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300044 Timigoara, str. Bucuresti, nr.19, sc.A, ap.7, tel./ffax.: 0256/432212, e-mail: office@trimbitas.ro

MEMORIU TEHNIC

Proiect nr. P89/2017

1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumire proiect: PLAN URBANISTIC ZONAL
”"Reconversie incinta industriala in zona mixta”

Amplasament: Strada Anton Pan nr.9, Piata Aurel Vlaicu nr.1 si 2
Intravilan Timisoara, judetul Timis
CF nr. 401659, 408407, 408408, 408409, 412741

Numar proiect: P89/2017

Faza: Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.)
Initiatori: S.C. “CERAMICA CRINUL” S.A.
(Beneficiari) Timigoara, str. Aurel Vlaicu, nr.1, jud. Timis
Elaborator: S.C. “POLIFORM” S.R.L.

(Proiectant) Timigoara, str. Bucuresti, nr.19, sc. A, ap. 7, jud. Timis

tel./fax: 0256/432212, e-mail: office@trimbitas.ro

Data: februarie 2018

1.2. OBIECTUL P.U.Z

1.2.1 SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Documentatia in faza de Plan Urbanistic Zonal: ”Reconversie zona industriala in
zona mixta”, propune reglementari din punct de vedere urbanistic a terenului situat in
intravilanul Municipiului Timisoara, in partea de sud a Cartierului Fabric aflat la intersectia
Strazii Anton Pan nr.9 cu Piata Aurel Vlaicu nr.1 si 2, aflat in proprietatea S.C. “CERAMICA
CRINUL” S.A.

Suprafata de teren ce face obiectul prezentei documentatii P.U.Z., masoara 4900 mp
si este compusa din urmatoarele parcele curti constructii in intravilan Timigoara:

= CF nr. 401659 cu nr. top. 6818/2/2 in suprafata de 1498 mp,

CF nr. 408407 cu nr. top. 6815 in suprafata de 1024 mp,
CF nr. 408408 cu nr. top. 6817/2 in suprafata de 135 mp,
CF nr. 408409 cu nr. top. 6819/2/1/2 in suprafata de 504 mp,
CF nr. 412741 cu nr. top. 6816 in suprafata de 1739 mp.
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Propunerile ce fac obiectul prezentei documentatii au fost generate de solicitarea
beneficiarei S.C. CERAMICA CRINUL S.A. de a revitaliza o incintd ex-industriala de mica

productie din Cartierul Fabric, prin reconversia acesteia intr-o zona mixta, de servicii si
locuire colectiva.

Conform ridicarii topografice, terenul ce face obiectul PUZ este delimitat de:
= la Vest: strada Anton Pan
= la Sud: Piata Aurel Vlaicu
» |a Nord: terenuri proprietate privata identificate prin
- CF nr. 439555, top. 6822
- top. 6819/1
- top. 6819/2/1/1
- top. 6818/2/1

» |a Est: teren proprietate privata identificat prin CF nr. 411107, top. 6814.

1.2.2 PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATI

PENTRU ZONA STUDIATA

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara in vigoare, aprobat
prin H.C.L. nr.157/2002, cu valabilitate prelungita prin H.C.L. 131/2017, terenul este incadrat
in UTR 41.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 127/16.01.2018 emis de Primaria
Municipiului Timisoara, eliberat in baza documentatiilor PUD/PUZ aprobate, se specifica:

Regimul economic:

= destinatia conform P.U.Z. “Zona Fabric” aprobat cu H.C.L. 95/1998, preluat
prin P.U.G. aprobat prin H.C.L. nr.157/2002, prelungit prin H.C.L. 131/2017:
unitate de mica productie

= conform Listei Monumentelor istorice din 2004, terenul se afla in Situl urban
“Fabric”, Cod LMI 2004: TM-lI-m-B-06170

Regimul tehnic:

= conform P.U.Z. “Zona Fabric” aprobat cu H.C.L. 95/1998: teren situat in
subzona constructiilor vechi FV (UTR FV3) cu urmatorii indici caracteristici:
- unitate de productie mica
- P.O.T. max =65%
- CUT.max=1,8
- inaltimea max. la cornisa = 9m
- Tnaltimea max. la coama = 12m

1.3. SURSE DOCUMENTARE

LISTA STUDIILOR SI PROIECTELOR ELABORATE ANTERIOR P.U.Z.
Pentru intocmirea acestei documentatii s-au consultat:
» Planul Urbanistic Zonal “Zona Fabric” aprobat cu H.C.L. 95/1998, preluat prin
Planul Urbanistic General al Municipiului Timigsoara in vigoare, aprobat prin
H.C.L. nr.157/2002, cu valabilitate prelungita prin H.C.L. 131/2017
» Planul Urbanistic General al Municipiului Timigoara in lucru — revizia 4
* Planul de Mobilitate Urbana Durabila
= Prevederi ale Masterplan 2012
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LISTA STUDIILOR DE FUNDAMENTARE INTOCMITE CONCOMITENT CU
P.U.Z
= Certificatul de Urbanism nr. 127/16.01.2018 emis de Primaria Municipiului
Timisoara, eliberat in baza documentatiilor PUZ aprobate.
= Suport Topografic intocmit de S.C. MULTILINES S.R.L. in sistem de referinta
planimetric Stereografic 1970, sistem de referintd altimetric Marea Neagra
1975
= Studiul Geotehnic intocmit de S.C. CARA S.R.L.
= Studiul istoric al amplasamentului studiat intocmit de Specialist monumente
istorice dr. arh. Liliana Rosiu
= Evaluarea rezistentei cladirilor existente pe amplasamentul studiat intocmita
de expert tehnic atestat MLPAT dr. ing. Suma Corneliu

