ROMANIA

JUDETUL TIMIS
MUNICIPIUL TIMISOARA
DIRECTIA URBANISM

Timisoara, Bd. C.D. Loga nr. 1, Tel./Fax +40 256 408300

e-mail:primaria@primariatm.ro, internet:www.primariatm.ro
RU 2016-000692/28.11.2016 Aprobat Primar,
Nicolae ROBU
REFERAT

privind prelungirea valabilitatii Planului Urbanistic Zonal ,Zona Abator”,
Bd. Eroilor de la Tisa nr. 24, Timisoara, aprobat prin H.C.L. nr. 617/19.12.2006
si in conformitate cu prevederile Ordinului nr. 233/2016, art. 28, alin. (3)

Catre Comisiile Consiliului Local al Municipiului Timisoara

Avand in vedere solicitarea Inregistrata cu nr. RU 2016-000692/15.11.2016 a S.C. GOLDALE
REAL ESTATE S.R.L. privind prelungirea valabilitatii Planului Urbanistic Zonal ,Zona Abator”, Bd.
Eroilor de la Tisa nr. 24, Timisoara, aprobat prin H.C.L. nr. 617/19.12.2006, in vigoare pana la data de
18.12.2016;

Avand in vedere prevederile Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara aprobat
prin H.C.L. nr. 157/28.05.2002, prelungit prin H.C.L. nr. 139/24.04.2007, H.C.L. nr. 105/27.03.2012 si
H.C.L.nr. 107/11.03.2014, in vigoare pana la data de 24.04.2017;

Avand In vedere prevederile Planului Urbanistic Zonal ,Zona Abator”, Bd. Eroilor de la Tisa
nr. 24, Timisoara, aprobat prin H.C.L. nr. 617/19.12.2006, in vigoare pand la data de 18.12.2016;

Avand in vedere prevederile art. 28, alin. (3) din Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea
Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul si de elaborare si aprobare a documentatiilor de urbanism, astfel:

»(3) Pentru planurile urbanistice aflate in termenul de valabilitate stabilit prin hotdrdrea de
aprobare a acestora, valabilitatea poate fi prelungitd tot prin hotdrdre a consiliului local, pe baza
analizei de specialitate, dacd se mentin reglementdrile urbanistice prevdzute si dacd acestea nu
contrazic alte reglementdri conexe sau acte normative apdrute intre timp.”;

Avand in vedere analiza de specialitate intocmitd de Directia Urbanism cu privire la
documentatia Planului Urbanistic Zonal ,,Zona Abator”, Bd. Eroilor de la Tisa nr. 24, Timisoara,
aprobat prin H.C.L. nr. 617/19.12.2006, analiza de specialitate anexa la prezentul referat;

Documentatia Planul Urbanistic Zonal ,Zona Abator”, Bd. Eroilor de la Tisa nr. 24,
Timisoara, aprobata prin H.C.L. nr. 617/19.12.2006 a fost initiata de beneficiarul S.C. GOLDALE REAL
ESTATE S.R.L. si elaborata de proiectantul general S.C. SUBCONTROL S.R.L. si proiectantul de
specialitate S.C. PLANCONTROL S.R.L., proiect nr. 1123.07.1.

Ansamblul cunoscut sub denumirea de ,Abator” este inscris in CF 405688 Timisoara (numar
vechi CF 16650), nr. top. 9144, 9145, 9146/1/2, teren in suprafati de 48.468 m?, cu cladiri acces
principal corp A si corp B, hale laterale corp C si corp D si turn abator corp E.

Ansamblul cunoscut sub denumirea de ,Abator” este inscris in Lista Monumentelor Istorice
2010 aprobata prin Ordinul M.C.P.N. nr. 2361/12.07.2010, la pozitia 98, cod TM-II-m-A-06135.
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Documentatia Planul Urbanistic Zonal ,Zona Abator”, Bd. Eroilor de la Tisa nr. 24,
Timisoara, aprobata prin H.C.L. nr. 617/19.12.2006 propune pe terenul fostului ,Abator” reconversia
acestuia intr-un complex comercial de tip mall in partea de est in regim de inaltime 2S+P+4E retrase
succesiv cu suprafata construitd de aproximativ 25.000 m? si suprafata desfisurati de aproximativ
60.000 m?, POT=75%, CUT=3, precum si unui complex de birouri, hotel si locuinte in partea de vest.

