF 428155, CF 427892, CF 428157, CF 427893, CF 428158, CF 427996, CF 451145 - au
notate promisiunea de vanzare-cumparare in favoarea P.K. AUBURN S.R.L.

Terenurile sunt Tn intravilan si au categoria de folosinta de curti-constructii.
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1.2.2. Prevederi ale programului de dezvoltare al localitatii pentru zona

studiata

Conform prevederilor Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara, aprobat prin
Hotararea Consiliului Local al Municipiului Timisoara nr.229/14.09.1999, terenul se inscrie
din punct de vedere al zonificarii teritoriale intravilane in UTR 3, zona unitati industriale
existente.

Potrivit prevederi P.U.G. — R.L.U. aprobat prin H.C.L. nr.157 din 28.05.2002, prelungit prin
HCL nr. 619 din 23.11.2018: terenul este situat in UTR 3 — zona unitatilor industriale
existente, situate in proximitatea Canalului Bega si partial afectat de zona de protectie a
liniilor de cale ferata.

Potrivit prevederi documentatie PUZ —,, Malurile Canalului Bega Timisoara” aprobat prin
H.C.L. nr. 27 / 2010, terenul se incadreaza in ZONA B Il si IV — ZONA DE LOCUIT ATRACTIVA.

Potrivit prevederi PUG Timisoara 2012, aflat in curs de avizare: terenul se afla in zona —
Restructurarea zonelor cu caracter industrial — zona mixta (RiM): ,Unitati industriale aflate
in general in proprietate privata, situate in locatii importante pentru dezvoltarea orasului.
Activitatea industriala initiala a incetat. Incintele industriale evidentiaza o structura interna
mediocra, dezordonatd, rezultat al unor dezvoltari in timp nesistematice, zonele de
acces/primire fiind disfunctionale sau inexistente. Cladirile / halele existente sunt de facturi
diverse, majoritatea construite in a doua jumatate a secolului al XX-lea si se afla in stari de
conservare si au o valoare de utilizare foarte diferite. Putine dintre acestea au valoare de
patrimoniu industrial. Infrastructura urbana e in general degradatd”. (Conform cap. “RiM //
Restructurarea zonelor cu caracter industrial — Zona mixta”, PUG Timisoara 2012, aflat in
lucru).

1.1.SURSE DOCUMENTARE

1.1.1. Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ, corelare cu
proiectele din vecinatati

Pentru prezenta documentatie au fost analizate atat documentatii si studii privind
vecinatatile terenurilor studiate, cat si planurile urbanistice cu caracter director care
stabilesc directia de dezvoltare a zonei, dupa cum urmeaza:
- Planul de amenajare al teritoriului national;
- Planul de amenajare al teritoriului judetean Timis;
- Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara, aprobat prin HCL
nr.229/14.09.1999
- Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara, aprobat prin HCL
nr.157/28.05.2002
- Planul Urbanistic Zonal — Malurile Canalului Bega, aprobat prin HCL nr.27/26.01.2010
- Planul de amenajare a teritoriului administrativ al municipiului Timisoara, pr.IPROTIM
nr.34.233/010/B;
- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ — indicativ GM —
010 - 2000 aprobat cu ordinul MLPAT nr. 176/ N 16.08.2000;
- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, actualizata;
- Legea 50/1991, privind autorizarea executdrii constructiilor cu modificarile si
completarile ulterioare;
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- Ordinul MLPAT nr. 1943/2001 privind aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii 50/1991 privind autorizarea executdrii constructiilor, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- H.G. 525/1996 pentru aprobarea regulamentului General de Urbanism si alte
documente sau norme cu caracter de reglementare, actualizata;

- HG nr. 1076/8 iulie 2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu
pentru planuri si programe, modificata prin HG 1000/2012;

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 536/1997 privind normele de igiena.

1.1.2. Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.

- S-a obtinut Certificatul de Urbanism nr. 1267/07.05.2021.

— S-aintocmit Studiul istoric zonal — Evolutia fostului amplasament al Fabricii ELBA si a
intregului areal delimitat de Str. Garii, Str. General lon Dragalina, Spl.N.Titulescu si Bd.
Gh. Pop de Basesti, Timisoara, jud. Timis.

1.1.3. Date statistice
Nu au fost utilizate date statistice.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.EVOLUTIA ZONEI

2.1.1. Date privind evolutia zonei

Scurt istoric
Zona studiata se afla intr-un areal cu caracter preponderent industrial al orasului. Parcela a
gazduit Fabrica Elba din Timisoara, care a luat fiinta in 1921, functionand initial ca fabrica de
componente pentru corpuri de iluminat si baterii, sub numele de “Uzinele DURA”. Dupa
1948, fabrica a fost nationalizata si a devenit parte a grupului Electrobanat, producand mai
departe elemente de iluminat, faruri si lampi auto.

Tn urma cu cativa ani, procesul de productie al fabricii s-a mutat in Parcul Industrial Freidorf,
iar in 2017 a inceput demolarea cladirilor din incinta.

Situatia existenta a terenului
Terenul reglementat este partial liber de constructii, ramanand o singura cladire — fosta
gradinita a fabricii, si cateva fundatii si structuri subterane ale cladirilor care au fost
demolate sau care vor fi demolate. Cladirea fostei gradinite se propune spre pastrare, iar
pentru fundatiile existente pe teren s-a demarat procedura de autorizare a demolarii.

2.1.2. Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Vecinatatile imediate nu s-au dezvoltat in ultimii ani, singurele noi investitii din apropiere
fiind campusul si cladirea de birouri Nokia, de pe strada Andrei Muresanu.

10


mailto:secretariat@subcontrol.ro
http://www.subcontrol.ro/

MANAGEMENT SYSTEM
CerTIFIED

SUBCONTROL s...

str. FC Ripensia 7A; 300575 Timisoara/ RO
secretariat@subcontrol.ro; www.subcontrol.ro

0O.R.C. Timis- J35/929/1995; C.U.l. RO7705858
RO28BRDE360SV05894843600 BRD Timisoara; Capital social 47.380.-Lei

ISO 9001 ISO 14001
I1SO 45001

Cele doua maluri ale raului Bega au caractere diferite in preajma amplasamentului. Malul
sudic cuprinde ansamblul extins al cartierului istoric losefin (in a carui zona de protectie nu
intra terenul reglementat), cu cladiri datand din secolul XIX si prima jumatate a secolului XX.

Malul nordic alterneaza vechi zone industriale propuse spre refunctionalizare (fostele
Electromotor, Fabrica de Tigari, Bega, Electrometal, Paltim si Pasmatex, singura fabrica inca
functionald), cu zone de locuinte cu dotari locale si servicii.

2.1.3. Potential de dezvoltare

Zona are un real potential de dezvoltare, datorita necesitatii extinderii de arii rezidentiale,
precum si a creadrii de elemente de infrastructura si functiuni conexe inerente zonelor de
locuit, cum sunt structurile de comert si servicii. Planurile urbanistice din zona au relevat
tocmai aceste cerinte, inclusiv marcand segmentul discutat de mal ca fiind o zona cu mare
potential pentru locuire atractiva, semi-centrala.

2.2.INCADRAREA IN LOCALITATE

Terenul se afla pe teritoriul administrativ al Municipiului Timisoara, pe terenul fostei
fabrici ELBA, cu acces din str. Garii, din Splaiul Nicolae Titulescu, si de pe str. Pop de Basesti.

Prin prezenta documentatie se propune reglementarea unei suprafete de 56.241 mp,
identificata in plansa anexa “U04 Reglementari urbanistice propuse”.

Vecinatatile sunt dupa cum urmeaza (conf. planurilor anexate):

- la NORD - str. Garii (drum 4 benzi si tramvai/cladire Gara de Nord), locuire
individuala, servicii, comert, partial teren proprietatea ELBA cu PUZ in lucru
Supermarket Lidl

- laSUD - Splaiul N. Titulescu/canal Bega, spatii locuire proprietati private, Fabrica de
Tigari, Palatul Gemeinhardt,

- la VEST- str. Pop de Basesti, proprietati private si ale Statului Roman/ cladiri (locuire
individuala si colectiva, servicii, comert, Fabrica de Tigari, cladire ELBA COM), Fabrica
de Tigari

- laEST - teren aflat in proprietatea Statului Roman, cladiri (locuire colectiva P+8E,
servicii si comert), partial teren proprietatea ELBA cu PUZ in lucru Supermarket Lidl.

