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MEMORIU DE SPECIALITATE

1. OBIECTUL LUCRARII
Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Studiu Prealabil de Oportunitate,
pentru terenurile situate in Timisoara, strada Armoniei , CF nr. 445648, nr. cad.
445648, C.F. nr. 445649, nr. cad. 445649, C.F. nr. 407988, nr. cad. 407988, C.F. nr.
445650, nr. cad. 445650 Timisoara, in vederea realizarii obiectivului “Modificare
partiala Puz aprobat prin HCL nr. 360/ 29.07.2008”.

Prezentul Studiu de Oportunitate prevede modificarea partiala a Planului Urbanistic
Zonal aprobat prin HCL. nr. 360 din 29.07.2008, cu referire la regimul de naltime
prevazut in partea nord- vestica a terenului. Conditiile de amplasament, de limita de
implantare si accesibilitate pe teren raman in aceeasi forma stabilita prin PUZ-ul
anterior. Indicatorii urbanistici sunt modificati, in paralel cu ridicarea regimului de
inaltime, in partea nord-vestica propunandu-se Dedensificarea terenului (POT si CUT
mai mic decét cei prevazuti in PUZ)

Prin prezentul studiu de oportunitate se stabilesc conditiile pentru:
= Utilizarea functionala a terenulurilor, in conformitate cu legislatia in 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;

» Realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare asigurarii unei
infrastructuri adecvate;

* Amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.
Obiectul Studiu de Oportunitate consta in analiza si evaluarea problemelor functionale

si tehnice din zona, tindndu-se cont de strategia de dezvoltare urbana a administratiei
locale si judetene.
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SURSE DOCUMENTARE $I 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 139/2007;
» Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG/16 iulie 1996;
» Planul Urbanistic Zonal "Locuinte colective si functiuni complementare” aprobat
prin HCL360/2008;
» Planul Urbanistic Zonal aprobat prin HCL 219/19.06.2007 — PUD “Ansamblu
locuinte colective si functiuni complementare”;
» Planul Urbanistic Zonal aprobat prin HCL 430/30.07.2013 — PUZ “Locuinte
colective si functiuni complementare”;
= Concept general de dezvoltare urbana (MASTERPLAN) aprobat prin HCL
61/28.02.2012;
= Noul Plan Urbanistic General Timisoara, disponibil pe site-ul Primariei Timisoara.

STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

3.1 incadrarea in teritoriu

Amplasamentul studiat in cadrul prezentei documentatii se afla in partea de nord a
orasului Timisoara, fiind incadrat intre Calea Aradului si Calea Lipovei. Situl este
localizat la intersectia strazii Grigore Alexandrescu cu strada Armoniei, putand fi
accesat de pe doua artere principale, atat de pe Calea Aradului, cat si de pe Calea
Lipovei.
Din punct de vedere juridic, proprietatea care face obiectul prezentei documentatii este
constituitd din patru parcele, una este alocata viitoarelor constructii C.F. nr. 445648
Timisoara, avand o suprafata de 14423 mp, iar celelalte trei, C.F. nr. 445649 Timisoara,
C.F. nr. 445650 Timisoara si C.F. nr. 407988 Timisoara, au fost cedate de care S.C.
Sedako Group S.R.L. pentru constituirea domeniului public aferent strazii Armonia,
respectiv strazii Grigore Alexandrescu. Terenurile studiate sunt bordate la:

- Nord- strada Armoniei, zona rezidentiala mixta (locuire unifamiliala cu
functiuni complementare) si “Centrul de tranzit in regim de urgenta”

- Sud — teren identificat prin C.F. nr. 444629 Timisoara -ansamblu de locuinte
colective, in regim de inaltime S+P+9+Er/ S+P+10+Er, partial autorizate si
partial aflate in curs de autorizare

- Est — strada Grigore Alexandrescu

- Vest- teren identificat prin CF 407540, fiind zona cu caracter industrial, cu
functiuni partiale de depozit materiale de constructii si hala industriala