Accesele pietonale si auto inspre parcarea propusa la subsolul complexului comercial se vor
realiza de pe strada nou propusa, de pe Bd. Eroilor de la Tisa, Bd. 1 Decembrie si de pe Str. Deliblata.

Obtinerea Autorizatiei de construire este condifionata de realizarea locurilor de parcare
necesare functiunii propuse exclusiv pe parcela detinuta de beneficiar, in conformitate cu Anexa 2
din R.L.U. aferent P.U.G. aprobat prin H.CL. nr. 157/28.05.2002, prelungit prin H.C.L. nr.
139/24.04.2007, H.C.L. nr. 105/27.03.2012 si H.C.L. nr. 107 /11.03.2014.

Documentatia Planul Urbanistic Zonal ,Zona Abator”, Bd. Eroilor de la Tisa nr. 24,
Timisoara, aprobata prin H.C.L. nr. 617/19.12.2006 este insotita de toate avizele si acordurile
conform Ghidului privind metodologia de elaborare si confinutul-cadru al planurilor urbanistice
zonale aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176 /N/2000.

Documentatia Planul Urbanistic Zonal ,Zona Abator”, Bd. Eroilor de la Tisa nr. 24,
Timisoara, aprobata prin H.C.L. nr. 617/19.12.2006 este insotita de avizul Directiei pentru Cultura,
Culte si Patrimoniul Cultural National al Judefului Timis nr. 2190/13.11.2016, ramanand valabil si
avizul Ministerului Culturii si Cultelor nr. 202/16.05.2001, cu conditii pastrarii corpurilor A, B, C, D, E
si integrarea acestora in noul ansamblu prin restaurare in paralel cu edificarea noii constructii.

Pentru zona destinata complexului de birouri, hotel si locuinte propusa la vestul
amplasamentului se mentine interdictia temporara de construire pana la elaborarea unei
documentatii de urbanism in conformitate cu Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, documentatie de urbanism care va stabili regimul de inaltime, functiunea, POT, CUT,
necesarul de spatiu verde si locurile de parcare conform legislatiei in vigoare, In conformitate cu
avizul Consiliului Judetean Timis nr. 117/12.12.2006 eliberat cu aceeasi conditie.

Valabilitatea Planului Urbanistic Zonal ,Zona Abator”, Bd. Eroilor de la Tisa nr. 24,
Timisoara, aprobat prin H.C.L. nr. 617/19.12.2006, se prelungeste in conformitate cu Ordinul nr.
233/2016, art. 28, alin. (3) cu 3 (trei) ani, pana la data de 18.12.2019 si se va integra in Planul
Urbanistic General al Municipiului Timisoara.

PROPUNEM:

1. Analizarea si aprobarea prelungirii valabilitatii Planului Urbanistic Zonal ,Zona Abator”,
Bd. Eroilor de la Tisa nr. 24, Timisoara, aprobat prin H.C.L. nr. 617/19.12.2006, avand ca beneficiar
pe S.C. GOLDALE REAL ESTATE S.R.L. si elaborat de proiectantul general S.C. SUBCONTROL S.R.L. si
proiectantul de specialitate S.C. PLANCONTROL S.R.L., proiect nr. 1123.07.1.

2. Mentinerea conditiilor de construire aprobate prin H.C.L. nr. 617/19.12.2006, astfel:

= reconversia fostului ,Abator” intr-un complex comercial de tip mall in partea de est in regim
de inaltime 2S+P+4E retrase succesiv in conformitate cu avizul Directiei pentru Cultura, Culte si
Patrimoniul Cultural National al Judetului Timis nr. 2190/13.11.2016 si cu avizul Ministerului
Culturii si Cultelor nr. 202/16.05.2001, complex comercial cu suprafata construita de aproximativ
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25.000 m? si suprafata desfisurati de aproximativ 60.000 m?, POT=75%, CUT=3;

= edificarea unui complex de birouri, hotel si locuinte in partea de vest pentru care se instituie
interdictie temporara de construire pand la elaborarea unei documentatii de urbanism si in
conformitate cu avizul Consiliului Judetean Timis nr. 117/12.12.2006 eliberat cu aceeasi conditie.

