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1. Introducere

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Beneficiar: PALTIM OFFICE SRL
Miro Offices, Soseaua Bucuresti-Ploiesti 89a, Bucuresti

Elaborator PUZ: planwerk arhitectura si urbanism SRL,
Cluj, str. Georges Clemenceau 3, tel. 0264 439 488

fG;\

/w"

arh. Tiberiu Ciolacu

arh. Vlad Creosteanu
Dipl.-Ing. Arch. Benjamin Kohl
arh. Cristina Moldovan

arh. Tudor Panescu

Amplasament: Timisoara, intravilan, str. Jiul nr. 1

Suprafata teren: 4.396 mp

CF: 453750

Regimul tehnic: Planul urbanistic general si Regulamentul local de urbanism incadreaza zona

de studiu a PUZ in ZCP RiM

Situatia juridica a spatiilor: Amplasamentul se afla in proprietate privata si nu este grevat de litigii.
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1.2 Obiectul lucrarii

Amplasamentul face parte din zona reglementata prin PUZ ”Dezvoltare proiect imobiliar mixt —
rezidential, birouri, servicii, Splaiul Nicolae Titulescu nr. 5, CF 405438, Timisoara”, aprobat prin
HCL 197/25.05.2021.

Scopul elaborarii unui nou Plan urbanistic zonal este acela de a modifica si de a adapta setul
de functiuni admise pe parcela CF 453750 (subzona M1) — predominant spatii pentru birouri —
la contextul economic si social actual.

Se urmareste astfel modificarea reglementarilor aprobate prin HCL 197/2021 pentru Subzona
M1 (parcela CF 453750), principala functiune propusa fiind cea rezidentiala, insotita de:

Functiuni tertiare, servicii, comert, birouri;

Accese auto si pietonale;

Amenajari pietonale si spatii verzi;

Diverse spatii anexe de deservire a activitatilor principale.

1.3 Surse documentare

PUG si RLU Municipiul Timisoara, aprobat prin HCL 457/2023;

PUZ “Dezvoltare proiect imobiliar mixt — rezidential, birouri, servicii, Splaiul Nicolae Titulescu
nr. 5, CF 405438, Timisoara”, aprobat prin HCL 197/25.05.2021;

AC 372/16.06.2021 si DTAC Reabilitare si refunctionalizare "Corp administrativ al fabricii de
palarii” (C1)): alimentatie publica la demisol si parter si birouri la etaj 1 si mansarda, lucrari
interioare si exterioare, reabilitare fatade si acoperis, amenajare 20 de locuri de parcare la
sol.

AC 654/11.08.2022 si DTAC Construire imobil de locuinte colective — C3, retele interioare,
accese, alei auto si pietonale, racord la drum public, parcari subterane, spatii verzi in
ansamblu cu functiuni mixte "Paltim”, conform PUZ aprobat prin HCL nr. 197/2021;

AC 107/08.02.2023 si DTAC Construire imobil de birouri si servicii (C4) — retele interioare,
accese, alei auto si pietonale, racord la drum public, parcari subterane, spatii verzi in
ansamblu cu functiuni mixte "Paltim”, conform PUZ aprobat prin HCL nr. 197/2021;

AC 631/31.08.2023 si DTAC Amenajare parcari pe domeniul public si amenajare accese auto
si pietonale, strada Anton Seiller si Splaiul Nicolae Titulescu, Timisoara;

AC 795/03.11.2023 si DTAC Reconfigurare trama stradala str. Republicii si str. Jiul, conform
PUZ aprobat prin HCL nr. 197/2021, relocare retele electrice de iluminat public si RATT
pentru troleibuz, amenajare accese auto si pietonale, spatii verzi, organizare de santier Si
operatuni cadastrale;

AC 896/ 14.12.2023 si DTAC Construire imobil cu functiuni mixte — comert, servicii si locuinte
colective - C2, retele interioare, accese, alei auto si pietonale, racord la drum public, parcari
subterane, spatii verzi in ansamblu cu functiuni mixte "Paltim”, conform PUZ aprobat prin HCL
nr. 197/2021;

