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PLAN URBANISTIC ZONAL

“ZONA MIXTA:

LOCUIRE COLECTIVA $I FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, COMERCIALE,
SERVICII, ACTIVITATI ECONOMICE DE TIP TERTIAR (BIROURI, TURISM,
ADMINISTRATIVE FINANCIAR BANCARE), INVATAMANT *

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal pentru
terenul situat in intravilanul Municipiului Timisoara, in incinta fostei platforme industriale
Tehnomet din cartierul Fabric, identificat prin CF nr. 447651, CF nr. 447694, CF nr. 447707,
CF nr. 447786, CF nr. 447939, CF nr. 447958, CF nr. 447715, CF nr. 447704, CF nr. 447661,
cu o suprafatad cumulata de 22.770mp in vederea realizarii unei zone mixte urbane.

Prin prezentul plan urbanistic zonal se stabilesc conditiile pentru:

= Utilizarea functionala a terenurilor, in conformitate cu legislatia in vigoare;

= Reglementarea caracterului terenurilor studiate;

= Trasarea si profilarea drumurilor propuse, in corelare cu situatia existenta
si cu situatia propusa;
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= Modul de ocupare a terenurilor si conditiile de realizare a constructiilor;

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

= Amenajarea teritoriului Tn corelare cu cadrul natural si cadrul construit
existent.

Obiectul Planului Urbanistic Zonal consta in analizarea si evaluarea problemelor
functionale si urbanistice din zona, tinandu-se cont de strategia de dezvoltare urbana a
administratiei locale si judetene.

Pentru intocmirea documentatiei s-au studiat documentatiile urbanistice valabile in
zona studiata care stabilesc directiile de dezvoltare ale teritoriului:

e Planul Urbanistic General Timisoara, aprobat prin HCL 157/2002 prelungit prin HCL

619/2018;

e Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG/525 din 16 iulie 1996;

e Concept general de dezvoltare urbana (MASTERPLAN) aprobat prin HCL
61/28.02.2012

e Noul Plan Urbanistic General Timisoara, disponibil pe site-ul Primariei Timisoara.

Certificatul de Urbanism nr. 2563 din 27.07.2020 la regimul tehnic prevede
urmatoarele aspecte:
1) conform PUG aprobatprin HCL nr.157/2002 prelungit prin HCL 619/2018 — Zona unitati
industriale existente.
Conform HG nr. 525/1996 privind aprobarea Regulamentului general de urbanism, art. 25:
“Accese carosabile. (1) Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista
posibilitati de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei
constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor. (...)"
Conform art. 47. alin (5) din legea 350/2001 rep. si act. “Prin Planul urbanistic zonal se
stabilesc, in baza analizei contextului social, cultural istoric, urbanistic si arhitectural,
reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonei, inaltimea maxima admisa,
coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT),
retragerea cladirilor faté de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelei, caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise®.

Avizul de Oportunitate nr. 55 din 10.12.2020 prevede urmatoarea categorie
functionala propusa pe terenul beneficiarului: dezvoltarea unei zone cu functiuni mixte —
locuire colectiva si functiuni complementare, comert, servicii, activitati economice de tip
tertiar (birouri, turism, administrative financiar bancare), invatamint, rezolvarea circulatiei
carosabile si pietonale, asigurarea acceselor, asigurarea locurilor de parcare exclusiv pe
terenurile detinute de proprietari conform legislatiei in vigoare pentru functiunea propusa,
echiparea cu utliltati, rezervarea suprafetelor de teren necesare viitoarelor drumuri (daca
este cazul).

Indici urbanistici obligatorii (limite valori minime si maxime) — conform Avizul de
Oportunitate nr. 55 din 10.12.2020:

- POTmax = 45%

-CUTmax=2,9

- Regimul maxim de inaltime = 2S+P+10E+2Er
- Hmax. = 44m
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- Spatii verzi = min 20%
- Se va limita numarul de apartamente la maxim 400 unitati, din care cel mult 10% pot
sa fie garsoniere;

Facand parte dintr-o zona cu caracter industrial, terenul urmareste acelasi demers
de reconversie functionala prin care au trecut si alte proprietati industriale din oras.

