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Nota:

Prezenta serie de Fise de Unitati Teritoriale de Referinta (UTR) se parcurge impreuna
cu restul componentelor documentatiei, fiind o parte integranta din aceasta si o
detaliere a reglementarilor zonelor functionale din RLU in functie de specificul UTR, a
SIR, a strazii sau chiar a unor parcele individuale, prin constrangeri suplimentare sau
derogari conditionate de la anumite norme ale zonelor functionale.

Asupra fiecarui SIR se aplica cel putin una din cele 4 operatiuni propuse prin PUZCP:
conservare, conservare caracter, completare discreta sau transformare rezilienta (cu
potential de dezvoltare). Rolul si domeniul de aplicare al fiecarei operatiuni este clarificat in
RLU, capitolul Divizarea in unitati teritoriale de referintd (UTR).

Scopul fiselor de fata este de a conserva caracterului Fabricului si a Tncurajarii posibilitatii de
dezvoltare armonioase a UTR, fara a contraveni caracteristicilor acestuia.

Reglementarile fiselor de UTR se suprascriu reglementarilor din cap. IV Zonificare din
Regulamentul local de urbanism.
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Unitate Teritoriala de Referinta 1 - Zona istorica dezvoltata in jurul
Pietei Traian

REGLEMENTARI URBANISTICE

i

DELIMITARE

Orientare UTR invecinat

Nord UTR 14,2, 3

Est UTR 3

Sud-Est UTR 4

Sud-Vest UTR 12, 4,15

Vest UTR 12, 14

Strazi componente

Bd. 3 August 1919 Partial — frontul nordic din dreptul Pietei Romanilor pana spre Piata Traian (nr. 27,
29, 31, 33)

Str. Anton Pann Integral

Piata Aurel Vlaicu Frontul nordic (nr. 1, 3)

Str. B. S.Delavrancea Frontul vestic (nr. 15, 17)

Str. Constantin Titel Petrescu Integral

Str. Costache Negruzzi De la Biserica Sarbeasca pana la intersectia cu Str. lon Creanga (nr. 1-33)

Str. Dacilor Integral, exceptand parcelele propuse spre restructurare (foste unitati industriale,
parte din UTR 02, aflate la nr.12 si 14)

Str. Ecaterina Teodoroiu Ambele fronturi de la Piata P.Rares pana la intersectia cu Str.P.Ispirescu, spre est
doar frontul sudic (nr. 1-13, 14, 16, 18, 20, 22)

Str. lon Creanga Partial, ambele fronturi la sud de Str.E.Teodoroiu si Str.Rovine (nr. 1-10)

Str. lon Mihalache Frontul sudic integral, frontul nordic fara limita estica (functiuni de
depozitare/industriale): nr. 1-22, 24, 26, 28.

Str. Petre Ispirescu Frontul vestic integral, frontul estic strict la sud de intersectia cu Str.E.Teodoroiu
(nr.1-9, 11, 13, 15, 17)

Piata Petru Rares Integral
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Str. Rovine Frontul sudic (nr.2)

Str. Stefan cel Mare Frontul estic (nr. 1,3,4,7,9, 11, 13, 15, 17, 19)

Str. Titu Maiorescu Frontul nordic (nr. 1, 3,5,7,9, 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23, 25)
Piata Traian Integral

Str. Zavoi Integral

Str. Zlatna Coltul estic dinspre Piata Romanilor (nr.2)

Subzone istorice de referintd componente (SIR) si operatiuni PUZCP

bs TP o = NS
. ) ) \ ! Y

Sik o] (B — et T o o

1.1 Nucleul sarbesc Conservare

1.2 Cvartal Piata Traian — Piata Petru Rares Conservare caracter

1.3 Cvartal Zlatna-Dacilor, component istorica Conservare caracter

14 Cvartal Dacilor-Anton Pann Conservare caracter

1.5 Cvartal Anton Pann-C.T. Petrescu, componenta Conservare caracter

istorica

1.6 Cvartal locuinte Zavoi-Ispirescu Conservare caracter

1.7 Fosta fabrica Crinul Completare discreta /
Transformare rezilienta
(cu potential de
dezvoltare)

1.8 Zona parcele dublu-front Negruzzi-Mihalache Conservare caracter

1.9 Cvartal locuinte Mihalache-Maiorescu Conservare caracter

1.10 Cvartal locuinte Ispirescu-Creanga Conservare caracter

1.11 Zona restructurabila Creanga-Delavrancea Completare discreta /
Transformare rezilienta
(cu potential de
dezvoltare)

1.12 Componenta istorica Timocului-Petru Rares Conservare caracter
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INDICI DE EVALUARE A REZILIENTEI / UTR

UTR 1 Suprafatd UTR: 190.181 mp/ 19,02 ha
Mediu POT/UTR estimativ: 45,69%
construit Regim de inaltime predominant P/P+1
Densitate estimata existenta: 77 unitati locative / ha
Populatie maximala estimata existenta: 3.571
Populatie
’ Apartamente/ unitati locative maximale 1.378

estimate existente:

Suprafata verde publica existenta: 3.465 mp (conform RLSV in lucru)

3.250 mp, 7% din suprafata spatiului public al UTR 1 (conform
Ridicare topografica)

Acoperire coronament arbori in zona 10.530 mp, 6% din suprafata totald a UTR 1

urbana (tree canopy cover):

Infrastruct. | Arbori: 407 exemplare
verde
Sol sigilat public existent: 40.345 mp, 93% din suprafata spatiului public al UTR 1
Suprafata albastra publica: 94mp (prin Regenerarea Urbana, luciu de apa pe Str. C.
Negruzzi)
Cel mai apropiat spatiu verde public reamenajarea Pietei Petru Rares ca zona verde, perdea
verde pe C. Negruzzi cu prelungire prin SIR 1.5si 1.7
Guvernanti Stakeholderi specifici UTR Biserica Sarbeasca, Biserica Baptista, Asociatia Cetatean de

Traian, Asociatia Casa Jakab Toffler

TIUNI, ZONIFICARE / UTR ‘
Zonificri propuse: CCR_F, CCRc_F, ED_F, Et_F, Ib_F, Ic_F, L_F, Lc_F, M_F, SVP_F, SVV_F

PUZ-uri in lucru PUD Imobil locuinte colective, Str. A.Pann nr.7, aprobat prin HCL nr.43/ 2024

PUZ Reconversie incintd in zona mixta, Str. A.Pann nr.9, Piata A.Vlaicu nr.1-2, aprobat
prin HCL nr.460/2019

PUZ Locuinte colective si functiuni complementare, Piata A. Vlaicu nr.3

Proiecte in desfasurare Regenerare urbana — Zona Piata Traian, Timisoara — proiectant general Planwerk
arhitectura si urbanism SRL

CARACTERUL ZONEI

Caracterul fiecarui UTR este detaliat in Fisele UTR — Situatie existenta din Etapa de Studiu de Fundamentare

UTR 1 contine arealul cu cel mai compact parcelar istoric caracteristic sec. XVIIl pastrat
intact, precum si cele mai vechi strazi din zona reglementatd, integrdnd cea mai
reprezentativa piata urbana (Piata Traian, sec. XVIII).