AC 134/22.02.2024 si DTAC Reabilitare, consolidare, modificare fatada, refacere invelitoare
cladire existenta (C6), recompartimentari interioare, reconversie functionala din constructii
industriale si edilitare in alimentatie publica si/sau servicii, si amenajari exterioare,
sistematizare teren, signalistica, racorduri si bransamente la utilitati, organizare de santier;
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2. Stadiul actual al dezvoltarii
2.1 Evolutia zonei

Pe amplasamentul studiat a functionat pana in anul 2007 Fabrica de palarii din Timisoara, infiintata la
sfarsitul secolului 19.

in anul 2021, prin aprobarea unui plan urbanistic zonal, a fost initiata operatiunea de restructurare
urbana a fostei suprafete industriale.

Planul urbanistic zonal ”Dezvoltare proiect imobiliar mixt — rezidential, birouri, servicii, Splaiul
Nicolae Titulescu nr. 5, CF 405438, Timisoara’, a reglementat transformarea fostei fabrici intr-un
ansamblu urban mixt. Principalele componente ale acestui ansamblu sunt:

e Corpul C1 - refunctionalizarea corpului administrativ al fabricii in spatii pentru alimentatie
publica, birouri si gradinita. Stadiu: in curs de executie

e Corpul C2 — imobil nou cu functiuni mixte, adiacent strazii Jiul — comert, servicii si locuinte
colective. Stadiu: lucrari receptionate prin Procesul verbal de terminare a lucrarilor nr.
158/08.02.2024;

e Corpul C3 —imobil nou de locuinte colective, adiacent strazii Anton Seiller. Stadiu: santier in
lucru;

e Corpul C4 —imobil de birouri si servicii adiacent bulevardului Republicii. Stadiu: proiect
autorizat prin AC 107/08.02.2023; Parcela aferenta acestui obiectiv (CF 453750) face
obiectul prezentului plan urbanistic zonal.

e Corpul C6 — corp al fostei fabrici, reabilitat si refunctionalizat. Stadiu: proiect autorizat prin AC
134/22.02.2024.

e De asemenea, planul urbanistic zonal aprobat in anul 2021 a produs efecte la nivelul structurii
cadastrale, prin dezmembrari care corespund noii configuratii a ansamblului propus.

e Pe baza PUZ aprobat in 2021, ampriza bulevardului Republicii (local) si a strazii Jiul au fost
extinse si modernizate.

in concluzie, la momentul initierii prezentului plan, suprafata fostei fabrici Paltim a fost restructurata
sau se afla in curs de restructurare (executie) in proportie de 72%, exceptie facand parcela CF
453750, corespunzatoare corpului C4 mentionat mai sus si care face obiectul prezentului plan.

Din punct de vedere reglementativ, parcela CF 453750 corespunde subzonei M1 — Zona mixta de
comert, servicii si birouri, principalele prevederi stabilite prin HCL 197/2021 fiind:

e POT maxim 55%;

e CUT maxim 3,5;

e Regim maxim de inaltime: 25+P+7E+Er/M;

PUZ Revizuirea reglementarilor urbanistice M1 4 Memoriu de prezentare
pentru realizarea unui ansamblu mixt
Strada Jiul nr. 1, Timisoara



I 2o ok o o s
"

© -

Zona bcponsi e
ESZ0 2ttt i comrscpier s

NN TS

NSNS

e o e

Extras din plansa de reglementéri/zonificare a PUZ Dezvoltare proiect imobiliar mixt — rezidential, birouri,
servicii, Splaiul Nicolae Titulescu nr. 5, CF 405438, Timisoara, aprobat prin HCL 197/2021.
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Limita subzonei M1 (destinatd unui imobil de birouri $i servicii) pentru care se intentioneaza modificarea
reglementdrilor aprobate prin HCL 197/2021.
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Odata cu aprobarea PUG Timisoara in anul 2023, zona a fost incadrata in ZCP RiM. Zona
construita protejata. Restructurarea zonelor cu caracter industrial —zona mixta, care include
urmatoarele reglementari de baza:

e POT maxim 70%;

e CUT maxim 2,8;

¢ Regim maxim de inéltime: (1-5S)+P+5+1R;

Corpul C4 — imobil de birouri si servicii — propus pe baza reglementarilor aprobate prin intermediul HCL 197/2021
si autorizat prin AC 107/08.02.2023, pe amplasamentul prezentului PUZ, subzona M1. Vedere la Bulevardul
Republicii.

