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Elaborarea documentatiei de fatéa este determinati de mte}ma de a transforma o Jon&cy 1 v fii

functiunea actuald industriala, din sud vestul localitdtii Timisoara, zona intravilan destinat3

functiunilor urbane de dotari si servicii, activitdti comerciale, spatii de birouri si spatii de cazare,

locuinte de serviciu si agrement, cu dotdrile aferente si legiturile ce se impun cu vecinitatile.

Documentatia s-a elaborat la comanda beneficiarului 5.C. EURO METAL WORKS
S.R.L., avand ca subiect si amplasarea pe teren a unor constructii destinate activitatilor comerciale,
serviciilor, birourilor, cazarii, locuintelor de serviciu si agrementului.

De asemenea se prevede realizarea lucrérilor rutiere si tehnico - edilitare necesare

credrii si modernizarii unei infrastructuri adecvate,
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Terenul studiat este proprietate privat, situat in sud-vestul teritoriului administrativ
al localitatii Timisoara marginit in partea de nord de strada Spaiul N. Titulescu, care si desparte cele
doua numere cadastrale ce fac obiectul acestui studiu..

Amplasamentul are o suprafata de 11 380 mp, conform extras CF nr.: 411560 si CF. nr.: 441713.

Beneficiarii au solicitat intocmirea documentatiei necesare n vederea amplasrii pe parcela
astfel localizatd un ansamblu arhitectural destinat activitatilor comerciale, dotérilor si serviciilor,
spatiilor de birouri, cazare, locuintelor de serviciu si agrementului, in regim maxim de inaltime
25+P+7E.

Suportul topografic al documentatiei a fost obtinut prin grija beneficiarului in 2015.

Datele temei program vor fi stabilite prin aceasta documentatie in vederea obtinerii Avizului de

oportunitate necesar .

1.3: SURSE DE DOCUMENTARE.

Studiile de fundamentare si proiectele elaborate anterior sunt:
- ridicarea topografici
- PUG Timisoara

e PUZ-uri aprobate in zonele invecinate existente in banca de date a Primiriei Timisoara;

S-au considerat necesare:

o aducerea la zi a suportului topografic/cadastral

° propunerea unei solutii de moblilare care sa aducd un plus de zona verde asupra mediului
fnconjurdtor

e organizarea circulatiei

;:; STADIUL ACTUAL AL DEZVOL m‘:m;n

2.1, EVOLUTIA ZONEI.

DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI

Strategia de dezvoltare economico-sociald locald, prin consolidarea resurselor existente,
furnizeazd localitatii TIMISOARA stabilitate si extindere economicd solid. Dezvoltarea investitiilor
locale presupune crearea unui climat atragator si pentru investitorii externi, ceea ce va avea un impact
pozitiv asupra comunitdtii, prin cresterea ofertei de noi locuri de munci direct create, cresterea
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salariilor, a vanzarilor si nu in ultimul rand ridicarea standardului de calitate a zonelor rezidentiale

adiacente in care se propune aceasta investitie.

CARACTERIS I'ICI SEMNIFICATIVE ALE ZONEI RELATIONATE cu EVOLUTIA LOCALITATN

in ultimii ani s-a ficut simtitd o cerere crescands pentru terenuri destinate functiunilor de locuire sau
activitdtilor economice, fard ca municipiul Timigoara si poatd asigura o ofert3 satisficitoare.

Aceasta zona face parte din ansamblul fostelor zone industriale amplasate de-a lungul canalului Bega,
zona ce actualmente nu este folosita in scopul destinat inital decat intr-o foarte mica proportie. Acest
fapt a atras atentia municipalitatii, dar si a investitorilor privati in regandirea madalitatii de fructificare

a terenurilor de-a lungul Begai.

Zona a fost in parte studiata fiind elaborate planuri urbanistice zonale pentru regéndirea utilitatii
acestor zone, dar din pdcate Inca nu s-au vazul decat niste implementiri punctuale, sau sustinute din
bugetele locale, iar aportul acestor modificri rémane in continuare parca insuficient pentru o

schimbare vizibila in directia dorita.
2.2. POTENTIAL DE DEZVOLTARE.

Studiul are in vedere integrarea dezvoltérii zonei in cea de ansamblu, corelarea misurilor locale cu
cele supraordonate (retea de infrastructura, spatii verzi, tipologii construite etc) si cu documentatiile
de urbanism existente: PUG, PUZ, studii preliminare.

