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MEMORIU NONTEHNIC EXPLICATIV
1. INTRODUCERE

1.1 DATE DE IDENTIFICARE

Denumirea proiectului: Plan Urbanistic Zonal “Zona mixta - locuinte, dotari, servicii, cazare,
alimentatie publicd”

Beneficiar: SC Clamir SRL Timisoara

Amplasament: Timigoara, str. Grozescu nr. 16 si str. lorgovici nr. 3

Proiectant general: SC Andreescu & Gaivoronschi SRL

Nr. proiect: 199 /2020

Faza de proiectare: Plan Urbanistic Zonal

Obiectiv conform CU: Elaborare Plan Urbanistic Zonal "Zona mixta - locuinte, dotari, servicii,
cazare, alimentatie publica", CU nr 3543/
07.10.2020

2. DESCRIEREA SITUATIEI EXISTENTE

2.1 INCADRAREA iN ZONA
Amplasamentul propus spre studiere in cadrul prezentei documentatii se situeaza adiacent canalului Bega, la
limita nordica a zonei istorice a cartierului Fabric. Din punct de vedere urbanistic, amplasamentul se afla in UTR
41 conform PUG in vigoare.

Limitele zonei care face obiectul prezentului PUZ sunt:
- Lasud: strada lulian Grozescu;
- Laest: strada Paul lorgovici;
- Lanord: canalul Bega;
- Lavest: parcela Nr. top 5813, 5814, 5815, 5816, 5817, 5818, 5819/1, 5819/2, 5820, 5821, 5811/4;

2.2 EvoLuTIA ISTORICA

Zona care face obiectul prezentului studiu se afld intr-un areal aflat in permanentd modificare, odata cu
procedurile succesivie de sistematizare a Canalului Bega si a tuturor parcelelor conexe. Arhitectura este
specificd perioadei de a doua jumatate a secolului XX, cu remnisciente anterioare punctuale. Volumetria de
ansamblu urmareste un scop functional precis, determinat de functiunea sa industriala, fiind amplasata pe latura
nordica adiacenta Canalului Bega. Catre sud, ansamblu se deschide in puncte diverse spre strada lulian
Grozescu, rezultanta fluxurilor industriale specifice. Pe parcursul diverselor etape ale sistematizarii sale, precum
si n diversele propuneri de evolutie a tesutului urban al Timisoarei, zona a avut o destinatie distincta, conform
plansei U01.13 - Etapizare istorica.
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2.3 CADRUL NATURAL
Din punct de vedere al reliefului, zona se incadreaza in caracteristicile generale ale Municipiului Timisoara,
respectiv campia joasa rezultatd ca urmare a divagérii recente a cursului raurilor Timis si Bega. In ceea ce
priveste strict zona studiata, aceasta este orizontala, elementul natural predominant fiind Canalul Bega si spatiile
sale verzi aflate in coridorul verde-albastru. Cele doua strazi care bordeaza situl prezinta aliniamente de arbori
inregistrati in cadrul Cadastrului Verde al Municipiului Timigoara.

2.4 ASPECTE DE MEDIU
RELATIA DINTRE CADRUL NATURAL $I CEL CONSTRUIT
In zona studiata, cadrul natural domina mediul construit si face ca orice solutie sa fie dependent de acesta.
Astfel, orice solutie planimetrica trebuie sa aiba o relatie favorabild de vizibilitate si adiacenta cu coridorul
verde-albastru al Canalului Bega.

EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE §I ANTROPICE

Conform Normativului P100/1992 zona pe care se gaseste amplasamentul studiat se incadreaza in zona
seismica “D” echivalenta in grade de intensitate seismica fiind 6, in imediata vecinatate cu zona de seismicitate
de intensitate 7. Coeficientul seismic este Ks=0,16 si perioada de colt T,=1 sec. Zona studiata se caracterizeaza
printr-un relief calm, terenul fiind aproximativ plan si orizontal, stabilitatea generala fiind asigurata. Nu se cunosc
antecedente care sa fi dus la modificarea stratificatiei naturale a terenului. Singura amenintare naturala
cunoscuta in istoria orasului o reprezenta pericolul inundatjilor datorat tocmai planeitatii reliefului din aceasta
zona, cel care a determinat si modificarile de curs ale raurilor. Aceasta amenintare a fost diminuata considerabil
ca urmare a lucrarilor de canalizare a raului Bega.

