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MEMORIU DE SPECIALITATE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
® Denumirea lucrarii: P.U.Z.-Reabilitare, reamenajare si extindere Cazarma

® Beneficiar: PRIMARIA MUNICIPIULUI TIMISOARA si
S.C. CEREALCOM TIMIS SA

® Proiectantul general: S.C. RD SIGN S.R.L.
Timisoara, Str. Vulturilor nr. 14

® Data elaborarii: lunie 2022

1.2. Obiectul lucrarii
Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic zonal pentru
terenurile situate in Timisoara, Piata Marasti, CF nr. 416867, (CF vechi 2), nr. top.: 416867,
(Top. Vechi 426/1); strada General Grigorescu nr. 2, CF nr. 449773 (CF vechi 404678), nr.
top.: 449773-C1; in vederea realizarii obiectivului “Reabilitare, reamenajare si extindere
Cazarma”.

Prin prezentul plan urbanistic zonal se stabilesc conditiile pentru:

Utilizarea functionala a terenurilor, in conformitate cu legislatia in vigoare;
Reglementarea caracterului terenurilor studiate;

Modul de ocupare a terenurilor si conditiile de realizare a constructiilor;

Realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare asigurarii unei infrastructuri
adecvate;

Amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.
Obiectul Planului Urbanistic Zonal consta in analizarea si evaluarea problemelor
functionale si tehnice din zona si propunerea unei solutii de reamenajare si extindere
Cazarma, tindndu-se cont de strategia de dezvoltare urbana a administratiei locale si
judetene.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata
Obiectul studiului se afla in zona centrala a municipiului Timisoara, zona construita
protejatd. Destinatia zonei este ,Zona centrala cu functiuni complexe specifice” conform
PUZ, sit urban ,Cetatea Timisoara”, partial Zona tampon- ZT1, fasia de protectie a Cartierului
Cetate, conform PUZ aprobat prin HCL 52/1999. Caracterul existent este de institutii Si
servicii publice. Interventiile asupra cvartalului se pot face numai cu PUZ, conform art. 25
regulamentului special al Cartierului Cetate. Caracterul propus este de servicii si functiuni

complementare prin reamenajare, reabilitare si extindere a constructiei existente.
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1.3.Surse documentare si analitice

1.3.1. Documentatii urbanistice
Pentru intocmirea documentatiei s-au studiat documentatiile urbanistice valabile in

zona studiata care stabilesc directiile de dezvoltare ale teritoriului:

PUZ

Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG/16 iulie 1996;

Plan Urbanistic General Timisoara aprobat prin HCL 157/2002, prelungit prin HCL
619/2018;

Aviz de oportunitate nr. 43 din 12.09.2019 Plan Urbanistic Zonal ,Modernizare si
extindere Spital Clinic Municipal de Urgenta Timisoara”;

Noul Plan Urbanistic General Timisoara, disponibil pe site-ul Primariei Timisoara;

Plan Urbanistic Zonal Cetate aprobat prin HCL 52/1999;

Plan Urbanistic de Detaliu “Cladiri de birouri” aprobat prin HCL 331/2005 modificat
prin HCL 169/2006;

Planul Urbanistic Zonal "Centru Judetean Multifunctional” aprobat prin HCL 359/2009;
Planul Urbanistic Zonal “Extindere Hotel Timisoara” aprobat prin HCL 508/2015;

Plan Urbanistic Zonal “Mixed-Use Construire cladiri cu functiuni mixte: locuire
colectiva, activitati administrative, de administrarea afacerilor financiar-bancare,
comerciale, culturale, de turism, servicii, parcaj colectiv public si privat” aprobat prin
HCL 583/2019;

Plan Urbanistic de Detaliu “Amenajare curte interioara” aprobat prin HCL 620/2019;
Plan Urbanistic de Detaliu “Extindere cladire cu birouri administrative
P+3E+Penthouse” aprobat prin HCL 224/2007;

Plan Urbanistic Zonal “Spatii pentru invatamant si functiuni conexe” aprobat prin HCL
321/2007;

Concept general de dezvoltare urbana (MASTERPLAN) aprobat prin HCL
61/28.02.2012;

Plan urbanistic zonal in lucru-modificare Plan Urbanistic Zonal aprobat prin HCL
452/2017;

Plan Urbanistic Zonal Complex Park Plaza aprobat prin HCL 503/2015;

Plan Urbanistic zonal aprobat prin HCL 453/2017 modificat prin HCL 460/2020;

Plan Urbanistic Zonal Zona mixta comert, servicii, birouri OPEN VILLE aprobat prin
HCL 239/2015 modificat prin HCL 214/2017.

1.3.2. Studii de fundamentare, documentatii, avize elaborate concomitent cu

1.3.3. Cadru legislativ

La elaborarea documentatiei s-au respectat prevederile urmatoarelor documente:
Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul (actualizata prin
Ordonanta urgenta 79/2021);

Ordin nr. 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism;
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® Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ aprobat prin Ordin
nr. 176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului;
Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena sisanatate
publica privind mediul de viata al populatiei, actualizat prin Ordinul1378/2018;

Legea nr. 50/1991, actualizata, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;
Norme metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991;

Legea privind calitatea in constructii nr. 10/1995 (actualizata prin Legea 190/2021);

alte documente relevante.

