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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii PUZ PROIECT IMOBILIAR MIXT — comert, birouri,
servicii, rezidential

Nr. Proiect 2524.09.1

Faza P.U.Z. ( Plan Urbanistic Zonal )

Initiator DOMUS MEX SRL

Proiectant general SUBCONTROL SRL

Data elaborarii Octombrie 2022

1.2. OBIECTUL LUCRARII DE P.U.Z.

1.2.1. Solicitari ale temei-program

Documentatia Plan Urbanistic Zonal: ,,PUZ PROIECT IMOBILIAR MIXT — comert, birouri,
servicii, rezidential”, judetul Timis, Municipiul Timisoara, Calea Circumvalatiunii nr.4-4A, in
intravilan, format din 2 parcele (CF 414548 si CF 449693, ambele aflate in proprietatea
DOMUS MEX SRL), a fost intocmita la comanda initiatorului DOMUS MEX SRL.

Documentatia de fata propune solutii si reglementari in scopul mobilarii unor parcele
cu constructii destinate comertului, birourilor, serviciilor si locuirii colective pe un teren aflat
in prezent in curs de restructurare.

Terenul zonei propuse spre reglementare are o suprafata totalda de 12 978 mp, constand din
parcela CF 414548 de 3 317mp si parcela CF 449693 de 9 661 mp.

1.2.2. Prevederi ale programului de dezvoltare al localitatii pentru zona

studiata
Tn PUG-ul actual, probat prin HCL 157/2002, terenul este inclus in UTR 13- Zon3 cu interdictie
temporara de construire pana la aprobare PUZ/Schimbare de functiune.
Tn PUG-ul in lucru, revizia 3, terenul are functiunea RIM_C: Restructurarea zonelor cu caracter
industrial, centrale- zona mixta.
- POT 70%, CUT 3.3, zona verde 25%

1.3.SURSE DOCUMENTARE

1.3.1. Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ, corelare cu

proiecte din vecinatati

Pentru prezenta documentatie au fost analizate atadt documentatii si studii privind
vecinatatile terenurilor studiate, cat si planurile urbanistice cu caracter director care stabilesc
directia de dezvoltare a zonei, dupa cum urmeaza:
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- Planul de amenajare al teritoriului national;

- Planul de amenajare al teritoriului judetean Timis;

- Planul Urbanistic General al Timisoarei 2012, aflat in curs de avizare.

- Studiu topometric intocmit al terenurilor propuse spre reglementare, precum si a
vecinatatilor acestora;

- 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;

- Legea 50/1991, privind autorizarea executdrii constructiilor cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Ordinul MLPDA nr. 3454/2019 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;

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

- Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 privind normele de igiend si sanatate
publica.

Prezentul regulament aferent Planului Urbanistic Zonal are la baza prevederile cuprinse
in studiile si documentatiile de urbanism avizate si aprobate care au tangenta cu prevederile
prezentului Plan Urbanistic Zonal, respectiv:

Ll P.U.G. al Municipiului Timisoara, aprobat prin H.C.L. nr. 157/ 28.05.2002 si prelungit

prin H.C.L. nr. 105/ 27.03.2012.

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

S-au obtinut:
- Certificatul de Urbanism nr. 3382/24.09.2020;
- Aviz de Oportunitate nr. 52/19.11.2020;
- Studiu geotehnic;
- Studiu de impact al sanatatii;
- Studiu de trafic 31/2022.

1.3.3. Date statistice
Nu au fost utilizate date statistice.

1.3.4. Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea
urbanistica a zonei

Nu este cazul.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.EVOLUTIA ZONEI

2.1.1. Date privind evolutia zonei

Scurt istoric

Tnainte de 1900 parcela studiata facea parte din terenul extravilan cultivat, fiind
traversat si de canaleale Begdi. O data cu aparitia caii ferate, in zona incep sa se dezvolte
cartierul muncitoresc industrial, iar parcela apare in harta din 1936 libera de constructii dar
cu intentia de a fi parcelata prin continuarea strazii Chiajna si a strazii ce putea unii fosta Piata
Brasov de Calea Bogdanestilor. O data cu industrializarea zonei, aici incepe sa se dezvolte
platforma de productie textile ocupand situl di diverse constructii industriale, depozite si
platforme. O data cu privatizarea platformei industriale cladirile incep a fi abandonate,
vandute sau demolate, pierzandu-si utilitatea. Mai mult, dezvoltarea urbana a vecinatatilor
determina modificarea raportarii asupra sitului, Tn sensul in care fosta platforma industriala
nu se mai afla la exteriorul orasului, ci in centrul acesteia. Din acest motiv in PUG-ul din 1991,
terenul apare cu hasurd de restructurare. In planul de amenajare a teritoriului din 1997 zona
studiatd apare ca si spatiu verde/de agrement, urmand ca in PUG-ul din 1998 sa reapara ca
zona industriala propusa spre refunctionalizare.

Tn 2007 se avizeaza pe teren un PUD cu functiunea de hotel, care prevedea un POT de
35,85%, un CUT de 3.92 si 0 zona verde de doar 3% cu un regim maxim de inaltime 3s+P+&-
11E. Tn 2010 se elaboreaza un PUZ pe terenul din estul parcelei ce cuprinde partial si parcela
studiata si prevedea o zona de dervicii si locuire colectiva cu un POT de 60%, un CUT de 3.5 si
0 zona verde de 25% cu un regim de Tnaltime de maxim S+D+P+14E. Pe terenul studiat, nu s-
a executat niciunul dintre aceste planuri, realizandu-se intre timp o benzinarie in extremitatea
sudicd a parcelei ce in 2014 este dezafectatd. in 2010, cu ocazia elaborérii PUZ-ului LIDL pe
parcela vecina din nord, se realizeaza strada Noua ce continua fosta strada Doamna Chiajna.

POT CUT % zona verde
PUZ HCL 130/2010 35,85% 3,929 25%
PUD HCL 195/2007 60% 3,5 3%
Teren benzinarie nereglementat 0% 0 0%

Situatia existenta a terenului

in prezent, terenul este partial eliberat de clddiri, urmand s3 se demoleze si clidirea
fostei benzinarii si platformele aferente.

Terenul face parte din UTR 13

Conform certificatului de urbanism, destinatia zonei este intravilan, curti constructii.

11
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Terenul este accesibil din doua directii:

- De la vest prin accesele la Bdul Circumvalatiunii;
- De la nord prin intermediul str. Noi dinspre Lidl.

2.1.2. Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Zona se caracterizeaza prin parcelarea de mari dimensiuni rezultada din ocuparea
anterioara a terenurilor de amplasamente industriale. Raportarea parcelelor este introvertita,
in sensul in care nu se raporteaza la trama stradald, constructiile fiind organizate anterior pe
parcele dupa necesitatile functionale, fara a respecta un aliniament coerent. Prin sistarea
activitatilor industriale, terenurile au fost curatate in mare parte de cladiri, echipamente si
platforme. Fostele legaturi cu calea ferata au fost dezafectate o datda cu proiectul de
sistematizare a caii ferate, aceasta aflandu-se in prezent la o cota superioara fata de cota
Bdului Circumvalatiunii.

2.1.3. Potential de dezvoltare
Zona studiata are un potential de dezvoltare ridicat, iar o regenerare urbana coerenta

a terenului poate impacta pozitiv intreaga vecinatate. Prin ocuparea terenului dezafectat s-ar
imbunatatii estetica generald a zonei si s-ar realiza facilitati pentru utilizatori in centrul
orasului, avand impact pozitiv asupra nevoilor populatiei, dar si asupra necesitatilor de
deplasare. Cresterea sigurantei si securitatii in zona este o prioritate, motiv pentru care
introducerea pe parcele a functiunilor mixte ce asigura utilizarea 24/7 a zonei este necesara
pentru asigurarea confortului urban. De asemenea, amenajarea spatiului verde va aduce
beneficii ecologice si estetice intregii zone, completand reteaua de spatii verzi ale orasului
prin accesibilizarea unui suprafete verzi ce in momentul de fata nu se poate folosi.