2.3.ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

2.3.1. Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare

urbanistica: relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri

naturale

Din punct de vedere geomorfologic, amplasamentul este situat in campia de Vest a
Romaniei, caracterizata prin relief foarte calm, cu consecinta existentei unor cursuri
ratacitoare de ape cu numeroase brate, balti si chiar zone mlastinoase, care si-au pastrat
regimul pana tarziu. Suprafata campiei este relativ plana, cotele absolute ale terenului
fiind de +87.00...490.00 m nMN, cu panta generala E - V, fara probleme de stabilitate.
Din punct de vedere geologic, municipiul Timisoara si implicit zona in discutie, sunt
amplasate la limita vestica a depresiunii Panonice. Depozitele geologice ale zonei
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analizate au varsta cuaternara, fiind reprezentat prin Pleistocen inferior si mediu format
dintr-un complex nisipos argilos cu pietrisuri, nisipuri fine, argile nisipoase. Depozitele
Pleistocenului mediu intra in constitutia teraselor vechi.

Din punct de vedere hidrogeologic, structura hidrogeologica a zonei este reprezentata
prin acviferul freatic si prin acvifere de medie adancime si de adancime. Acviferul freatic
are nivel situat intre 3.00 si 5.00 m adancime, fiind constituit din nisipuri grosiere,
alimentat de apele de precipitatie si de cele ale canalului Bega. Drenarea freaticului este
realizatd de rauri, directia generala de curgere fiind E -V, iar panta hidraulica are valori
de cca. i=0.1%.

Timisoara se incadreaza in climatul temperat continental moderat, caracteristic partii de
sud-est a Depresiunii Panonice, cu unele influente submediteraneene (varianta
adriaticd). Temperatura medie anuala este de 10.62C, luna cea mai calda fiind iulie
(21.19C), rezultand o amplitudine termicda medie de 22.72C. Media anuala a
precipitatiilor este de 592 mm. Urmare a pozitiei sale in camp deschis, dar situat la
distante nu prea mari de masivele carpatice si de principalele culoare de vale care le
separa (culoarul Timis Cerna, valea Muresului etc.), Timisoara suporta din directia NV si
V o miscare a maselor de aer putin diferita de circulatia generala a aerului deasupra
partii de Vest a Romaniei. Cele mai frecvente sunt vanturile de nord-vest (13%) si cele de
vest (9,8%), reflex al activitatii anticiclonului Azorelor, cu extensiune maxima in lunile de
vara. In aprilie-mai, o frecventda mare o au si vanturile de sud (8,4% din total).
Seismicitate - Conform ,Codului de proiectare seismica — Partea | — Prevederi de
proiectare pentru cladiri” P100-1/2013, amplasamentul cercetat se gaseste in zona de
hazard seismic caracterizata prin ag = 0.20g. ag reprezinta acceleratia terenului pentru
proiectare determinata pentru intervalul mediu de recurenta de referinta (IMR) de 225
ani si o probabilitate de depdasire de 20 % in 50 de ani. Aceasta valoare se foloseste
pentru calculul structurilor la starea limitd ultima. Perioada de control (de colt) a
spectrului de raspuns este Tc =0.7.

Adancime de inghet - Conform STAS 6054-77, adancimea maxima de inghet este de
0.70m

In conformitate cu cerintele tehnice, investigatia geotehnica a constat din 22 foraje (2 x
20 m, 9 x 15 m, 11 x 10 m), din care 5 echipate hidrogeologic pe adancime de 10 m si 7
CPT (3 x18 msi 4 x 12 m). Lucrarile de teren au fost executate de SC GEOSOND SA. Din
cele forajele executate au fost prelevate probe tulburate si netulburate pe care au fost
realizate incercari geotehnice specifice in Laboratorul de Geotehnica al UTCB. Pe baza
investigatiilor de teren si de laborator realizate pana in prezent pe amplasament se
poate concluziona ca terenul este alcatuit din urmatoarele straturi: Adancimi Cote
Descriere 2.0 — (1.00 + 4.00) m (87.80 + 89.10) — (84.09 + 87.60) Unitatea |: Umplutura
din beton si material argilos cafeniu cu nisip, pietris, beton si resturi de materiale de
constructii (beton, caramida, pietris) (1.00 + 4.00) — (4.00 + 7.00) m (84.09 + 87.60) —
(81.59 + 84.20) Unitatea Il — Argild, argila prafoasd, nisipoasa maroniu — cafenie, cu
plasticitate medie — foarte mare, in stare plastic consistentd — vartoasa, cu
compresibilitate Tn stare naturald foarte mare — redusa, local cu comportament de
umflare/contractie (4.00 + 7.00) — (5.00 + 15.00) (81.59 + 84.20) — (76.70 + 83.11)
Unitatea Il — Nisip fin, prafos, uneori cu liant argilos, ruginiu, cu elemente de pietris,
neuniform, in stare mediu indesata .
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Studiu geotehnic:

(5.00 + 15.00) — cota finala (76.70 + 83.11) — cota finalda Unitatea IV — Argila, argila
nisipoasa cenugie — verzuie, cu plasticitate redusa — foarte mare, in stare plastic
consistenta — vartoasd, cu compresibilitate mare in stare naturalda, cu usor
comportament de umflare/contractie, in alternanta cu nisip prafos, argilos cenusiu —
verzui cu rar pietris marunt, mediu indesat - indesat Nivelul apei subterane a fost
determinat la adancimea 3.80 — 4.70 m, respectiv cote de +83.6 — 84.7. Luand in
considerare faptul ca terenul de fundare este alcatuit, sub stratul de umplutura, pana la
o adancime de 4 — 7 m din materiale argiloase ptrafoase plastic consistente — vartoase
cu compartament de umflare/contractie, acesta poate fi considerat mediu - dificil de
fundare in conformitate cu NP 074/2014. Pentru executia fundatiilor, in functie de
adancimea excavatiei, se pot realiza excavatii taluzate si se vor lua masuri referitoare la
apa acumulata din infiltratii si cea de siroire. Intrucat materialele coezive din Unitatea Il
sunt local argile cu umflari si contractii mari se vor respecta prevederile NP 126-2010. La
proiectarea si executia lucrarilor de fundatii si lucrarilor de sustinere vor fi avute in
vedere in principal urmatoarele normative: - NP 112-2014 Normativ pentru proiectarea
structurilor de fundare directa - NP 123-2010 Normativ pentru proiectarea fundatiilor pe
piloti - NP 126-2010 Normativ privind fundarea constructiilor pe pamanturi cu umflari si
contractii mari.

2.4.CIRCULATIA

Terenul reglementat este accesibil din: str. Garii pe latura nordica, Splaiul Nicolae
Titulescu de pe latura sudica a cvartalului, de pe Bd. Gh. Pop de Basesti pe latura vestica.
Toate aceste puncte de acces se regasesc, de regula, la mijlocul laturilor cvartalului.

O proportie foarte mica din lucrarile propuse pe terenurile reglementate intra sub
incidenta zonei de protectie (100m) a cailor ferate — este vorba despre o fasie din partea
nordica a zonei reglementate, de o latime care variaza intre 17m si cca.66m. Aici se propun
zone verzi amenajate, zonda cu functiuni mixte (locuinte colective si functiuni
complementare, birouri, spatii comerciale etc.) si cai de comunicatie rutiere si pietonale cu
amenjarile aferente.

Terenurile propuse spre reglementare nu intra sub incidenta zonei de siguranta
(20m) a cailor ferate.

Referitor la circulatia feroviara, parcelele din cadrul prezentului Plan Urbanistic Zonal se afla

la urmatoarea distanta fata de parcela CFR 436446 (care cuprinde si Gara de Nord) si fata de
axul liniei R6:
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Distanta
Nr. C.F Punct Distanta aproximativa fata | aproximativa
T referinta de parcela CFR (CF 436446) | fatd de axul
liniei c.f. R6
Coltul nord-
CF 451145, nr. cad. 451145 estic (cel mai 39m 56 m
apropiat)
CF 428158, nr. cad. 428158 Coltul nordic 291 m 308 m
CF 428155, nr. cad. 428155 Coltul nordic 347 m 364 m
CF 428157, nr. cad. 428157 Coltul nordic 309 m 325 m
CF 427892, nr. cad. 427892 Coltul nordic 224 m 240 m
CF 427893, nr. cad. 427893 Coltul nordic 228 m 245 m
Latura
CF 427996, nr. Cad. 427996 . 43 m
nordica 26m

Racordurile la utilitati se realizeaza pe Spl. N. Titulescu (la cca. 400m fata de limita de
proprietate CFR, nr.cad.436446) si pe Str. Garii (la cca. 25m-31m axul caii ferate, si circa 8-
18m fata de limita de proprietate CFR, nr. cad. 436446).