Caracterul parcelarului este descris de loturi inguste si lungi, cu contur relativ neregulat
care insa tinde spre o forma dreptunghiulara. Constructiile urmaresc definirea unor fronturi
continue, avand amprenta compacta de forma literelor U sau L. Constructiile cu front mai
amplu genereaza predominat configuratii in U si constructiile cu front mai ingust genereaza
preponderent configuratii in L, cu laturile construite Tn adancimea lotului aliniate constant
Caracterul istoric: in lungul aceleiasi limite de proprietate.

Caracterul principalelor spatii urbane este punctat de o serie de palate construite la finalul
secolului XIX si Thceputul secolului XX, care prezinta o tratare rafinaté a colturilor (colturi
tesite, balcoane, acoperisuri marcate prin pinioane etc.). in paralel, tesutul generic este
definit de constructii aliniate la strada cu front continuu si regim de inaltime S+P, cu cornise
majoritar aliniate (strada lon Mihalache fiind un bun exemplu de coerenta pentru un astfel
de tesut construit minor) si fatade ritmate de un raport plin-gol caracteristic perioadei
secolului XIX.

UTR-ul include din perspectiva patrimoniului:
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- un segment major din Situl Urban ,Fabric” (I), cod LMI 2015 TM-Il-s-B-06096,
- 0 parte relevanta din Ansamblul Urban ,Fabric” (), cod LMI 2015 TM-ll-a-A-06097,
-0 serie de monumente individuale

Caracterul istoric peisajer:

Infrastructura verde majora: Amprenta vechiului Canal al Morilor al carui traseu este
perceptibil pe Str.C. Negruzzi, ulterior continudnd prin gradinile caselor (segment greu
identificabil datorita Tnchiderii fronturilor si a Tntregirii cvartalelor, insa sugerat de formele
parcelelor, ale constructiilor si de fatade cu goluri catre limita de proprietate).
Infrastructura verde minora:

- Curtile-gradina ale edificiilor de cult (ex. Biserica sarbeasca Sf. Gheorghe)

- Arbori izolati Tn curtile-gradina (ex. imagine str. I. Mihalache; teiul cu vérsta in jur de 80
ani, in incinta casei Jakab Toffler, str. C.T. Petrescu nr. 4.

Caracterul urbanistic:

UTR 1 este situat in intravilanul dezvoltat inca din secolul al XIX-lea, fiind nucleul central,
de servicii si de rit sarb-ortodox al cartierului Fabric. UTR 1 este organizat in jurul a doua
axe principale: pe directie E-V Bd. 3 August 1919 continuat prin Str. |. Mihalache, pe directie
N-S str. Dacilor continuata prin str. Stefan cel Mare.

Are un caracter mixt intre partere comerciale si locuinte la etaje, cu densitati mari de
ocupare a parcelelor apropiate de intersectii, axe majore si piete . Fronturile stradale sunt
continue, cu regim de construire inchis al cvartalelor.

Caracterul infrastructurii de
mobilitate:

UTR 1 consta din strazi colectoare de cat.a lll-a si strazi de folosinta locala, cat.a IV-a,
majoritatea cu doua benzi de circulatie (cate una pe fiecare sens) si cateva strazi cu sens
unic.

Majoritatea strazilor din UTR 1 au un caracter puternic mineral, neschimbat de-a lungul
secolelor.

Statia Piata Traian reprezinta un important punct de conexiune al transportului public.

Caracterul infrastructurii
verzi (IV) si biodiversitate:

-Plantatii de aliniament care lipsesc de pe strazile istorice, cu aliniamente discontinue,
rezultatul a mai multor etape de plantatii;

-Plantatii de arbori in Piata Traian din forme horticole cu crestere redusa a coroanei;
-Gradini private gestionate domestic cu o tendinta de sigilare a suprafetelor;
-Biodiversitate animala redusa, vegetatie ierboasa puternic ruderalizata.

Analiza regim de proprietate:

198 de proprietati: 21 integral SR, 34 integral PMT, 39 partial SR, 16 partial PMT

Natura ocuparii si utilizarii terenului

1. Ocuparea si utilizarea terenului

UTR 1 este traversat aproape pe

jumatate din suprafata sa de situl istoric clasat TM-Il-s-B-06096 (prin LMI1/2015)

si partial de ansamblul istoric clasat TM-Il-a-A-06097 (prin LMI/2015).

Constructii existente protejate:

Pe langa ansamblul si situl antementionat, o serie de cladiri sunt clasate ca monumente istorice, dupa cum

urmeaza:
-Cladire pe Str. Dacilor nr.13, TM
-Cladire pe Str. Dacilor nr.4, TM-I

-II-m-B-06130

I-m-B-06129

-Biserica Sarbeasca Sf. Gheorghe, Piata Traian nr.1, TM-1l-m-A-06169
-Cladire in Piata Traian nr.7 TM-1l-m-B-06170

Constructii existente neprotejate:
UTR 1 contine numeroase constructii propuse spre clasare atat prin PUG, cat si prin prezentul PUZCP, in
prezent neprotejate, care fac parte din caracterul specific al cartierului Fabric si a caror conservare este deosebit

de importanta.

Constructii propuse spre clasare conform Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara:
-Casa Dr. Samuel Kohn, Bd. 3 Agusut 1919 nr.31

-Casa Contesei Ana Mirbach, Bd.

-Palatul Mercur, fostul Palat Bela

3 August 1919 nr. 33
Fiatska, Piata Traian nr.2

-Casa Comunitatii Sarbe din Fabric, Str. Mihalache nr.1
Constructii propuse spre clasare prin prezentul PUZCP: corpuri din fosta moara ,Hammer si Singer”, integrata in

incinta Fabricii Crinul.

Spatii neconstruite protejate
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Piata Traian (parte din situl istoric Fabric) este o parte integranta din specificul cartierului, astfel incéat trebuie sa
ramana ca spatiu neconstruit dedicat evenimentelor, targurilor, concertelor, teraselor spatiilor de alimentatie
publica din cladirile inconjuratoare etc.

2. Tipuri admise de ocupare si utilizare
Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului fiecarui SIR.

SIR 1.1 este supusa operatiunii stricte de conservare, constituind nucleul sarbesc istoric al cartierului.

SIR 1.7 este supusa operatiunii de completare discreta a cvartalului delimitat de Str. A.Pann si Str. C.T.
Petrescu: fosta Fabricd de Ceramica Crinul — subzona poate fi densificata si restructurata, insa cu pastrarea si
integrarea coerenta a elementelor propuse spre clasare, precum si cu preluarea perdelei verzi propuse la
interiorul cvartalului — fie prin continuarea acesteia catre Piata A. Vlaicu printr-un pasaj pietonal/ gang/ separare
ntre cladiri propuse etc. Perdeaua verde propusa indica pozitia paleoalbiei unuia dintre canalele istorice din
cartier si se continua in interiorul cvartalului ca un spatiu verde amenajat public accesibil.

SIR 1.11 este puternic fragmentat la nivel de tesut urban si poate fi supus operatiunii de transformare rezilienta,
cu conditia restructurarii acestuia la nivelul intregului SIR (nu se admit dezvoltari doar pe una sau céateva parcele
din SIR 1.11) si cu asigurarea infrastructurilor urbane calibrate pentru noua restructurare (marirea prospectelor
stradale perimetrale dupa caz, calibrarea infrastructurii edilitare, medierea relatiei tesutului din perioada socialista
fnvecinat — din UTR 3 — cu cel nou etc.).

