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1 Introducere

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumire Dezvoltare zona cu functiune mixta - locuinte, hotel, comert, servicii,
lucrare birouri

Amplasament Strada Miresei nr.1, Timisoara

Beneficiar MIDTOWN RETAIL srl

BLINK SMART INVEST srl
AUTO EUROPA srl

Proiectant Studio Arca srl
general

Faza de Aviz de oportunitate
proiectare

Data elaborarii ~ Aprilie 2023

1.2 Obiectul lucrarii

La initiativa privata a investitorilor SC MIDTOWN RETAIL srl, BLINK SMART
INVEST srl si AUTO EUROPA srl. se doreste construirea unui ansamblu de
cladiri cu functiune mixta: locuinte, hotel, comert, servicii, birouri pe terenul
aflat in proprietatea privata a investitorilor.

In acest sens a fost emis de catre Primaria Municipiului Timisoara
Certificatul de Urbanism nr. 2900 din 28.09.2022, prin care se solicita
investitorilor elaborarea prezentului P.U.Z. si supunerea aprobarii acestuia
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Consiliului Local, inainte de inceperea procedurii pentru obtinerea
Autorizatiei de Construire a obiectivului enuntat anterior.

Prezenta documentatie, Plan Urbanistic Zonal, stabileste conditiile tehnice
privind modul de utilizare functionala, modul de ocupare a terenului,
regimul de indltime si accesele pe parcela.

Surse de documentare
Pentru intocmirea documentatiei de urbanism solicitate au fost studiate

planurile urbanistice cu caracter director care stabilesc directiile de
dezvoltare urbana in zona:

Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara;

Conceptul general de dezvoltare urbana (Masterplan) Timisoara;
Planul de Mobilitate Urbana Durabila a Polului de Crestere
Timisoara;

Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara, etapa 3, aflat
in curs de avizare;

Documentatia topografica intocmitad pentru zona studiata.

La elaborarea documentatiei s-a tinut cont de prevederile urmatoarelor
documente:

Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al
PUZ aprobat prin ordinul nr. 176/N/16.08.2000 al Ministerului
Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului;

Norme metodologice din 26 februarie 2016 de aplicare a Legii
nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de
elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism;

HG nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism;

Legea 287/2009 privind Noul Cod Civil, republicat;

Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului,
republicatg;

Alte acte legislative specifice sau complementare domeniului
amenajarii teritoriului.

www.studioarca.ro
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2 Stadiul actual al dezvoltarii

2.1

Evolutia zonei

Calea Aradului este o arterd de trafic foarte importanta a Timisoarei. Prin
intermediul ei se face legatura intre zona de Nord a orasului si zona
centrala.

Calea Aradului are un prospect amplu cu doud benzi auto pe sens si
intersectii complexe pentru fluidizarea traficului spre zonele adiacente.
De-a lungul sdu, pe ambele laturi, s-au construit intre anii 70 si 90 imobile
de locuinte colective cu functiuni de tip servicii-comert la parter. Imobilele
de locuinte sunt retrase din front, avand zone verzi de protectie fata de
strada. In astfel de “buzunare” au aparut si s-au dezvoltat spatiile destinate
serviciilor si comertului.

Exista de asemenea si foste incinte industriale refunctionalizate tot in spatii
pentru comert-servicii.

Vis-a-vis de situl propus se afla Cimitirul Eroilor, unul dintre cele mai vechi
cimitire ale Timisoarei.

In trecutul lui mai apropiat, inainte de anii 90, pe situl propus pentru PUZ
functiona un service auto. Traditia a fost pastrata astfel ca si astazi pe sit
existd un showroom pentru masini si un service auto, dar si un club, un
spatiu pentru petreceri de weekend.

Proximitatea fata de zona centrala si faté de lulius Town, cea mai ampla zona
de comert, servicii si birouri a orasului ofera sitului contextul favorabil
pentru dezvoltarea unui ansamblu cu functiune mixta, versatil si rezilient.

2.2 incadrarea in localitate, limite, vecinatati

Zona studiata, din care face parte situl ce urmeaza a fi reglementat prin
PUZ, se afla in imediata vecinatate a zonei centrale a orasului, in nordul
acesteia, si se desfasoard de-a lungul Caii Aradului.

