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MEMORIU GENERAL NON-TEHNIC

1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii Plan Urbanistic Zonal — Construire ansamblu cu
functiuni mixte (locuinte colective si functiuni
complementare, birouri, spatii comerciale etc.),
parcari la subsol/sol si multietajate, amenajare
si construire zone tehnice, amenajarea incintei
cu spatii verzi si plantate, mobilier urban, alei
carosabile si pietonale, platforme, imprejmuire,
amplasare totem si semnale publicitare,
bransamente utilitati si instalatii de utilizare
aferente, deviere retele utilitati, amenajare si
reconfigurare accesuri, semnalizare Si
semaforizare rutierd, organizare de santier,
operatiuni cadastrale si notariale pentru
dezmembrari parcele, comasari parcele, alipire

parcele
Nr. Proiect 2607.05.7
Faza P.U.Z. ( Plan Urbanistic Zonal )
Beneficiar PK AUBURN SRL
Proiectant general Subcontrol SRL
Data elaborarii Septembrie 2022

1.2.OBIECTUL P.U.Z.

1.2.1. Solicitari ale temei-program

Documentatia Plan Urbanistic Zonal: ,Construire ansamblu cu functiuni mixte (locuinte
colective si functiuni complementare, birouri, spatii comerciale etc.), parcari la subsol/sol si
multietajate, amenajare si construire zone tehnice, amenajarea incintei cu spatii verzi si
plantate, mobilier urban, alei carosabile si pietonale, platforme, imprejmuire, amplasare
totem si semnale publicitare, bransamente utilitati si instalatii de utilizare aferente, deviere
retele utilitati, amenajare si reconfigurare accesuri, semnalizare si semaforizare rutiera,
organizare de santier, operatiuni cadastrale si notariale pentru dezmembrari parcele,
comasari parcele, alipire parcele”, judetul Timis, Municipiul Timisoara, strada Garii nr.1, in
intravilan, format din 7 parcele (CF 451145, CF 428158, CF 428155, CF 428157, CF 427892,
CF 427893, CF 427996), a fost intocmita la comanda beneficiarului PK AUBURN SRL.
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Documentatia de fata propune solutii si reglementari in scopul mobilarii unor parcele
cu constructii cu destinatie rezidentiala si functiuni complementare, comert si servicii,
birouri etc., pe terenul situat in intravilanul localitatii Timisoara, Str. Garii nr.1.

Terenul zonei propuse spre reglementare are o suprafata totala de 56.241 mp.
Terenul reglementat este format din urmatoarele parcele de teren, care in prezent sunt in
proprietatea ELBA S.A.:

Suprafata Total

Nr. C.F. / Nr. CAD Proprietar
(mp) (mp)

49.897 (face parte din
CF 451145 in suprafata
totald de 59.772mp)

CF 451145, nr. cad. 451145

CF 428158, nr. cad. 428158 1.527

CF 428155, nr. cad. 428155 135

CF 428157, nr. cad. 428157 ELBA S.A. 2.151 56.241
CF 427892, nr. cad. 427892 469

CF 427893, nr. cad. 427893 594

1.468 (face parte din CF
427996 in suprafata
totala de 1.599mp)

CF 427996, nr. cad. 427996

Suprafata de 49.897 mp aferenta CF 451145 (care are o suprafata totala de 59.772 mp) face
obiectul antecontractului de vanzare — cumparare incheiat in favoarea PK AUBURN S.R.L.
Restul suprafetei de 9.875 mp din CF 451145 face obiectul antecontractului de vanzare —
cumparare incheiat in favoarea LIDL ROMANIA SCS, urmand a fi reglementata printr-o
documentatie separata de urbanism. Pentru clarificare, parcela cu CF 451145 urmeaza a fi
dezmembrata astfel incat terenul reglementat sa fie delimitat de suprafetele de teren care
nu fac obiectul prezentei documentatii.

Suprafata de 1.468 mp aferentd CF 427996 (care are o suprafata totala de 1.599 mp) face
obiectul antecontractului de vanzare — cumparare incheiat in favoarea PK AUBURN S.R.L si
obiectul terenului reglementat. Pentru clarificare, parcela cu CF 427996 urmeaza a fi
dezmembrata astfel incat terenul reglementat sa fie delimitat de suprafetele de teren care
nu fac obiectul prezentei documentatii.

CF 428155, CF 427892, CF 428157, CF 427893, CF 428158, CF 427996, CF 451145 - au
notate promisiunea de vanzare-cumparare in favoarea P.K. AUBURN S.R.L.

Terenurile sunt n intravilan si au categoria de folosinta de curti-constructii.
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1.2.2. Prevederi ale programului de dezvoltare al localitatii pentru zona

studiata

Conform prevederilor Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara, aprobat prin
Hotararea Consiliului Local al Municipiului Timisoara nr.229/14.09.1999, terenul se inscrie
din punct de vedere al zonificarii teritoriale intravilane in UTR 3, zona unitati industriale
existente.