2.2 incadrarea in localitate

Zona reglementata a prezentului plan este o componenta a ansamblului restructurat al fostei fabrici
Paltim, si anume parcela rezultatd prin PUZ "Dezvoltare proiect imobiliar mixt — rezidential, birouri,
servicii, Splaiul Nicolae Titulescu nr. 5, CF 405438, Timisoara” si inscrisa prin CF 453750.

Parcela ocupa latura nordica a ansamblului Patim, fiind riverana Bulevardului Republicii si strazilor
Anton Seiller si Jiul — parcela de colt.
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Parcela este situata la sudul caii ferate, fiind despartitd de aceasta prin intermediul Bulevardului
Republicii / drumului european E70. Parcela se afla in afara zonei de siguranta a CF (20m) si partial
in interiorul zonei de protectie a CF (100). Distantele intre calea ferata si urmatoarele repere ale

amplasamentului sunt urmatoarele:

Componenta a amplasamentului studiat

Distanta proiectata fata de CF

Parcela implicata

variabil intre 65,1 m — 74,5 m

variabil intre 65,1 m — 74,5 m

Circulatii (accese auto amenajate pe parceld)

Nu e cazul / nu exista

104 m

Zona construibila

variabil intre 66,3 m — 74,5 m

variabil intre 66,3 m — 74,5 m

*cotele pot fi gasite pe plansa de ilustrare urbanistica si pe plansa de reglementari

2.3 Elemente ale cadrului natural

Zona reglementata nu include si nu se invecineaza direct cu elemente semnificative ale cadrului

natural. Topografia terenului este plata.

Nu au fost identificate riscuri naturale (alunecari de teren, inundatii).

2.4 Circulatia

Principalele cai de acces pietonal, velo si auto) pentru zona reglementata sunt date de:
e Bulevardul Republicii / drumul european E70 (categoria |l — strada de legatura);
e Strada Jiul (categoria Ill — strada colectoare);
e Strada Anton Seiller (categoria IV — strada de folosinta locala).
Spre sud, parcela se invecineaza cu ansamblul rezultat din restructurarea urbanistica a fabricii Paltim.

2.5 Ocuparea terenurilor

Zona reglementata prin prezentul plan (parcela CF 453750) este libera de constructii.

2.6 Echipare edilitara

Zona dispune de toate utilitatile necesare. Retelele publice de apa, canalizare, energie electrica,
comunicatii, gaz metan au capacitati disponibile pentru racordare.

2.7 Probleme de mediu

Nu au fost identificate probleme de mediu in interiorul zonei reglementate. Obligatiile de mediu
aferente desfiintarii fostei fabrici au fost indeplinite.

2.8 Optiuni ale populatiei

Capitolul se va detalia in urma procedurii de informare si consultare a publicului aferente planului

urbanistic zonal.
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3. Propuneri de dezvoltare urbanistica

Perimetrul zonei reglementate

Plecand de la concluziile PUZ-ului de restructurare aprobat in anul 2021, planul prevede modificarea
si adaptarea setului de functiuni admise pe parcela CF 453750 (subzona M1) — predominant spatii
pentru birouri — la contextul economic si social actual, marcat simultan de scaderea cererii de spatii
pentru birouri si de crestere a cererii pentru locuinte, atat in Timisoara cét si la nivel national.

Se urmareste astfel modificarea reglementarilor aprobate prin HCL 197/2021 pentru Subzona M1
(parcela CF 453750), prin introducerea componentei rezidentiale ca functiune principala.

Pe parcela se propune un ansamblu de functiuni mixte, grupate ih doua corpuri de cladire.
Utilizarile principale propuse includ:

¢ Locuinte colective (cca. 100 de apartamente);

e Spatii pentru functiuni tertiare / comerciale / pentru servicii / pentru birouri;

e Spatii verzi, amenajari de joaca si spatii pietonale cu acces public;

Utilizarile secundare (de deservire) includ:
e Parcaje subterane;
e Accese auto si pietonale;
¢ Anexe tehnice, spatii de depozitare.