Timisoara, Tosca 14, 300696 3
office@studioarca.ro
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Delimitarea si incadrarea terenului reglementat este conform planselor
anexate in partea desenata si coincide cu limita de proprietate.

Parcelele pentru care se propune PUZ - Dezvoltare zond cu functiune mixta
- locuinte, hotel, comert, servicii, birouri sunt delimitate astfel:

- spre Nord - strada Miresei

- spre Est - strada Calea Aradului

- spre Sud - strada Timis

- spre Vest - terenuri proprietate privata (magazin Lidl si showroom/
atelier Autoklass Mercedes )

Parcelele au acces auto dinspre toate cele 3 strazi care le marginesc: strada
Miresei, Calea Aradului si strada Timis.

Parcelele inscrise in C.F. nr. 410381 si 410379 sunt in proprietatea SC
MIDTOWN RETAIL srl. Parcelele inscrise in CF nr. 400646 si 420271 suntin
proprietatea BLINK SMART INVEST srl. Parcelele inscrise in CF nr. 401509,
415714, 447188, 453481 si 453482 sunt in proprietatea AUTO EUROPA srl.
In baza acestor cérti funciare si pentru parcelele amintite mai sus a fost
obtinut certificatul de urbanism, la solicitarea initiatorilor acestui proiect: SC
MIDTOWN RETAIL srl, BLINK SMART INVEST srl si AUTO EUROPA srl.

Parcelele au o suprafata totald de 14 970 mp si pe ele se afla in momentul
de fata cladirile in care functioneaza showroom-ul auto, service-ul si clubul
pentru petreceri. Cladirile au regim de inaltime P, P+1 si P+2.

Elemente ale cadrului natural

Pe parcelele ce urmeaza a fi reglementate prin PUZ nu exista zone extinse
ocupate de vegetatie. Existad 4 copaci de talie mare: 2 salcdmi, un pin si un
nuc. In cadrul viitoarei dezvoltari acesti copaci vor fi evaluati cu atentie si in
functie de starea lor se va avea in vedere integrarea si valorificarea lor in
cadrul amenajarilor de la nivelul terenului.

Terenul este plan, cu diferente de nivel nesemnificative, avand stabilitatea
generala asigurata.

Timisoara, Tosca 14, 300696 4
office@studioarca.ro
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2.4 Circulatia

2.5

Situl propus pentru dezvoltarea ansamblului cu functiune mixta este
marginit pe trei laturi de strazi, iar accesul auto poate fi realizat dinspre
oricare dintre aceste strazi.

Pe latura de Nord situl este marginit de strada Miresei, parte din Inelul lll de
circulatie al Timisoarei. Circulatia auto se desfdsoara in ambele sensuri de
mers, avand dedicate cate doua benzi pe sens. Circulatia pietonala se
desfasoara de-a lungul trotuarelor amplasate de ambele parti ale strazii.

Pe latura de Est situl se invecineaza cu strada Calea Aradului. Calea Aradului
este o strada cu prospect larg (28-30 m), cu doua benzi pentru circulatia
auto pe sens, trotuare pentru pietoni, pista de biciclete si aliniament de
copaci inspre partea carosabila. Pe Calea Aradului circula linia de troleibuze
17 si 18, care asigura legatura dintre zona de Nord a orasului, zona
centrala, Gara de Nord, Gara de Est si Piata Badea Cartan, si linia de
autobuze Expres 2 care asigura legatura dintre zona Lipovei si zona de Sud
a orasului.

Spre Sud situl este marginit de strada Timis, o strada de legatura intre Calea
Aradului si Calea Torontalului, cu sens unic inspre Calea Torontalului.

Ocuparea terenurilor

Cvartalul din care face parte situl ce urmeaza a fi reglementat prin PUZ este
compus din parcele de dimensiuni mari care au permis dezvoltarea de
functiuni ce necesita spatii ample pentru parcaje si cladiri care se desfasoara
preponderent pe un nivel de parter (magazin comercial Lidl, showroom si
atelier Autoklass Mercedes, showroom si magazin Romstal, showroom si
service Auto Europa, club Epic).

Avand in vedere ca strazile Calea Aradului si Calea Torontalului (doua artere
de trafic importante ale orasului) marginesc cvartalul catre Est, respectiv
Vest, doua dintre colturile cvartalului au fost ocupate cu benzinarii.

