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MEMORIU DE SPECIALITATE

1.  OBIECTUL LUCRARII
Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Studiu Prealabil de Oportunitate,
pentru terenul situat in Timisoara, pe Bulevardul Revolutiei din 1989, CF nr. 408307,
Cad. C1, nr.top.: 173/1/1/1/2 , 181/2/2 Timisoara in vederea realizarii obiectivului
“Extindere Hotel Continental prin etajare corp 6 si 14 cu 12 nivele”.

Prin prezentul studiu de oportunitate se stabilesc conditiile pentru:
» Utilizarea functionala a terenulurilor, in conformitate cu legislatia in vigoare;
» Reglementarea caracterului terenurilor studiate;
* 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 Studiului de Oportunitate constd in analizarea 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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2. 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;
» Planul Urbanistic General Timisoara, din 1998, plansa 38.
» Planul Timisoarei in anul 1876;
= 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

Incadrarea in teritoriu

Terenul care face obiectul prezentului studiu fac parte din intravilanul localitatii
Timisoara si sunt situate in partea centrala a orasului, in zona cuprinsa intre Bulevardul
Revolutiei din 1989 in Nord , Bulevardul lon C. Bratianu in Est, in partea Sudica —
Parcul Civic.

Zona studiata este formata dintr-o, parcela cu nr. top.: 173/1/1/1/2 ; 181/2/2 ;
C.F.408307 , Cad. C1 , avand o suprafata totala de 8608 mp. Terenul studiat este
bordat la:

- Nord - Bulevardul Revolutiei din 1989
- Sud - Parcul Civic

- Est— Bulevardul lon C. Bratianu

- Vest — Bega Shopping Center

Caracterul zonei

Aspectul arhitectural al zonei invecinate sitului este tipic zonei central istorice avand
diferite functiuni complementare.

In zonele invecinate este amplasata Facultatea de Medicind Dentard, Centrul
Comercial — Bega Shopping Center, Muzeul Banatului, Bastion, Parcul Civic, Banca
Nationala a Romaniei, Oficiul Judetean de Posta Timis si mai multe incinte cu functiuni
pubice.

Terenul pe care se afla hotelul Continental este traversat de conturul fostelor ziduri de
aparare ale cetatii, dar zona propusa pentru extindere se afla in afara zidurilor.

Hotelul Continental este amplasat intr-o pozitie privilegiatd, unica in oras, fara
constructii Tn proximitate.Din analiza plin/gol rezultd ca densitatea fondului construit pe
cvartal in care se afla hotelul este mult mai mica decat in restul cetatii. Terenurile aflate
in vecinatatea hotelului sunt deja edificate sau sunt zone verzi, in acest context aparitia
unor constructii noi este improbabila. Extinderea hotelului un afecteaza suprafete noi de
teren ci se dezvolta deasupra unor constructii deja existente. Volumul nou propus se
afla intr-un largo urban si poate fi construit fara a produce o densificare nesustenabila.

Fondul construit existent

Amplasamentul se afla intr-o zond eterogena cu functiuni mixte.Terenul studiat in
Studiul de oportunitate detine fond construit. Din punct de vedere functional,
amplasamentul studiat face parte dintr-un ansamblu urban mixt, la parter existand
functiuni publice, iar la partea superioara zone de locuinte — situate n cladirile istorice
de sec. XVIII — XX ale cartierului Cetate.in zona sitului studiat se regasesc cladiri
istorice ce cuprind atat functiuni comerciale, institutii publice de importanta regionala (
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Banca Nationalad a Romaniei, Tribunalul Timis, Muzeul Banat ), institutii de invatamant
superior ( Facultatea de Medicina Dentara ), precum si mai multe lacase de cult,
istorice si contemporane.Situat in zona centrala la cateva minute de mers pe jos de
centrul istoric — Hotelul Continental este unul din cele mai reprezentative cladiri din
Timisoara. Frontul construit pe Bulevardul Revolutiei este definit de succesiunea
cladirilor istorice, avand un regim de inaltime intre P+4E si P+10E.

