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PUZCP Fabric. Un instrument de protectie, reglare si transformare

Aceasta brosura are rolul de a explica principalele reguli propuse prin Planul Urbanistic pentru
Zona Construita Protejata Fabric si prin Regulamentul Local de Urbanism aferent. Ea nu inlocuieste
documentatia tehnica si nici nu rezuma exhaustiv toate prevederile ei. Rolul brosurii este unul de
orientare: sa faca mai clar felul in care se citesc documentele, cum se leaga ele intre ele si cum se
ajunge de la o parcela concreta la regula urbanistica aplicabila.

Brosura se adreseaza locuitorilor, proprietarilor, administratorilor de imobile, proiectantilor,
investitorilor si tuturor celor interesati de felul in care poate evolua cartierul Fabric. In fond, PUZCP
Fabric nu este doar un instrument pentru autorizare, ci si un instrument prin care este formulata o
atitudine fata de cartier: ce trebuie pastrat, ce poate fi reparat, unde este loc pentru completari
atente si unde sunt posibile transformari mai ample. PUZCP Fabric stabileste un echilibru intre
conservare si transformare adaptata armonios la tesutul valoros existent. Regulamentul are o dubla
utilitate: stabileste reguli privind ocuparea si utilizarea terenului, dar si defineste caracterul istoric al
zonei si restrictiile necesare respectarii acestuia.

n cazul Fabricului, aceastd explicatie este cu atat mai necesara cu cat documentatia nu
functioneaza printr-o singura regula uniforma aplicata peste tot. Cartierul este format din zone foarte
diferite intre ele: nuclee istorice compacte, tesuturi de locuire colectiva, zone de vile, incinte
industriale, fronturi in relatie cu Bega, spatii social-culturale si zone aflate in conversie. Din aceasta
cauza, regulile nu pot fi intelese corect decat daca sunt citite impreund, in ordinea lor logica.

Cum se citeste documentatia PUZCP

Continutul documentatiei

Datorita complexitatii PUZCP, pentru orice parcela, regulile urbanistice la care se supune aceasta nu
se gasesc intr-un singur document izolat. Pentru a intelege corect o situatie concreta, trebuie puse in
relatie mai multe documente:

- plansa Reglementari urbanistice propuse: defineste cadrul spatial, indica functiunea parcelei,

UTR si SIR de care apartine aceasta, profilele stradale, eventuala apartenenta la zone cu
reglementari speciale (protectii, zone centrale etc.).
- Regulamentul Local de Urbanism (RLU): explica regulile generale de ocupare a terenului, de

conformare a constructiilor etc. pentru fiecare tip de functiune.
- Fisele de UTR (Unitati Teritoriale de Referintd): detaliazd si adapteazd reglementarile

functionale la specificul fiecarui UTR, suprascrie regulile generale din RLU cu exceptii sau reguli
mai stricte (dupa caz) pentru a se asigura de conservarea caracterului istoric si de o dezvoltare
armonioasa cu tesutul existent, in functie de situatie. Fisele de UTR prezinta exceptii/reguli
suplimentare la nivel de UTR, SIR (Subzona Istorica de Referintad), cvartal, front stradal, uneori
chiar si parcela individuala.

- Lista servitutilor: indica eventualele sarcini impuse asupra unui imobil, indica zonele de

protectie ale monumentelor istorice si/sau siturilor arheologice
- Indrumar de interventii: cuprinde reglementiri si recomanddri de interventie asupra fondului

construit existent din zona construita protejata
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- Regulament pentru supraetajare si_mansardare: cuprinde reglementari si recomandari

specifice pentru operatiuni in tesutul istoric. Se parcurge alaturi de plansa Plan interventii
- Regulament identitate cromatica a cladirilor: cuprinde paletarele de culori aplicabile pentru

zona reglementata.
- Toate plansele care compun partea desenata : contribuie la intelegerea relatiilor dintre zone,

functiuni, interventii, areale propuse spre conservare, limitele si conditiile de dezvoltare,
obiectivele de utilitate publica etc.

