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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIREA LUCRARII: PLAN URBANISTIC ZONAL

ZONA MIXTA: LOCUINTE COLECTIVE, SERVICII, BIROURI
BENEFICIARI : S.C. INVEST S.A.
AMPLASAMENT : TIMISOARA, jud. TIMIS,

Str. lon. lonescu de la Brad nr. 29 — str. Constructorilor
NUMAR PROIECT:  12.02/150/2016
FAZA DE PROIECTARE :PLAN URBANISTIC ZONAL / STUDIU DE OPORTUNITATE
DATA ELABORARII: Octombrie 2017

1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie la nivel de P.U.Z. / Aviz prealabil de oportunitate isi propune sa
constituie suportul juridic, institutional si tehnic pentru realizarea unei zone pentru locuinte
colective, servicii gi functiuni complementare pe terenul situat in intravilanul municipiului
Timisoara, pe strada lon lonescu de la Brad nr. 29 — str. Constructorilor.

1.3. Surse documentare

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

Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara aprobat prin HCL nr. 157/2002,
prelunglt prin HCL nr. 107/2014.

Conceptul general de dezvoltare urband (MASTERPLAN) Timisoara
- Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara — Etapa 3 (in curs de actualizare)
- P.U.Z "ION IONESCU DE LA BRAD", Timigoara, judetul Timis (HCLMT nr. 186/
29.07.2003)
- Ridicare topografica pentru zona studiata

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

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

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

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

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

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

Evolutia zonei

Terenul studiat in cadrul P.U.Z se situeaza in partea de nord - est a Municipiului
Timisoara, in intravilan, in UTR nr. 24, conform Planului Urbanistic General.

Zona in care este situat terenul luat in studiu in cadrul P.U.Z. este o zona cu functiune
industriald, dar care a fost partial reconvertitd in baza unor documentatii de urbanism.
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Pe terenurile invecinate s-au aprobat si partial implementat urmatoarele documentatii de
urbanism:

P.U.Z. "Zona locuinte colective, servicii si functiuni complementare”, Str. lon lonescu de
la Brad nr. 15 - Str. Constructorilor, Timisoara (HCLMT 545/16.12.2008)

Pe o suprafatd de 10194 mp. se propune dezvoltarea unei zone cu functiunea de
locuinte colective, servicii (cazare) si functiuni complementare, cu regimul de inaltime de
2S+P+12E+Er / Hcornisa= 42 m, POT max de 40%, CUT de 3,0.

P.U.Z. "Complex de locuinte si functiuni complementare"”, strada Constructorilor,
Timisoara (HCLMT nr. 301/13.05.2008)

Pe o suprafatd de 12.429 mp. se propune dezvoltarea unei zone pentru locuinte
colective, functiuni complementare si servicii (birouri, spatii comerciale, cu regimul de inaltime
de 2S+P+12E, POT max de 40%, CUT de 3,8.

P.U.D. "Ansamblu de locuinte colective si servicii", strada lon lonescu de la Brad nr. 11,
Timisoara (HCLMT nr. 304/31.07.2007)

Documentatia are drept obiectiv realizarea unui ansamblu cu locuinte colective i
servicii cu regim de inaltime variabil, ajungand pana la D+P+6E+Penthouse, pentru zona
situata spre str. Constructorilor, strada ce face parte din viitorul Inel IV de circulatie, cu POT
max de 28%, CUT de 2, pe un teren in suprafata de 13.836 mp.

P.U.Z. "Ansamblu locuinte sociale" str. l.I. de la Brad, f.n.- Baza RATT Timigoara (HCLMT
472/28.10.2008)

Documentatia are drept obiectiv realizarea unui ansamblu cu locuinte colective sociale
de catre Primaria Municipiului Timisoara.

P.U.Z. "Modificara PUZ aprobat cu HCL 382/2011 - Complex rezidential TAGOR", str.
Constructorilor - Albinelor, Timisoara (HCLMT 292/25.06.2015

P.U.D. "Construire Supermarket Lidl si amenajare locuri de parcare in incinta, amplasare
panouri publicitare pe teren proprietate si fatada, amplasare totem, imprejmuire
proprietate,organizare de santier”, Str. lon lonescu de la Brad nr. 15, Timisoara (HCLMT
429/30.07.2013)

Aviz de oportunitate nr. 23/15.10.2015 ,,Construire complex locuinte, birouri si servicii in
regim de inaltime 2S+P+8E”

Prin urmare, in acest teritoriu se preconizeaza reconversia functiunilor industriale
existente in functiuni adaptate cerintelor actuale: locuinte colective, servicii diverse, comert,
sedii de firme, birouri.

