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Pr. nr. 377/SBH/22

MEMORIU DE SPECIALITATE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
o Denumirea lucrarii: PUZ - CONSTRUIRE CLADIRE PENTRU SERVICII, SPATII
COMERCIALE CU SERVICII HOTELIERE

e Beneficiar: S.C. ROZELOR SUD RESIDENCE S.R.L.

e Proiectantul general: S.C. RD SIGN S.R.L.
Timisoara, Str. Vulturilor nr. 14

e Data elaborarii: lunie 2025

1.2. Obiectul lucrarii
Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic zonal pentru
terenul situat in Timisoara, Calea Sever Bocu nr.80, CF 401262, in vederea realizarii
obiectivului Cladire pentru servicii, spatii comerciale cu servicii hoteliere.
Prin prezentul plan urbanistic zonal se stabilesc conditiile pentru:
» Utilizarea functionala a terenului, in conformitate cu legislatia in vigoare;
* Reglementarea caracterului terenului studiat;
* Trasarea si profilarea drumurilor sau acceselor propuse, in corelare cu situatia
existenta si cu situatia propusa;
* Modul de ocupare a terenului si conditiile de realizare a construcitiilor;
* Realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare asigurarii unei infrastructuri
adecvate;
* Amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent in
proximitate.
Obiectul Planului Urbanistic Zonal consta in analizarea, evaluarea problemelor
functionale si tehnice din zona si reglementarea conditiilor de construibilitate, tindndu-se cont
de strategia de dezvoltare urbana a administratiei locale si judetene.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata

Destinatia conform vechiului P.U.G. aprobat prin H.C.L. 157/2002 prelungit prin H.C.L.
619/2018 este de terenuri situate in intravilan, zona propusa pentru locuinte si functiuni
complementare. Destinatia este conform Avizului de Oportunitate Nr. 20 din 24.05.2023,
emis in baza vechiului P.U.G., in conformitate cu R.L.U. aferent noului P.U.G. Cap. C, art. 7 —
Documentatii de urbanism aflate in etape de elaborare vor continua procedura de elaborare
in conformitate cu conditile avizului de oportunitate obtinut anterior aprobarii prezentului
Regulament Local de Urbanism.
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1.3. Surse documentare si analitice
1.3.1. Documentatii urbanistice
Pentru intocmirea documentatiei s-au studiat documentatiile urbanistice valabile in
zona studiata care stabilesc directiile de dezvoltare ale teritoriului:
* Vechiul Plan Urbanistic General Timisoara, aprobat prin H.C.L. 157/2002 prelungit prin
H.C.L. 619/2018;
* Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG/16 iulie 1996;
* Noul Plan Urbanistic General Timisoara, aprobat prin H.C.L. 457/2023;
* Noul Regulament Local de Urbanism, aferent P.U.G. aprobat prin H.C.L. 457/2023;
* P.U.Z. Locuinte colective in regim de inaltime S+P+3E+Er si SAD la parter,
aprobat prin H.C.L. 235 din 15.06.2021:
- Regim de inaltime maxim — S+P+3E+Er/M
- P.O.T. Max. - 40%
-C.U.T. Max.-1.8

1.3.2. Studii de fundamentare, documentatii, avize elaborate concomitent cu
P.U.Z.

Prin HCL 457/2023 s-a aprobat noul P.U.G., anterior Avizului de Oportunitate Nr. 20
din 24.05.2023 obtinut in baza vechiului P.U.G. Avand in vedere ca noul P.U.G. este valabil
la data elaborarii prezentei documentatii, elaborarea R.L.U. Aferent P.U.Z.-ului s-a realizat cu
observarea R.L.U. aferent noului P.U.G.

1.3.3. Documentatii de urbanism aprobate in zona
La momentul elaborararii documentatiei existau alte documentatii de urbanism
aprobate in zona.