Potrivit prevederi P.U.G. — R.L.U. aprobat prin H.C.L. nr.157 din 28.05.2002, prelungit prin
HCL nr. 619 din 23.11.2018: terenul este situat in UTR 3 — zona unitatilor industriale
existente, situate in proximitatea Canalului Bega si partial afectat de zona de protectie a
liniilor de cale ferata.

Potrivit prevederi documentatie PUZ —,, Malurile Canalului Bega Timisoara” aprobat prin
H.C.L. nr. 27 / 2010, terenul se incadreaza in ZONA B Il si IV — ZONA DE LOCUIT ATRACTIVA.

Potrivit prevederi PUG Timisoara 2012, aflat in curs de avizare: terenul se afla in zona —
Restructurarea zonelor cu caracter industrial — zona mixta (RiM): ,Unitati industriale aflate
in general in proprietate privata, situate in locatii importante pentru dezvoltarea orasului.
Activitatea industriala initiala a incetat. Incintele industriale evidentiaza o structura interna
mediocra, dezordonatd, rezultat al unor dezvoltari in timp nesistematice, zonele de
acces/primire fiind disfunctionale sau inexistente. Cladirile / halele existente sunt de facturi
diverse, majoritatea construite in a doua jumatate a secolului al 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. Infrastructura urbana e in general degradata”. (Conform cap. “RiM //
Restructurarea zonelor cu caracter industrial — Zona mixta”, PUG Timisoara 2012, aflat in
lucru).

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.EVOLUTIA ZONEI

2.1.1. Date privind evolutia zonei

Scurt istoric
Zona studiata se afla intr-un areal cu caracter preponderent industrial al orasului. Parcela a
gazduit Fabrica Elba din Timisoara, care a luat fiinta in 1921, functionand initial ca fabrica de
componente pentru corpuri de iluminat si baterii, sub numele de “Uzinele DURA”. Dupa
1948, fabrica a fost nationalizata si a devenit parte a grupului Electrobanat, producand mai
departe elemente de iluminat, faruri si lampi auto.

Tn urma cu cativa ani, procesul de productie al fabricii s-a mutat in Parcul Industrial Freidorf,
iar in 2017 a inceput demolarea cladirilor din incinta.

Situatia existenta a terenului
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Terenul reglementat este partial liber de constructii, ramanand o singura cladire — fosta
gradinita a fabricii, si cateva fundatii si structuri subterane ale cladirilor care au fost
demolate sau care vor fi demolate. Cladirea fostei gradinite se propune spre pastrare, iar
pentru fundatiile existente pe teren s-a demarat procedura de autorizare a demolarii.

2.1.2. Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Vecinatatile imediate nu s-au dezvoltat in ultimii ani, singurele noi investitii din apropiere
fiind campusul si cladirea de birouri Nokia, de pe strada Andrei Muresanu.

Cele doua maluri ale raului Bega au caractere diferite in preajma amplasamentului. Malul
sudic cuprinde ansamblul extins al cartierului istoric losefin (in a carui zona de protectie nu
intra terenul reglementat), cu cladiri datand din secolul XIX si prima jumatate a secolului XX.

Malul nordic alterneazd vechi zone industriale propuse spre refunctionalizare (fostele
Electromotor, Fabrica de Tigari, Bega, Electrometal, Paltim si Pasmatex, singura fabrica inca
functionald), cu zone de locuinte cu dotari locale si servicii.

2.1.3. Potential de dezvoltare

Zona are un real potential de dezvoltare, datorita necesitatii extinderii de arii rezidentiale,
precum si a creadrii de elemente de infrastructura si functiuni conexe inerente zonelor de
locuit, cum sunt structurile de comert si servicii. Planurile urbanistice din zona au relevat
tocmai aceste cerinte, inclusiv marcand segmentul discutat de mal ca fiind o zona cu mare
potential pentru locuire atractiva, semi-centrala.

2.2.INCADRAREA iN LOCALITATE

Terenul se afla pe teritoriul administrativ al Municipiului Timisoara, pe terenul fostei
fabrici ELBA, cu acces din str. Garii, din Splaiul Nicolae Titulescu, si de pe str. Pop de Basesti.

Prin prezenta documentatie se propune reglementarea unei suprafete de 56.241 mp,
identificata in plansa “U04 Reglementari urbanistice propuse”.

Vecinatatile sunt dupa cum urmeaza (conf. planurilor anexate):

- la NORD - str. Garii (drum 4 benzi si tramvai/cladire Gara de Nord), locuire
individuala, servicii, comert, partial teren proprietatea ELBA cu PUZ in lucru
Supermarket Lidl

- laSUD - Splaiul N. Titulescu/canal Bega, spatii locuire proprietati private, Fabrica de
Tigari, Palatul Gemeinhardt,

- la VEST- str. Pop de Basesti, proprietati private si ale Statului Roman/ cladiri (locuire
individuala si colectiva, servicii, comert, Fabrica de Tigari, cladire ELBA COM), Fabrica
de Tigari

- |laEST - teren aflat in proprietatea Statului Roman, cladiri (locuire colectiva P+8E,
servicii si comert), partial teren proprietatea ELBA cu PUZ in lucru Supermarket Lidl.
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2.3.CIRCULATIA

Terenul reglementat este accesibil din: str. Garii pe latura nordica, Splaiul Nicolae
Titulescu de pe latura sudica a cvartalului, de pe Bd. Gh. Pop de Basesti pe latura vestica.
Toate aceste puncte de acces se regasesc, de reguld, la mijlocul laturilor cvartalului.