3.2 Caracterul zonei

Parcela inscrisa in C.F. nr. 445648 Timisoara, avand nr. cad. 445648 are o
suprafatd de 14.423 mp si reprezinta curti constructii in intravilan, asa cum rezulta din
extrasele de carte funciara . Pe acest teren exista in prezent cladiri care au facut parte
din fosta platforma industriala I|.T.LA. S.A. (Intreprinderea de Transporturi
Internationale), apoi a societati TRANSCOM S.A., cladiri actualmente partial
dezafectate. Numai una dintre constructii, cea cu functiunea de statie de intretinere 700
auto si o suprafata de 2356 mp este mentionata in C.F. nr. 445648 Timisoara.
Urmand acelasi demers de reconversie functionald prin care au trecut majoritatea
proprietatilor private din proximitate, acest teren a fost urbanizat in anul 2008 printr-un
PUZ aprobat prin HCL nr. 360 din 29.07.2008 (PUZ asimilat in PUG aprobat prin HCL
157/2002, prelungit prin HCL 131/2017 si activat prin A.C. nr. 292 din 07.03.2018).
Ulterior, prin Autorizatia de Demolare nr. 147 din 05.02.2018, a fost prevazuta
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desfiintarea cladirilor si platformelor existente pe teren, lucrare aflata in prezent in curs
de executie. Prin A.C. nr. 292 din 07.03.2018 a fost autorizata construirea pe parcela
inscrisa in C.F. nr. 445648 Timisoara, a doua corpuri de cladire, aflate in curs de
executie, care reprezinta prima etapa de construire din cadrul unui ansamblu de
locuinte colective si functiuni complementare.

Conform prevederilor noului Plan Urbanistic General, in curs de aprobare, terenurile se
incadreaza in unitatile teritoriale de referintd RiLc — Zona industriala restructurabila
-locuinte colective si RIM- Zona industriala restructurabila -zona mixta.

3.3 Accesibilitate la cai de circulatie
Terenul inscris in C.F. nr. 445648 Timisoara, care face obiectul prezentei documentatii,
este bine deservit de infrastructura rutiera si are acces din 2 strazi: Strada Armoniei Si
strada Grigore Alexandrescu (care va deveni inelul IV de circulatie Timisoara). Aceste
doua strazi conecteaza terenul cu importante cai de circulatie: Calea Aradului si Calea
Lipovei.

3.4 Situatia juridica a terenurilor/ Ocuparea terenurilor
Terenul inscris in C.F. nr. 445648 Timisoara este proprietate privata, S.C. SEDAKO
GROUP S.R.L., iar celelalte terenuri sunt in propritatea Municipiului Timisoara asa cum
rezultda din C.F. nr. 445649, C.F. nr. 445650, C.F. nr. 407988 Timisoara, fiind cedate
de care S.C. Sedako Group S.R.L. pentru constituirea domeniului public.
Initiatoriul documentatiei este proprietarul S.C. SEDAKO GROUP S.R.L.

3.5 Echipare edilitara

in prezent, zona este deservita de utilitati: apa si canal, curent electric, gaz, telefonie si
retea de televiziune prin cablu, toate existente pe Str. Armoniei.

Pe teren au existat o LEA 20kV (pe str. Armoniei), un post de transformare si Les20kV
(ambele pe terenul care face obiectul documentatiei), care au avut restrictii in ceea ce
priveste implantarea constructiilor in proximitatea lor. Documentatia tehnica intocmita
de Sedako Group S.R.L., autorizata prin A.C. nr. 229 din 22.02.2018 (autorizatie
atasata prezentei documentatii), a vizat pe de o parte ingroparea LEA 20 kV existanta
pe str. Armoniei si pe de alta parte mutarea Postului de transformare de pe terenul
proprietate privata pe terenul devenit proprietate publica, aferent profilului stradal
Armoniei.

3.6 Disfunctionalitati
Fiind o zona recent construita, exista in mod inerent cateva disfunctionalitati la nivel
urban:
- lipsa unei dotari corespunzatoare cu servicii;
- lipsa unor planuri corelate de dezvoltare urbana, care a generat un tesut
urban pe alocuri neomogen,;
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4,

PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

4.1 Dezvoltare urbana

Terenurile se afla intr-o pozitie urbana privilegiata, deoarece se afla la intersectia a
doua artere de circulatie, strada Armoniei si Strada Grigore Alexandrescu care va
deveni inelul IV de circulatie Timisoara.

Conform prevederilor noului Plan Urbanistic General, zona studiata se incadreaza in
unitatile teritoriale de referintd RiLc — Zona industriala restructurabila -locuinte colective
si RIM- Zona industriala restructurabila -zona mixta.

Terenul (care a fost ulterior dezmembrat, rezultand CF-urile) a fost urbanizat in anul
2008 printr-un PUZ aprobat prin HCL nr. 360 din 29.07.2008 (PUZ asimilat in PUG
aprobat prin HCL 157/2002, prelungit prin HCL 131/2017) cu denumirea "Locuinte
colective si functiuni complementare”.