- Studiul istoric: sta la baza definirii caracterului specific al cartierului si al diferitelor parcele,
cvartale etc. Se consulta pentru a identifica specificitatile unui areal, indeosebi atunci cand
fisele de UTR referentiaza obligativitatea de a respecta caracterul istoric al unei zone.

- Studiul peisajer: sta la baza intelegerii spatiilor verzi din cartier, a legaturilor dintre ele si a

impactului pe care il au atat local, cat si la nivelul sistemului intregului oras. Cuprinde si anexa
Prescriptii infrastructurd verde-albastrd, care ilustreaza modul de realizare a diverselor tipuri
de interventii si plantatii ale spatiilor verzi, precum si moduri de protectie si conservare ale
acestora.

- Volumetrie 3D: serveste pentru inserarea propunerilor si proiectelor elaborate in volumetria
existenta a cartierului si verificarea integrarii armonioase in context a propunerii.

Ordinea de citire a documentatiei

Plansa de reglementari este punctul de pornire. Pe aceasta, se identificd parcela/ constructia/
cvartalul/ zona de interes pe plansa, si se urmareste UTR si SIR din care face parte.

Unitate teritoriala de referinta Subzona istorica de referinta

ZCP Fabric =« » UTR « » SIR « » parcela
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Implicit, ierarhia regulilor din documentatie este organizata invers fata de ordinea citirii
documentatiei: interventiile posibile la nivel de parceld/corp cladire semnalate in plansa Plan
interventii sau in Fisele UTR reprezinta uneori exceptii de la regulile din plansa de
Reglementari (si RLU aferent) sau la operatiunile PUZCP.

Conform schemei de mai jos:

1. Planul de interventii este primul ca rang in ierarhie si indica definitiv interventiile posibile la
nivel chiar de corp de cladire (spre exemplu, cum pe anumite parcele doar corpul principal de
pe frontul strazii poate fi supraetajat, orice alte corpuri sau cladiri secundare raman in
regimul de Tnaltime prescris prin Fisele de UTR sau, daca acestea nu prevad exceptii, prin
RLU). Planul de interventii indica reguli/constrangeri suplimentare/exceptii de la fisele de
UTR.

2. Fisele de UTR sunt urmatoarele ca rang de aplicabilitate si introduc reguli/constrangeri
suplimentare/exceptii fata de Reglementari si RLU care se refera adesea la medierea relatiilor
dintre cladiri de pe parcele invecinate, conservarea elementelor specifice din frontul strazii,
cvartale sau UTR.

3. Plansa de Reglementari urbanistice propuse si Regulamentul Local de Urbanism (RLU) sunt
cele care dau regulile de baza, care se mentin daca nu au exceptii/derogari/constrangeri
suplimentare in documentele superioare din punct de vedere ierarhic.

INTERVENTII PERMISE
SPECIFICE, LA NIVEL
DETALIAT

(Corp cladire / parcela / cvartal)

1. Plan
interventii

=||=-= Z

Vil D=
e u

3. Reglementiri & Regulament Local INTERVENTII PERMISE
Urbanism GENERALE, LA NIVEL DE

FUNCTIUNE

Reglementarile urbanistice propuse

Plansa de reglementari indica:

- limita PUZCP Fabric,

- zonificarea existenta si propusa, care se detaliaza apoi in Regulamentul Local de Urbanism
(RLU)

- delimitarea Unitatilor Teritoriale de Referinta (UTR) — 16 la numair,

- pozitionarea Subzonelor Istorice de Referinta (SIR) — 83 la numair,

- zonele centrale, spatiile verzi, coridoarele ecologice, caile de comunicatie si alte elemente
relevante pentru citirea urbanistica a teritoriului.
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Plansa nu ofera singura raspunsul complet, dar arata foarte clar unde se afla parcela in
ansamblul cartierului si ce tip de cadru i se aplica. Fara aceasta prima identificare, regulile din

regulament si din fise raman abstracte.

