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INTRODUCERE
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1.2. OBIECTUL P.U.Z.

121 SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM
Documentatia in faza de Plan Urbanistic Zonal: ” PUZ locuinte colective si functiuni
complementare”, 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
Constatin Titel Petrescu cu Piata Aurel Vlaicu nr.3, aflat in proprietatea Hebristian Andrada si
Cristian, Senn Didier Nicolas
Suprafata de teren ce face obiectul prezentei documentatii P.U.Z., masoara 2412 mp
si este compusa din parcela curti constructii in intravilan Timisoara CF nr. 451179 cu nr. top.
451179.
Propunerile ce fac obiectul prezentei documentatii au fost generate de solicitarea beneficiarilor
Hebristian Andrada si Cristian, Senn Didier Nicolas de a reglementa cladirile existente pe parcela
si a extinde zona rezidentiala existenta din Cartierul Fabric, prin reconversia acesteia intr-o zona
mixta, de servicii si locuire colectiva.

1.2.2. PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATII 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. 4189 din 26.11.2020 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: fond construit vechi: zona
de locuinte (pentru maxim 2 familii) si functiuni complementare

- conform Listei Monumentelor istorice din 2004, terenul se afla in sit urban ,Fabric” I, cod
LMI 2004: TM-1l-s-B-06096, Lista monumentelor Istorice 2004.

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

- inaltimea max. la coama = 12m



1.3. SURSE DOCUMENTARE

131 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. PUZ ,Reconversie incinta
industriala in zona mixta” aprobat HCL 460/09.09.2019
- Planul Urbanistic Zonal “Zona Fabric” aprobat cu H.C.L. 95/1998, preluat prin Planul
Urbanistic General al Municipiului Timisoara in vigoare, aprobat prin
- H.C.L. nr.157/2002, cu valabilitate prelungita prin H.C.L. 131/2017
- Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara in lucru — revizia 4
- Planul de Mobilitate Urbana Durabila
- Prevederi ale Masterplan 2012

132 LISTA STUDIILOR DE FUNDAMENTARE INTOCMITE CONCOMITENT CU P.U.Z.
- Certificatul de Urbanism nr 4189 din 26.11.2020 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 referinta altimetric Marea Neagra 1975
133 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 incadreaza in M3 — ZONA MIXTA CU REGIM DE CONSTRUIRE DESCHIS,
ADIACENTA ARTERELOR PRINCIPALE DE TRAFIC.

STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

21 EVOLUTIA ZONEI

211 DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI
in prezent, pe amplasamentul din Piata Aurel Vlaicu nr. 3, cu C.F. nr. 451179, se afl& un ansamblu
de cladiri, majoritatea in stare inaintata de degradare ori complet neutilizabile, de valori istorice
diferite. Parcela care face obiectul studiului se afla in situl urban Fabric |, (poz. 61 - cad TM-II-s-B-
06096 - Lista Monumentelor Istorice 2004) in apropierea Pietei Traian, avand doua fronturi stradale,
latura scurta — fatada principala, catre sud, in Piata Aurel Vlaicu, iar latura lunga spre est pe str.
Constantin Titel Petrescu

212 CARACTERISTICI SEMNIFICATIVE ALE ZONEI,
RELATIONATE CU EVOLUTIA LOCALITATII

Ansamblul poate fi impartit conform CF 451179 in doua mari subansambluri — C1 si C2, ambele
cu nr. topo 451179.
Corpul C1 cuprinde cladirea vechiului Hotel Rosen si anexele aferente cu regim de indltime P+E si
P partial (Parter in cazul anexelor). Corpul principal este situat la frontul stradal catre Piata Aurel
Vlaicu, avand destinatia de spatii de locuit si depozitari in anexe.
C2 cuprinde cladiri de locuit alaturate, in regim de inaltime S+P, avand front stradal catre Str.
Constantin Titel Petrescu si mai multe anexe aferente in curte, utilizate ca spatii de depozitare,
garaje sau ateliere, construite doar pe parter, fara o valoare arhitecturala deosebita. Multe dintre
constructiile existente pe parcela (in mare parte la Corpul C2) nu sunt utilizate sau sunt in stare
avansata de degradare.
Corpul C1-1 este cladirea fostului Hotel Rosen, construit in prima parte a secolului XIX, avand o
valoare arhitecturala si istorica insemnata, cu toate ca nu este cladire monument istoric. Restul
corpurilor anexe, apartinand C1 (C1-1A, C1-3 si C1-4) sunt volume adaugate ulterior, fara valoare
arhitecturala sau istorca — anexe, garaje, extinderi, etc.