2.2.INCADRAREA iN LOCALITATE

2.2.1. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Terenul se afla pe teritoriul administrativ al Municipiului Timisoara, pe terenul fostei
platforme industriale IOROM.

Suprafata totala a zonei studiate si supuse reglementarii este de 12.978 mp.

2.2.2. Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii,

cooperarii in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.
Vecinatatile, conform planurilor anexate, sunt dupa cum urmeaza:

- la nord: Strada Noua urmata de parcela CF 447780 ocupata de Supermarketul LIDL

- la sud: parcela CF 425139 ocupata de INCUBOXX

- la est: parcela CF 447151 — fosta platforma industriala IOROM, aflata in curs de dezvoltare
- la vest: Bdul Circumvalatiunii
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2.3.ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

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

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

naturale

Amplasamentul se prezinta ca o suprafata de teren cu mici diferente de nivel si nu este
afectat de fenomene fizico-mecanice care sa-i pericliteze stabilitatea prin fenomene de
alunecare.

Pentru intocmirea studiului geotehnic s-au realizat lucrari de prospectare geotehnica
stabilite conform "NORMATIVULUI PRIVIND PRINCIPIILE, EXIGENTELE SI METODELE
CERCETARII GEOTEHNICE A TERENULUI DE FUNDARE NP 074/2007".

Date generale despre amplasament

Amplasamentul este situat Tn Municipiul Timisoara, fosta platforma industriala
IOROM, jud. Timis.

Din punct de vedere geomorfologic, amplasamentul prospectat apartineCampiei
Banatului, subdiviziunea Campia Timisului, aspectul orizontal conferind stabilitate terenului.

Din punct de vedere geologic, zona apartine Bazinului Pannonic, coloana litologica a
acestui areal cuprinzand un etaj inferior afectat tectonic si o cuvertura posttectonica.

La alcatuirea geologica a etajului inferior — presenonian, participa, Tn baza,

formatiunicristalofiliene, mezo- siepizonale, proterozoic superioare, reprezentate prin
micasisturi, micasisturibiotito-sericitoase, micasisturi cu granati, paragnaise, cuartite
micacee, sisturisericito-cloritoase, sisturicuartito-cloritoase sisisturisericito-talcoase. La
partea superioara, aceste formatiuni prezinta o zona alterata de grosimi variabile, cuprinsa in
general, intre 50 — 100 m. Uneori, rocile metamorfice din fundament sunt strabatute de roci
eruptive: granite (Santana, Turnu, Varias etc.), dacite (Pecica), andezite (Pancota), bazalte
(lanova), diabaze (Bencec, Giarmata etc.).

Peste formatiunile cristalofiliene se dispun formatiuni permiene si mezozoice. Acestea
sunt reprezentate prin gresii silicioase verzi/rosiisi conglomerate cu intercalatii de argile
(Permian), conglomerate si gresii cuartiticeroscate, sisturi argiloase-nisipoase rosiisi verzi,
calcare stratificate, negre bituminoase, dolomitice, calcare pseudo-oolitice cenusii cu
intercalatii locale de sisturi argiloase (Triasic), argile grezoasesi gresii cuartitice, marnocalcare
cu intercalatii de sisturiargilo-marnoase, marne pseudo-oolitice (Jurasic). Formatiunile
cretacice inferioare din Padurea Craiului se continua spre vest, pe sub cuvertura sedimentara
senonian-neogend din fundamentul Depresiunii Pannonice, si dispun transgresiv peste
Jurasic, ocupand aproximativ aceleasisuprafete ca siformatiunilejurasice, pe care le depasesc,
insa, ca extindere. Sedimentarea Cretacicului inferior incepe cu calcare lacustre negre sau
cenusii, dupa care urmeaza calcare stratificate in bancuri groase, marnocalcare in alternanta
cu calcare bioclastice, apoi calcare cenusii masive iar, in final, gresii glauconitice, sisturimarno-
argiloase, gresii grosiere, microconglomerate, calcare, sisturi argiloase si gresii fine argiloase.
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Cuvertura posttectonica incepe cu formatiunile senoniene, dispuse trensgresivsi

discordant peste depozite mezozoice mai vechi sau direct peste cristalin, lipsind insd, n
general, in zonele cu fundament ridicat. Depozitele senoniene sunt de o mare diversitate
faciala, fiind reprezentate prin: conglomerate, calcare, calcare grezoase, gresii calcaroase,
sisturi argiloase cu strate de carbuni, dupa care urmeaza gresii feruginoase, gresii marnoase
simicroconglomerate. La sfarsitul Senonianului, regiunea a fost exondata, ciclul de
sedimentare reluandu-se cu formatiunile neogene, bine dezvoltate si dispuse transgresiv si
discordant peste formatiunile mai vechi.

n final, depozitele cuaternare, cele care constituie, efectiv, in cele mai multe cazuri in
aceasta regiune, terenuri de fundare, au o raspandire larga. Ele sunt reprezentate, in general,
prin trei tipuri genetice de formatiuni:

- aluvionare — aluviuni vechi si noi ale raurilor care strabat regiunea si intra in constitutia
teraselor si luncilor acestora;

- gravitationale — reprezentate prin alunecari de teren si deluvii de panta, ce se dezvolta
in zona de ,,rama” a depresiunii;

- cu geneza mixta (eoliand, deluvial-proluviala ) — reprezentate prin argile cu
concretiunifero-manganoase si depozite de piemont.

2.4.CIRCULATIA

Parcela este deservita rutier de Bdul Circumvalatiunii si din Str. Noud. In present exist3
douad accese din Bv. Circumvalatiunii ce deservesc fosta benzinarie, in timp ce din strada noua
nu exista accese amenajate.

Distanta fata de liniile CFR:

Obiectivul se afla partial in zona de protectie a caii ferate, in apropierea Pasajului Jiul,
CF 100 Orsova-Jimbolia, in aproprierea bornelor kilometrice km 573+400, km 573+500,
conform planselor anexate.

n plansa 006 Reglementdri urbanistice s-a preluat propunerea aferenta investitiei ”SF
pentru modernizarea liniei feroviare Caransebes- Timisoara- Arad”. Aceasta dezvoltare a
zonei CF nu afecteaza investitia, fiind, in cel mai apropiat punct, la aproximativ 49 m distanta
fata de limita de proprietate DOMUS MEX.

Tn zona de protectie a infrastructurii feroviare de 100m a liniei CF, se propun lucrari
de constuctie (zona verde, cladire locuire colectivda, parcare subterand) si lucrari de
sistematizare pentru modernizarea circulatiei, fara ca acestea sa impiedice vizibilitatea liniei
si a semnelor feroviare. Se interzic, conform legii, lucrari de teren, constructii, depozitari de
materiale, deseuri etc. care ar putea impiedica desfasurarea in conditii normale a traficului
feroviar.

Zona reglementata prin acest plan urbanistic zonal nu intra in zona de siguranta de
20m a cdii ferate.
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Se respecta cu strictete zona cadastrala CFR, aceasta fiind teren proprietate al Statului
Roman. in zona cadastrald CFR nu se propun lucréri.

Pasajul figurat, care subtraverseaza calea ferata, este preluat din planurile zonale
avizate anterior si din Planul Urbanistic General aflat in curs de avizare, dar nu este
reglementat prin prezenta documentatie, iar investitia propusa nu depinde de realizarea
pasajului.

