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1 INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: P.U.Z. — Parcare multinivel — zona Cetate

Numar proiect: UO03PMT

Faza: P.U.Z. (Plan Urbanistic Zonal)

Initiator: Primaria Municipiului Timisoara

Data elaborarii lulie 2024

Proiectant general: Compartiment Atelier de Urbanism

Colaboratori: Studiu Topografic: PROMETER M & G S.R.L. — Ing. Adrian Galiciu

Studiu Geotehnic: S.C. Cara S.R.L. - Dr. ing. loan Petru Boldurean
Studiu Arheologic: Arheolog expert Dr. Robert Gindele
Studiu Istoric Zonal: Baldea Maja BIA — dr. arh. Maja Baldea si dr. arh.
Gabriela Domokos — Pascu
Proiectant drumuri: S.C. Drumuri Municipale Timisoara S.A. — ing. Dragos
Bejenaru
Proiectant Edilitare: Pro-Wasser-AT S.R.L.
Specialist R.U.R.: Arh. Titus Gabriel AlImdjan

1.2 Scopul si obiectivele planului urbanistic pentru zona construita protejata

Prezenta documentatie Plan Urbanistic Zonal isi propune sa constituie suportul juridic, institutional si
tehnic pentru realizarea unei parcari supraterane cu spatiu comerciale la parter, depozitare de biciclete, birou si
cu terasa circulabila (parcare) sau a altor functiuni permise in conformitate cu prevederile Regulamentului Local
de Urbanism aferent PUZ, impreuna cu amenajarea suprafetei reglementate cu alei carosabile, pietonale si spatii
verzi, aflat intr-un cvartal din cartierul Cetate, fiind inconjurat de functiuni specifice zonei centrale, in
conformitate cu prevederile Planului Urbanistic General aflat in vigare.

Conform continutului cadru aprobat prin Ghidul Metodologic MLPAT GM-010-2000, cat si in sensul
legislatiei in vigoare, Planul Urbanistic Zonal nu reprezinta o faza de investitie, ci o faza premergatoare realizarii
investitiilor. P.U.Z. are caracter de reglementare specifica detaliata pentru o zona din localitate si asigura
corelarea dezvoltarii urbanistice complexe a zonei cu prevederile planului urbanistic general al localitatii din care
face parte.

n continutul P.U.Z. se trateaza urmétoarele categorii generale de probleme:

e organizarea retelei stradale si a accesurilor pe zona reglementata;

e zonificarea functionald a terenurilor;

e organizarea urbanistic-arhitecturala in functie de caracteristicile structurii urbane;

e Indicatori urbanistici (regim de aliniere, regim de naltime, POT, CUT etc.);

e dezvoltarea infrastructurii edilitare;

e  statutul juridic si circulatia juridica terenurilor;

e masuri de delimitare pana la eliminare a efectelor unor riscuri naturale si antropice (daca
exista);
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e mentionarea obiectivelor de utilitate publica si operatiunilor cadastrale posibile;

e masuri de protectie a mediului, ca rezultat al programelor specifice;

e reglementdri specifice detaliate - permisiuni si restrictii, incluse Tn Regulamentul Local de
Urbanism.

Tn mod specific, prezentul Plan Urbanistic Zonal are urmatoarele obiective:

e reglementarea noii functiuni propusa pe terenul reglementat;

e utilizarea functionala a terenurilor din zona studiatd, tinand cont de situatia vecinatatilor din
zona;

e modul de ocupare a terenurilor, precum si conditiile de realizare si stabilirea indicatorilor
urabnsitici a noilor constructii propuse;

e trasarea si profilarea cdilor de comunicatie rutiera si accesele pe zona reglementata - drumuri
publice, precum si intregirea si prelungirea si reconfigurarea cailor de comunicatie rutiera
existente Tn zona (dupa caz); rezolvarea accesurilor carosabile si pietonale pentru accesul facil
in zona si dezvoltarea unei infrastructuri integrate, complexe si flexibile, in vederea cresterii
accesibilitatii rutiere, pietonale si velo;

e realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare necesare realizarii unei infrastructuri adecvate
pentru noua functiune si constructie propuse.

e asigurarea unor suprafete minime de spatii verzi, a unui habitat ecologic, confortabil si atractiv
la nivelul spatiilor publice si conservarea fondului vegetal valoros;

e  asigurarea unui mediu social intercultural si a unor spatii care sa sporeasca incluziunea social3;

e asigurarea unui mediu corespunzator si accesibil copiilor, varstnicilor si persoanelor cu
handicap.

2  DELIMITAREA ZONEI CONSTRUITE PROTEJATE
2.1  Justificarea initierii demersului de instituire a zonei construite protejate; cadrul legislativ-normativ

Justificarea prezentului demers urbanistic deriva direct din prevederile noului Plan Urbanistic General
(PUG) al Municipiului Timisoara, aprobat prin HCL nr. 457/2023. Prin aceasta documentatie de rang superior, au
fost stabilite limitele zonelor construite protejate, amplasamentul studiat fiind inclus in ZCP02.

Conform Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG-ului, dezvoltarea si configurarea acestui areal
este conditionata de elaborarea obligatorie a unui Plan Urbanistic Zonal pentru Zona Construita Protejata
(PUZCP). Rolul acestuia este de a detalia si de a stabili reglementari specifice, mult mai clare si adaptate
contextului local, care sa depaseasca nivelul de generalitate al PUG-ului. Initierea PUZCP este necesara pentru a
asigura o tranzitie coerenta intre functiunile complexe ale centrului si pentru a reglementa interventiile intr-un
mod care sa garanteze protejarea caracterului identitar al zonei, oferind n acelasi timp solutii tehnice pentru
disfunctionalitatile identificate.

Cadrul legislativ-normativ care sustine acest demers este reprezentat de:

° PUG aprobat prin HCL nr. 457/2023;
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. Ordinul nr. 562/2003 privind ,Metodologia de elaborare si continutul-cadru al documentatiilor de
urbanism pentru zone construite protejate (PUZ)”, care impune structura analizei si a propunerilor pentru
a asigura punerea in valoare a patrimoniului construit;

. Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si completarile ulterioare;

. Legea nr.422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, data fiind pozitia sitului in proximitatea unor
obiective de patrimoniu si in interiorul perimetrului de protectie stabilit la nivel municipal;

. Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national - Sectiunea a lll-a - zone
protejate.
Prin coroborarea acestor prevederi, PUZCP devine instrumentul juridic si tehnic prin care viziunea

strategica a PUG-ului este tradusa in reguli precise de construire, asigurand controlul densitatii, al regimului de
Tnaltime si al calitatii arhitecturale Tn acest punct nodal al orasului.

2.2 Studiul istoric general (stabilirea evenimentelor, faptelor si urmarilor acestora care au condus la
configurarea actuala a localitatii, zonei, constructiilor)

Informatiile prezentate in acest capitol reprezinta o sinteza a datelor continute in Studiul Istoric Zonal
atasat prezentei documentatii, coroborate cu extrase relevante din Studiile de fundamentare aferente PUG —
Zone Construite Protejate Timisoara (2011)

e Geneza urbana si sistemul defensiv de secol XVIII:

Evolutia Timisoarei moderne a fost determinata radical de decizia autoritatilor imperiale austriece de a
transforma orasul intr-o fortareatd de prim rang a Imperiului. intre anii 1730 si 1740, a fost trasaté trama stradala
rectangulara a ,,orasului interior” (Innerstadt), care se pastreaza aproape intacta pana astazi. Aceasta retea de
strazi ,minerale”, lipsite initial de vegetatie, a fost proiectata cu o rigoare militara, avand latimi standardizate
(Intre 10,40 si 15 metri) si delimitand cvartale dreptunghiulare compacte.