213 POTENTIAL DE DEZVOLTARE
Potentialul incintei studiate poate fi valorificat cu conditia restaurarii corpului principal C1 si a
eliberarii amplasamentului de restul constructiilor existente, fara valoare arhitecturala, aflate intr-o
stare avansata de degradare. Revitalizarea zonei rezidentiale existente reprezinta un beneficiu
pentru spatiul public urban, ridicand calitatea fondului construit al Cartierului Fabric, aflat intr-o
stare de deteriorare continua.




2.2 INCADRAREA iN LOCALITATE

221 POZITIA ZONEI FATA DE INTRAVILANUL LOCALITATII
Terenul studiat, in suprafata totala de 4862 mp este format din 5 parcele si este situat in partea de
sud a cartierului istoric Fabric, in intravilanul Municipiului Timisoara.

222 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 doua 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.
Conform ridicarii topografice, terenul ce face obiectul PUZ este delimitat de:

- la Est: strada Constantin Titel Petrescu

- la Sud: Piata Aurel Vlaicu

- la Nord: terenuri proprietate privata identificate prin

- CF nr. 442263, top. 6820, top. 6818/1, top. 6818/2/1

- la Vest: teren proprietate privata identificat prin CF nr. 401659, CF nr408407

La 100m 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 1,2,4,5,6,10, linia
urbana 21, linia expres 8. Statiile corespunzatoare liniilor 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 dotata 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, instituti 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 Varful cu Dor etc.

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 partii 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 lunara 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 frecventa 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, conditiile locale de teren studiat in
localitatea Timisoara sunt caracterizate prin valorile perioadei de colt T. = 0,7sec.; a factorului de
amplificare dinamica maxima a acceleratiei orizontale a terenului Bo = 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.

24 CIRCULATIA

241 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 Constantin Titel Petrescu, pe latura de sud de piata Aurel Vlaicu, iar pe celelalte
doua laturi de parcele private construite.
Strada Constantin Titel Petrescu este o strada de deservire locala de categoria a IV-a cu circulatie
in regim de sens unic si un prospect stradal cu o latime de ~11 m. Partea carosabila are o latime
de 6,70 m si este maginita de o parte si de alta de trotuare pentru circulatia pietonala.
Piata Aurel Vlaicu are o parte carosabila 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.
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).

242 CAPACITATI DE TRANSPORT, GREUTATI IN FLUENTA CIRCULATIEI,
INCOMODARI _INTRE TIPURILE DE CIRCULATIE, NECESITATI DE
MODERNIZARE A TRASEELOR EXISTENTE S| 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

251 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, cét si functionalitatea incintelor (accesuri, spatii verzi si spatii de joaca, spatii




gospodaresti adecvate)
- Cladiri de cult: Biserica Catolica din Piata Romanilor, Biserica Sérbeasca 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, exista 2 corpuri de cladire principala si o serie de anexe si garaje in
curtea interioara. Corpul C1, cel care a adapostit fostul Hotel Rosen are o valoare arhitecturala
insemnata, restul cladirilor fiind in stare avansata de degradare.