Regulament Local de Urbanism (RLU)

Regulamentul Local de Urbanism este documentul scris care enumera regulile generale
pentru fiecare functiune.

Documentul stabileste regulile generale de construire si utilizare a terenului: ce functiuni
sunt permise, ce este interzis, ce Thaltimi sunt admise, cum se amplaseaza constructiile, cum
se trateaza spatiile verzi, accesul, imprejmuirile sau echiparea edilitara.

Citirea lui incepe de la plansa de reglementari. Acolo se identifica parcela si se vede codul
zonificarii functionale. Fiecare culoare de pe plansa corespunde unui cod.

I SVE_F Coridorul ecologic Bega
SVV_F Culoare (eco)peisagere
SVP_F Spatii verzi de tip parc, scuaruri si altele
TFPP_F Plantatii de protectie
I THAc Canalul Bega
CCR Cai de cumunicare rutierd
[ CCRc Cai de cumunicare rutiera/ centrale
CCRp Cai de cumunicare rutiera/ de promenada
I EI_F Activititi economice cu caracter industrial
I Et_F Activitati economice cu caracter tertiar
Ib_F Institutii de cult
I Ic_F Institutii si servicii publice de culturd
[0 Is_F Institutii si servicii publice de sanatate
Il 'v_F Institutii si servicii publice de invatamant
L_F Locuinte cu regim redus de inaltime
M_F Mixt
Lc F Locuire colectiva

De exemplu, daca o parcela se afld in zona M_F, in RLU se cauta direct capitolul pentru M_F —
zond mixtd. Acolo sunt explicate regulile generale pentru acea functiune: ce utilizari sunt
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admise, ce conditii trebuie respectate si ce limite si posibilitati de construire exista. Daca
parcela este in L_F, se cauta capitolul pentru locuire; daca este in Et_F, se cauta capitolul
pentru servicii etc.

Fisele de Unitati Teritoriale de Referinta (fise UTR)

Un UTR este o parte mai mare din cartier care are un anumit caracter specific, o identitate
proprie in cadrul Fabricului.

De exemplu, o zona istorica cu palate inalte organizate in jurul unei strazi principale se
deosebeste de o zona istorica cu cladiri de dimensiuni reduse dispuse de-a lungul unei strazi cu
atmosfera calma, rezidentiala. Reglementarile urbanistice variaza de la o zona de blocuri, la o
zona de vile, o zond industriald sau o zon4 aflats in reconversie. in PUZCP Fabric au fost
identificate 16 UTR, fiecare cu reguli specifice.

Fisele de UTR explica modul in care regula generala din RLU se aplica intr-o anumita parte a
cartierului. Ele exista pentru ca Fabric nu este uniform. Aceeasi regulad generalad nu poate
functiona la fel intr-o zona istorica din jurul Pietei Traian, pe malul Begai sau intr-o zona de vile,
chiar daca toate trei figureaza pe plansa de reglementari sub forma de hasura galbena, zona
L_F. Fisele spun clar ca detaliaza regulile din RLU in functie de specificul fiecarui UTR si ca pot
introduce constrangeri suplimentare sau derogari conditionate.

SIR (Subzona Istorica de Referintd) este o impartire mai fina din interiorul unui UTR. in
interiorul aceluiasi UTR pot exista mai multe tipuri de ocupare a parcelei, serii de constructii
realizate in epoci diferite, retrageri diferite de la aliniamentele stradale etc., care merita
reglementate separat.