Ecartamentul strazilor si alinierea continua a fronturilor construite au creat un tesut urban dens, unde
cladirile ocupau initial doar frontul stradal, evoluand ulterior spre forme complexe in ,U” sau ,L”. Aceasta
structura confera cartierului Cetate statutul de sit monument istoric (conform Legii 422/2001), fiind protejat ca
ansamblu urban unitar.

e  Rolul pietelor in structurarea orasului istoric:

Configuratia actuala a centrului este ritmata de existenta celor trei piete majore, care au functionat ca
nuclee de cristalizare a vietii urbane. Piata Sfantul Gheorghe, fiind cea mai veche, este un exemplu tipic de
transformare succesiva: de la moscheea transformata in biserica iezuita (demolatad la inceputul sec. XX), pana la
deschiderea spre est prin edificarea Bancii Szana.

Tn mod similar, Piata Libertétii (fosta Piata de Paradd) a reprezentat centrul administrativ si militar, fiind
locul unde se aflau Primaria Veche si Generalatul Nou. Caracterul mineral al acestor spatii a fost alterat abia
dupa 1903, cand mutarea pietelor comerciale in Piata Unirii a permis introducerea scuarurilor verzi, marcand
trecerea de la orasul-cetate la orasul modern, orientat spre confortul cetateanului.

o Demilitarizarea si expansiunea catre zona de studiu:

Evenimentul crucial care a condus la configurarea actuald a zonei in care se afla amplasamentul
studiului este procesul de ,,defortificare” initiat Tn anul 1892. Pana la acea data, orasul era constrans de zidurile
cetatii si de fasia de teren liber numita Non-Aedificandi (Glacis). Demolarea sistemului de fortificatii Vauban a
eliberat suprafete uriase, permitand unirea cartierelor istorice (Cetate, Fabric, losefin) prin bulevarde largi si
parcuri.

n acest context, demolarea Cazirmii Transilvaniei — o structurd militard masiva care domina latura de
est a Cetatii — a fost fapta istorica principala care a definit zona Bega-Parcul Civic. Aceasta demolare a permis:
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o Realizarea primului inel de circulatie (finalizat in 1971), care astazi delimiteaza zona
protejata;
Aparitia Parcului Civic pe locul fostelor glacisuri si elemente defensive;
Crearea unor parcele cu geometrie neregulatd la limita dintre orasul vechi si cel nou,
precum cea vizata de prezentul PUZ, care pastreaza in subsol vestigiile siamprenta vechilor
fortificatii.

e  Urmarile asupra configuratiei actuale:

Astazi, zona de studiu este o ,zond-balama” ce face tranzitia intre rigiditatea istorica a tramei stradale
de la 1740 si deschiderea urbanistica de la 1900. Configuratia actuala a constructiilor reflecta aceasta dualitate:
pe de o parte, fronturile istorice de pe strada Carol Telbisz, iar pe de alta parte, insertiile de dupa 1960 (precum
Magazinul Bega).

Astfel, putem concluziona faptul ca enumerarea evenimentelor istorice de mai sus demonstreaza ca
situl este un punct nodal in care s-au suprapus toate marile etape de dezvoltare ale Timisoarei. O interventie
noua are rolul de a media intre nevoia de infrastructurd moderna si obligatia de a conserva si marca vizibil aceste
straturi istorice care au generat identitatea unica a localitatii.

2.3 Definirea/delimitarea zonei construite protejate pe baza utilizirii criteriilor de definire (stabilirea
suprafetei de manifestare a criteriilor (istorice, urbanistice, functionale, de vizibilitate, etc.),
decelarea calitatii diferitelor componente ale zonei, delimitarea zonei istorice protejate

Delimitarea zonei construite protejate (ZCP02) in care se incadreaza amplasamentul reglementat s-a
realizat prin aplicarea unui set de criterii, care confirma valoarea de centru economic, administrativ si cultural a
cartierului Cetate. Din punct de vedere istoric, zona este definita de suprapunerea nucleului baroc al ,,orasului
interior” cu terenurile eliberate dupa anul 1900 prin demolarea fortificatiilor. Aceasta dubla identitate se reflecta
direct asupra sitului, care, desi se afla intr-o arie dominata de stilurile anilor 1900 si modernismul interbelic sau
postbelic, pastreaza in subsol vestigii arheologice si ziduri de fundatie ale vechii cetati, ingropate la adancimi de
pana la 3,90 metri sub nivelul actual al umpluturilor.

Din perspectiva urbanistica si morfologica, zona este delimitatd de rigoarea tramei stradale de secol
XVIII, definita prin fronturi inchise si continue ce creeaza spatii minerale dense. Tranzitia de la parcelele istorice
mici catre spatiile largi rezultate din demolarea Cazarmii Transilvania confera sitului un caracter de ,zona-
balama”, unde respectarea aliniamentelor istorice devine un criteriu obligatoriu Tn definirea noii interventii.
Aceastd densitate morfologica este dublata de un mixaj functional complex, tipic centrelor istorice europene,
unde locuirea se impleteste cu administratia, serviciile publice, spatiile culturale si comert de proximitate,
transformand implementarea parcarii multinivel intr-o necesitate logisticd menita sa asigure functionarea
acestui ecosistem urban fragil si sa elibereze spatiul public de presiunea stationarilor necontrolate.

Totodatad, definirea zonei protejate implica o atentie sporita asupra criteriilor de vizibilitate si estetica
ambientald, protejand perspectivele catre monumentele unicat si mentinand caracterul de ,fereastra urbana”
intre tesutul dens al Cetatii si zona verde a Parcului Civic. Din punct de vedere tehnic, delimitarea zonei este
marcata de vulnerabilitatea structurald a fondului construit invecinat, marcat adesea de tasari si fisuri (asupra
unora s-a intervenit deja Tn ultimii ani), ceea ce impune ca orice noua insertie sa fie realizata prin solutii care sa
nu pericliteze stabilitatea fundatiilor din zid3rie de cardmida existente. in concluzie, delimitarea zonei protejate
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reconfirma nevoia unei abordari integrate, prin care cercetarea arheologica si subordonarea la scara istorica a
orasului devin conditii esentiale pentru revitalizarea acestui sector vital al Timisoarei.

2.4 Studiul istoric zonal cu precizarea valorii elementelor componente

Prezenta documentatie se fundamenteaza pe Studiul Istoric Zonal (SIZ) elaborat de specialisti atestati
de Ministerul Culturii, care analizeaza evolutia complexa a arealului delimitat de Parcul Civic si cartierul istoric
Cetate. Analiza releva faptul ca amplasamentul ocupa o pozitie de ,,sit-balama”, fiind situat la intersectia dintre
tesutul dens, istoric, al Cetatii si zona verde, organica, a Parcului Civic.

®,

+» Evolutia si valoarea fondului construit: Cea mai importantd concluzie istorica este legata de Cazarma
Transilvaniei (sec. XVIIl), a cdrei amprenta a determinat geometria actuald a parcelei. Desi cazarma a fost
demolata aproape integral in secolul XX, forma neregulata a terenului de studiu si directia strazilor
convergente (Enrico Carusso, Dimitrie Cantemir) sunt martori directi ai acestui obiectiv militar disparut.
> lerarhizarea valorilor: Studiul identificd drept elemente de valoare maxima vecinatatile sitului: Sala 2 a

Teatrului National (fostul Manej Imperial, singura parte pastrata din fosta cazarma), Magazinul Bega
(reper al arhitecturii anilor '70, inhainte de a avea aspectul exterior din prezent) si fronturile de cladiri
istorice de pe strada Carol Telbisz.