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1.Evolutia zonei
Date privind evolutia zonei

Terenurile studiate prin planul urbanistic zonal se afla in intravilanul municipiului
Timisoara, in zona centrala Cetate, in Piata Marasti.

Conform PUG Timisoara aprobat prin HCL 157/2002, prelungit prin HCL 619/2018 si
RLU, parcelele apartin UTR nr. 1 - zona centrala, construita protejata.

Zona studiata face parte din incinta fostelor fortificatii ale Cetatii, si cuprinde ruinele
uneia dintre principalele porti de acces, Poarta Vienei. Pe terenul identificat prin CF nr.
449773 se afla constructia Cazarma U, urmand a fi supusa reabilitarii, reamenajarii si
extinderii. Zona identificata prin CF nr. 416867 este o zona publica cu diferite
disfunctionalitati, nevalorificata.

Spre sfarsitul perioadei ocupatiei otomane, Timisoara este asediata si cucerita de
trupele habsburgice, momente in care sufera puternice bombardamente de artilerie. Fondul
construit al orasului preluat de la otomani se prezinta intr-o stare de avarie generalizata ca
urmare a asediului, ceea ce impune orientarea eforturilor constructive si spre construirea de
noi constructii, care in primul rénd trebuiau sa serveasca cazarii trupelor.

Astfel, in prima jumatate a secolului XVIII se construieste fortificatia bastionara a
Cetatii Timisoara, apare si Poarta Vienei marcata 1in cadrul liniei fortificatiilor bastionare
drept constructie imperiald noud.in anul 1752 se construieste Cazarma Vienei, constructie
inchisa pe toate cele 4 laturi, cu parter si un etaj, avand rol militar. Intre constructia Cazarmii
si Poarta Vienei se formeaza un spatiu urban deschis. Cetatea Tmisoara este asediata de
armata maghiara in anul 1849, Cazarma suferind bombardamente grave. in anul 1759 se
reconstruieste, de data aceasta inchisa doar pe 3 laturi, in form& de U, cu o curte deschisa
spre nord, cu un regim de inaltime parter si doua etaje. Denumirea acesteia se schimba in
Cazarma Ferencz Josef, iar spatiul liber dintre Poarta Vienei si Cazarma este definit ca fiind
Piata Ferdinand.

Din dorinta de extindere a orasului si datoritd progreselor tehnicilor militare, in anul
1892 se demareaza demolarea fortificatilor Cetatii, inclusiv Poarta Vienei (demolata
anterior, in 1891). in aceasta perioada, Cazarma detine functiunea de edificiu militar, iar in
1923 imobilul devine Scoala Militara de Artilerie. Perioada comunista vine cu dezvoltarea
unei schite de sistematizare urbane la nivel local, care sustine dezvoltarea radial-concentrica
a orasului, realizata doar partial in perioadele anterioare. Amplasamentul devine o zona
industriald, Cazarma avand functie de depozit en-gros de incaltaminte si confectii. in aceasta
faza se construiesc cele doua lifturi exterioare pentru deplasarea marfii.
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In perioada contemporana arealul studiat nu mai suferd transformari constructive,
imobilele trec din proprietatea statului in proprietatea diferitelor societati private. Se
elaboreaza un prim Plan Urbanistic General al Municipiului Timisoara dupa schimbarea
regimului comunist. Prin PUG 1991 se defineste actualul sens giratoriu din Piata Marasti.
Cazarma U este definitdi drept ,Dotari. invatamant, culturd, sanatate, comert, servicii,
administratie si culte existente”.

in 1998 se elaboreaza Planul Urbanistic General care este inca valabil, cu nuantarea
zonelor cu rol comercial. In prezent, regulamentul aplicabil zonei este cel conform ,PUZ
Cartierul Cetate Timisoara” aprobat prin HCL 52/1999. Arealul este definit ca avand
sinterdictie temporara de construire pana la aprobare PUZ/schimbare de functiune”.
Constructia Cazarmii se afla intr-o stare avansatd de degradare, nefiind folositd de o
perioadd lungd de timp. In octombrie 2015 are loc singura activitate a Cazarmii U din
perioada recentd, sub formd de spatiu care a gazduit expozitia bienalei de arta ,Art
Encounters”. In 2018 s-a realizat modernizarea sensului giratoriu din Piata Marasti, cand s-
au facut descoperiri ale urmelor arheologice ale Portii Vienei.

Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Vecinatatile sunt alcatuite din zone pentru locuinte individuale si colective, servicii,
functiuni complementare zonei de locuinte. in imediata vecinatate a zonei studiate, in partea
de sud-est se afla Piata Unirii, unul dintre principalele puncte de atractie turistica ale orasului.
Zona are un real potential de dezvoltare datorita amplasarii ultra-centrale.

Conform prevederilor noului Plan Urbanistic General, Tn curs de aprobare, parcelele
se incadreaza in ZCP M1 Cetate-Zona construitd protejatd, zona functionald de institutii
publice si de interes public.

Potential de dezvoltare

Zona are un potential de dezvoltare turistic deosebit, in special datoritéd proximitatii
centrului istoric, de aceea s-au propus serviciile hoteliere cu functiuni complementare in
urma reabilitarii si extinderii Cazarmii.