Planul urbanistic zonal va tine cont de normele legale in vigoare — Ordonanta de Urgenta
nr.83/2016 completata si modificatd prin Legea 205/2019, HG581/1998 si OMTIC 2031/2021.

n zonele de siguranta ale cdilor ferate este interzisd executarea oricdror constructii sau
instalatii neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor
pentru care s-a emis aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol
siguranta circulatiei. Zona de siguranta a cailor ferate se refera la fasiile de teren situate de-o
parte si de alta a axei cdii ferate, in limita de 20m fiecare.

n zonele de protectie a infrastructurii feroviare se interzic, conform legii, orice constructii
sau indicatoare care Tmpiedica vizibilitatea liniei si a semnelor feroviare, precum si orice
lucrari de teren, constructii, depozitari de materiale, deseuri etc. care ar putea impiedica
desfasurarea in conditii normale a traficului feroviar. Zona de protectie a infrastructurii
feroviare publice cuprinde terenurile limitrofe, situate de o parte si de alta a axei caii ferate,
indiferent de proprietar, in limita a maximum 100 m de la axa caii ferate, precum si terenurile
destinate sau care servesc sub orice forma, la asigurarea functionarii acesteia.

2.5.0CUPAREA TERENURILOR

2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata:

in prezent, functiunea terenului este de servicii, functiune reglementatd prin cele
doud planuri urbanistice aprobate pe teren (P.U.D. HCL 195/2007 si P.U.Z. HCL
130/30.03.2010) si prin construirea benzinariei. Regimul de indltime este P, dat de cladirea
benzinariei dezafectate.

2.5.2. Relationari intre functiuni
Conform planurilor urbanistice aprobate anterior, exista un mixaj de servicii hoteliere,

servicii si locuire colectiva propuse in perioade diferite pe terenul studiat. Acestea sunt
compatibile reciproc si nu intra in conflict.

2.5.3. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit:

in prezent, terenul studiat cuprinde doar cladirile si platformele benziniriei
dezafectate, cu o suprafata de 201 mp ce determina un POT de 2%.

2.5.4. Aspecte calitative ale fondului construit:
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Fondul construit nu se raporteaza coerent la vecinatati, ocupand partea centrala a
parcelei inferioare. Cladirea benzindriei nu prezinta calitati arhitectonice sau estetice, fiind
propusa spre demolare.

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

in prezent, zona studiatd nu asigurd servicii pentru zonele vecine, benzinria fiind
dezafectata. Zonele vecine terenului propus detin atat functiuni de servicii, cat si de locuire
individuala sau colectiva.

2.5.6. Asigurarea cu spatii verzi

Pe terenul studiat nu exista spatii verzi amenajate.

2.5.7. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine

Nu este cazul.

2.5.8. Principalele disfunctionalitati:

in momentul de fatd terenul si vecintitile sunt in curs de restructurare, avand in
continuare prin lipsa ocuparii lor un caracter negativ asupra tesutului construit coerent.
Cladirile s-au demolat partial, iar pe terenul din Est este un PUZ in curs de avizare, pentru
functiunea de locuire colectiva si servicii. PUZ-ul in curs de avizare propune continuarea
strazii la nord de parceld in cauza pentru a realiza un culoar pietonal si velo. Dat fiind ca in
zona existd putine facilitati pentru pietoni si biciclisti, terenul studiat va facilita accesul
acestora.

2.6.ECHIPARE EDILITARA

2.6.1. Stadiul echiparii edilitare a zonei in corelare cu infrastructura localitatii
Retele de apa-canal
Pe Calea Circumvalatiunii, conform avizului de amplasament Aquatim nr.
58657/15.10.2020, exista:
- retea de distributie ap3;
- retea canalizare;
De asemenea, pe str. care asigurd accesul la supermarket-ul LIDL, exista retea de distributie

apa si retea de canalizare.

Retele de energie electrica
In zona studiata, exista o linie de medie tensiune care, conform Avizului de amplasament

favorabil Nr. 325472871 / 05.10.2020., poate prelua noii consumatori prevazuti in prezenta
documentatie.

Telefonie si telecomunicatii

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

Retea de gaze naturale
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Pe Calea Circumvalatiunii, conform avizului de amplasament Delgaz nr.
1691/21.09.2020, exista retea de gaze naturale.

2.6.2. Principale disfunctionalitati

in prezent existd pe teren o retea de colectare a canalizdrii menajere (D=1140/2200),
identificata conform adresei Aquatim nr. 58318, avizului tehnic nr. 50880 si avizului tehnic de
amplasament 58657, ce impiedica dezvoltarea armonioasa si benefica din punct de vedere
urbanistic a zonei.

2.7.PROBLEME DE MEDIU

2.7.1. Relatia cadru natural-cadrul construit

Amplasamentul a avut folosinta industriald indelungata. Terenul se prezinta ca o
suprafata de teren orizontala relativ plata si nu este afectat de fenomene fizico-mecanice care
sa-i pericliteze stabilitatea prin fenomene de alunecare.

Raportul mediu natural — mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului in care
utilizarea primului este coerenta, accesibila pentru populatie si contribuie la dezvoltarea celui
din urma.

Aspectul intregului amplasament este de paragina, deldsare, atat prin elementele
cadrului natural, cat si prin cele ale cadrului construit.

Prin strategia urbanistica propusa prin acest P.U.Z. se va asigura un echilibru intre
suprafetele ocupate de constructii si cele rezervate spatiilor verzi.

2.7.2. Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Dezvoltarea durabild a zonelor de locuire, nepoluanta, obligd la o reconsiderare a
mediului natural sub aspectele sale ecologice si estetice.

Riscurile naturale ale amplasamentului sunt de natura invadarii cu plante alergogene,
cu posibilitatea diseminarii acestora in zonele invecinate, ceea ce reprezintd un risc pentru
sandtatea umana.

Aplicarea masurilor de reabilitare, protectie si conservare a mediului va determina
mentinerea echilibrului ecosistemelor, eliminarea factorilor poluanti ce afecteaza sanatatea
si creeaza disconfort, si va permite valorificarea potentialului natural si a sitului construit.
Odata cu realizarea urbanizarii zonei propuse, va fi necesara asigurarea utilitatilor aferente
acestora, respectiv alimentarea cu apa si canalizarea, alimentarea cu energie electrica etc.

2.7.3. Marcarea punctelor si a traseelor din sistemul cailor de comunicatii si
din categoriile echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona
Amplasamentul este in afara zonei de siguranta a caii ferate.

2.7.4. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Nu exista in vecinatatea amplasamentului elemente de patrimoniu istoric, natural,
arheologic etc.
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2.7.5. Evidentierea potentialului balnear si turistic
Nu este cazul.

2.8.OPTIUNI ALE POPULATIEI

Prin consultarile populatiei ce au avut loc cu prilejul avizarii planurilor de urbanism si
proiectelor implementate din zonele adiacente, nu au rezultat opozitii fata de functiunea
propusa a zonelor respective (servicii, comert, locuire).

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

S-au obtinut:

- Avizul de Oportunitate nr.52/19.11.2020, prin care au fost stabiliti indicii urbanistici si
structurarea terenului in zone de functiuni comerciale, de servicii, birori, locuinte
colective si circulatie rutiera cu amenajari aferente;

- Certificatul de Urbanism nr. 3382/24.09.2020.

Din analiza datelor existente, a specificatiilor din tema de proiectare, a Certificatului de
Urbanism 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 avizat prin HCL
157/2002, terenul de fata este situat in intravilan si reglementat conform UTR 13.

3.3.VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Terenul nu are o valoare deosebita din punct de vedere al mediului.

in concluzie, nu se poate vorbi despre valorificarea cadrului natural existent, ci de
asigurarea prin strategii urbanistice a unui balans optim intre suprafetele construite existente
si viitoare, dotarea cu zone verzi in concordanta cu reglementarile in vigoare si in spiritul
Tmbunatatirii factorilor de mediu si a calitatii vietii, prin cresterea suprafetelor de spatii verzi
amenajate.