PROIECTE DE INVESTITII ELABORATE PENTRU DOMENII CE PRIVESC

DEZVOLTAREA URBANISTICA A ZONEI

Conform prevederilor Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara in
lucru — revizia 4, terenul studiat se incadreazd in M3 — ZONA MIXTA CU REGIM DE
CONSTRUIRE DESCHIS, ADIACENTA ARTERELOR PRINCIPALE DE TRAFIC.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

21 EVOLUTIA ZONEI

2.1.1 DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI

Incinta S.C. "CERAMICA CRINUL” S.A. se afla intr-o zona urbana cu statut de zona
istorica protejata, de importanta locala, respectiv inclusa in categoria B, conform clasificarii
folosite de Lista monumentelor istorice. Astfel, in Lista monumentelor istorice din judetul
Timis, pozitia care are legatura cu aceasta incinta este:

TM-lI-s-B-06096, Situl urban ,Fabric” (), Str. Timocului — str. Dacilor (ambele
fronturi) - str. Stefan cel Mare (ambele fronturi) — str. Scolii — str. Coménesti — Piata Sulutiu
Sterca Al. Mitropolit — Piata Vlaicu Aurel — str. Neculutd Th. — str Negruzzi C. — str. Ispirescu
Petre.

Odata cu restructurarea cetatii Timisoarei din secolul al XVlll-lea, s-a reconfigurat
intreaga forma urbana a orasului, care include si nucleele viitoarelor cartiere ce au in
conjurat cetatea. Odata cu anul 1718 incepe locuirea in aceasta zona a orasului si tot acum
apare aici si primul stabiliment de productie, fabrica de bere.

in Timigoara, "Canalul Morilor” a fost unul dintre numeroasele cursuri de apa care au
impanzit cartierul Fabric, favorizdnd dezvoltarea sa ca nucleu industrial al orasului. "Canalul
Morilor” a strabatut cartierul de la sud-vest spre nord-est si, in afard de actionarea
mecanismelor morilor din zona, a mai fost folosit si de diferite manufacturi si stabilimente
industriale. Amplasamentul S.C. "Ceramica Crinul” S.A., corelat cu acest plan de la mijlocul
secolului al XVlll-lea, corespunde suficient de bine cu cel al uneia dintre aceste mori.

in a doua jumétate a secolului al XIX-lea, moara de pe amplasamentul in studiu se
gasea intr-un spatiu urban strabatut de Canalul Morilor, context in care se mai aflau inca
dou& mori. In afara lor, la mobilarea acestui spatiu mai participau biserica din Piata Mitropolit
Sterca Sulutiu, construitd in 1765 si devenitd in 1906 greco-catolica, cladirea corpului de
pompieri din Fabric si partial, Fabrica de bere.

Desi existent in planurile orasului din preajma anului 1920, Canalul Morilor isi pierde
rolul functional, pdna va disparea cu totul. Importanta morilor se diminueaza si ea in
perioada interbelica, cand centrul de greutate al industriei moraritului se muta in cartierul
losefin, unde Moara Mare Timisoreana, reconstruita in 1918, va deveni una dintre cele mai
mari asemenea stabilimente industriale din tara.
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in evidenta dotérilor industriale si comerciale din Timisoara anului 1936 nu apare nici
o referire la amplasamentul morii din Piata Aurel Vlaicu. in zona sunt consemnate pe Splaiul
Morarilor Fabrica de piele "Ideal’, o fabrica de broderii in Piata Mitropolit Sterca Sulutiu si
firma "Duschnits” S.A. pentru comert cu maruntisuri si tricotaje pe Strada Anton Pann.

Se cunoaste ca intre anii 1960 si 1970, amplasamentul este destinat introducerii unei
ramuri a industriei chimice. Odata cu infiintarea sectiei de mase plastice apar si investitii
pentru amenajarea corespunzatoare a cladirilor aferente. Acum au loc lucrari de amenajare
pentru hala de productie.

Este perioada cand incinta primeste o prima forma adaptatd noii sale destinatii
industriale. Lucrarile de transformare a constructiilor continua, intre 1978-1980 adaugandu-
se corpuri sau modificandu-se unele existente.

Din 1991 se produc aici tot mase plastice, dar intreprinderea devine sectie a S.C.
"CERAPLAST” S.A. Timisoara. Acum se fabricad mase plastice, cauciuc, produse din PVC si
repere industriale.

in anul 1995 are loc intabularea ansamblului industrial de catre S.C. "CERAMICA
CRINUL” S.A., care 1l foloseste pentru fabricarea unor produse de portelan si articole pentru
domeniul electrotehnic.

in 1997 se mai intocmesc documentatii pentru refunctionalizarea unor anexe din
incinta, ateliere, spatii pentru depozitare, cantind. Acestea au avut ca scop adaptarea
existentului si eficientizarea functionalitatii spatiilor, fara sa conduca la o noua configurare a
incintei. Acestea se adauga la reamenajarile spatiilor interioare, care s-au operat in repetate
randuri in ultima jumatate de secol.

Constructiile initiale au suferit modificarile majore intre anii 1960 -1980, prin
inlocuirea aproape integrala a structurilor vechii mori. Se pastreaza un singur zid, cel al
fatadei posterioare a unuia dintre corpurile morii, cel estic, la care a fost adosat un volum
nou ce include si cosul de fum. Acest spatiu a fost destinat cuptorului noii fabrici.