Cazarma U reprezinta un element valoros de arhitectura, mentinut intr-o stare de
conservare slaba dar cu un procent ridicat de elemente originare pastrate. in urma evaludrii
valorii sale ca obiect de sine statator, s-a constatat ca obiectivul are valoare istorica,
arhitecturala si urbanistica, insa ele nu sunt de ordin deosebit astfel incat sa poata sustine
clasarea individuala a imobilului. Consideram ca imobilul este inscris in mod echilibrat in
ansamblul urban istoric din care face parte, iar incadrarea sa din punct de vedere al
regimului de protectie este corecta. Actualmente, prezenta unei cladiri cu valoare
arhitecturala de o asemenea anvergura si aflatd intr-o stare de degradare avansata
depreciaza vizual imaginea orasului, deci reabilitarea si refunctionalizarea Cazarmii este o
masura inerenta. Fiind capat de perspectiva dinspre Calea Aradului, cladirea reabilitata are
oportunitatea de a deveni un landmark urban al zonei. Spatiul neamenajat in prezent din jurul
Cazarmii poate fi transformat in asa fel incat sa contribuie la cresterea si valorificarea
orasului la nivel urban si poate oferi spatii urbane superioare din punct de vedere calitativ.
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2.2. Incadrarea in localitate
Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Zona studiata este formata din 2 parcele:
-parcela cu CF nr. 416867, (CF vechi 2), nr. top.: 416867 (Top. Vechi 426/1)
Timisoara, suprafatd 6543 mp (terenul apartinand Primariei Municipiului Timisoara)
-parcelela cu CF nr. 449773 (CF vechi 404678), nr. top.: 449773-C1, suprafata 3537
mp (terenul apartindnd companiei Cerealcom). Acesta contine constructia cladirii Cazarmii U.

Terenurile studiate se afla in intravilanul orasului Timisoara si sunt bordate astfel:

® Nord — Spitalul Clinic Municipal de Urgenta Timisoara (nr. top. 445488), Calea
Aradului, imobil locuinte colective si servicii (nr. top. 405062)

® Sud — strada pietonala General Grigorescu, cladire locuinte individuale si
servicii (nr. top 413999-C1)

® Est — strada pietonald Sergent Constantin Musat, imobil locuinte colective si
servicii (nr. top. 453028), Piata Unirii

® Vest — imobil locuinte individuale si servicii (CF nr. 404398)

Relationarea zonei cu localitatea
Terenurile care fac obiectul prezentului studiu fac parte din intravilanul localitatii
Timisoara si sunt situate in partea centrala a orasului, pe strada General Grigorescu, nr. 2 si
Piata Marasti.
Zona este deservitd de institutii publice si servicii, magazine, alimentatie publica,
transport in comun, institutii de invatdmant public, piete publice amplasate n imediata
vecinatate a terenurilor studiate (Piata Unirii).

2.3.Elemente ale cadrului natural

Zona Timisoarei se incadreaza in caracteristicile climatice generale specifice tarii
noastre, clima temperat continentalda moderata. Anotimpurile sunt bine conturate si
caracterizate prin:

- primaveri timpurii si capricioase

- veri uscate si lungi

- toamne lungi cu temperaturi relativ constante

- ierni blande si scurte

Caracterizarea climaterica a zonei:

- temperatura medie multianuala a aerului: 8,8°C

- data medie a primului inghet: 11 octombrie

- nr. mediu al zilelor tropicale (T max. >30°C): 8 zile/an

- cantitatea medie multianuala a precipitatiilor: 660 mm/an

- durata medie de stralucire a soarelui: 1924,1 ore/an

- numar mediu al zilelor cu ninsoare: 28 zile/an

- numar mediu al zilelor cu bruma: 25 zile/an

In anotimpul rece si in perioadele de calm poate aparea fenomenul de inversiune

atmosferica. Corespunzator latitudinii la care se situeaza zona studiata, se inregistreaza o
radiatie solara directd medie de 736cal/mp la 21.06 si 118cal/mp la 22.12, cu un coeficient
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de transparenta al norilor de 0,342.
Numarul mediu anual de zile acoperite este de 160-180 zile.

Din punct de vedere al particularitatilor topoclimatice se remarca o repetitie relativ
uniforma in suprafata unora dintre elementele meteorologice.

Morfologic, Timisoara se situeaza in Campia joasa Timis-Bega cu energie de relief
redusa, parte a unitatii geomorfologice Depresiunea Panonica.

Geologic, pe adancimea ce intereseaza din punct de vedere geotehnic, se intalnesc
depunerile aluvionare cuaternare, reprezentate printr-o alternanta lenticular incrucisata de
pamanturi argiloase si nisipoase intr-o largd gama granulometrica, coloristica si de diferite
consolidari specifice campiei joase

2.4.Fondul construit
Zona studiata este definita in prezent ca avand interdictie temporara de construire
pana la aprobare Plan urbanistic zonal/ schimbare de functiune.
in prezent, terenurile studiate se afla in categoria curti constructii conform CF nr. 449773,
respectiv cateogria drum conform CF nr. 416867.
Conform PUG aprobat prin HCL 157/2002 prelungit prin HCL 619/2018, aria studiata
face parte din zona functionala de institutii publice si de interes public.
In cadrul zonei studiate, fondul construit existent este constituit din:
® institutii publice si de interes public
® locuinte unifamiliale si servicii
® Dblocuri de locuinte colective si servicii

Pe parcela identificatda prin CF nr. 449773, cu o suprafatd de 3537 mp exista
constructia Cazarmii U, avand o suprafata construita la sol de 2565 mp si un regim de
inaltime de S+P+2E+Pod. Aceasta este neutilizatd de o periada lunga de timp si se afla intr-
o stare de degradare avansata.