3. Tipuri interzise de ocupare si utilizare
Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului fiecarui SIR.

Pentru toate SIR supuse operatiunilor de conservare si de conservare a caracterului este interzisa modificarea
caracterului urban si morfologic.

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi etc).

Este interzisa constructia de noi anexe sau corpuri de cladiri la limita posterioara a parcelelor din SIR 1.11,
acestea fiind prevazute cu o perdea verde centrala in cvartal, pe amplasamentul paleoalbiei canalului istoric ce
traversa cartierul. Perdeaua verde prevazuta va fi pe proprietate privata si va functiona ca un coridor pentru
fauna, insa in cazul restructurarii intregii SIR 1.11, propunerea de dezvoltare va prevedea perdeaua verde drept
public accesibila.

4, Conditionari diverse

Nu sunt situri arheologice cunoscute in UTR.

Se vor respecta toate prevederile Legii 422/2001 privind protectia monumentelor istorice pentru zonele clasate fie
ca imobile, ansambluri sau situri istorice.

Pentru orice interventii asupra imobilelor sau constructiilor propuse spre clasare (prin Planul Urbanistic General
al Municipiului Timisoara sau prin prezentul PUZCP) care inca nu sunt clasate in Lista Monumentelor Istorice se
va solicita avizul Comisiei de la Directia Judeteana de Cultura Timis.

Tn cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

Conditii de ocupare ale terenului

1. Caracteristici ale parcelelor
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UTR 1 contine o serie de parcele cu configuratie specifica, al caror caracter trebuie conservat si potentat.

Tn primul rand, UTR 1 contine parcele cu curti de mari dimensiuni si cu specific peisager, parte din constructii
specifice secolelor XVIII-XIX in proximitatea zonelor de targ, in ale caror curti se lasau carute, trasuri, animale
etc.

Curtile interioare de mari dimensiuni ale constructiilor de pe Str. Dacilor nr. 23, Piata Traian nr. 6 si Str. Dacilor
nr.8 sunt parte din situl istoric Fabric, iar amenajarea lor se va face in urma unui studiu istoric elaborat conform
Legii nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice. Sigilarea completd a pavimentului curtilor interioare
este permisa doar daca studiul istoric elaborat conform legislatiei in vigoare atesta caracterul complet sigilat al
curtii si necesitatea de a o mentine astfel.

Pentru curtile aflate Tn afara sitului istoric clasat, de la Str. .Mihalache nr.10 si nr.17, str. C.T.Petrescu nr. 7 se
impune o desigilare a solului suprafetei curtii interioare de minim 50%.

Elemente specifice in UTR 1 - cu galben curtile cu caracter peisager, cu oranj parcelele cu dublu-front

Alta caracteristica specifica Fabricului 1l reprezinta cladirile cu dublu front, care ocupa cvartalul transversal.
Specific, in UTR 01 regasim urmatoarele situatii:

- Parcele dublu front cu cladiri cu o fatada principala pe un front si curte accesibila direct de pe celalalt front (cu
constructii in forméa de L sau U), indeosebi intre Str. Timocului si Piata Petru Rares: CF 409477, CF 400055, CF
407173, CF 411851

- Parcele dublu front organizate in jurul unei curti interioare: CF 401796, CF 415900, CF, CF 412003, CF 407316,
CF 405811, CF 402238, CF 417870.

Din punct de vedere istoric, parcelele cu acest specific au functionat impreuna sau au fost alipite initial, la care se
incurajeaza mentinerea unei circulatii interioare de la un front la celalalt, fara imprejmuiri sau fragmentari in
interior ale vechii parcele dublu-front. Se va lua Tn considerare parcela in inteles urban, indiferent de forma in
care proprietatea asupra acesteia e divizata intre detinatori.

Parcela libera de constructii de pe Str. [.Mihalache nr.9 va prelua specificul zonei, pe parcela completandu-se cu

constructii ambele fronturi (spre I.Mihalache si spre C.Negruzzi).

Tn SIR care sunt supuse operatiunilor de conservare si de conservare a caracterului se va mentine forma
parcelarului vechi, care dateaza cel tarziu din jumatatea sec. XVII (Str. Dacilor, lon Mihalache, Piata Petru Rares,
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C. Negruzzi spre Traian) si hu se permit operatiuni cadastrale de modificare ale parcelarului istoric, cu exceptia
situatiei Tn care se revine la o situatie initiala a tesutului urban sau a situatiei in care prin dezmembrarea unor
fasii din parcela se completeaza profile stradale coerente. Se va lua in considerare parcela in inteles urban,
indiferent de forma Tn care proprietatea asupra acesteia e divizata intre detinatori.

Pentru parcela captiva CF 409904 se va stabili accesul din spatiul public.

2. Implantarea constructiilor in raport cu caile de circulatie

Constructiile se vor amplasa conform plansei de reglementari urbanistice, aliniamentele si retragerile de la
aliniamente respectand profilele transversale propuse ale strazilor. in cazul UTR 1, se propune latirea si
corectarea profilelor transversale ale: Str. A.Pann, corectarea coltului dintre Piata Traian si str. C.Negruzzi a
parcelei Bisericii Sarbesti (conformare dupa imprejmuire, care este parte integranta a cladirii si a istoriei locului).

3. Implantarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale parcelelor

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului fiecarui SIR.
Nu este permisa aditia de anexe si alte constructii provizorii in limita posterioara a parcelelor.

4. Implantarea constructiilor in raport cu altele pe aceeasi parcela
Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.

5. Procent de ocupare a terenului (POT
Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului fiecarui SIR si a operatiunilor sale specifice.

6. iniltimea constructiilor

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.

Zonele functionale Et_F din UTR 1 nu vor depasi regimul S+(D)+P+1E+M, cu H maxim la cornisa 10m.

Zonele functionale L_F din UTR 1 nu vor depasi regimul S+(D)+P+1E+M/Er, cu Hmaxim la cornisa 10m.
Exceptii: pe frontul estic al str. C.T.Petrescu se admite regimul S+(D)+P+2E+M/Er, cu preluarea inaltimii cornisei
casei existente D+P+2E Jakab Toffler (Str. C.T.Petrescu nr. 4). Interventiile de supraetajare ale constructiilor
existente pe acest front vor marca sub forma de brau/ornament/registru al parterului cornisa anterioara (prezenta
sub forma de brau si la Casa Jakab Toffler) si se vor sustine in CTATU.

Tn cazul in care se realizeaza o constructie mai inalta decét cele alipite, diferenta va respecta normele din RLU si
constructia noua/suprainaltarea va prelua cornisele constructiilor istorice vecine prin marcarea acesteia pe fatada
intr-o manierd contemporana (un brau, o retragere a etajului, marcarea prin registre pe fatada etc.)

7. Aspectul exterior al cladirilor

Constructiile noi vor fi de factura contemporana si vor exprima caracterul programului de arhitectura (locuire,
servicii etc.). Nu sunt admise pastisele arhitecturale si imitarea stilurilor istorice. Constructiile noi se vor integra in
aspectul general al zonei, iar amplasarea acestora fata de aliniament si in interiorul parcelei va tine cont de regulile
de conformare spatiala al zonei. Tn cazul UTR 1, constructiile noi se vor amplasa in aliniament stradal, respectand
regimul de constructii cu front continuu.

