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1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie, elaborata la solicitarea beneficiarului, propune reglementarea unei zone
pentru institutii de nvatamant, functiuni complementare si servicii, astfel incat sa poata
acomoda diverse cladiri si constructii incadrate Tn permisiunile zonelor functionale de mai sus.

Cap. 2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. Evolutia zonei

Zona studiata este parte a unei celule urbane delimitate de strazi care in contextul actual se
dovedesc a avea o importanta majora:

- la SE: str. Centura si str. Grigore Alexandrescu, inelul 4 al Municipiului Timisoara;

- la SV: Calea Aradului;

- la NV: str. Stefan Procopiu;

- la NE: str. Marginii si str. Phoenix.

Zona studiata, la limita spre UAT Dumbravita, isi pastreaza oarecum caracterul prin prezenta
urmatoarelor functiuni:

- zona de nvatamant, culturd, sanatate, comert, servicii, administratie si culte existente,
precum si dotari propuse - In zona propusa spre reglementare in prezenta documentatie
de urbanism;

- zona de locuit propusa spre extindere in sudul amplasamentului studiat;

- unitati agrozootehnice in nordul amplasamentului studiat;

- zona de spalii verzi, agrement si odihna propusa spre zona de locuit propusa spre
extindere in UAT Dumbravita.

In prezent, pe amplasament se desfasoara activitati educationale, acesta find pus la dispozitia
scolii de Episcopiei Romano-Catolice Timisoara, In baza unui parteneriat de 25 de ani. Conform
Planului Urbanistic General aflat in vigoare, amplasamentul propus spre studiere se afla in UTR
22, fiind divizata in prezent ca zona de institutii si servicii, respectiv de locuinte pentru maxim 2
familii si functiuni complementare. Aceasta zona a evoluat in ritm accelerat in ultimii ani, fiind
supusa urbanizarii cu ansambluri comerciale mari, locuinte colective si unifamiliale, respectiv
functiuni de servicii. De asemenea, pozitia la limita UAT Timisoara fata de UAT Dumbravita
genereaza o presiune de urbanizare determinatd de dinamica densificarii de ambele parti ale
limitei administrative.

Recunoastem in zona urmatoarele categorii de functiuni:
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- zona de institutii si servicii publice pe amplasamentul propus spre reglementare prin
prezenta documentatie de urbanism;

- zona speciala pe latura sudica (actualul Centru de Tranzit in Regim de Urgenta);

- zona de locuinte si functiuni complementare existenta si propusa pe laturile vestica,
sudica si estica fata de amplasamentul propus spre reglementare;

- Intreprinderi pentru unitati agricole, In zona nordica.

2.2. incadrare in localitate

Amplasamentul propus spre studiere In cadrul prezentei documentalii se situeaza in zona de
nord a Municipiului Timisoara, intr-un areal aflat in proximitatea limitei administrative cu Comuna
Dumbravita.

Aceasta zona a evoluat In ritm accelerat in ultimii ani, find supusa urbanizarii cu ansambluri
comerciale mari, locuinte colective si unifamiliale, respectiv functiuni de servicii. Din punct de
vedere urbanistic, amplasamentul se afla in UTR 22, fiind divizata ca zona de institutii si servicii,
respectiv de locuinte unifamiliale.

Limitele zonei care face obiectul prezentului PUZ sunt:
- Lasud: parcelele nr. cad. 429675, 448795, 425450 si 429508;
- Laest: strada Aurors;
- Lanord: parcela nr. top. 2129;
- Lavest: parcela nr. cad. 452610.