2.4.0CUPAREA TERENURILOR

2.4.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata:

in prezent functiunea terenului este una industriald, cu regim de inaltime de S+P+2E—
cladirea fostei gradinite a fabricii Elba. in vecinitate existd cvartale cu locuinte si dotdri de
interes local: la est locuire colectiva P+8E, cu servicii si comert la parter, dar si in cladiri
dedicate (clinica), la nord locuire colectiva, comert, servicii si PUZ in lucru obiectiv comercial
Lidl, la vest si la sud locuire colectiva si individuala, precum si Fabrica de Tigari.

2.4.2. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit:

in prezent, terenul reglementat mai cuprinde o singurd clidire aferentd fostei fabrici
Elba (cladirea fostei gradinite), cu 766 mp construiti, 0 mp platforme, accese, parcari si
anexe, 0 mp de zone verzi amenajate, POT=1,36% si CUT=0,04.

2.4.3. Aspecte calitative ale fondului construit:

Conform studiului istoric al arealului, cladirea fostei gradinite a fabricii ELBA/
ELECTROBANAT reprezinta un element valoros al fondului construit, astfel incat se propune
pastrarea si punerea ei in valoare.

2.4.4. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine:

Zona reglementata este bine deservita de serviciile existente in vecinatati, avand la
dispozitie numeroase puncte de interes intr-o raza de 500m de la centrul zonei
reglementate, conform plansei “U9 — Studiu functiuni zond extinsa”.

2.4.5. Asigurarea cu spatii verzi:

Pe terenul studiat nu exista spatii verzi amenajate.

2.4.6. Principalele disfunctionalitati:
Disfunctionalitati existente in momentul de fata:

- Potentialul nevalorificat al sitului si al intregului cvartal, pozitionat la 15 minute de
mers pe jos de centrul orasului, si cu accesibilitate la arterele principale de circulatie
genereaza disfunctionalitati la nivelul intregului oras.

- Zona periferica din partea de vest a orasului este dezechilibrata la nivelul functiunilor
etc.


mailto:secretariat@subcontrol.ro
http://www.subcontrol.ro/

MANAGEMENT SYSTEM
CerTIFIED

SUBCONTROL s...

str. FC Ripensia 7A; 300575 Timisoara/ RO
secretariat@subcontrol.ro; www.subcontrol.ro

0O.R.C. Timis- J35/929/1995; C.U.l. RO7705858
RO28BRDE360SV05894843600 BRD Timisoara; Capital social 47.380.-Lei

ISO 9001 ISO 14001
I1SO 45001

- Configuratia prospectului strazilor adiacente existente nu corespunde necesitatilor
impuse de un mediu urban prietenos: trotuare suficient de late si comode, piste
sigure pentru biciclisti, spatii verzi ample si vegetatie Tnaltda care sa umbreasca
traseele pietonale, zona carosabila definita astfel incat sa nu se creeze relatii
conflictuale cu traseele oamenilor si cele dedicate transportului alternativ — biciclete,
trotinete, role etc.

- Tn stadiul actual, nu exist3 zone de spatiu verde amenajat la nivelul intregului cvartal.

- Tn cvartal existd parcele cu constructii care contravin tesutului urban al zonei (Elba
Com, cladirea vecina spre est pe Splaiul Titulescu, cladirile din coltul de NV al
cvartalului, cladirile parazitare din NE)

- Gara de Nord nu are o piateta publica in fata, si nici spatiu suficient pentru a o crea.

- Garade Nord nu are parcare.

- Pasarela Blascovici este in stare avansata de degradare, iar pozitionarea ei nu este
functionala (nu leaga doua puncte de interes).

2.5.ECHIPARE EDILITARA
Pe strazile ce delimiteazd zona propusa spre amenajare, str. Garii, str. Pop de
Basesti, Bd. G. I. Dragalina si pe Splaiul N. Titulescu, exista retele edilitare de apa si
canalizare, curent si gaz, ca parte a sistemului de distributie public al municipiului
Timisoara.

2.6.PROBLEME DE MEDIU

2.6.1. Relatia cadru natural-cadrul construit

Amplasamentul a avut folosinta industriala indelungata. Terenul plan este liber de
constructii, cu exceptia unor structuri subterane care vor fi demolate si cu exceptia cladirii
fostei gradinite Elba care se propune spre pastrare. Nu exista zone verzi amenajate.

Prin strategia urbanistica propusa prin acest PUZ, se va asigura un echilibru intre suprafetele
ocupate de constructii si cele rezervate spatiilor verzi.

Avand in vedere canalizarea raului Bega si amenajarile hidrotehnice din amonte, se
poate estima un risc scazut de inundatii. Conform studiului geotehnic, stabilitatea terenului
este asigurata, nefiind necesare masuri deosebite pentru consolidarea acestuia.