Spatiile destinate activitatilor tertiare (comert/servicii/birouri) si dispuse la parter se orienteaza catre
Bulevardul Republicii, in timp ce imobilul beneficiaza de o curte pietonala si inverzita pe latura sudica
a ansamblului, beneficiind in acest fel de o buna insorire si de protectie fata de magistralele de
transport de la nord (E70 si calea ferata).

Etajele celor doua cladiri sint destinate apartamentelor.
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Planul asigura spatii verzi in proportie de 25% din suprafata parcelei. Suplimentar, sunt prevazute
doua curti cu caracter pietonal, care deservesc activitatile de la parterul celor doua cladiri.

Configuratia volumetrica este determinata de urmatoarele criterii:
e intregirea din punct de vedere urbanistic a cvartalului rezultat din restructurarea fostei fabrici
Paltim;
e asigurarea unei cat mai bune insoriri a locuintelor;
e asigurarea vizibilitatii corpului de patrimoniu industrial din centrul cvartalului (C6) din directia
bulevardului Republicii;

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare
Nu au fost intocmite studii de fundamentare.
3.2 Prevederi ale PUG

Planul urbanistic general incadreaza zona studiata in ZCP RiM. Zona construita protejata.
Restructurarea zonelor cu caracter industrial —-zona mixta

3.3 Valorificarea cadrului natural

O suprafata echivalenta cu 25% din totalul amplasamentului este rezervata amenajarii de zone verzi.
Zona reglementata nu include si nu se invecineaza direct cu elemente semnificative ale cadrului
natural.

Se propune imbunatatirea calitatii ecologice a amplasamentului, prin plantatii de vegetatie de talie
mare (arbori), medie si joasa.

Sunt prevazuti cca. 25 de arbori din specii adecvate tipului de sol si a climei locale (acer, fraxinus,
tilia, ultmus, pinus).

De asemenea, este prevazuta si plantarea de vegetatie decorativa de inaltime medie si mica, din
specii de arbusti, plante perene cu flori si graminee ornamentale, deoarece necesita intretinere
minima, cantitati reduse de apa si confera un aspect naturalistic placut, cu accente cromatice si
texturale n toate anotimpurile. Speciile arbustive propuse sunt: corn (Cornus alba ’Elegantissima’),
laut englezesc (Prunus laurocerasus), barba albastra (Cryopteris x clandonensis), caprifoi (Lonicera
nitida), salba (Euonymus alatus ‘Compactus’) s.a..

PUZ este elaborat in acord cu Planul de actiuni pentru un oras verde, Timisoara, aprobat prin HCL
236/2024.

3.4 Modernizarea circulatiei. Accese.

Nu se propun interventii asupra infrastructurii publice de circulatie. Masurile de extindere si
modernizare a profilelor stradale pentru Bulevardul Republicii, strada Jiul, respectiv strada Anton
Seiller (aprobate prin PUZ “Dezvoltare proiect imobiliar mixt — rezidential, birouri, servicii, Splaiul
Nicolae Titulescu nr. 5, CF 405438, Timisoara”) au fost implementate sau se afla in curs de
implementare.

Accesul vehiculelor in parcajul subteran (capacitate aproximativa 145 de locuri) se face prin
intermediul strazii Jiul, o banda suplimentara pe sensul spre sud fiind prevazuta in acest scop prin
PUZ Paltim 2021 si realizata. Evacuarea parcajului este prevazuta in directia strazii Anton Seiller
(strada de folosinta locala, cu trafic redus). In zona evacuérii este reglementata o zona de asteptare
pentru Tnscrierea in drumul public, zona care nu interfereaza cu circulatia pietonala.

Accesul pietonal in cladiri este prevazut pe laturile de vest (Anton Seiller) si de nord (Republicii).

