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MEMORIU DE PREZENTARE NONTEHNIC
PROCEDURA DE RESTRUCTURARE URBANA
Functiuni mixte : locuire si servicii

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea studiului pentru Procedura de
Restructurare Urbana pentru terenul situat in intravilanul Municipiului Timisoara, pe strada
Aristide Demetriade, identificate prin CF nr. 403872, in vederea realizarii obiectivului : zona
functiuni mixte locuire si servicii.

Terenul analizat prin prezenta documentatie urbanistica este situat in zona de nord-est
a Municipiului Timisoara, in zona Padurea Verde, cu acces din strada Aristide Demetriade.
Conform PUG aprobat prin HCL nr.457/17.10.2023, terenul este incadrat in UTR RIM//
Restructurarea zonelor cu caracter industrial — Zona mixta.

Zona se afla intr-un proces continuu de transformare urbana. Situl este amplasat in
proximitatea cartierului Antenei, caracterizat printr-un mix functional ce include centre
comerciale, ansambluri rezidentiale, cladiri de birouri si lulius Mall Timisoara. In imediata
vecinatate nordica se regaseste scoala primara Wendy College, iar la sud complexul sportiv
Amazonia, dotat cu facilitdti moderne pentru activitdti recreative si sportive. In contextul
tendintelor recente de densificare si extindere urbana ale orasului, terenul analizat dispune de
un potential semnificativ pentru dezvoltare urbanistica.Totusi, fragmentarea functionala a
zonei, lipsa unei structuri clare a spatiilor publice si accesibilitatea redusa in unele zone au
condus la o dezvoltare neunitara, fara coerenta spatiala si urbana.

Terenul care face obiectul prezentului studiu se invecineaza la:

o Nord - Str.Nicolaus Copernic

- Cea mai apropiata constructie se afla la 12.5m (locuinta individuald)

o Sud - Str. Arastide Demetriade
- Cea mai apropiata constructie de afla la 100 m (constructie CFR)

J Est - Teren cu constructii industriale- CF 427028
-Cea mai apropiata constructie este amplasata pe limita de proprietate a
terenului studiat.

J Vest - Teren cu constructii- CF 426201
- Cea mai apropiata constructie este amplasata pe limita de proprietate a terenului
studiat.

Suprafata totala a parcelei ce face obiectul prezentei documentatii este de 18.433 mp.

In context macroteritorial, aceasta se afla intr-un areal urban marcat de tranzitia de la
activitati industriale spre dezvoltari cu functiuni mixte (servicii, comert si locuire). Situl este
amplasat intr-o zona aflata in transformare, unde investitiile recente tind sa reconfigureze
structura functionala, incurajand diversificarea activitatilor economice. Proximitatea fata de
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principalele artere de circulatie (Calea Aradului, Bulevardul Antenei si accesul catre centura
orasului) pozitioneaza situl strategic in reteaua urbana si periurbana.

Péana in anul 1989, zona industriald IMT din nord-estul Timisoarei a fost un important
pol industrial, centrat in jurul intreprinderii Mecanice Timisoara (IMT), care producea masini-
unelte si echipamente industriale. Imobilul de pe Str. Demetriade a fost folosit probabil ca
anexa logistica, depozit sau atelier, datorita facilitatilor existente, precum hale, depozite si
conexiuni feroviare interne.

In imediata apropiere au functionat si alte intreprinderi relevante, cum ar fi Continental
Automotive Products (fosta Tehnometal), Shell Gaz, AZUR (producator chimic) si Oxigenul
SA (furnizor de gaze tehnice), toate colaborand intr-o retea industriala interconectata,
sustinuta de infrastructura feroviara si energetica comuna. Aceasta retea a facilitat activitati
complementare de productie, depozitare, distributie si mentenanta.

Planurile urbanistice si datele funciare din anii ‘80 confirma caracterul industrial clar al
zonei, evidentiind existenta unor facilitati tehnice precum calea ferata interna, depozite de
carburanti si posturi de transformare. Aceste elemente indica faptul ca platforma era folosita
nu doar pentru productie, ci si ca baza logistica si de intretinere tehnica.

Dupa 1989, odata cu schimbarile economice si privatizarea activelor, terenurile din zona au
fost preluate de firme private, precum RECON SA, care au mentinut sau adaptat functiunile
industriale si logistice existente.

La nivel microteritorial, situl prezinta o organizare functionala fragmentata si un caracter
urban slab conturat, tipic zonelor industriale aflate in tranzitie. Zona este caracterizata de
utilizari industriale, logistice, servicii, rezidentiale cu aparitia punctuala a unor interventii
comerciale. Coerenta spatiala este slaba, iar delimitarea clara a spatiilor publice este adesea
absenta. Desi invecinarea cu artere rutiere importante asigura acces auto facil, accesibilitatea
pietonala si ciclista este deficitara. Trotuarele sunt inguste, discontinue, iar infrastructura velo
este inexistenta. Transportul public are rute in proximitate, dar nu deserveste direct situl.
Vegetatia spontana este predominanta, fara valoare ecologica relevanta.