2.1.2 CARACTERISTICI SEMNIFICATIVE ALE ZONEI, RELATIONATE CU

EVOLUTIA LOCALITATII

Un prim aspect, ce se cere scos in evidenta din punct de vedere urbanistic si al
apartenentei amplasamentului S.C. "Ceramica Crinul” S.A. la zona protejata "Fabric”,
priveste conformarea sa la modul de ocupare a terenului si relatia sa cu spatiul urban al
Pietei Aurel Vlaicu.

In acest sens, dimensiunea incintei si felul in care a fost mobilatd o apropie de
unitatile industriale mici, care nu au contrastat semnifictiv cu rezolvarile caracteristice
fondului construit din Fabric. Astfel, participarea constructiilor la sustinerea frontului stradal si
a coltului determinat de piata si strada Anton Pann, raspunde tipologiei locului, dar distributia
aleatorie a volumelor din interiorul incintei nu ofera calitate din punct de vedere urbanistic.

Sub aspectul calitatii arhitecturale, nici unul dintre corpurile prezente pe amplasament
nu prezinta valoare.

Din analiza incintei si a evolutiei sale rezulta cateva etape distincte de constructie,
faza initiala din a doua jumatate a secolului al XVlll-lea, cea de refacere in a doua jumatate
a secolului al XIX-lea si cea de transformare de dupa 1960. Din toate constructiile ridicate
aici In decursul celor cca 250 de ani nu s-au pastrat elemente de interes, care sa fie inscrise
in categoria valorilor de patrimoniu.

2.1.3 POTENTIAL DE DEZVOLTARE

Potentialul incintei S.C. "CERAMICA CRINUL” S.A. poate fi valorificat cu conditia
eliberarii amplasamentului de constructiile existente, fara valoare arhitecturald, aflate intr-o
stare avansata de degradare.

Revitalizarea incintei ex-industriale existente reprezintd un beneficiu pentru spatiul
public urban, ridicand calitatea fondului construit al Cartierului Fabric, aflat intr-o stare de
deteriorare continua.
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2.2 INCADRAREA IN LOCALITATE

2.2.1 POZITIA ZONEI FATA DE INTRAVILANUL LOCALITATII
Terenul studiat, in suprafata totald de 4900 mp este format din 5 parcele si este
situat in partea de sud a cartierului istoric Fabric, in intravilanul Municipiului Timisoara.

2.2.2 RELATIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA, SUB ASPECTUL POZITIEI,
ACCESIBILITATII, COOPERARII iN DOMENIUL EDILITAR, SERVIREA CU
INSTITUTII DE INTERES GENERAL
Din punctul de vedere al incadrarii in oras, pozitia este favorabila, datorita

accesibilitatii, echiparii edilitare si a deservirii cu institutii de interes general.

Amplasamentul studiat are front la doud strazi, intr-un tesut urban clar definit, si este
accesibil atat pietonal, cat si cu masina, sau prin intermediul mijloacelor de transport in
comun sau cu bicicleta.

La 75m spre sud se afla Strada Johann Heinrich Pestalozzi — lepurelui — Baba
Dochia, una dintre cele mai importante artere de circulatie din oras, echipata inclusiv cu pista
de biciclete.

Mijloacele de transport in comun care deservesc zona sunt:

» Linia de tramvai 1

Linia de tramvai 2

Linia de tramvai 4

Linia de tramvai 5

Linia de tramvai 6

Linia de tramvai 10

Linia urbana 21

= Linia expres 8

Statiile corespunzétoare linillor mai sus mentionate se afla la mai putin de 200m de

incinta studiata.

Zona este echipata la nivel edilitar cu retele de alimentare cu apa — canal, gaz,
electricitate si telefonie.

De asemenea, zona este dotatd cu servicii si institutii de interes general: scoli
generale, gradinite, o scoala pentru educatie incluziva, licee si facultati, oficiu postal,
restaurante si alte spatii de alimentatie publica, birouri, sedii de firma, spatii comerciale,
institutii precum ENEL, Transelectrica, Colterm, cabinete medicale, biserici, hoteluri, dintre
care:

Oficiul Postal nr. 3 — aprox. 200m fata de terenul studiat
Scoli generale
- Scoala Gimnaziala nr.1 — aprox. 200m fata de terenul studiat
- Scoala Generala nr. 6 - aprox. 600m fata de terenul studiat
- Scoala Generala nr. 21 - aprox. 600m fata de terenul studiat
- Scoala Gimnaziala nr.28 — aprox. 900m fata de terenul studiat
= Licee
- J.L. Calderon — aprox. 600m fata de terenul studiat
- W. Shakespeare - aprox. 200m fata de terenul studiat
= Departamente ale Universitatii de Vest: Facultatile de Economie, Biologie,
Chimie
Scoala pentru persoane cu deficiente mentale
Gradinita — langa terenul studiat
Fabrica de Bere
Cladiri de cult: Biserica Catolica din Piata Romanilor, Biserica Sarbeasca din
Piata Traian, Biserica Ortodoxa Sfantul llie, Biserica Greco-Catolica din Piata
Vaérful cu Dor etc.
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2.3 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Relieful
Conform ridicarii topografice, suprafata terenului este relativ plata, avand diferente de
nivel nesemnificative. Acesta nu prezinta potential de alunecare.

Clima este temperat continentald moderata, caracteristica parti de sud-est a
Depresiunii Panonice, cu unele influente submediteraneene. Trasaturile sale generale sunt
marcate de diversitatea si neregularitatea proceselor atmosferice.

Din punct de vedere climatic, zona se caracterizeaza prin urmatoarele :

a) Temperatura aerului:

- Media lunara minima: -1,2°C in lanuarie;

- Media lunard maxima: +21,5°C in lulie-August;
- Temperatura minima absoluta: -35,5°C

- Temperatura maxima absoluta: +42,5°C

- Temperatura medie anuala: +10,6°C

b) Precipitatii:
- Media anuala: 592 mm.