Pentru a atinge obiective pe termen lung P.U.Z. stabileste strategia si reglementdrile necesare
rezolvarii problemelor de ordin functional, tehnic si estetic din cadrul zonei studiate.

Potentialul de dezvoltare al zonei se bazeaza pe urmétorii factori:

o pozitie geografica
o calitatea mediului: lipsa factorilor majori de poluare.

2.3. INCADRAREA TN LOCALITATE.

Teritoriul fuat in studiu, Tn suprafatd de 11 380 mp, este situat in intravilan, in zona de vest a
localitatii Timisoara, fiind delimitat:

- lanord: teren proprietate publica de interes local str. Splaiul N. Titulescu si teren
proprietate publica de interes nafional proprietatea Statului Roman in folosinta CFR;

- la est: teren proprietate publica de interes national proprietatea Statului Roman in folosinta

CER;
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- la sud : teren proprietate publica de interes local ce apartine Primariei Timisoara si Canalul

Bega,

- la vest: teren proprietate publica de interes national proprietatea Statului Roman in folosinta
CFR.

Terenul are aproximativ forma neregulata cu deschidere citre strada Splaiul N. Titulescu.

Suprafata totald a terenului este de 11 380 mp. Zona este o fosta zona industriala cu

constructii partial dezafectate.

2.4, CIRCULATIA.

Din punct de vedere al accesului la zona studiat3 acesta se poate face doar din strada Splaiul N.

Titulescu.
Nu exista o intersectie amenajatd pentru acces.
Nu existd alte tipuri de amenajari destinate circulatiilor.

Transportul in comun este prezent dar nu are statie in apropiere.

DISFUNCTIONALITATI
Analiza situatiei existente a relevat urmdtoarele aspecte ale circulatiei rutiere dar si cele privind

legdtura normald a zonei cu restul localitatii:

e traseele drumurilor din zond nu permit rezolviri coerente, fiind necesare interventii suplimentare
pentru asigurarea continuitdtii tramei stradale, respectiv asigurarea unor profile transversale
corespunzatoare, precum si initierea unor drumuri noi, compatibile cu dezvoltarea propusa in
zona;

° zona nu are prevdzutd la o distanta corespunzitoare o statie de transport in comun;

e circulatia pietoniera si ciclistd nu se gaseste pe nici una dintre ciile de acces in zond, desi exista un
proiect aproape implementat al Primariei Timisoara de transformare a malurilor Begdi in
promenada si piste de ciclisti;

®  ZOna nu are prevazute parcaje.

Drumul Splaiul Nicolae Titulescu care deserveste ca si cale principala de acces pentru teren, este un

drum cu doua benzi de circulatie, dar care nu are amenajate zone de trotuar si zone verzi de

alintament.
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2.5, OCUPAREA TERENURILOR.

PRII\]CIPALELE CARA(.TERISTICF ALE FUNCTIUN]LOR CE OCUPA ZONA STUDIATA

In amplasamentul studiat terenul are functiunea industriala.

Functiunea propusd este compatibild cu tipul de functiune reglementata prin studiile de urbanism
deja aprobate si cele prevdzute in noul P.U.G. al Timisoarei.

DISFUNLTIONALITAT!

Mentionam ca 75% din zona studiata este zona industriala in prezent. Proiectul propune o
reconversie si schimbarea caracterului intregului ansamblu la nivel urban si urméreste cererea unei

legdturi dintre zona nou propusa spre impédurire si parcurile orasului.

Acest proiect propune un concept ecologic pentru oras prin care se va obtine o zona verde de
dimensiuni mari atat de importanta oraselor din zilele noastre. Se creeazs o zona verde cu o
circulatie continua prin rampe sau scari de acces pe terasele inverzite ale constructiei .Aceste terase
vor fi bordate de “parapeti verzi “ pe care se vor implementa pe zonele insorite panouri
fotovoltaice. Se propune astfel o abordare ecologica a conceptului arhitectural.

246, ECHIPARE EDILITARA
La ora actuala nu exista o echipare edilitara |a nivel de cvartal existand doar interventii punctuale, in
urma autorizatiilor de construire emise.

2.7 PROBLEME DE MEDIU
La ora actuala atdt terenul studiat cat si vecingtatile produc un impact negativ asupra mediului
prin functiunea industriala.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Conform cerintelor pietei exista solicitiri pentru scoaterea zonelor industriale in afara orasului, dar
mai ales de amenajare a malurilor Begai, prin realizarea de legituri de circulatie, promenade, a
spatiilor verzi, dar mai ales de a amenaja mai multe locuri destinate socializarii si locuirii pe malul

apei.
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3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE.