1.3.4. Cadru legislativ
La elaborarea documentatiei s-au respectat prevederile urmatoarelor documente:

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

* Ordin nr. 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism;

» Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ aprobat prin Ordin
nr. 176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului;

* Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

» Legea nr. 50/1991, actualizata, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;

* Norme metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991;

* Legea 10/1995, privind calitatea in constructii, cu modificari si completari;

* alte documente relevante.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. Evolutia zonei
« Date privind evolutia zonei

Terenul studiat prin planul urbanistic zonal se afla in partea de nord a municipiului
Timisoara, in intravilan, cu acces de pe Calea Sever Bocu, respectiv str. Sf. Apostoli Petru si
Pavel.

Zona se afla intr-un cartier cu un tesut urban neomogen alcatuit cu precadere din
locuinte colective cu functiuni complementare la nivelul parterului, locuinte individuale si
servicii adaptate in cladiri de locuinte unifamilale existente.

In perioada post-decembristd, zona a suferit o dezvoltare organicd, parcelele
neconstruite cu locuire colectiva fiind obiectul unor dezvoltari succesive, de multe ori
improvizate, cu fond construit de calitate slaba. Efectele negative se rasfrang si asupra
caracterului spatiului public existent, care adesea este fie deficitar, fie lipseste in intregime.
Recent, datorita noilor reglementarilor urbane, se observa o dezvoltare controlata, care
incepe sa se contureze lent si in zona din apropierea parcelei.

In proximitatea parcelei studiate, pe Calea Sever Bocu nr.68 s-a aprobat un P.U.Z. -
Locuinte colective in regim de inaltime S+P+3E+Er si SAD la parter, aprobat prin H.C.L. 235
din 15.06.2021, care propune o schimbare la nivelul frontului stradal prin reglementarile
propuse, schimbari ce vizeaza cresterea regimului de inaltime si o alta retragere fata de
frontul existent.

« Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitétii

Vecinatatile sunt alcatuite din locuinte colective si locuinte unifamilale, in cadrul carora
se afla un mixt de functiuni complementare, precum servicii, spatii educationale, comerciale
si diverse institutii de interes public. Dezvoltarea organica, punctuala, cu servicii si comert
arata o deservire deficitara a zonei cu aceste tipuri de functiuni, care vin sa completeze
functiunea de locuire colectiva de densitate mare.

Conform prevederilor noului Plan Urbanistic General aprobat prin H.C.L. 457/2023,
terenul se Tncadreaza in intravilanul localitatii, cu intentia de restructurare a zonei de locuinte
in functiuni mixte: locuinte si servicii/comert.

2.2 incadrarea in localitate

* Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Terenul studiat este identificat prin CF 401262, Timisoara, avand o suprafata de 2.212
mp. Terenul se afla in intravilanului Timisoara si este bordat la:

* Nord — nr. top. 2414 — str. Sf. Apostoli Petru si Pavel, respectiv zona locuinte colective

* Vest — nr. cad. 423880 — Calea Sever Bocu, respectiv zona locuinte colective in regim
P+4E+M

* Sud —nr. cad. 415623 — o parcela cu constructie in regim P adaptata la functiunea de
restaurant

« Est—nr. top. 28061 — cea mai apropiata constructie se afla la 0,15m (baterie de
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garaje), respectiv locuinte colective in regim P+4E, cu un spatiu verde neamenajat,
care precede accesul in bloc

* Relationarea zonei cu localitatea

Terenul care face obiectul prezentului studiu face parte din intravilanul localitatii
Timisoara si este situat in partea de nord a orasului, in zona Calea Sever Bocu, aceasta fiind
deservitda de numeroase functiuni: terenuri de sport, 0 zona de agrement, institutii de
invatamant (de tip prescolar si gimnazial), de doua nuclee comerciale si de servicii (Piata lon
lonescu de la Brad si Piata Noua), statii de transport in comun si un lacas de cult.

Terenul se afla la o distantd de aproximativ 2,6 km de zona centrald a orasului,
respectiv la o distanta de 1 km de ansamblul lulius Town. Artera principala care conecteaza
terenul cu centrul este Calea Sever Bocu.

2.3 Elemente ale cadrului natural

Pe teren nu exista un cadrul natural sau elemente de vegetatie, terenul fiind mineral.
in proximitate existd zone verzi neamenajate, cu vegetatie matura, situatd in partea estica,
interpusa intre terenul studiat si blocuri.