2.7.0PTIUNI ALE POPULATIEI

Propunerile prevazute in aceasta documentatie se inscriu in planurile de dezvoltare
urbanistica si arhitecturala, dupa cum s-a aratat mai sus, iar populatia din zona va fi
avantajata de rezolvarea disfunctionalitatilor indicate, precum si de amenajarea zonei
studiate.

Realizarea obiectivului propus ar aduce zonei - care actualmente este intr-o
dizarmonie anacronica cu functiunile existente in vecinatate - un element de plus-valoare
atat socio-economic, cat si peisagistic si de ordin rutier.

In perioada 19.07.21- 28.07.21 a avut loc prima etapa de infomare si consultare a
publicului, in urma careia nu au fost inregistrare observatii.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

S-a obtinut Certificatul de Urbanism nr. 1267/07.05.2021 emis de Primarul Municipiului
Timisoara si s-a realizat un studiu istoric al terenului reglementat si al intregului areal - cvartal
delimitat de cele 4 artere: Str. Garii, Bd. Gh. Pop de Basesti, Spl. N. Titulescu, Bd. Dragalina.

Din analiza datelor existente, a specificatiilor din tema de proiectare, a Certificatului de
Urbanism, a studiului istoric si din studiul proiectelor din vecinatate in curs de elaborare sau
implementare, rezulta ca, pentru a putea realiza investitia propusa, este necesara elaborarea
prezentei documentatii P.U.Z. care sa inglobeze toate observatiile care reies din cele de mai sus,
concluzionand cu o strategie urbanistica holistica, care sa potenteze valoarea amplasamentului
si sa se armonizeze cu vecinatatile.

3.2. PREVEDERI ALE PUG / MASTERPLANULUI

Conform Planului Urbanistic General al municipiului Timisoara, aprobat prin HCL
nr.229/14.09.1999, terenul de fata este situat in intravilan si reglementat conform UTR 3,
zond unitati industriale existente.

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara — in lucru (revizia 3), terenul
de fata este situat in intravilan si reglementat. Propunerile de reglementare sunt: RIM -
RESTRUCTURAREA ZONELOR CU CARACTER INDUSTRIAL — ZONA MIXTA. in Planul
Urbanistic General Timisoara 2012 — Etapa 2. Concept general de dezvoltare urbana
(masterplan), terenul propus este inclus in circuitele zonelor mixte/rezidentiale prin
reconversie, ale zonelor potrivite pentru dezvoltarea unor spatii de birouri de clasa A, cu
accesibilitate mare si servicii conexe, precum si in circuitul zonelor care necesitd o
regenerare a spatiului public.

3.3.VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Tn prezent nu existd spatii verzi amenajate in zona reglementat3, in concluzie nu se poate
vorbi despre o valorificare a cadrului natural existent pe parceld, ci de asigurarea prin
strategii urbanistice a unui balans optim intre suprafetele construite existente si viitoare si
dotarea cu noi zone verzi, in concordanta cu reglementdrile in vigoare si in spiritul
imbunatatirii factorilor de mediu si a calitatii vietii, prin cresterea suprafetelor de spatii verzi
amenajate.

Se propune dezvoltarea unei retele interconectate de spatii verzi prin completarea
coridorului ecologic format de malul Begai, precum si prelungirea culoarului verde pe
viitoarea Str. Bolintineanu inspre Str. Garii, formand o strada care, desi este prevazuta
pentru trafic auto, pune mult accentul pe circulatia pietonala si velo, cu terase, piatete si
zone accesibile publicului, servicii si comert.

Prin prezenta documentatie se propune asigurarea un procent de 25% spatii verzi, care se
va imparti astfel: minim 20% spatii verzi pe sol natural si 5% spatii verzi pe placa. Procentul
de 25% de spatii verzi se va calcula prin raportare la suprafata intregului teren reglementat
ce face obiectul PUZ si va fi realizat integral la construirea intregului proiect ce face obiectul
PUZ.
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3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Prin propunerile din cadrul P.U.G. Timisoara in curs de avizare, profilul strazii Garii se
propune sd se amenajeze conform Profil Transversal Tip 14. Splaiul Nicolae Titulescu se
propune a se amenaja respectand Profilul Transversal Tip 60, strada Gheorghe Pop de
Basesti se propune a se amenaja respectand Profilul Transversal Tip 62, iar bulevardul
General lon Dragalina se propune a se amenaja respectand Profilul Transversal Tip 6.

Amenajarea intersectiei dintre Strada Garii si Strada Dimitrie Bolintineanu se va realiza in
doua etape, in prima etapa pentru situatia din prezent, iar etapa a doua dupa realizare
proiect ,LINIE NOUA DE TRAMVAI SOLVENTUL - GARA DE NORD” (proiect finantat si care va
fi executat de Primaria Municipiului Timisoara). in ambele etape va fi amenajata suplimentar
pe strada Garii o banda pentru realizarea virajului la stanga pentru intrarea pe Strada
Dimitrie Bolintineanu, iar pentru realizarea virajului la stanga la iesirea din Strada Dimitrie
Bolintineanu si intrarea in Strada Garii va fi amenajata o banda pentru viraj la stanga.
Aceasta intersectie va fi prevazuta cu semafoare propuse, conform proiectului de circulatie
rutiera avizat.