Acest tip de functiuni sunt preferate datoritad pozitionarii actualei zone industriale in
vecinatatea unor zone cu locuinte individuale si colective, respectiv in vecinatatea Padurii Verzi.

incadrarea in localitate

Terenul studiat este situat in zona de nord - est a municipiului Timisoara, pe al patrulea
inel de circulatie — strada Constructorilor, la limita teritoriului intravilan, respectiv la limita cu
teritoriul administrativ al comunei Dumbravita.

Date C.F.

Terenul studiat (liber si cu constructii) are suprafata conform CF de 10194 mp., iar
suprafata masurata este de 9744 mp., avand nr. cadastral 405394 (nr. topo vechi 2234/1-2/2/1,
2239/3/4/2/2/a), inscris in C.F. nr. 405394 Timigoara.
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S.C. INVEST S.A. este beneficiarul unei servituti de trecere pe terenul din sudul parcelei
sale, proprietatea S.C. SERVCON S.A., conform sentintei nr. 2106/2006.
Amplasamentul studiat este delimitat astfel :

- la nord - est: Strada Constructorilor — Inelul 4 de circulatie

- la sud - vest: incinta S.C. SERVCON S.A. - Aviz de oportunitate nr.23/15.10.2015 realizare
P.U.Z. ,Construire complex locuinte, birouri si servicii in regim de inaltime

2S+P+8E”

- la est: incinta S.C. PADUREA NORDULUI SRL. - PUZ aprobat si AC nr. 1503/2015 -
Modificare AC 2594/2009 -"Constructii pentru locuinte si functiuni
complementare - Construire complex de locuinte colective si functiuni

complementare (servicii si comert) in regim S+D+P+12E conf. HCL 301/2008 - 4
corpuri cu 344 apartamente, 10 spatii comerciale, 2 showroom si 427 locuri de
parcare (74 + 353 la subsol). Zona D. St = 12.243 mp, Sc = 4.897 mp, Sd =
58.927 mp" prin modificari interioare nestructurale, fara modificarea nr. de
apartamente, spatii comerciale si locuri de parcare)

- la vest: incinta S.C. TERZA IMOBILIARE S.R.L. - PUZ "Zona locuinte colective, servicii
si functiuni complementare" — HCL 545/2008

Circulatia

in prezent, accesul pe sit (in incintd) se face din strada Constructorilor (cu 2 benzi),
viitorul Inel 1IV. Terenul de pe care se face accesul este domeniu public — inscris in CF nr.
440144, nr.cad. 441011, proprietatea Municipiului Timisoara.

Pentru construirea Inelului IV de circulatie a fost emisa Autorizatia de construire nr.
412/08.04.2015, si respectiv Certificatul de urbanism nr. 3837/19.09.2016 pentru - ,Modificare
la AC 412/08.04.2015 (in curs de executie) - Reconfigurare traseu Inel IV sector str.
Constructorilor - str. Macin’.

Ocuparea terenurilor

in prezent zona studiati are functiune industriald. Pe teren existd constructii pentru
activitati productive si depozitare: hale, magazii, birouri administrative, constructii edilitare si
diverse instalatii. Terenul neconstruit este in cea mai mare parte ocupat cu platforme betonate.

Fondul construit existent in zona
In cadrul zonei studiate, fondul construit existent este constituit din:
- locuire colectiva si servicii in zona strazii I.l. de la Brad si in zona de est.
- zona industriala propusa pentru reconversie - amplasata in partea de sud si vest

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Conform studiilor efectuate, zonele actual sau foste industriale pot suferi o reconversie
care sa raspunda actualelor cerinte de dotare si confort ale unui orag european in crestere. Prin
urmare este necesara studierea amplasarii diverselor dotari, in special servicii, a regandirii
circulatiilor auto gi a transportului public, pentru aparitia unor centre de interes polarizatoare.

In acesta perspectiva si in urma solicitarilor beneficiarilor, se propune realizarea unei
zone mixte, pentru locuinte colective, servicii, birouri in corelare cu reglementarile existente
pentru teritoriul in care este amplasata, respectiv cu alte dezvoltari propuse in vecinatate.

Prevederi ale P.U.G. Timisoara

Zona studiata face parte din intravilanul municipiului Timisoara, pentru care se aplica
prevederile Planului Urbanistic General al Municipiului Timigsoara (HCL 157/2002, prelungit) si
ale P.U.Z. ,lon lonescu de la Brad”, Timisoara, jud. Timis (HCL 186/2003).