Regimul eolian

Cele mai frecvente sunt vanturile de nord - vest (13%) si cele de vest (9,8%), reflex al
activitatii anticiclonului Azorelor, cu extensiune maxima in lunile de vara. in aprilie - mai, o
frecventd mare o au si vanturile de sud (8,4% din total). Celelalte directii inregistreaza
frecvente reduse.

Seismicitatea

Conform codului de proiectare seismica P100-1/2013, condifiile locale de teren
studiat in localitatea Timigoara sunt caracterizate prin valorile perioadei de colt T, = 0,7sec.;
a factorului de amplificare dinamica maxima a acceleratiei orizontale a terenului By = 2,50; a
spectrului normalizat de raspuns elastic (din codul mentionat) si acceleratia terenului pentru
proiectare ag=0,20g.

Adancimea maxima de inghet este stabilita conform STAS 6054-77 la 0,60-0,70m.

Caracteristici geotehnice

Conform Studiului Geotehnic anexat, lucrarea se incadreaza in categoria
geotehnica 1 - risc geotehnic redus. Pentru intocmirea studiului geotehnic, pe
amplasamentul cercetat s-a efectuat un foraj la adancimea de -6,00m de la suprafata
terenului. Apa subterana nu a fost interceptata pe adancimea forajului efectuat.

2.4 CIRCULATIA

2.4.1 ASPECTE CRITICE PRIVIND DESFASURAREA iN CADRUL ZONEI A
CIRCULATIEI RUTIERE

Imobilul studiat este amplasat in partea de est a municipiul Timisoara fiind marginit
pe latura de vest de strada Anton Pan, pe latura de sud de piata Aurel Vlaicu, iar pe celelalte
doua laturi de parcele private construite.

Strada Anton Pan este o strada de deservire locald de categoria a IV-a cu circulatie
in regim de sens unic si un prospect stradal cu o latime de 8,00 m. Partea carosabila are o
latime de 5,50 m si este maginita de o parte si de alta de trotuare pentru circulatia pietonala.

Piata Aurel Vlaicu are o parte carosabild cu o latime de 7,00 m si circulatie in ambele
sensuri. Partea carosabila este marginita inspre imobilul studiat de zona verde si trotuar, iar
pe partea cealalta de parcaje amplasate perpendicular, zona verde si trotuar.
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in prezent parcelele studiate sunt deservite rutier din strada Anton Pan prin doua
accese rutiere.

in zona amplasamentului, la o distanta de aproximativ 200 m exista statii ale
mijloacelor de transport in comun (liniile 1, 2, 4, 5, 6 si 10 de tramvai, respectiv linia urbana
21 si expres 8).

2.4.2 CAPACITATI DE TRANSPORT, GREUTATI IN FLUENTA CIRCULATIEI,
INCOMODARI INTRE TIPURILE DE CIRCULATIE, NECESITATI DE
MODERNIZARE A TRASEELOR EXISTENTE Sl DE REALIZARE A UNOR
ARTERE NOI, INTERSECTII CU PROBLEME, PRIORITATI

Accesul auto pe amplasament este asigurat in prezent din strada Anton Pan, strada
cu circulatie in regim de sens unic din directia piata Traian inspre piata Aurel Vlaicu. Intrarea
in incinta se poate face doar din directia piata Traian, zona cu circulatie ce se desfasoara pe
strazi de deservire locala, multe dintre ele cu sens unic, ceea ce implica parcurgerea unor
trasee suplimentare pentru cei care vin din directia sudica a amplasamentului si cresterea
numarului de masini pe strazile adiacente amplasamentului.

2.5 OCUPAREA TERENURILOR

2.5.1 PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCTIUNILOR CE OCUPA ZONA
STUDIATA
Zona cartierului Fabric prezinta o varietate de functiuni, dintre care:

- Imobile in general destinate functiunii de locuire, dispuse in cladiri vechi pe
parter, sau parter si 1-2 etaje. Majoritatea locuintelor existente sunt colective,
si cuprind la parter spatii comerciale, servicii, mica productie, spatii de
alimentatie publica etc.

- Interiorul careurilor de locuinte cu front inchis este ocupat de constructii
auxiliare (magazii, garaje, constructii depreciate, ateliere improvizate etc.)
care scad calitatea fondului de locuire, cat si functionalitatea incintelor
(accesuri, spatii verzi si spatii de joaca, spatii gospodaresti adecvate)

- Cladiri de cult: Biserica Catolica din Piata Romanilor, Biserica Sarbeasca din
Piata Traian, Biserica Ortodoxa Sfantul llie, Biserica Greco-Catolica din Piata
Varful cu Dor etc.

- Cladiri de Invatamant: scoli generale, licee, scoala pentru persoane cu
deficiente mentale, gradinita.

- Cladiri Comerciale: imobilele din Piata Varful cu Dor si Piata Aurel Vlaicu

- Cladiri administrative, birouri, hoteluri etc.

- Spatii de alimentatie publica: restaurante, cafenele etc.

In cadrul incintei studiate, cladirile din ansamblu, azi dezafectate, corespund unor
functiuni de hale de productie, ateliere, magazii, soproane, depozite si centrala termica.

2.5.2 GRADUL DE OCUPARE AL ZONEI CU FOND CONSTRUIT

In zona studiatd, parcelele sunt in cea mai mare parte ocupate de constructii,
amplasate in front inchis, dar si de-a lungul limitelor de proprietate laterale sau posterioare.
Una dintre putinele exceptii este parcela vecina incintei studiate, la nord, identificata prin CF
nr. 439555, top. 6822. In consecinta, procentul de ocupare al terenului este in general peste
50%.