Parcajele necesare pentru acest ansamblu de constructii cu functiuni rezidentiale, servicii,
comerciale, de birouri etc., se propun a se amenaja pe parcela reglementata, cu accesuri din
strada noua D. Bolintineanu (cu profil de 14m — propusi a fi cedati domeniului public — si
prospect total de 38m), precum si din strazile aferente terenului reglementat (str. Pop de
Basesti si Splaiul N. Titulescu). Calculul locurilor de parcare se va face respectand
prevederile Anexei 2 din Planul Urbanistic General al municipiului Timisoara, aprobat prin
HCL nr.229/14.09.1999 (a carui valabilitate a fost prelungita in 2002 si ulterior prin mai
multe HCL-uri) in functie de cladirile care se vor construi si de varianta finala de mobilare.
Numarul de locuri de parcare estimat prin raportare la propunerea indicativa de mobilare
este de 1478, urmand a fi ajustat in functie de evolutia procesului de avizare/autorizare a
proiectului si in functie de cladirile care se vor construi si de varianta finala de mobilare.

Se vor amenaja drumuri de acces la nivel doar pentru accesele in parcare, pentru a limita
impactul negativ al autovehiculelor asupra calitatii formei si aspectului spatiului urban
generat intre cladiri.

Organizarea zonelor accesibile publicului urmareste definirea unor trasee care sa faciliteze si

sa incurajeze circulatia pietonald si alternativa (biciclete, trotinere sau altele) in cadrul
intregii zone reglementate.

3.5.ZONIFICAREA FUNCTIONALA- REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

3.5.1. Elemente de tema, functionalitate, amplasare

Prezentul P.U.Z. propune mai multe ansambluri de constructii cu functiuni mixte (locuinte
colective si functiuni complementare, birouri, spatii comerciale etc.), cu parcari la subsol, la
parterul cladirilor sau la alte etaje ale acestora, precum si la sol.
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Pentru amplasarea constructiilor pe parcelad se propun urmatoarele:

- Distantele intre cladirile din proiectul propus si cele de pe parcele invecinate cu functiunea
de locuinte vor fi conform normelor de insorire in vigoare;

- Amplasarea constructiilor pe parcela cu functiunea de locuinte colective se va face cu
respectarea normelor de igiena cuprinse in Ordinul nr. 119/2014;

- Din punct de vedere al normelor P.S.I. se vor respecta distantele de siguranta intre cladiri
(constructii propuse) conform NORMATIVULUI P 118/1998;

- Locurile de parcare din incintd necesare se vor calcula respectand prevederile Anexei 2 din
Planul Urbanistic General al municipiului Timisoara, aprobat prin HCL nr.229/14.09.1999 (a
carui valabilitate a fost prelungita in 2002 si ulterior prin mai multe HCL-uri) in functie de
cladirile care se vor construi si de varianta finala de mobilare.

Solutia propusa a avut in vedere prevederile normativelor actuale cu privire la forma si
dimensiunile constructiilor, a cdilor de comunicatii terestre, a drumurilor de deservire
locald, a necesarului de parcaje.

Propunerea de dezvoltare din prezentul P.U.Z. are la baza un studiu de insorire, din care se
constata ca nu exista un impact asupra vecinatatilor. Din perspectiva insoririi proprii, studiul
respectiv concluzioneaza cu o serie de recomandari de realizare a circuitelor functionale ale
locuintelor propuse, astfel incat sa se asigure lumina naturala directa conform legislatiei in
vigoare in incaperile de locuit.

Propunerea privind functiunea de locuinte colective va urmari parametrii sanitari pentru
locuit stipulati in Ordinul 119/2014, precum si in normative si reglementari in vigoare. De
asemenea, locuintele vor avea o inaltime libera la plafon de minim 2,55m.

Spatiile de tip SAD (servicii cu alta destinatie decat cea a locuirii, complementare - comert,
servicii etc.) propuse, complementare functiunii de locuire, la parterul sau primul etaj al
cladirilor cu locuinte vor fi de natura astfel incat sa nu creeze riscuri de sanatate sau
disconfort pentru populatie, respectand cu strictete legislatia in vigoare.

La subsolul si demisolul cladirilor se vor prevedea parcari, accese la casele de scara,
adaposturi de protectie civila si alte spatii tehnice ale constructiilor.

De asemenea, propunerea din prezentul P.U.Z. are la bazda un studiu de evaluare a
impactului asupra sanatatii si confortului populatiei, care vine in intampinarea propunerii cu
o serie de recomandari pentru a asigura incadrarea in normele din standardele in vigoare.

3.5.2. Bilant teritorial

Restructurarea acestei unitati industriale are ca scop transformarea ei in teritoriu urban cu
caracter mixt la nivelul cvartalului, relevand o structura functionald complexa si echilibrata,
o structura spatialda bazata pe principiul cvartalului si spatii accesibile publicului- strazi,
piete, spatii verzi etc. - net determinate.