Din punct de vedere climatic si pluviometric, zona este caracterizata printr-un climat
temperat-continental moderat, cu influente mediteraneene si oceanice, specific zonelor de
campie (cum este cea a Banatului de campie).

Conditiile climatice din zona Banatului de campie, luate in considerare cu caracter
informativ, conform Atlasului Climatologic al Romaniei, se caracterizeaza prin urmatorii
parametri:

a) Temperatura aerului:

- Media lunara minima: - (1-2)°C, in ianuarie;

Media lunara maxima: + (21-22)°C, in iulie-august;
Temperatura minima absoluta: - 29,2°C, in 13.02.1935;
Temperatura maxima absoluta: + 40,0°C, in 16.08.1952;
Temperatura medie anuala: + 10,9°C,;
a) Precipitatii:

- Media lunara maxima: 70-80 mm, in iulie;

- Media anuala: 600-700 mm,;

- Cantitatea maxima in 24h: 100 mm.

- Directie predominanta Nord-Sud: 16%;
- Directie predominanta Est-Vest: 13%.

2.4. Fondul construit
In prezent, terenul identificat prin C.F. 401262, cu o suprafata de 2.212 mp, reprezintd
un teren intravilan partial imprejmuit, avand categoria de folosinta curti constructii, pe care
sunt inscrise in C.F. urmatoarele constructii, (dupa cum rezulta din extrasul de carte funciara
si din plansa U02 Situatie existenta):
-C1 - un spatiu comercial cu o suprafata construita la sol de 134mp;
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-C2 - constructie anexa de 44mp;

-C3 - constructie anexa-C3 de 26mp;

-0 serie de constructii extratabulare de tip chiosc. Amplasarea actuala in raport cu
profilul stradal a constructiei C1 afecteaza negativ traseul pietonal fata de profilul stradal al
str. Sf. Apostol Petru si Pavel, generandu-se o zona problematica din punct de vedere al
sigurantei pietonilor. Toate aceste constructii s-au dezvoltat organic, nu detin valoare
arhitecturala sau istorica iar caracterul lor este de constructii temporare.

2.5. Circulatia

Terenul este bine deservit de infrastructura rutiera si are acces de pe Calea Sever
Bocu, respectiv din str. Sf. Apostoli Petru si Pavel.

Transportul in comun este asigurat de autobuze, iar cea mai apropiata statie se afla la
limita nordica a terenului, pe trotuarul str. Sf. Apostoli Petru si Pavel. De asemenea, tot de pe
str. Sf. Apostoli Petru si Pavel exista un acces auto improvizat catre bateria de garaje si catre
parcela studiata.

Circulatia pietonala in partea nordica a terenului, aferenta profilului stradal Sf. Apostoli
Petru si Pavel, este deficitara datorita amplasarii prezentei cladiri, care nu respecta
aliniamentul sugerat de blocurile invecinate in partea estica.

2.6. Situatia juridica a terenurilor/ Ocuparea terenurilor
Din extrasul de carte funciara rezulta ca terenul studiat, identificat prin CF 401262 are
urmatoarele caracteristici:

C.F. nr. 401262 Timisoara
Nr. Cad.: 401262
Categorie de folosinta: curti constructii, intravilan
S=2.212 mp
Proprietar: S.C. ROZELOR SUD RESIDENCE S.R.L.
Fara inscrieri privitoare la sarcini

Initiatorul prezentei documentatii, faza P.U.Z. , Plen este proprietarul.

2.7. Echipare edilitara
In prezent, zona este deservita de urmatoarele utilitati publice, conform informatiilor
rezultate din documentatii de urbanism deja aprobate:
- Gaz

- Apa

- Canalizare

- Energie electrica

- Telefonizare si telecomunicatii
- Retea de televizune in cablu

In partea nordica a terenului studiat, pe trotuarul str. Sf. Apostoli Petru si Pavel, se afla
un stalp de curent electric.