Terenul care face obiectul PUZ-ului, este situat in zona Fabric si reprezinta incinta
fostei fabricii Tehnometal, ulterior devenind Intreprinderea de Autoturisme Timisoara.

in anii 1988 a fost fondata intreprinderea de Autoturisme Timisoara unde s-a fabricat
Dacia 500. Fabrica a fost inchisa in anul 1991, din cauza falimentului, terenurile si
constructiile companiei ajungand in proprietate privata.

in anul 2019 terenurile au fost cumparate de S.C. ARTEMIS REAL ESTATE S.R.L.,
initiatorul PUZ-ului.

in prezent constructiile industriale de pe teren sunt in stare avansata de degradare,
ramanand cateva cladiri functionale ca fabrica de cabluri si echipamente pentru
telecomunicatii al companiei Mondo Plast S.R.L.

Conform prevederilor noului Plan Urbanistic General, in curs de aprobare, terenurile
se incadreaza in unitatile teritoriale de referinta RiM = zona industriala restructurabila — zona
mixta si RrLc = zona locuinte cu regim redus de inaltime restructurabila — locuinte colective.

Caracterul actual al zonei reprezinta unitati industriale aflate in general in proprietate
privata, dispunand de suprafete insemnate de teren, situate in locatii importante pentru
dezvoltarea orasului. Activitatea industriala initiald a incetat sau s-a restrans considerabil.
In prezent o parte din spatii sunt inchiriate micilor intreprinderi pentru activitti de productie
si servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, depozitare, etc. Desfasurate in general in
conditii improvizate, neadecvate. Unele spatii sunt complet neutilizate.

Cvartalul studiat a inceput un proces de dezvoltare, prezentan o dualitate functiomala
prin zone cu functiuni mixte noi (locunte colective si servicii, comert) si zonele vechi de
locuinte cu caracter urban, din partea de est si sud.

In partea de nord, zona are caracter predominant industrial, cu fabrici si depozite in
stare de functionare, reprezentand incinta fabricii de bere. in partea de vest, zona este
bordata de locuinte colective cu regim mare de inaltime si servicii.

Terenul care face obiectul studiului, fiind situat Tntr-o zona cu caracter indrustrial, are
un grad crescut de ocupare cu constructii specifice functiunii. O mare parte dintre aceste
cladiri se aflata intr-o stare avansata de degradare. Cladirile care s-au mentinut in stare
relativ buna pot fi folosite doar ca depozite sau ateliere datorita specificului constructiv.

in interiorul parcelei corpurile de cladiri de tip hald sunt amplasate pe limita de
proprietate sau la o distanta foarte redusa de acesta, in special pe latura estica, sudica si
vestica, in vecinatatea parcelelor de locuire.

Cladirile din incinta nu reprezinta valoare de patrimoniu industrial.

Incinta nu detine spatii verzi amenajate.

Amplasamentul, ce face obiectul prezentului PUZ, are acces de pe patru strazi: la
sud de pe bulevardul Eroilor de la Tisa, la nord de pe strada Gloriei, la vest de pe strada
Varadia, la est de pe strada Stefan cel Mare.

Abordarea studiului acestei zone a fost precedata de studierea si actualizarea
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datelor operate in ultimii ani in zona. Concluzionand, zona studiata este la inceputul unui
curs de reglementare din punct de vedere urbanistic, avand urmatoarea categorie
functionala — zona de locuinte colecive cu functiuni complementare si servicii - comert.

Prezenta documentatie are ca obiect ubanizarea terenului studiat cu propunerea
unui ansamblu de constructii pentru o zona cu functiuni mixte: de locuire colectiva si
functiuni complementare, comert, servicii activitati economice de tip tertiar (birouri, turism,
administrativ financiar bancare), invatamant. Prin prezenta documentatie se propune un
regim de inaltime maxim 2S+P+10E+2Er. Motivul care sta la baza cresterii regimului de
inaltime este reducerea ariei construite la nivelul solului, cu scopul generarii de spatii verzi
si zone de loisir, curti cu caracter semiprivat, intre volumele construite. Se propune procentul
de ocupare a terenului de maxim 45% si un CUT mai mic de 2,9. Parcarea autovehicolelor
se va face majoritar in parcari subterane, reprezentand maxim 15% locurile de parcare la
nicelul solului.

Investitia care face obiectul acestui proiect va restructura incinta industriala existenta
si va veni in completarea dezvoltarilor noi propuse si realizate in zona.

Se va propune prelungirea strazii Varadia si largirea ei la doua benzi de circulatie
pentru a fluidiza traficul si asigurand legatura cu strada Gloriei.

Se va crea zone verzi amenajate, necesare in cadrul cvartalului studiat. Pe langa
zonele verzi aflate la nivelul solului si o zona de parc inspre partea de sud a terenului,
cladirile propuse sunt prevazute cu terase inverzite care se deschid si coboara spre
bulevardul Eroilor de la Tisa.