Retelele edilitare de pe Str. Garii care se afla sub incidenta zonei de protectie CFR (100m)
sunt retelele existente, la care retelele propuse prin prezentul PUZ doar se racordeaza.
Retelele edilitare propuse prin prezentul PUZ traverseaza axial terenul reglementat pe
directie nord-sud, fiind propuse sub viitoarea strada care va traversa terenul. Din aceste
retele principale se ramifica retele secundare, care deservesc toate ansamblurile de cladiri
propuse prin PUZ.
Dintre acestea, sub incidenta zonei de protectie (100m) a liniei ferate, intra urmatoarele:
- Retea de gaze naturale propusa, aflata la circa 83m de limita proprietatii CFR
- Retele de canalizare menajera propuse, @315mm si @215mm, situate intre cca.
106m si 32m de axul caii ferate, la 32m fiind racordul la reteaua existenta a orasului
(pe Str. Garii)
- Retele de alimentare cu apa propuse, @160mm si @225mm, situate intre cca. 108m
si 36m de axul caii ferate (la 36m fiind racordul la reteaua existent Aquatim de pe
Str. Garii)
- Retea de canalizare pluviala propusd, @315mm, situata de la 107m la 69m fata de
axul caii ferate.

Retelele propuse sunt tratate pe larg in cap. 3.6 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE din
prezentul document si sunt reprezentate in plansa anexa 06 Reglementdri — Echipare
edilitard. Reprezentarea pe plansa si suprafetele/dimensiunile prezentate mai sus sunt
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indicative, acestea putand suferi modificari in cursul procedurii de avizare/autorizare a
proiectului, precum si in functie de mobilare si de cladirile care vor fi construite. Solutiile de
bransare la utilitati pot suferi modificari in etapele ulterioare de avizare / autorizare ale
proiectului, in functie de avizele tehnice care se vor obtine la faza respectiva. Aceste
modificari pot avea implicatii si in solutia finald de amplasare a retelelor edilitare propuse in
interiorul parcelei.

2.5.0CUPAREA TERENURILOR

2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata:

in prezent functiunea terenului este una industriald, cu regim de iniltime de S+P+2E-
cladirea fostei gradinite a fabricii Elba. in vecinitate existd cvartale cu locuinte si dotdri de
interes local: la est locuire colectiva P+8E, cu servicii si comert la parter, dar si in cladiri
dedicate (clinica), la nord locuire colectiva, comert, servicii si PUZ in lucru obiectiv comercial
Lidl, la vest si la sud locuire colectiva si individuala, precum si Fabrica de Tigari.

2.5.2. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit:

in prezent, terenul reglementat mai cuprinde o singurd clidire aferentd fostei fabrici
Elba (cladirea fostei gradinite), cu 766 mp construiti, 0 mp platforme, accese, parcari si
anexe, 0 mp de zone verzi amenajate, POT=1,36% si CUT=0,04.

2.5.3. Aspecte calitative ale fondului construit:

Conform studiului istoric al arealului, cladirea fostei gradinite a fabricii ELBA/
ELECTROBANAT reprezinta un element valoros al fondului construit, astfel incat se propune
pastrarea si punerea ei in valoare.

2.5.4. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine:

Zona reglementata este bine deservita de serviciile existente in vecinatati, avand la
dispozitie numeroase puncte de interes intr-o raza de 500m de la centrul zonei
reglementate, conform plansei anexate “U9 — Studiu functiuni zond extinsd”.

2.5.5. Asigurarea cu spatii verzi:
Pe terenul studiat nu exista spatii verzi amenajate.

2.5.6. Principalele disfunctionalitati:

Disfunctionalitati existente in momentul de fata:

- Potentialul nevalorificat al sitului si al intregului cvartal, pozitionat la 15 minute de
mers pe jos de centrul orasului, si cu accesibilitate la arterele principale de circulatie
genereaza disfunctionalitati la nivelul intregului oras.

- Zona periferica din partea de vest a orasului este dezechilibrata la nivelul functiunilor
etc.
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- Configuratia prospectului strazilor adiacente existente nu corespunde necesitatilor
impuse de un mediu urban prietenos: trotuare suficient de late si comode, piste
sigure pentru biciclisti, spatii verzi ample si vegetatie Tnaltda care sa umbreasca
traseele pietonale, zona carosabila definita astfel incat sa nu se creeze relatii
conflictuale cu traseele oamenilor si cele dedicate transportului alternativ — biciclete,
trotinete, role etc.

- Tn stadiul actual, nu exist3 zone de spatiu verde amenajat la nivelul intregului cvartal.

- Tn cvartal existd parcele cu constructii care contravin tesutului urban al zonei (Elba
Com, cladirea vecina spre est pe Splaiul Titulescu, cladirile din coltul de NV al
cvartalului, cladirile parazitare din NE)

- Gara de Nord nu are o piateta publica in fata, si nici spatiu suficient pentru a o crea.

- Garade Nord nu are parcare.

- Pasarela Blascovici este in stare avansata de degradare, iar pozitionarea ei nu este
functionala (nu leaga doua puncte de interes).

2.6.ECHIPARE EDILITARA
Pe strazile ce delimiteazd zona propusa spre amenajare, str. Garii, str. Pop de
Basesti, Bd. G. I. Dragalina si pe Splaiul N. Titulescu, exista retele edilitare de apa si
canalizare, curent si gaz, ca parte a sistemului de distributie public al municipiului
Timisoara.

2.7.PROBLEME DE MEDIU

2.7.1. Relatia cadru natural-cadrul construit

Amplasamentul a avut folosinta industriala indelungata. Terenul plan este liber de
constructii, cu exceptia cladirii fostei gradinite Elba. Nu exista zone verzi amenajate.
Prin strategia urbanistica propusa prin acest PUZ, se va asigura un echilibru intre suprafetele
ocupate de constructii si cele rezervate spatiilor verzi.

Avand in vedere canalizarea raului Bega si amenajarile hidrotehnice din amonte, se
poate estima un risc scazut de inundatii. Conform studiului geotehnic, stabilitatea terenului
este asigurata, nefiind necesare masuri deosebite pentru consolidarea acestuia.

2.8.OPTIUNI ALE POPULATIEI

Propunerile prevazute in aceasta documentatie se inscriu in planurile de dezvoltare
urbanistica si arhitecturald, dupa cum s-a ardtat mai sus, iar populatia din zona va fi
avantajata de rezolvarea disfunctionalitatilor indicate, precum si de amenajarea zonei
studiate.

Realizarea obiectivului propus ar aduce zonei - care actualmente este intr-o
dizarmonie anacronica cu functiunile existente in vecinatate - un element de plus-valoare
atat socio-economic, cat si peisagistic si de ordin rutier.

In perioada 19.07.21- 28.07.21 a avut loc prima etapa de infomare si consultare a
publicului, in urma careia nu au fost inregistrare observatii.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

S-a obtinut Certificatul de Urbanism nr. 1267/07.05.2021 emis de Primarul Municipiului
Timisoara si s-a realizat un studiu istoric al terenului reglementat si al intregului areal - cvartal
delimitat de cele 4 artere: Str. Garii, Bd. Gh. Pop de Basesti, Spl. N. Titulescu, Bd. Dragalina.

Din analiza datelor existente, a specificatiilor din tema de proiectare, a Certificatului de
Urbanism, a studiului istoric si din studiul proiectelor din vecinatate in curs de elaborare sau
implementare, rezulta ca, pentru a putea realiza investitia propusa, este necesara elaborarea
prezentei documentatii P.U.Z. care sa inglobeze toate observatiile care reies din cele de mai sus,
concluzionand cu o strategie urbanistica holistica, care sa potenteze valoarea amplasamentului
si sa se armonizeze cu vecinatatile.