Constructiile noi vor fi gandite Tmpreuna cu terenul pe care vor fi amplasate, pentru a valorifica mediul construit.
Acestea se vor amenaja tinandu-se cont de normele si normativele in vigoare privind hidroizolarea constructiilor,
realizarea platformelor cu sistem de drenaj al apelor pluviale si in concordanta cu progamul de arhitectura.

Prin amenajarea terenului se vor asigura parametrii urbanistici optimi privind asigurarea spatiilor verzi amenajate,
numarului de locuri de parcare necesare conform destinatiei parcelei/zonei, accesele in incinta (pietonal, carosabil,
accesul utilitarelor de interventie). Toti parametrii propusi vor tine cont de prevederile prezentei documentatii — Fise
UTR, RLU, memoriu, parte desenata si alte parti componente ale documentatiei PUZCP si a ghidurilor locale de
interventie asupra cladirilor istorice.
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Volumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale. Fatadele spre spatiile publice vor
fi plane si se vor situa in aliniament / aliniere. Se admite pentru cladiri realizarea de bovindouri de la o nal{ime de
cel putin 4,0m masurata de la nivelul trotuarului, cu o consola de cel mult 1,5m si cu o lungime totala de cel mult o
treime din lungimea frontului cladirii.

Acoperisul va tip sarpanta cu inclinatia de cel putin 36 de grade si coama orientata paralel cu frontul cladirii.
Exceptie fac imobile alipite de imobile cu acoperis tip terasa ridicate pana in 1945 unde se poate admite acoperigul
tip terasa. Cornisa va fi de tip urban iar jgheabul va fi amplasat retras fata de limita exterioara maxima a invelitorii
cu cel putin 45cm dar nu mai mult de 90cm. Pe zonele de colf, terminatia acoperisului se va conforma sub forma
de atic cu jgheab ascuns. Se admite realizarea unor volume construite cu finisaj continuu intre fatada si invelitoare,
cu conditia respectarii Tnaltimii la coama si a unghiului invelitorii cladirilor invecinate.

Tamplariile istorice se vor conseva prin restaurare. In mod exceptional, cand acest lucru nu mai este posibil, se vor
fnlocui cu copii cu aspect identic cu originalele, reproducandu-se toate detaliile si decoratiile. Prin exceptie, la
spatiile comerciale de la parter sunt acceptabile formule contemporane, daca nu contravin prevederilor specifice
monumentelor istorice, a constructiilor propuse spre clasare sau a constructiilor din zonele de protectie ale
monumentelor clasate, conform anexei Lista servitutilor.

Materialitate:
-fatade — materialele folosite pentru plastica constructiilor noi vor fi alese in functie de constructiile invecinate
si de caracterul zonei. Culorile vor se vor incadra Tn tonalitatea zonei, mai ales a zonei protejate
-invelitori — se vor alege materiale si nuante care sa se incadreze in specificul zonei si care s& nu schimbe
radical imaginea UTR-ului
-Pentru a determina un imagine urbana unitara se vor utiliza de o maniera limitativda materialele de finisaj
specifice zonei — tencuieli lise, pentru fatade, placaje din piatra pentru fatade, mozaic turnat in situ sau tencuieli
de asanare pentru socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit.
-Nu se admit ornamente prefabricate din polimeri sau alte materiale, altele decat tencuieli sau ghips
-Nu se admit materiale care sa imite materiale naturale.

Raport plin-gol:

- Golurile vor fi conformate similar ca raport dintre inal{ime si latime cu cele ale imobilelor vecine. Documentatiile
DTAC vor prezenta desfasurate stradale cu intreg frontul in care se afla zona de interventie, precum si a frontului
vecin (in cazul interventiilor pe parcele de colt).

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional, ihsa nu se admit fatade
cortina care sa ocupe mai mult de o treime din lungimea frontului stradal.

Aliniere cornisa / registre fatada:

-este permisa preluarea registrelor fatadelor invecinate, fara a se realiza pastise arhitecturale

-chiar daca nu exista o aliniere continua la cornisa, diferentele de regim de inaltime pot fi armonizate in cadrul
registrelor fatadelor constructiilor noi propuse prin marcarea acestora in mod diferit, prin elemente decorative de
fatada (brauri, cornise decorative, ancadramente, etc.)

Se vor mentine si nu se vor altera punctele de perspective valoroase identificate, in cazul in care in una sau mai
multe zone adiacente acestor perspective existd zone pe care se pot amplasa constructii noi.

Constructii existente

La interventiile asupra cladirilor cu valoare istorica, este necesara integrarea conceptelor restaurative
contemporane, precum cel al pastrarii autenticitatii si reversibilitatii interventiilor.

-interventiile asupra monumentelor istorice se realizeaza conform regulilor expuse in RLU si in Studiul Istoric
aferent PUZCP cu privire la categoria | de constructii sau fragmente de constructii existente clasate ca si
monumente istorice, care nu se pot modifica

-pentru constructiile categoria a Il-a este interzisa mansardarea cladirilor existente, daca noua mansardare nu se
integreaza armonios in ansamblul cladirilor vecine sau daca nu este articulata volumetric cu partile de constructii
existente

-este interzisa demolarea totala sau orice actiune care modifica radical conformarea constructiilor existente din
categoria a lll-a — imobile constructii cu valoare ambientald. Interventiile asupra acestor tipuri de constructii se
poate face numai cu respectarea regulilor expuse in RLU si Studiul Istoric aferent PUZCP

-sunt interzise orice fel de operatiuni asupra constructiilor existente (categoria | si Il) care modifica substantial
aspectul acestora

-se interzic lucrarile de interventie asupra cladirilor istorice care folosesc materiale neconforme.

Interventiile asupra cladirilor monument istoric sau cu valoare ambientala se vor realiza in regim specific, numai
pe baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii istorice si investigatii complexe asupra constructiilor, avizate
si autorizate conform legii.
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Se vor folosi materiale si tehnici adecvate.

n cazul interventiilor vizand reparatia, reabilitarea, restaurarea corpurilor existente: se va conserva expresia
arhitecturala si modenatura fatadelor acestora cu exceptia cazurilor in care se revine la o situatie initiala sau
anterioara considerata favorabila.

Se interzice eliminarea decoratiilor specifice (ancadramente, cornise, brauri, colonete, pilastri, etc). Reabilitarea
termica nu poate constitui un pretext pentru eludarea acestei reglementari, in unele cazuri aceasta putand implica
tehnologii si materiale speciale. Pentru masuri de reabilitare termica se impune un proiect de eficientizare
energetica care sa trateze diferite optiuni de scadere ale consumului energetic, nu doar reducerea consumului de
energie necesar incalzirii spatiilor.

Tamplariile istorice se vor conseva prin restaurare. In mod exceptional, cand acest lucru nu mai este posibil, se vor
fnlocui cu copii cu aspect identic cu originalele, reproducandu-se toate detaliile si decoratiile. Prin exceptie, la
spatiile comerciale de la parter sunt acceptabile formule contemporane, daca nu contravin prevederilor specifice
monumentelor istorice, a constructiilor propuse spre clasare sau a constructiilor din zonele de protectie ale
monumentelor clasate, conform anexei Lista servitutilor.