In UTR-ul din care fac parte cvartalul si situl studiat functiunea predominanta
este cea de locuire colectiva. Aldturi de locuire se regasesc functiuni
diverse: servicii, comert, scoli, gradinite, biserici, birouri etc.

Timisoara, Tosca 14, 300696 5
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Echiparea edilitara

In zona studiats se gdsesc urmatoarele retele in exploatare:
- retea pentru apa si canalizare;
- retea pentru energie electrica;
- retea pentru gaze naturale;
- retea pentru telecomunicatii.

Probleme de mediu

Zona in care se incadreaza situl este lipsitd de factori majori de poluare. Nu
exista pericolul degajarii de noxe sau alte elemente care sa puna problema
protectiei mediului.

Optiuni ale populatiei

Intreaga investitie se va realiza de catre investitori privati. Autoritatile
publice locale nu vor avea nici o responsabilitate de natura financiara in
cadrul acestui proiect.

In conformitate cu prevederile legale, propunerea de reglementare va fi
supusé consultarii populatiei in cadrul procedurilor de informare a
populatiei ce vor fi organizate de Directia Generala de Urbanism si
Dezvoltare Urbana a municipiului Timisoara.

Disfunctionalitati

Situl propus beneficiaza prin pozitionarea in zona centrala a orasului si in
proximitatea lulius Mall de un potential de dezvoltare foarte mare.
Functiunile ce se regasesc acum pe sit (showroom auto, service, club
pentru petreceri) nu sunt functiuni tipic asociate cu zona centrala a unui
oras, iar relocarea lor intr-o zona periferica nu ar aduce nici un prejudiciu in
raport cu locatia.

Nevoia de spatii publice de calitate, sustinute de un mix de functiuni nu este
pe deplin si uneori chiar deloc satisfacuta in nici unul din cartierele
Timisoarei.

Timisoara, Tosca 14, 300696 6
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Propuneri de dezvoltare urbanistica

Concluzii ale studiilor de fundamentare

Certificatul de Urbanism nr. 2900 din 28.09.2022 eliberat de Primaria
Municipiului Timisoara a fost emis in baza H.C.L. nr. 157/2002 prelungit prin
HCL 619/2018.

Prevederi ale PUG

Conform P.U.G. aprobat prin H.C.L. 157/2002 si prelungit prin H.C.L.
619/2018 emisa de Primaria Municipiului Timisoara, situl face parte din UTR
14 si are prevazuta functiunea de zona pentru institutii si servicii publice.
Conform P.U.G. nou, etapa 3, in curs de avizare, situl este incadratin zona
Ec - zona de activitati economice de tip retail, cash&carry, showroom,
comert de tip big box.

Valorificarea cadrului natural

Prin planul urbanistic zonal se propune amenajarea a cel putin 15% din
suprafata sitului reglementat cu zone verzi.

Amenajarea spatiilor verzi va asigura o biodiversitate a speciilor propuse
conducénd la crearea unui mediu natural sustenabil.

Modernizarea circulatiei

Situl reglementat are accesul asigurat dinspre toate cele trei strazi care 1l
marginesc: Calea Aradului, strada Miresei si strada Timis.

Numarul de locuri de parcare necesare si amplasarea lor (la sol/subsol) se
va stabili in etapele viitoare ale proiectului, in functie de conformarea finala
a ansamblului propus.

Una dintre prioritatile proiectului este amenajarea unui spatiu public deschis
spre Calea Aradului, adiacent traseului pietonal existent, cu scopul de a
Tmbogati parcursul pietonal de-a lungul acestei strazi.

Timisoara, Tosca 14, 300696 7
office@studioarca.ro
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3.5 Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Functiunea propusa este:
e mixtd: locuinte, hotel, comert, servicii, birouri.

Functiuni permise:

e locuinte, hotel, comert, servicii, birouri, alimentatie publica, cultura,
invatamant, sanatate, spatii verzi amenajate, locuri de joaca pentru
copii, zone de recreere si odihng, accese pietonale si carosabile,
parcaj auto, instalatii tehnico-edilitare necesare zonei.

in elaborarea solutiei s-a tinut cont de:
e conformatia terenului si ocuparea acestuia cat mai eficients;
e amplasarea terenului fata de vecinatati;
e respectarea conditiilor de Tnsorire si orientare a amplasamentului;
¢ morfologia tesutului urban adiacent.