3. Valabilitatea Planului Urbanistic Zonal ,Zona Abator”, Bd. Eroilor de la Tisa nr. 24,
Timisoara, aprobat prin H.C.L. nr. 617/19.12.2006, se prelungeste in conformitate cu Ordinul nr.
233/2016, art. 28, alin. (3) cu 3 (trei) ani, pana la data de 18.12.2019 si se va integra in Planul
Urbanistic General al Municipiului Timisoara.

4. Terenul studiat cuprinde ansamblul cunoscut sub denumirea de ,,Abator” si este Inscris in
CF 405688 Timisoara (numar vechi CF 16650), nr. top. 9144, 9145, 9146/1/2, teren in suprafata de
48.468 m?, cu cladiri acces principal corp A si corp B, hale laterale corp C si corp D si turn abator
corp E.

5. Reglementarile privind autorizarea constructiilor si a amenajarilor vor fi aplicate in
concordanta cu prevederile prezentului Plan Urbanistic Zonal ,Zona Abator”, Bd. Eroilor de la Tisa
nr. 24, Timisoara, si a Regulamentului local de urbanism aferent P.U.Z..

6. Autorizatia de construire se va putea elibera doar dupa ce terenurile afectate de
drumuri vor deveni domeniu public.

Arhitect-sef,
Emilian Sorin CIURARIU

Consilier,
Andreea STANILA

Sef Birou Consultanta Juridica,
Daniel VACARESCU
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RU 2016-000692/25.11.2016

ANALIZA DE SPECIALITATE

privind prelungirea valabilitatii Planului Urbanistic Zonal ,Zona Abator”,
Bd. Eroilor de la Tisa nr. 24, Timisoara, aprobat prin H.C.L. nr. 617/19.12.2006
si in conformitate cu prevederile Ordinului nr. 233/2016, art. 28, alin. (3)

Prevederile Planului Urbanistic General al
Municipiului Timisoara aprobat prin H.C.L. nr.
157/28.05.2002, prelungit prin H.CL. nr.
139/24.04.2007, H.C.L. nr. 105/27.03.2012 si
H.C.L. nr. 107/11.03.2014, in vigoare pana la data
de 24.04.2017, cu privire la terenul situat in Bd.
Eroilor de la Tisa nr. 24, identificat prin CF 405688
Timisoara (numar vechi CF 16650), nr. top. 9144,
9145, 9146/1/2, teren in suprafatd de 48.468 m?
propun: subzona ISc - subzona de institutii
publice si servicii de interes general propuse

IS -ZONA DE INSTITUTII PUBLICE SI

SERVICI DE INTERES GENERAL prin reconversia functionala a zonelor
e ATy penar s s o1 smvics industriale existente, cu interdictie temporara de
/77 e 33;-'%Ztgp:sdgeewgr‘g,“girgg?;ge si servicii construire pand la elaborarea si aprobarea unei
ISc - Subzona de institutii publice si servicii documentatii de urbanism de tip P.U.Z. sau P.U.D.
’:‘z“v‘z de interes general propuse prin reconversia § p
= functionala a zonelor industriale existente in conformitate cu Legea nr. 350/2001 privind
- ISp - Subzona de institutii publice si servicii ] ) ] A )
in spatiu plantat amenajarea teritoriului si urbanismul.