Situl este compus din doua parcele: parcela vestica, ce contine functiuni de institutii si servicii
unde In prezent isi desfasoara activitatea o institutie educationala (British International School of
Timisoara). Parcela estica, este reglementata ca locuinta individuald, libera de orice constructii.
Parcelele, identificate prin nr. cad. 437325 (6.718 mp) si 448794 (15.820 mp) se afla in
proprietatea Episcopiei Romano-Catolice Timisoara. Parcela nr. cad. 448794 contine
urmatoarele cladiri:

e cladirea C1 cu suprafata construita la sol 1017 mp, suprafata construita desfasurata 3278
mp, avand functiunea de constructie pentru invatamant (Sp+P+1E+M) extinsa in anul
2020;

e cladirea C2 cu suprafata construita la sol 659 mp, suprafata construita desfasurata 1413
mp, avand functiunea de constructie pentru Tnvatamant (P+1E), anul construirii 2020.
Ambele cladiri au destinatia de constructii administrative si social-culturale.
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Fig. 1a. Plan de incadrare in zona Fig. 1b. Ridicare topografica

2.3. Circulatia

Accesul se realizeaza din strada Aurora, domeniu public al municipiului Timisoara. Schema
generala a circulatiilor in zona arata ca doua dintre limite sunt prospecte stradale deja circulate,
de importanta majora pentru Timisoara (Calea Aradului) si legatura dintre Timisoara si
Dumbravita (str. Stefan Procopiu). Inelul 4 (strazile Grigore Alexandrescu si Centurii) sunt parte
din inelul 4 al Municipiului Timisoara, In curs de executie. Latura nordica a zonei de studiu,
strazile Phoenix si Marginii, asigura accesul local catre functiunile locale minore, nsa sunt
propuse a fi dezvoltate ca bulevard cu latimea de 24 m, asigurand conexiunea dintre inelul 4 si
zona de Nord a limitei dintre Timisoara si Dumbravita (zona IKEA si acces spre Calea Aradului in
zona Ferma 6 a USAMVBT).

Campus
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Fig. 2. Circulatii majore in zona studiata (autorii, prelucrare ortofotoplan)

In interiorul zonei majore studiate, circulatile constau in doué tipuri de conexiuni:
- acces direct din strazile principale de pe limite, prin platforme de parcaje de dimensiuni
ample pentru ansamblurile comerciale in cladiri mari, de tip big box;
- acces in interior prin intermediul strazilor secundare, reglementate la 14 m: Marginii,
Armoniei si Aurora. Singura zona fara acces direct catre aceste strazi este triunghiul
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format la estul strazii Aurora, pentru care este necesara reglementarea tramei stradale si
a parcelelor propuse spre urbanizare ca zone rezidentiale mixte.

Pentru a asigura un acces facil dinspre Nord, complementar celui sudic, este necesara
constructia si amenajarea strazii Phoenix (profil 24 m) si a prelungirii strazii Aurora (profil 14 m). In
fapt, accesul estic spre zona reglementata prin PUZ, prin parcela 437325, necesitd amenajarea
accesului mentionat mai sus. Avand in vedere necesitatea pastrarii cadrului natural si regimul
functional propus prin tema, accesul nou propus va deveni acces principal in ansamblul de
institutii si servicii publice al British International School.

2.4. Ocuparea terenurilor

Zona studiata are un caracter mixt, fiind dominata de urmatoarele tipuri de functiuni:

Zona de activitati economice, mica productie, retail cash&carry, showroom la Vest fata
de strada Marginii si la intersectia dintre inelul 4 si Calea Aradului;

Zona mixta locuinte si servicii cu acces dinspre strada Marginii si Armoniei;

Zona de Restructurare a suprafetelor industriale in functiuni mixte: locuinte de servicii,
comert, intre strada Aurora si strada Marginii;

Zona de Restructurare a suprafetelor industriale in locuinte cu dotari de interes local, la
intersectia dintre inelul 4 si strada Armoniei;

Zona de locuinte cu dotari de interes local de-a lungul strazii Aurora;

Zona de institutii publice si servicii de interes public pe parcelele care fac obiectul
reglementarii prin prezenta documentatie de urbanism, impreuna cu zona amplasata la
sud de aceasts;

Zona de urbanizare cu functiuni mixte: locuinte si servicii/comert, amplasata intre strada
Aurora si inelul 4, precum si la intersectia dintre inelul 4 si strada Armoniei;

Zona de urbanizare cu locuinte cu dotari de interes local: in triunghiul format la
intersectia dintre inelul 4 si strada Phoenix, in extremitatea estica a cvartalului studiat.