Amplasarea constructiilor pe parcela

Constructiile se vor amplasa in interiorul perimetrului denumit “limita de
implantare a constructiilor”, conform plansei "03A - Reglementari
urbanistice”.

Limita de implantare a constructiilor pentru volumul de baza P+2 este data
de:

e aliniamentul spre strada Miresei

e retragerea de minim 14 m fatd de parcela invecinata la Vest,
showroom si atelier Autoklass Mercedes

e retragerea de 7 m fatd de parcela invecinata la Vest, magazin
comercial Lidl

e retragerea de 6 m fata de aliniamentul spre strada Timis

e aliniamentul spre Calea Aradului, partial

e retragerea de 7 m fata de parcela de pe coltul de Nord-Est.

Volumul de baza este strabatut de un pasaj ce face legatura pietonala cu
parcela pe care se afld magazinul Lidl.

Zona pentru implantarea volumelor cu regim mai mare de inaltime (P+11,
P+14) este conturata de retragerile fata de volumul de baza:

Timisoara, Tosca 14, 300696 8
office@studioarca.ro
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e 7 m fatd de aliniamentul spre strada Miresei

e 8 m fatd de conturul bazei spre parcela invecinata la Vest, magazin
comercial Lidl

e 2 m,respectiv5 m fata de conturul bazei spre parcela de pe coltul
de Nord-Est.

Regimul de inaltime
Regimul de inaltime propus este de S+P+2E (H max corniséd = 13,5 m)
pentru volumul de bazd si S+P+11E/ 14 E (H max cornisd = 43 m/ 52 m)

Modul de utilizare a terenului

Procentul de ocupare al terenului propus este de 60%.
Coeficientul de utilizare al terenului propus este 3,2.
Procentul de spatii verzi amenajate este de minim 15%.

Posibilitati de mobilare
Factorii ce au determinat solutia de mobilare propusa sunt:

e Pozitionarea sitului in proximitatea zonei centrale a orasului si in
imediata vecinatate a complexului comercial, de servicii si birouri
[ulius Town,

e Tangenta strazii Calea Aradului,

e Caracterul comercial al cvartalului.

Timisoara, Tosca 14, 300696
office@studioarca.ro
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Desi cvartalul din care face parte situl propus pentru PUZ este de
dimensiuni mari, in comparatie cu tesutul urban din vecinatate, are
marginile aproape complet inchise cu doar o mica bresa adiacenta zonei
comerciale.

Configuratia noului ansamblu construit deschide marginea comuna cu
strada Calea Aradului si permite formarea unei piete urbane si a unor noi
strazi pietonale activate cu un mix de functiuni publice.

STUDIO ARCA Timisoara, Tosca 14, 300696 10
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Dezvoltarea viitoare a cvartalului conduce spre crearea unui spatiu public
continuu si amplu, care conecteaza toate marginile si permite miscarea
libera, asigurand flexibilitate si rezilienta prin spatii exterioare de calitate,
potrivite pentru toti utilizatorii.

Prin crearea de noi fluxuri publice in cartier si activarea acestora cu spatii
publice adiacente se poate genera o transformare a intregului cvartal.
Scopul principal al proiectului a fost de a dezvolta un ansamblu de cladiri si
un spatiu public complementar mediului construit, care sa devind un punct
de interes important al zonei.

Cladirea amplasata spre strada Calea Aradului ocupa centrul scenei.

In planul din spate, plinta urbani, volumul de baza, gazduieste functiuni
publice, comert si servicii si actioneaza ca fundal pentru piata urbana
deschisa spre strada Calea Aradului. Deasupra volumului de baza sunt
asezate patru volume cu functiune mixta (locuinte colective, birouri, hotel,
servicii).

| f‘%!lmﬂrrff LS =5

Detaliile de conformare a cladirilor, structura acestora, inchiderile si
finisajele urmeaza a fi stabilite de catre proiectanti in fazele urmatoare ale
proiectului.

Propunerea de mobilare urbana are un caracter informativ.