2.8. Probleme de mediu
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o RELATIA CADRUL NATURAL - CADRUL CONSTRUIT
Nu exsita o relatie intre cadrul natural si cadrul construit. Terenul este acoperit cu
zone minerale si platforme de beton. Nu constituie gospodarie comunala.

o EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE SIANTROPICE
Nu e cazul.

e MARCAREA PUNCTELOR SI TRASEELOR DIN SISTEMUL CAILOR DE
COMUNICATII SI DIN CATEGORIILE ECHIPARII EDILITARE, CE PREZINTA
RISCURI PENTRU ZONA
Nu e cazul.

o EVIDENTIEREA VALORILOR DE PATRIMONIU CE NECESITA PROTECTIE
Nu e cazul.

o EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR SI TURISTIC
Nu e cazul.

2.9. Optiuni ale populatiei

Potrivit legii, propunerea de reglementare va fi supusa consultarii populatiei in cadrul
procedurilor de informare a populatiei, organizate de Directia Urbanism a Municipiului
Timisoara. Primaria Municipiului Timisoara, ca autoritate locala, are rol de decizie si mediere
a intereselor individuale si a celor comunitare, prin asigurarea unei dezvoltari controlate in
teritoriu.

Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publica faciliteaza
accesul populatiei la luarea deciziilor in administratia publica la consultarea documentatiilor
de amenajare a teritoriului si urbanism, propunerile acestora fiind analizate si integrate
corespunzator in aceste documentatii.

Consultarea populatiei se realizeaza prin anunturi publice, in diferite faze de elaborare
si dezbatere publica.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

In urma studiului de cvartal, se remarca o tendinta de a adapta diverse servicii si
functiuni in cadrul fondul construit existent, fenomen cu precadere desfasurat de-a lungul
Caii Sever Bocu si al str. Sf. Apostoli Petru si Pavel. Conform noului P.U.G. aprobat prin
H.C.L. 457/2023, se urmareste restructurarea fronturilor acestor strazi, schimbandu-le astfel
caracterul, pentru a raspunde nevoilor utilizatorilor din cartier, obiectiv care coincide cu
intentiile prezentei documentatji urbanistice. La intersectia strazilor Sf. Apostoli Petru si Pavel
cu Holdelor exista doua astfel de zone, care conform noului P.U.G. sunt propuse pentru
restructurare. Ambele zone mentioante se afla intr-o situatie similara cu parcela vizata prin
prezenta documentatie datorita amplasarii pe colt a acestora. P.U.Z.-ul Locuinte colective in
regim de Tnaltime S+P+3E+Er si SAD la parter, aprobat prin H.C.L. 235 din 15.06.2021
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reprezinta un prim pas in aceasta directie, prin impunerea unui nou aliniament la frontul cu
Calea Sever Bocu si un regim de inaltime ridicat.

De asemenea, profilurile stradale din proximitatea terenului studiat releva o situatie
deficitara atat din punct de vedere al circulatiei pietonald, (in special in cazul stafiei de
transport comun regasita in partea nordica a terenului), cat si al spatiilor verzi, mai exact,
prin lipsa acestora catre Calea Sever Bocu. Situatia este diferita vis-a-vis, unde exista spatii
verzi amenjate.

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Conform prevederilor vechiului Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara
aprobat prin H.C.L. 157/2002, prelungit prin H.C.L. 619/2018, terenul se incadreaza in UTR
24, zona pentru locuinte si functiuni complementare.

Conform prevederilor noului Plan Urbanistic General al Municipiului Timigoara aprobat
prin H.C.L. 457/2023, zona studiata se incadreaza in unitatile teritoriale de referinta RrM3-
Zona mixta cu regim de construire deschis, adiacenta prinicpalelor artere de trafic.

3.3. Valorificarea cadrului natural
Nu este cazul.

3.4. Modernizarea circulatiei
Prezenta documentatie nu prevede schimbari majore la nivelul circulatiei auto si
pietonale, ci mai degraba vine sa rezolve deficiente existente, care {in de parcela studiata.
Reconstituirea exstinsa a profilului stradal, in urma intetiei de trecere a fasiei de teren in
domeniul public al municipiului, precum si retragerea impusa la nivelul parterului cu 2,00m
vor ajuta la fluidizarea traficului si la ameliorarea circulatiei in prezent deficitara la nivelul
intersectiei.

