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Oraș

Oraşele României au nevoie de noi modalităţi 
de dezvoltare - spaţii publice şi imobile 
moderne care să susţină şi să încurajeze un 
mod de viaţă sănătos, creativ, implicat, care 
să ne ofere ca indivizi din toate colţurile lumii, 
ca societate cu rădăcini locale puternice, ca 
trecători şi rezidenţi tot ce avem nevoie pentru 
a fi acasă. Zona Modern oferă o oportunitate 
unică de dezvoltare a unui asemenea model, 
un model inteligent funcţional, profitabil şi 
productiv economic, sustenabil social, cultural 
şi ecologic.



Pe direcţia Cetate / ISHO / Pădurea Verde / 
Aeroport, zona Modern este un punct cheie, 
situat, ca şi punctele anterioare la intersecţia 
între una din radialele principale şi un inel 
de circulaţie. Variantele studiate arată că 
sunt posibile tipologii diferite de ocupare a 
terenului în funcţie de grupele ţintă. Suprafaţa 
disponibilă şi vecinătăţile ei foarte variate 
ca scară şi parcelar fac oportună o tratare 
diferenţiată pe zone în funcţie de vecinătăţi.

Sit



PUG

În PUG TM aflat în elaborare, situl este 
prevăzut ca zonă de restructurare dinspre 
industrie spre zone funcţionale mixte. (RIM) 
Proximitatea de calea de acces către aeroport 
la intersecţia cu inelul 4 de circulaţie oferă 
terenului un grad de accesibilitate foarte bun 
pentru transportul public.  
Situaţia actuală: HCL 73/24.2.2009 aprobă 
un PUZ prin care se prevede un CUT=3 şi 
un POT de 80% cu  un regim de înălţime de 
maxim 30m la cornişă. Conceptul funcţional 
constă într-un mix de funcţiuni de comerţ şi 
agrement.
PUG TM în elaborare prevede CUT 2,8 
şi POT 70% pentru terenuri de acest tip 
(Restructurare Industrial către mixt), cu limitări 
privind regimul de înălţime şi funcţiunile. 28m 
este înălţimea maximă admisă şi se interzice 
construirea de suprafeţe comerciale tip stand 
alone cu parcări de suprafaţă. Se permit însă 
suprafeţe comerciale mai mari dacă sunt 
incluse în ansambluri urbane mixte.



Analiză

În relația cu orașul, situl este intersectat 
de două axe de perspectivă, axa dinspre 
Bulevardul Simion Bărnuțiu, axă principală, 
respectiv axa dinspre strada Palmierilor, axă 
secundară. Perspectivele principale de pe 
sit se îndreaptă către zona istorică Cetate 
(secundar către Piața Traian), respectiv către 
Pădurea Verde.
La nivel de trafic, artera majoră de circulație, 
Bulevardul Simion Bărnuțiu/ Calea 
Dorobanților se învecinează sitului pe laturile 
est, nord-est.
În relație cu intersecția principală, B-dul Simion 
Bărnuțiu/ Calea Dorobanților, aliniamentul 
clădirilor angajate prezintă retrageri de la 10 la 
60 de metri.
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Din punct de vedere al acceselor, zona facilă 
accesului pietonal pe sit este în proximitatea 
intersecției principale, in nord-est-ul parcelei. 
Aici găsim și stațiile de transport public 
(tramvai, firobus).
Laturile de vest și est ale sitului sunt libere de 
vecinătăți construite. Ele pot genera partere 
comerciale.
Prin PUZ sunt prevăzute cedări ale terenului în 
favoarea realizării proiectelor de infrastructură 
publică: sens giratoriu (vest), drum public cu o 
bandă de circulație pe sens (sud).
Corpul Auchan, 5000 mp, conform propunerilor 
anterioare, este poziționat  pe latura sudică 
a parcelei, cu deschidere spre Calea 
Dorobanților.
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Soluție

Către Bulevard se formează o piaţă publică 
marcată de clădiri înalte. Funcțiunile de Co-
living și Auchan se grupează în jurul pieței, 
fiind în relație directă cu bulevardul/zona 
dinamică. Galeriile Auchan se dechid spre 
parterul comercial al clădirii de Co-living. Se 
generează o zona publică acoperită intre cele 
doua accese Auchan, spatiu usor accesibil 
din restul ansamblului urban. Pe latura estică 
a sitului, spre zona de case și cu vedere spre 
Pădurea Verde, este pozitionată funcțiunea 
de locuire. Se generează un traseu pietonal 
ce străbate situl, legând piața publică de 
zona de locuire. Sunt realizate patru accese 
auto la parcarea subterană, în nordul și sudul 
parcelei. Corpul hipermarket, poziționat pe 
sit conform studiilor anterioare, este integrat 
ansamblului, ajungând la o suprafață de 5 000 
mp.                  



Mobilare
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Indici

Suprafața teren= 29 712 mp  
Suprafața construită= 16 000
Suprafața construită desfășurată= 81 000

POT= 55%
CUT= 2.8  

Spații verzi= 24%  

Regim de înălțime

Auchan  P
Co-living  P+8E
Locuire  P+7E , P+8E      



Mobilare
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Indici

Suprafața teren= 29 712 mp  
Suprafața construită parter= 13 500

Zone verzi, plantații înalte= 2 600 mp
Total zone verzi= 7 000 mp (24%)

Suprafețe pavate= 6 500 mp

  

Auchan: 5 000 mp  
Parter comerț/ servicii zona co-living: 3 000 mp
Parter comerț/ servicii zona locuire: 3 000 mp 
Parter locuire: 2 500 mp      
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Necesar parcări= 1 300 locuri 

Gabarit nivel S1= 800 locuri
Necesar Auchan= 150 locuri

Gabarit nivel S2= 500 locuri

Suprafața construită desfășurată= 40 000 mp
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Funcțiuni

Auchan

S construit = 5000 mp

Parter comercial/ servicii

S construit = 6000 mp

Locuire

S construit = 5500 mp
S desfășurat = 40000 mp

Co-living

S construit = 4300 mp
S desfășurat = 30000 mp

Regim de înălțime: P
Înalțime maximă: 8 m

Regim de înălțime: P+M
Înalțime maximă: 8 m

Regim de înălțime: P+8
Înalțime maximă: 28 m

Regim de înălțime: P+8
Înalțime maximă: 28 m

Corpul Auchan are regim de înălțime parter 
înalt.
Parterul clădirii de Co-living, cu înălțime de 
până la 8 m, acomodează funcțiuni de comerț 
si servicii. La parterul clădirilor cu funcțiuni 
de locuire se găsesc funcțiuni comerciale si 
servicii cu înălțime de până la 6m. 
Etajele clădirilor de locuire sunt compuse după 
tipologia dublu tract și au înălțimea de 3 m.               
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