Prezenta documentatie are ca obiect modificarea partiala a PUZ-ului aprobat prin
HCL nr. 360 din 29.07.2008, vizdnd schimbarea regimului de inaltime pentru zona
reglementata prin S+P+6E+Er. Motivul care sta la baza initierii PUZ-ului este
dedesificarea sitului, cu scopul generarii de spatii verzi si zone de loisir, curti cu
caracter semiprivat, intre volumele construite. Astfel, se propune reducerea procentului
de ocupare a terenului de la 50% (cat era prevazut in PUZ-ul initial- pentru zona de
locuinte si functiuni complementare), la 40%, coroborat cu reducerea coeficientului de
utilizare al terenului (CUT) la maxim 3.

La elaborarea propunerilor de dezvoltare urbanistica s-au tinut cont de
urmatoarele:
- Retragerea de minim 10m fatd de limitele laterala si posterioara de
proprietate si cel putin egala cu jumatate din inaltimea cladirilor;
- Respectarea aliniamentului dinspre strada Armoniei, generat de corpul de
cladire B, autorizat in prima etapa a proiectului, prin A.C. nr. 292 din
07.03.2018 printr-o retragere de 6 m fata de limita de proprietate;

4.2 Modernizarea circulatiei

Respectand prevederile PUZ aprobat prin HCL nr. 360 din 29.07.2008, pentru o cat
mai buna accesibilitate pe terenul studiat, in etapa 1 de constructie autorizata prin A.C.
nr. 292 din 07.03.2018, respectiv prin documentatia aflata in curs de autorizare care
vizeaza etapa 2 de constructie, s-a prevazut realizarea unui drum interior cu profil de
minim 12 m, care face legatura intre strada Armoniei si strada Grigore Alexandrescu.
Incinta este astfel deservita de doua accese auto, de pe Str. Armoniei, respectiv Str.
Grigore Alexandrescu si cu un drum interior de incinta, prin intermediul caruia se
acceseaza parcajele de la nivelul solului si parcajul subteran. In cadrul prezentei
documentatii s-a tinut cont de largirea prospectului de la strada Armoniei, prevazuta
inca din cadrul Puz-ului aprobat anterior, Puz aprobat prin HCL nr. 360 din 29.07.2008.

4.3 Zonificare functionala —bilant teritorial, indici urbanistici

Functiunea propusa pentru zona studiatéd este ,Locuinte colective si functiuni
complementare”. Suprafata terenului studiat va fi zonificat astfel:
- zona alocata constructiilor — Locuinte si functiuni complementare
- zona alocata circulatiilor auto, pietonale si parcajelor;
- zona verde.
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Bilant teritorial :

Situatie existenta

conf. PUZ aprobat o, Situatie propusa %,
prin HCL 360/2008 mp
(mp)
Teren studiat 15201 100 % 14 423 100 %
Zona cal de circulatie-drumuri 237 327 % - -
Zona ocupata cu locuinte max
colective si functiuni 6080/ TE00 40 %
complementare 40150 % 276920 °
. . : min 10%
Zona spatii verzi si zone de recreere min 2500 min. 2mp/ 216345 159
locuitor
Zona parcari’ Circulatii auto si
o ) max 2150 6490.35 45 %

pietonale - incinta

Situatie existenta
conf. PUZ aprobat
prin HCL 360/2008

Situatie propusa

REGIM DE INALTIME

maxim S+P+6E+Er

maxim S+P+8E+Er

P.O.T.
T - im 50% im 40%
(procent de utilizare a terenului) maxim 5% maxim 40%
C.U.T.
maxim 3.5 maxim 3

(coeficient de utilizare a terenului)

H cornisa

maxim 32 m

4.4 Dezvoltarea echiparii edilitare

Pentru deservirea edilitara a constructiilor propuse prin prezenta documentatie, se

vor propune urmatoarele lucrari cu caracter tehnico- edilitar:

- racordarea la reteaua publica de apa/ canal, existentd pe Strada Armoniei,

cu extinderile si bransamentele aferente;

- bransarea la reteaua de alimentare cu energie electrica a orasului, retea

existenta pe Strada Armoniei;

- alimentarea cu gaze naturale se va realiza din reteaua de distributie
existenta in zona;
- colectarea si depozitarea deseurilor se va realiza in containere speciale,

urmand a fi evacuate periodic;

- retelele de telefonie si retelele de televiziune prin cablu, existente in zona,
vor face posibila bransarea obiectivelor propuse la aceste retele.

De mentionat ca dezvoltarea edilitard a zonei studiate se va realiza conform proiectelor
intocmite de proiectantii de specialitate, in corelare cu avizele eliberate de detinatorii

retelelor edilitare.
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5. CONCLUzII

La baza criterilor 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
zona;
- rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si a
problemelor legate de mediu.
intocmit,
Arh. Daniela Negrigsanu

Specialist RUR
Arh. Razvan Negrisanu
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