3.2. PREVEDERI ALE PUG / MASTERPLANULUI

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Timisoara, aprobat prin HCL
nr.229/14.09.1999, terenul de fata este situat in intravilan si reglementat conform UTR 3,
zond unitati industriale existente.

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara — in lucru (revizia 3), terenul
de fata este situat in intravilan si reglementat. Propunerile de reglementare sunt: RIM -
RESTRUCTURAREA ZONELOR CU CARACTER INDUSTRIAL — ZONA MIXTA. in Planul
Urbanistic General Timisoara 2012 — Etapa 2. Concept general de dezvoltare urbana
(masterplan), terenul propus este inclus in circuitele zonelor mixte/rezidentiale prin
reconversie, ale zonelor potrivite pentru dezvoltarea unor spatii de birouri de clasa A, cu
accesibilitate mare si servicii conexe, precum si in circuitul zonelor care necesitd o
regenerare a spatiului public.

3.3.VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Tn prezent nu existd spatii verzi amenajate in zona reglementat3, in concluzie nu se poate
vorbi despre o valorificare a cadrului natural existent pe parceld, ci de asigurarea prin
strategii urbanistice a unui balans optim intre suprafetele construite existente si viitoare si
dotarea cu noi zone verzi, in concordanta cu reglementdrile in vigoare si in spiritul
imbunatatirii factorilor de mediu si a calitatii vietii, prin cresterea suprafetelor de spatii verzi
amenajate.

Se propune dezvoltarea unei retele interconectate de spatii verzi prin completarea
coridorului ecologic format de malul Begai, precum si prelungirea culoarului verde pe
viitoarea Str. Bolintineanu inspre Str. Garii, formand o strada care, desi este prevazuta
pentru trafic auto, pune mult accentul pe circulatia pietonala si velo, cu terase, piatete si
zone accesibile publicului, servicii si comert.

Prin prezenta documentatie se propune asigurarea un procent de 25% spatii verzi, care se
va imparti astfel: minim 20% spatii verzi pe sol natural si 5% spatii verzi pe placa. Procentul
de 25% de spatii verzi se va calcula prin raportare la suprafata intregului teren reglementat
ce face obiectul PUZ si va fi realizat integral la construirea intregului proiect ce face obiectul
PUZ.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI
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Prin propunerile din cadrul P.U.G. Timisoara in curs de avizare, profilul strazii Garii se
propune sd se amenajeze conform Profil Transversal Tip 14. Splaiul Nicolae Titulescu se
propune a se amenaja respectand Profilul Transversal Tip 60, strada Gheorghe Pop de
Basesti se propune a se amenaja respectand Profilul Transversal Tip 62, iar bulevardul
General lon Dragalina se propune a se amenaja respectand Profilul Transversal Tip 6.

Amenajarea intersectiei dintre Strada Garii si Strada Dimitrie Bolintineanu se va realiza in
doua etape, in prima etapa pentru situatia din prezent, iar etapa a doua dupa realizare
proiect ,LINIE NOUA DE TRAMVAI SOLVENTUL - GARA DE NORD” (care va fi in sarcina
Primariei Municipiului Timisoara). Tn ambele etape va fi amenajata suplimentar pe strada
Garii o banda pentru realizarea virajului la stanga pentru intrarea pe Strada Dimitrie
Bolintineanu, iar pentru realizarea virajului la stdnga la iesirea din Strada Dimitrie
Bolintineanu si intrarea in Strada Garii va fi amenajata o banda pentru viraj la stanga.
Aceasta intersectie va fi prevazuta cu semafoare propuse, conform proiectului de circulatie
rutiera avizat.

Parcajele necesare pentru acest ansamblu de constructii cu functiuni rezidentiale, servicii,
comerciale, de birouri etc., se propun a se amenaja pe parcela reglementata, cu accesuri din
strada noua D. Bolintineanu (cu profil de 14m — propusi a fi cedati domeniului public — si
prospect total de 38m), precum si din strazile aferente terenului reglementat (str. Pop de
Basesti si Splaiul N. Titulescu). Calculul locurilor de parcare se va face respectand
prevederile Anexei 2 din Planul Urbanistic General al municipiului Timisoara, aprobat prin
HCL nr.229/14.09.1999 (a carui valabilitate a fost prelungita in 2002 si ulterior prin mai
multe HCL-uri) in functie de cladirile care se vor construi si de varianta finala de mobilare.
Numarul de locuri de parcare estimat prin raportare la propunerea indicativa de mobilare
este de 1470, urmand a fi ajustat in functie de evolutia procesului de avizare/autorizare a
proiectului si in functie de cladirile care se vor construi si de varianta finala de mobilare.

Se vor amenaja drumuri de acces la nivel doar pentru accesele in parcare, pentru a limita
impactul negativ al autovehiculelor asupra calitatii formei si aspectului spatiului urban
generat intre cladiri.

Organizarea zonelor accesibile publicului urmareste definirea unor trasee care sa faciliteze si

sa incurajeze circulatia pietonald si alternativa (biciclete, trotinere sau altele) in cadrul
intregii zone reglementate.

3.5.ZONIFICAREA FUNCTIONALA- REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

3.5.1. Elemente de tema, functionalitate, amplasare

Prezentul P.U.Z. propune mai multe ansambluri de constructii cu functiuni mixte (locuinte
colective si functiuni complementare, birouri, spatii comerciale etc.), cu parcari la subsol, la
parterul cladirilor sau la alte etaje ale acestora, precum si la sol.
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Pentru amplasarea constructiilor pe parcela se propun urmatoarele:

- Distantele intre cladirile din proiectul propus si cele de pe parcele invecinate cu functiunea
de locuinte vor fi conform normelor de insorire in vigoare;

- Amplasarea constructiilor pe parcela cu functiunea de locuinte colective se va face cu
respectarea normelor de igiena cuprinse in Ordinul nr. 119/2014;

- Din punct de vedere al normelor P.S.I. se vor respecta distantele de siguranta intre cladiri
(constructii propuse) conform NORMATIVULUI P 118/1998;

- Locurile de parcare din incintd necesare se vor calcula respectand prevederile Anexei 2 din
Planul Urbanistic General al municipiului Timisoara, aprobat prin HCL nr.229/14.09.1999 (a
carui valabilitate a fost prelungita in 2002 si ulterior prin mai multe HCL-uri) in functie de
cladirile care se vor construi si de varianta finala de mobilare.

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

Propunerea de dezvoltare din prezentul P.U.Z. are la baza un studiu de insorire, din care se
constata ca nu exista un impact asupra vecinatatilor. Din perspectiva insoririi proprii, studiul
respectiv concluzioneaza cu o serie de recomandari de realizare a circuitelor functionale ale
locuintelor propuse, astfel incat sa se asigure lumina naturala directa conform legislatiei in
vigoare in incaperile de locuit.

Propunerea privind functiunea de locuinte colective va urmari parametrii sanitari pentru
locuit stipulati in Ordinul 119/2014, precum si in normative si reglementari in vigoare. De
asemenea, locuintele vor avea o inaltime libera la plafon de minim 2,55m.

Spatiile de tip SAD (servicii cu alta destinatie decat cea a locuirii, complementare - comert,
servicii etc.) propuse, complementare functiunii de locuire, la parterul sau primul etaj al
cladirilor cu locuinte vor fi de natura astfel incat sa nu creeze riscuri de sanatate sau
disconfort pentru populatie, respectand cu strictete legislatia in vigoare.

La subsolul si demisolul cladirilor se vor prevedea parcari, accese la casele de scara,
adaposturi de protectie civila si alte spatii tehnice ale constructiilor.

De asemenea, propunerea din prezentul P.U.Z. are la bazda un studiu de evaluare a
impactului asupra sanatatii si confortului populatiei, care vine in intampinarea propunerii cu
o serie de recomandari pentru a asigura incadrarea in normele din standardele in vigoare.

3.5.2. Bilant teritorial

Restructurarea acestei unitati industriale are ca scop transformarea ei in teritoriu urban cu
caracter mixt la nivelul cvartalului, relevand o structura functionalda complexa si echilibrata,
o structura spatialda bazata pe principiul cvartalului si spatii accesibile publicului- strazi,
piete, spatii verzi etc. - net determinate.