Materialitate:

-sunt permise lucrari de conservare/restaurare a fatadelor monumentelor istorice, respectiv reparatii curente.
-culorile si texturile materialelor admise la interventiile asupra constructiilor sau fragmentelor de constructii
existente cu valoare, vor fi alese in concordanta cu materialele originale si care sa nu aduca un prejudiciu acestora.
-Se vor respecta normele din Regulamentul privind identitatea cromatica a cladirilor din Municipiul Timisoara.

Tn cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

8. Accese si circulatii

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

9. Stationari si pavaje

Zonele CCRc si CCRp vor fi pavate chiar si pe suprafata carosabila, in vederea reducerii vitezei de condus si de
asigurare a unui aspect unitar al pavimentului in zona istorica.

10. Echipare cu retele tehnico-edilitare

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a propunerilor de racordari ale retelelor tehnico-edilitare din
Memoriul General.

Se propune introducerea unui sistem de colectare selectiva a deseurilor cu pubele ingropate, cu design armonios
cu aspectul spatiului public din UTR, pentru a facilita depozitarea acestora Tn afara curtilor interioare ale parcelelor.

Se permite aplicarea de infrastructura edilitara pe fatada posterioara, cu aviz de la DJCT pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare caracter, si cu aviz DJCT + aviz Arhitect Sef pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare.

11. Spatii libere si spatii plantate

Raportul dintre spatiul verde public si spatiul mineral public se va gestiona echilibrat, in concordanta cu caracterul
istoric al UTR-ului.

Arborii maturi sdnatosi cu valoare istorica/ bioculturala se vor pastra si vor fi integrati in proiectele de conservare -
restaurare spatiul public si cladiri.

Cresterea gradului de acoperire cu coronamentul in zona urbana (tree canopy cover) pe spatiul public la minim
10% din suprafata totala a UTR, exceptie strazile cu caracter istoric dominant mineral (str. | Mihalache), unde sunt
permise interventii izolate. Se va asigura dispunerea echilibrata a acoperiri cu coronament pe suprafata UTR-ului,
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in special pe strazile colectoare cu acces la functiuni complementare (comerciale, servicii, institutii, scoli, social-
culturale etc.)

Compensarea lipsei spatiilor verzi si a suprafetelor permeabile din spatiul public prin desigilare. Tn cazul
monumentelor istorice (sit, ansamblu si monument), raportul intre suprafata sigilatd si desigilatd, céat si
materialitatea pavajelor se vor decide Tn baza Studiului istoric.

Propunere de crestere a suprafetei spatiului verde public prin realizarea unui Culoar eco-peisager pe amprenta
paleo-albiilor. Acest element identitar al cartierului cu ambianta conviviala si biodiversitate va conecta Canalul Bega
de Piata Aurel Vlaicu, cu traversare atat pe parcele aflate in domeniul public céat si privat. in vederea asigurarii
accesului public, in cazul parcelelor proprietate privata se va initia procedura de expropriere pentru utilitate publica
si/sau se va asigura accesul public neingradit (ex. SIR 1.7, Str. A.Pann nr.9, Piata A.Vlaicu nr.1-2).

Se vor implementa masuri specifice pentru inlaturarea speciilor alohtone, invazive sau cu caracter invaziv si
alergen.

Se vor lua masuri de conservare si facilitare a biodiversitatii (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde-
albastra).

Particularitati:
Reglementari Infrastructura verde existente:

-Spatii verzi de tip parc, gradini, scuaruri si altele (cf. Legii nr. 24/2007):

e Scuarul / P-ta Petru Rares: Se vor respecta specificatiile proiectului de Regenerare urbana - Zona Traian.

e P-ta Traian: Se vor respecta specificatiile proiectul tehnic de Regenerare urbana - Zona Traian.

e  Str. Aurel Vlaicu: se va conecta ecologic la Coridorul eco-peisager si cu plantatiile stradale de pe str.
Pestalozzi si str. lepurelui. Zona cuprinsa intre str. Anton Pann si str. C-tin T. Petrescu va recupera
caracterul istoric- peisager al fostei P-ta Rozelor / Rosater / Rosenplatz (vezi Studiul de peisaj). Pe acest
amplasament recomandam anularea parcarilor auto din suprafata tratata peisager.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

-Plantatii stradale:
Fasii plantate (cf. Legii nr. 24/2007):

e str. Dacilor, str. Stefan cel Mare (pana la P-ta Aurel Vlaicu), str. Anton Pann, str. C-tin Titel Petrescu, str.
Zavoi, str. Petre Ispirescu (zona intre str. E. Teodoroiu si str. C. Negruzzi), str. Costache Negruzzi (pana
la str. I. Creanga), str. Ecaterina Teodoroiu (pana la str. P. Ispirescu), str. lon Mihalache: se vor respecta
specificatiile proiectului de Regenerare urbana - Zona Traian.

e str. C. Negruzzi: arborii de salcdm (Robinia sp.) existenti vor intra in proces de monitorizare de catre
arborist certificat. In functie de starea de vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii
autohtone, adaptate la conditiile urbane locale, cu valoare ecologica mare.

e str. Titu Maiorescu: se vor conserva fasiile plantate cu arborii maturi. Exemplarele de Thuja sp. vor intra
in proces de monitorizare de catre arborist certificat, in functie de starea de vitalitate putand fi propuse
lucrari de inlocuire a acestora, cu specii autohtone, adaptate la conditile urbane locale. In zonele cu
retragere de front unde latimea spatiului verde permite se vor implementa masuri de protejare si facilitare
biodiversitate (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra).

e str. B. Delavrancea, str. Petre Ispirescu (zona intre str. E Teodoroiu si str. Timocului), str. Ecaterina
Teodoroiu (intre str. P. Ispirescu si str. I. Creanga): vor prelua modelul propus prin proiectul de
Regenerare urbana - Zona Traian, pentru a asigura coerenta si continuitate la nivelul tesutului si ambiantei
urbane.

e str. Zlatna (partial) fasii plantate: se va conserva vegetatia existenta.

Arborii existenti: vor intra in proces de monitorizare de catre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone (Tilia sp., Acer platanoides),
adaptate la conditiile urbane locale, cu valoare ecologica mare.

Se vor institui M&suri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi: de la baza arborilor se vor realiza cu specii acoperitoare de sol, arbusti sau plante perene
pentru facilitarea biodiversitatii.

-Gradini private, inclusiv arbori maturi izolati:
e curtile monumentelor istorice (in sit, ansamblu si monument): raportul intre suprafata sigilata si desigilata
a curtii, cat si materialitatea pavajelor se vor decide in baza Studiului istoric.
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e curtile interioare, care nu intra sub incidenta legislatiei de patrimoniu: se va aplica o desigilare a suprafetei
de minim 50%.

Arborii existenti: specii autohtone cu valoare ecologica si culturala (Tilia sp., Juglans sp., Fraxinus sp.,
Acer sp., Taxus sp., Carpinus sp., Picea sp., Platanus sp.), speciile fructifere si vita de vie: se vor conserva
si se vor gestiona pentru ameliorarea starii de viabilitate si conservarea specificului peisager istoric.

Se vor institui M&suri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi: se vor realiza tindnd cont de elementele constructive, vecinatate si caracterul peisager al
UTR-ului respectand principiul arborele potrivit la locul potrivit si in scopul potrivit.