+» Identificarea elementelor componente valoroase: Desi parcela propriu-zisa este in prezent lipsita de

constructii cu valoare istorica, fiind utilizata ca parcare la sol, ea este grevata de regimul de protectie al

Sitului Urban ,Cetatea Timisoara” (cod LMI TM-II-s-A-06095).

» Potentialul arheologic: Din cauza suprapunerii cu amprenta fostei Cazarmi Transilvania, situl prezinta
un potential arheologic ridicat. Studiul recomanda ca orice investitie sa prevada descarcarea de sarcina
arheologica si, eventual, punerea in valoare a vestigiilor prin marcaje la nivelul solului.

> Perspectiva vizuala: S-au identificat canale de vizibilitate critice care trebuie protejate, in special relatia
vizuala dintre strada Episcop Augustin Pacha si Parcul Civic, precum si silueta cladirilor monumentale
de pe strada Carol Telbisz.

7
*

Concluzii privind natura protectiei si interventiei: Studiul istoric conditioneaza noua dezvoltare prin cateva

reguli stricte de integrare:

» Regimul de Tnaltime: Volumul propus trebuie sa fie subordonat tesutului istoric, inaltimea maxima la
cornisa raportandu-se la imobilul istoric de pe strada Carol Telbisz nr. 2.

» Limbaj arhitectural: Se recomanda o abordare contemporana, bazata pe contrast morfologic (un fundal
neutru/modern), pentru a ldsa monumentele istorice din jur sa radmana puncte de interes principal.

> Protectia vegetatiei: Desi realizarea nivelurilor subterane poate necesita relocari, studiul impune
mentinerea integritatii suprafetei Parcului Civic si a speciilor valoroase din proximitate.

Analiza detaliata a evolutiei morfologice, a fondului construit, fisele de cartare ale imobilelor invecinat
si justificarile aprofundate se regasesc in Studiul Istoric Zonal, document care constituie anexa integranta a
prezentei documentatii de urbanism.

2.5 Sinteza etapelor parcurse prin stabilirea atitudinii fata de elementele componente ale zone

Prezenta sectiune contine informatii sintetizate din Studiul Istoric Zonal (SIZ) ce face parte din prezenta
documentatie de urbanism, reprezentand concluziile rezultate in urma analizei aprofundate a sitului. Etapele
parcurse au permis stabilirea unei atitudini coerente fata de valorile identificate (inclusiv cele de la capitolul
anterior, 2.4), dupa cum urmeaza:
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++» Etapa de identificare si recuperare a memoriei locului: Prin suprapunerea planurilor istorice (Pl 01-PI 07
din SIZ) pe parcelarul contemporan, s-a stabilit ca atitudinea fatd de teren nu poate fi una neutra, acesta
pastrand amprenta geometrica a fostei Cazari a Transilvaniei. Desi structurile supraterane au disparut,
forma actuald a parcelei este ea insdsi un martor istoric valoros. Atitudinea propusa este de a conserva
aceasta memorie prin modul Tn care volumetria noii constructii se va raporta la aliniamentele istorice
identificate.

+«+» Etapa evaluarii calitatii ambientale si a vizibilitatii: Analiza detaliata a canalelor de vedere (cu accent pe
figurile 25-29 din studiu si anexele Vizibilitate 1 si 2) a impus o atitudine de protectie stricta a perspectivelor.
S-a determinat ca noua parcare nu trebuie sa functioneze ca un ecran vizual, ci sa permitda mentinerea
relatiei vizuale intre nucleul istoric ,Cetate” si spatiul verde al Parcului Civic, protejand totodata silueta
urbana a strazii Carol Telbisz.

++» Etapa stabilirii gradului de interventie si a insertiei arhitecturale:

» Fata de monumentele invecinate: Atitudinea stabilitd este una de subordonare. Noua structura se va
raporta la scara si indltimea fragmentelor pastrate din vechea cazarma (Manejul Imperial - Sala 2 a TNT),
asigurand un dialog echilibrat intre vechi si nou.

> Fatd de Situl Urban ,Cetatea Timisoara”: S-a optat pentru o atitudine de integrare prin
contemporaneitate. Studiul recomanda evitarea replicilor istorice, sustinand in schimb o arhitectura
moderna de calitate, care sa marcheze evolutia zonei fara a intra in competitie cu fondul construit
protejat.

+» Etapa protectiei patrimoniului arheologic: Avand in vedere certitudinea prezentei resturilor fortificatiilor

de secol XVIII sub cota terenului actual, atitudinea asumata este de preventie si cercetare sistematica. Toate

etapele de executie vor fi conditionate de supravegherea si descarcarea de sarcina arheologica, vestigiile
eventual descoperite urmand a fi tratate ca elemente componente ce pot dicta ajustari finale ale proiectului
pentru punerea lor in valoare.

n concluzie, atitudinea stabilita prin parcurgerea acestor etape este de revitalizare controlata, prin care
actuala stare de degradare si utilizare improprie a terenului este inlocuita cu o functiune necesara, perfect
integrata in ierarhia de valori a centrului istoric.

3 STUDIU URBANISTIC SPECIFIC PENTRU DOCUMENTATII URBANISTICE ZONALE CU CARACTERIZAREA
SITUATIEI ZONEI $I A RELATIEI ZONA-LOCALITATE

3.1 Prezentarea studiilor si avizelor anterioare elaborarii PUZCP

Fundamentarea solutiilor propuse prin PUZCP se bazeaza pe analiza coroborata a unor studii de
specialitate si documente strategice emise la nivel municipal, care definesc directiile de dezvoltare pentru zona
centrala a Timisoarei. Dincolo de prevederile PUG, un document de referintd este Planul de Mobilitate Urbana
Durabila (PMUD), care stabileste ca directie prioritara eliminarea parcarilor la sol din arealul central si
concentrarea acestora in structuri colective multietajate amplasate pe inelul central de circulatie. Aceasta
strategie vizeaza eliberarea spatiului public pentru functiuni pietonale si verzi, transformand actuala parcare a
centrului comercial Bega (si nu numai) dintr-o suprafata de asfalt ineficienta intr-un nod logistic modern care sa
deserveascd zona Cetate.

Necesitatea acestei interventii este sustinuta si de datele statistice furnizate de Barometrul Calitdtii
Vietii in Timisoara pe anul 2025, un studiu sociologic care releva o stare de insatisfactie profunda a cetatenilor
in raport cu infrastructura de parcare din cartierul Cetate. Obtinerea unui punctaj critic de 1,84 pe o scara de la
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1 la 4 confirma faptul ca actuala configuratie a zonei nu mai raspunde nevoilor utilizatorilor, transformand lipsa
locurilor de parcare reglementate intr-o disfunctionalitate sociala majora. Astfel, propunerea de fata preia
recomandarile tehnice ale PMUD si raspunde deficitului de confort urban semnalat de cetateni prin barometru,
asigurand suportul necesar pentru o regenerare urbana coerenta a intregului sector.

Surse documentare:

Planul Urbanistic Zonal Tsi are sursele documentare din studii de teren (studiu topografic, studiu
geotehnic), studii si avize de specialitate (studiu istoric zonal, arheologic, de urbanism, juridic, pozitii retele
echipare edilitara, cat si documente normative aflate in vigoare.