Prin prezenta documentatie se propune asigurarea unui minim de 20% spatii verzi
amenajate, detaliate in Regulamentul Local de Urbanism aferent prezentului P.U.Z.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Deservirea rutiera a obiectivului studiat urmeaza a se asigura atat din Calea
Circumvalatiunii cat si din strada existenta la Nord de parcele, care deserveste in prezent
accesul la magazinul LIDL, astfel:
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Accesul rutier 1: din Calea Circumvalatiunii, acces pentru intrare si iesire, intrarea la
obiectiv fiind posibila doar pentru autovehiculele ce vor circula pe sensul de circulatie Pasajul
Jiul- strada Gheorghe Lazar avand latimea partii carosabile de L=6.00m, racordat la marginea
partii carosabile a bulevardului Calea Circumvalatinii, cu raza R =9,00 m; lesirea este posibila
cu viraj doar la dreapta, in banda doi de circulatie. Latimea totala a accesului va fi de 7,5 m.

Accesul rutier 2; din Calea Circumvalatiunii, prin amenajarea unei benzi de viraj la
dreapta, avand lungimea de 15.00m si latimea de 3.00m, intrarea la obiectiv fiind posibila
doar pentru autovehiculele ce vor circula pe sensul de circulatie Pasajul Jiul- strada Gheorghe
Lazar;

Accesul va avea latimea partii carosabile de L=6.00m si va fi racordat la marginea partii
carosabile a benzii de viraj cu raza de R =6.00 m.

Accesul rutier 3: din strada existenta la nord de parcele.

In etapa |- strada existenta — accesul va avea latimea partii carosabile de L=8,5m si va
fi racordat la marginea partii carosabile a strazii existente, cu raza de R = 6.00 m, pentru
intrare. Tntrucat strada existentd nu este incd extinsd, intrarea la obiectiv se va putea realiza
doar cu relatia de viraj obligatoriu la dreapta (dinspre Calea Circumvalatiunii) iar iesirea de la
obiectiv se va putea realiza doar cu relatia de viraj obligatoriu la stanga (spre Calea
Circumvalatiunii).In etapa a ll-a — dupa extinderea stazii existente spre Est intrarea si iesirea
la/ de la obiectiv se va realiza in ambele directii.

Accesul rutier 4: din strada existenta la nord de parcele.

Acces auto provizoriu cu intrare si iesire. Acesta va functiona pana la definitivarea
strazii propuse pe terenul vecin. Accesul va avea latimea partii carosabile de L=5.50m si va fi
racordat la marginea partii carosabile a benzii de viraj cu raza de R = 6.00 m. lesirea se va
realiza cu viraj obligatoriu stanga.

Accesul rutier 5: din strada propusa, de perspectiva, pe terenul la est de terenul
studiat

O data cu realizarea bretelei de circulatie ce leaga Bd. Circumvalatiunii de str. Coriolan

Brediceanu prin intermediul parcelei Domus Mex si a parcelei CF 434648 dinspre Incuboxx,
va fi posibild intrarea si iesirea dinspre aceasta strada pe stada interna perivata. Accesul este
proiectat cu o latime totala de 5,5 m si este racordat la strada de perspectiva cu raze de R=6,0
m.

Dirijarea circulatiei si reglementarea prioritatii pentru circulatia rutiere pe domeniul
public s-a prevazut prin realizarea de marcaje orizontale si prin amplasarea de indicatoare
de circulatie conform SR 1848-1 din decembrie 2011,asigurand prioritate pentru traficul de
pe arterele principale.

n interiorul parcelelor studiate se vor amenaja in total 212 locuri de parcare, dintre

care:

- 84 locuri de parcare subterane pentru autoturisme, situate in parcarea de la ,,subsol
nr.1” (sub zona destinata comertului), avand dimensiunile de 2,30 x 5,00 m;

- 52 locuri de parcare subterane pentru autoturisme, situate in parcarea de la ,subsol
nr.2” (sub zona destinata locuintelor colective), avand dimensiunile de 2,50 x 5,00 m;

- 76 locuri de parcare supraterane pentru autoturisme, amplasate atat in vecinatatea Caii
Circumvalatiunii (la vest de zona destinata comertului) , cat si intre cele doua zone
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propuse, precum si la Nord de cele doud zone, amplasate oblic, in apropierea strazii
existente, pe parcele ce vor fi cedate domeniului Privat al Municipiului Timisoara.

Acestea se vor lua in calcul pentru necesarul de parcari ale investitiei.
Acestea vor avea dimensiunile de 2,30/2,35 x 5,00 m, iar minim 4 dintre ele vor avea latimea
de minim 3,50 m, pentru a deservi persoanele cu dizabilitati.

Colectarea apelor meteorice de suprafata din zona studiata se va realiza prin
intermediul gurilor de scurgere ce vor fi prevazute intre bordura si marginea partiicarosabile,
apoi spre reteaua de canalizare existenta.

Pentru perioada executiei lucrarilor, initiatorul si executantul vor fi obligati sa
respecte normele de protectia muncii si siguranta circulatiei, astfel incat sa se evite
producerea de accidente de circulatie.

Lucrarile studiate respectd, prevederile continute in O.G. nr. 43/1997privind regimul
drumurilor, republicata in M.O. nr. 237/29.04.1998.

Costul tuturor lucrarilor aferente lucrarilor rutiere, precum si al semnalizarii rutiere
(indicatoare si marcaje) necesare pentru desfasurarea circulatiei auto in conditii de
siguranta, va fi suportat de catre initiator, iar executia lucrarilor se va face de catre o unitate
specializata in lucrari de drumuri.

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

3.5.1. Elemente de tema, functionalitate, amplasare

Prin tema de proiectare stabilita cu initiatorul prezentei documentatii, se solicita
urmatoarele:
- Realizarea unei zone pentru locuinte colective;
- Realizarea unei zone de functiuni comerciale, de birouri, servicii etc;
- Asigurarea in incinta a locurilor de parcare necesare, conform avizului favorabil nr.
DT2022-002001/25.08.2022 eliberat de Comisia de Circulatie a Municipiului Timisoara;
- Asigurarea prin proiectare a strategiei de rezolvare a utilitatilor pentru intreaga incinta:
alimentare cu energie electrica, alimentare cu apa, canalizare, conform propunerilor de
reglementari edilitare si avizelor;
- Asigurarea unor spatii verzi amenajate, reprezentand minim 20% din suprafata zonei
reglementate.
Pentru amplasarea constructiilor pe parcela se propun urmatoarele:
Distantele intre cladirile vor fi conform normelor de insorire in vigoare;

Amplasarea constructiilor pe parcela 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 incinta necesare se vor calcula conform normativelor in vigoare.
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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 local3, a
necesarului de parcaje.

3.5.2. Bilant teritorial

EI:J C.F. / NR. CAD terenuri conf. PROPRIETAR SUPRAFATA (MP)
CF 414548 DOMUS MEX SRL 3.317
CF 449693 DOMUS MEX SRL 9.661
TOTAL | 12.978
Indici urbanistici maximi/ subzona raportat la suprafata parcele dupa cedare
INALTIME
ZONE y P.O.T. (%) |C.U.T. REGIM MAX.
SUBZONA o (m)
FUNCTIONALE max. max. DE INALTIME
max.
Zona mixta IS A 60 2,2 S+D+P+5E 20
Lc_A 30 3,1 S+P+12E 44
BILANT TERITORIAL PE SUBZONE
ZONE FUNCTIONALE EXISTENT PROPUS
MP % % MP
Zona construitd IS_A 201 2% 30% 3.889
Zona construitd Lc_A 0 0% 11% 1.463
Circulatii- carosabil, trotuare, parcari 0 0% 39% 5.030
Zone verzi amenajate 0 0% 20% 2.596
Total teren 12.978 100% 100% 12.978

* Zona construita pentru Is_A si Lc_A se raporteaza la suprafata parcelelor subzonelor aferente
**Zona verde se calculeaza raportat la intreaga suprafata supusa reglementarii
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Situatia comparativa a bilanturilor teritoriale si indicilor urbanistici, a zonelor de teren din

cadrul prezentului PUZ reglementate anterior, se prezinta in tabelul urmator.