Reglementari Infrastructura verde noua:

-Culoar eco-peisager (cf. Legii nr. 24/2007 afecteaza féasii plantate si spatii verzi aferente
locuintelor de tip condominiu):

e Se propune deschiderea unui Culoar eco-peisager pe amprenta paleo-albiilor (Canalul Morilor), care va
include str. Rovine, str. | Creanga, str. C. Negruzzi si va traversa curtile imobilelor din cvartalul delimitat
de str. |. Mihalache, str. C-tin T. Petrescu, P-ta A. Vlaicu, str. A. Pann.

e Strada C. Negruzzi pe sectorul cuprins intre str. |. Mihalache si str. B. S. Delavrancea: va respecta
specificatiile proiectul de Regenerare urbana - Zona Traian.

e  Sectorul culoarului care include str. Rovine, str. | Creanga, si traverseaza curtile imobilelor din cvartalul
delimitat de str. I. Mihalache, str. C-tin T. Petrescu, P-la A. Vlaicu, str. A. Pann se va amenaja preluand
caracterul peisager al unui canal renaturat (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde-
albastra).

e str. lon Creanga (intre str. E. Teodoroiu si str. C. Negruzzi), str. Rovine: se vor conecta ecologic la
Coridorul eco-peisager, iar plantatiile vor avea caracterul peisager al habitatelor de zavoi, paduri de lunca
si pajisti umede etc. Spatiile verzi de buzunar vor include si amenajari ce includ solutii bazate pe natura
de tipul gradinilor de ploaie cu vegetatie specifica, care vor participa la gestiunea apelor meteorice.

e sectorul culoarului cuprins in cvartalul delimitat de str. Rovine, str. B. Delavrancea, str. C. Negruzzi, str. I.
Creanga: se va amenaja in incinta parcelelor proprietate privata, cu plantatii cu caracter peisager al
habitatelor de zavoi, paduri de lunca si pajisti umede etc.

Prezentele mentiuni se vor citi impreuna cu Prescriptiile cu privire la infrastructura verde-albastra din RLU.

12. Spatii amenajate cu rolul de a proteja, securiza, izola sau racorda UTR fata de vecinatati

agresive
Nu este cazul.

Posibilitati maxime de utilizare a terenului
1. CUT

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.
2. Conditii de depasire a CUT

CUT conform specificatiilor din RLU poate fi depasit strict in cazul mansardarii constructiilor existente, cu conditia
pastrarii formei si a materialelor din prezent a invelitorii. Tn acest sens, CUT poate fi depasit si prin adaugarea unor
circulatii verticale suplimentare (cu scopul accesibilizarii mansardelor sau de a asigura incadrarea ih norme PSI)
pe fatadele posterioare.

Tn cazul in care constructiile existente se demoleaza, nu se permite depasirea indicelui CUT conform RLU.
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Unitate Teritoriala de Referinta 2 — Malul Begai — Zona in proces de
reconversie

REGLEMENTARI URBANISTICE

DELIMITARE

Orientare UTR invecinat

Nord Malul canalului Bega — UTR 11

Est Str. Andrei Saguna

Sud-Est UTR 03

Sud-Vest UTR 01

Vest UTR 14

Strazi componente

Str. Dacilor Parcelele cu foste unitati industriale, la sud de malul canalului Bega (nr. 14, 12)
Str. I. Grozescu Frontul nordic (nr. 2, 4, 6, 8, 16)

Splaiul Morarilor Integral (nr. 1, 2, 3)

Str. P.lorgovici Partial, latura aflata la nord de intersectia cu Str. |. Grozescu

Str, Timocului Frontul nordic (nr. 1, 3,5,7,7A,9, 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23, 25, 27, 29, 31, 33A, 35)

Subzone istorice de referintd componente (SIR) si operatiuni PUZCP
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2.1 Cvartal Palatul Kovacs Conservare caracter

2.2 Cvartal locuinte dublu front Conservare caracter/ transformare rezilienta
2.3 Cvartal liber Conservare caracter/ transformare rezilienta
2.4 Cvartal fost industrial Conservare caracter/ transformare rezilienta
25 Cvartal locuinte Spl. Morarilor Conservare caracter/ transformare rezilienta
2.6 Biserica reformata Conservare

INDICI DE EVALUARE A REZILIENTEI / UTR

UTR 2 Suprafatd UTR: 53.392 mp/5.34 ha
Mediu POT/UTR estimativ: 40,23 %
construit Regim de inaltime predominant: P
Densitate estimata existenta: 80 unitati locative / ha
. Populatie maximala estimata 956
Populatie | existenta:
Apartamente/ unitati locative 369
maximale estimate existente:
Suprafata verde publica existenta: 332 mp (conform RLSV in lucru)

392 mp, 5% din suprafata spatiului public al UTR 2 (conform
Ridicare topografica)

Acoperire coronament arbori in zona 3044 mp, 6% din suprafata totalda a UTR 2

urbana (free canopy cover) - existent:

e Arbori: 75 exemplare
verde
Sol sigilat public existent: 8532 mp, 97% din suprafata spatiului public al UTR 2
Suprafata albastra publica: 0 mp (compensati prin proximitatea canalului Bega)
Cel mai apropiat spatiu verde public Malul canalului Bega (UTR 11), perdele verzi pe paleoalbii
Guvernanta | Stakeholderi specifici UTR Biserica Reformat&

FUNCTIUNI, ZONIFICARE
Zonificari propuse: CCR_F,CCRp_F,ED_F,Ib_F,L_F,Lc_F

PUZ-uri in lucru PUZ — Centru modern de evenimente speciale si servicii de turism — cazare, zona
mixta, servicii, locuire colectiva, CF nr. 420769

PUZ — Zona mixta — locuinte, dotari, servicii, cazare, alimentatie publica, str. lulian
Grozescu nr.16, str. Paul lorgovici nr.3

PUZ "Malurile Canalului Bega Timisoara”, aprobat prin HCL nr. 27/2010

PUD - Construire cladire pentru locuire P+2E+M, aprobat prin HCL nr. 186/2007
PUZ — Construire imobil locuinte colective cu SAD la parter in regim S+P+3E,
aprobat prin HCL nr. 416/2020

PUD — Amplasare locuinte cu functiuni complementare in strada Timocului,
aprobat prin HCL nr. 508/2007

Modificare PUD — Amplasare locuinte cu functiuni complementare in strada
Timocului, aprobat prin HCL nr. 550/2008

PUD — Demolare partiala, reamenajare, extindere, schimbare destinatie din anexa
in locuinta S+P+2E, aprobat prin HCL nr. 140/2012

Proiecte in desfasurare -

CARACTERUL ZONEI

Caracterul fiecarui UTR este detaliat in Fisele UTR — Situatie existenta din Etapa de Studiu de Fundamentare

-Reprezentativitate pentru mixajul de functiuni specifice cartierului, respectiv
locuire, comert si industrie. Aceasta fasie a agrementat inca din secolul XVIII un
mixaj Tntre functiunile de locuit, cele manufacturiere (mai ales sub forma de ateliere
mici de productie) si functiuni comerciale, de desfacere.

Caracterul istoric:
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-Parcelarul zonelor de capat (est si vest) pastreaza intacte caracteristici de secol
XVIII si Tnceput de secol XIX. Zona de vest este caracterizata de loturi inguste si
lungi, cu contur relativ neregulat care insa tinde spre o forma dreptunghiulara, iar
zona de est contine un cvartal cu loturi dreptunghiulare cu proportii diferite, mai
compacte.