Conform solicitarii S.C. GOLDALE REAL ESTATE S.R.L. inregistratda cu numarul UR 2006-
004125/14.07.2006, Primaria Municipiului Timisoara emite Certificatul de urbanism nr. 4904/
13.08.2006, in vederea elaborarii unui plan urbanistic zonal, pentru imobilul situat in Bd. Eroilor nr.
24, Timisoara. Certificatul de urbanism este, conform prevederilor legale in vigoare, un act de
informare, eliberat in scopul ,Elaborare P.U.Z.” si care prevede la urmatoarele:

»,Conform P.U.G. aprobat prin H.CL. 157/2002 - Monument istoric. Docum. pt. P.U.Z. va fi
fntocmitd conf. Ghidului pt. metodologia de elaborare si continutul-cadrul al P.U.Z. aprobat prin Ord.
176/2000 al M.L.P.A.T. si L. 350/2001. Avize nec. pt. P.U.Z.: Mediu, Sanitar, Pompieri, Apdrarea Civild,
aviz Unic, Comisia de Circulatie, aviz Consiliul Judetean, aviz Dir. Patrimoniu, Serv. Juridic si Serv. Adm.
Fond Funciar (cu ref. la litigii), aviz Comisia de Monumente. Docum. pt. P.U.Z. va fi intocmitd in
proiectie nationald sistem de coordinate STEREO 70. P.0.T./C.U.T, regimul de indltime, amplasarea pe
parceld, functiunea se vor stabili prin P.U.Z. Se vor respecta: R.L.U, O.M.S. 536/97, Codul Civil, H.G.
525/96 si legislatia in vigoare.”
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Avand la baza Certificatul de urbanism nr. 4904/13.08.2006, a fost elaborata si aprobata prin
H.C.L. nr. 617/19.12.2006 documentatia Planul Urbanistic Zonal ,Zona Abator”, Bd. Eroilor de la
Tisa nr. 24, Timisoara, avand ca beneficiar pe S.C. GOLDALE REAL ESTATE S.R.L. si elaborat de
proiectantul general S.C. SUBCONTROL S.R.L. si proiectantul de specialitate S.C. PLANCONTROL
S.R.L,, proiect nr. 1123.07.1, documentatie care, conform prevederilor Regulamentului local de
urbanism aferent P.U.Z., propune urmatoarele reglementari:

»Planul urbanistic zonal propune schimbarea functiunii existente, impdrtind zona intr-una de
comert si loisir/entertainment, si una de birouri, hotel si locuire. [...]

Concret, se doreste construirea unui centru comercial in locul fostului Abator, pdstrdnd turnul si
fatadele corpurilor laterale conform avizului Comisiei de Monumente nr. 2190/13.11.2006, constructia
noud urmdnd sd ocupe 25.000 mp la sol, si aproximativ 60.000 mp desfdsurati. Functiunea propusd este
de comert si petrecere a timpului liber, clddirea urmdnd sd addposteascd un complex comercial cu
magazine, sdli de cinema, restaurante si cafenele. Clddirea va fi construitd pe 4 etaje retrase succesiv, si
va avea 2 etaje la subsol care vor addposti parcarea complexului. [...]

Foarte importantd este si integrarea monumentului fostului Abator in ansamblul nou construit.
Astfel vor fi pdstrate turnul si fatadele clddirilor laterale, precum si clddirile anexd de la stradd ale
Abatorului, credndu-se intre acestea o piatetd pietonald care va reprezenta accesul principal in centrul
comercial, ddnd ansamblului istoric importanta care i se cuvine.[...]

Partea de clddiri de birouri, locuinte si hotel va fi construitd in partea dinspre Sala Olimpia a
parcelei, fiind delimitatd de complexul comercial printr-o stradd care va face legdtura intre Bd. Eroilor
si Str. 1 Decembrie. [...]

Se prevede si reamenajarea aleii pietonale existente intre Sala Olimpia si Abator prin ldrgirea
acesteia inspre Abator, si crearea unei dale pietonale in fata cldadirii propuse. [...]

Un mare profitor al noii investitii este complexul studentesc. Zona caminelor va putea in
acest fel sd aiba in sfarsit functiunea pentru care a fost conceputd, ca spatiu de odihna si studiu
pentru studenti, iar toate functiunile parazitare din complexul studentesc vor migra inspre
centrul comercial, aflat intr-o zond adiacentd, in afara limitelor complexului al cdrei granita il
reprezintd Bd. Eroilor. |[...]

Pentru rezolvarea parcdrilor se propune realizarea a doud nivele subterane de parcare sub
fiecare obiectiv. Astfel, complexul comercial va avea alocate 1.000 de locuri de parcare, iar clddirea
rezidentiald va avea alocate 800 de locuri de parcare.