Dimensiunea incintei si felul in care a fost mobilata o apropie de unitatile industriale
mici, care nu au contrastat semnificativ cu rezolvarile caracteristice fondului construit din
Fabric. Astfel, participarea constructiilor la sustinerea frontului stradal si a coltului determinat
de piata si strada Anton Pann, raspunde tipologiei locului, dar distributia aleatorie a
volumelor din interiorul incintei nu ofera calitate din punct de vedere urbanistic.
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Amplasamentul studiat este caracterizat prin urmatorii indici urbanistici existenti:
- Regim de inaltime D+P, P, P+1E, P+2E
= POTexistent = 64596%
= CUTexistent = 1521

2.5.3 ASPECTE CALITATIVE ALE FONDULUI CONSTRUIT
Caracteristici ale fondul construit din zona studiata:
» Pastrarea topografiei de fronturi continui formand careuri neregulate,
= Calitatea inegald a constructiilor
*= Fondul construit se extinde si in interiorul careurilor , si cuprinde functiuni diverse:
locuinte, anexe gospodaresti, garaje, spatii de productie.

Caracteristici ale fondul construit din amplasamentul ce face obiectul PUZ:

*= Incinta S.C. "Ceramica Crinul” S.A. ocupa o parcela de colt, de la intersectia Pietei
Aurel Vlaicu si strazii Anton Pann. Cea mai mare parte a spatiului construit este
dispusa in jumatatea sudica a terenului, sustinand frontul pietei.

= Diferitele corpuri sunt amplasate heterogen, perimetral si in centrul incintei. Fata de
modul de ocupare a terenului in zond, cu fronturi continue si careuri neregulate, pe
amplasamentul studiat dispunerea constructiilor pare in consecinta, mai dezordonata.

= Cladirile din ansamblu, azi dezafectate, corespund unor functiuni de hale de
productie, ateliere, magazii, soproane, depozite si centrala termica.

= Starea de conservare: Data fiind dezfectarea incintei S.C. Ceramica Crinul S.A.,
cladirile ce fac parte din ansamblu se afla in conditii de degradare mai mult sau mai
putin avansate. Ele deriva in principal din lipsa de intretinere, care a condus la
infiltratii Tn diferite zone ale sistemelor de acoperire si la deterioarea materialelor de
finisaj.

= Sub aspectul calitatii arhitecturale, nici unul dintre corpurile prezente pe amplasament
nu prezinta valoare.

Conform Comunicarii Directiei Judetene pentru Cultura Timis nr. 356 din
13.02.2018, se accepta desfiintarea corpurilor de cladire situate in cadrul incintei, si
reconversia acesteia din zona industriala de mica productie in zona mixta.

2.5.4 ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI, iIN CORELARE CU CELE VECINE
Zona studiata este asigurata cu institutii si servicii de interes general, enumerate
anterior la subcapitolele 2.2.2 si 2.5.1

2.5.5 ASIGURAREA CU SPATII VERZI
In prezent, in cadrul amplasamentului studiat nu exista spatii verzi amenajate, acesta
fiind ocupat de constructii si platforme betonate.

2.5.6 EXISTENTA UNOR RISCURI NATURALE IN ZONA STUDIATA
Nu e cazul.

2.5.7 PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI

Principala disfunctionalitate identificatd este existenta pe amplasament a unor cladiri
care nu prezinta valoare arhitecturala, si care se afla intr-o stare avansata de degradare.

De asemenea, fondul construit din vecinatate este intr-o stare avansata de degradare
datorita infiltratiilor, lipsei de intretinere si exploatarii improprii a imobilelor. In consecinta,
peisajul urban are un aspect neingijit si deteriorat.
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2.6 ECHIPAREA EDILITARA

2.6.1 STADIUL ECHIPARII EDILITARE A ZONEI, IN CORELARE CU

INFRASTRUCTURA LOCALITATII

Pentru determinarea retelelor edilitare existente in zona, au fost solicitat avize de la
toti detinatorii de gospodarii subterane din zona, obtindndu-se Avizul Unic nr.
103/14.02.2018 cu avizele anexe:

- Telefonie

Conform avizului de amplasament nr.3101/15.12.2017 al S.C. TELEKOM ROMANIA
COMMUNICATIONS S.A., pe amplasamentul studiat, exista retele de comunicatii
electronice aeriene de importanta deosebita pe fatada de sud.

- Regia Autonoma de Transport Timisoara

Conform avizului de amplasament nr.UR2017-02-0282/16.12.2017 al Regiei
Autonome de Transport Timigoara, in zona regia nu detine gospodarie subterana de cabluri
electrice sau infrastructura /suprastructura de transport public.

- Alimentare cu apa si canalizare

Conform avizului de amplasament nr.32148/13.12.2017 emis de Serviciul Tehnic
AQUATIM, in zona exista retele de apa-canal, atat pe Strada Anton Pann, cat si pe Strada
Aurel Vlaicu.

- Alimentarea cu gaze naturale

Conform aviz de amplasament nr.6116/27.12.2017 eliberat de E-ON Distributie
ROMANIA S.A., pe Strada Anton Pann exista retea de gaz.

- Alimentarea cu energie electrica

Conform avizului de amplasament nr.206526829/31.01.2018 eliberat de SC ENEL
Distributie Banat SA, pe cele doua strazi exista retele electrice de medie si joasa tensiune in
exploatare. Se va respecta distanta minima de 0,6m fatd de traseul cablurilor electrice
existente, si minim 3m fata de latura cu acces in postul trafo existent, respectiv 1,5m fata de
latura cu ferestre de ventilatie.