DESEURI TEHNOLOGICE $I DIN DEMOLARI

Nu este cazul. Terenul este liber de deseuri, activitatea industriald nefiind de actualitate pe amplasament. In
prezent, pe parcela nu exista deseuri din demolari. Avand in vedere necesitatea densificarii zonei si atingerea
unor parametri mult superiori celor actuali, se considera demolarea partiala sau totala a cladirilor existente, motiv
pentru care se vor lua masurile necesare de transport si depozitare, in conformitate cu legislatia in vigoare.
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Fig. 1. Ansambluri si imobile clasate, transformate pe limitele de proprietate

EVIDENTIEREA VALORILOR DE PATRIMONIU CARE NECESITA PROTECTIE

Parcelele studiate se afla partial in zona de protectie a obiectivului “Sinagoga” din Str. Caragiale I.L. 2, cod
TM-II-m-B-06126 si a obiectivului “Situl urban "Fabric" (I)" aflat in strazile Str. Timocului - Str. Dacilor (ambele
fronturi) - Str. Stefan cel Mare (ambele fronturi) - Str. Scolii - Str. Comanesti - Piata Sulutiu Sterca Al.,mitropolit-
Piata Vlaicu Aurel, Str. Neculuta Th. - Str. Negruzzi C. - Str. Ispirescu Petre, cod TM-Il-s-B-06096. Fata de
acestea este necesara prevederea unei soluii volumetrice si arhitecturale adecvate, care sa respecte principiile
de conformare volumetrica si amplasare pe parcela in aliniament.

2.5 RETELE URBANE
In ceea ce priveste integrarea in principalele retele ale orasului, sunt analizate acele functiuni care se pot
coagula ca parte a unei retele continue care permit satisfacerea tuturor nevoilor unei unitati administrative
teritoriale.

RETEAUA DE TRANSPORT PUBLIC
Ansamblul se afla la o distanta pietonala de 150 m fata de statia de vaporetto Mihai Viteazu si aproximativ 120 m
fata de statia de tramvai “Parcul Uzinei”.

RETEAUA DE STRAZI MAJORE
Strazile adiacente sitului au o importanta minora si nu se prevede realizarea unor strazi majore in zona.

RETEAUA DE iINVATAMANT
Cele mai apropiate institutii de invataméant se afla la 400 m (Scoala Generald nr. 6), 980 m (Liceul Teoretic
William Shakespeare) sau 1000 m (Scoala Generala nr. 1).
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RETEAUA DE SPATII COMERCIALE
Reteaua principala de spatii comerciale se afla la aproximativ 560 m pietonal, de-a lungul strazii Stefan cel Mare,
insa nu in relatje directa cu situl studiat.

a. OPTIUNIALE POPULATIEI

Populatia din zona nu este afectata de realizarea constructiilor ce ar rezulta din propunerile prezentului PUZ.
Respectivele propuneri, reglementate prin Regulamentul local de Urbanism anexat prezentului memoriu,
promoveaza dezvoltarea si revitalizarea zonei, crearea unor functiuni mixte si servicii benefice atat utilizatorilor
directi cat si a celor incidenti, vor contribui la redefinirea calitatii estetice a zonei si vor aduce un plus-valoare atét
la nivel macro ( ca si punct de interes pentru zona si oras) dar si la scara individului.

Solutia propusa integreaza functiuni de alimentatie publica, cazare, birouri si servicii, parcaje subterane si
supraterane, comert. Alaturarea unui mixaj de functiuni este benefica intregii zone, introducand activitate intr-o
zona adiacentd unui ansamblu istoric al orasului.

3. PREVEDERILE DOCUMENTATIILOR DE URBANISM

3.1 Preveperl PUG AproBAT TimisoARA I PUZ ULTERIOARE

Amplasamentul propus spre studiere in cadrul prezentei documentatii se situeaza in UTR 41, fiind delimitat ca
zona cu interdictie de construire pana la aprobarea unui Plan Urbanistic Zonal. Functiunea zonei este mixta,
conform PUZ aprobat prin HCL nr.70 din 24.02.2009 "Complex multifunctional, locuinte colective, spatii
comerciale, servicii, partial in zona de protectie istoricd, teren partial afectat de circulatii pietonal / promenada /
traseu biciclete / spatii verzi, ocazional carosabil. Conform PUZ aprobat prin H.C.L. 27/2010, "Malurile Canalului
Bega Timisoara", ansamblul se afld in Zona E - Tranformare, subzona EIX.8.b - Zon& mixta. Functiunile permise
sunt mixte: comert, servicii, alimentatie publica, locuire colectiva si servicii care nu genereaza poluare fonica sau
de alt fel, facilitati socio-culturale.