Interventiile urbanistice propuse au drept scop eliminarea disfunctionalitatilor semnalizate
si au condus la urmatoarele principii de lucru:
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- Deschiderea strazii propuse Bolintineanu, formand o strada cu circulatie auto, cu
zone verzi, pietonale si velo, cu piatete si zone accesibile publicului, parcari private si
cu acces public la subsol, servicii si comert.

- Organizarea accesului auto

- Dezvoltarea noului cartier dupa principii unitare si in concordanta cu cladirile si
functiunile cvartalului

- Punerea in valoare a cladirilor istorice prin mobilarea propusa

- Reabilitarea cladirii fostei gradinite Elba, cu redarea functiunilor sale originale,
administrativa si de gradinita, completate cu comert si servicii.

- Completarea si refunctionalizarea tesutului urban al cvartalului prin cladirile propuse

Functiunea propusa pentru aceasta investitie este o functiune mixta, incluzand locuinte
colective si functiuni complementare, birouri, spatii comerciale etc.

Indici urbanistici maximi prin raportare la suprafata intregii zone

reglementate prin PUZ Existent Propus
Suprafata teren propusa spre dezmembrare/reglementata prin PUZ | 56.241 56.241
P.O.T. 1,16% 40%
C.U.T. 0,03 2,7

P+2E (cladirea
Regim de indltime fostei gradinite | 2S+P+10E+11Dx+ETh
a fabricii Elba)

H maxim 45,0 m

25% - din care
minim 20% pe sol
Zone verzi (la sol si acoperis Thierbat) 0% .o P
natural si 5% pe

placa

Procentul de 25% de spatii verzi, format din minim 20% pe sol natural si 5% pe placa, se va
calcula la suprafata intregii zone reglementate, urmand a fi realizat integral la construirea
intregului proiect ce face obiectul PUZ.

La amplasarea cladirilor ce vor avea functiune rezidentialad se vor respecta prevederile Cap.l,
art.4 din OMS 119/2014, modificat prin OAP 994/2018: platformele pentru depozitarea
deseurilor menajere se vor amplasa la min. 5m de fatada neprevazuta cu ferestre sau la 10m
fata de ferestrele locuintelor; spatiile de joaca pentru copii vor fi astfel amenajate incat sa
evite accidentarea utilizatorilor; spatiile pentru parcarea autovehiculelor vor fi amenajate la
min. 5m fata de camerele de locuit etc.

La proiectarea cladirilor de servicii se vor respecta prevederile Cap.VI din OMS 119/2014.

10
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3.6.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Investitia se va racorda la toate utilitatile necesare- apa/canal, gaz si curent- din str. Garii,
Str. Pop de Basesti, Bd. Dragalina si/sau Splaiul N. Titulescu, in functie de solutiile date de
catre regiile locale.

Solutiile de bransare pot suferi modificari in etapele ulterioare de avizare / autorizare ale
proiectului, in functie de avizele tehnice care se vor obtine la faza respectiva.

3.7.0rganizarea sistemelor de spatii verzi

Spatiile verzi se propun a fi amenajate sub forma de spatii verzi aferente cladirilor cu
functiune mixta, scuaruri si fasii plantate aliniate la cdile de comunicatii. Se va respecta un
procent de spatii verzi de 25% din suprafata terenului reglementat format din: minim 20%
spatii verzi pe sol natural si 5% pe placa. Suprafata de spatii verzi se asigura prin: suprafete
inierbate, arbori, garduri vii, arbusti, terase Tnierbate.

Prin amenajarea spatiilor verzi propuse si integrarea lor in noul ansamblu urban
adecvat arhitectural noilor functiuni ale zonei, se realizeaza atat o refacere peisagistica, cat
si o reabilitare urbana a zonei.

3.7.1. Refacerea peisagistica si reabilitare urbana

Realizarea noii cai de comunicatie rutiera si pietonala propusa, impreuna cu intreaga
infrastructura va reprezenta momentul in care se vor putea executa si toate lucrarile de
plantare a aliniamentelor de spatii verzi ce fac parte din prospectul viitoarei Str.
Bolintineanu. Pe langa acestea, se introduc zone verzi de protectie, care vor actiona ca zone
tampon fata de blocurile dinspre Bd.Dragalina, zone care pot avea plantatii variate (atat in
inaltimi, cat si ca specii, pentru a asigura o biodiversitate cat mai mare).

Prin amenajarea spatiilor verzi propuse si integrarea lor in noul ansamblu urban,
adecvat arhitectural noilor functiuni ale zonei, se realizeaza atat o refacere peisagistica, cat
si o reabilitare urbana a zonei.

Prin mdrimea si pozitionarea amplasamentului, prezentul P.U.Z. creeaza un cadru
propice dezvoltarii de proiecte imobiliare cu destinatie de locuinte colective, birouri, spatii
comerciale, administrative, culturale si de servicii, precum si dezvoltarea unor activitati de
servicii pentru populatie, in conditii de dezvoltare durabila.