Planul Urbanistic Zonal se coroboreaza cu urmatoarele documentatii de urbanism si amenajarea
teritoriului, respectiv cu actele normative mai jos mentionate:

e P.U.G. aprobat prin H.C.L. 457/2023;

e  Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ —indicativ GM —010 — 2000
aprobat cu ordinul MLPAT nr. 176/ N 16.08.2000;

e Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului;

e legea 50/1991, privind autorizarea executarii constructiilor cu modificdrile si completarile
ulterioare;

e Ordinul MLPDA nr. 3454/2019 privind aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii
50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Ordinul MLPDA nr. 233 din 26 februarie 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;

e  Ordinul M.T.C.T. nr. 562/20.10.2003 privind Metodologia de elaborare si continutul-cadrul al
documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate (PUZ)

e H.G.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism si alte documente sau
norme cu caracter de reglementare;

e Ordinul Ministerului Sdn&tatii nr. 119/2014 privind normele de igiena si sdnatate publics;

e legeanr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare;

e legea cadastrului si a publicitatii imobiliare nr. 7/1996, cu modificarile si republicarile
ulterioare;

e Ordonanta de urgenta nr. 195/2005, cu modificarile ulterioare;

e Ordonanta Guvernului nr. 43/2000 privind protectia patrimoniului arheologic si declararea
unor situri arheologice ca zone de interes national, republicata, cu modificarile ulterioare;

e Ordin nr. 2.701/30.12.2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism;

e H.C.L.LM.T. nr. 218/04.06.2020, pentru modificarea Hotararii Consiliului Local nr. 140/
19.04.2011 - privind aprobarea ,,Regulamentului local de implicare a publicului in elaborarea
sau revizuirea planurilor de urbanism si amenajare a teritoriului”;

e Legeanr. 153/2011 privind masuri de crestere a calitatii arhitectural-ambientale a cladirilor;

e Legeanr.121/2014 privind eficienta energetica;
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e Legea nr.422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu modificarile si completarile
ulterioare;

e Ordin nr. 27/2023 pentru aprobarea reglementarii tehnice ,Normativ privind documentatiile
geotehnice pentru constructii”, NP 074/2022;

e ORDINUL M.C.P.N. nr. 2495 din 26 august 2010 pentru aprobarea Normelor metodologice
privind atestarea specialistilor, expertilor si verificatorilor tehnici in domeniul protejarii
monumentelor istorice, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Normativul privind securitatea la incendiu a constructiilor. Constructii P118/3-2015;

o Toate reglementarile legislative din domeniul amenajarii teritoriului si urbanismului si cele din
domeniile conexe.

S-au luat in considerare si urmdtoarele referinte:

e International Guidelines on Urban and Territorial Planning - 2015 by UN-Habitat;

e  Global Street Design Guide - Global Designing Cities Initiative;

e Planul de Mobilitate Urbanda Durabild pentru polul de crestere Timisoara, aprobat prin HCL
186/10.05.2016 actualizat prin HCL 322/06.08.2020;

e ,Studiu de fundamentare pentru definirea, instituirea si delimitarea zonelor protejate care cuprind
patrimoniu arheologic pentru municipiul Timisoara, jud. Timis - PUG 2016”, Universitatea de Vest din
Timisoara, nr. 15492/04.07.2016.

3.2 Analiza incadrarii zonei in intravilanul municipiului, conform PUG:

Zona de reglementare este situata Tn partea centrala a municipiului Timisoara, face parte partial din
intravilanul municipiului Timisoara si are o suprafata totala de 3.271 mp.

Conform P.U.G. aprobat prin H.C.L. 457/2023, suprafata delimitatd se incadreaza in UTR Et// Zona
construitd protejatd, Zona de activititi economice cu caracter tertiar; Zona de protectie/ zona protejatd a
monumentelor/ ansamblurilor istorice/ siturilor arheologice. . in conformitate cu prevderile plansei U02 —
Reglementdri urbanistice — Zonificare teritoriului intravilan propus, terenul reglemenat nu prezinta nicio
functiune, Tnsa cvartalele incojuratoare sunt prezentate cu functiuni specifice zonei centrale si un cvartal cu
functiune zond cu destinatie speciald TDS_MApN, iar suprafata (partiala) a Parcului Civic este prezentat ca zond
verde cu rol de agremen sau cu caracter tematic, cu functiune culturald.
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De asemenea, in conformitate cu prevederile PUG, zona se afla in perimetrul de reglemenare speciald

parcdri.

in conformitate cu Anexa 5 aferentd PUG - Lista monumentelor istorice clasate in grupa A sau grupa B din
muncipiul Timisoara (baza LMI conform Ordinului 2314/2004, modificat de Ordinul 2385/2008), suprafata
reglementata este Tncadratd pe pozitia 26 — cod LMI2004 — TM-II-s-A-0695, denumire Situl urban Cartierul
,Cetatea Timisoara”, adresa Piata Victoriei — Piata lancu de Hunedoara — str. Telbisz Carol — Piata Bratianu I.C.
— str. Dima — str. Oituz — str. Sf. loan, datare sec. XVIlI-XX.
Zona de referinta ZCP02 cuprinde:

e  Subzone functionale ZCP Et — zona construitd protejata — activitati economice cu caracter tertiar;

e ZCPVa—zona verde — scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat;

e Imobile propuse spre clasare, inclusiv Sala 2 — fostul manej imeprial (1873) si Hotel ,,Continental”
(1971);

Din PUG aprobat prin HCL nr. 457/2023 (si in concordanta cu Certificatul de Urbanism), putem extrage
urmatoarele informatii:

Caracterul zonei: Zona dedicatd activitdtilor economice de tip tertiar, grupate in ansambluri
semnificative, dispunand de cladiri dedicate. Predominant e modul de constructie urbana de tip deschis, cu
imobile situate in retragere fatd de aliniament, cu regim mediu de indltime. Sunt incluse in zona construita
protejata datorita valorilor urbanistice si a celor arhitecturale pe care le inglobeaza. Unele dintre acestea sunt
clasate individual in Lista Monumentelor Istorice sau sunt propuse spre clasare prin prezenta documentatie, ca
urmare a studiului de fundamentare prin care au fost identificate elemente urbanistice si arhitecturale
definitorii.

Conditionari primare: Pentru reglementarea detaliatd a ZCP ET se va elabora P.U.Z. pentru Zone
Construite Protejate (P.U.Z.C.P.) si R.L.U. aferent, in conformitate cu Metodologia de elaborare si continutul -
cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate. Teritoriul de studiu al P.U.Z.C.P. este o
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intreaga Unitate Teritoriald de Referinta ZCP ET. Se admite elaborarea etapizata a P.U.Z.C.P., caz in care teritoriul
abordat va fi determinat prin consultarea INSTITUTIA ARHITECTULUI SEF si a Comisiei Regionale a Monumentelor
Istorice.

Nu sunt acceptate derogdri de la prezentul requlament. Reglementdri diferite privind utilizarea
terenului, regimul de construire, amplasarea cldadirilor fatd de aliniament, relatiile fatd de limitele laterale sau
posterioare ale parcelei, indltimea cladirilor, coeficientul de utilizare a terenului, procentul de ocupare a terenului
se pot institui numai prin P.U.Z.CP aprobat conform legii.

Prin orice P.U.Z./P.U.D. se vor include si detalia in mod obligatoriu prevederile prezentului Regulament
in ceea ce priveste obiectivele si servitutile de utilitate publicd, utilizarea functionald, conditiile de amplasare,
echipare si configurare a cldadirilor, posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a terenului etc.

Interventiile vor urmdri conservarea coerentei ansamblului si ridicarea gradului de finisare urband,
reabilitarea fondului construit valoros.