Parcela identificata prin CF nr. 416867 are o suprafata de 6543 mp si este definita ca
fiind o zona pentru infrastructura rutiera si pietonala.

2.5. Circulatia

Zona studiata este bine deservita de infrastructura rutiera. Aceasta include una dintre
cele mai circulate artere ale orasului, Piata Marasti, caracterizata de un sens giratoriu,
realizat din intersectia a 3 strazi de importanta majora: Calea Aradului, strada Oituz si strada
Gheorghe Dima. Exista si o statie de autobuz chiar in zona publica din fata cladirii Cazarmii,
dar si pe strada Oituz si diferite piste de biciclete. Circulatia auto influenteaza negativ
calitatea spatiului urban, deoarece in fata si in zonele laterale ale Cazarmii exista numeroase
locuri de parcare si o statie de taxi care au un caracter de tip parazitar.

Circulatia pietonala este realizatad pe toate cele 4 laturi ale Cazarmii, 3 dintre ele (str.
G. Grigorescu, str. S.C. Musat, str. E. Ungureanu) fiind marginite doar de strazi pietonale.
Accesibilitatea auto si pietonald pe terenul identificat prin CF nr. 449773 este blocata de
masinile parcate pe latura nordica, fiind o vulnerabilitate care necesita rezolvare prin solutia
propusa.
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2.6.Situatia juridica a terenurilor/ Ocuparea terenurilor

Certificatul de Urbansim nr. 771 din 05.04.2021, emis de Primaria Municipiului
Timisoara, mentioneaza la Regimul Juridic, respectiv la Regimul Economic, ca terenurile ce
fac obiectul prezentului PUZ sunt terenuri situate in intravilan, categoria de folosinta curti
constructii si cateogria drum. Destinatia conform PUG aprobat prin HCL 157/2002 prelungit
prin HCL 619/2018: zona pentru institutii si servicii publice. Conform art. 25 al
Regulamentului special al Cartierului Cetate, ,Interventiile asupra cvartalului se fac numai cu
PUZ.”

Amplasamentul studiat cuprinde parcele identificate prin:

1. C.F. nr. 416867 (CF vechi 2) Timisoara, Piata Marasti
Nr. top.: 416867 (nr. top. Vechi 426/1)

S=6543 mp

Proprietar: Primaria Municipiului Timisoara

Fara inscrieri privitoare la sarcini

2. C.F. nr. 449773 (CF vechi 404678) Timisoara, str. General Grigorescu nr. 2
Nr. top.: 4449773-C1

Categorie de folosinta: curti constructii

S=3537 mp

Proprietar: S.C. CEREALCOM SA

Pe teren exista constructia Cazarmii, cu o suprafata construita la

sol de 2565 mp

Fara inscrieri privitoare la sarcini

Initiatorii documentatiei sunt insasi roprietarii.

Prin HCL 46/2004 s-a aprobat inchirierea, concesionarea, asocierea sau realizarea
unui parteneriat public-privat prin licitatie publica deschisd in ceea ce priveste imobilul
Cazarmii/ In august 2007, Priméaria Municipiului Timisoara anuntd scoaterea acesteia la
licitatie publica deschisa cu strigare. in februarie 2009, municipalitatea anunta ,tranzactia
anului”’, adica vanzarea Cazarmii catre un grup imobiliar din Lituania, care activeaza in
domeniul hotelier. Ulterior, investitorul lituanian vinde imobilul celui de-al doilea participant la
licitatie, SC CEREALCOM SA. Cerealcom intentiona construirea unui hotel de 5 stele, dar nu
a reusit sa se inteleagad cu Primaria in privinta unui teren central pentru amenajarea unei
parcari subterane. De atunci nu s-a intamplat nimic cu Cazarma. Momentan, zona este
nevalorificata, constructia existenta a Cazarmii este intr-o stare avansata de degradare, fiind
nefolosita de o perioada lunga de timp, dar detine un imens potential. Prin propunerile
urbanistice a aparut nevoia de a delimita din punct de vedere juridic proprietatile, s-a propus
dezbinarea parcelei apartindnd Primariei Municipiului Timisoara si obtinerea a 2 parcele.
Noua parcela pe care se va amenaja parcarea subterana pe doua niveluri are o suprafata de
1135,95 mp.
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2.7.Echipare edilitara

In prezent, zona este deservita de urmatoarele utilitati publice:
-Alimentarea cu energie electrica

-Telefonizare si telecomunicatii

-Retea de televiziune in cablu

-Alimentarea cu apa
-Canalizarea

2.8.Probleme de mediu
® RELATIA CADRUL NATURAL - CADRUL CONSTRUIT
Terenurile incadrate in zona de studiu au in prezent categoria de folosinta de curti
constructii, respectiv drum, ca atare nu exista probleme la acest capitol.

® EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE SI ANTROPICE
Nu e cazul.

® MARCAREA PUNCTELOR SI TRASEELOR DIN SISTEMUL CAILOR DE
COMUNICATI S| DIN CATEGORIILE ECHIPARII EDILITARE, CE PREZINTA
RISCURI PENTRU ZONA
Nu e cazul.

® EVIDENTIEREA VALORILOR DE PATRIMONIU CE NECESITA PROTECTIE
Nu e cazul.

® EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR SI TURISTIC
Nu e cazul.