In urma analizei documentaiilor aprobate pentru zona studiata, s-a hotirat realizarea unui
concept arhitectural hibrid. Amenajarea unei zone destinate dotérilor si serviciilor, spatiilor de
cazare, birourilor, agrementului si locuintelor de serviciu intr-un cadru plin de verdeata prin
amenajarea intregii structuri create intr-un procent de 72,28% cu zona verde.

Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara in vigoare a fost elaborat in anul 1998 si
aprobat prin HCL 157/2002, valabilitatea acestuia fiind prelungits pana in 2017 conform HCL
107/11.03.2014,

Acesta propunea refunclionalizarea zonei studiate.

In anul 2012, a fost demarata actualizarea PUG-ului Timisoara. La ora actuald, propunerile nouluj
PUG se afld la nivel de intocmire a documentatiilor pentru avize, fiind deja creionate noile
reglementari referitoare la zona studiat3, inclusive Regulamentul Local de Urbanism aferent. In
acestea se poate surprinde programul de dezvoltare a municipiului pentru zona studiati. Acesta
cuprinde refunctionalizarea zonei industriale in functiuni de servicii, institutii publice si locuire
colectiva, in conditii urbanistice speciale de dezvoltare.

Amplasamentul studiat este unul complex, incadrand-se in multe politici de dezvoltare
municipale cuprinse in Master planul Timisoara din 2012, acestea fiind prezentate mai jos.

Studiu urbanistic. Incadrare in politicile Masterplan Timisoara 2012:

- POLITICA 1: Dezvoltarea unei structuri economice urbane competitive —Programul 3: Zone

urbane mixte ob{inute prin reconversie cu accent pe servicii:

- POLITICA Z: Cresterea ponderii IMM-urilor in economia local3 - Programul 1:Incubatoare de
afaceri si centre de formare profesionald si Programul 3: Servicii in industria de ospitalitate /
proiecte hoteliere tip business;

- POLITICA 4: Asigurarea infrastucturii edilitare, a mobilititii si a infrastfucturii de comunicare —
Programul 1: Completare retele de alimentare cu ap4 , Programul 2: Completare retele de
canalizare, Programul 3: Transport motorizat public — transport feroviar subteran/suprateran,
Program 4: Trafic nemotorizat, trasee velo si pietonale - piste velo pentru agrement+conectivitate
rapidd si piste velo de conectivitate cu zona centrali;

- POLITICA 5: Imbundtatirea calitatii si gestiondrii domeniului public - Program1: Cresterea
calitatii spatiului public urban - definirea calitalii spatiului public prin regenerare / restructurare,
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Programul 2: Cresterea calita{ii retelei de spatii verzi - asigurarea unui caracter verde al zonej sis
suprafetelor de spatii verzi necesare dezvoltirii ulterioare;

- POLITICA 6: Marirea fondului de locuinte si cresterea calitatii locuirii =Program 3: Zone

rezidentiale / mixte obtinute prin reconversie si restructurare:

- POLITICA 9: Asigurarea identitatii urbane si a cadrului natural — amplasament ce necesits
studierea amanuntitd a imaginii arhitecturale propuse.

APARTAMENTE - 47.8% , COMERCIAL - 18 %, CIRCULATII-10.1 %, SERVICIl - 6,17 %, ALTE
FUNCTIUNI - 12.7 %,

3.2, VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Din perspectivd ecologicd, spatiile verzi urbane sunt un adevirat moderator al impactului
activitatilor umane asupra mediului inconjurétor. Acestea au o contributie importants la epurarea
chimicd a atmosferei. Pe langa epurarea chimica a atmosferei, ce mentine hilantul zi-noapte in
favoarea productiei de oxigen, vegetatia realizeaza si o epurare fizici a acesteia prin retinerea
prafului si pulberilor, in paralel cu epurarea chimica si fizicé a atmosferei, vegetatia realizeaza si o
epurare bacteriologica a acesteia, distrugand o bund parte din microorganisme prin procesul de
degajare a oxigenului si ozonului, indeosebi de catre conifere, si nu numai .Vegetatia are un rol vital
si In moderarea climatului urban. in orase, constructiile si suprafetele pavate sau betonate creeazs
un climat urban specific, cu temperaturi mai ridicate si o restrictie a circulatiei aerului, ceea ce
conduce la producerea asa-numitului efect de ,insuld de c3ldurd”. in contrast cu acesta, vegetatia,
prin efectul de umbrd si de crestere a umiditatii aerului contribuie la crearea unui mediu maij
confortabil. De aici si folosirea sintagmei ,parcul ~insuld ricoroasd”, in contrast cu ,insula de
caldurd” urbana . Vegetatia bogata contribuie la cregterea umiditatii relative cu 714 procente in
parcuri si paduri, cu efect benefic asupra zonelor limitrofe .Un alt beneficiu adus de vegetatie il
constituie atenuarea poludrii fonice. Spatiile verzi, in special cele compacte, constituie adevirate
bariere pentru zgomote, contribuind semnificativ la reducerea nivelului acestora, in perioada de
vegetatie. Unele cercetdri aratd cd zgomotele, care in mediul urban ating intensitati cuprinse intre 40
5i 80 decibeli, pot fi reduse la jumatate in cazul existentei unor perdele arborescente cu o ldtime de