PUZ Revizuirea reglementarilor urbanistice M1 9 Memoriu de prezentare
pentru realizarea unui ansamblu mixt
Strada Jiul nr. 1, Timisoara



Pentru situatii de urgenta, este asigurat accesul masinilor de interventie pe cel putin doua laturi ale
fiecareia dintre cele doua cladiri propuse.
Accesele pietonale se prevad in principal din strada Republicii sau din curtile adiacente acesteia.

SCHEMA DE ORGANIZARE
A ACCESELOR

Schema de organizare a acceselor

3.5 Zonificarea functionala — reglementari, bilant, indici urbanistici

Bilant teritorial, calculat pe baza ilustrarii urbanistice

EXISTENT PROPUS
SUPRAFETE
mp % mp %

Teren neutilizat 4.396 100 0 0
Aria maxima construita cladiri propuse 0 0.00 2.417 55,0
Suprafata pietonala 0 0.00 542 12,3
Suprafata verde 0 0.00 1.099 25,0
Suprafata carosabila / suprafata shared space 0 0.00 338

Total suprafatd PUZ 100

Se propun urmatoarele reglementari:
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Amplasare fata de aliniament:

e Bulevardul Republicii: amplasare pe aliniament;

e  Str. Jiul: amplasare pe aliniament;

e Str. Anton Seiller: retragere de la aliniament: min. 6 m.
Retragere fata de limita posterioara a parcelei: cuprinsa intre 11,70m si 14,20m, cu respectarea
relatiei reglementate cu inaltimea cladirilor propuse;

Distanta intre cladiri: 2h/3, unde h reprezinta inaltimea cladirii mai mari;
Regim maxim de inaltime propus: 2S5+ P+7E

Inaltimea maxima la atic: 28m;

Spatiu / suprafata verde: 25% din suprafata parcelei;

POT maxim 55%

CUT maxim 3,5%

Tabel comparativ al reglementarilor propuse prin prezentul plan, respectiv a reglementarilor RLU
aferent PUG Timisoara 2023, RLU aferent PUZ Paltim 2021:

PUZ revizuire PUZ Paltim
subzona M1 ZCP RiM subzona M1

reglementari
propuse
POT 55% 70% 55%
CUT 3,5 2,8 3,5
regim maxim de inaltime 2S+P+7E (2S+)P+5E+1R 2S+P+7E+1R
Suprafata verde 25% 25% 20%

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Noul ansamblu va fi complet echipat edilitar si racordat la reteaua publica de utilitati.
Se urmareste asigurarea sustenabilitatii Tntregului ansamblu si certificarea acestuia in sistemul

Breeam Excellent.

Colectarea deseurilor se va face in sistem selectiv, in spatii special destinate acestui scop, amplasate
la parterul cladirilor si accesibile direct din caile de acces carosabile.

3.6.1. Reteaua de distributie apa potabila. Reteaua de canalizare menajera

Cu privire la conditiile interioare, parametrii de calcul luati in considerare se impart in doua directii
generale: referitori la consumurile generale de apa - necesari pentru calculul de bransament si
respectiv referitori la consumatorii utilizati — din care rezulta debitele de calcul pentru asigurarea
perioadelor de consum la momente de varf.

Astfel, necesarul specific total de apa rece pentru utilizatorii cladirii se determina conform 19/2022
Normativ privind proiectarea, executia si exploatarea instalatiilor sanitare aferente cladirilor.

Gospodaria de apa menajera si tehnologica pentru cladirea din discutie se dimensioneaza luand in
considerare destinatia cladirii si consumatorii deserviti.

in functie de posibilitatea racordarii la cota traseului de canalizare aflat in zona, se utilizeaza un
sistem de evacuare ape menajere gravitational sau pompat.

3.6.2. Reteaua de canalizare pluviala
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Pentru evitarea supraincarcarii retelei la care se racordeaza obiectivul, apa de ploaie va fi
colectata in bazin de retentie amplasat in incinta, ulterior fiind pompata in reteaua publica. Volumul
de apa minim necesar corespunde instensitatii de ploaie aferenta zonei Timisoara, pentru
asigurarea echilibrului retelei si preluarii apelor meteorice.