3.2 PRrEeVEDERI ALE PLANULUI URBANISTIC GENERAL iN ELABORARE TIMISOARA
In conformitate cu prevederile noului PUG, zona studiata face parte din zona RiM // Restructurarea zonelor cu
caracter industrial - Zona mixta. Caracterul actual este de unitéti industriale aflate in general in proprietate
privata, dispunand de suprafete insemnate de teren, situate in locatii importante pentru dezvoltarea orasului.
Activitatea industriala initiala 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.
Incintele industriale evidentiaza o structurare interna mediocra, dezordonata, rezultat al unor dezvoltari in timp
nesistematice, zonele de acces / primire (preuzinalele) fiind disfunctionale sau inexistente. Cladirile / halele
industriale sunt de facturi diverse, majoritatea construite in a doua jumatate a secoluluial XX-lea si se afla in stari
de conservare si au o valoare de utilizare foarte diferite. Putine dintre acestea au valoare de patrimoniu
industrial. Pentru parcelarul adiacent strazilor secundare, cu doud benzi de circulatie se propune POT maxim =
40% si CUT maxim = 1,5. Spatiile verzi vor ocupa minim 25% din suprafata totald. Din punct de vedere al
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inaltimii, la cornisd aceasta nu va depasi 21 m, iar inalimea totald (maxima) nu va depasi 25 m, respectiv un
regim de inaltime de (1-3S)+P+5+1R. Ultimul nivel va avea o retragere fatd de planul fatadei de minimum 1,80
m. Pentru cladirile aflate n pozitii urbane privilegiate (dominante), prin P.U.Z. se pot stabili regimuri de inaltime
mai mari, fara a depasi 28 m in punctul cel mai inalt.

4. SoLUTI PROPUSE

4.1 DESCRIEREA SOLUTIEI URBANISTICE
Se propune valorificarea potentialului locatiei prin suplimentarea suprafetelor care permit dezvoltarea
socio-economica a unei zone adiacente canalului Bega. Rezultatul scontat este regenerarea urbana a teritoriului,
prin realizarea unei planimetrii urbanistice care presupune amplasare in aliniament, curti interioare si deschidere
spre canalul Bega. Se va prevedea o zona verde consistenta spre cursul de apa, care va prelua necesitatea de
asigurare a unui spatiu verde compact care sa presupuna inclusiv deplasarea pietonala si velo, precum i
accesul accidental al autoturismelor la imobilele aplasate spre Splaiul Morarilor.

4.2 ZONIFICARE FUNCTIONALA: REGLEMENTARI §I INDICI

Avand in vedere premizele enuntate mai sus, se propune zonificarea amplasamentului studiat ca fiind o zona cu
functiuni mixte - locuinte, dotari, servicii, cazare, alimentatie publica, parcaje si amenajari de sistematizare
verticala. In interiorul zonei mixte se vor realiza subzone functionale pentru zona mixta propriuzisa, locuinte
colective si functiuni complementare, precum si spatii verzi. Pentru aceasta zona se propune un CUT de 2,00,
respectiv un POT de 40%. Indicatorii POT si CUT se aplica global, pe intreaga suprafata, fara o separare pe
subzone functionale. Inaltimea totald va fi de maxim 22,00 m, pentru subzona functionald de locuinte colective i
functiuni complementare, respectiv de 35,00 m pentru subzona mixta.

4.3 DEZVOLTAREA POTENTIALULUI CADRULUI NATURAL §| PROTECTIA MEDIULUI
Spatiile verzi vor fi amenajate intr-un procent de 25% din suprafata totala a zonei.

4.4 DEZVOLTAREA ECONOMICA A ZONEI
Solutia propusa integreaza functiuni de alimentatie publica, cazare, birouri si servicii, parcaje subterane si
supraterane, comert. Alaturarea unui mixaj de functiuni este benefica intregii zone, introducand activitate intr-o
zona adiacenta unui ansamblu istoric al orasului.