Interventiile urbanistice propuse au drept scop eliminarea disfunctionalitatilor semnalizate
si au condus la urmatoarele principii de lucru:
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- Deschiderea strazii propuse Bolintineanu, formand o strada cu circulatie auto, cu
zone verzi, pietonale si velo, cu piatete si zone accesibile publicului, parcari private si
cu acces public la subsol, servicii si comert.

- Organizarea accesului auto

- Dezvoltarea noului cartier dupa principii unitare si in concordanta cu cladirile si
functiunile cvartalului

- Punerea in valoare a cladirilor istorice prin mobilarea propusa

- Reabilitarea cladirii fostei gradinite Elba, cu redarea functiunilor sale originale,
administrativa si de gradinita, completate cu comert si servicii.

- Completarea si refunctionalizarea tesutului urban al cvartalului prin cladirile propuse

Functiunea propusa pentru aceasta investitie este o functiune mixta, incluzand locuinte
colective si functiuni complementare, birouri, spatii comerciale etc.

Indici urbanistici maximi prin raportare la suprafata intregii zone

reglementate prin PUZ Existent Propus
Suprafata teren propusa spre dezmembrare/reglementata prin PUZ | 56.241 56.241
P.O.T. 1,36% 40%
C.U.T. 0,04 2,7

S+P+2E (cladirea
Regim de indltime fostei gradinite | 2S+P+10E+11Dx+ETh
a fabricii Elba)

H maxim - 45,0 m

25% - din care
minim 20% pe sol
Zone verzi (la sol si acoperis Tnierbat, terasa) 0% .o P
natural si 5% pe

placa

Procentul de 25% de spatii verzi, format din minim 20% pe sol natural si 5% pe placa, se va
calcula la suprafata intregii zone reglementate, urmand a fi realizat integral la construirea
intregului proiect ce face obiectul PUZ.

La amplasarea cladirilor ce vor avea functiune rezidentiala se vor respecta prevederile Cap.l,
art.4 din OMS 119/2014, modificat prin OAP 994/2018: platformele pentru depozitarea
deseurilor menajere se vor amplasa la min. 5m de fatada neprevazuta cu ferestre sau la 10m
fata de ferestrele locuintelor; spatiile de joaca pentru copii vor fi astfel amenajate incat sa
evite accidentarea utilizatorilor; spatiile pentru parcarea autovehiculelor vor fi amenajate la
min. 5m fata de camerele de locuit etc.

La proiectarea cladirilor de servicii se vor respecta prevederile Cap.VI din OMS 119/2014.
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3.6.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Investitia se va racorda la toate utilitatile necesare- apa/canal, gaz si curent- din str. Garii,
Str. Pop de Basesti, Bd. Dragalina si/sau Splaiul N. Titulescu, in functie de solutiile date de
catre regiile locale.

Solutiile de bransare pot suferi modificari in etapele ulterioare de avizare / autorizare ale
proiectului, in functie de avizele tehnice care se vor obtine la faza respectiva.

Alimentare cu apa
Alimentarea cu apa pentru zona studiata se va face de la reteaua de alimentare cu apa a
municipiului Timisoara, existenta pe strazile adiacente amplasamentului.
Astfel se propun 3 puncte de legare la reteaua existentd, si anume pe str.Garii, pe str. Pop
de Basesti si Splaiul N. Titulescu.
Aceasta sursa va asigura un debit pentru satisfacerea consumului de apa si stingerea
eventualelor incendii.
In zona reglementata se propune o retea de apa principala amplasata pe drumul central nou
propus care se va bransa la conductele de pe str.Garii, Str. Pop de Basesti, respectiv Splaiul
N. Titulescu. Din aceste conducte se vor ramifica retele spre cladirile propuse.
Retelele vor putea fi realizate din tuburi PE-HD, Pn 10, De.160-225 mm, L=1300 m, echipate
cu hidranti de incendiu supraterani Dn 100 mm si camine de vane de inchidere.
Alimentarea cu apa a cladirilor propuse in PUZ se va face la reteaua nou propusa pe
amplasament prin bransamente de apa individuale realizate din tuburi PE-HD, Pn 10, De.63-
125 mm si camin de apometru.
Debitele estimate necesare sunt:

Qszimep= 1.113,315 mc/zi = 12,886 I/s

Qszimax = 1.335,978 mc/zi = 15,463 I/s

Q sorarmax = 166,997 mc/h = 46,388 /s

Solutia de bransare poate suferi modificari in etapele ulterioare de avizare / autorizare ale
proiectului, in functie de avizele tehnice care se vor obtine la faza respectiva.

Canalizarea

In zona studiata se propune un sistem de canalizare separativ. Astfel se propun retele
independente de canalizare menajera si pluviala.

Astfel, apele uzate menajere vor fi evacuate in canalizarea stradald, iar apele pluviale vor fi
descarcate in raul Bega.

Canalizarea menajera

Racordarea la canalizarea menajera pentru zona studiata se va face la reteaua de canalizare
menajera a municipiului Timisoara, existenta pe str. Garii $220 cm.

Se propune in incinta studiata o retea de canalizare menajera gravitationala, formata dintr-
un tronson principal amplasat pe drumul de legatura intre str.Garii si Splaiul N.Titulescu,
care preia prin tronsoane secundare apele uzate de la cladirile propuse.

Reteaua de canalizare menajera propusa se va realiza din tuburi PVC, D=200-315 mm in
lungime totala de L=910 m.

Apele colectate in reteaua de canalizare s-au determinat conform STAS 1846/90, procentul
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de restitutie se considera de 100% din necesarul de apa calculat.
Apele uzate sunt descarcate in final la statia de epurare a municipiului Timisoara.
Descarcarea apelor uzate de la cladiriile propuse in PUZ se va face la canalele nou propuse
pe amplasament, prin racorduri de canalizare individuale realizate din tuburi PVC, SNS,
D=160-200 mm si camin de racord.
Debitele estimate sunt:

Quzimep = 1.113,315 mc/zi =12,886 |/S

Quzimax = 1.335,978 mc/zi = 15,463 |/s

Quorarmax =166,997 mc/h = 46,388 /s

Canalizarea pluviala

Apele pluviale de pe cladiri, platforme si drumuri se vor colecta de o retea de canalizare
pluviala realizata din tuburi din PVC, SN8, D=315-800 mm,L=1100 m, trecute printr-un
separator de namol si hidrocarburi si apoi descarcate printr-o gurda de varsare direct in
canalul Bega.

Debitul de ape pluviale estimat este: Q p. = 894,23 /s

Volumul anual al apelor pluviale estimat: Vanual estimat = 80.481 mc/an

Alimentarea cu energie electrica

- Situatia actuala

- In zona studiat3, exist3 o linie de medie tensiune care, conform Avizului de
amplasament favorabil Nr. 08553876 / 05.08.2021., care poate prelua noii consumatori
prevazuti in prezenta documentatie.

- Situatia propusa

- Se prezinta in continuare bilantul estimat al puterilor consumatorilor:

- Cladiri cu spatii cu functiuni de locuinte, functiuni conexe locuirii (ex: gradinita), servicii,
comerciale, tehnice, parcare:

Nr. Categoria receptoarelor Pi Pc Sc
crt. [kw]* | [kW]* | [kVA]*
1. Spatii de locuit 30294 7998 9997
2. Spatii comerciale, servicii 463 370 462
3. Parcari (iluminat, ventilatii, bariere etc.) 121 105 116

4, Iluminat exterior, rutier si al aleilor 8 8 9

5. Functiuni educatie 145 109 118

6. Statie pompare ape pluviale 250 250 272
Total 31281 | 8840 10974
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*Valorile, solutiile tehnice si materialele prezentate sunt strict prezentate estimativ, acestea
urmand a fi determinate precis ulterior in functie de procedura de avizare/autorizare,
varianta finala de mobilare si de cladirile care vor fi construite.

Lucrarile necesare in zona vor rezolva alimentarea noilor consumatori.

Din linia de 20kV, existenta pe Splaiul Nicolae Titulescu, se vor alimenta, prin intercalarea lor
intr-o bucla, patru posturi de transformare in anvelopa de beton:

- PT1-2x2500 kVA;

- PT2-2x2500 kVA,

- PT3-2x1600 kVA,;

- PT4 - 1x2000 kVA.
Fiecare post de transformare deserveste un grup de cladiri.