Utilizari_permise: Structurd functionald dedicatd exclusiv activitdtilor economice de tip tertiar:

administrative — birouri, sedii de companii etc., financiar-bancare, comerciale cu ADC de maximum 1000 mp,
alimentatie publicd, servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere, cazare turisticd,
cercetare stiintificd, cultural; Parterele orientate spre spatiile publice vor avea functiuni de interes pentru public.

Utilizari cu conditii: [...] Garaje publice sau private sub- si supraterane in clddiri dedicate cu urmdtoarele

conditii: [...] accesul autovehiculelor sd se realizeze din strdzi cu circulatie redusa si sd fie organizat astfel incat
sd nu perturbe traficul.

Inéltimea maxim3 admisa: fndltimea maximé la cornisé nu va depdsi 21 m, iar indltimea totald (maximd)

nu va depdsi 25 m, respectiv un regim de indltime de (1-1-55)+P+5+R. Ultimul nivel va avea o retragere fatd de
planul fatadei de minimum 1,80 m. Se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia Tncadrdrii in
indltimea la cornisd reglementatad.

Procentul maxim de ocupare a terenului: Pentru parcele ce includ clddiri cu garaje / parcaje colective

cu acces public: P.O.T. maxim = 60%.

Coeficientul de utilizare maxim a terenului: Pentru parcele ce includ clddiri cu garaje / parcaje colective

cu acces public: C.U.T. maxim=3,0.
3.3  Disfunctionalitati si constrangeri existente (naturale, construite, proiectate, etc.)

Analiza zonei de studiu releva o situatie urbanistica de o complexitate ridicata, determinata in principal
de pozitia sa in cadrul structurii urbane a Timisoarei. Amplasamentul se situeaza la interfata dintre nucleul istoric
,Cetate”, polul comercial central si valoroasa zona a Parcului Civic.

Zona reglementata reprezintd, in prezent, o ,insuld” ramasa nereglementata sau reglementata
insuficient Tn raport cu dinamica actuald a orasului. in timp ce contextul adiacent prezintd un caracter deja
consolidat si imuabil — definit de fondul construit istoric, pe de o parte, si de limitele stricte ale Parcului Civic,
pe de alta parte — terenul in cauza a ramas intr-o stare de provizorat functional, partial din cauza unei istorii
juridice si de proprietate sinuoase.
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Aceasta stagnare urbanistica a dus la aparitia unor disfunctionalitati majore, zona esuand sa raspunda
standardelor contemporane de utilizare a spatiului ultra-central. Absenta unei dezvoltari unitare a transformat
acest punct cheie intr-o bariera functionala si estetica, generand o serie de deficiente la nivelul fluxurilor de
circulatie, al calitatii spatiului public si al echilibrului ecologic, dupa cum urmeaza:

e Utilizarea ineficientd a terenului (parcare la sol): intr-o zona ultra-centrald, prezenta unei
parcari exclusiv la sol este considerata o disfunctionalitate majora. Aceasta consuma o
suprafata mare de teren fara a aduce valoare urbanistica sau estetica;

e Existenta unor conflicte de fluxuri auto-pietonale la intrarea si iesirea din parcarea centrului
comercial Bega, acestea intersectandu-se cu fluxul pietonal care se stabileste intre Piata Sf.
Gheorghe si magazinul Bega/Parcul Civic;

e Existenta unei infrastructuri rutiere fragmentate, incomplete, accesibilitate dificil3;
Gestionarea ineficienta a traficului, rezultand in blocaje si conflicte;

e Insuficienta locurilor de parcare in zona centralga;

e Parcare haotica si neregulamentara (deseori blocand accesul catre Parcul Civic si catre
magazinul Bega);

e Starea strazilor si a trotuarelor - suprafete peticite, sunt utilizate materiale diferite, fara a avea
o coerenta si continuitate a materialitatii;

e Suprafete de cdlcare neadecvate pentru pietoni, persoane cu dizabilitati;

e Poluarea fonica, atmosferica si esteticd/vizuala data de prezenta monotona si neatractiva a
locurilor de parcare si fragmentarea spatiului urban;

e Incoerenta fronturilor pe latura cu Parcul Civic: cladirea centrului comercial Bega trateaza
aceasta fatada ca una secundard, avand o serie de instalatii tehnice dispuse pe aceasta si
accesul de aprovizionare. Exista un contrast puternic intre regimul de inaltime al magazinului
Bega (masiv) si spatiul vast, plat, al parcarii si parcului, fara elemente de tranzitie scar3;

o Desi parcul este langa parcare, nu exista o trecere organica sau un parcurs pietonal amenajat
care sa invite oamenii din zona comerciald/parcare direct in parc. Limita dintre parcare si parc
este adesea tratata ca o zona ,din spate”, tehnica, neatractiva;

e Degradarea zonelor limitrofe: Portiunile parcului aflate imediat langd parcare si inspre
Bulevardul Revolutiei din 1989 sufera de o amenajare peisagisticda mai precar intretinuta
comparativ cu zona centrald a parcului (unde se afld Sala 2 a Teatrului National — aflat in
constructie);

e Cresterea temperaturii ambientale (efectul de insuld termicd) conferitd de prezenta
suprafetelor mari de asfalt din parcarile la sol, fara vegetatie, ceea ce degradeaza
microclimatul zonei de studiu;

e Managementul deficitar al apelor pluviale: o suprafata atat de mare de asfalt impermeabil
pune presiune pe reteaua de canalizare in timpul ploilor torentiale;

e Lipsa facilitatilor pentru biciclisti (parcare);

e lluminat public neadecvat;
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Fotografie cu situatia existenta — zona reglementata. Sursa: Primaria Municipiului Timisoara

3.4 Sinteza ierarhizarii valorice a fondului arhitectural-urbanistic in functie de calitatea estetico-
ambientala, functionala si a potentialului socio-economic

Analiza zonei de studiu releva un ecosistem urban complex, in care ierarhizarea valorica este
determinata de intersectia dintre patrimoniul istoric consolidat si necesitatile unei metropole din secolul XXI. in
ierarhia valorica a zonei, fondul construit istoric ocupa pozitia prioritara, urmat de spatiul verde (Parcul civic) ca
valoare ambientald. Functiunea de parcare actuala (la sol) este situata la baza ierarhiei (valoare foarte scazuta),
reprezentand elementul care trebuie optimizat pentru a nu devaloriza restul functiunilor din jur. Actest
subcapitol, prin care practic realizam un ,inventar al punctelor tari” ale zonei de studiu, descrie valoarea deja
stabilita acestui amplsament central, aceste valori putand fi categorisite si identificate astfel:

e infunctie de calitatea estetico-ambientale:
o Frontul de cladiri de pe strada Carol Telbisz: cladiri istorice din sec. XIX-XX care formeaza o
imagine urbana stradala continua si unitara stilistic si estetic;
Parcul Civic: valoarea peisagisitca, istorica;
Strada Proclamatia de la Timisoara/Bulevardul Revolutiei din 1989: Atera importanta cu
caracter monumental si cladiri reprezentative (Palatul Szana, Hotel Continental, Palatul Postei,
Palatul Dicasterial in apropriere);
e infunctie de calitatea functional:
o Zonareprezintd un,nod” de transport, fiind prezente linii de tramvai (cu statiile P-ta Libertatii,
Hotel Continental) sitrasee de autobuz (statia Posta Mare. B-dul Bratianu Piata Huniade, Hotel
Continental), care face zona accesibila din tot orasul;
o inceea ce priveste deservirea zonei de studiu si a proximitétii sale, se identificd un pol complex
de institutii si servicii de interes public si general:
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= Administrativ si bancar: Tribunalul, Consulatul Austriei, numeroase birouri notariale
si unitati bancare precum CEC Bank si OTP Bank, care genereaza un flux constant de
utilizatori;