3.6.3. Reteaua de Alimentare cu energie electrica

Bransamentul de la reteaua de energie elctrica locala va permite conexiunea a doua tipuri de
consumatori: spatii comune si locatari. Consumul de energie electrica va fi contorizat la nivelul
spatiilor comune si la nivelul fiecarui locatar individual.

Conexiunea ansamblului la retea se va face prin intermediul posturilor de transformare.
3.6.4. Reteaua de distributie a gazelor naturale

Pozitia obiectivului face posibild racordarea la reteaua de gaze naturale a orasului. Instalatia va fi
proiectata astfel incat sa respecte toate normele in vigoare.

3.6.5. Reteaua de termoficare

Se va realiza instalatia termica in conformitate cu parametrii necesari pentru a realiza
microclimatul interior de confort. Este prevazuta utilizarea pompelor de caldura.

Calculele termodinamice sunt realizate pe durata zilei de calcul de referinta pe durata verii,
aceasta reprezentand situatia cea mai dezavantajata din punct de vedere al necesarului de racire.
Necesarul de incalzire este calculat in regim stationar, ludnd in considerare pierderile de caldura
prin elementele de constructie aflate in contact cu exteriorul sau cu spatii care sunt mentinute la
potential termic mai scazut, in situatia cea mai dezavantajata termic.

3.6.5. Reteaua de telecomunicatii

Bransamentul de la reteaua de telecomunicatii urbana permite conexiunea fiecarui locatar
individual la sistem pentru acces la televizor si internet. Infrastructura sistemului se va realiza din
fibra optica pana la nivelul fiecarei locuinte individuale.
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Spre Bulevardul Republicii se dispun spatii cu functiuni tertiare, comerciale, servicii sau birouri. Curtea pietonala
cu acces public asiguré vizibilitatea corpului istoric C6, aflat in centrul cvartalului.

llustrare a ansamblului propus, dinspre sud. Imobilul beneficiazd de o curte inverzita.
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3.7 Protectia mediului

Se urmareste asigurarea sustenabilitatii intregului ansamblu si certificarea acestuia in sistemul
Breeam Excellent (Building Research Establishment Environmental Assessment Method).

in vederea obtinerii unor performante ecologice crescute, vor fi implementate tehnologii eficiente
energetic si cu impact minim asupra mediului si solutii verzi, atat pentru cladiri, cat si pentru spatiile
exterioare.

3.8 Obiective de utilitate publica

Amplasamentul nu este grevat de servituti pentru obiective de utilitate publica. Planul nu propune
obiective de utilitate publici. Intrega investitie va fi realizata din fonduri private.

3.9 Studiu asupra necesitatii obtinerii unui aviz din partea AACR

Amplasamentul studiat se afla in zona Il de servitute aeronautica, la o distanta de aprox. 4340 de
metri fatd de cel mai apropriat prag al pistei aerodromului Cioca.

Cota medie a terenului natural pentru amplasamentul studiat are valoare absoluta (sistem altimetric
Marea Neagra 1975) — 88.40 metri.

Cota pragului 05 al pistei aerodromului Cioca are valoarea absoluta (sistem altimetric Marea Neagra
1975) — 88.28 metri.

Conform RACR-ZSAC_ed1_din_2015 — “Reglementarea aeronauticé civild roména privind stabilirea
zonelor cu servituti aeronautice civile si a conditiilor de avizare a documentatiilor tehnice aferente
obiectivelor din aceste zone sau din alte zone in care pot constitui obstacole pentru navigatia aeriana
si/sau pot afecta siguranta zborului pe teritoriul si inspatiul aerian al Roméaniei RACR-ZSAC, editia
1/2015, din 09.06.2015 Reglementarea aeronautica civilda romana privind stabilirea zonelor cu
servituti aeronadutice civile si a conditiilor de avizare a documentatiilor tehnice aferente obiectivelor din
aceste zone sau din altezone in care pot constitui obstacole pentru navigatia aerianasi/sau pot afecta
siguranta zborului pe teritoriul gi inspatiul aerian al Romaniei RACR-ZSAC, editia 1/2015, din
09.06.2015".