-UTR-ul include un segment reprezentativ din Situl Urban ,,Fabric” (1), cod LMI 2015
TM-II-s-B-06096, respectiv capatul de vest al acestuia.

Caracterul istoric peisajer: Infrastructura verde majora: amprenta Canalului Morilor, slab vizibila la nivel de
peisaj, insa parcurgand zone inca neconstruite.

Infrastructura verde minora: curti-gradina afiliate parcelelor cu constructii familiale,
inclusiv cu arbori si pomi fructiferi, cu gestiune domestica. Arborii din incinta
fabricilor edificate de-a lungul malului canalului Bega (inceput de secol XX), ex.
platanul veteran din curtea Fabricii de spirt, varsta posibil peste 100 ani.

Caracterul urbanistic: UTR 2 are un caracter de zona in proces de reconversie, constituit dintr-un cvartal
continuu, lung, lipsit de penetrari pietonale catre malurile Begai.

-UTR 2 este traversat transversal de cateva "culoare/coridoare”, parcele apartinand
domeniului public, care insa nu functioneaza in prezent ca strazi/alei de acces ale
malului.

-Fronturile stradale sunt fronturi continue, cu regim de construire inchis al
cvartalelor acolo unde cvartalele sunt clar conturate (langa Centrul Reformat).

- Constructiile urmaresc definirea unor fronturi continue, avand amprenta compacta
de forma literelor U sau L. Constructiile cu front mai amplu genereaza predominat
configuratii in U si constructiile cu front mai ingust genereaza preponderent
configuratii in L, cu laturile construite in adancimea lotului aliniate constant in lungul
aceleiasi limite de proprietate.

-In limita estica, Centrul Reformat Noul Mileniu reprezintd dominanta verticala
Caracterul infrastructurii de UTR 2 este flancat la est si la vest de artere de cat. lll care fac conexiuni pe
mobilitate: directie nord-sud (Str.Dacilor, Str. A.Saguna) peste canalul Bega. Accesibilitatea
pietonala catre malul Begai este restrictionata. Puntea de andocare de pe
Spl.Morarilor nu este accesibila.

Caracterul infrastructurii verzi si -plantatii de aliniament care lipsesc pe Str.Timocului/Str.lulian Grozescu,
al biodiversitatii: exceptand arbori dezvoltati spontan;

-gradini private gestionate domestic, cu tendinta de crestere a suprafetelor sigilate;
-spatiile verzi din incintele fostelor fabrici prezinta strat ierbos puternic ruderalizat
si include un arbore centenar (platanul din incinta Fabricii de spirt cu varsta peste

100 de ani);
-pe taluzul canalului vegetatie ruderalizata, dominand speciile anuale.
Analiza regim de proprietate: 51 de proprietati, 5 integral SR, 11 integral PMT, 2 partial SR, 1 partial PMT.

Natura ocuparii si utilizarii terenului
1. Ocuparea si utilizarea terenului

UTR 2 este traversat pe suprafata a doua SIR ( 2.1 si 2.2.) de situl istoric clasat TM-II-s-B-06096 (prin LMI/2015),
in partea sa vestica.

Constructii existente protejate:
UTR 2 nu prezinta alte constructii existente protejate in afara sitului antementionat.

Constructii existente neprotejate:

UTR 2 contine alte constructii propuse spre clasare atéat prin PUG, céat si prin prezentul PUZCP, in prezent
neprotejate, care fac parte din caracterul specific al cartierului Fabric si a caror conservare este deosebit de
importanta.

Constructii propuse spre clasare conform Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara:

-Palatul Aladar Kovacs, fostul Palat Anton Nagele, cunoscut si sub denumirea de Farmacia Kovacs, Str. Dacilor
nr.10

Constructii propuse spre clasare prin prezentul PUZCP: corp apartinand fostei Fabrici de Piele ,Arnold Deutsch”,
imobil istoric din fosta Industria Rom. De Piele (IRP) de pe Str. lulian Grozescu.

Spatii neconstruite protejate
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Malul canalului Bega si totalitatea zonelor functionale ZCP_Ve si Ve formeaza coridorul ecologic Bega si deci
prezinta interdictie de construire, cu exceptia lucrarilor hidrotehnice, a aleilor de circulatie velo si pietonala,
platforme de belvedere sau de acces la apa si la statiile vaporetto, andocari pentru ambarcatiuni si alte tipuri de
constructii si echipamente legate de transportul pe apéa si de agrement pe malul apei.

2. Tipuri admise de ocupare si utilizare

SIR 2.1. reprezinta subzona istorica cu care a reusit sa isi pastreze Th cea mai mare masura caracterul specific,
in ciuda disfunctionalitatilor. In acest sens, se propune operatiunea de conservare a caracterului acesteia, insa
cu prioritizarea accesibilizarii malului canalului Bega, unul din obiectivele principale PUZCP. Celelalte SIR pot
trece prin transformari reziliente (cu potential de transformare) in timp.

Tn general, frontul nordic al UTR 2 (de-a lungul malului Begai si a UTR 11) va suferi modificari etapizate pentru
asigurarea unui mal accesibil. Limita nordica a UTR 2 va fi restructurata, in timp, pentru a contura urmatoarele
cerinte minime:

-in prima etapa, un mal public accesibil de minim 5m (mdsurati pe partea plata, dupa taluz), mai mare dupa caz,
mulat dupa amplasarea cladirilor existente.

-in etapa finald, un mal public accesibil de minim 15m (masurati de la limita de proprietate a canalului Bega),
cand cladirile care reprezinta obstacole pentru circulatie ar fi demolate.

NU se impune demolarea cladirilor in prima etapa. Cladirile pot beneficia de lucrari de reparatii, Ihsa nu si de
extinderi. Cladirile care se interpun procesului de accesibilizare a malului sunt relevate in plansa de Reglementéari
urbanistice si parcelele lor semnalate in Anexa amplasamentelor rezervate pentru obiective de utilitate publica.

SIR 2.6 este dedicata Centrului Reformat si isi va conserva functiunea si modul de ocupare a terenului.

SIR 2.2, 2.3, 2.4 si 2.5 Tsi vor conserva caracterul pe termen scurt, insa prin restructurari la nivelul unui SIR Tn
intregime (interzis doar la nivelul unei parcele sau SIR incomplet) pot fi supuse operatiunii de transformare
rezilienta cu potential de dezvoltare, cat timp pentru propunerile de dezvoltare sunt asigurate toate infrastructurile
necesare (de mobilitate, ecologice, edilitare si de acces conform legislatiei la infrastructuri social-culturale).

3. Tipuri interzise de ocupare si utilizare

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului fiecarui SIR.

Pentru toate SIR supuse operatiunilor de conservare si de conservare a caracterului este interzisa modificarea
caracterului urban si morfologic.

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi etc).

Nu este permisa tratarea limitei de proprietate dinspre canalul Bega (UTR 11) ca o limita posterioara,
constructiile noi vor crea un front de fatade principale catre mal. Este interzisa amplasarea de constructii cu
calcane pe limita de proprietate catre malul canalului Bega.