In prezent functiune zonei este industrial, find amplasaté limitrof unor zone cu locuinte
individuale - de pe teritoriul comunei Dumbravita, fapt care creeaza disconfort locuitorilor din
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zona. S-au aprobat mai multe documentatii de urbanism care prevad reconversia zonei in
principal pentru locuire colectiva sau functiuni mixte, unele fiind in fazé de implementare.

in cadrul acestei documentatii sunt propuse utilizirile functionale ale zonei studiate,
precum si traseele si profilele principalelor drumuri care vor deservi zona. Sunt evidentiate
traseele de utilitati care au zone de restrictie, precum si zonele cu restrictii de construire.

1. Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z.:

- teritoriul este delimitat la nord de strada Constructorilor — Inelul IV de circulatie, la sud de
incinta §.C. SERVCON S.A. la est de incinta S.C. TERZA IMOBILIARE S.R.L., la vest de incinta
S.C. PADUREA NORDULUI S.R.L.

2. Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventualele servituti

Zonificare functionala. Reglementari

Pe o suprafata de 10194 mp. se propune dezvoltarea unei zone cu functiunea de
locuinte colective, servicii, birouri.
Pentru teritoriul studiat se propun urmatoarele:

Realizarea unei zone mixte care include: locuinte colective si servicii, cu posibilitatea
amplasarii si a functiunilor complementare acestora, cu regim de inaltime maxim 2S+P+12E+Er

Rezervarea terenurilor necesare realizarii lucrarilor de infrastructura: modernizarea
strazilor, trasee noi propuse si realizarea legaturilor acestora in zona.

Rezolvarea intr-un sistem centralizat a alimentarii cu apa si canalizarii, precum si a

celorlalte utilitati.

3. Indicatorii urbanistici obligatorii (limite valori minime si maxime):

Pentru zona mixta: locuinte colective, servicii, birouri si functiuni complementare
indicii urbanistici de utilizare a terenului propusi sunt:
POT max =40 %
CUT max =3,5
Regimul maxim de inaltime propus pentru zona este 2S+P+12E+Er
Zone verzi: minim 15%

4. Dotari de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilitatilor:

Accesul pietonal si rutier la obiectivele propuse, se va asigura de pe strada
Constructorilor — Inelul 4 de circulatie, prevazuta pentru a se largi la 4 benzi.

Un acces secundar se va asigura pe latura de sud a terenului, printr-un drum de
servitute amplasat pe terenul S.C. SERVCON S.A. si care face legatura cu str. lon lonescu de
la Brad.

in incinte se prevad alei carosabile, alei pietonale si parcaje (pentru vizitatori). Se vor
asigura parcari la nivelul terenului — pentru zonele de servicii si vizitatori, si parcaje colective la
demisolul cladirilor pentru locatari si zonele cu servicii.

La pozitionarea acestora in raport cu limitele de proprietate s-a tinut cont si de posibilitatea de
dezvoltare ulterioara a zonei prin realizarea unor drumuri de 12 m ce vor face legatura cu
strada lon lonescu de la Brad.

Vor fi respectate caile de interventie pentru maginile de pompieri prevazute in
NORMATIVUL P 118/1999.

Calea ferata care deservea fostele incinte industriale a fost desfiintata, existand in acest
sens un protocol intre firmele care au devenit proprietare pe terenurile din zona si care au
utilizat aceasta cale ferata.
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5. Integrarea investitiei in zona

Prin reconversia sitului actual industrial se va realiza o armonizarea a functiunilor n
zona, avand in vedere si numeroasele dezvoltari similare adiacente.

Prin amplasarea unei functiuni mixte se pot asigura si dotari necesare zonei, in corelare
cu locuintele colective propuse.

6. Consecinte economice si sociale

Procesele de reconversie a zonelor industriale dezafectate pot asigura dezvoltarile
economice ale zonelor adiacente, precum si refacerea peisajului urban, prin asigurarea
de spatii publice, spatii verzi, diverse functiuni economice sau sociale necesare.

7. Categorii de costuri

a) Realizarea retelelor de utilitati

Terenul pe care se propune investitia a fost incinta industriala, fiind dotat partial cu
retele edilitare: electrice, apa / canalizare. Prin realizarea investitiei propuse se vor modifica
necesitatile privind asigurarea utilitatilor urbane si sunt necesare brangamente noi la retele sau
redimensionari / extinderi.

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

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

Intocmit, §
Arh. Laura MARCULESCU
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