Amplasamentul in suprafata de 56.241 mp este situat intr-o zona semi-centrala, cu
bune premise de dezvoltare, care necesita o regandire a functiunilor trecute.

Tn aceasta zond - prin implementarea planului propus - se va rezolva o problemd de
functiune, de cerinte socio-economice si armonizarea cadrului general de functiuni propuse
ale zonei, constituind o completare functionala a vecinatatilor deja existente.

Mobilarea propusa indicativ creeaza premise pentru protectia mediului, cu conditia
respectarii prevederilor din P.U.Z. referitoare la sistemul de canalizare, a apelor uzate

11
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menajere si pluviale, la colectarea si transportarea deseurilor, precum si la factorii de stres
ambiental: zgomot, noxe din traficul rutier.

Lucrarile de amenajare pentru spatiile verzi propuse se executa cu material forestier
si floricol, adaptat climei, provenit din pepiniere si alte plantatii de arbusti decorativi, care,
prin proprietatile lor biologice si morfologice, au o valoare estetica si ecologica si nu
afecteaza sanatatea populatiei si biosistemele existente in zona.

3.8.OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

3.8.1. Listarea obiectivelor de utilitate publica

Sunt prevazute terenuri din proprietatea privata a beneficiarului, care vor fi rezervate in
vederea realizarii obiectivelor cu acces public, in vederea posibilitatii realizarii viitoarei strazi
D. Bolintineanu.

Obiective cu acces public propuse sunt: viitoarea strada Bolintineanu si retelele edilitare.
Prin prezenta documentatie se propun urmatoarele tipuri de proprietati, conform plansei
anexe UO7 Obiective de utilitate publica:

- Teren proprietate privata
- Teren proprietate privata cu acces public
- Teren proprietate privata propus a fi cedat spre domeniul public

Tipuri de proprietati de perspectiva, sugerate in afara zonei reglementate, sunt:

- Terenuri proprietate privata cu acces public — de perspectiva
- Terenuri proprietate privata, sugerate spre a fi cedate in domeniul public — de
perspectiva

Detalierea obiectivelor de utilitate publica este realizata in Planul de actiuni- parte
integranta a Planului Urbanistic Zonal.

3.8.2. Bilant teritorial — propunere de utilizare a terenului

BILANT TERITORIAL GENERAL

ZONE FUNCTIONALE EXISTENT PROPUS
MP % MP %
Zona construita 766.00 1.36% 22,496.40 40.00
Platforme, accese, circulatii, parcari, etc. 0.00 0.00 19,684.35 35.00
. . - o s

Zone vevr2| amenajate (din care 20% pe sol natural si 5% 0.00 0.00 14,060.25 2500
pe placa)

Total 56,241.00 | 100.00 | 56,241.00 | 100.00

12
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Regim terenuri

Suprafata (mp) | Nr. Parcela Suprafata (mp) Categorie de interes
1 5496 propunere cedare Tn domeniul public
56,241 2 25775 privat
3 24970 privat

*Forma si suprafata exacta a parcelelor propuse prin tabelul de mai sus si plansa de Obiective de utilitate
publica mai pot suferi ajustari in faza de autorizare a constructiilor.

3.8.3. Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil din zona,
conform Legii 213/1998
-Proprietate privata a persoanelor juridice

3.8.4. Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori, in vederea
realizarii obiectivelor propuse

- Terenul reglementat va ramane in proprietate privatda, exceptand suprafata
prevazuta spre a fi cedata domeniului public pentru a realiza viitoarea strada

- Beneficiarul va asigura si va rezerva suprafata de teren necesara obiectivelor de
utilitate publica, anume va asigura suprafata de teren necesara realizarii strazii
Bolintineanu cu profil de 14m.

- Ansamblul reglementat prin PUZ se poate realiza in etape/faze. Astfel sunt permise
operatiuni cadastrale si notariale de dezmembrare/comasare a terenurilor necesare
pentru realizarea etapizatd / in faze a proiectului si indiferent de proprietarul
terenurilor din zona reglementata;

- Sunt permise oricate operatiuni cadastrale si notariale de dezmembrare/comasare a
terenurilor, necesare in vederea delimitarii functiunilor pe parcela, ori a realizarii
lucrarilor de bransamente utilitati, circulatii si orice alte operatiuni cadastrale si
notariale vor fi considerate necesare in vederea asigurarii functiunii detaliate
anterior.

- Indicatorii urbanistici ai terenului P.O.T. si C.U.T. se vor calcula intotdeauna prin

raportare la intregul teren reglementat prin PUZ, in suprafata de 56.241 mp,
indiferent de operatiunile notariale si cadastrale (alipire, comasare, dezmembrare,

- parcelare) care se vor realiza cu privire la terenul reglementat si indiferent de orice
transferuri ale dreptului de proprietate ulterioare. Tn masura in care terenul din care
s-a facut dezmembrarea era deja construit, atunci la calculul indicatorilor POT si CUT
pentru parcela dezmembrata se va adauga suprafata planseelor existente la cele ale
noii constructii.