2.9. Optiuni ale populatiei

Terenurile studiate sunt proprietate privata, respectiv proprietatea Primariei
Municipiului Timisoara, iar zona studiata este alocata functiunii de institutii Si servicii publice,
conform UTR 1 din PUG aprobat prin HCL 157/2002, prelungit prin HCL 619/2018. Primaria
Municipiului Timisoara, ca autoritate locala, are rol de decizie si mediere a intereselor
individuale si a celor comunitare, prin asigurarea unei dezvoltari controlate in teritoriu.Legea
nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publica faciliteazd accesul
populatiei la luarea deciziilor in administratia publica la consultarea documentatiilor de
amenajare a teritoriului si urbanism, propunerile acestora fiind analizate si integrate
corespunzator in aceste documentatii.

Consultarea populatiei se realizeaza prin anunturi publice, consultarea in diferite faze
de elaborare si dezbatere publica.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
La elaborarea propunerilor de reglementari urbanistice s-a tinut cont de urmatoarele

deziderate:

UTR 1: SERVICII HOTELIERE CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

Pastrarea, reabilitarea si reamenajarea constructiei existente a Cazarmii, cu punerea
in evidenta a constructiei;

Extinderea constructiei existente, realizata ca o insertie contemporana;

Regim de inaltime: maxim 2S+P+2E+M,;

Functiuni: servicii hoteliere cu functiuni complementare;

Procent de ocupare a terenului maxim: POTmax=93%;

Coeficient de utilizare a terenului maxim: CUTmax=3.33;

Spatii verzi: min 5%;

Din punct de vedere al imaginii arhitecturale pe care obiectul nou inserat o va
transmite, se va favoriza impresia de prisma vitrata. In acest sens, planseele nivelelor
de peste parter se recomanda sa fie retrase de la conturul constructiei catre interior
cel putin 1 m, astfel incat prezenta lor in relatie cu conturul vitrat sa nu creeze
intreruperi de continuitatea perceptiei unitatii prismei vitrate;

Conformatia arhitecturala generala si de detaliu a volumului nou inserat in curte va fi
realizata in maniera contemporana, evitandu-se pastise. Noul volum vor urmari o
imagine moderna, bazata pe contrast morfologic in raport cu cladirea istorica;

UTR 2: ZONA PENTRU INFRASTRUCTURA RUTIERA SI PIETONALA

Functiuni: zona pentru infrastructura rutiera si pietonala;

Procent de ocupare a terenului maxim: POTmax=0,18% (statia de autobuz);

Coeficient de utilizare a terenului maxim: CUTmax=0,001;

Regim de inaltime: 2S;

Spatii verzi: 20,02% (giratie);

Eliminarea elementelor parazitare, precum locurile de parcare din spatiul urban din
fata Cazarmii sau cele neregulamentare de pe strazile pietonale laterale, panoul
publicitar sau chioscul de bilete pentru autobuz;

Realizarea unui parcaj subteran public;

Integrarea iesirilor de urgenta din parcarea subterana;

Preluarea relatiei fizice necesare privind accesul auto in relatie cu un parcaj subteran
Relocare elemente de signalectica urbana si comert urban;

Amenajarea si valorificarea spatiului urban existent din jurul constructiei studiate prin
realizarea unei zone pietonale cu trafic auto limitat (shared space);

Stabilirea conditiilor de amenajare ce decurg in relatie cu perceptia Cazarmii U;
Continuarea pistei de biciclete existente;
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® Refacerea mobilierului urban intr-un sistem limbaj coerent si corect calibrat cu statutul
zonei protejate, care sa cuprinda locuri de stat, jardiniere, corpuri de iluminat, cosuri
de gunoi;

® Refacerea pavajului din spatiul urban, care sa corespunda cerintelor unei zone
istorice;

® Asigurarea unei statii de transport in comun conforme zonei istorice, cu un punct de
achizitionare bilete integrat sau in apropiere;

® Propunerea unui obiect de arta monumentala in scop de comemorare pe urmele
arheologice ale fostei Porti a Vienei;

® Marcarea prezentei vestigiilor arheologice in mod identic in planul de calcare sau prin
elemente artistice sau de signaletica urbana care sa refaca memoria acestora;

3.2. Prevederi ale PUG

Conform Planului Urbanistic General actual, aprobat prin HCL 157/2002, prelungit prin
HCL 619/2018, parcelele studiate apartin UTR nr. 1 - zona centrala, construita protejata.
Zona studiata este alocata functiunii de institutii si servicii publice.

Planul Urbanistic General in curs de avizare indicd zona studiata ca fiind zona
centrala, zona construita protejata ZCP 01.

3.3. Valorificarea cadrului natural

In prezent terenul liber din jurul Cazarmii este neamenajat si, momentan, acoperit de
vegetatie spontana crescuta haotic. Pe amplasament nu exista elemente ale cadrului natural
ce ar putea fi puse in valoare.

3.4. Modernizarea circulatiei
Zona publica, teren apartindnd Primariei Municipiului Timisoara si identificat prin CF nr.
416867 prezinta in momentul de fatd o circulatie destul de haotica, aglomeratia fiind data de
prezenta giratiei din Piata Marasti.