Suprafata totald a terenului este de 48.468 m? Conform proiectului propus, terenul va fi
impdrtit in doud suprafete distincte, de 37.438 m? respectiv 11.030 m% Delimitarea celor doud zone se
va realiza printr-o stradd ce va asigura accesele cdtre parcdrile subterane ale ambelor cladiri. Terenul
va fi ocupat in proportie de POTpropus=75%, CUTpropus=3, respectdndd reglementdrile in vigoare in ceea
ce priveste coeficientul de ocupare a terenului. [...]”

La data aprobarii Planului Urbanistic Zonal ,Zona Abator”, Bd. Eroilor de la Tisa nr. 24,
Timisoara, prin H.C.L. nr. 617/19.12.2006, la articolul 4 se mentioneaza suplimentar:

~Pentru zona destinatd complexului de birouri, hotel si locuinte, propusd la vestul
amplasamentului, se instituie interdictie temporard de construire pdnd la elaborarea unei documentatii
de urbanism, in conformitate si cu avizul Consiliului Judetean Timis nr. 117/12.12.2006.”
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Avand in vedere prevederile Planului Urbanistic Zonal ,,Zona Abator”, Bd. Eroilor de la Tisa
nr. 24, Timisoara, aprobat prin H.C.L. nr. 617/19.12.2006, se propun urmatoarele conditii de
construire, astfel:

* reconversia fostului ,Abator” intr-un complex comercial de tip mall in partea de est in regim
de Tnalfime 2S+P+4E retrase succesiv in conformitate cu avizul Directiei pentru Cultura, Culte si
Patrimoniul Cultural National al Judetului Timis nr. 2190/13.11.2016 si cu avizul Ministerului
Culturii si Cultelor nr. 202/16.05.2001, complex comercial cu suprafata construita de aproximativ
25.000 m? si suprafata desfisurati de aproximativ 60.000 m?, POT=75%, CUT=3;

= edificarea unui complex de birouri, hotel si locuinte in partea de vest pentru care se instituie
interdictie temporara de construire pand la elaborarea unei documentatii de urbanism si in
conformitate cu avizul Consiliului Judetean Timis nr. 117/12.12.2006 eliberat cu aceeasi conditie.

Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si aprobare a
documentatiilor de urbanism, avand data intrarii in vigoare 17 martie, 2016, prevede urmatoarele la
articolul 28:

»(1) Perioada de valabilitate a documentatiilor de amenajare a teritoriului si de urbanism se
stabileste de cdtre autoritatea administratiei publice locale abilitatd sd aprobe documentatia, in
conformitate cu gradul de complexitate si cu prevederile acesteia.

(2) Conform art. 56 alin. (5) din Lege, valabilitatea prevederilor documentatiilor de amenajare
a teritoriului si urbanism se extinde de drept pentru acele investitii care au inceput in timpul perioadei
de valabilitate, respectiv a fost demarat procesul de autorizare si/sau executare a lucrdrilor de
constructii, pdnd la finalizarea acestora.

(3) Pentru planurile urbanistice aflate in termenul de valabilitate stabilit prin hotdrdrea de
aprobare a acestora, valabilitatea poate fi prelungitd tot prin hotdrdre a consiliului local, pe baza
analizei de specialitate, dacd se mentin reglementdrile urbanistice prevdzute si dacd acestea nu
contrazic alte reglementdri conexe sau acte normative apdrute intre timp.”;

In sprijinul acordarii prelungirii valabilititii documentatiei de urbanism, mentionim:

= solicitarea prelungirii valabilitatii Planului Urbanistic Zonal ,,Zona Abator”, Bd. Eroilor de
la Tisa nr. 24, Timisoara, aprobat H.C.L. nr. 617/19.12.2006 s-a fiacut in termenul acesteia de
valabilitate (pana la 18.12.2016), de catre beneficiarului S.C. GOLDALE REAL ESTATE S.R.L,
solicitare inregistratad la Primaria Municipiului Timisoara cu numarul RU 2016-000692/15.11.2016;