=  Comercial: Centrul Comercial Bega, completat de o retea diversificata de magazine
specializate in articole vestimentare, bijuterii, flori, electronice, precum si servicii de
proximitate (croitorie, agentii de turism);

=  Cultural si educativ: Teatrul National (Sala 2 - Studio) si Biblioteca Judeteana Timis
sunt dublate de prezenta Facultatii de Chimie Industriala si Ingineria Mediului (UPT);

= Recreational si turistic: Parcul Civic, Ceasul Floral si Piata Sfantul Gheorghe, impreuna
cu o infrastructura HORECA dezvoltata (restaurante, cafenele) si unitati de cazare
majore precum Hotel Continental si Hotel Atlas;

= Sanatate si sport: farmacii, cabinete medicale si centre de nutritie, dar si facilitati
pentru activitati fizice, precum sala de sport si fitness Continental;

= Religios: Biserica Sfanta Ecaterina;

e infunctie de calitatea socio-economica:

o Tursim si cultura: Hotel Continental, Hotel Atlas, fluxul de turisti care vine dinspre Piata
Unirii/Sf. Gheorghe spre Parcul Civic si spre locul destinat parcarii autocarelor din fata
Colegiului Tehnic ,,I. C. Bratianu”;

o HORECA: Cafenele, restaurante care depind de numarul de utilizatori (clineti) care ajung la ei
zilnic si petrec timp in incinta lor;

o Atractia investitionala determinata de pozitia central3, cartierul Cetate fiind cea mai scumpa
si atractiva zona din oras, garantand astfel faptul ca spatiile comerciale de la parterul cladirii
vor putea fi functionale;

35 Precizarea limitei zonei construite protejate
Zona de studiu este suprafata ZCP02, avand urmatoarele limite:

e La nord: str. Proclamatia de la Timisoara

e Lasud: limita sudica a parcului I.C. Bratianu si a parcului C. D. Loga (B-dul Mihai Eminescu)

e La est: str. Carol Telbisz si centrul comercial Bega

e La vest: traseul determinat de B-dul I. C. Bratianu, str. Traian Grozavescu, B-dul Mihai Eminescu
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ZCP 07

ZC

ZCP.05

ZCP 04

ZCP 10

Extras din PUG — limitele Zonelor Construite Protejate

Vecinatatile zonei de studiu care face obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal sunt alcatuite din:
proprietati private (cladirea Episcopiei Romano-Catolice, imobile de locuinte, servicii, Palatul Postei, Casa
Politehnicii 2), si proprietati publice (strazile Proclamatia de la Timisoara, B-dul |. C. Bratianu, B-dul Mihai
Eminescu, str. Carol Telbisz, Colegiul Tehnic ,I. C. Bratianu”) si proprietati cu cota-parte proprietate publica si
cota-parte proprietate privata.

Zona reglementata (parcela cu CF nr. 438513) este o arie mai restransa din cadrul ZCP02 si concomitent, ZCP
Et, aceasta parcela fiind ,0 insula” ramasa nereglementata si cu un caracter nedefinit, restul parcelelor din ZCP
fiind deja construite, cu functiuni clare, stabile si funtionale.

Parcela care face obiectul prezentul Plan Urbanisic Zonal este amplasat in interiorul unui cvartal/cartier existent
si compact, dens construit, cu functiuni specifice zonei centrale, cu regim de indltime medie, avand umratoarele
vecinatati:

o la nord: centrul comercial Bega (CF nr. 401071 — proprietate privata) si str. Carol Telbisz (CF nr.
411566 - proprietate publica);

o la sud: Parcul Civic (CF nr. 438508 — proprietate publica);

e laest: str. Carol Telbisz (CF nr. 411566 — proprietate publica);

. la vest: Parcul Civic (CF nr. 438508 — proprietate publicd);

4  ALTE STUDII DE FUNDAMENTARE

Concomitent cu intocmirea prezentei documentatii de urbanism, au fost intocmite urmatoarele studii de
fundamentare:
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. Studiu istoric zonal — prevederile acestuia, alaturi de concluzii si recomandari, sunt ilustrate si dealiate
la capitolul 2 din prezentul memoriu, dar si in cadrul documentelor anexate documentatiei de
urbanism, tinandu-se cont de acestea in elaborarea propunerilor urbanistice;

. Studiu arheologic - prevederile acestuia, alaturi de concluzii si recomandari, sunt ilustrate si dealiate
in cadrul documentelor anexate documentatiei de urbanism si s-a tinut cont de acestea in elaborarea
propunerilor urbanistice; studiul se bazeaza pe surse cartografice si surse arheologice, cu un excurs in
final cu interpretarea arheologica a datelor obtinute din forajele geologice de pe amplasamentul
studiat;

. Studiu topografic - oferd o reprezentare exacta, avizata si detaliata a situatiei topografice existente
pe teren. Pe baza acestor date precise, au fost elaborate propunerile, care sunt prezentate in
documentele aferente;

. Studiu geotehnic - prevederile acestuia, aldturi de concluzii si recomandari, sunt ilustrate si dealiate
in cadrul documentelor anexate documentatiei de urbanism si s-a tinut cont de acestea in elaborarea
propunerilor urbanistice.

De asemenea, s-au consultat rezultatele Barometrului Calitdtii Vietii in Timisoara pe anul 2025, iar
la capitolul care masoara nivelul de multumire a cetatenilor de locurile de parcare din cartierul Cetate, s-a
fnregistrat un punctaj critic de 1,84 puncte (pe o scard de la 1 la 4). Acest indicator reflecta o stare de
insatisfactie accentuata a populatiei si confirma deficitul major de infrastructura de stationare in zona
centralda. Rezultatul barometrului valideazd necesitatea obiectivd a prezentului PUZ, demonstrand ca
actuala configuratie a parcarilor la sol este insuficienta si ineficienta. Astfel, propunerea de realizare a unei
structuri multietajate raspunde direct unei nevoi sociale identificate si cuantificate, avand ca scop cresterea
calitatii vietii urbane prin degrevarea spatiului public si oferirea unei solutii de parcare moderne si
accesibile.

5 PROPUNERI DE DEZVOLTARE ZONALA
5.1 Propuneri privind atitudinea fata de tesutul urban cu toate componentele sale

Parcelar

v oA

Parcela propusa spre reglementare (CF nr. 438513) are o geometrie neregulata, fiind ,,captiva” intre
alte parcele din ZCP02 cu limite clar definite si construite, aflate in proprietate publica sau privata. Prezentul PUZ
permite dezmembrarea terenului reglementat (limita fiind marcata pe plansele desenate), luand in calcul
varianta de dezlipire a unei suprafete de 466 mp de pe latura vestica si alipirea acestuia la CF-ul Parcului Civic
(CF nr. 438508), pentu intregirea suprafetei si pentru a usura proiectele de interventie viitoare asupra Parcului.
Indicii de construibilitate propusi prin prezentul PUZ se raporteaza la suprafata totala reglementata — 3.271 mp.

Trama stradala

Parcela reglementata este accesibild din str. Carol Telbisz, momentan avand sens unic. Plansa anexa la
avizul Comisiei de Circulatie propune amenajarea unei strazi cu sens dublu pe aceasta strada, avand pista de
biciclete si locuri de parcare dispuse paralel cu strada. Se propun, de asemenea, amenajarea unor treceri de
pietoni si locuri de parcare pentru persoane cu dizabilitati in zona imediat adiacenta suprafetei reglementate.
Demersul urmareste reconfigurarea si clarificarea cadrului urbanistic actual, caracterizat printr-o stare de
provizorat si fragmentare functionala ce afecteaza intregul areal, depasind limitele stricte ale parcelei studiate.