3.5. Zonificare functionala — bilant teritorial, indici urbanistici
Pornind de la premisele documentatiilor mai sus amintite pe terenurile studiate se
propune realizarea unei constructii cu functiunea de spatii comerciale si servicii
hoteliere. Se propune trecerea in domeniul public a municipiului a unei fasii din terenul
studiat de 32,8mp si o zonificare functionala dispusa astfel: o zona de implantare pentru un
corp Tnalt cu functiunea de servicii hoteliere in partea nordica a terenului studiat si a unui
volum cu un regim de inaltime redus si retras fatd de frontul existent. Implantarea acestor
functiuni vor respecta urmatoarele principii:
— Retragere de minim 4,00 m in jumatatea nordica a terenului, pe o portiune de 32,00m,
respectiv retragere de minim 9,00 m in jumatatea sudica terenului, pe o portiune de
30,45 m fata de limita vestica a terenului (dinspre Calea Sever Bocu); retragere care
vizeaza generarea unui buzunar urban;
— Retragere de minim 1,15 m fata de noua limita nordica de proprietate obtinuta in urma
dezmebrarii terenului studiat, respectiv o retragere minima de 14,34 m fata de colful
estic al limitei nordice.
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— Retragere de 17,00 m pe o portiune de 17,00 m, respectiv o retragere de minim 5,00
m la nivelul etajului fata de limita estica a terenului, conform plansei U03 Reglementari
urbanistice-zonificare;

— Retragere de 30,46 m pe o portiune de 5,00 m, respectiv o retragere curpinsa intre
7,00 m si 8,30 m fata de latura sudica;

— Alinierea la front printr-un portic si retragerea spatiului interior la parter (optional etaj 1)
cu 2m;

— Regim de inal{ime dupa cum urmeaza:

o spatii comerciale i servicii regim de inaltime maxim 2S+P, conform plansei U03
— Reglementari urbanistice — zonificare;

o spatii comerciale gi servicii regim de inaltime maxim 2S+P+1E, conform plansei
UO3 — Reglementari urbanistice — zonificare;

o servicii hoteliere regim de inaltime 2S+P+7E+Er, cu precizarea ca pentru a pastra
silueta unui accent vertical se impune respectarea unui regim de inaltime de
minimum P+4E conform plansei UO3 — Reglementari urbanistice — zonificare;

— Regim de construire: maxim 2S+P+7E+Er

— Procent de ocupare al terenului maxim: P.O.T.max=50%;

— Coeficient de utilizare al terenului maxim: C.U.T.max — 2.5;

— Hmax. =30m (2S+P+7E+Er), H max. = 8m (2S+P+1E), H max. = 5m (2S+P);

— Zona verde de minim 30%, dintre care 20% reprezinta spatii verzi la sol iar 10% sunt
rezervati pentru zona deep green. Se va planta minimu un arbore la fiecare 200mp de
spatiu liber in jurul constructiei, adica un minimum de 6 arbori;

— Trecerea unei portiuni de teren de 32,80 mp in domeniul public al municipiului,
conform plansei UO5_Proprietate asupra terenurilor.

— Avand in vedere plasarea unui numar cat mai mare de parcaje la subsol, se propune
ca subsolul sa poata depasi limita de implantare supraterana, in interiorul limitei de
proprietate si tindnd cont de un minimum de 10% zona deep green.

Bilant teritorial — global:

BILANT TERITORIAL

Suprafata terenului Situatie existents | Stuatie propusé
mp % mp %

Teren intravilar 2212 100 - -
“3i de comunicatie rutierd si constructii aferente : i 32,80 149
Teren proprietate privatd - curfi construct 2212 100 2179,20 98,51
TOTAL 2212 100 2179,20 100
Teren reglementat rezultat in urma PUZ - - 2179,20 100
Suprafatd construita 664 30 1089,60 50
culatii pietonale, auto si parcaje 1548 70 435,84 20

tii verzi: Zona verde la nivelul solulu = 7 435,84 20
Zoni Deep Greer = z 217,92 10
TOTAL 2212 100 2179,20 100

8/14



sc rd sign srl Timisoara, str. Vulturilor nr. 14, J35/4590/1992, CUI 3981516, Tel 0722624862, e-mail: rdsignstudio@gmail.com

Pr. nr. 377/SBH/22
3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Desi zona este echipata edilitar, dezvoltarea utilitatiilor se va face tinand cont de
functiunile propuse, extinderea de retele realizandu-se conform proiectelor de specialitate.