Asta fnseamna ca doua parcele aflate in acelasi UTR pot avea reguli diferite daca se afla in SIR
diferite. De exemplu, intr-un SIR se poate cere pastrarea caracterului istoric, iar intr-un altul se
poate admite restructurarea (a se vedea capitolul urmator).
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Exemplu pentru intelegerea straturilor de lucru:

UTR 01 este identificat drept Zona istorica dezvoltata in jurul Pietei Traian. Se distinge de
celelalte UTR pentru ca este nucleul istoric al cartierului si locuirea dezvoltata imprejurul
acesteia, constand Tn mare parte din strazi, parcele si forme de constructii care si-au pastrat
forma uneori chiar din secolul al XVlli-lea.

n cadrul UTR 01, cvartalele definite drept SIR 1.10 (delimitat de Str. P.Ispirescu, |.Creangs,
C.Negruzzi si E.-Teodoroiu) si 1.11 (delimitat de Str. |. Creanga, Rovine, B.S.Delavrancea si
C.Negruzzi), desi invecinate si cu caracter istoric, prezinta cateva particularitati diferite:

SIR 1.10 are o morfologie in general uniforma (cladiri parter organizate in forma de L sau U in
jurul unor curti interioare, cu fatade care formeaza fronturi continue spre strazi, cladiri care
au suferit modificari si pierderi ale ornamentelor, insa unde predomina volumetria originala).

SIR 1.11 inca are cateva constructii istorice, Tnsa prezinta un interior de cvartal mai
fragmentat, fronturi lipsa, constructii ascalare Tn centrul cvartalului, precum si apropierea de
zona de blocuri din perioada socialista, in prin care se creeaza o tensiune la nivel urbanistic.
Aceste diferente dintre cele doua SIR duce la propunerea unor operatii diferite asupra lor,
desi contin aceeasi zona functionald L_F, conform plansei de Reglementari urbanistice
propuse.

Operatiunile posibile sunt indicate in Fisele de UTR si explicate in capitolul urmator.
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Cum intervine PUZCP asupra Fabricului: 4 tipuri de operatiuni

Pentru a transforma diferentele dintre zone intr-o reguld urbanistica lizibila, PUZCP Fabric
lucreaza cu patru tipuri mari de operatiuni, detaliate in documentul anexa Operatiuni PUZCP.

Conservarea este forma cea mai atenta de protectie. Ea are ca obiectiv mentinerea integra a
fondului construit si a spatiilor publice valoroase: imobile clasate, situri, ansambluri, fronturi
istorice sau alte elemente importante pentru identitatea locului. Tn acest caz sunt admise
lucrari de intretinere, reparatii, restaurare, consolidare, mansardari in volumul acoperisului si
anumite interventii neinvazive, dar sunt interzise demolarile si extinderile volumetrice care ar
altera caracterul existent.

Este marcata cu culoare caramizie inchisa pe planul de jos.

Conservarea caracterului presupune pastrarea caracterului urban si morfologic, dar permite
anumite ajustari mai flexibile decat in cazul conservarii stricte. Pot aparea conversii
functionale compatibile, mansardari in volumul acoperisului, extinderi sau adaptari necesare
pentru accesibilizare si siguranta, cu conditia ca ritmul frontului, cornisa, materialitatea si
relatia dintre cladiri sa ramana coerente.

Este marcata cu culoare oranj pe planul de jos.

Completarea discreta se aplica acolo unde tesutul poate fi intregit fara a-i modifica esenta.
Obiectivul nu este schimbarea de scarad, ci ocuparea echilibratd a unor goluri sau capete de
front, prin constructii care preiau cornisa medie a strazii, se inscriu n aliniamentele existente
si nu intra in conflict cu verdele propus, cu spatiile publice sau cu celelalte reguli ale UTR-ului.
Completarea discreta nu este o invitatie la orice fel de densificare, ci o operatiune atent
calibrata.

Este marcata cu galben pe planul de jos.

Transformarea rezilienta apare acolo unde tesutul urban a fost deja puternic alterat, unde
exista incinte brownfield (vechi spatii industriale), spatii subutilizate sau zone care trebuie
restructurate pentru a functiona mai bine. Tn aceste cazuri se pot admite conversii, demolari,
desigilari, noi legaturi pietonale si velo, precum si cresteri controlate de densitate si Tnaltime,
dar numai daca aceste noi dezvoltari sunt sustinute de infrastructuri (retea stradala, retele
edilitare, scoli etc.) care sa faca fata noii densificari.