Spatiul din fata Cazarmii este aglomerat de masini care blocheaza accesul pe terenul
Cazarmii si care scad calitatea urbana a zonei. Se propune integrarea a doua rampe de
acces si de iesire dintr-o parcare subterana publica, care vor contribui la formarea unei zone
pietonale cu trafic auto limitat, o zona de tip shared space. De asemenea, vor fi integrate
iesiri de urgenta de la nivelul parcajului subteran. Amplasamentul existent al statiei de
autobuz se pastreaza, insa se modernizeaza conform unei zone istorice si in asa fel incat sa
raspunda necesitatilor actuale. Astfel, circulatia auto pe zona din fata Cazarmii va fi
diminuata, va exista o armonie intre aceasta, circulatia pietonala si cea velo.

3.5. Zonificare functionala —bilant teritorial, indici urbanistici

Functiunea propusa pentru zona studiata este ,Servicii si functiuni complementare”.
Pornind de la premisele documentatiilor mai sus amintite, pe zona studiata delimitata de cele
2 parcele, se propune reabilitarea si extinderea constructiei Cazarmii, dar si valorificarea
spatiului urban si implementarea unei parcari subterane publice.
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Cazarma si noua extindere contemporana vor fi caracterizate de servicii hoteliere si functiuni
complementare. Printre serviciile conexe se numara bar, restaurant, spa, magazine, sali de
conferinte. In zona subterana se va integra o parcare cu utilitate publici pe doud niveluri cu
iesiri de urgenta integrate, iar spatiul urban va fi amenajat in asa fel incéat sa fie valorificat la

potentialul sau maxim.

Asadar, conform planselor anexate, se diferentiaza doua zone functionale:

-parcela identificata prin CF nr. 449773

-zona servicii hoteliere cu functiuni complementare

Bilant teritorial — global

UTR 1: SERVICII HOTELIERE CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

SC CEREALCOM S.A Situatie Situatie propusa
existenta mp %

Suprafata terenului (CF. Nr 449773) 3537 3537 100

Circulatii pietonale 0Omp 36,25 2

Suprafata construita 2565 mp 3323,9 93

Spatii verzi 0 mp 176,85 5

P.O.T. 72,51 % max 93%

C.U.T. 2,17 max 3,33

Regin de nalne swpizEipod SR Cormma

UTR 2: ZONA PENTRU INFRASTRUCTURA RUTIERA SI PIETONALA

PRIMARIA MUNCIPIULUI TIMISOARA Situatie Situatie propusa
existenta mp %
Suprafata terenului (CF. Nr 416867) 6543 mp 6543 100
Circulatii pietonale 1205,44 mp 2214 33,83
Circulatii auto 4015,12 mp 4015,12 45,97
Suprafata construita(statie autobuz) 12,42 mp 0 0,18
Spatii verzi (giratie) 1310,02 mp 1310,02 20,02
P.O.T. 0,18% 0,18%
C.U.T. 0,001 0,001
Regim de inaltime - 2S
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3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
Se vor respecta prevederile Ordinului pentru aprobarea Normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei: Ordinul nr. 119/2014.

ASIGURAREA UTILITATILOR
In prezent, zona este deservita de urmatoarele utilitati publice:
- Alimentarea cu gaz

- Alimentarea cu apa
- Canalizarea
- Alimentarea cu energie electrica

® Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa pentru zona studiata se va face de la sistemul centralizat de
alimentare cu apa al municipiului Timisoara (existent si administrat de s.c. AQUATIM s.a.).
Aceasta sursa va asigura un debit pentru satisfacerea consumului de apa si stingerea
eventualelor incendii.

® Canalizarea menajera

Canalizarea menajera propusa in zona studiata se va racorda la sistemul centralizat
de canalizare al municipiului Timisoara (existent si administrat de s.c. AQUATIM s.a.).

® Canalizarea pluviala

Apele pluviale provenite de pe strazile existente din PUZ vor fi preluate de reteaua de
canalizare existenta a orasului.

® Alimentare cu energie termica

Pentru constructiile noi se propune rezolvarea alimentarii cu energie termica prin centrala
termica proprie alimentatd cu gaz, conform proiectelor intocmite de proiectantii de
specialitate cu respectarea prevederilor din Legea 372/2005 republicata privind performanta
energetica a cladirilor.

® Retea de gaze naturale
Alimentarea cu gaze naturale se va face de la statia de reglare masurare existenta in zona.
De la aceste statii se alimenteaza consumatorii prin intermediul unei retele de gaze naturale
de presiune redusa.

® Alimentarea cu energie electrica

Asigurarea alimentarii cu energie electrica se va realiza prin bransarea la reteaua publica
existenta.
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3.7. Protectia mediului

3.7.1. Caracteristicile planurilor si programelor cu privire, in special, la:

-gradul in care planul sau programul creeaza un cadru pentru proiecte si alte activitai
viitoare fie In ceea ce priveste amplasamentul, natura, marimea si conditiile de functionare,
fie in privinta alocarii resurselor:

Prin proiect se propune crearea unei infrastructuri edilitare si rutiere ce favorizeaza
generarea unei dezvoltari urbane ulterioare.

-gradul in care planul sau programul influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe
cele in care se integreaza sau care deriva din ele:
Propunerea PUZ tine cont atat de PUZ director elaborat in zona, cat si de documentatiile
PUZ aflate in lucru din vecinatatea terenului.

Prezentul PUZ se va integra in PUG Timisoara, iar valabilitatea acestuia se va stabili
odata cu aprobarea sa.