Desi disfunctionalitatile identificate se extind asupra domeniului public adiacent, acesta nu a fost inclus formal
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in zona de reglementare, fiind considerat un context stabil de proprietate publica; totusi, PUZ-ul propune solutii
de articulare coerenta cu acesta, vizand transformarea unei situatii haotice intr-un ansamblu urban integrat si
riguros sistematizat si amenajat.

Volume construite

Solutiile de arhitectura propuse (volumetrie, fatade) vor cdauta armonizarea interventiei cu fondul
construit existent fara a imita in maniera pastisa estetica imobilelor invecinate, urmarind un caracter inovativ
prin design contemporan, functional si durabil.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai in conditiile realizarii unui studiu de insorire
prin care sa se demonstreze asigurarea insoririi pe o durata de minimum 1 % ore la solstitiul de iarna a incaperilor
de locuit din imediata proximitate.

Spatii libere

in conformitate cu prevederile PUG aprobat prin HCL nr. 457/2023, UR ZCP Et - Pe ansamblul unei
parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 25% din suprafata totald si vor cuprinde
exclusiv vegetatie (joasd, medie si inaltd). Suprafetele avdnd o acoperire de orice tip sunt cuprinse in categoria
spatiilor libere. Eliminarea arborilor maturi si sGndtosi este interzisd. Defrisarea este permisd doar in baza unei
expertize dendrologice care sd confirme un risc pentru siguranta publicd.

Totodata, in interiorul cvartalului se vor prevedea spatii verzi de calitate, in favoarea celor reziduale si
neintretinute existente in prezent. Se urmareste valorificarea elementelor de cadru natural existente. Se va
urmari cresterea cantitativa si calitativa a spatiilor verzi existente, dar si realizarea de spatii verzi noi.

Protectia mediului

Resursele subsolului - in cazul identificrii de zone cu resurse ale subsolului pe teritoriul ce face obiectul
Planului Urbanistic Zonal, modalitatea exploatarii acestora va face obiectul unui studiu de impact conform legii.

Resursele de apa - Autorizarea executarii lucrarilor pentru constructiile permise in acest regulament
este permisa numai cu avizul autoritatilor de gospodarire a apelor, dupa caz, si cu asigurarea masurilor de
aparare a constructiilor respective Tmpotriva inundatiilor, a masurilor de prevenire a deteriorarii calitatii apelor
de suprafata si subterane, de respectarea zonelor de protectie fata de lucrarile de gospodarire si de captare a
apelor.

Zonele cu valoare peisagistica si zonele naturale protejate - Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor
care prin amplasament, functiune, volumetrie si aspect arhitectural - conformare si amplasare, goluri, raport
plin-gol, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica etc. depreciaza valoarea peisajului, este interzisa.

5.2  Propuneri privind rezolvari ale circulatiilor carosabile, stationarilor, circulatiilor pietonale

Prezentul P.U.Z.C.P. urmareste reabilitarea, modernizarea si reorganizarea parcelei studiate in
intregime (zone pietonale, zone destinate traficului auto, zone verzi) prin reconsiderarea modalitdtilor de
utilizare a acestora si cresterea accesibilitatii zonei si functiunii. De asemenea, un alt obiectiv este mentinerea
caracterului istoric prin suprafete (de calcare, de fatade) si materiale adecvate, fard a exclude un caracter
inovativ prin design contemporan, functional si durabil.
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O prioritate strategica a prezentului proiect consta in implementarea principiilor accesibilitatii
universale. Se va asigura accesibilitatea pentru toate grupele de varsta, persoane cu vedere redusad, persoane cu
dizabilitati, in conditii de siguranta si independent (iluminat public diferentiat, marcaj tactil, borduri
joase/bordurila nivel cu carosabilul). Se urmareste transformarea zonei dintr-un spatiu fragmentat intr-un areal
definit de mobilitate incluziva, asigurand un parcurs coerent si sigur atat pentru persoanele cu dizabilitati, cat si
pentru parintii cu copii mici. Adaptarea infrastructurii nu reprezinta doar o obligatie normativa, ci un demers
esential pentru integrarea organica a noii functiuni in fluxul pietonal al Parcului Civic si al zonei centrale.

5.3  Propuneri de racordari ale retelelor tehnico-edilitare

n conformitate cu prevederile PUG aprobat prin HCL nr. 457/2023, UR ZCP Et - Toate clddirile se vor
racorda pentru asigurarea utilitdtilor necesare la retelele edilitare publice. Se interzice conducerea apelor
meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Infrastructura de bransament si contorizare va fi integratd
in imprejmuiri sau in clddiri dedicate, situate in interiorul incintelor. Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor
de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc) pe spatiul public.

Autorizarea executdrii constructiilor va fi permisa numai in cazul existentei posibilitatii de racord la
reteaua de alimentare cu apa potabild, reteaua de canalizare, reteua de alimentare cu energie electricd, reteaua
de alimentare cu gaze naturale si termoficare, dupa caz, nefiind permisa asigurarea utilitatilor in regim propriu
(de tip apa si/sau canalizare prin put forat si/sau fosa septica).

Nivelul de echipare, de finisare si de dotare, exigente tehnice ale constructiei vor fi in conformitate cu
cerintele functionale stabilite prin reglementari tehnice si de mediu in vigoare. Se vor respecta toate actele
normative, prescriptiile tehnice, codurile de proiectare etc., necesare realizarii unei documentatii tehnico-
economice corecte si complete, care sa indeplineasca conditiile de aprobare si care poate fi implementata.

Este permisa si recomandata utilizarea de energii regenerabile alternative (energie termica si/sau
energie electrica furnizate de panouri solare etc.).

in conformitate cu prevederile plansei Plan director alimentare cu apd-canalizare si zone de
sigurantd/protectie, parte din PUG aprobat prin HCL nr. 457/2023, zona este deservitd de conductd de apd
potabild existentd (linie albastra).
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n conformitate cu plansa Plan de situatie retele de canalizare, parte din PUG aprobat prin HCL nr. 457/2023,

zona este deservitad de retea de canalizare unitard existentd (linia rosie).

n conformitate cu plansa Plan de situatie retele termoficare - 01, parte din PUG aprobat prin HCL nr.
457/2023, zona este deservita de retea apd rece hidrofor (linia albastra deschis) si de retea termicd secundard
(linie rosie).
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ofdedzael plansa 1907

in conformitate cu plansa Plan de situatie zona de protecti linii inaltd tensiune - 01, parte din PUG

aprobat prin HCL nr. 457/2023, zona este deservitd de stdlpi de joasd tensiune si de linie electricd aeriand.

n conformitate cu plansa Plan de situatie retele alimentare cu gaza naturale - 01, parte din PUG aprobat

prin HCL nr. 457/2023, zona este deservita de retele de alimenare cu gaza naturale de medie presiune (linie rosie)

side retele de alimenare cu gaza naturale de joasa presiune (linie verde).
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5.4  Propuneri privind prevederile din regulament, diferentiate pe unitati teritoriale de referinta si/sau

subdiviziuni ale acestora

Suprafata reglementata se incadreaza in intregime, in conformitate cu prevederile PUG, in ZCP02 —ZCP
Et // Zona de activitati economice cu caracter tertiar. Nu se urmareste schimbarea sau modificarea UTR-ului ci
se preiau reglementarile din PUG privind zonele ZCP Et. Astfel, prin aceasta documentatie de urbanism, se
propun obiective de utiliate publica care se vor axa pe imbunatatirea infrastructurii de parcare publica si
accesibiliatea in zona (asigurarea unor locuri de parcare pentru a raspunde nevoilor constante si cererilor
crescute din zona centrald, proiectarea incluziva — rampe si facilitati pentru a facilita accesul persoanelor cu
mobiliate redusa, acces rutier optimizat — includerea unor cai de acces si iesire eficiente pentru a minimiza
congestia traficului Tn jurul parcarii), dar se prevede si o posibilitate de dezmembrare a terenului reglementat si
alipirea la CF-ul Parcului Civic, pentru o utilizare si gestionare specifica aferenta fiecarei functiuni — posibiliate
de amenajare si gestionare uniforma, integrata si corelata a spatiilor verzi si amenajarilor aferente a Parcului
Civic, dar si rezervarea suprafetei necesare pentru realizarea parcarii multinivel si spatiilor aferente.