3.7. Protectia mediului

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

3.7.1.

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

Nu este cazul.

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

Elaborarea P.U.Z.-ului tine cont de vechiul P.U.G. aprobat prin H.C.L. 157/2002
prelungit prin H.C.L. 619/2018, subsuma prevederilor acestuia. Cu toate acestea,
prevederile nu contravin P.U.G. actual, putand fi asimilate si integrate de P.U.G. in
vigoare.Prezentul P.U.Z. se va integra in P.U.G. Timisoara, iar valabilitatea acestuia se
va stabili odata cu aprobarea sa.

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

Dezvoltarea durabila inseamna, in linii mari, integrarea obiectivului in raport cu situatia
existenta a zonei, cu utilizarea rationala a elementelor naturale apéa-aer-sol-asezari
umane, cu respectarea specificului zonei. Prin regulamentul de urbanism se prevede
asigurarea de spatii verzi, utilizarea eficienta si durabila a spatiului existent, asigurarea
cadrului necesar pentru desfasurarea activitatilor, asigurarea locurilor de parcare pentru
locatari, angajati si vizitatori, cu conservarea factorilor de mediu si respectarea
legislatiei referitoare la economia de energie si emisii.

d) problemele de mediu relevante pentru plan sau program:

Pentru a asigura un climat cat mai propice si pentru a creste calitatea spatiului public se
amenaja un buzunar verde la frontul arterei Calea Sever Bocu.

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

Nu este cazul.

3.7.2. Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire, in
special, la:
a) probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor:
Probabilitatea producerii unor efecte indezirabile asupra mediului este minimala.

b) natura cumulativa a efectelor: Nu este cazul.
c) natura transfrontiera a efectelor: Nu este cazul.
d) riscul pentru sdndtatea umand sau pentru mediu (de exemplu, datorita

accidentelor): Nu este cazul.
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e) mdrimea $i spatialitatea efectelor (zona geografica si marimea populatiei
potential afectate): Nu este cazul.
f) valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de:

» caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural: Nu este cazul.
* depdsirea standardelor sau a valorilor limitd de calitate a mediului: Nu se vor
depasi valorile limita.
» folosirea terenului in mod intensiv: Nu este cazul.
2) 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
TIPURI DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR

Teren proprietate privata (CF. Nr 401262) 2.212 mp
CIRCULATIA TERENURILOR

Teren proprietate privata ale persoanelor fizice sau juridice 2.212 mp
Teren proprietate privata ce se intentioneaza a fi trecut in 32,8 mp
domeniul public

TOE}! teren proprietate privata in urma trecerii in domeniul 2.179,2 mp
public

4.MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI/OPERATIUNII IN ZONA

Reprezinta o investitie adecvata unei artere precum Calea Sever Bocu, care isi
propune prevederea unor spatii urbane care completeaza lipsa spatiilor publice din
proximitate. Documentatia prevede si categorii de lucrari publice (dezmembrare si trecere in
domeniul public, realizare accesuri), care insa, conform planului de actiune, vor fi realizate
prin grija investitorului.

5.PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE $I SOCIALE LA

NIVELUL U.T.R.

Prezenta documentatie nu are impact in implementarea sa asupra investitiilor publice.
Prin propunerile prevazute, proiectul va favoriza interactiunile sociale prin amenajarea
urbana propusa.

