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MEMORIU DE SPECIALITATE

1. OBIECTUL LUCRARII
Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Studiu de Oportunitate, pentru
terenul situat in Timisoara, strada Penes Curcanul ,identificat prin CF nr. 424480, nr.
top.: 5531-5532-5533-5502/2-5501/2-5505/2/c, in vederea realizarii obiectivului “PUZ -
FUNCTIUNI MIXTE”.

Prin prezentul studiu de oportunitate se stabilesc conditiile pentru:

= Utilizarea functionala a terenulurilor, in conformitate cu legislatia n vigoare;
» Reglementarea caracterului terenurilor studiate;

» Trasarea si profilarea drumurilor propuse, in corelare cu situatia existenta si cu
situatia propusa;

* Modul de ocupare a terenurilor si conditiile de realizare a constructiilor;
* Amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.

Obiectul Studiului de Oportunitate consta in analizarea si evaluarea problemelor
functionale si tehnice din zona, tindndu-se cont de strategia de dezvoltare urbana a
administratiei locale si judetene.

2. SURSE DOCUMENTARE S| ANALITICE
Pentru intocmirea documentatiei au fost luate in considerare urmatoarele informatii cu
caracter analitic:
» Planul Urbanistic General Timisoara, aprobat prin HCL 157/2002 prelungit prin
HCL 131/2017;
= Planul Urbanistic Zonal - “Malurile Canalului Bega” Timisoara proiect aprobat de
hotarare din 07.12.2009;
* Planul Urbanistic Zonal aprobat prin HCL 27/2010 — Zona mixta, partial zona de
protectie a monumentului istoric;
= Noul Plan Urbanistic General Timisoara, disponibil pe site-ul Primariei Timisoara;
» Ridicare topografica.
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3.

STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

IgJg Incadrareain teritoriu

Terenul care face obiectul prezentului studiu din intravilanul localitatii Timisoara si este
situat in partea estica a orasului, in zona cuprinsa intre strazile Samuil Micu, Badea
Cartan si Bulevardul Simion Barnutiu.

Zona studiata este formata dintr-o parcela, cu Nr. Top. 5531-5532-5533-5502/2-5501/2-
5505/2/c Timisoara, insumand o suprafata totala de 2.479 mp. Terenul studiat este
bordate la:

- Nord - Bulevardul Simion Barnutiu;
- Sud - Canalul Bega;

- Est - strada Samuil Micu;

- Vest — strada Badea Cartan;

mglg  Caracterul zonei

in prezent, pe terenul studiat existd cladiri cu caracter industrial — momentan zona nu
mai este activa, asa cum rezultd din extrasul de carte funciara este ocupat la parter cu
fabrica de sapunuri, hala de instalatii atomizare si un depozit -parter cu 1 etaj.

e Zona este in prezent cu functiune industriala, dar nu se mai desfasoara
activitati de acest tip, incinta fiind inchiriatd pentru diverse activitati comerciale
sau setrvicii.

e De-a lungul strazilor Simion Barnutiu, Piata Badea Cartan si Splaiul Penes
Curcanul, datorita pozitiei in oras, s-au dezvoltat in general activitati
comerciale/servicii, Tn corelare cu zonele de locuire colectiva existente.

e - Conform PUG aprobat prin HCL 157/2002 prelungit prin HCL 107/2014,
terenurile se incadreaza in zona unitati industriale si zona depozitare.

e - Conform PUZ “Malurile Canalului Bega” Timisoara, aprobat in 2009 terenul se
incadreaza in zona destinata pentru locuinte colective si servicii.

e - Conform C.U. - nr.4683 din 10.11.2016 — destinatia acestei zone va fi una
comerciala, de alimentatie publica si de servicii care un genereaza poluare
fonica sau de alt fel. Functiunea de locuire nu se incadreaza in prevederile
PUZ aprobat prin HCL 27/2010.

Date C.F. - Situatia juridica a terenurilor / Ocuparea terenurilor

Terenul studiat are suprafata totala de 2.479 mp. Parcela cu nr.cad.C1 nr.top.
5531-5532-5533-5502/2-5501/2-5505/2/c — fabrica sapunuri — parter, nr.cad.C2 nr.top.
5531-5532-5533-5502/2-5501/2-5505/2/c — hala instalatii atomizare — parter, nr.cad.C3
nr.top. 5531-5532-5533-5502/2-5501/2-5505/2/c — depozit 5 — parter+1etaj, cu drept de
proprietar, dobandit prin conventie pe S.C. A&M AMBIENT S.R.L. Pe terenul studiat
sunt amplasate cladiri industriale si anexe, constructii care urmeaza sa fie desfiintate in
baza unor autorizatii de desfiintare.

Iglg  Circulatia
Terenul este accesibil pietonal si auto de pe Splaiul Penes Curcanul.
Uglg Echiparea edilitara
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Zona studiata dispune de un sistem centralizat de alimentare cu apa si canalizare
de tip unitar. Conform avizului unic pentru retelele existente subterane si supraterane cu
nr.142 din data de 20.02.2017 s-au emis documentatia cu vizele tehnice eliberate de :
SC Telekom Romania Communications SA, R.A. Transport Timisoara, S.C. Aquatim
S.A., Delgaz Grid S.A., S.C. Enel Distributie Banat S.A., S.C. Colterm S.A.