Operatiunea este marcata cu verde pe plan.

n plus, PUZCP admite si situatii mixte, in care o
subzona poate trece etapizat prin mai multe
operatiuni. Memoriul precizeaza explicit ca
exista SIR-uri care intra mai intai sub logica de
conservare a caracterului la nivel de parcela, dar
care pot permite ulterior o transformare
rezilienta daca aceasta este abordata coerent la
nivelul intregului SIR.

Cazurile mixte sunt marcate cu verde-galbui pe
planul alaturat.
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Cladire istorica cu curte mare — regim strict de protectie

I Acest tip de caz apare mai ales in zona istorica a Fabricului.
Plansa:

Elemente

i n cazul unei cl&diri istorice, interventiile sunt in general foarte limitate. Dacd imobilul este
specifice

monument istoric, de reguld este admisd doar mansardarea in volumul existent al sarpantei,
fara schimbarea volumetriei generale a acoperisului. Interventiile trebuie sa respecte reguli
stricte privind materialele, finisajele si cromatica, culoarea fiind aleasa dintr-un paletar
restrans. Protectia nu priveste doar fatada in sine, ci intreaga substanta istorica a imobilului:
Plansa: Plan volumetria generald, detaliile arhitecturale, ornamentele, modul in care cladirea ocupa
interventii parcela, relatia cu vecinatatile si cu curtea interioars.

Curtea face parte din caracterul istoric al locului si nu poate fi tratata ca un simplu spatiu liber.
Dacd pastreaza pavaj istoric, fantani sau alte elemente cu valoare patrimoniald, acestea
trebuie conservate. Tn cazul curtilor interioare de mari dimensiuni, cu caracter peisager,
relevate pe plansa cu elemente specifice, amenajarea se face pe baza unui studiu istoric.
Sigilarea completa a suprafetei, prin pavare, betonare sau alte lucrari similare, este admisa
doar daca studiul demonstreaza ca aceasta solutie corespunde caracterului istoric al curtii.
Pentru alte curti, aflate Tn afara zonelor clasate ca monumente istorice (sau parte din ansamblu
ori sit urban conform Listei Monumentelor Istorice), este necesara desigilarea a minimum 50%
din suprafata.

Document:

Regulament ) ) ) o
supraetajare Pentru reguli de supraetajare/ mansardare, se va consulta plansa Plan interventii si

documentul Regulament pentru supraetajare si mansardare.

Document: Regulile de interventie asupra cladirii sunt elaborate in documentul indrumar de interventii.

Indrumar
interventii
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Parcela din tesutul istoric — regim flexibil de protectie

n cazul imobilelor din tesut istoric care nu cuprind cladiri clasate sau propuse spre clasare ca
monumente istorice, aflate in afara zonei de operatiuni de conservare strictd, se poate
interveni in mod controlat, astfel incat caracterul strazii sa ramana recognoscibil.

n acest caz, o parceld se afla intr-un tesut istoric valoros, in care trebuie pastrate atat clidirea
existenta, cat si modul specific in care ocupa terenul. Valoarea nu sta doar in fatada, ci si in
volumetria cladirii, in ornamente, in relatia cu strada, in forma parcelei si in felul in care
constructia se inscrie in frontul construit.

Plansa: Plan

interventii

Interventiile sunt posibile, dar in limite stricte. Supraetajarea sau extinderea nu sunt excluse
automat, insa nu se pot face aleatoriu. Ele trebuie sa ramana compatibile cu caracterul strazii
si cu vecinatatile. Asta Tnseamna, de reguld, pastrarea frontului la strada, a ritmului gol-plin, a
relatiei dintre clddire si parceld si a unei inaltimi care sd se incadreze in frontul existent. in
anumite cazuri, inaltarea este admisa doar pana la preluarea unei cornise indicate pe plansa

Document:
Regulament
supraetajare

Document: Plan interventii. In imaginea de mai jos, un exemplu pe str. C.T.Petrescu — imobilul aflat la sud

Indrumar de Palatul Jakab Toffler se poate supraetaja pana la preluarea Tnaltimii cornisei fatadei

interventii palatului. Regulile care tin de aspectul nivelurilor noi sunt stricte si se regdsesc in
documentatiile anexe Regulament de supraetajare si mansardare si in Indrumarul de
interventii.