PUZ aprobat | PUD aprobat | Benzinarie
cu HCL cu HCL (teren Prezentul PUZ
130/2010 195/2007 nereglementat) | Domus Mex SRL
Suprafata teren afectat
prin suprapunere PUZ
Domus Mex [mp] 5406 5088 2484 12978
IS_A60%; LC_A
POT 35.85% 60% | nereglementat |30%
IS.A2,2; LCA
CUT 3.929 3.5 | nereglementat |3,1
Zona Verde mp aprox. 1758 132 | nereglementat 2596
Constructii mp aprox. 2348 3053 | nereglementat 5209
Platforme mp aprox. 1300 1903 | nereglementat 5173

Suprafata de zona verde prevazuta in PUZ 2010, aprobat prin HCL 130/2010 pe terenul
reglementat prin PUZul propus spre avizare, se va mentine si nu se va diminua.

SUBZONA

Suprafata totala:

C

1.436 mp

Suprafata: 183 mp

SUBZONA
Sp

Schita subzonelor

3.5.3. Regim maxim de inaltime

Regimul maxim de inaltime propus variaza in functie de zona functional3, astfel:
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- Pentru Subzona IS_A, Zona de institurii si servicii publice si de interes public constituite
in ansambluri indepedente se propune un regim maxim de S+D+P+5E cu H max. 20 m;

- Pentru Subzona LC_A, Locuire colectiva in ansambluri se propune un regim maxim de
S+P+12E cu H max. 44 m.

3.6.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

3.6.1. Alimentare cu apa:

Extindere retea apa si 3 bransamente apa:

Alimentarea cu apa a obiectivelor propuse in cadrul acestui PUZ se va realiza prin
intermediul a2 bransamente: un bransament de apa pentru showroom, racordat la reteaua
de apd @125 mm existenta pe str. nou proiectata si un bransament apa cu contorizare
separata pentru cele doua blocuri racordat la reteaua de apa @125 mm existentd pe str.
nou proiectata.

Extinderea retelei de apa va fi amplasata in marginea zonei carosabile, respectandu-

se conditiile de amplasare conform SR 8591-97. Adancimea medie de pozare a conductelor
va fi de 1,0 m respectandu-se adancimea minima de inghet de 0,80 m (conform STAS 6051-
77). Imbinarea tuburilor de polietilend se face prin sudurd cap la cap cu aparat de sudur
specific tevilor din PEHD.

Amplasarea hidrantilor se va face in spatiul verde, la min. 5 m de cladiri si la cel mult
2 m fata de marginea cailor de circulatie, conform prevederilor din P118/2-2013 si NP133/1-
2013, iar distanta dintre doi hidranti consecutivi nu va fi mai mare de 100 m. Conductele de
apa se vor poza pe un strat de nisip de 10cm grosime (conform STAS 4163-3-96) si vor fi
acoperite cu un strat de nisip de 30 cm de la generatoarea superioara a conductelor si cu
banda de avertizare. Pe toata lungimea retelei se va monta fir de detectie.

Caminul de vane va fi echipat cu armaturi din fonta, si se vor folosi fitinguri din
polietilena. Se vor monta vane sertar cu corp plat, din fonta ductila, PN10, protejata interior
si exterior cu rasina epoxidica, sertar cauciucat si tija de actionare din inox. Armaturile,
accesoriile si sistemele de imbinare trebuie sa corespunda tuturor exigentelor care s-au avut
in vedere si la alegerea conductei, inclusiv masurile de protectie interioara sau exterioara.

Fiecare obiectiv va fi alimentat cu apa prin intermediul unui bransamentul de apa
propus, care va asigura debitul de apa pentru obiectele sanitare, refacerea rezervei de
incendiu. Bransamentele de apa vor fi din conducta de PEHD PN10 SDR17 si vor avea o
lungime cumulatd L=8 m.

Bransamentele de apa propuse vor asigura debitul de apa pentru obiectele
sanitare si refacerearezervei de incendiu.

Caminele de apometru se vor amplasa in interiorul incintei initiatorului, la limita de
proprietate.

Asigurarea presiunii necesare la toate cladirile cu regim de inaltime mai mare de 4
etaje se va asigura prin intermediul statiilor de pompare amplasate in spatiul tehnic
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aferent fiecarei cladiri. Statia de pompare este alcatuita dintr-un rezervor de acumulare
si grup de pompare pentru ridicarea presiunii.

Determinarea debitelor de alimentare cu apa

DETERMINAREA NUMARULUI DE LOCUITORI N ETAPA DE PERSPECTIVA

NO = 225 locuitori

NO — numar de locuitori la data intocmirii proiectului Ni - numarul de locuitori in perspectiva
i =10 - numarul de ani pentru etapa I-a de perspectiva N10 = 237 locuitori

i =25 - numarul de ani pentru etapa a ll-a de perspectiva N25 = 255 locuitori

CALCULUL NECESARULUI DE APA POTABILA

Calculul necesarului de apa (N) s-a facut conform SR 1343/1-2006 pentru un numar de 850
locuitori. N = Ng + Np + Ns + Nmi

n care:

N — necesar de apa zilnic mediu (Qzi med) [m3/zi]

Ng - necesarul de apa pentru consum gospodaresc [m3/zi]

Np - necesarul de apa pentru consum public [m3/zi]

Ns - necesarul de apa pentru stropit strazi si spatii verzi [m3/zi]
Nsv - necesarul de apa pentru stropit spatii verzi [m3/zi]

Nsp - necesarul de apa pentru stropit strazi [m3/zi]

Nmi - necesarul de apa pentru mica industrie[m3/zi]

Ng = 43,35 [m3/zi]

Np = 17,00 [m3/zi]

Na = 0,00 [m3/zi]

Ns =0,00 [m3/zi]

Nmi = 0,00 [m3/zi]

N = 60,35 [m3/zi]

n continuare se prezintd calculul detaliat al debitelor necesare pentru fiecare categorie de necesar
de apa. De asemeni se va calcula si necesarul de apa pentru combaterea incendiilor care
intereseaza in vederea determinarii debitelor de calcul.

Nevoi gospodaresti (Ng)
Ng=N25xqg
gg — debitul specific de apa pentru nevoi gospodaresti (120 I/om,zi) Ng = 255 x 170 = 43.35 [m3/zi]

Nevoi publice (Np)

Calculul necesarului de apa pentru nevoi publice se prezinta in tabelul urmator:

Np =5(n x gp) / 1000 n — numar unitati

gp — debitul specific de apa pentru nevoi publice (I/unitate, zi) Np =0/ 1000

Np = 17.00 [m3/zi]

Necesar de apa pentru stropit strazi si spatii verzi (Ns)

gsv — debitul specific de apa pentru stropit spatii verzi (I/mp, zi): (1,5..2,5) I/mp Nsv = 0.00 [m3/zi]
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gsp — debitul specific de apa pentru stropit strazi (I/om, zi): (1,5..5) |/mp; gs=2 I/om, zi Ns =0
[m3/zi]

Necesar de apa pentru stropit strazi si spatii verzi (Ns)

gsv — debitul specific de apa pentru stropit spatii verzi (I/mp, zi): (1,5..2,5) I/mp Nsv = 0.00 [m3/zi]
gsp — debitul specific de apa pentru stropit strazi (I/om, zi): (1,5..5) |/mp; gs=2 I/om, zi Ns =0
[m3/zi]

Necesar de apa pentru mica industrie (Nmi)
Calculul necesarului de apa pentru mica industrie se prezinta in tabelul urmator:

Agent economic m3/ag ec, zi
0,00
TOTAL (m3) 0,00

Nmi = 0,00 [m3/zi]

DETERMINAREA DEBITELOR CARACTERISTICE ALE NECESARULUI DE APA
Debitul zilnic mediu

Qn zi med =60.35m3 /zi=0,701/s

Debitul zilnic maxim

Qn zi max = Kzi Qzi med

Kzi=1,35

Qn zi max = 1,35 x Qzimed = 81,47 m3 /zi=0.94 | /s

Debitul orar maxim

Qn or max = Ko Qzi max /24 Ko=2.8

Qn or max = 2,8 x Qzimax = 228,12 m3 /zi=9,51 m3 /h=2.64 /s

3.6.2. Canalizare menajera

Extindere retea canalizare existenta din reteaua existenta in apropierea
amplasamentului si 3 racorduri canalizare menajera:

Conform adresei Aquatim nr. 58318, avizului tehnic nr. 50880 si avizului tehnic de
amplasament 58657, reteaua de canalizare in sistem mixt existenta pe amplasamentul in
discutie se va reloca in vecinatatea acestuia, pe o lungime de cca. 130m.