STUDIO ARCA Timisoara, Tosca 14, 300696 11
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Bilantul teritorial
Pentru parcelele inscrise in CF nr. 410381, 410379, 400646, 420271,
401509, 415714, 447188, 453481 si 453482 se propune urmatorul bilant

Dezvoltare zona cu

functiune mixta

Locuinte, hotel, comert,

servicii, birouri

teritorial:

Bilant teritorial Existent Propus
mp % mp %

Suprafata teren reglementat 14970 | 100 14970 | 100
Zona construibila 6254 41,78 8982 Max. 60
Zona circulatii, alei, amenajari 8464 56,54 3742 Cca. 25
exterioare
Zona spatii verzi 252 1,68 2246 Min. 15

Dezvoltarea echiparii edilitare

Pentru investitia propusa se vor asigura toate utilitatile necesare functionarii

acesteia in parametrii optimi: bransamente la reteaua de ap3, gaz,

electricitate, canalizare, telecomunicatii.

Timisoara, Tosca 14, 300696
office@studioarca.ro
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Lucrarile de alimentare cu apa potabila si canalizare vor respecta cadrul
legislativ actual in conformitate cu Legea Mediului 137/95, OUG 195/2005,
STAS 1342/91 si NTPA 002/97 actualizat 2002.

Protectia mediului

Prin acest Plan Urbanistic Zonal se propune amplasarea pe terenul
reglementat a unui ansamblu de cladiri cu functiune de mixta.

In urma aprobarii prevederilor din planul urbanistic se vor realiza
documentatii specifice si proiecte tehnice pentru avizarea, autorizarea si
executia lucrarilor.

Aspectele legate de protectia mediului se refera la modul de realizare a
bransamentelor la reteaua de alimentare cu apa, a racordului la reteaua de
canalizare, a bransamentelor la reteaua de energie electrica si la asigurarea
preluarii deseurilor menajere de catre o firma specializata.

Lucrarile de alimentare cu apa potabila si canalizare vor respecta cadrul
legislativ actual in conformitate cu Legea Mediului 137/95, OUG 195/2005,
STAS 1342/91 si NTPA 002/97 actualizat 2002.

Amenajarile de spatii verzi de la nivelul terenului vor asigura biodiversitate
ambientald, contribuind la dezvoltarea unui mediu urban sustenabil. Apele
pluviale de pe zona verde se vor infiltra liber in terenul sistematizat.
Lucrarile propuse nu produc, respectiv nu folosesc materiale care produc
radiatii.

Pentru evacuarea gunoiului menajer rezultat se va face contract cu o firma
specializata pentru transport de deseuri.

Obiective de utilitate publica

Una dintre prioritatile proiectului este amenajarea unui spatiu public deschis
spre Calea Aradului, adiacent traseului pietonal existent, cu scopul de a
mbogati parcursul pietonal de-a lungul acestei strazi.

Timisoara, Tosca 14, 300696 13
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4 Modul de integrare a investitiei/ operatiunii
propuse in zona

Conceptul ce a stat la baza dezvoltarii ansamblului de cladiri cu functiune
mixtad si a spatiului public complementar a fost conturatin urma unei analize
extrem de detaliate a tesutului urban invecinat.

Calea Aradului, cu prospectul sdu amplu de aproximativ 30 de m, are de-a
lungul traseului sau spre zona centralad zone in care prospectul sdu creste
considerabil in favoarea spatiului public pietonal. In aceste zone spatiul
public e sustinut de functiuni diverse: comert, servicii, banci, clinici medicale
etc.. In mod similar ansamblul nou dezvoltat creeaza contextul in care
aceeasi tipologie poate fi identificata.

Cele patru volume inalte dinspre limita vestica a sitului replica cele patru
imobile de locuinte aflate vis- a- vis de cvartalul studiat, de-a lungul Caii
Torontalului.

5 Prezentarea consecintelor economice si sociale la
nivelul U.T.R.

Proiectul propune crearea unui nou micro centru de cartier, aflat intr-o
relatie de complementaritate cu centrul istoric al orasului si cu zona
comerciald, de birouri si servicii a lulius Town.

Noul centru urban, prin spatiul public amplu, noile fluxuri pietonale create si
mixul de functiuni, se adreseaza tuturor categoriilor de utilizatori,
contribuind la cresterea calitatii vietii cetatenilor.

Tntocmit,
Arh. Mihaela Rusulet
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