Prezentul P.U.Z. are un caracter de reglementare ce expliciteaza prevederile din PUG referitoare la
modul de utilizare a terenurilor, de amplasare, realizare si conformare a constructiilor pe zona reglementata.
Toate costurile aferente realizarii investitiei vor fi asigurate din resurse publice.

5.5  Bilant teritorial

Bilant teritorial

Zone functionale Existent (conf. reglementari PUG) Propus
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Suprafata (mp) % din parcela Suprafata (mp) % din parcela

initiala initiala
Parceld 3.271 100 2.805 85,76
466,51 (propus 14,24
spre alipire la CF
parc)
Et // Zona de activitati 3.271 100 2.054,40 62,80
economice cu caracter
tertiar
Zone verzi — Zone verzi 0 0 353,86 10,82
25% compacte
Zone verzi si 0 0 862,79 26,38
circulatii

Indici de construibilitate, conform PUG

Functiuni propuse:

e Et//Zona de activitati economice cu caracter tertiar
e Zona verde compactd (max 10% suprafete minerale din suprafata zonei functionale determinate)
e Zone verzisi circulatii

POTmax 60% din suprafata totald reglementata (daca se includ cladiri de garaje/parcare colective cu acces public)

POTmax 50% din suprafata totald reglementata (pentru parcele cu alte functiuni care nu includ si o cladire de
garaje/parcare colective cu acces public)

CUTmax 3,00 raportat la suprafata totala reglementatd (daca se includ cladiri de garaje/parcare colective cu acces
public)

CUTmax 2,8 raportat la suprafata totala reglementata (pentru parcele cu alte functiuni care nu includ si o cladire
de garaje/parcare colective cu acces public)

RHmax (1-5S)+P+5+R (ultimul nivel retragere de min 1.80 m)
Hmax Cornisa - 21.00 m / Totala - 25.00 m
Zv min 25% din suprafata totalad reglementata

5.6  Analize costuri-beneficii (sub aspect economic si social)
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Implementarea proiectului de reconversie a parcarii la sol intr-o structura multietajata cu functiuni mixte (servicii
publice la parter) genereaza un raport favorabil intre efortul investitional si impactul asupra comunitatii. Se
evidentieaza urmatoarele aspecte:

Aspecte economice:

,Cost” / Scop Beneficiu

Optimizarea funciara Trecerea de la o utilizare extensiva (parcare la sol) la
una intensiva (pe verticala) elibereaza teren pentru
spatii verzi sau zone pietonale, crescand valoarea
imobiliara a intregului areal.

Rentabilitate mixta Introducerea serviciilor la parter (comert, cafenele,
puncte info, parcare bicilclete) asigurd o sursa de
venit constantd si amortizarea costurilor de
constructie ale parcarii etajate.

Costuri de oportunitate Mentinerea actualei parcari la sol reprezinta o
pierdere economica, deoarece terenul nu produce
valoare adaugata urbana, ci functioneaza doar ca
spatiu de depozitare a vehiculelor.

Venituri la bugetul local Cresterea veniturilor la bugetul local datorita taxelor
rezultate din noile spatii comerciale si de parcare pe
verticala.

Aspecte Sociale

Prin concentrarea masinilor intr-o structura
multietajata, amprenta la sol a parcarii se reduce.
Acest lucru permite ,redarea orasului citre oameni”
prin crearea unui parcurs pietonal protejat intre

Reconfirgurarea unui spatiu public
Parcul Civic si zona Cetate.

Se faciliteaza accesul la Sala 2 a Teatrului National din
Parcul Civic.

Prin crearea de locuri de parcare dedicate unor
categorii de utilizatori si infrastructura de acces
Accesibilitate si incluziune (lifturi, rampe) conform normativelor actuale, se
faciliteaza accesul persoanelor cu mobilitate redusa
si al familiilor cu copii in zona centrala.
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O parcare etajata contemporanda contribuie la
eliminarea parcarilor haotice pe trotuarele strazilor
adiacente, crescand siguranta pietonilor.

nlocuirea unui ,camp de asfalt” si vehicule la vedere
cu o cladire cu arhitectura controlata si fatade care

ascund vehiculele
Reducerea poluarii si a disconfortului vizual

Prin sporirea numarului locurilor de parcare, se
reduce timpul de cautare a unui loc de parcare liber
si scade emisiile de CO; in zona centrala.

5.7 Propuneri de initiere a unor planuri urbanistice de detaliu, programe si proiecte derivate si
previziuni privind suportul implementarii lor (cadrul legal, cadrul institutional, mijloace financiare,
resurse umane).

n urma intrarii in vioagre a regulamentului propus prin prezentul PUZ CP, nu se propun sau se planifica
elaborarea unor planuri urbanistice de detaliu sau alte documentatii de urbanism. Implementarea propunerilor
din prezentul PUZ se va realiza etapizat, asigurand conformitatea cu normele legale, tehnice si estetice impuse
de caracterul central si istoric al zonei.

Implementarea proiectului va debuta cu elaborarea unui Studiu de Fezabilitate (SF) destinat identificarii
celei mai eficiente solutii tehnico-constructive, proces urmat de obtinerea Autorizatiei de Construire, intreaga
investitie fiind sustinuta prin mecanisme financiare ce pot include parteneriate public-private, fonduri proprii
sau alocari bugetare, garantate de potentialul ridicat de rentabilizare a spatiilor comerciale si a serviciilor de
parcare integrate.

Propunerea se afld in corelare cu obiectivele Planului de Mobilitate Urbana Durabila (PMUD) al
Municipiului Timisoara, constituind o masura concreta de implementare a strategiei locale de eliminare treptata
a parcarilor la sol din zona centrala. Prin reconversia acestui amplasament, proiectul contribuie direct la
eliberarea si eficientizarea spatiului public si a mobilitatii, transformand o suprafata de stationare ineficienta
intr-o infrastructura moderna, capabild sa preia cererea de fluxuri auto intr-un mod organizat, protejand
totodata caracterul pietonal si verde al zonei de studiu.

De asemenea, conform prioritatilor stabilite in PMUD Timisoara, aprobat prin HCL nr. 186/2016,
actualizat/modificat succcesiv, se propune reducerea numarului de masini parcate pe strada in zona istorica
pentru a crea spatii pietonale si piste de biciclete, construirea de structuri colective (subterane sau supraterane)
care sa preia necesarul de parcari (inclusiv in zona centrald), protejand in acelasi timp caracterul istoric al zonelor
protejate transformarea suprafetelor de stationare la sol in structuri etajate pentru eficientizarea utilizarii
terenului, dar si fluidizarea traficului pe Inelul 1 de circulatie.
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