Accesibilitate la cai de circulatie

Amplasamentul este bun deservit de infrastructura rutiera si au acces din 2 strazi:
Bulevardul Revolutiei din 1989 si Bulevardul lon C. Bratianu.

in imediata proximitate se afla Parcul Civic, Parcul |.C. Bratianu si Piata lancu Huniade.

Situatia juridica a terenurilor/ Ocuparea terenurilor

Terenul intravilan — proprietar teren : Municipiul Timisoara — fiind domeniu public ,
proprietar complex hotelier CONTINENTAL terase si parcare : S.C. CONTINENTAL
S.R.L., avand interdictie de instrainare, grevare, demolare , dezmembrare, restaurare,
inchiriere, alipire, construire, amenajare in fav. BANCA ITALO-ROMENO SPA
TREVISO Ag. Timisoara.

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 cele 2 bulevarde.

PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Dezvoltare urbana

Terenul se afla intr-o pozitie urbana privilegiata deoarece este amplasat in centrul
localitatii si este deservit de artere majore, respectiv Bulevardul Revolutiei din 1989 si
Bulevardul lon C. Bratianu.

Conform prevederilor Masterplanului, zona studiatd se incadreaza in Politica 9:
Asigurarea identitatii urbane si a cadrului natural — reprezentdand un capat de
perspectiva — landmark si marcheaza un capat de perspectiva imporant pentru oras.
Extinderea propusa va dubla volumul existent cu un volum similar ca prezenta urbana
anvelopat intr-o coaja contemporana. Cele doua volume aflate intr-o relatie puternica
vor accentua capatul de perspectiva deja existent.

Conform prevederilor noului Plan Urbanistic General, zona studiata se incadreaza
in zona centrala istorica — cetate.

Pornind de la premisele documentatiilor mai sus amintite pe zona constituita, se
propune realizarea unui volum identic cu arhitectura contemporana P+12 nivele.
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Zonificare functionala —bilant teritorial, indici urbanistici
Functiunea propusa pentru zona studiata este ,zona activitati economice cu caracter
tertiar”. Suprafata terenului studiat va fi zonificat astfel:

- zona alocata constructiei — Hotel , comercial,

- zona alocata circulatiilor auto, pietonale si parcajelor;

- zona verde.

Bilant teritorial:

Situatie existenta Situatie existenta Situatie propusa
mp mp
Teren studiat 9250 9250
Hotel 551 551
Restaurant+dependinte 1812 1812
Terasa+piscina 765 765
Sala mic dejun 275 275
Spatiu flori 230 230
Sala nunti 482 0
Volum extindere 0 482
Sala de inchiriat 236 236
Monument 10 10
Drum 642 642
Zona verde 265 265
Zona libera 619 619
Trotuare 644 644
Trotuare si scari 563 563
Trotuare si cai de acces 136 136

Indici urbanistici existent :

Total suprafata construita Sc=4.121 mp
Total suprafata desfasurata Sd =10.733 mp
POT existent (Sc/St) x 100 = 44,55 %

(procent de ocupare a terenului)

CUT existent
(coeficient de utilizare a terenului) Sd /St =10733/9250= 1,16

REGIM DE iNALTIME(maxim) S+P+14E+Er

Indici urbanistici propus :
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Total suprafata construit Sc=4.121 mp

Total suprafata desfasurata Sd=16.517 mp

POT existent (Sc/St)x 100 = 44,55 %
(procent de ocupare a terenului)

CUT existent Sd/ St=16.517/9250= 1,785
(coeficient de utilizare a terenului)

Dezvoltarea echiparii edilitare.
Se va folosi infrastructura existenta care se va redimensiona daca va fi cazul.
CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI Sl

CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CADEA iN SARCINA AUTORITATII PUBLICE
LOCALE

Costuri suportate de investitorii private.

In vederea implementarii investitiilor propuse pentru extinderea Hotelului Continental se
va asigura financiar din partea investitorului.coridoarelor de acces si elaborarea
reglementarilor urbanistice necesare atingerii ei.

Costuri ce cad in sarcina autoritatilor publice locale.

Nu este cazul.

Intocmit,
Arh. Daniela Negrisanu

Specialist RUR
Arh. Razvan Negrisanu
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