Canalizarea apei uzate menajere provenite de la consumatori se va realiza prin
intermediul a doua racorduri de canalizare menajera cu camine de racord amplasate la
limita de proprietate: un racordcare va deservi showroom-ul, racordat la reteaua de
canalizare menajera in curs de executie si un racordcare va deservi cele doua blocuri,
racordat la reteaua de canalizare menajera existente pe str. nou proiectata. Racordurile
de canalizare menajera vor fi din conducta de PVC-KG, vor avea o lungime cumulata de
cca. L=23 m.

Apele uzate urbane colectate/evacuate trebuie sa satisfaca cerintele prevazute de
NTPA 011/2002si NTPA 001/2005.
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Reteaua de canalizare menajera se realizeaza gravitational inchis, va fi pozata sub
adancimea minima de inghet conform STAS 6054/77 si va avea o panta care sa asigure o
functionare optima a sistemului de canalizare, astfel incat sa asigure o viteza de autocuratire
a canalului.

Tmbinarea tuburilor de PVC se va face cu mufa si garniturd. Conductele din PVC se vor poza

pe un strat de nisip de 10 cm grosime sub conductd, adancimea santului fiind de 1,50 — 3,30
m, adancime variabilad in functie de gospodariile subterane si de panta canalului.

Pentru asigurarea unei exploatari corespunzdtoare, reteaua de canalizare va fi
prevazuta cu camine de vizitare, amplasate din maxim 50 inh 50 ml conform STAS 3051 — 91,
dotate cu capace carosabile. Caminele de vizitare permit accesul la canale in scopul
supravegherii si intretinerii acestora, pentru curatirea si evacuarea depunerilor sau pentru
controlul cantitativ si calitativ al apelor, avand dimensiuni care sa permita accesul utilajelor
specifice.

Determinarea debitelor de canalizare menajera

Debit uzat zilnic mediu

Qu zi med = = Qzimed = 60.35 m3 /zi= 0,701 /s;

Debit uzat zilnic maxim

Qu zi max = Qzimax = 81,47 m3 /zi=0.94 | /s

Debit uzat orar maxim

Qu or max = Qorarmax =228.12m3 /zi=9.51 m3 /h=2.641/s

3.6.3. Canalizare pluviala

Pentru colectarea apelor pluviale de la fiecare obiectiv s-a propus cate un bazin de
retentie si cate un separator de hidrocarburi. Apele pluviale de pe acoperis vor fi
directionate n bazinul de retentie, iar apele pluviale colectate din fiecare zona de parcare
subterana se vor trata in separatorul de hidrocarburi propus fhainte de a se deversa in
bazinul de retentie. Apele pluviale colectate in bazinele de retentie se vor evacua controlat
in reteaua de canalizare sistema mixt in curs de executie.

Apele pluviale provenite de pe zonele carosabile se vor colecta prin intermediul

gurilor de scurgere in instalatia de canalizare propusa si vor fi directionate catre bazinele
de retentie, BR1 si BR2.In prealabil, acestea se vor trata in separatoarele de hidrocarburi
cu decantoare de nisip incorporate propuse.
Apele pluviale colectate in bazinele de retentie se vor evacua controlat in reteaua

de canalizaresistem mixt Tn curs de executie prin intermediul caminelor de linistire si
caminelor de racord pluvial.

Racordurile de canalizare pluviala vor fi din conducta de PVC-KG si vor avea o
lungimecumulata de cca. L=16 m.

Apele uzate urbane colectate/evacuate trebuie sa satisfaca cerintele prevazute de
NTPA 011/2002si NTPA 001/2005.

Conductele propuse se vor executa din materiale moderne PVC-KG cu durata mare

de exploatare care respecta normativele in vigoare. Astfel pierderile de apa din sistem vor fi
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mult diminuate (evitarea atat a infiltratiilor de ape subterane, cat si a exfiltratiilor de ape
uzate, in acviferele subterane), iar cheltuielile de intretinere si exploatare vor fi mult reduse
prin limitarea posibilitatilor aparitiei avariilor.

Instalatiile de canalizare pluviala se realizeaza gravitational inchis, vor fi pozate sub
adancimea minima de inghet conform STAS 6054/77 si vor avea o panta care sa asigure o
functionare optima a sistemului de canalizare, astfel incat sa asigure o viteza de autocuratire
a canalului.

Tmbinarea tuburilor de PVC se va face cu mufa si garniturd. Conductele din PVC se
vor poza pe un strat de nisip de 10 cm grosime sub conducta, adancimea santului fiind de
1,50 — 3,30 m, adancime variabila in functie de gospodariile subterane si de panta canalului.

Pentru asigurarea unei exploatari corespunzatoare, instalatiile de canalizare vor fi
prevazute cu camine de vizitare, amplasate din maxim 50 in 50 ml conform STAS 3051 — 91,
dotate cu capace carosabile/zona verde. Caminele de vizitare permit accesul la canale in
scopul supravegherii si intretinerii acestora, pentru curatirea si evacuarea depunerilor sau
pentru controlul cantitativ si calitativ al apelor, avand dimensiuni care sa permita accesul
utilajelor specifice.

Sapaturile efectuate se vor sprijini conform normelor in vigoare, mai ales pe
drumurile unde trec masini cu tonaj mare. Epuismentele din santuri se vor face cu pompe.

Se vor respecta regulile de circulatie, fiind semnalizate corespunzator zonele de lucru

atat ziua cat si noaptea.
Determinarea debitelor de canalizare pluviala

Debitele de ape pluviale s-au evaluat in functie de durata, intensitatea si frecventa
ploii de calcul precum si in functie de suprafetele de colectare din incintd, conf. NP 133/2-
2013 si SR 1846/2-2007.

Debitul maxim de ape pluviale intr-o sectiune a unui bazin se determina cu formula:
an.r,,u!onia = Qc =mX5X0X i, (I/S) in care:
m — coeficient de reducere a debitului datorita capacitatii de inmagazinare a retelei;

i — intensitatea medie a ploii de calcul (I/s,ha), stabilita in functie de frecventa
normata a ploii de calcul (f) si de durata ploii de calcul (tp), conf. STAS 9470-73;

i =170 /s x ha - stabilit conform STAS 9470 —73
Sc = suprafata bazinului de calcul, (ha);

@ = coeficient de scurgere. Este o medie ponderata pentru suprafete neomogene:

0= EED";S", @i fiind stabilit conform SR 1846-2:2007.

Durata ploii de calcul tp se determina:

pentru tronsoane incipiente: t, =t + L (min)
L
o - Lis .
pentru tronsoanele urmatoare: t, = tp“l + == (min)

Vi
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unde:

tss - timp de concentrare superficiala, 15 min, pentru pante medii ale suprafetei
bazinului < 1%; L — lungimea de la prima gura de scurgere la sectiunea de calcul, (m);

V.- viteza apreciata pe tronsonul de calcul, (m/s)
Debit apa provenit de pe acoperis

(Suprafata acoperis = 4842.81 mp): Qa = 0,8 x 170 |/s x ha x 0.484281 ha x 0,95 =
62.57 |/s

Debit apa provenit de pe zona verde

(Suprafata zona verde = 2998.2 mp) Qzv=0,8 x 170 /s x ha x 0,29982 ha x 0,05 =
2.041/s

Debit apa provenit de pe cdile de circulatie auto si parcari

(Suprafata cdi de circulatie auto = 3611 mp) Qp =0,8 x 170 I/s x ha x 0.3611 ha x
0,90=44.201/s

Debit apa provenit de pe alei

(Suprafata alei=1781.9 mp) Qp =0,8x 170 /s x hax 0.3611 ha x 0,90 = 14.54 |/s

Debit apa provenit de pe parcarea subterana

(136 locuri de parcare) Qps = 8 I/s
n concluzie:
Qpluvial =62.57 I/s+2.04 /s + 44.20 |/s + 14.54 /s + 8 |/s = 131.35 |/s.