- Alimentarea cu agent termic

Conform avizului de amplasament al Companiei de Termoficare COLTERM S.A. nr.
UR2017-020282/05.12.2017, in Piata Aurel Vlaicu exista retele termice.

2.6.2 PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI
= existenta Postului Trafo in cadrul incintei studiate
= amplasarea pe fatada cladirii a retelelor de telecomunicatii

2.7 PROBLEME DE MEDIU

In prezent, in cadrul amplasamentului studiat nu exista spatii verzi amenajate, acesta
fiind ocupat de constructii si platforme betonate.

2.8 OPTIUNI ALE POPULATIEI

Proprietatea este privata, functiunea propusa este zona mixta: servicii si locuinte
colective.

Potrivit legii, propunerea de reglementare va fi supusa consultarii populatiei in cadrul
procedurilor de informare a populatiei ce vor fi organizate de Municipiul Timisoara, Directia
de Urbanism, Serviciul Planificare Spatiala.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

in urma analizarii studiilor de fundamentare, se pot trage urmétoarele concluzii
generale:

= se va reabilita zona de productie existenta prin schimbarea functiunii in servicii si
locuinte colective

= se va asigura un procent de minim 20% (980 mp) spatii verzi amenajate in cadrul
parcelei;

= se va asigura numarul necesar de locuri de parcare pentru functiunea propusa in
cadrul incintei

3.2 PREVEDERIALE P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara in vigoare,
aprobat prin H.C.L. nr.157/2002, cu valabilitate prelungita prin H.C.L. 131/2017, terenul este
incadrat in UTR 41.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 127/16.01.2018 emis de Primaria
Municipiului Timisoara, eliberat in baza documentatiilor PUD/PUZ aprobate, se specifica:
Regimul economic:
= destinatia conform P.U.Z. “Zona Fabric” aprobat cu H.C.L. 95/1998, preluat
prin P.U.G. aprobat prin H.C.L. nr.157/2002, prelungit prin H.C.L. 131/2017:
unitate de mica productie
= conform Listei Monumentelor istorice din 2004, terenul se afla in Situl urban
“Fabric”, Cod LMI 2004: TM-II-m-B-06170
Regimul tehnic:
= conform P.U.Z. “Zona Fabric” aprobat cu H.C.L. 95/1998: teren situat in
subzona constructiilor vechi FV (UTR FV3) cu urmatorii indici caracteristici:
- unitate de productie mica
- P.O.T. max = 65%
- C.UT. max=1,8
- inaltimea max. la cornisa = 9m
- inaltimea max. la coama = 12m

3.3 PREVEDERI ALE ETAPEI 2 P.U.G. — CONCEPT GENERAL DE
DEZVOLTARE URBANA (MASTERPLAN) 2012

Pentru zona de care apartine terenul studiat, “Masterplan 2012” prevede in principal
intarirea si cresterea calitatii spatiului urban

Conform “Masterplan 2012”, terenul studiat este situat in zona de aplicare a
urmatoarelor politici:

Politica 2 — Cresterea ponderii IMM-urilor in economia locala
Program 2 — Incurajarea intreprinderilor mici si mijlocii cu profil axat pe servicii
= deschiderea de afaceri mici si mijlocii in centrele de cartier si in centrele istorice
= pastrarea, respectiv intarirea unei structuri economice active prin asigurarea unor
suprafete suficiente pentru spatii comerciale de dimensiuni mai mari si asigurarea cu
servicii si aprovizionare de proximitate pe raza municipiului
Program 3 — Servicii in industria de ospitalitate / pensiuni, hoteluri, aparthoteluri
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Padurea Verde

Zone de interventie pe termen
mediu si lung

Zone de interventie
prioritare / dotdri majore

- ’
Zone de impddurire
- propuse, zone cu
impact ecologic major

Intdrirea si cresterea calitdtii
zonelor centrale/campusurilor

Zone plantate de
protectie a unor retele de trans-
port sau cursuri de apd

Politica 5 — imbunatétirea calitatii si gestionarii domeniului public
Program 1 — Cresterea calitatii spatiului public urban
= Modernizarea si intretinerea spatiului public
= Crearea de spatii publice atractive in zonele periferice
= Cresterea atractivitatii strazilor comerciale

Politica 7 — Reabilitarea patrimoniului arhitectural si cultural, cladiri si zone urbane
Program 1 — Reabilitarea imobilelor de patrimoniu in proprietate de stat
= Monitorizarea starii imobilelor

= Stabilirea criteriilor de interventie si modernizare
= Monitorizarea starii imobilelor

Program 2 — Incurajarea lucrarilor de reabilitare prin acordare de asistensa tehnica si
de sprijin financiar proprietarilor de imobile istorice
= Monitorizarea fondului construit si a procesului de reabilitare

Program 3 — Reabilitarea domeniului public in cartierele istorice
= Amenajarea zonelor de trecere din cartierele istorice catre alte cartiere

= Imbunatétirea calitatii spatiului public
= Cresterea atractivitatii strazilor comerciale
= Integrarea infrastructurii edilitare in amenajarea urbana

Politica 8 — Asigurarea de servicii si facilitati pentru comunitate

Program 6 — Localizarea si potentarea centrelor de cartier pe categorii
= Cresterea atractivitatii spatiului public, incurajarea comertului mic
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3.4

PREVEDERI ALE P.U.G. —revizia 4 in lucru

Conform prevederilor Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara, revizia 4

in lucru, terenul este incadrat in zona M3 // Zona mixta cu regim de construire deschis
adiacenta arterelor principale de trafic.