-relevanta planului sau programului in/pentru integrarea consideratiilor de mediu, mai
ales din perspectiva promovarii dezvoltarii durabile:
Dezvoltarea durabila inseamna, in linii mari, integrarea obiectivului in raport cu situatia
existenta a zonei, cu utilizarea rationala a elementelor naturale apa-aer-sol-asezari umane,
cu respectarea specificului zonei. Prin regulamentul de urbanism se prevede asigurarea de
spatii verzi si plantatii de aliniament, utilizarea eficienta si durabila a spatiului existent,
asigurarea cadrului necesar pentru desfasurarea activitatilor, asigurarea locurilor de parcare
pentru locatari, angajati si vizitatori, cu conservarea factorilor de mediu.

-problemele de mediu relevante pentru plan sau program:

Conform temei de proiectare stabilite de comun acord, intre proiectant si beneficiar, prin
acest proiect se prevede realizarea unei zone rezidentiale colective cu functiuni
complementare. Constructiile vor fi amplasate in conformitate cu reglementarile stipulate in
documentatia de fata. Din studiul intocmit in raport cu amplasarea de functiuni, rezulta ca nu
se pun probleme deosebite din punct de vedere al emiterii de noxe respectiv a protectiei
mediului. in zona studiata nu se vor amplasa activitati sau functiuni poluante.

Se recomanda realizarea lucrarilor de echipare a terenului (alimentarea cu apa,
canalizarea si epurarea apelor uzate, alimentarea cu energie electrica, gaze naturale etc.)
Este obligatorie sistematizarea retelelor pe culoarele stabilite pentru utilitatj.

Suprafata totala a zonei cuprinsa in PUZ este de 7898 mp.
Pentru a asigura un climat cat mai propice locuirii se propune amenajarea de spatii
verzi in interiorul parcelei intr-o proportie semnificativa.

-relevanta planului sau programului pentru implementarea legislatiei nationale si
comunitare de mediu (de exemplu, planurile si programele legate de gospodarirea deseurilor
sau de gospodarirea apelor):

Nu este cazul.
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3.7.2. Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire, in
special, la:

-probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor:

Proiectul se armonizeaza cu tendintele actuale de modernizare a zonei, in prezent
neamenajata. Probabilitate producerii unor efecte indezirabile asupra mediului este scazuta.

-natura cumulativa a efectelor: Nu este cazul.

-natura transfrontiera a efectelor: Nu este cazul.

-riscul pentru sanatatea umana sau pentru mediu (de exemplu, datorita accidentelor):
In vederea sigurarii protectiei mediului si a sanatatii populatiei, in cadrul proiectului se prevad
toate masurile ce se impun a fi luate pentru faza de implementare a planului propus.
Dezvoltarea propusa se invecineaza cu zone de locuinte existente.

-marimea si spatialitatea efectelor (zona geografica si marimea populatiei potential
afectate): Nu este cazul.

-valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de:
caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural: Nu este cazul.

-depasirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului: Nu se vor depasi
valorile limita.

-folosirea terenului in mod intensiv: Nu este cazul.

-efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe
plan national, comunitar sau international: Nu este cazul.

3.8. Obiective de utilitate publica

TIPURI DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR

Teren proprietate privata (CF. Nr 449773) 3537 mp
Teren proprietate publica (CF. nr. 416867) 6543 mp
CIRCULATIA TERENURILOR

Terenuri aflate Tn domeniul privat 3537 mp
Teren din domeniul public al municipiului propus pentru 1135,95 mp
amenajarea unei parcari subterane in parteneriat public-

privat
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4. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIE/OPERATIUNII PROPUSE iN
ZONA

Solutia propusa se armonizeaza cu prevederile Masterplanului: Politica 5:
Imbunatatirea calitatii si gestionarii domeniului public, Programul 1: Cresterea calitatii
spatiului public urban.

Implementarea solutiei presupune asigurarea accesibilitatii pietonilor, bicicletelor si
majoritatea categoriilor de trafic motorizat. Zona publica din fata Cazarmii va fi reamenajata,
se va inlocui pavajul existent cu unul conform unei zonei istorice, piatra cubica, iar acesta va
deveni un spatiu pietonal cu trafic auto limitat, accesibil si circulatiei velo. Pista existenta de
biciclete va fi prelungita, pentru a asigura continuitatea circulatiei. Calitatea spatiului urban va
fi imbunatatita prin fluidizarea circulatiei si prin implementarea unui parcaj subteran public pe
doua niveluri, ce va elibera spatiul de la nivelul solului de insertii parazitare si masini parcate
neregulamentar, sau care blocheaza si strica aspectul exterior al constructiei Cazarmii.

Amenajarea si integrarea mobilierului urban va contribui la valorificarea zonei,
implementandu-se locuri de stat, jardiniere, corpuri de iluminat stradal, statie de autobuz si
chiosc pentru bilete autobuz. De asemenea, implementarea unui obiect de artda monumentala
pe urmele arheologice ale Portii Vienei va oferi zonei studiate un plus de valoare si va
comemora fostele fortificatii ale Cetatii, intarind caracterul de Poarta Urbana al constructiei
Cazarmii. Prezenta unei cladiri cu valoare arhitecturald de o asemenea anvergura si aflata
intr-o stare de degradare avansata depreciaza vizual imaginea orasului, in special a centrului
istoric. Cazarma este perceputad ca si capat de perspectiva dinspre Calea Aradului, si de
aceea, atat aceasta, cat si spatiul urban necesita o valorificare si o reamenajare conforma.
De asemenea, calitatea implementarii este sustinuta si de potentialul turistic pe care zona
studiata il ofera. Se va tine cont in configurarea spatiului urban din vecinatatea fatadei
nordice a Cazarmii U de caracterul axial al obiectului si de caracterul de ,poartad urbana” al
constructiei in relatie cu perceptia de pe Calea Alexandru loan Cuza (Calea Aradului). Tn
imediata vecinatate a Cazarmii se va opera, pe céat posibil, intr-un sistem de amenajare
urbana si finisare a suprafetelor circulabile care se supune unor reguli de simetrie in relatie
cu axul de simetrie impus de imobilul istoric.