252 GRADUL DE OCUPARE AL ZONEI CU FOND CONSTRUIT

In zona studiat&, 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. in consecinta, procentul
de ocupare al terenului este in general peste 50%.
Dimensiunea incintei si felul in care a fost mobilata sunt caracteristice fondului construit din Fabric.
Astfel, participarea constructiilor la sustinerea frontului stradal si a coltului determinat de piata si
strada Constantin Titel Petrescu, raspunde tipologiei locului, dar distributia aleatorie a volumelor
din interiorul incintei nu ofera calitate din punct de vedere urbanistic.
Amplasamentul studiat este caracterizat prin urmatorii indici urbanistici existenti:

- Regim de inaltime S+P, P, P+1E

- POTexistent = 64,2°/o

= CUTexistent = 0,85

253 ASPECTE CALITATIVE ALE FONDULUI CONSTRUIT
Caracteristici ale fondul construit din zona studiata:
- Pastrarea topografiei de fronturi continui formand careuri neregulate,
- Calitatea inegala 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:

- Corpul C1 ocupa coltul parcelei, de la intersectia Pietei Aurel Vlaicu si strazii Constantin
Titel Petrescu. 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 rezidentiale, depozite si
centrala termica. Cladirile din curtea interioara nu au fost intabulate.

- Starea de conservare: 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 in diferite zone ale sistemelor de acoperire si la deterioarea materialelor
de finisaj.

- Sub aspectul calitatii arhitecturale, corpul C1 prezinta valoare.

254 ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI, iN 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

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

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

257 PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI
Principala disfunctionalitate identificata este existenta pe amplasament a unor




cladiri cu valoare arhitecturala diferita care se afla intr-o stare avansata de degradare.
Cladirea principala C1 este intabulata ca un singur spatiu locativ, cu toate ca ea a fost
initial construita ca un hotel, deci are caracteristicile aferente.

Fondul construit din vecinatate este intr-o stare avansata de degradare datorita
infiltratiilor, lipsei de Intretinere si exploatérii improprii a imobilelor. in consecinta, peisajul
urban are un aspect neingijit si deteriorat.

2.6 ECHIPAREA EDILITARA

26.1 STADIUL ECHIPARII EDILITARE A ZONEI, iIN CORELARE CU
INFRASTRUCTURA LOCALITATII

Parcela este bransata la principalele utilitati din oras

- Telefonie

In zona exista retele de comunicatii electronice aeriene montate pe fatada.

- Societatea de Transport Public Timisoara

in zona regia nu detine gospodarie subterana de cabluri electrice sau
infrastructura /suprastructura de transport public.

- Alimentare cu apa si canalizare

in zona exista retele de apa-canal, atat pe Strada Constantin Titel Petrescu, cat si
pe Piata Aurel Vlaicu.

- Alimentarea cu gaze naturale

pe Strada Constantin Titel Petrescu exista retea de gaz.

- Alimentarea cu energie electrica

pe cele doua strazi exista retele electrice de medie si joasa tensiune in exploatare.
Se va respecta distanta minima de 0,6m fata 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
in Piata Aurel Vlaicu exista retele termice.

262 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 Spatjala.



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 dezvolta zona rezidentiala existenta prin schimbarea functiunii in servicii si locuinte
colective
- se va asigura un procent de minim 20% (973 mp) spatii verzi amenajate in cadrul incintei;
- se va asigura numarul necesar de locuri de parcare calculate pentru functiunile propuse
exclusiv Tn cadrul incintei;
- se vor respecta limitele de implantare in functie de regimul de inaltime maxim, conform
plansei “Reglementari urbanistice”;
- se vor respecta urmatorii indicatori urbanistici:
- P.O.T. max =60%
- CUT. max=2,2
- Regim de inaltime max. (S)+P+2E+M/Er
- Hmax comiss pentru (S)+P+3E =15 m
- Hmax. totala = 22m

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. 4189 din 26.11.2020 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: fond construit vechi: zona
de locuinte (pentru maxim 2 familii) si functiuni complementare

- conform Listei Monumentelor istorice din 2004, terenul se afla in sit urban ,Fabric” |, cod
LMI 2004: TM-11-s-B-06096, Lista monumentelor Istorice 2004.

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=18

- Tnaltimea 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



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

P iith

Politica 5 — imbunétatirea 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

3.4 PREVEDERIALE 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:
- zona cu functiuni mixte de tip subcentral dezvoltata in lungul unor artere de importanta
majora
- zona se remarca printr-o structura functionald heterogena, caracterizatad de mixajul intre
activitatile de interes general, cu acces public, ce tind sa 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 CONFORM PUG IN LUCRU:

- Structura functionald mixta incluzand 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.