Separatoarele de hidrcarburi si bazinele de retentie se vor dimensiona la o faza
ulterioara. Timpul teoretic a unei ploi la intensitate maxima este de:

tp =tcs + L/v =15+ 16/60 = 15,27 min.

Rezulta volumul de apa colectat la o ploaie:
Vcolectat = 131.35 x 15,27 x 60 /1.000 = 120.34 m3.
Volumul de apa colectat anual este:

Vanual = (131.351/s x 60 s x 15 min) /1.000 x 100 = 11821.50 m3 /an.

3.6.4. Alimentare cu energie electrica

Se prezinta in continuare bilantul estimat al puterilor:
Cladirea SHOWROOM - amenajata cu functiuni de comert, servicii, parcare:

Nr. Categoria receptoarelor Pi [kwW] Pc [kW] Sc [kVA]
crt.
1. Spatii pentru comert, servicii 2590 1865 2027
2. Statii Tncarcare in parcare 216 216 240
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(Pi = 30 x7,2kW= 144 kW)

3. lluminat parcari 4 4 4,5
Total 2810 2085 2272
Cladiri de locuit + parcare subterana - cu functiuni de locuinte, birouri, parcare:
Nr. Categoria receptoarelor Pi [kW] Pc [kW] Sc [kVA]
crt.
1. Spatii comune 12 3 3,8
2. Birouri 92 67 82,8
3. | Spatii de locuit 1300 244 305
4, lluminat parcari 2 2 2,25
5. | Statiiincarcare in parcare 72 72 80
(Pi =10x7,2kW= 72 kW)
Total 1478 388 474

Lucrarile necesare in zona vor rezolva alimentarea noilor consumatori.

Din linia de 20kV existenta se vor alimenta doud posturi de transformare in anvelopa
de beton, unul de 2x1600 kVA si unul de 630 kVA.

Din postul de transformare de 2x1600 kVA se va alimenta cladirea Showroom, iar din
cel de 630 kVA se vor alimenta cladirile de locuit si parcarea subterana.

Distributia de joasa tensiune, pentru alimentarea cladirilor, a statiilor de Tncarcare
auto 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.

3.6.5. Telecomunicatii

Obiectivul se va racorda la retelele de telecomunicatii pe baza comenzii lansate de
initiator la un operator de specialitate care 1i va asigura cerintele conform temei.

La proiectare si executie se vor respecta prevederile tuturor normativelor si legislatia
n vigoare ( PE 132-2003; 17-2011; NTE 007/08/00; P 118-1999 ).

3.6.6. Alimentare cu caldura

Se va realiza in regie proprie.

3.6.7. Alimentare cu gaze naturale

Extindere retea gaze naturale:
Pentru asigurarea debitului de gaze naturale necesar consumatorilor din zona

studiata se propune extinderea retelei de gaze naturale presiune redusa existente pe
Bulevardul Circumvalatiunii.

Locuintele colective vor fi dotate fiecare cu receptoare consumatoare de gaze
pentru incalzire si preparare apa calda menajera (cazan pe combustibil gazos), respectiv
pentru gatit (masind de gtit tip aragaz). In functie de obtiunea constructiva a fiecarei
cladiri, incalzirea se poate realiza si cu centrale termice aferente fiecarei cladiri.
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Pentru imobilele propuse, alimentarea cu gaze naturale se va asigura prin doua
racorduri: un racord de gaze naturale pentru showroom si un racord pentru cele doua
blocuri. Racordurile de gaze naturale vor fi conectate la reteaua propusa, iar posturile de
reglare masurare se vor amplasa la limita de proprietate.

Retelele siracordurile de gaze naturale se vor executa din conducte de PEHD SDR11,
cu o lungime aproximativa L=154 m, montate subteran. De la postul de reglare se vor
alimenta consumatorii fiecarui apartament prin intermediul coloanelor de distributie.
Contorizarea debitului de gaze naturale consumat la fiecare apartament se va realiza prin
intermediul unui contor montat pe casa scarii, amplasatin imediata apropiere a accesului
in apartament. Coloanele de distributie vor fi realizate din material Ol.

Reteaua si racordurile de gaze naturale se vor monta subteran. Posturile de reglare-
masurare montate la limita de proprietate se vor ingloba pe cat posibil in imprejmuirea
stradald a fiecdrui imobil, respectand astfel cerintele arhitecturale propuse. Tn acest mod,
accesul in interiorul posturilor de reglare- masurare se va realiza din domeniul public, in
conformitate cu cerintele distribuitorului de gaze naturale si legislatia de racordare la
utilitatile publice aflata in vigoare.

Debitul de gaze necesar receptoarelor consumatoare se va asigura prin intermediul
instalatiei de utilizare.

Instalatia de utilizare reprezinta ansamblul conductelor de gaz, aparate si accesorii
situat dupa statia sau postul de reglare si masurare a debitului pana la receptorul
consumator.

3.6.8. Gospodarie comunala
Conform aviz STPT nr. 965/2022.

Se permite modificarea tuturor solutiilor de echipare edilitara, respectiv de
deviere/modificare a retelelor edilitare existente numai prin obtinerea avizelor tehnice
specifice, in toate fazele ulterioare de avizare ale proiectului.

3.7.PROTECTIA MEDIULUI

3.7.1. Diminuarea pana la eliminarea surselor de poluare

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.

Apele pluviale colectate separat de pe caile de comunicatii si parcari sunt trecute prin
separatoare de namol si hidrocarburi si impreuna cu apele cu apele pluviale conventional
curate colectate de pe acoperisuri, sunt colectate in bazine de retentie, de unde sunt
pompate treptat dupa incetarea ploii in reteaua de canalizare a Aquatim SA.

Apele uzate menajere se evacueaza in reteaua de canalizare a Aquatim SA.
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Incalzirea/racirea spatiilor se va face cu echipamente performante, cu emisii reduse de
noxe. Prin izolarea termica a cladirilor se reduce necesarul de caldura/frig introdus si
implicit emisiile de noxe in atmosfera.

3.7.2. Prevenirea producerii riscurilor naturale

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

Riscul inzapezirilor 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 cladirlor.

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.
Apele pluviale colectate separat de pe caile de comunicatii si parcari sunt trecute prin
separatoare de namol si hidrocarburi si impreuna cu apele cu apele pluviale conventional
curate colectate de pe acoperisuri, sunt colectate in bazine de retentie, de unde sunt pompate
treptat dupa incetarea ploii in reteaua de canalizare a Aquatim SA.
Apele uzate menajere se evacueaza in reteaua de canalizare a Aquatim SA.

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

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 zone verzi de aliniament cu rol de
protectie fata de strada Noua, la nord de terenul reglementat, si fata de Calea
Circumvalatiunii, la vest de terenul reglementat, precum si zone verzi compacte amenajate
pentru a asigura caracterul verde al zonei. Se asigura un procent de spatii verzi de minim 20%
din suprafata terenului.

3.7.7. Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate

Nu este cazul.

3.7.8. Refacerea peisagistica si reabilitare urbana
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Prin amenajarea spatiilor verzi propuse si integrarea lor in ansamblul urban adecvat
arhitectural functiunilor zonei, se realizeaza refacerea peisagistica.

3.7.9. Valorificarea potentialului turistic si balnear- dupa caz

Nu este cazul.

3.7.10. Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si

al retelelor edilitare majore
Amplasarea terenului PUZ este in afara zonei de siguranta a caii ferate, iar

implementarea planului nu impieteaza asupra obiectivelor pentru care a fost instituita zona
de protectie a caii ferate.