Distributia de joasa tensiune, pentru alimentarea cladirilor si a iluminatului exterior, este
realizata cu cabluri montate subteran, intr-o retea de camine si tuburi. Liniile subterane sunt
realizate cu cabluri armate cu banda de otel.

Solutiile propuse pentru alimentarea cu energie electrica pot suferi modificari in etapele
ulterioare de avizare / autorizare ale proiectului, in functie de avizele tehnice de racordare
sau de solutia avizata de SC Enel Distributie Banat SA, care se vor obtine la faza respectiva.

Telecomunicatii

Romtelecom, Orange, Vodafone si UPC nu au in zona retele care sa fie afectate de lucrarile
propuse.

Retea si racorduri gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale se va face prin solicitarea racordarii la retelele de
interes public pentru distributia gazelor naturale, in conformitate cu Regulamentul privind
racordarea la sistemul de distributie a gazelor naturale, aprobat prin Ordinul presedintelui
ANR nr.32 din 2017, modificat si completat cu Ordinul nr.173 din 2019.

Pentru asigurarea debitului de gaze naturale necesar consumatorilor din zona
studiata se propune extinderea retelei de gaze existente pe splaiul Nicolae Titulescu.
Reteaua de gaze naturale propusa va avea o lungime aproximativa, L=890 m.

Alimentarea cu gaze naturale a cladirilor propuse se va realiza prin racorduri de gaze
naturale si posturi de reglare-masurare amplasate in exterior, in apropierea accesului in
imobil.

Conductele de gaze naturale proiectate vor fi executate din polietilena de inalta
densitate (PEHD), PE 100, clasa de calitate B, cu un raport dimensional standard care va
avea valoarea 11 (SDR 11). Adancimea de pozare va fi conform art. 75 din NTPEE-2018.
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Pozarea conductelor de presiune redusa se face cu prioritate in zonele verzi si sub
trotuare. Pozarea sub carosabil se impune numai acolo unde spatiul de trotuar si zona
verde, respectiv densitatea celorlalte gospodarii subterane nu permite amplasarea in zonele
verzi sau in cazul traversarilor de drumuri.

Distantele minime ale conductei de presiune redusda din polietilena de fnalta

densitate (PEHD), PE 100 fata de alte gospodarii subterane, constructii sau obstacole vor fi:

e cladiri cu subsoluri sau aliniamente de terenuri susceptibile de a fi construite ................ 1,0m
© ClAAITi FAra SUDSOIUTI ..vvvviiiiiiiiiiiieieiiiititiittit ittt arerereaarerararareratesasassarrasasasasassaarassrssssasnsssersrnnes 0,5m
e canale pentru retele termice, canale pentru instalatii telefonice, televiziune etc............. 0,5m
LI olo] g Lo [V To1 (o [N o= A F= 1= (=T RRURRRPRRRRR 1,0 m
e conducte de apa, cabluri de forta, cabluri telefonice montate direct in sol sau

caminele acestor INSTAIATH ....uveiiceiie i e 0,5m
e camine pentru retele termice, telefonice si canalizare sau alte camine subterane........... 0,5m
e linii de tramvai pana la $ina cea Mai AProPiata......cccueeeeeciieeiiriiiee e 0,5m
L oo ] o - Lol P 0,5m
L) 1 o PRI 0,5m

¢ linii de cale ferata, exclusiv cele din statii, triaje si incinte industriale:
T oI = 0 ] o1 (=T C PR 1,5m
e Tn debleu, la nivelul terenUIUI.......coooovee i 3,0m

Distantele se masoara in proiectie orizontala intre limitele exterioare ale conductelor
si constructiile sau instalatiile subterane.

Marcarea traseului conductelor retelei de presiune redusa se face prin marcaje pe
repere fixe. Pentru determinarea ulterioara a traseului conductelor, se va utiliza un fir
metalic insotitor. Firul metalic va avea diametrul de 2 mm, si va fi izolat. Firul metalic va fi
montat pe intreg traseul conductelor, va fi fixat pe generatoarea superioara a acestora si la
distante de maxim 300 m; acesta va fi prevazut cu un punct de racordare la o sursa electrica.

- Se va asigura ventilatia conf. normelor in vigoare- naturala si mecanica
- Incélzirea se va realiza in sistem centralizat pe fiecare corp de cladire, dar se va studia si
posibilitatea racordarii la reteaua de termoficare publica in masura Tn care aceasta
poate sa asigure necesarul pentru proiectul ce va fi realizat pe terenul reglementat.
Colectarea si depozitarea deseurilor va avea loc in containere speciale, acestea fiind
evacuate periodic, prin societatea locala de salubritate.
Zonele de depozitare ale deseurilor sunt marcate indicativ in plansa anexa UO05
Reglementdri edilitare.
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3.7.PROTECTIA MEDIULUI

3.7.1. Diminuarea pana la eliminarea surselor de poluare

Potentialele surse de poluare predictibile sunt: emisiile de gaze de ardere din
centralele termice pe gaz, apele uzate menajere si cele pluviale colectate de pe carosabil si
parcari, precum si deseurile generate.

Prevederea in cadrul cladirilor a unor spatii destinate colectarii selective si conforme
a deseurilor, precum si evacuarea ritmica prin societati autorizate, reduce riscul poluarii prin
dispersarea acestora.

3.7.2. Prevenirea producerii riscurilor naturale

Terenul din zona amplasamentului planului urbanistic propus are stabilitatea
asigurata, nu exista straturi moi de alunecare 1n structura geologica, iar energia de relief
este scazuta, astfel Tncat riscul de alunecari de teren este redus.

Prin amenajarea canalului Bega cu diguri, precum si amenajarile hidrotehnice de la Costei si
Topolovatul Mare, debitele de pe canalul Bega pot fi reglate, astfel incat sa fie evitat riscul
de inundatii. Se pastreaza neafectata zona de protectie a malului canalului Bega.

Riscul Tnzdpezirilor in cazul ninsorilor abundente este prevenit prin asigurarea accesului
mijloacelor de deszapezire la caile de comunicatii, cu posibilitatea stocarii temporare a
zapezii pe spatiile verzi.

Riscul generat de efectele caniculei este prevenit prin izolarea termica a cladirilor.
Izolatia Tmpotriva excesului radiatiei solare se va face individual la nivelul fiecarei cladiri.

Pentru prevenirea riscurilor generate de cutremure, proiectarea constructiilor si
instalatiilor de asigurare a utilitatilor va tine cont de seismicitatea amplasamentului.

3.7.3. Epurarea si preepurarea apelor uzate
Prin planul propus nu se preconizeaza generarea altor ape uzate decat cele

menajere. Acestea se descarca in reteaua de canalizare municipala si se epureaza in statia
Aguatim SA. Apele pluviale colectate separat de pe caile de circulatie rutiera si parcari se
trec prin separator de hidrocarburi Thainte de descarcarea in canalul Bega. Parcarile
subterane se vor curati cu mijloace mecanizate cu consum redus de apa, apele uzate vor fi
trecute prin separatorul de ndmol si hidrocarburi, Thainte de descircarea in canalul Bega. In
cazul in care vor exista activitati profesionale de preparare a hranei, apele menajere
provenite de la acestea se vor trata prin separator de grasimi amplasat local.

3.7.4. Depozitarea controlata a deseurilor

Pentru fiecare corp de cladire se vor amenaja spatii de colectare separata a
deseurilor menajere si reciclabile. Prin amenajarea acestor spatii si utilizarea de recipienti
adecvati se vor evita imprastirea deseurilor, disconfortul olfactiv si riscul epidemiologic.

3.7.5. Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de

zone verzi
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Nu este necesara reconstructia ecologica. Plantarea zonelor verzi se va realiza pe sol
fertil.

3.7.6. Organizarea sistemelor de spatii verzi

Spatiile verzi se propun a fi amenajate sub forma de spatii verzi aferente cladirilor cu
functiune mixta, scuaruri si fasii plantate aliniate la cdile de comunicatii. Se va respecta un
procent de spatii verzi de 25% din suprafata terenului reglementat format din: minim 20%
spatii verzi pe sol natural si 5% pe placa. Suprafata de spatii verzi se asigura prin: suprafete
inierbate, arbori, garduri vii, arbusti, terase Tnierbate.