CARACTERUL ACTUAL:

zona cu functiuni mixte de tip subcentral dezvoltata in lungul unor artere de
importanta majora

zona se remarca printr-o structura functionald heterogena, caracterizata de mixajul
intre activitatile de interes general, cu acces public, ce tind s& ocupe parterele si
locuirea de tip colectiv, situata la nivelurile superioare ale imobilelor multifunctionale.
sunt prezente, ocupand imobile monofunctionale, institutii publice si de interes public,
dar si alte tipuri de activitati

avand in vedere numeroase situatii atipice ca neregularitatea parcelarului, se
recomanda elaborarea de P.U.Z. pentru fiecare situatie.

UTILIZARI ADMISE:

Structura functionald mixta incluzadnd locuire colectiva, activitati administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale, culturale, de invatamant, de
sanatate cu caracter ambulatoriu, de turism etc.

Spatiile de locuit vor putea fi amplasate doar la etajele imobilelor. Prezenta locuirii nu
este obligatorie.

La imobilele noi parterele spre spatiile publice vor avea in mod obligatoriu functiuni
de interes pentru public.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITII:

Elemente aferente infrastructurii tehnico — edilitare, cu conditia amplasarii acestora in

subteran sau in afara spatiului public

Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate - Conditji:

- sa nu ocupe frontul spre spatiul public

- accesul sa se realizeze acolo unde este posibil, din strazi cu circulatie redusa (secundare)
astfel incat sa nu perturbe traficul.

Activitati de tip tertiar, servicii profesionale sau manufacturiere desfasurate in

interiorul locuintelor - Conditji:

- sa se desfasoare in paralel cu functiunea de locuire

- suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 50mp

- saimplice maximum 5 persoane

- sa aiba acces public limitat

- activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii

- sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe
parcelele vecine

INDICI DE OCUPARE $I DE UTILIZARE A TERENULUI propusi in etapa 4 din

Planul Urbanistic General in lucru, pentru parcele de colt:

= POT maxim admis 50% (35% pentru locuinte)

=  CUT maxim admis: 2,4

= Suprafata Spatii Verzi minima in cadrul parcelei, propusa: 25%
=  Regimul de inaltime maxim admis: (1-3S) +P+5+1Er
In&ltimea maxima admisé la cornisa sau la atic: 22m.
In&ltimea maxima totala: 25m.
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3.5 PREVEDERI ALE PLANULUI DE MOBILITATE URBANA
DURABILA

Conform Planului de Mobilitate Urbana Durabila, zona studiatd este caracterizata
printr-un nivel al serviciului transportului public ridicat, cu o frecventd de max. 5 min. la ora
de varf dimineata, si max. 10 min. in perioada dintre varfuri.

Tronsoanele de linie de tramvai care converg spre Piata Traian au fost modernizate.

In zona studiatd existd piste pentru biciclete numai pe Strada J.H. Pestalozzi.
Calitatea pistei este apreciata ca fiind “buna”. PMUD prevede completarea retelei de piste
pentru biciclete pe Strada Stefan cel Mare.

Din punct de vedere a circulatiei auto, nu exista prevederi ale planului de mobilitate

urbana pentru zona studiata.

3.6 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

In cazul amplasamentului studiat, nu se poate vorbi despre valorificarea cadrului
natural existent ci de asigurarea prin strategii urbanistice a unui echilibru intre suprafetele
construite si dotarea cu zone verzi, in concordanta cu reglementarile in vigoare si in spiritul
imbunatatirii factorilor de mediu si a calitatii vietii, prin cresterea suprafetelor de spatii verzi
amenajate.

Prin prezenta documentatie se propune asigurarea unui procent de 20% spatii
verzi amenajate in cadrul incintei.

3.7 MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Pentru deservirea rutiera a incintei studiate se propune amenajarea a doua accese
auto amenajate din strazile adiacente parcelei: strada Anton Pann, respectiv piata Aurel
Vlaicu.

Necesarul de locuri de parcare pentru deservirea cladirilor propuse se va asigura in
incinta, prin amenajarea de parcaje in subsol.

Structurile rutiere propuse pentru realizarea acceselor si a drumurilor de incinta sunt
alcéatuite din imbracaminti moderne asezate pe o fundatie din piatra sparta si ballast.

Apele meteorice de suprafata se vor colecta prin intermediul unor guri de scurgere
intr-o retea interna de canalizare si se vor evacua in reteaua de canalizare a municipiului.

Pentru sistematizarea circulatiei prin incinta si asigurarea prioritatii pentru traficul de
pe strazile Anton Pann, respectiv piata Aurel Vlaicu, la care se face racordarea, se propune
aplicarea de marcaje rutiere si plantarea de indicatoare de circulatie.

Pentru asigurarea circulatiei pietonale prin incinta se vor amenaja trotuare si alei
pietonale.

In incinta se va amenaja un rastel pentru biciclete.

3.8 ZONIFICARE FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT
TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

Prin tema de proiectare stabilita de comun acord, se propune reconversia
incintei industriale existente in suprafata totala de 4900mp, in zona mixta: servicii $i
locuire colectiva.

Propunerile constau in:

1. Reconversia functiunii de mica productie Th zond mixta: servicii si locuire
colectiva

2. Asigurarea numarului necesar de locuri de parcare pentru functiunea propusa in
cadrul incintei
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3. Asigurarea unei suprafete de 20% din suprafata incintei pentru spatii verzi
amenajate.

4. Asigurarea prin proiectare a strategiei de rezolvare a utilitatilor pentru intreaga
incinta: alimentare cu energie electrica, gaz, apa-canal, telefonie, conform
propunerilor si avizelor, etc.

