MEMORIU DE PREZENTARE
VERSIUNE COMPRIMATA

PUZ

REVIZUIREA REGLEMENTARILOR URBANISTICE M1 APROBATE PRIN PUZ PALTIM
pentru realizarea unui

ANSAMBLU MIXT INCLUZAND LOCUINTE, SPATII COMERCIALE, SPATII PENTRU
SERVICII, AMENAJARI PIETONALE SI SPATII VERZI

STR. JIUL NR.1, TIMISOARA

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.

Evolutia zonei

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

Tn 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 Tn spatii pentru alimentatie
publica, birouri si gradinita. Stadiu: n 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;
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e Corpul C3 —imobil nou de locuinte colective, adiacent strazii Anton Seiller. Stadiu: santier Th
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.

Propuneri de dezvoltare urbanistica

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 in 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;
e 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 fatd de magistralele de
transport de la nord (E70 si calea ferata).

Etajele celor doua cladiri sint destinate apartamentelor.

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

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 2417 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 7.7

Total suprafata PUZ | 4.396 100 4.396 100

Se propun urmatoarele reglementari:
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

Tnaltimea maxima la atic: 28m;

Spatiu / suprafata verde: 25% din suprafata parcelei;

POT maxim 55%

CUT maxim 3,5%

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 inscrie 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:
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o utilizare mai eficienta a terenului;

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

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. Tncurajarea deplasérilor pietonale si velo;

e echiparea cu functiuni complementare locuirii — servicii, comert - cu raza de deservire mai
mare decét a ansamblului propriu-zis, Tn vederea compensarii deficitelor la nivelul intregii
zone a orasului;
construirea de locuinte de calitate in urma unui proces integrat de restructurare;
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 ntre 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 n cadrul legal din Roméania (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 Europeana 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).

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

e 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 fata de prevederile PUZ aprobat ih 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.

redactat:

planwerk arhitectura si urbanism septembrie 2025
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