5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE $I SOCIALE LA

NIVELUL U.T.R.

Implementarea solutiei presupune asigurarea accesibilitatii pietonilor, bicicletelor si
majoritatea categoriilor de trafic motorizat. Terenul apartindnd Primariei Municipiului
Timisoara, identificat prin CF nr. 416867 prin propunere devine o zona pentru infrastructura
rutierd si pietonala (UTR 2). Acesta are o suprafatd de 6543 mp, iar 1135,95 mp din
suprafata acesuia se vor ceda pentru amenajarea unei parcari subterane in parteneriat
public-privat. Terenul inscris in CF nr. 449773, apartindnd SC CEREALCOM SA si
caracterizat de constructia Cazarmii, este numit UTR 1, iar in urma reabilitarii, Cazarma si
noua propunere vor avea functiunea de servicii hoteliere si functiuni complementare.

Conceptul pe care se bazeaza propunerea porneste de la reabilitaea si reamenajarea
unei constructii de mare valoare a orasului Timisoara, care in momentul de fata depreciaza
vizual zona centrala si care necesita o atentie sporitd. Reabilitarea si extinderea Cazarmii va
influenta atat impactul vizual, cat si cel economic si social pe care aceasta il are asupra
orasului. De asemenea, se va interveni la nivelul spatiului urban din jurul acesteia si asupra
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terenului inscris in CF nr. 416867, unde se va amenaja o parcare subterana publica pe doua
nivele si un spatiu urban cu trafic auto limitat (shared space). La nivelul sensului giratoriu
inclus in zona studiata se va interveni prin integrarea unui obiect de arta monumentala, care
va comemora urmele arheologice ale Portii Vienei.

Astfel, se doreste revitalizarea si refunctionalizarea unei zone de mare interes a zonei
centrale, care va creste semnificativ nivelul calitatii intregului oras.

6.CATEGORIILE DE COSTURI
6.1.Costuri suportate de investitorii privati

Costuri suportate in interiorul P.U.Z.:

toate lucrarile de proiectare necesare implementarii solutiei propuse

costurile legate de avizarea PUZ-ului si a studiilor premergéatoare

costurile legate de bransamentele edilitare

costurile amenajarii parcajelor, circulatiei auto si pietonale exclusiv pe parcelele
detinute

costurile aferente realizarii substructurii drumurilor nou infiintate in cadrul P.U.Z.

Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.
® eventuala amplasare a panourilor informative pe traseul parcurs spre Cazarma
dinspre Calea Aradului

6.2.Costuri suportate de autoritatile publice locale
Costuri suportate in interiorul P.U.Z.
Nu este cazul.

Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.
Nu este cazul.

7. CONFORMITATE CU LEGISLATIA — OMS 119/2014

Se vor respecta prevederile Ordinului pentru aprobarea Normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei: Ordinul nr. 119/2014.

ASIGURAREA UTILITATILOR
In prezent, zona este deservita de urmatoarele utilitati publice:
Alimentarea cu gaz

Alimentarea cu apa
Canalizarea
Alimentarea cu energie electrica
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RESPECTAREA GRADULUI DE INSORIRE

ZONE CU PROTECTIE SANITARA

Conform OMS 119/2014, cap. |, art. 5, 11, in zona terenului studiat, pe o raza de 1500m NU
exista ferme de animale sau pasari, adaposturi de animale, platforme dejectii, platforme
deseuri sau alte obiective care necesita zone de protectie sanitara.
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8. CONCLUZII
Elaborarea Planului Urbanistic Zonal - P.U.Z. - REABILITARE, REAMENAJARE Sl
EXTINDERE CAZARMA, str. General Grigorescu, nr.2, Piata Marasti, Timisoara s-a
efectuat in concordantd cu cadrul continut al documentatiilor de urbanism si amenajarea
teritoriului aprobat prin Ordinul nr. 91/1991 si cu Ghidul privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordinul nr. 176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor
Publice si Amenajarii Teritoriului.
La baza criteriilor de interventie si a reglementarilor propuse prin prezenta
documentatie, au stat urmatoarele obiective principale:
® realizarea unei dezvoltari urbane corelata cu necesitatile actuale ale pietei, cu
legislatia Tn vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbana ale orasului;
® corelarea cu planurile urbanistice reglementate si aprobate pentru zona;
® rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si a problemelor
legate de mediu;
® incadrarea in documentatiile superioare de amenajare a teritoriului judetului Timis,
asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru obiectivele prevazute
prin tema.
Intocmit,
Arh. Daniela Negrisanu

Arh. Anda Dobinda

Arh. Laura Stanciu

Specialist RUR
Arh. Razvan Negrisanu
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