4.5 CONFIGURAREA CAILOR DE CIRCULATIE
Se va realiza accesul rutier din strazile Paul lorgovici si lulian Grozescu si un acces pietonal si velo pe zona
adiacenta cursului de apa, Splaiul Morarilor, cu acces auto accidental. Numarul de locuri de parcare va fi
dimensionat conform legislatiei in vigoare, respectiv 1,15 locuri de parcare / unitate locativa.
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4.6 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
Pentru parcela CF 426787, in proprietatea SC Clamir SRL, se permite acordarea dreptului de servitute de
trecere cu titlu gratuit in vederea asigurarii accesului public pe suprafata trotuarului, pistd de biciclete etc.
conform PUZ Malurile Canalului Bega Timigoara

4.7 BILANT TERITORIAL
Se propune urmatorul bilant teritorial:

Supraf. | Situati Functiune Regim | inaltime | POT | CUT
Parcel a indltime | maxima
a mp - - - m % -
Zona mixta, conform locuinte
CF colective, spatii comerciale, S+P+5Er 18.00m
400353 Existent servicii, conform PUZ aprobat ’
, 5 prin HCL nr. 70/24.02.2009.p accent accent 40% 2,00
417482 Zona E - Transformare, subzona | 2S+P+6 92 00m
, EIX.8.b - Zon& mixt, conform E ’
426784 PUZ aprobat prin HCL 27/2010.
) Zona mixta - subzona mixta
426787 13.848 propriuzisa: locuinte, dotari, S+P+10
- . ) 35,00
servicii, cazare, alimentatie E
publica 40% 2,00
Propusa | Zona rmxta? - sub.zor?a locuinte SHPHAE 5.539 | 27.69
colective si functiuni 0T 22,00 mp 6 mp
complementare
Zona mixta - subzona spatii
verzi " ) 0,00
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4.8 DESCRIEREA PROPUNERILOR DE MOBILARE

PROPUNEREA 1

Prima propunere de mobilare urband a sitului ce face obiectul PUZ-ului se bazeazd pe principiul curtilor
interioare verzi, crearea de spatii publice ample, zone minerale si vegetale. Zonele verzi original prezente pe
malul canalului Bega patrund in interiorul noului tesut propus, creénd atat acele curti verzi interioare cat si directii
de parcurgere a spatiului sau insule verzi atasate fatadei.

Ansamblul volumetric propus se relationeaza atat cu tesutul existent cu functiunea de locuire de inaltime joasa,
dar si cu zona functional industriala vecina, deschizdnd o posibild oportunitate de continuare a conceptului
volumetric in vecinatate. Inaltimea volumelor variazi in functie de relatia pe care o stabileste cu propriul context,
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avand o inaltime de S+P+1 in vecinatatea locuintelor din zona esticd si un maxim de S+P+8E+2Er in extrema
vestica.

Supraf. | Situati Functiune Regim | inaltime | POT | CUT
Parcel a indltime | maxima
a mp - - - m % -
CF
400353
’ Zona mixta - subzona mixta
417482 13.848 Propusa | propriuzisa: locuinte, dotari, servicii, | S+P+10E 35,00 2%95 2.00
’ cazare, alimentatie publica °
426784
426787

10
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PROPUNEREA 2

Ce-a de-a doua propunere de mobilare urbana a sitului ce face obiectul PUZ-ului se bazeaza pe principiul curtilor
interioare verzi, crearea de spatii publice ample, zone minerale si vegetale. Deschiderea acestor curti spre
canalul Bega faciliteaza atét conexiunea vizuala si accesul spre malul canalului ce va suporta o alee pietonala,
zone de stat, piste velo.

Ansamblul volumetric propus este unul dinamic, adaptéandu-se din punct de vedere al regimului de inaltime,

proportiilor si formal contextului. Se observa o crestere a inaltimii spre zona de vest, cel mai inalt punct fiind
diametral opus zonei de locuire joasa a tesutului existent.Ideea de curte si terasa este reluata si pe verticala.
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AUSTRIA

Supraf. | Situati Functiune Regim | inaltime | POT | CUT
Parcel a indltime | maxima
a mp - - - m % -
CF
400353
’ Zona mixta - subzona mixta 28.95
417482 13.848 Propusa | propriuzisa: locuinte, dotari, servicii, | S+P+10E 35,00 % 200
’ cazare, alimentatie publica
426784
426787
Tntocmit:
Specialist RUR: prof. dr. arh. Vlad Gaivoronschi
Arhitect: drd. arh. Mihai lonut Danciu
09.2021
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