6. CATEGORII DE COSTURI

6.1. Costuri suportate de investitorii privati

Costuri suportate in interiorul P.U.Z.

toate lucrarile de proiectare necesare implementarii solutiei propuse.

costurile legate de avizarea P.U.Z.-ului si a studiilor premergatoare.

costurile legate de bransamentele edilitare.

costurile amenajarii parcajelor, circulatiei auto si pietonale exclusiv pe parcelele
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detinute, dar si cele prevazute de amenajarea terenului dezmembrat cu circulatia
pietonala.

e costurile aferente realizarii carosabilului din interiorul parcelei.

Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.
e costuri legate de amenajarea accesului auto si a zonei afectate;
e costurile aferente dezmembrarii.

6.2. Costuri suportate de autoritatile publice locale

Costuri suportate in interiorul P.U.Z.
e Nu este cazul

Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.
e Nu este cazul

7. CONFORMITATE CU LEGISLATIA — OMS 119/2014

Se vor respecta prevederile Ordinului pentru aprobarea Normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei: Ordinul nr. 119/2014.

Distantele de la limita de proprietate fata de cladirile vecine:

* Nord — nr. top. 2414 — Str. Sf. Apostoli Petru si Pavel,

* Vest — nr. cad. 423880 — Calea Sever Bocu;

* Sud - nr. cad. 415623 — cea mai apropiata constructie se afla pe limita de proprietate
(Casa P);

+ Est—nr. top. 28061 — cea mai apropiata constructie se afla la 0,15m (baterie garaje);

7.1.ASIGURAREA UTILITATILOR
In prezent, zona este deservitd de urmétoarele utilitati publice:
- Gaz
- Apa si canal
- Energie electrica
Alimentare cu apa
Alimentarea cu apa pentru zona studiata se va face de la sistemul centralizat de
alimentare cu apa al municipiului Timisoara (existent pe Calea Sever Bocu fiind in
administratia s.c. AQUATIM s.a.). Aceasta sursa va asigura un debit pentru satisfacerea
consumului de apa si stingerea in caz de incendiu.
Canalizarea menajera
Canalizarea menajera propusa in zona studiatd se va racorda la sistemul centralizat
de canalizare al municipiului Timisoara (existent pe Calea Sever Bocu fiind in administratia
s.c. AQUATIM s.a..). Sistemul de canalizare stabilit pentru zonele situate in intavilanul
municipiului Timisoara va fi de tip separativ, preluand strict apele uzate provenite de la
grupurile sanitare.Se va propune racord de canalizare menajera si camin de racord.
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Canalizarea pluviala

Apele de ploaie cazute pe acoperis, aflate in zona de studiu, vor fi colectate prin
sisteme de colectare specifice si retinute pe parcela. Apele ce vor cadea in zona verde se
vor infiltra liber sistematizat in teren, fiind considerate conventional curate. Apele pluviale
provenite din zona de parcare vor fi preluate de o retea de canalizare pluviala propusa,
trecute printr-un separator de namol si hidrocarburi si descarcate intr-un bazin de retentie.

Alimentare cu energie termica

Pentru constructile noi se propune rezolvarea alimentarii cu energie termica prin
centrala termica proprie alimentata cu gaz, conform proiectelor intocmite de proiectantii de
specialitate cu respectarea prevederilor din Legea 372/2005 republicata privind performanta
energetica a cladirilor.

Retea de gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale se va face de la sistemului de distributie gazelor
naturale existent pe strada.

Alimentarea cu energie electrica

Asigurarea alimentarii cu energie electrica se va realiza prin bransarea la reteaua publica
existenta, conform proiectului de specialitate.

7.2. RESPECTAREA GRADULUI DE iINSORIRE

Orientarea camerelor sau apartamentelor de hotel se face astfel incat fiecare camera
de hotel sau cel putin una din camerele apartamentului de hotel sa primeasca radiatie solara
directa un anumit numar de ore pe zi sub anumite unghiuri minime. (NP 079-2002: Normativ
cerinte de calitate pentru unitati functionale de cazare (camere, garsoniere si apartamente)
din hoteluri — art. D.6.)

Minim 2 ore — valoare recomandabila, in ziua de referinta si in ipoteza de cer senin.
Ziua de referinta reprezinta ziua din an pentru care este stabilita durata minima de insorire a
unei incaperi. Aceasta zi de referinta se considera 21 februarie sau 21 octombrie. (NP 079-
2002: Normativ cerinte de calitate pentru unitati functionale de cazare (camere, garsoniere si
apartamente) din hoteluri — art.D.6.1.)