Fig. 3. PUG Timisoara in curs de elaborare. Zonificare functionala rev. 4 (primariatm.ro)
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Cap. 3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

La solicitarea beneficiarului se propune reglementarea amplasamentului studiat ca Zona
"Institutii de nvatamant, functiuni complementare si servicii”, prin corelare cu reglementarile
Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara aflat in curs de elaborare.

3.1. Prevederi ale P.U.G.

In prezent, zona studiat4 este incadratd in PUG aprobat prin HCL 157/2002 prelungit prin HCL
619/2018 In UTR 22, avand partial functiunea de zona de institutii publice si servicii, partial zona
de locuinte pentru maxim 2 familii si functiuni complementare. Regimul de inaltime maxim si
POT maxim sunt stabilite conform HG 525/1996 pentru zona de institutii si servicii (parcela nr.
cad. 448794). Zona de locuinte pentru maxim 2 familii si functiuni complementare are un regim
de naltime maxim admis P+2E, POT maxim admis de 40%. Spatiile verzi se stabilesc conform
HG 525/1996 si HCL Timisoara nr. 62/2012 (25%).

Planul Urbanistic General aflat in curs de aprobare instituie pentru intreaga zona afectata de
prezenta propunere de P.U.Z. functiunea de institutii si servicii amplasate In ansambluri
independente. Asadar, tipul de functiune reprezinta o zona a ansamblurilor independente,
dedicate institutiilor si serviciilor publice. Functiunile sunt de tip administrativ, medical sau
educational. Sunt ansambiluri realizate In general pe baza unui proiect unitar si recognoscibile ca
atare in structura orasului. Se remarca prin coerenta si reprezentativitate. Specific e modul de
constructie urbana de tip deschis, cu imobile situate in retragere fata de aliniament, cu regim
mediu de inaltime, cu aliniere la cornisa situata la o inaltime de aprox. 18 m. Retragerea si modul
de ocupare deschis al terenului Tmpreund cu un parcelar deschis genereaza spatiu public
aferent cladirilor de dimensiuni corespunzatoare si marcante in structura urbana.
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Prin R.L.U. aferent noului P.U.G. se propun urmatoarele:

Se recomanda o retragere de minim 6 metri fata de aliniament;

Cladirile se propus a se retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale in situatiile In care
pe acestea nu exista calcane, cu o distanta minim egala cu jumatate din naltimea
cladirii, masurata la cornisa superioara sau la atic in punctul cel maiinalt, dar nu cu mai
putin de 6 m;

Cladirile se propun a se retrage de la limita postericara a parcelei cu o distanta minim
egala cu jumatate din naltimea cladirii, masurata la cornisa superioara sau la atic in
punctul cel maiinalt, dar cu nu mai putin decéat 6 m;

Distanta minima intre fatadele a doua corpuri de cladiri situate pe aceeasi parcela va fi
de doua treimi din Inaltimea celei mai inalte, dar minim 6 m;

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum
25% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd).
Suprafetele avand o acoperire de orice alt tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere;
Procentul maxim de ocupare a terenului: maxim - 60%;

Coeficientul de utilizare maxim a terenului: maxim - 2,4.

Inaltimea maximé la cornisé nu va depasi 20 m si respectiv 3S+P+4+ER.

3.2. Modernizarea circulatiei

Circulatile din zona nu necesita restructurari ample. Planul Urbanistic General in vigoare
propune proiecte ample de infrastructura pentru amenajarea strazilor principale si a intersectiilor
intre acestea. Pentru strazile secundare se propune sistematizarea in perimetrul strazilor
Marginii, inelul 4 si limita administrativa a Municipiului Timisoara, dar aceste trasee nu au fost
preluate in planurile urbanistice zonale aprobate ulterior. Din acest motiv, pastrarea traseelor
propuse prin PUG Tn vigoare nu este posibila.