COEFICIENTI PROPUSI

Zona mixta: servicii si locuinte colective (4900 mp)
e P.O.T. servicii — MaxX. 65%

POT locuire colectiva— MaX. 35%

C.U.T.=max. 2,4

Regim de inaltime max. (S)+P+3E+3Er

Hmax. cornisa =16m

Hmax. totald = 25m

Spatii verzi amenajate: min. 20%

BILANT TERITORIAL PROPUS

EXISTENT PROPUS

Zona unitati industriale de mica productie 100,00% | 4900 mp - -

Zona mixta: servicii si locuinte colective
Din care min. 20% spatii verzi amenajate

- - 100,00% | 4900 mp

TOTAL | 100,00% | 4900 mp | 100,00% | 4900 mp

3.9 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Solutiile de echipare edilitara se vor definitiva n fazele ulterioare de proiectare.

3.10 PROTECTIA MEDIULUI

3.10.1 DIMINUAREA PANA LA ELIMINARE A SURSELOR DE POLUARE

Lucrarile proiectate nu influenteaza obiectivele existente in zona, ca atare nu
necesita masuri pentru evitarea pagubelor sau masuri de refacere a lucrarilor afectate.

In faza de construire ulterioara PUZ, colectarea si depozitarea deseurilor menajere
se va face controlat, in containere speciale, urmand a fi evacuate periodic prin colectarea de
catre RETIM, n baza unui contract si transportate la deponeul Municipiului Timisoara.

3.10.2 PREVENIREA RISCURILOR NATURALE

Surse de poluanti pentru apele subterane in perioada de executie, respectiv de
exploatare, nu exista.

Riscurile pentru sanatatea umana sau pentru mediu pot aparea in fazele de executie
ulterioare PUZ. Poluantii pentru aer in timpul executiei sunt: praful, zgomotul, gaze de
esapament. Praful rezulta de la executia sapaturilor, imprastierea nisipului, a pamantului, din
compactare etc.

3.10.3 DEPOZITAREA CONTROLATA A DESEURILOR

in momentul demolarii constructiilor existente, deseurile menajere se vor colecta in
europubele, care se vor amplasa pe o platforma amenajata. Gunoiul menajer va fi colectat
de o firma specializata, care il va depozita la un deponeu autorizat. Materialele rezultate din
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sapaturi care constituie excedent vor fi transportate de catre constructor pe un amplasament
stabilit de primarie.

3.10.4 RECUPERAREA TERENURILOR DEGRADATE, CONSOLIDARI DE

MALURI, PLANTARI DE ZONE VERZI ETC.

In prezent, terenul este ocupat de constructii si platforme betonate.

Ulterior demolarii se va avea in vedere amenajarea de spatii verzi in procent de 20%
din suprafata terenului, adica 980mp. Dupa terminarea lucrarilor se va imbunatati cadrul
natural prin plantarea de arbori de diferite specii si de gazon pentru zonele stabilite ca fiind
zone verzi amenajate.

3.10.5 REFACEREA PEISAGISTICA S| REABILITARE URBANA
Lucrarile propuse propun solutii de revitalizare a peisajului urban, imbunatatind
calitatea spatiului public si a fondului construit.

3.10.6 ELIMINAREA DISFUNCTIONALITATILOR DIN DOMENIUL CAILOR DE
COMUNICATIE SI AL RETELELOR EDILITARE MAJORE
Se va asigura fluenta traficului la nivel de zona, precum si echiparea edilitara
corespunzatoare functionarii obiectivului fard a aduce prejudicii in raport cu calitatea
arhitecturala a spatiului public.

3.11 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Analiza situatiei existente a relevat faptul ca zona este echipata din punct de vedere
edilitar.

in cazul prezentului plan urbanistic, nu se vor face rezervari de teren pentru largirea
profilelor stradale.

BILANT TERITORIAL OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA:

EXISTENT PROPUS

Teren proprietate privata a persoanelor

. g 100,00% | 4900 mp | 100,00% | 4900 mp
fizice sau juridice

Teren ce se intentioneaza a fi trecut in
domeniul public

TOTAL | 100,00% | 4900 mp | 100,00% | 4900 mp

4. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

INSCRIEREA AMENAJARII SI DEZVOLTARII URBANISTICE
PROPUSE IN PREVEDERILE P.U.G.

Documentatia urbanistica de fatd propune solutii cu scopul regenerarii unei zone
industriale de mici dimensiuni aflata in stare de degradare, intr-o zona cu functiuni mixte,
respectand P.O.T. (65%) prevazut conform P.U.Z. “Zona Fabric” aprobat cu H.C.L. 95/1998.

Datorita faptului ca la momentul aprobarii P.U.G. Timisoara in vigoare, incinta se afla
in stare de functionare, actuala propunere de revitalizare nu se incadreaza in prevederile
acestei documentatii.
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Schimbarile produse in ultimii ani au avut drept consecinta dezafectarea incintei, care
in prezent este utilizata ca spatiu de depozitare sau reparatii.

Noile propuneri P.U.Z. sunt corelate cu prevederile P.U.G. — revizia 4 in lucru,
respectandu-se tipul de functiune (obligatoriu servicii la parter, locuire la etaje), C.U.T. (2,4),
si inaltimea maxima (25,00m).

PRIORITATI DE INTERVENTIE

Lucrarile necesare de elaborat in perioada urmatoare:

- Intocmirea documentatilor pentru demolarea constructilor existente pe
amplasament, care nu au capacitatea de a prelua noile functiuni

- Solutii pentru echiparea edilitard — Tn subteran

Sef de proiect, Intocmit,
arhitect Georgeta Trimbitas arhitect Alina Narita
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