Prin realizarea a 3 accesuri, doua din Calea Circumvalatiunii si unul din strada Noua,
se rezolva disfunctionalitatea circulatiei rutiere, cicliste si pietonale.

3.7.11. 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 Gradulin 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.

Elaborarea prezentului PUZ este determinata de intentia de a crea o zona functionals,
in acord cu cerintele socio-economice, prin activitati in concordanta 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 12.987 mp este situat intr-o zona centrald, cu bune
premise de dezvoltare, care necesita o regandire a functiunilor trecute.

Mobilarea propusa 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.
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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-a tinut cont de prevederile:
- PUG al Municipiului Timisoara, aprobat prin H.C.L. nr. 157/ 28.05.2002 si prelungit prin
H.C.L. nr. 105/ 27.03.2012.
- PUZ — ,Construire complex multifunctional, centru comercial, locuinte, accese, parcaje”
str. Circumvalatiunii nr. 4, Timisoara, aprobat cu HCL 130/30.03.2010.
La baza stabilirii categoriilor de interventie, a reglementarilor si restrictiilor impuse au
stat urmadtoarele obiective principale: asigurarea findeplinirii 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 durabila 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
durabild a spatiului existent, asigurarea facilitatilor necesare desfasurarii activitatilor propuse,
normalizarea traficului, ce va asigura functionalizarea zonei studiate, in conditii de dezvoltare
durabila.

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 20% din suprafata zonelor
reglementate deziderat realizat prin planul propus,

- Protectia calitatii apelor, realizata prin evacuarea la canalizare a apelor uzate menajere
si pluviale preepurate,

- Protectia calitatii aerului, realizata prin masuri constructive de reducere a emisiilor de
gaze de ardere din centralele termice (termoizolarea cladirilor, centrale termice
comune performante-cu nivel redus de emisii, etc).

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

P.U.Z. propus respecta 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.
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- Legea 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatilor

3.7.11.6. Prevenirea producerii riscurilor naturale

Prevenirea riscului de inundatii se realizeaza prin dimensionarea corespunzdtoare a
instalatiilor de canalizare menajera si pluviald(cu colectarea in bazine de retentie si
descarcarea treptata dupa incetarea ploii).

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

Stabilitatea terenului este asigurata, conform studiului geotehnic, astfel incat riscul de
alunecari este 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 sanatatea umana.

3.7.11.7. Probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor.

Probabilitatea producerii de efecte indezirabile asupra mediului este scazuta, avand
in vedere ca activitatile de locuire, comert, birouri si servicii sunt de tip nepoluant.

in cazul producerii unor eventuale efecte indezirabile, acestea vor fi de durat§ si
frecventa redusa, efectele fiind reversibile la eliminarea cauzei, limitate spatial la perimetrul
amplasamentului.

3.7.11.8. Natura cumulativa a efectelor

Investitiile dezvoltate in zona adiacenta au functiuni de comert(magazin Lidl) si
birouri(Incubox), astfel incat efectele acestora se cumuleaza cu cele ale PUZ -ului
propus.

3.7.11.9. Natura transfrontaliera a efectelor
Nu este cazul.

3.7.11.10.Riscul pentru sanatatea umana

Tn vederea asigurarii protectiei mediului si a sdnatitii oamenilor, in cadrul prezentei
documentatii se prevad toate masurile ce se impun a fi luate.
Prin planul propus nu este afectata starea de sanatate a populatiei.

3.7.11.11.Marimea si spatialitatea efectelor

Efectele sunt nesemnificative ca marime, limitate spatial la nivelul perimetrului
amplasamentului.

3.7.11.12.Valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat de:

Caracteristicile naturale speciale sau de patrimoniu cultural

in conformitate cu ,Planul de amenajare a teritoriului, sectiunea Ill- zone protejate”
si anexele sale publicate in MO 152/12.04.2000, nu exista zone ecologice de interes,
desemnate in vecindtatea amplasamentului. In apropierea perimetrului studiat nu se afla nici
o arie de protectie avifaunistica sau arii speciale de conservare reglementate.

Depdsirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului
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- nu se depdsesc valorile limita.

Folosirea terenului in mod intensiv

Terenul studiat are prevazute ca zone verzi 20% din totalul suprafatei parcelelor pe
intreg terenul studiat prin prezentul P.U.Z.

3.7.11.13.Efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare
recunoscut pe plan national, comunitar sau international
Nu este cazul.

3.8.OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

3.8.1. Listarea obiectivelor de utilitate publica

Scese .
. . o S cerevinein
Suprafata intentioneaza a proprietatea
Teren totala (m' ) % fi cedatd in % ersoanelor fizice %
P favoarea UAT P .
Timisoara sau juridice
EI:: 11:56183, 12.978 100% 1.436 11% 11.542 89%
REGIM TERENURI
S.
. . Nr. S. parcela
Nr. Carte | parcela | S.totala . P . . .
Funciars | existents (mp) parcela propusa Categorie de interes
(mp) propusa (mp)
1 6.482 Privat Domus Mex srl
414548 3317 2 4.877 Privat Domus Mex srl
’ 3 480 Public Mun. Timisoara
12978 4 604 Public Mun. Timisoara
’ 5 183 Privat Domus Mex srl
449693 9 661 6 76 Public Mun. Timisoara
’ 7 137 Privat Mun. Timisoara
8 139 Privat Mun. Timisoara
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REGIM TERENURI PROPUSE SPRE DEZMEMBRARE IN AFARA ZONEI REGLEMENTATE — de
perspectiva

Nr. S. parcela . Nr. S- .
) . Categorie de . | parcela . .
Carte existenta ] . o parcela . | Categorie de interes
- interes existenta . | propusa
Funciara (mp) propusa
(mp)
9 87 Privat Mun. Timisoara
i 10 88 Privat Mun. Timisoara
449694 225 Public Mun. : —
Timisoara 11 15 Public Mun. Timisoara
12 35 Public Mun. Timisoara
i 13 29 Public Mun. Timisoara
425139 | 7,156 Public Mun. : —
Timisoara 14 7.127 Public Mun. Timisoara

Parcelele nr. 9, 10, 11, 12, 13, 14 se propun spre dezmembrare pentru realizarea drumurilor
publice propuse si a parcarilor propuse, aferente investitiei.

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

3.8.3. Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori, in vederea

realizarii obiectivelor propuse

- Terenul va ramane partial in proprietate, iar obiectivele de utilitate publica tip cai de
circulatii vor trece an proprietatea UAT Timisoara conform plansei U05 — Proprietatea
asupra terenurilor

- Initiatorul va asigura si va rezerva suprafata de teren necesara realizarii obiectivelor de
utilitate publica.

- Ansamblul se poate realiza in etape, astfel sunt permise operatiuni cadastrale si
notariale de dezmembrare/comasare a terenurilor, in conditiile respectarii prevederilor
legale aplicabile.

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

4. 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
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baza stabilirii principiilor de interventie, reglementari si restrictii impuse au stat urmatoarele
obiective principale:
- incadrarea n Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara (atat cel valabil in
prezent, cat si cel in curs de avizare),
- 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 PUZ 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.

Solutia urbanistica se va inscrie in prevederile “PLANULUI URBANISTIC GENERAL al
Municipiului Timisoara.

Trasarea strazilor si respectiv a limitelor de parcele se va face pe baza de ridicari
topometrice prin coordonate, datele putand fi puse la dispozitie de proiectantul de
specialitate, care va verifica si confirma corectitudinea trasarii.

Certificatele de urbanism ce se vor elibera vor cuprinde elementele obligatorii din
REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM.

Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la operatiile ce vor urma
aprobarii PUZ-ului si introducerea lor in baza de date existentd, in scopul corelarii si al
mentinerii la zi a situatiei din zona.

Tntocmit:
Specialist RUR: Dipl.Arh. Radu D. Radoslav
Dipl. Arh. lulia Ardelean
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