Tn aceste zone, forma parcelarului istoric trebuie mentinuta, asa cum este ea relevatd in Studiul
istoric, iar constructiile noi sau partile noi trebuie sa se integreze in regimul de front continuu.
Arhitectura noua trebuie sa fie contemporand, fara imitatii istorice. Lucrarile asupra cladirilor
valoroase trebuie sa pastreze decoratiile, materialele conforme si elementele de fatads;
reabilitarea termica nu poate justifica eliminarea acestora.

10
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Acest exemplu ajuta la intelegerea unui principiu important: intr-o zona de conservare a
caracterului, extinderea sau supraetajarea nu sunt excluse automat, dar ele nu pot rupe logica
strazii si nu pot sterge ceea ce face locul recognoscibil.

Bloc intr-un ansamblu de locuinte colective

n cazul unui bloc aflat intr-un ansamblu de locuinte colective, interventiile sunt posibile, dar
Plansa: Plan trebuie s3a pastreze imaginea generala a ansamblului. Se pot addauga un etaj retras sau
interventii mansarda podul existent (pana la un regim maxim P+4E+Er/M), insa numai astfel incat silueta
cladirii si peisajul invelitorilor specific cartierului sa ramana recognoscibile. Aditiile noi nu
trebuie sa para volume puse aleatoriu peste bloc, ci sa se integreze in caracterul existent al
Document: cladirii si al ansamblului — arealul are o zona de protectie a peisajului dat de invelitori. Aceleasi
Regulament reguli se pastreaza si in cazul constructiei unui bloc nou pe parcelele libere: se aplica
supraetajare operatiunea de completare discreta, iar noua cladire trebuie sa se armonizeze cu vecinatatile.

!f‘,.
9

+ mansardare / etaj retras,

invelitoare cu sarpanta
=1 L v ==

Se pot adduga si volume necesare pentru accesibilizare si pentru folosirea mai buna a cladirii:
lifturi, case de scara suplimentare sau spatii comune utile locatarilor: parcari pentru biciclete,
spatii pentru carucioare sau alte facilitati de uz comun. Suplimentar, PUZCP propune
amenajarea unor zone organizate pentru colectarea deseurilor, pentru eliberarea spatiului
public si al caselor de scara de pubele.

Curtile interioare din cvartalele de blocuri nu trebuie privite doar ca teren ramas liber intre
cladiri, ci ca spatii comune ale ansamblului. Se vor reorganiza ca scuaruri verzi pentru locatari,

11
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cu locuri de stat, locuri de joaca si amenajari simple pentru petrecerea timpului in aer liber. in
interiorul cvartalelor se propun si parcari publice pentru riverani.

Monument istoric sau cladire cu valoare arhitecturala ridicata, pe o
parcela cu indicatori urbanistici depasiti (conform RLU) — regim strict de
protectie

Tn cartier existd numeroase imobile clasate ca monumente istorice (sau parte din ansambluri
sau sit urban clasat) care deja depasesc indicatorii urbanistici prevazuti prin Regulamentul
Local de Urbanism pentru functiunea lor: cu conditia eliminarii constructiilor parazitare de pe
parcelele respective, se admite depasirea indicatorilor POT si CUT, precum si nerespectarea
procentului minim de zone verzi si a necesarului de parcari pentru constructiile cu valoare
foarte mare/mare/medie, asa cum sunt identificate in studiul istoric, pastrand status quo din
punct de vedere al indicatorilor.