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

UTILIZARI ADMISE CU CONDITII CONFORM PUG iN LUCRU:

- Elemente aferente infrastructurii tehnico — edilitare, cu conditia amplasarii acestora n
subteran sau Tn 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
- sa implice 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 inal{ime maxim admis: (1-3S) +P+5+1Er

- Tnaltimea maxima admisa la cornisa sau la atic: 22m.

- Inaltimea maxima totala: 25m.

3.5 PREVEDERIALE PLANULUI DE MOBILITATE
URBANA DURABILA

Conform Planului de Mobilitate Urbana Durabila, zona studiata 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
studiata exista 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 imbunatatjirii factorilor de
mediu si a calitatii vietii, prin cresterea suprafetelor de spatii verzi amenajate.

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

3.7 MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Strada Constantin Titel Petrescu este o strada de deservire locala de categoria a IV-a cu circulatie
in regim de sens unic. Majoritatea cladirilor existente de pe strada Constantin Titel Petrescu,
cuprinse intre strada lon Mihalache si piata Aurel Vlaicu, sunt amplasate la frontul stradal si sunt
cladiri istorice. Pe sectorul cuprins intre strada lon Mihalache si piata Aurel Vlaicu are un prospect



stradal cu latime variabila cuprinsa intre 10,5...11,5 m, avand partea carosabila de 6,70 m latime,
marginita pe latura vestica de trotuar cu latimea de de 2,00 m, iar pe latura estica de trotuar cu
latime variabila cuprinsa intre 2,8...3,8 m.

Profilul transversal pe strada Aurel Vlaicu, in dreptul parcelei studiate, are o latime variabila de
15,50...23,00 m si se mentine cu aceeasi latime si dupa realizarea proiectului propus.

Pentru deservirea rutiera a incintei studiate se propune amenajarea a doua accesuri auto
amenajate din strazile adiacente parcelei: strada Constantin Titel Petrescu, respectiv piata Aurel
Vlaicu. Accesul din strada Constantin Titel Petrescu va deservi subsolul imobilului propus si va
asigura doar relatia de stinga in raport cu strada Constantin Titel Petrescu. Accesul va avea o
parte carosabila cu latimea de 6,00 m si se va racorda la partea carosabila a strazii Constantin
Titel Petrescu cu raze de racordare de 3,00 m.

Accesul din piata Aurtel Vlaicu va deservi curtea interioara a incintei. Se va pastra gangul existent.
Partea carosabila va avea o latime de 3,00 m si se va racorda la piata Aurel Vlaicu cu raze de
racordare de 6,00 m.

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

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

Amenajarea locurilor de parcare la sol si la subsol va fi prezentat in plansa "LUCRARI RUTIERE —
PLAN DE SITUATIE". Calculul numarului de locuri de parcare necesare pentru deservirea
investitiei va fi efectuat in conformitate cu Anexa 2 la R.L.U. Timisoara pentru fiecare functiune
propusa.

Necesarul de locuri de parcare va fi stabilit conform normativelor si legislatiei in vigoare,

Structurile rutiere propuse pentru realizarea acceselor si a drumurilor de incinta sunt alcatuite 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
Constantin Titel Petrescu, 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 incint& 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 4862mp, in zona mixta: servicii si locuire colectiva.
Propunerile constau in:

1. Reconversia functiunii de zona de locuinte (pentru maxim 2 familii) si functiuni
complementare in zona mixta: servicii si locuire colectiva.

2. Pastrarea corpului C1, reablilitarea si apartamentarea acestuia

3. Regimul de inaltime general este (S)+P+2E/M, fiind permisa amplasarea unor accente
volumetrice in concordanta cu zona de implantare din plansa de Reglementari urbanistice,
La frontul Strazii Constantin Titel Petrescu se va respecta regimul de inaltime maxim
(S)+P+2E+M.

4. Asigurarea numarului necesar de locuri de parcare pentru functiunea propusa in cadrul
incintei

5. Asigurarea unei suprafete de 20% din suprafata incintei pentru spatii verzi amenajate.

6. 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.