Prin amenajarea spatiilor verzi propuse si integrarea lor in noul ansamblu urban
adecvat arhitectural noilor functiuni ale zonei, se realizeaza atat o refacere peisagistica, cat
si o reabilitare urbana a zonei.

3.7.7. Refacerea peisagistica si reabilitare urbana

Realizarea noii cai de comunicatie rutiera si pietonala propusa, impreuna cu intreaga
infrastructura va reprezenta momentul in care se vor putea executa si toate lucrarile de
plantare a aliniamentelor de spatii verzi ce fac parte din prospectul viitoarei Str.
Bolintineanu. Pe langa acestea, se introduc zone verzi de protectie, care vor actiona ca zone
tampon fata de blocurile dinspre Bd.Dragalina, zone care pot avea plantatii variate (atat in
inaltimi, cat si ca specii, pentru a asigura o biodiversitate cat mai mare).

Prin amenajarea spatiilor verzi propuse si integrarea lor in noul ansamblu urban,
adecvat arhitectural noilor functiuni ale zonei, se realizeaza atat o refacere peisagistica, cat
si o reabilitare urbana a zonei.

3.7.8. Valorificarea potentialului turistic si balnear- dupa caz
Nu este cazul.

3.7.9. Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si

al retelelor edilitare majore

Prin planul propus se realizeaza accesele la cdile de comunicatii rutiere din
vecinatate, racordand zona studiata la principalele cdi de comunicatie.

3.7.10. Criteriile pentru determinarea efectelor semnificative

potentiale asupra mediului conform Anexei 1 din Hotararea de Guvern 1076
din 8 iulie 2004

Caracteristicile planurilor si programelor cu privire in special la:

3.7.11.1 Gradul in care Planul Urbanistic Zonal 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 Planului Urbanistic Zonal.
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Elaborarea prezentului PUZ este determinatd de intentia de a crea o zona
functionald, in acord cu cerintele socio-economice, prin activitati in concordantda cu
tendintele de dezvoltare locala.

Prin mdrimea si pozitionarea amplasamentului, prezentul P.U.Z. creeaza un cadru
propice dezvoltarii de proiecte imobiliare cu destinatie de locuinte colective, birouri, spatii
comerciale, administrative, culturale si de servicii, precum si dezvoltarea unor activitati de
servicii pentru populatie, in conditii de dezvoltare durabila.

Amplasamentul in suprafata de 56.241 mp este situat intr-o zona semi-centrala, cu
bune premise de dezvoltare, care necesita o regandire a functiunilor trecute.

n aceasta zond - prin implementarea planului propus - se va rezolva o problemd de
functiune, de cerinte socio-economice si armonizarea cadrului general de functiuni propuse
ale zonei, constituind o completare functionald a vecinatatilor deja existente.

Mobilarea propusa indicativ creeaza premise pentru protectia mediului, cu conditia
respectarii prevederilor din P.U.Z. referitoare la sistemul de canalizare, a apelor uzate
menajere si pluviale, la colectarea si transportarea deseurilor, precum si la factorii de stres
ambiental: zgomot, noxe din traficul rutier.

Lucrarile de amenajare pentru spatiile verzi propuse se executa cu material forestier
si floricol, adaptat climei, provenit din pepiniere si alte plantatii de arbusti decorativi, care,
prin proprietatile lor biologice si morfologice, au o valoare estetica si ecologica si nu
afecteaza sanatatea populatiei si biosistemele existente in zona.

3.7.11.2. Gradul in care Planul Urbanistic Zonal influenteaza alte planuri si

programe, inclusiv pe cele in care se integreaza sau care deriva din ele.
n organizarea amplasamentului s-au studiat prevederile PUZ aprobat prin HCL nr.

27/2010 Malurile canalului Bega Timisoara, de Planul Urbanistic General in vigoare.
Aplicarea prevederilor Regulamentului de urbanism asigura “corelarea intereselor cetateanului
cu cele ale colectivitatii, respectiv protectia proprietatii private si apararea interesului public”.
Prezentul PUZ se integreaza in strategia de dezvoltare urbanistica a municipiului Timisoara,
oferindu-i functiunile concordante cu dezvoltarea propusa.
La baza stabilirii categoriilor de interventie, a reglementarilor si restrictiilor impuse au stat
urmatoarele obiective principale: asigurarea indeplinirii masurilor legale si amenajarilor
necesare pentru obiectivele prevazute.

3.7.11.3. Relevanta planului pentru integrarea consideratiilor de mediu, mai ales
din perspectiva dezvoltarii durabile.

Dezvoltarea durabilad a asezarilor umane 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 contribuie la dezvoltarea celui din urma, astfel ca prin regulamentul de
urbanism se prevede asigurarea de spatii verzi si plantatii de aliniament, utilizarea eficienta
si durabilda a spatiului existent, asigurarea facilitatilor necesare desfasurarii activitatilor
propuse, normalizarea traficului, ce va asigura functionalizarea zonei studiate, in conditii de
dezvoltare durabila.
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Implementarea planului ar rezolva atat cerinte socio-economice, cat si functionale,
armonizand cerintele cu potentialul zonei.

3.7.11.4. Probleme de mediu relevante pentru plan sau program:

Problemele de mediu relevante pentru P.U.Z. propus sunt date de:

— Asigurarea unui procent de spatii verzi amenajate de 25% din totalul suprafetei
terenurilor reglementate, procent format din: minim 20% spatii verzi pe sol natural si 5% pe
placa

— Protectia calitatii apelor, realizata prin evacuarea la canalizare a apelor uzate
menajere

— Protectia calitatii aerului, realizata prin masuri constructive de reducere a emisiilor
de gaze de ardere din centralele termice (termoizolarea cladirilor, centrale termice comune
etc).

3.7.11.5. Relevanta PUZ pentru implementarea legislatiei nationale si comunitare
de mediu

P.U.Z. propus respectda prevederile OUG 195/2005 privind protectia mediului,
aprobata prin Legea 265/2006, precum si actele normative subsecvente.
Dintre acestea relevante sunt:
- Legea 104/2011 privind calitatea aerului inconjurator;
- Legea 211/2011 privind regimul deseurilor;
- Legea apelor nr. 107/1996.

3.7.11.6. Prevenirea producerii riscurilor naturale

Prevenirea riscului de inundatii se realizeaza prin dimensionarea corespunzatoare a
instalatiilor de canalizare menajera si pluviala.

Riscurile generate de cutremure sunt prevenite prin proiectarea seismica a cladirilor.

Stabilitatea terenului va fi asigurata, conform concluziilor studiului geotehnic, astfel
incat riscul de alunecari sa fie minim. Se vor respecta prevederile documentatiilor tehnice
referitoare la fundatii.

Prin adoptarea masurilor de protectie a calitatii apelor si aerului, precum si protectia
impotriva zgomotului si vibratiilor, sunt prevenite riscurile pentru sandatatea umana.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

3.8.1. Listarea obiectivelor de utilitate publica

Sunt prevazute terenuri din proprietatea privata a beneficiarului, care vor fi rezervate in
vederea realizarii obiectivelor cu acces public, in vederea posibilitatii realizarii viitoarei strazi
D. Bolintineanu.

Obiective cu acces public propuse sunt: viitoarea strada Bolintineanu si retelele edilitare.
Prin prezenta documentatie se propun trei tipuri de proprietati, conform plansei anexe U07
Obiective de utilitate publica:
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- Teren proprietate privata
- Teren proprietate privata cu acces public
- Teren proprietate privata propus a fi cedat domeniului public

Tipuri de proprietati de perspectiva, sugerate in afara zonei reglementate, sunt:

- Terenuri proprietate privata cu acces public — de perspectiva
- Terenuri proprietate privata, sugerate spre a fi cedate in domeniul public — de
perspectiva

Pentru fasia cu profil de 14 m din viitoarea strada Bolintineanu, propus a fi cedata catre
domeniul public, inainte de a fi realizat procesul de transfer autoritatile competente vor
semna Tmpreuna cu beneficiarul PUZ-ului si un document care defineste regulile de folosire
ale respectivului teren ce va fi cedat, printre care si regulile de restrictionare a traficului
rutier pe viitoarea strada Bolintineanu pe durata sfarsitului de saptamana si dupa orele de
varf in timpul saptamanii, precum si in alte perioade ce vor fi stabilite. Aceasta vor servi
pentru desfasurarea de evenimente, piete volante, targuri, activitati culturale etc., precum
si pentru crearea unei zone pietonale si velo extinse, unde comunitatea locala sa poata avea
spatiu de desfasurare, promenada etc.