Se permite depdsirea suplimentara a valorii CUT prin densificare strict in varianta mansardarii
in volumetria existenta a sarpantei, conform unor reguli stricte, enuntate in Regulamentul
pentru supraetajare si mansardare.

Document:
Regulament
supraetajare

Valoarea CUT mai poate fi depasita si prin introducerea unor circulatii verticale suplimentare
necesare pentru accesibilizare sau pentru incadrarea in norme PSI, de exemplu scari exterioare
in curtile interioare, cu conditia ca acestea sa nu fie vizibile din spatiul public.

ey A

+ mansardare in volumetria |\
existenta a sarpantei

] g B

Orice astfel de interventie se face numai pe baza unor documentatii de specialitate: studiu
istoric, expertiza tehnica, analiza a sarpantei realizata de specialist abilitat etc., cu avizarea
proiectului de mansardare de catre Directia Judeteana pentru Cultura Timis.

Plansa: in exemplul din imagine, parcela are un caracter de dublu-front (element specific pentru
Elemente anumite areale ale Fabricului) si se Tncurajeaza mentinerea unei circulatii interioare de pe o
specifice strada pe cealalta, fara fragmentari ale curtii interioare.

12
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Zona industriala sau fost industriala aflata in conversie

Tn cazul unei foste zone industriale aflate intr-un areal supus operatiunii de transformare
rezilienta, exista, in general, doua posibilitati. Prima este pastrarea fondului construit existent
si conversia lui functionald, conform propunerii din plansa de Reglementdri urbanistice
propuse. in aceasts situatie, eventualele depasiri existente ale indicatorilor urbanistici, precum
POT si CUT, pot fi acceptate ca stare de fapt, dar nu mai permit realizarea unor constructii noi
care sa mareasca ocuparea sau utilizarea terenului.

A doua posibilitate este demolarea si realizarea unei incinte noi. Tn acest caz, constructiile
propuse trebuie sa respecte integral prevederile din RLU si regulile specifice din fisa UTR si din
fisa SIR in care se afla terenul. Respectdnd reglementarile PUZCP, nu mai este necesara
demararea procedurii RiM.

Fiecare caz trebuie analizat separat, in functie de cerintele din fisa aferenta UTR si SIR
respectiv. In unele incinte exista constructii cu valoare arhitectural3 care trebuie péstrate, puse
in valoare si integrate in noua organizare a sitului. In astfel de situatii, devin importante si
accesibilizarea incintei, deschiderea ei catre oras si pastrarea perspectivelor catre eventualele
cladiri valoroase, definite astfel in Fisele UTR si in Studiul istoric.

Tn cazul incintei Dura/Garofita din imaginea de mai sus, accesibilizarea se poate face chiar si cu
pastrarea partiala a constructiilor de mari dimensiuni, prin prelungirea Str. C. Salceanu pana la
fosta fabrica Dura si continuarea traseului cu iesire spre Str. Pestalozzi.

Pe scurt, conversia unei foste zone industriale nu inseamna automat demolare totala si nici
pastrare integrald. Solutia depinde de valoarea fondului construit existent, de regulile
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aplicabile in UTR si SIR si de modul in care noua interventie poate pastra memoria locului si, in
acelasi timp, 1l poate reintegra in oras.

Obiective majore ale PUZCP Fabric

PUZCP Fabric nu stabileste doar reguli pentru fiecare parcela in parte, documentatia propune
si o serie de obiective de utilitate publica la scara de cartier.

Clarificarea cadastrala si reorganizarea proprietatilor publice, obiective de
utilitate publica

Se prevede actualizarea geometriei terenurilor aflate in proprietatea Municipiului Timisoara si
restructurarea cadastrala a terenurilor cu rol public sau semipublic: strazi, scuaruri, zone verzi,
spatii dintre blocuri. Obiectivul este definirea clara a parcelelor pentru spatiul public si pentru
zonele care trebuie gestionate unitar.