7. Distributia functiunilor se va face in felul urmator: functiunea de locuire poate fi prezenta la
parterul si etajele imobilelor. Serviciile se vor putea amplasa exclusiv la parter(institutii,
comert, cabinete, agentii, alimentatie publica etc.)




COEFICIENTI PROPUSI

Zona mixta: servicii si locuinte colective (2412 mp)
e P.O.T. max =60%

e C.UT.max=2.2

e Regim de inaltime max. (S)+P+2E+M/Er

e Hmax. cornisa pentru (S)+P+3E = 15 m

e Hmax. totald =22 m

e Spatii verzi amenajate: min. 20% (482 mp)

BILANT TERITORIAL PROPUS EXISTENT PROPUS

Zona locuinte si functiuni complementare 100% | 2412 mp - -
Zona mixta: Servicii si locuinte colective - - 100% 2412 mp
TOTAL 100% | 2412 mp | 100% 2412 mp
SUPRAFETE IN SITUATIA PROPUSA EXISTENT PROPUS
Servicii si locuinte colective - - max. 60% | max. 1447mp
Spatii verzi amenajat in cadrul incintei - - min. 20% | min. 482 mp
Circulatii in incinta, parcari, locuri de joaca etc. - - min. 20% | min. 482 mp
TOTAL 100% | 2412 mp | 100% 2412 mp

3.9 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

391 ALIMENTARE CU APA — BRANSAMENTUL DE APA
Alimentarea cu apa a obiectivului se va face de la reteaua de apa De 200 mm existenta in P-ta
Aurel Vlaicu, printr-un bransament nou de apa din teava PEHD De 63 mm echipat cu camin de
apometru.
Stingerea incendiului se va asigura de la hidrantii stradali existenti montati pe reteaua de apa.

392 CANALIZARE MENAJERA — RACORD DE CANALIZARE MENAJERA
Evacuarea apelor uzate se va face printr-un racord nou de canalizare din teava PVC De 160 mm,
care prin camin de racord CR se racordeaza la canalul existent ov 70/105 mm din P-ta Aurel
Vlaicu.

393 CANALIZARE PLUVIALA
Apele pluviale vor fi colectate prin rigole carosabile din incinta, de unde ajung in reteaua de
canalizare pluviala din teava PVC De 315 mm, apoi trec prin separator de hidrocarburi subteran
SH, ajung in bazinul de retentie subteran BR cu V = 50 mc amplasat la subsolul cladirii
Timpul de retentie este 1 ora si apoi cu pompa submersibila apa va fi pompata prin conducta de
refulare in caminul de linistire CL, de unde ajunge gravitational in caminul de racord CR. In caminul
de racord ajung si apele uzate menajere si impreuna cu apele pluviale se descarca in canalul
stradal existent ov 70/105 mm din P-ta Aurel Vlaicu.

394 ALIMENTAREA DE BAZA CU ENERGIE ELECTRICA
Alimentarea cu energie electrica se va face prin solicitarea racordarii locului nou de consum la
retelele electrice de interes public pentru transportul si distributia energiei electrice, in conformitate
cu HG90\2008 - Regulamentului privind racordarea utilizatorilor la retelele electrice de interes
public.

Alimentarea cu energie electrica se va realiza din LEA 0.4kV existenta, proiectata si executata de
catre distribuitorul local de energie electrica.

Alimentarea cu energie electrica se propune a se realiza printr-un punct de conexiune cu
delimitarea la bornele celulei de masura, la nivelul de 20kV. Solutia se va stabili dupa definitivarea
arhitecturala a cladirilor in baza unui aviz tehnic de racordare solicitat de catre beneficiar.
Anvelopa propusa se va echipa cu un compartiment pentru mutarea consumatorilor si a
transformatorului existent pe limita de proprietate. Solutia se va stabili in baza studiului de solutie
pentru eliberarea amplasamentului, la faza de proiectare DTAC.

Anvelopa se va echipa cu un post de transformare cu izolatie in ulei, putere 630kVA si un tablou
de tip TDRI echipat cu protectii cu declansatoare electronice pentru plecarile catre tablourile
secundare de distributie.