Relatia cadrul natural — cadrul construit
In zond nu sunt prezente surse semnificative de poluare a mediului, fiind zona

utilizata pentru industie usoara. in prezent, zona este dotatd cu retea de canalizare
centralizata, respectiv retea de distributie a apei potabile, iar apele pluviale de pe
intreaga zona sunt preluate de canalizarea orasului.

Nu sunt riscuri naturale sau artificiale in zona studiata sau in vecinatati. Marcarea
punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile echiparii
edilitare ce prezinta riscuri pentru zona — nu este cazul.

Optiuni ale populatiei

Terenul din zona studiata este proprietate privata, iar proprietarii de teren din zona
fac solicitari de amplasare pentru diverse investiti, in principal destinate locuirii
colective, serviciilor sau comertului.

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, fiind sustinuta de catre Consiliul Judetean Timis ca autoritate cu rol de
coordonare a amenajarii teritoriului la nivel judetean.

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

4.  PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Zona studiatad face parte din inravilanul municipiului Timisoara, pentru care se
aplica prevederile Planului Urbanistic General si este o zona de unitatile industriale.
Noul PUG Timisoara aprobat prin HCL 131/2017 — conform prevederilor acestuia,
amplasamentul studiat se incadreaza in zona:
Rim // Restructurarea zonelor cu caracter industrial — Zona mixta:

Unitati industriale aflate in general in proprietate privata, dispunand de suprafete
insemnate de teren, situate in locatii importante pentru dezvoltarea orasului.

Activitatea industriala initiald a incetat sau s-a restrans considerabil. In prezent o
parte din spatii sunt inchiriate micilor intreprinderi pentru activitati de productie si servicii
de tip industrial sau cvasiindustrial, depozitare, etc, desfasurate in general in conditii
improvizate, precare, neadecvate. Unele spatii sunt complet neutilizate.

Prevederile ale P.U.G. Timisoara

Zona studiata face parte din intravilanul municipiului Timisoara, pentru care se aplica
prevederile Planului Urbanistic General si este o zona de unitati industriale, cu functiuni
complementare admise ale zonei: servicii, accese pietonale si carosabile, spatii verzi
amenajate, retele tehnico edilitare, racorduri de cale ferata. Utilizarea functionala:
constructii cu functiune de regula industriala, administrativa, de depozitare, comert,
servicii, precum si echipamente legate de functionarea zonei, spatii verzi amenajate,
perdele de protectie, constructii pentru gospodarie comunala, stationari auto. Zona
studiatd, care face obiectul acestei documentatii, se afla in zona de protectie a
monumentului istoric.

Prevederile conform P.U.Z. - HCL 27/2010
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Regimul de inaltime admis este de maxim P+4E , cu hmax la cornisa de 15m.
Functiunea de locuire nu se incadreaza in prevederile PUZ aprobat prin HCL 27/2010.
Destinatia acestei zone va fi una comerciala, de alimentatie publica si de servicii care nu
genereaza poluare fonica sau de alt fel.

TglJg Zonificare functionala —bilant teritorial, indici urbanistici
Functiunea propusa pentru zona studiata este ,Puz — functiuni mixte”. Suprafata
terenului studiat va fi zonificat astfel:
- zona alocata constructiilor — functiuni complementare
- zona alocata circulatiilor auto, pietonale si parcajelor;

- zona verde.

Bilant teritorial:

Situatie existenta Situatie existenta Situatie propusa

mp mp %
Teren studiat 2 479 2479 100
Spatii verzi 0 495,8 20
Locuinte si functiuni 0 1735,3 70
complementare
Circulatii auto, pietonale si 0 2479 10
parcaje
Indici urbanistici:
POT
(procent de ocupare a terenului) max. 70%
CuT
(coeficient de utilizare a terenului) Max 3
REGIM DE INALTIME(maxim) S+P+4E;

Amplasarea constructiilor pe parcela

Se va asigura locuri de parcare pentru clienti si angajati in interiorul incintei. Accesul
propus se va realiza de pe Splaiul Penes Curcanul.
Amplasarea constructiilor fata de limitele parcelei se va face cu respectarea alinierii Si

a zonei construibile propuse prin plansa de Reglementari.

5. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII
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PRIVATI S| CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CADEA iN SARCINA AUTORITATII
PUBLICE LOCALE

mg&yg  Costuri suportate de investitori
Investitorii vor suporta urmatoarele costuri:

toate lucrarile de proiectare necesare implementarii solutiei propuse.
costurile legate de lucrarile de cadastru.

toate costurile legate de proiectarea, avizarea si edificarea viitoarelor constructii.
costurile legate de bransamentele edilitare.

costurile amenajarii parcajelor, circulatiei auto si pietonale exclusiv pe parcelele
detinute.

Tg&g  Costuri ce cad in sarcina autoritatilor publice locale.
Nu este cazul.

CONCLUZII

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

- realizarea unei dezvoltari urbane corelata cu necesitatile actuale ale pietei,
cu legislatia in vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbana ale orasului;

- corelarea cu planurile urbanistice reglementate si aprobate pentru acea
zZona;

- rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si a
problemelor legate de mediu.

Intocmit,
Arh. Daniela Negrisanu

Specialist RUR
Arh. Razvan Negrisanu
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