Detalierea obiectivelor de utilitate publica se afla in Planul de actiuni - parte integranta a
Planului Urbanistic Zonal.

3.8.2. Bilant teritorial — propunere de utilizare a terenului

BILANT TERITORIAL GENERAL

ZONE FUNCTIONALE EXISTENT PROPUS

MP % MP %
Zona construita, din care: 766,00 1,36% 22.496,40 40,00
(1) suprafata construita aferenta zonei cu functiuni
mixte: locuinte colective si functiuni complementare, 0,00 0,00 21.733,40 38,64
birouri, spatii comerciale etc.
(2)usulprafaté construita aferent.é zon.e!.de invatamant 0,00 0,00 766,00 136
(gradinite, crese etc.), comert si servicii
Platforme, accese, circulatii, parcari, etc. 0,00 0,00 19.684,35 35,00
Zone verzi amenajate, din care: 0,00 0,00 14.060,25 25,00
20% pe sol natural 0,00 0,00 11.248,20 20
f;’/:azg ZL&(\:)a (parcari subterane, ALA, spatii tehnice, 0,00 0,00 2.812,05 5
Total 56.241,00 | 100,00 | 56.241,00 | 100,00
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Regim terenuri

Suprafata (mp) | Nr. Parcela Suprafata (mp) Categorie de interes
1 5496 propunere cedare in domeniul public
56,241 2 25775 privat
3 24970 privat

*Forma si suprafata exacta a parcelelor propuse prin tabelul de mai sus si plansa de Obiective de utilitate
publicad mai pot suferi ajustari in faza de autorizare a constructiilor.

3.8.3. Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil din zona,
conform Legii 213/1998
-Proprietate privata a persoanelor juridice

3.8.4. Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori, in vederea
realizarii obiectivelor propuse

- Terenul reglementat va ramane in proprietate privatda, exceptand suprafata
prevazuta spre a fi cedata domeniului public pentru a realiza viitoarea strada

- Beneficiarul va asigura si va rezerva suprafata de teren necesara obiectivelor de
utilitate publica, anume va asigura suprafata de teren necesara realizarii strazii
Bolintineanu cu profil de 14m.

- Ansamblul reglementat prin PUZ se poate realiza in etape/faze. Astfel sunt permise
operatiuni cadastrale si notariale de dezmembrare/comasare a terenurilor necesare
pentru realizarea etapizata / in faze a proiectului si indiferent de proprietarul
terenurilor din zona reglementata;

- Sunt permise oricate operatiuni cadastrale si notariale de dezmembrare/comasare a
terenurilor, necesare in vederea delimitarii functiunilor pe parcela, ori a realizarii
lucrarilor de bransamente utilitati, circulatii si orice alte operatiuni cadastrale si
notariale vor fi considerate necesare in vederea asigurarii functiunii detaliate
anterior.

- Indicatorii urbanistici ai terenului P.O.T. si C.U.T. se vor calcula intotdeauna prin

raportare la intregul teren reglementat prin PUZ, in suprafata de 56.241 mp,
indiferent de operatiunile notariale si cadastrale (alipire, comasare, dezmembrare,

- parcelare) care se vor realiza cu privire la terenul reglementat si indiferent de orice
transferuri ale dreptului de proprietate ulterioare. Tn masura in care terenul din care
s-a facut dezmembrarea era deja construit, atunci la calculul indicatorilor POT si CUT
pentru parcela dezmembrata se va adauga suprafata planseelor existente la cele ale
noii constructii.

- Spatiile verzi se vor realiza etapizat, iar procentul final de minim 25% (format din
minim 20% pe sol natural si 5% pe placd/terase) se va asigura la finalizarea intregului
proiect avut in vedere pe terenul reglementat, indiferent de cate faze/etape de
executie vor fi, prin raportare la suprafata intregii zone reglementate.
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- La finalizarea intregului proiect avut in vedere pe terenul reglementat, vor trebui
asigurate spatii verzi in procent de minim 25%, format din minim 20% pe sol natural

si 5% pe placd/terase determinate prin raportare

reglementate.

la suprafata intregii zone

- Autorizarea lucrarilor tehnico-edilitare se va face in paralel sau dupa autorizarea
constructiilor prevazute in PUZ.

Suprafata
|| ot e
Zona (mp) % p' . % .. .
< obiective obiective publice
reglementata .
publice (mp)
(mp)
CF 451145, nr. cad. 451145 (se
reglementeaza parte dl[\ CF 45}145, 49,897 83.70
care are o suprafatda totald de
59.772mp)
CF 428158, nr. cad. 428158 1,527 2.72
CF 428155, nr. cad. 428155 135 0.24
CF 428157, nr. cad. 428157 2,151 3.82
5,496 9,77 50,745
CF 427892, nr. cad. 427892 469 0.84
CF 427893, nr. cad. 427893 594 1.06
CF 427996, nr. cad. 427996 (se
reglementeaza parttue din (EF 427996, 1,468 562
care are o suprafata totald de 1,599
mp)
TOTAL 56,241 100.00

- Terenul destinat realizarii circulatiei (a noii strazi D.Bolintineanu — strada propusa),
cu profilul de 14m, care este propus spre a fi trecut in domeniul public este
reprezentat in plansa 07 Obiective de utilitate publicd.

4. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI/ OPERATIUNII PROPUSE iN ZONA

Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca investitia propusa se incadreaza in
politicile de dezvoltare ale orasului, prin reconversia zonei industriale in zonda mixta,

rezolvarea problemelor urbanistice, edilitare si de mediu.
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5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL
U.T.R.

In urma implementdrii investitiei care face obiectul prezentul plan urbanistic,
consideram ca intregul UTR va avea de castigat, atat din punct de vedere economic, cat si
functiunii, revitalizarea zonei (care in prezent este un teren viran), modernizarea
infrastructurii care va deschisa publicului, , crearea de spatii verzi amenajate, locuri de
joaca, teren de sport si reabilitarea cladirii fostei gradinite care va avea si functiunea
originara (de gradinita). In plus, in urma implementarii investitiei vor fi platite taxe la
bugetul local (taxe pe autorizare, taxe pe proprietate) si vor fi create locuri de munca (atat
pe perioada de executie cat si in perioada de operare). De asemenea, consideram ca
disfunctionalitatile prezentate in documentatie isi gasesc rezolvarea prin conceptul
prezentat.

6. CATEGORII DE COSTURI
6.1 Costuri suportate de investitorii privati

Costuri suportate in interiorul P.U.Z.

Investitiile propuse in interiorul zonei reglementate vor fi suportate integral de catre
investitorul privat PK AUBURN SRL.

Detalierea investitiilor propuse (etape, termene si evaluari costuri) se va realiza in Planul
de actiuni- parte integranta a Planului Urbanistic Zonal.

Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.

Investitorul va suporta interventiile necesare realizarii infrastructurii rutiere si edilitare,
care se vor realiza partial pe domeniul public existent, in exteriorul terenului reglementat, in
masura in care acestea vor fi necesare pentru realizarea proiectului ce face obiectul PUZ.

Detalierea acestor costuri (etape, termene si evaluari costuri) se va realiza in Planul de
actiuni- parte integranta a Planului Urbanistic Zonal.

6.2 Costuri suportate de autoritatile publice locale

Costuri suportate in interiorul P.U.Z.
Autoritatile locale nu vor suporta costuri in interiorul PUZului.
Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.
Autoritatile locale nu vor suporta costuri in exteriorul PUZului.
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7. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat in concordanta cu 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 si prevederile legale in vigoare. La
baza stabilirii principiilor de interventie, reglementari si restrictii impuse au stat urmatoarele
obiective principale:

- incadrarea in Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara
- corelarea cu planurile urbanistice aprobate pana in prezent pentru zona studiata si
zonele adiacente;
- asigurarea amplasamentelor si a amenajarilor necesare pentru obiectivele prevazute
prin tema.
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.

Intocmit:
Specialist RUR: Dipl.Arh. Radu D. Radoslav
Dipl. Arh. Sandra Andrei
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