Pagina 19, art. 4.3.1.2 - Zona Il

- suprafata conica, din care se exclude Zona |;

- extindere/distanta orizontala de la marginile benzii pistei, Tn orice directie: 4.500 m, exclusiv
Zona | (Iatimea benzii pistei: 150 m stadnga/dreapta fata de axul pistei);

- indlfimea marginii exterioare: +30,0 m fatd de cota aerodromului 0,0 m (panta 1:150 de la
marginea benzii pistei, spre exterior).

(2) Este necesara solicitarea si obtinerea avizului AACR pentru toate obstacolele din Zona Il
cu inaltimi egale sau mai mari decéat cele mentionate.

Avand Tn vedere pozitia amplasamentului cat si cota absoluta a acestuia impreuna cu limitarile
descrise In RACR-ZSAC, inaltimea la care un nou obiectiv ar strapunge panta de servitute
aeronautica si ar fi absolut obligatorie obtinerea avizului din partea Autoritatii Aeronautice Civile
Roméne este in valoare de 28.8 metri fatd de cota terenului natural care are valoarea absoluta —
88.40 metri.

In concluzie, nu este necesara obtinerea unui aviz din partea Autoritatii Aeronautice Civile Romane,
cladirile propuse avand Tndltimea maxima de 28m.
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4. Modul de integrare a investitiei in zona

Morfologia, functiunile si mobilitatea in interiorul ansamblului propus au fost descrise mai sus. Relatia
investitiei propuse cu contextul sdu complex este un criteriu principal de decizie in elaborarea
planului.

Din punct de vedere urbanistic / arhitectural / istoric:
e adaptarea la vecinatatea cladirilor istorice, de scara mai mica, de pe latura de vest a strazii
Anton Seiller, prin:
o retragere de la aliniament (6m);
o adaptarea regimului de Tnaltime in zona de nord-vest a parcelei.
e asigurarea vizibilitatii pentru corpul C6, element de patrimoniu industrial apartinind fostei
fabrici;
e adaptarea la tipologiile urbane existente sau in curs de realizare pe parcelele invecinate la
sud (fosta fabrica Paltim), prin alinieri, regim de Tnaltime, accese etc.

Din punctul de vedere al profilului functional:
o completarea profilului functional existent la nivel de cvartal (predominant rezidential), prin
extinderea spatiilor comerciale si prin introducerea spatiilor pentru servicii/birouri;

Din punctul de vedere al mediului:
e suplimentarea suprafetelor verzi si a fondului dendrologic la nivelul zonei;

— .

llustrare a ansablului propus, dinspre sud-vest. In prim plan-ul ilustrérii sunt reprezentate corpurile C1, C2, C3
(aflate in diferite stadii de implementare), rezultate ale planului urbanistic zonal aprobat in anul 2021 (neincluse
in zona de reglementare a prezentului PUZ).
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5. Prezentarea consecintelor economice si sociale la nivelul UTR

Potentialul re-utilizarii zonei industriale intra-urbane

Reutilizarea, in mod eficient si dupa un concept integrat, a suprafetelor industriale dezafectate
se nscrie in strategia de ansamblu a municipiului si Tn reglementarile urbanistice in vigoare si
urmareste principiile internationale ale dezvoltarii urbane durabile.

Obiectivul este consolidarea profilului mixt — tipic zonelor urbane centrale sau peri-centrale —
concomitent cu eficientizarea utilizarii suprafetelor. Principalul potential funciar intra-urban
este dat de parcelele industriale dezafectate sau care si-au redus masiv activitatea si care
ofera astazi o importanta resursa de dezvoltare sociala si economica. Obiective cu caracter
central, dar care depasesc prin scara si dimensiuni capacitatea nucleului istoric — locuinte
colective, dotéri socio-culturale si educationale, servicii, spatii publice si verzi etc — isi gasesc
in acesta zona amplasamente avantajoase din punctul de vedere al relatiei cu orasul.