Zona studiata se confrunta cu o serie de disfunctionalitati care afecteaza coeziunea
urbana, calitatea vietii locuitorilor si atractivitatea pentru investitori. Una dintre cele mai
pregnante disfunctionalitati este lipsa conectivitatii, determinata de prezenta caii ferate pe
latura sudica, care actioneaza ca o bariera fizica majora, cu un numar redus de traversari auto
si absenta celor pietonale. Infrastructura de transport public este insuficient adaptata nevoilor
zonei. Desi in proximitate exista mai multe statii, niciun traseu de transport in comun nu
parcurge strazile care ofera acces direct la sit. Trotuarele sunt inguste sau inexistente, lipsesc
zonele umbrite si nu exista infrastructura velo dedicata. Din perspectiva functiunilor, desi in
zona se regasesc institutii educationale, centre comerciale si facilitati sportive, situl analizat nu
are acces facil la spatii verzi publice sau la servicii de proximitate. In ceea ce priveste mediul
construit, zona este caracterizata de un grad ridicat de impermeabilizare, cu platforme
betonate si structuri industriale vechi, ce contribuie la formarea insulelor de caldura urbana.
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Pe baza acestor constatari, nevoile actorilor relevanti sunt multiple. Locuitorii au nevoie
de un spatiu urban mai accesibil si incluziv, cu legaturi pietonale si velo sigure, acces facil la
transport public, servicii de proximitate, spatii verzi si functiuni care sa raspunda nevoilor
cotidiene.

Viziunea strategica a interventiei propuse urmareste integrarea sitului in dinamica de
dezvoltare urbana a zonei. Obiectivul principal este valorificarea potentialului amplasamentului
prin crearea unui ansamblu coerent, mixt functional, care sa contribuie la diversificarea ofertei
urbanistice din zona.

Prioritatile proiectului includ:
e promovarea unui model de dezvoltare urbana durabila, care sa respecte principiile
eficientei spatiale, accesibilitatii si coeziunii sociale;
« asigurarea unei conectivitati eficiente cu retelele de transport existente, atat pentru
mobilitatea motorizata, cat si pentru deplasarile pietonale si velo;
« crearea unui mediu urban atractiv, prin introducerea de spatii publice de calitate, zone
verzi si functiuni complementare (servicii, comert, productie nepoluanta);
« adaptarea solutiilor propuse la specificul local si la dinamica socio-economica a
municipiului Timisoara;
Obiectivele urmarite:
« regenerarea urbana a unei zone aflate in tranzitie functionala;
« diversificarea functionala a cartierului prin introducerea de activitati mixte;
» imbunatatirea calitatii vietii prin dezvoltarea infrastructurii verzi si a spatiilor publice
accesibile;
« sustinerea unei cresteri economice locale prin atragerea de investitii compatibile.

Zona studiata prezinta o serie de disfunctionalitati specifice teritoriilor aflate in tranzitie de
la functiuni industriale sau subutilizate catre un cadru urban integrat si mixt. Printre principalele
probleme identificate se numara: fragmentarea functionala, accesibilitatea redusa, absenta
unei retele coerente de spatii publice si zone verzi.

Pentru ameliorarea acestor disfunctionalitati, se propun urmatoarele directii de interventie:

« Reconfigurarea tramei stradale locale, prin introducerea de noi cai de circulatie care sa

asigure o mai buna conectivitate cu zonele limitrofe si retelele de transport public;

« Crearea unei retele de spatii publice si zone verzi, cu rol de conectare urbana, dar si de

atenuare a insulelor de caldura si de crestere a calitatii ambientale;

» Diversificarea functionala prin introducerea de functiuni compatibile si complementare:

servicii si comert;

« Promovarea mobilitatii sustenabile, prin dezvoltarea infrastructurii pietonale si velo,

precum si prin conectarea sitului la reteaua de transport public.

Obligatii si posibile obiective publice:

» realizarea de spatii verzi publice amenajate, cu caracter recreativ si ecologic;

e cedarea catre domeniul public a unor trasee de circulatie, conform propunerii de
reorganizare a tramei stradale;
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Costuri suportate de investitorii privati

toate lucrarile de proiectare necesare implementarii solutiei propuse

costurile legate de avizarea PUZ-ului si a studiilor premergatoare

costurile legate de alipirea/dezlipirea si intabularea parcelelor propuse in P.U.Z.
costurile legate de bransamentele edilitare

costurile amenajarii parcajelor, circulatiei auto si pietonale pe parcelele aferente P.U.Z.
costurile legate de amenajarea zonelor verzi pe parcela

Intocmit,

arh. Alexandru Ardelean

Specialist RUR

arh. Razvan Negrisanu
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