Circulatia interioara: lucrarile de drumuri propuse pentru realizarea investitiei sunt urmatoarele:

sistematizare verticalg;

amenajari accese carosabile catre eventualele niveluri subsol ale cladirilor propuse;
lucrari de circulatie carosabile In incintg;

lucrari de platforme de parcare pentru autoturisme in incinta;

lucrari de amenajare circulatii pietonale;

lucrari de amenajare zone verzi

Pentru asigurarea circulatiei pietonale se vor amenaja trotuare pietonale adiacente cladirilor
propuse, executate din pavaj. Amenajarea spatiilor verzi se va realiza prin asternerea si
mobilizarea pamantului vegetal, dupa care se realizeaza plantarea.
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Cu privire la locurile de parcare, conform HG 525/1996, pentru toate categoriile de constructii
de Tnvatamant vor fi prevazute 3-4 locuri de parcare la 12 cadre didactice. Conform Anexa 2 la
PUG in curs de elaborare, pentru constructii de Tnvatamant preuniversitar se prevede 1 loc de
parcare pentru automobile la 200 mp AU si minimum doua rasteluri de parcare pentru biciclete -
1 loc la 100 - 200 mp AU, functie de specificul institutiei. Astfel, numarul de locuri de parcare
care trebuie asigurat in cazul atingerii suprafetei desfasurate maxime (aferente CUT 1,00) este
de 85 de locuri, din care 19 sunt deja asigurate pe amplasamentul parcelei nr. cad. 414624.
Avand in vedere o AU maxima de 16.904 mp, pentru parcela nr. cad. 437325 va trebui, asadar,
asigurat urmatorul numar de locuri maxime de parcare:

e pentru automobile: 66;

e pentru biciclete; 70.

3.3. Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Se propune reglementarea unei zone de institutii de invatamant, functiuni complementare si
servicii, extinzand asupra parcelei nr. cad. 437325 reglementarile aplicabile pe parcela nr. cad.
448794. Pe amplasamentul propus spre reglementare se propun urmatoarele:

Dezvoltarea unei zone de institutii de invatamant, functiuni complementare si servicii;
Reglementarea lucrarilor de infrastructura edilitard, rezolvarea acceselor si parcajelor;
Asigurarea caracterului verde specific unei functiuni educationale;

Reglementarea relatiilor cu vecinii.

Functiunile propuse sunt (terminologie conform PUG in curs de aprobare):
a. Functiuni de invatamint si cercetare, incluzand:
e (Gradinita, scoala primara, scoald gimnaziald, liceu, scoala postliceald, scoala de
arte si meserii;
Tnvatamint mediu
Centru educational;
Centru/ pol / parc de industrii creative etc;
e Spatii de cazare pentru elevi.
b. Functiuni tertiare, incluzand:
e Alimentatie publica: restaurant, bistro, cofetarie, cafenea, bar, club, cantina etc;
e Servicii cu acces public: servicii de educatie si formare profesionald, centru
afterschool;
e Servicii profesionale.
Functiuni de culturg;
Functiuni de sanatate aferente functiunii educationale;
Functiuni sportive aferente functiunii educationale;
Functiuni aferente echiparii tehnico-edilitare: constructii si instalatii aferente echiparii
tehnico-edilitare.

—~® Qo0
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Pentru zona de institutii de invatamant, functiuni complementare si servicii se propun urmatorii
indici urbanistici de utilizare a terenului:
e POT maxim = 25% (amprenta la sol de 5.635 mp);

e CUT maxim = 1,00 (suprafata desfasurata de 22.538 mp);

e Regim maxim de naltime: S(D)+P+2E+Etaj tehnic;

e Inaltime maxima: 18 m;

e Subzone verzi in interiorul parcelei: min. 25%. O suprafata echivalenta cu cel putin 50%
din parcela va fi amenajata ca subzona curti de recreatie, de regula asfaltata, precum si
ca zona a terenurilor si instalatilor sportive, conform Hotarérii CL Timisoara nr.
62/28.02.2012 privind aprobarea "Strategiei dezvoltarii spatiilor verzi a Municipiului
Timisoara 2010-2020".

TIntocmit,

Arh. Mihai DANCIU

Arh. Stefania BUTAR
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Urb. dipl. Carmen FALNITA