Consecinte economice si sociale in urma implementarii planului:

o utilizare mai eficienta a terenului;

activarea unui areal urban subutilizat si deblocarea unei zone cu caracter de bariera urbang;

conditii atractive pentru investitii prin asigurarea profilului mixt (locuinte, comert, servicii etc);

inscrierea Tn modelul urban al traseelor scurte / orasul de 15 minute, prin asigurarea dotarilor
de proximitate. Incurajarea deplasérilor pietonale si velo;

e echiparea cu functiuni complementare locuirii — servicii, comert - cu raza de deservire mai
mare decat a ansamblului propriu-zis, in vederea compensarii deficitelor la nivelul intregii
zone a orasului;

e construirea de locuinte de calitate in urma unui proces integrat de restructurare;

e crearea de locuri de munca permanente si sustinerea unui numar de locuri de munca in
industria constructiilor pe durata implementarii;

o contributii semnificative la bugetul local: impozit anual pe cladiri si terenuri, taxe de autorizare

si cota la bugetul local din impozitul pe salarii calculat la numarul de locuri de munca nou

create.

Prin finalizarea operatiunii de restructurare a fostei supafete industriale (Fabrica Paltim) — operatiune
reglementata initial prin HCL 197/25.05.2021 — planul contribuie la procesul mai larg de transformare
a fisiei cuprinse intre bulervardul Republicii si Splaiul Titulescu, prin valorificarea resurselor de teren
urban neutilizate sau utilizate inadecvat in raport cu pozitia si potentialul lor (dezvoltare de tip
brownfield), ca alternativa durabila la ocuparea de terenuri noi (dezvoltare de tip greenfield).

Astfel, realizarea planului poate reprezenta un exemplu de bune practici la nivelul zonei pentru
utilizarea eficienta a teritoriului, in acord cu principiile, strategiile si directivele comunitare de
dezvoltare urbana, transpuse in cadrul legal din Romania (de exempluprin HG 525/ 1996 rep., pentru
aprobarea Regulamentului General de Urbanism, Art. 4, al 2, respectivLegea 350/2001, Art. 1, al 5).

In ultimele doua decade, Uniunea Europeané incurajeaza utilizarea eficienta a terenurilor Si
densificarea urbana, in special ca parte a luptei impotriva schimbarilor climatice, a pierderii
biodiversitatii si a consumului excesiv de sol (land take).Principalele beneficii ale reciclarii fondului
funciar urban (de ex. terenuri industriale dezafectate) sint:

Reducerea expansiunii urbane (urban sprawl) si protejarea zonelor natural si agricole;
Reducerea emisiilor de carbon (transport public maieficient, consummai mic de energie);
Viata urbana mai vibrant si economii locale mai dinamice;

Costuri mai mici pentru infrastructura publica (mai putina retea de intretinut pe cap de
locuitor).
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Planul urbanistic supus avizarii urmareste cresterea atractivitatii zonei Paltim, atit pentru viitorii
locatari si utilizatori ai ansamblului propus, cit si pentru proiecte si activitati noi, prin

¢ Mixajul functional al ansamblului propus (rezidential, comert/servicii, dotari publice).
Introducerea serviciilor si a dotarilor creste gradul de echipare a zonei si poate atrage
investitii noi.

e cresterea procentului de suprafete verzi fatad de prevederile PUZ aprobat in 2021 (25% fata
de 20%).

In concluzie, planul creeaza premise favorabile pentru proiecte noi, care au ca effect cresterea
gradului de sustenabilitate a functionarii zonei.

Vedere la Bulevardul Republicii
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6. Categorii de costuri

6.1 Costuri suportate de investitorii privati
Costuri suportate in interiorul PUZ.
Costurile integrale aferente investitiei din interiorul parcelei studiate vor fi suportate de catre titularul

planului.

Costuri suportate in exteriorul PUZ.
Nu este cazul. Planul nu genereaza costuri in afara parcelei studiate.

6.2 Costuri suportate de autoritatile publice locale

Costuri suportate in interiorul PUZ
Nu este cazul. Planul nu genereaza costuri in sarcina bugetului public.

Costuri suportate in exteriorul PUZ
Nu este cazul. Planul nu genereaza costuri in sarcina bugetului public.

redactat:
planwerk arhitectura si urbanism septembrie 2025
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