Reabilitarea coerenta a fondului construit

PUZCP urmareste sa stabileasca regulile pentru o reabilitare coerenta a fondului construit, in
special n zonele de locuire colectivd si in arealele istorice sensibile. in acest sens se propun
reguli suplimentare pentru reabilitarea blocurilor si pentru interventiile asupra cladirilor
valoroase, astfel incat modernizarea sa nu duca la pierderea imaginii urbane. Se urmareste
definirea unor elemente caracteristice specifice Fabricului si reglementarea protectiei lor:
silueta urbana specifica, un peisaj caracteristic dat de invelitorile din cartier, paletar cromatic
si reguli specifice privind modurile de ocupare ale parcelelor in functie de particularitatile unor
areale istorice.

Fisele UTR trateaza in mod constant aceasta tema: pdstrarea fronturilor, controlul
supraetajarilor, protejarea detaliilor arhitecturale, reglementarea interventiilor in curti si
integrarea volumetriilor noi in caracterul zonei.

Reorganizarea relatiei cu Bega si infrastructura ecologica

Una dintre directiile mari ale PUZCP este refacerea relatiei cartierului cu Bega. Aceasta
inseamna acces public la mal, continuitate pietonala si velo, zone de acostare pentru
ambarcatiuni si integrarea malului in viata cotidiana a cartierului.

O alta tema ecologica si de accesibilizare a cartierului e data de coridoarele eco-peisagere
propuse pe locatia fostelor canale istorice care au traversat Fabricul, conexiuni intre mal si
interiorul cartierului, desigilari de teren si cresterea suprafetelor plantate.

Restructurarea infrastructurii de mobilitate

Se propune reorganizarea profilelor stradale, introducerea unor sensuri unice, amenajarea de
trasee pietonale si velo, acces velo dublu-sens pe anumite strazi cu sens unic, reorganizarea
unor profile stradale, revizuirea amplasarii statiilor de transport public in relatie cu reperele
din zona, definirea unor zone de acostare pe malul Begai, cu puncte de racord la infrastructurile
edilitare.
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Obiectivul include si deschiderea unor legaturi noi catre Bega, accesibilizarea malurilor,
tratarea unor strazi ca trasee de promenada si reducerea caracterului exclusiv carosabil al unor
spatii istorice.

Amenajare parcari

Lipsa locurilor de parcare este una dintre problemele actuale ale cartierului, iar PUZCP incearca
sa raspunda acestei nevoi prin propunerea unor parcari publice sau colective in puncte-cheie,
precum zona Ciclop, zona Str. Mehadia si, acolo unde este posibil, in interiorul cvartalelor de
blocuri. Solutia urmarita nu este ocuparea integrala a curtilor cu autoturisme, ci organizarea
mai clard si mai echilibrata a spatiului, astfel incat nevoia de parcare sa fie compatibila cu
pastrarea spatiilor verzi pe sol natural din interiorul cvartalelor, unde pot fi amenajate locuri
de joaca, terenuri de sport etc.

Modernizarea si completarea infrastructurii edilitare

Se propune modernizarea si completarea retelelor de gaz, canalizare menajera si pluviala, apa
potabila si electricitate, inclusiv iluminat public. Obiectivul este aducerea infrastructurii
edilitare la un nivel compatibil cu functionarea actuald a cartierului si cu transformarile
propuse prin PUZCP.

Restaurarea si aprofundarea unor proiecte majore

Se propune initierea unor proiecte si studii derivate care aprofundeaza directiile PUZCP. intre
acestea se afla:

e restaurarea integrald a Parcului Regina Maria;

e PUZ pentru Campusul Universitar;

e studiu asupra rezistentei la seism a cladirilor existente;

e regulament de acostare pe Bega;

e regulament de reabilitare a blocurilor;

e strategie imobiliara pentru proprietatile publice;

e studiu geo-hidrologic aprofundat.

Tntocmit:
SUBCONTROL SRL
Arh. Sandra Andrei
Arh. Diana Lucaciu
Specialist RUR:

Arh. Radu D. Radoslav
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