395 RETELE DE TELECOMUNICATII
Fiecare constructie se va racorda la retelele de fibra optica prin extinderea retelelor din zona pana
la fiecare consumator. Fiecare obiectiv se va racorda la retelele extinse prin fibra optica de tip
single mode, de 6 perechi, pozata in tub gofrat de protectie, avand punctul de delimitare la limita
de proprietate.
Extinderea retelelor se va face de catre providerii de servicii.

396 ALIMENTAREA CU GAZE NATURALE
Pentru alimentarea cu gaze naturale a obiectivului se propune realizarea unui bransament si a
unui/unei post/statie de reglare masurare gaze naturale.
Pentru racordarea la sistemul de distributie al gazelor naturale beneficiarul sau firma mandatara va
depune actele necesare la operatorul sistemului de distributie iar acesta va emite un aviz tehnic de
racordare insotit de schita cu solutia tehhnica pentru realizarea bransamentului de gaze naturale si
oferta de contract de racordare.
Bransamentul de gaze naturale se va echipa cu un/o post/statie de reglare masurare gaze
naturale.
Conductele de distributie a gazelor naturale, racordurile si instalatiile de utilizare subterane de
gaze naturale se monteaza la adancimea minima de montaj de 0,9 m de la generatoarea
superioara a acestora sau a tubului de protectie, dupa caz.
La capatul bransamentului, adancimea minima de montare este de 0,5 m.
La stabilirea adancimii de montare se are in vedere ca temperatura de inghet a solului poate
afecta caracteristicile mecanice ale conductelor din polietilena.
De la postul/statia de reglare-masurare si pana la consumatori se va realiza o Instalatie exterioara
de utilizare gaze naturale naturale se monteaza:
din otel, suprateran/subteran;
din polietilena, subteran.
Pentru executarea retelei se vor utiliza tevi din polietilena care vor fi insotite de certificat de calitate
emis de cétre fabrica producatoare. Tn cazul ca nu se prezinta un certificat de calitate, materialul
tubular se poate folosi numai dupa verificarea de catre un laborator de specialitate, care va emite
un certificat de calitate.

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 necesitd masuri
pentru evitarea pagubelor sau masuri de refacere a lucrarilor afectate.

In faza de construire ulterioard PUZ, colectarea si depozitarea deseurilor menajere se va face
controlat, in containere speciale, urmand a fi evacuate periodic prin colectarea de catre RETIM, in
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 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 482mp. 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 SI 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 S| AL RETELELOR EDILITARE
MAJORE
Se va asigura fluenta traficului la nivel de zona, precum si echiparea edilitara corespunzatoare
functionarii obiectivului fara a aduce prejudicii in raport cu calitatea arhitecturald a spatiului public.

3.11 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Analiza situatiei existente a relevat faptul c& zona este echipata din punct de vedere edilitar. in
cazul prezentului plan urbanistic, nu se vor face rezervari de teren pentru largirea profilelor
stradale.

B ILANT TERITORIAL OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA EXISTENT PROPUS

Teren proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice | 100% | 2412mp | 100% | 2412mp
Teren ce se intentioneaza a fi trecut in domeniul public - - - -
TOTAL 100% | 2412mp | 100% | 2412mp

CONCLUZII - MASURI iN
CONTINUARE

4.1 INSCRIEREA AMENAJARII SI DEZVOLTARII
URBANISTICE PROPUSE iN PREVEDERILE P.U.G.

Documentatia urbanistica de fata 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.

Schimbarile produse in ultimii ani au avut drept consecintd dezafectarea incintei, care Tn 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 indltimea maxima
(25,00m).

4.2 PRIORITATI DE INTERVENTIE

Lucrarile necesare de elaborat in perioada urmatoare:
- Intocmirea documentatiilor pentru reabilitarea corpului C1
- Solutii pentru echiparea edilitard — n subteran

Sef de proiect, Intocmit,
arhitect Radu Puica arhitect Radu Puica
arhitect Alideia Suciu
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