- Spatiile verzi se vor realiza etapizat, iar procentul final de minim 25% (format din
minim 20% pe sol natural si 5% pe placd/terase) se va asigura la finalizarea intregului
proiect avut in vedere pe terenul reglementat, indiferent de cate faze/etape de
executie vor fi, prin raportare la suprafata intregii zone reglementate.
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- La finalizarea intregului proiect avut in vedere pe terenul reglementat, vor trebui
asigurate spatii verzi in procent de minim 25%, format din minim 20% pe sol natural
si 5% pe placd/terase determinate prin raportare la suprafata intregii zone
reglementate.

- Autorizarea lucrarilor tehnico-edilitare se va face in paralel sau dupa autorizarea
constructiilor prevazute in PUZ.

Suprafata
|| ot e
Zona (mp) % p' . % .. .
< obiective obiective publice
reglementata .

publice (mp)

(mp)
CF 451145, nr. cad. 451145 (se
reglementeaza parte dl[\ CF 45}145, 49,897 83.70
care are o suprafatda totald de
59.772mp)
CF 428158, nr. cad. 428158 1,527 2.72
CF 428155, nr. cad. 428155 135 0.24
CF 428157, nr. cad. 428157 2,151 3.82

5,496 9,77 50,745
CF 427892, nr. cad. 427892 469 0.84
CF 427893, nr. cad. 427893 594 1.06
CF 427996, nr. cad. 427996 (se
reglementeaza part(ve din (EF 427996, 1,468 562
care are o suprafata totald de 1,599
mp)
TOTAL 56,241 100.00

- Terenul destinat realizarii circulatiei (a noii strazi D.Bolintineanu — strada propusa),
cu profilul de 14m, care este propus spre a fi trecut in domeniul public este
reprezentat in plansa 07 Obiective de utilitate publicd.

4. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI/ OPERATIUNII PROPUSE iN ZONA

Avand in vedere cele de mai sus, consideram ca investitia propusa se incadreaza in
politicile de dezvoltare ale orasului, prin reconversia zonei industriale in zonda mixta,
rezolvarea problemelor urbanistice, edilitare si de mediu.

5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL
U.T.R.

in urma implementdrii investitiei care face obiectul prezentul plan urbanistic,
consideram ca intregul UTR va avea de castigat, atat din punct de vedere economic, cat si
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functiunii, revitalizarea zonei (care in prezent este un teren viran), modernizarea
infrastructurii care va deschisa publicului, , crearea de spatii verzi amenajate, locuri de
joaca, teren de sport si reabilitarea cladirii fostei gradinite care va avea si functiunea
originara (de gradinita). In plus, in urma implementarii investitiei vor fi platite taxe la
bugetul local (taxe pe autorizare, taxe pe proprietate) si vor fi create locuri de munca (atat
pe perioada de executie cat si in perioada de operare). De asemenea, consideram ca
disfunctionalitdtile prezentate in documentatie isi gdsesc rezolvarea prin conceptul
prezentat.

6. CATEGORII DE COSTURI
6.1 Costuri suportate de investitorii privati

Costuri suportate in interiorul P.U.Z.
Investitiile propuse in interiorul zonei reglementate vor fi suportate integral de catre
investitorul privat PK AUBURN SRL.

Detalierea investitiilor propuse (etape, termene si evaluari costuri) se va realiza in Planul
de actiuni- parte integranta a Planului Urbanistic Zonal.

Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.

Investitorul va suporta interventiile necesare realizarii infrastructurii rutiere (descrise la
sectiunile precedente) si edilitare, care se vor realiza partial pe domeniul public existent, in
exteriorul terenului reglementat, in masura in care acestea vor fi necesare pentru realizarea
proiectului ce face obiectul PUZ.

Detalierea acestor costuri (etape, termene si evaluari costuri) se va realiza in Planul de
actiuni- parte integranta a Planului Urbanistic Zonal.

6.2 Costuri suportate de autoritatile publice locale

Costuri suportate in interiorul P.U.Z.

Autoritatile locale nu vor suporta costuri in interiorul PUZului necesare realizarii
proiectului reglementat prin PUZ.

Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.

Autoritatile locale nu vor suporta costuri in exteriorul PUZului necesare realizarii
proiectului reglementat prin PUZ.

7. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat in concordanta cu Ghidul privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordinul nr. 176/N/2000
al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului si prevederile legale in vigoare. La
baza stabilirii principiilor de interventie, reglementari si restrictii impuse au stat urmatoarele
obiective principale:
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- incadrarea in Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara
- corelarea cu planurile urbanistice aprobate pana in prezent pentru zona studiata si
zonele adiacente;
- asigurarea amplasamentelor si a amenajarilor necesare pentru obiectivele prevazute
prin tema.
Prezentul P.U.Z. are un caracter de reglementare ce expliciteaza prevederile
referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de amplasare, realizare si conformare a
constructiilor pe zona studiata.

intocmit:

Specialist RUR: Dipl.Arh. Radu D. Radoslav
Dipl. Arh. Sandra Andrei
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