200-250m .

Spatiile verzi, atunci cand sunt si naturale, au rolul de a pistra si perpetua vegetatia naturali
autohtona din zonele in care sunt situate orasele, prin furnizarea si conservarea habitatelor pentru
diferite specii, ce pot avea, uneori, o diversitate mai mare decit in habitatele rurale. Spatiile verzi

10
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pot constitui locuri de desfasurare pentru diverse evenimente sociale si culturale, cum sunt
festivalurile locale, celebrérile civice sau desfasurarea unor activitati teatrale, cinematografice etc.
Astfel, acestea ,ajutd la formarea identitdtii culturale a unui areal, sunt parte a profilului sdu unic i
dau un sens locului pentru comunitétile locale”. Spatiile verzi hine intrefinute joacs un rol
semnificativ in promovarea san3tatii populatiei urbane. Acestea ofer3 oportunitdti prin care
incurajeaza un stil de viatd mai activ, prin plimbéri, alergare, exercitii fizice, ciclism etc., inclusiv
deplasari pe rutele dintre zonele locuite si/sau dintre diferite facilititi publice {magazine, piete,
scoli). Unele studii arata cd valoarea principali a spatiilor verzi decurge din capacitatea lor de
refacere a ,starii de bine” a persoanelor care le frecventeaza. Ele ofer3 citadinilor locuri linistite
pentru relaxare si reducere a stresului, pentru evadarea din mediul construit si din trafic. Spatiile
verzi raspund, agadar, in principal, nevoilor umane de recreere si petrecere a timpului liber. Tn cazul
persoanelor lipsite de venituri sau de timp, parcul rdmane solutia cea mai la indeman3 pentru
activitati recreationale. De asemenea, spatiile verzi pot deveni, in anumite conditii, locuri de joac
pentru copii, contribuind la dezvoltarea fizicd, mentald si sociald a acestora. Ele faciliteaz$ un
necesar comportament de socializare a copiilor. Spatiile verzi urbane au o deosebit3 importanta si
din punct de vedere estetic, deoarece atenueazi impresia de rigiditate si ariditate a oricirui mediu
construit — mediu ce domind fn orage. Prin valoarea amenajarii lor peisagistice, spatiile verzi dau
identitate agezarilor umane, constituind ,0 artd accesibil3, usor de inteles si apropiata tuturor,
pentru ca foloseste elemente naturale ce exercitd o atractie spontana”. Impactul pozitiv al spatiilor
verzi se extinde si in sfera activarii vietii economice a oraselor. Un mediu plicut ajuta intotdeauna la
crearea unei imagini favorabile asupra centrelor urbane si, prin aceasta, poate spori atractivitatea
pentru investitii 5i pentru oferta de noi locuri de muncé, Mai mult, prezenta spatiului verde, prin
aspectele benefice pe care le oferd locuitorilor (estetice, de sénitate etc.), determind crestereain
valoare a zonelor urbane si, implicit, a valorii praprietatilor localizate in vecinitatea lor. Existenta
spatiilor verzi bine intretinute contribuie, de asemenea, la cresterea calitatii locuirii. Cercetirile au
ardtat ca locuitorii acordd o valoare Tnaltd zonelor in care se afla spatii verzi de calitate.

Astfel se propun in cadrul conceptului nostru:

® teraseverzi circulabile cu vegelatie joasa pe toate suprafetele exterioare ale

volumului,

e -zone de vegetatie medie in zonele in care terenul permite o ingrosare pentru
plantarea unui asemenea tip de vegetatie

e -impaduriri (vegetatie inalta) pe zona de vest a parcelei studiate pentru a ceea o

"perdea verde”
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3.3. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Prezentul subcapitol trateazd lucrdrile necesare amenajirii acceselor rutiere la obiectiv, precum si
reteaua de strdzi interioare pentru deservirea intregii zone in vederea asigurarii traficului auto si
pietonal al teritoriului studiat, asigurarea zonei cu transport in comun.