7.3.PLATFORME PENTRU DEPOZITAREA DESEURILOR MENAJERE, SPATII JOACA,
PARCAJE

Unitatilor functionale de cazare, indiferent de clasa de confort, trebuie sa li se asigure
un sistem de colectare si evacuare a gunoaielor usor accesibil. (NP 079-2002: Normativ
cerinte de calitate pentru unitati functionale de cazare (camere, garsoniere si apartamente)
din hoteluri — art. D.4.)

7.4.ZONE CU PROTECTIE SANITARA

Conform OMS 119/2014, cap. |, art. 5, 11, in zona terenului studiat, pe o raza de
1500m NU exista ferme de animale sau pasari, adaposturi de animale, platforme dejectii,
platforme deseuri sau alte obiective care necesita zone de protectie sanitara.
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7.5.CIRCUITE FUNCTIONALE S| PARAMETRI SANITARI

Apartamentele din cadrul serviciilor hoteliere vor respecta cerintele impuse de NP
079-2002: Normativ cerinte de -calitate pentru unitati functionale de cazare (camere,
garsoniere gi apartamente) din hoteluri, $i anume:

Dimensiunea unitatilor de cazare:
Hotel-apartament de 5 stele:
— suprafata minima (mp) a camerelor — 20mp
— suprafata minima (mp) a camerei de baie — 4mp
— hliber—-2,8m
Hotel-apartament de 4 stele:
— suprafatda minima (mp) a camerelor — 18mp
— suprafata minima (mp) a camerei de baie — 4mp
— hliber —2,8m
Hotel-apartament de 3 stele:
— suprafatda minima (mp) a camerelor — 16mp
— suprafata minima (mp) a camerei de baie — 3,5mp
— hliber-2,7m
(NP 079-2002: Normativ cerinte de calitate pentru unitati functionale de cazare (camere,
garsoniere gi apartamente) din hoteluri — Anexa 1 — cap.3, art. 3.2, pag.68)

7.6.SPATII CU ALTA DESTINATIE
Spatiile cu alta destinatie pot acomoda urmatoarele functiuni:

e functiuni complementare locuirii $i serviciilor hoteliere la parterul cladirilor: comert
alimentar si nealimentar, servicii de interes cu acces public, servicii profesionale,
servicii medicale sau activitati de mica capacitate, care nu contribuie la poluarea
fonica sau de altd natura a zonei inconjuratoare (de exemplu: cabinet medical,
farmacie, birouri, prestari servicii, mic comert, etc.), cu urmatoarele conditii:

o amplasarea acestora sa nu afecteze in nici un fel spatiile exterioare din interiorul
parcelelor ce sunt destinate exclusiv rezidentilor.
o Sa nu fie functiuni incompatibile cu locuirea si cu serviciile hoteliere.

8. CONCLUZII

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal - P.U.Z. - CONSTRUIRE CLADIRE PENTRU
SERVICII, SPATII COMERCIALE CU SERVICII HOTELIERE, Calea Sever Bocu,
Timisoara s-a efectuat in concordanta cu cadrul continut al documentatiilor de urbanism si
amenajarea teritoriului aprobat prin Ordinul nr. 91/1991 si cu Ghidul privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordinul nr. 176/N/16.08.2000 al
Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului.

La baza criteriilor de interventie si a reglementarilor propuse prin prezenta
documentatie, au stat urmatoarele obiective principale:

e realizarea unei dezvoltari urbane corelata cu necesitatile actuale ale pietei, cu
legislatia in vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbana ale orasului;
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e corelarea cu planurile urbanistice reglementate si aprobate pentru zona;

e rezolvarea coroboratéd a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si a problemelor
legate de mediu;

e fincadrarea in documentatile superioare de amenajare a teritoriului judetului Timis,
asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru obiectivele prevazute
prin tema.

Intocmit,
Arh. David Dumitrescu
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