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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1.  Date de recunoastere a documentatiei
DENUMIREA LUCRARII:  PLAN URBANISTIC ZONAL
Modificare P.U.Z. aprobat prin HCL nr. 293/2015
ZONA MIXTA COMERT, SERVICII, BIROURI
»OPEN VILLE” - Modificare UTR 2

BENEFICIAR : S.C. IULIUS TRUST S.R.L.

AMPLASAMENT : TIMISOARA, strada Aristide DEMETRIADE nr. 1
NUMAR PROIECT : 12.04 /152 /2016

FAZA DE PROIECTARE : STUDIU DE OPORTUNITATE - S.O.

DATA ELABORARII : August 2016

1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie propune modificarea documentatiai de urbanism P.U.Z. ZONA
MIXTA COMERT, SERVICII, BIROURI ,,OPEN VILLE”, aprobata prin HCL nr. 293/2015, pe
terenul situat Tn intravilanul municipiului Timisoara, pe strada A. Demetriade nr. 1.

Se propune modificarea UTR 2 definit in plansa 02a Reglementari urbanisitce —
Delimitare UTR din P.U.Z+ul aprobat, respectiv:

= Regimul de inaltime pentru subzona M_1, care se transforma partial in subzona M_3
" Tnéltimea maxima a cladirilor in corelare cu regimul de inaltime propus
= Configurarea spatiala a cladirilor in corelare cu propunerea de reglementare.

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;

Conceptul general de dezvoltare urband (MASTERPLAN) Timigoara

Studiu de trafic — nr. 6/2014, elaborat de S.C. VELTONA s.r.l.

P.U.Z. aprobat prin HCL nr. 293/2015 ,ZONA MIXTA COMERT, SERVICII, BIROURI
,LOPEN VILLE™

» 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/16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenaijarii 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.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Terenul studiat in cadrul P.U.Z este pozitionat in partea de centru — nord a Municipiului
Timigoara, in intravilan. Pe terenurile studiate gi in zona adiacentd s-au aprobat si partial
implementat diferite documentatii de urbanism:

» P.U.Z. "ZONA MIXTA - COMERT, SERVICII, BIROURI - OPEN VILLE", aprobat
prin HCLMT 293/2015
> P.U.D. Cladire birouri S+D+P+6E+Ep, Demetriade 1 - HCLMT 399/2005, mod.
prin HCLMT 260/2008
» P.U.Z. “COMPLEX PARK PLAZA”, Calea Aradului nr. 1, Timigoara - HCLMT
503/2015 (se propune realizarea pe teren a unui complex imobiliar compus din
constructii pentru birouri, spatii de cazare (hotel de 4-5 stele), sala conferinte de
circa 500 de locuri, spatii comerciale, servicii, locuinte colective si de serviciu, cat
si spatii publice sub forma de piatete si spatii verzi amenajate)

2.2. Incadrarea in localitate

Situl studiat se situeaza in partea de centru — nord a Municipiului Timisoara, in UTR nr.
26, conform Planului Urbanistic General, si are functiune comerciala, de servicii $i
industriala/depozitare.

Pe teren exista constructii pentru activitati comerciale (lulius Mall) — in zona de nord,
constructii pentru servicii, birouri — in zona de centru -vest, constructii de depozitare — zona de
est si constructii speciale si locuinte de servici apartindnd SNR — in zona de sud.

Terenul neconstruit este n cea mai mare parte ocupat cu platforme betonate.

Circulatia

in prezent, accesul pe sit (in incintd) se face din Calea Aradului pe Inelul Il de
circulatie, din Calea Sever Bocu si din bd. Antenei.

Terenul este amplasat in zona de protectie a liniei de cale ferata CF 100 Orgova -
Jimbolia, pe partea dreapta, pe o lungime de 205 m., intre km 571+9 si km 572+2..

Amplasamentul studiat este delimitat astfel :

- la sud: strada Demetriade, incinta S.C. TIMCON S.A..
- la est: strada Popa Sapca / bd. Antenei
- la nord: strada Episcop V. Lazarescu
- la vest: str. Calea Aradului si Calea Sever Bocu
DATE C.F.

Terenul studiat — UTR 2 - are suprafata totala de 101435 mp., fiind constituit din loturile cu
numerele topo. urmatoare :

Carte Nr. cad. | Nr. topografic Suprafata | Proprietar

Funciara (mp)

417910 417910 54249 | SC IULIUS MALL TIMISOARA SRL

418241 418241 32299 | SC IULIUS MALL TIMISOARA SRL

417877 417877 628 | SC IULIUS MALL TIMISOARA SRL

417126 417126 | 1723/2/1/1/1/1/b/1/b 5528 | SC IULIUS MALL TIMISOARA SRL

438492 438492 8731 SC IULIUS RESIDENTIAL
TIMISOARA SRL

Total teren studiat: 101435
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Echiparea edilitara

Zona studiata dispune de sisteme centralizate echipare edilitara.