* documentatia Planul Urbanistic Zonal ,Zona Abator”, Bd. Eroilor de la Tisa nr. 24,
Timisoara, a fost aprobata prin H.C.L. nr. 617/19.12.2006, data la care era in vigoare Planul
Urbanistic General al Municipiului Timisoara aprobat prin H.C.L. nr. 157/28.05.2002;

* la data prezentei propuneri de prelungire a valabilitatii documentatiei de urbanism este in
continuare in vigoare Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara aprobat prin H.C.L. nr.
157/28.05.2002 si prelungit prin H.C.L. nr. 139/24.04.2007, H.C.L. nr. 105/27.03.2012 si H.C.L. nr.
107/11.03.2014;

* Planul Urbanistic Zonal ,Zona Abator” aprobat prin H.C.L. nr. 617/19.12.2006 propune
rezolvarea problemelor de infrastructura si a ceringelor socio-economice ale zonei studiate, precum
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IS

si integrarea prin restaurare a monumentului istoric ,Abator” in noua constructie propusa; totodats,
asigura corelarea intereselor cetateanului cu cele ale colectivitatii, respectiv protectia proprietatii
private si apararea interesului public, integrandu-se in strategia de dezvoltare urbanistica a orasului,
reabilitind o zona degradata moral si oferindu-i functiunile concordante cu celelalte planuri
implementate in zona: Centrul de Afaceri, Hotelul ,,Boavista”, Sala Olimpia;

= ,Un mare profitor al noii investitii este complexul studentesc. Zona cadminelor va putea
in acest fel sa aibd in sfarsit functiunea pentru care a fost conceputd, ca spatiu de odihna si
studiu pentru studenti, iar toate functiunile parazitare din complexul studentesc vor migra
inspre centrul comercial, aflat intr-o zond adiacentd, in afara limitelor complexului al carei
granitd il reprezintd Bd. Eroilor.” (extras din R.L.U. aferent P.U.Z. ,Zona Abator”);

* POTpropus=75% este in concordantd cu Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru
aprobarea Regulamentului general de urbanism, Anexa 2, respectiv: ,Procentul maxim de ocupare a
terenurilor se stabileste in funtie de destinatia zonei in care urmeazd sd fie amplasatd constructia si de
conditiile de amplasare in cadrul terenului, dupd cum urmeazad: [...] zone comerciale - 85%.”;

* CUTpropus=3 este in concordanta cu modificarea adusa Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul, art. 46, alin. (7), respectiv: ,/n vederea unei utilizdri coerente si
rationale a teritoriului localitdtilor, zonele cu coeficienti de utilizare a terenului (CUT) cu valoare mai
mare de 4 se stabilesc numai prin planul urbanistic general si regulamentul local aferent.” (modificare
adusa prin Legea nr. 242/2009);

= reglementarile propuse prin Planul Urbanistic Zonal ,,Zona Abator” aprobat prin H.C.L. nr.
617/19.12.2006 nu contravin servitutilor de utilitate publica trecute in ,Propunerile preliminare ce
vor fi supuse spre avizare - Etapa a 3-a elaborare P.U.G. Timisoara” (H.C.L. nr. 428/30.07.2013);

= solicitarea de prelungire a valabilitatii Planul Urbanistic Zonal ,Zona Abator” aprobat
prin H.C.L. nr. 617/19.12.2006 are atasate extrasul de carte funciara pentru informare actualizat la zi
si adeverintele de litigii si revendicari eliberate de Directia Cladiri, Terenuri si Dotari Diverse,
Serviciul Juridic si Compartimentul Fond Funciar din cadrul Primariei Municipiului Timisoara.

Avand in vedere prevederile Planului Urbanistic Zonal ,Zona Abator”, Bd. Eroilor de la Tisa
nr. 24, Timisoara, aprobat prin H.C.L. nr. 617/19.12.2006, avand valabilitatea pana la data de
18.12.2016 si In conformitate cu Ordinul nr. 233/2016, art. 28, alin. (3) propunem prelungirea
valabilitatii documentatiei de urbanism mai sus mentionate cu o perioada de 3 (trei) ani, pana la
data de 18.12.2019.

Arhitect-sef,
Arh. Emilian Sorin Ciurariu

Consilier,
Arh. Andreea Stanila
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