Parcarile necesare investitiei sunt prevazute majoritar in cele doua nivele subterane,
eliberand nivelul parterului pentru alte functiuni. In cadrul proiectului sunt propuse, al&turi
de zone verzi amenajate, silargi suprafete pietonale, destinate si traficului pe biciclete, care
va completa reteaua existenta din apropiere. Proiectul prevede o piateta centrald, orientata
pe directia nord-sud, inspre Fabrica de Bere si zona istorica a Pietei Traian.

Functiunile complementare locuirii vin sa completeze necesarul spatiilor comerciale
si de servicii din zona (gradinité/cresa, comerciale, bancare, birouri, séanatate, turism, etc.)

Se propune prelungirea si largirea strazii Varadia, cu un prospect stradal de 12m
care va deveni legatura cu strada Gloriei, asigura trafic mai fluent in zona si crearea de
accese noi.

In spatele parcelei cu Biserica Ortodoxd se vor pastra accesele existente Si se
propune un drum de incinta, cu parcari dealungul carosabilului care va fi folosit atat de catre
utilizatorii noilor functiuni propuse cét si de utlizatorii cladirilor religioase si de servicii din
vecinatate. Restul incintei care face obiectul acestei documentatii nu are prevazuta retea
stradala supraterana care traverseaza incinta. Circulatiile carosabile au fost prevazute la
nivelul subsolului, ceea ce faciliteaza folosirea terenului de la nivelul solului pentru circulatii
pietonale si spatii verzi.

Largirea profilului strada Varadia si drumul de incinta va fi realizat conform
proiectului intocmit de proiectantii de specialitate.

Terenul aferent drumului public va fi cedat si va deveni proprietate publica.

Apele meteorice de suprafata vor fi colectate prin guri de scurgere racordate la
reteaua de canalizare viitoare (vezi capitol lucrari edilitare). Strazile vor fi executate din
imbracaminti moderne asezate pe fundatie din balast si piatra sparta.

Amenajarea acceselor rutiere in incinta nu afecteaza retele tehnico-edilitare
sau plantatii stradale (pomi, gard viu, etc.)

Se va asigura suprafata minima de 20% alocat spatiului verde amenajat. In
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perimetrul spatiului verde amenajat (20% din suprafata terenului) se va amplasa un spatiu
de joaca pentru copii, amenajat si echipat cu mobilier urban specific, realizat conform
normativelor in vigoare astfel incat sa fie evitata accidentarea utilizatorilor. Locul de joaca
pentru copii va fi o suprafata compacta si se va dimensiona conform legislatiei in vigoare.

Procentul maxim de ocupare si coeficientul maxim admis de utilizare a
terenului: P.O.T. maxim = 45%
C.U.T. maxim = 2,9

Obiective de utilitate publica:

Pentru toate lucrarile rutiere propuse de pe parcelele studiate si care urmaresc
realizarea unor noi trasee de strazi sau largirea profilului transversal - in zonele unde
profilul stradal nu este asigurat — este prevazut rezervarea suprafetelor de teren necesare.

Astfel in urma aprobarii “PUZ — ZONA MIXTA: Locuire colectiva si functiuni
complementare, comerciale, servicii, activitati economice de tip tertiar (birouri, turism,
administrative financiar bancare), invatamant® proprietatea terenurilor pe parcelele
studiate va rezulta conform tabelului:

TIPURI DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR

Teren proprietate privata 21.795 mp
Teren proprietate privata (cota 1/2) si al Municipiul Timisoara 605 mp
(cota 1/2) conf. CF nr.447694

Teren proprietate privatd — cota 95/148 si Statul Roméan — cota 370 mp

53/148 (132,5/370 mp) conf. CF nr.447707
CIRCULATIA TERENURILOR
Terenuri proprietate privata 20. 348 mp

Terenuri proprietate privata, ce se intentioneaza a fi trecute in

domeniul public 1.447mp

Teren proprietate privata (cota 1/2) si al Municipiul Timisoara
(cota 1/2) conf. CF nr.447694 - parcela care va face obiectul 605 mp
negocierii cu Comisia de Negociere cu Tertii

Teren proprietate privata — cota 95/148 si Statul Roméan — cota 370 mp
53/148 (132,5/370 mp) conf. CF nr.447707 - parcela care va
face obiectul negocierii cu Comisia de Negociere cu Tertii

INTOCMIT arh. Czirjak Zsuzsa

SPECIALIST RUR arh. Oprita Rdzvan Alexandru
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