Necesarul de utilitati pentru functiunea solicitatda prin P.U.Z. va fi stabilit In urma
realizarii Proiectului Tehnic si se va rezolva prin proiecte de specialitate elaborate de
proiectanti autorizati. La fel se va proceda si in cazul necesitatii devierii sau extinderii retelelor
de utilitati existente.

3. PROPUNERI DE REGLEMENTARE

Prin P.U.Z. "ZONA MIXTA - COMERT, SERVICII, BIROURI - OPEN VILLE", aprobat
prin HCLMT 293/2015 s-a reglementat zona si s-a propus functiunea de zona mixta pentru
comert, servicii, birouri.

P.U.Z.-ul este in curs de implementare, fiind autorizate si in curs de executie mai multe
cladiri din cele propuse.

Din necesitati determinate de faza de implementare, respectiv realizarea proiectelor
pentru construirea ansamblului OPENVILLE se doreste modificarea P.U.Z-ului aprobat in zona
UTR 2.

Modificarea propunerii de mobilare

in UTR 2, in locul cladirii F cu regim de inaltime 2S+D+P+E se va amplasa o cladire
de tip UBC 3, cu functine de birouri si regim de inaltime 2S+D+P+15E+Et, H max = 95m.

Se mai propune modificarea inaltimii maxime din subzona M_v de la Hmax =5 m. la
Hmax = 12 m. datorita faptului ca se doreste amplasarea unei bisericute de lemn stramutate,
care are o inaltime mai mare decat cea reglementata prin P.U.Z..

Celalalte prevederi ale P.U.Z. aprobat nu se modifica.

Indicii urbanistici de utilizare a terenului propusi, pentru subzona sunt:

UTR Subzona | POT CUT Regimul maxim de | H maxim
max max inaltime (m)
UTR2 | M_4 85 % 3,5 3S+D+P+24E+3Er 155 / Hc=140
M_2 28+D+P+10E+Etehnic 60
M_3 2S+D+P+15E+Eehnic 95
M_1 2S+D+P+3E+Eennic/ 32
M v 2S+D+Pp 12

Se va asigura procentul minim de spatii verzi in corelare cu functiunea propusa,
respectiv 15%.

Amplasarea constructiilor pe parcela

Distantele intre cladirile de pe parcelele invecinate vor fi conform normelor de insorire
in vigoare. Amplasarea constructiilor pe parcela se va face cu respectarea normelor de igiena
cuprinse in Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii.

Din punct de vedere al normelor P.S.l. se vor respecta distantele de siguranta intre
cladiri (constructii propuse) conform NORMATIVULUI P 118.

3.5. Integrarea investitiei in zona

Prin configurarea si functiunile propuse, proiectul creeaza legaturi cu vecinatatile,
stimuland dezvoltari ulterioare:
> Realizarea dalei urbane cuprinzdnd zone semnificative de spatii verzi gi spatii
pietonale, acestea fiind deschise accesului publicului;
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» Realizarea legaturii pietonale intre proiectul OpenVille/lulius Mall si centru istoric al
municipiului Timisoara crednd un macropol (centru).

> Crearea unor oportunitati de divertisment si recreere ce pot fi accesate de comunitatea
locala cat si de turisti: un cinematograf modern, patinoar, expozitii, etc.

» Realizarea unui parcaj subteran si suprateran de mari dimensiuni, care poate
decongestiona si reduce presiunea asupra zonelor limitrofe.

3.6. Consecinte economice si sociale

Dezvoltarea centrelor comerciale a reprezentat cea mai marcanta evolutie a ultimilor 50
de ani in Europa din perspectiva activitatii comerciale, si este deopotriva o coloana vertebrala
si un catalizator al cresterii economice.

Existenta centrelor comerciale aduce beneficii semnificative si comunitatilor locale, sub
forma impozitelor si taxelor achitate catre municipalitati, a crearii de noi locuri de munca,
precum $i prin revitalizarea zonelor urbane, sustindnd ameliorarea infrastructurii urbane.

Beneficiile indirecte ale unui proiect de acest tip si anvergura, includ cresterea
atractivitatii mediului de afaceri local, sprijinirea cresterii potentialului turistic, cresterea nivelului
general de trai al populatiei prin consolidarea ratei scazute a somajului $i crearea unor spatii
de recreere si activitati culturale, etc.

3.7. Categorii de costuri

Obiective de utilitate publica

Obiective de utilitate publica propuse sunt: drumurile si retelele edilitare (alimentare cu
apa, canalizare), care vor deveni publice dupa realizare.

a) Realizarea retelelor de utilitati
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 sau reconfigurarea cailor de circulatie vor fi suportate
de catre beneficiar, in conformitate cu Avizul nr. DT2014-004273/2014 al Comisiei de
Circulatie din Primaria Timigoara obtinut pentru P.U.Z.-ul aprobat.

Intocmit, 5
Arh. Laura MARCULESCU