SITUATIA EXISTENTA

Terenul este deservit de strada Splaiul N. Titulescu ce actualmente este un drum cu imbriciminte
asfaltica .

PROPUNERI

Prin documentatiile de urbanism aprobate pentru parcelele invecinate se traseazs directiile principale
de acces si prospectele stradale. Acestea se prejau ca retele de acces s5i circulatie pentru

amplasamentul studiat, dupd cum urmeaz3:

o 12 m pentru strazile interioare ~ cu imbraciminte asfaltica si dotate cu trotuare si zone verzi
carosabile pe ambele partj

Prospectele stradale sunt in conformitate cu normele tehnice privind proiectarea si realizarea strizilor

in localitati (Ordinul MT nr. 50/1998).

Configuratia arterelor rutiere (profilul transversal si longitudinal) va include zone semi carosabile, cu
prioritate pentru pietoni, amenajari specifice zonelor de locuit, plantatii de aliniament etc. Drumurile

vor avea gabaritele corespunzétoare nivelului de trafic estimat in zon3.

Circulatia ciclistd se va desfdsura pe carosabilul auto si mai ales de-a lungul canalului Bega, prin
continuarea conexiunii cu pista de biciclete ce in momentul de fata se opreste inainte de incinta

SOLVENTUL .

Pe terenurile rezultate prin parcelare se vor asigura parcdri, raportate la functiunile propuse, in
conformitate cu N132-93 ,Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in localitatile
urbane”. Reglementarea numarului de locuri de parcare necesare obiectivelor propuse in zond se va
face pe baza anexa nr. 5 a Regulamentului General de Urbanism si a Normativului 132-93, cu un spor
de 10% datorat cresterii indicelui de motorizare.

Accesul la dotdri, serviciile cdtre populatie si trecerile de pietoni vor fi adaptate si pentru persoanele
cu handicap (pante, coborariinclinate de pe trotuare, semafoare sonore, etc).

Va fi facut posibil accesul ocazionat de diferite interventii ce pot s& apar3 (tehnice si utilitare). Apele
meteorice de pe partea carosabild (ldrgiri) se vor dirija spre zonele adiacente existente de-a lungul

drumului.
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Toate lucrérile de drum se vor realiza cu acelasi sistem rutier alcituit din fundatie de balast, balast
stabilizat peste care se vor asterne straturile din mixturd asfaltici. Grosimea stratului rutier se va
determina printr-un calcul de dimensionare si se va face verificarea la variatii de temperatura.

Baza legald pentru efectuarea lucrérilor de constructii in zona de drumuri cuprinde:

o ordinul MT nr. 47/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind amplasarea
lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in localitétile urbane

o ordinul MT nr. 49/27.01.1998 pentru aprobarea Normelor tehnice privind proiectarea si
realizarea strézilor in localitdtile urbane;

o norme tehnice gi standarde romanesti in vigoare privind proiectarea, construirea si
modernizarea drumurilor,

Se propune realizarea unui mic golf prin care se va incerca aducerea apei pe terenul studiat, si
amenajarea zonei de protectie din punct de vedere peisager, in asa maniera incat sa se poatd
amenaja un doc plutitor pentru ambarcatiuni dar maj ales continuarea traseului pietonal si ciclist de-

a lungul Begdi, fara afectarea taluzului existent.

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

Zonificarea functionala se va face astfel:

DSm-ZONA ACTIVITATI ECONOMICE, SERVICII, BIROURI, CAZARE, LOCUINTE DE SERVICIU,
AGREMENT

25+P+7E - POT: 60% - CUT max.: 3.0
C -ZONA CIRCULATH

P -ZONE VERZI/PARCURI/PERDELE DE PROTECTIE
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BILANT TERITORIAL
SUPRAFETE TEREN EXISTENT PROPUS

m? % m? %
DSm-ZONA ACTIVITATI 0 0 6 828,00 60,00
ECONOWICE, SERVICII,
BIROURI, CAZARE, LOCUINTE
DE SERVICIU, AGREMENT
SPATII VERZI 0 0 3 868,00 34,00
CIRCULATI 0 0 683,00 6,00
TOTAL TEREN SISTEMATIZAT 0 0 11 380 100
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