4. Conditionari diverse

Un obiectiv principal al PUZCP il reprezinta accesibilizarea malului canalului Bega pentru pietoni si ciclisti,
largirea malului ca zona de agrement, loisir etc. pentru crearea de vad economic si incurajarea transformarii
malului intr-o zona verde, cu amenajari peisajere, terase etc., cu caracter de riverfront. Accesibilizarea malului se
va realiza:

1) Prin penetrari ale cvartalului pe directie nord-sud (de pe Str. Timocului si Str. |. Grozescu spre malul Begai;
2) Prin continuarea traseelor velo si pietonale pe sub Podul Dacilor si Podul A.Saguna;

3) Prin conformarea zonelor de la capetele podurilor ca scuaruri verzi sau spatii largi, cu vizibilitate ampla, care
invita trafic pietonal de-a lungul malului

4) Prin asigurarea unei retrageri de min. 5 m de la taluz a tuturor constructiilor intr-o prima etapa, tintind spre
min.15 de la limita de proprietate a canalului intr-o etapa finala.

5) Prin asigurarea accesibilitatii autovehiculelor de dimensiuni mari la platforma de andocare fluviala pe Splaiul
Morarilor (in dreptul SIR 2.5), dimensionarea si echiparea acesteia astfel incat sa fie functionala si sa se creeze
un punct important in transportul fluvial pe Bega in cartierul Fabric.

6) Prin posibilitatea de a amplasa zone de acostare de barci mici — detaliate in Fisa UTR 11.
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7) Prin tratarea tuturor fatadelor dinspre canalul Bega drept fatade principale, cu aceeasi atentie ca cele orientate
spre frontul sudic.

Nu sunt situri arheologice cunoscute in UTR.

Se vor respecta toate prevederile Legii 422/2001 privind protectia monumentelor istorice pentru zonele clasate fie
ca imobile, ansambluri sau situri istorice.

Pentru orice interventii asupra imobilelor sau constructiilor propuse spre clasare (prin Planul Urbanistic General
al Municipiului Timisoara sau prin prezentul PUZCP) care inca nu sunt clasate in Lista Monumentelor Istorice se
va solicita avizul Comisiei de la Directia Judeteana de Cultura Timis.

in cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

Conditii de ocupare ale terenului
5. Caracteristici ale parcelelor

O caracteristica specifica Fabricului il reprezinta cladirile cu dublu front, care ocupa cvartalul transversal, element
specific SIR 2.2. si partial SIR 2.1. Tn acest caz, toate parcelele cu dublu front vor trata limita nordica, dinspre
canalul Bega, cu constructii cu fatade principale, posibilitate de acces (dupa caz). Toate dezvoltarile ulterioare
ale SIR 2.3, 2.4 si 2.5, in caz de aplicare a operatiunilor de transformare rezilienta, vor trata in egald masura
frontul nordic dinspre Bega ca unul principal, cu caracter de riverfront.

Parcele dublu-front (cu oranj) in UTR 2

Implantarea constructiilor in raport cu caile de circulatie

Constructiile se vor amplasa conform plansei de Reglementari urbanistice, aliniamentele si retragerile de la
aliniamente respectand profilele transversale propuse ale strazilor.

Str. lulian Grozescu se va mari la prospectul propus de 16m (de la intersectia cu Str. A. Saguna pana la
intersectia cu Str. P. Ispirescu), conform plansei de Reglementéri urbanistice.
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SIR supuse operatiunilor de transformare rezilienta vor implementa retrageri de la aliniament potrivite cu
naltimile propuse, astfel incat sa fie asigurate trotuare si spatii verzi de aliniament Thcapatoare si proportionale
cu Tnaltimea cladirilor.

7. Implantarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale parcelelor

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.

8. Implantarea constructiilor in raport cu altele pe aceeasi parcela

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.

9. Procent de ocupare a terenului (POT)
Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR si a operatiunilor sale specifice.

10. inaltimea constructiilor

Zonele functionale Et_F din SIR 2.1 nu vor depasi regim de inéltime 2S+(D)+P+4E. Se va prelua, cel putin
partial, Tnaltimea cornisei existente a Palatului Nagele (Farmacia Kovacs) pe frontul Str. Stefan cel Mare.

Pe Str. Dacilor este permisa Tnaltarea si alipirea la calcanul Palatului Nagele (Farmacia Kovacs) partial, fara
acoperirea signalecticii publicitare istorice (Gydgyszertar) si numai fara obturarea vizibilitatii signalecticii de la
capatul sudic al Podului Dacilor.

Pe Str. Timocului este permisa inaltarea si alipirea la calcanul Palatului Nagele, cu preluarea regimului de
inaltime P+2E. Interventiile de supraetajare ale constructiilor existente pe acest front vor marca sub forma de

brau/ornament/registru al parterului cornisa anterioara si se vor sustine in CTATU. Aceasta inaltare este permisa
doar in SIR 2.1, pe frontul de pe Timocului.

La restructurarea SIR 2.5 si cresterea regimului de inaltime pe cvartal se va studia relatia cu SIR 2.6 si turnurile
Centrului Reformat, care va ramane dominanta verticala a zonei. Proiectele propuse vor transmite in cadrul
Documentatiei Tehnice de Autorizare a Constructiilor desfasurate stradale ale Spl. Morilor (sau a malului vazut in
elevatie) si a Str. |. Grozescu, ambele cu includerea elevatiei Centrului Reformat, precum si sectiuni prin Piata
Sarmisegetuza, incluzand si Centrul Reformat.

11. Aspectul exterior al cladirilor

Constructiile noi vor fi de factura contemporana si vor exprima caracterul programului de arhitectura (locuire,
servicii etc.). Nu sunt admise pastisele arhitecturale si imitarea stilurilor istorice. Constructiile noi se vor integra in
aspectul general al zonei, iar amplasarea acestora fata de aliniament si in interiorul parcelei va tine cont de
regulile de conformare spatiala al zonei. in cazul UTR 2, constructiile noi se vor amplasa in aliniament stradal,
respectand regimul de constructii insiruite. Tn cadrul parcelelor care au dublu front, fatadele constructiilor noi
orientate catre Bega, vor fi tratate cu aceeasi importanta ca fatadele constructiilor dinspre frontul sudic.

Constructiile noi vor fi gandite impreuna cu terenul pe care vor fi amplasate, pentru a valorifica mediul construit.
Acestea se vor amenaja tindndu-se cont de normele si normativele Tn vigoare privind hidroizolarea constructiilor,
realizarea platformelor cu sistem de drenaj al apelor pluviale si in concordanta cu programul de arhitectura.

Prin amenajarea terenului se vor asigura parametrii urbanistici optimi privind asigurarea spatiilor verzi amenajate,
numarului de locuri de parcare necesare conform destinatiei parcelei/zonei, accesele in incinta (pietonal,
carosabil, accesul utilitarelor de interventie). Toti parametrii propusi vor tine cont de prevederile prezentei
documentatii — Fise UTR, RLU, memoriu, parte desenata si alte parti componente ale documentatiei PUZCP - si
a ghidurilor locale de interventie asupra cladirilor istorice.

Materialitate:
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-fatade — materialele folosite pentru plastica constructiilor noi vor fi alese in functie de constructiile invecinate si
de caracterul zonei. Culorile vor se vor incadra in tonalitatea zonei si data fiind vecinatatea cu canalul Bega, un
loc unde se regasesc foarte multe specii de animale si plante importante pentru ecosistemul orasului, se vor
folosi materiale care sa nu pericliteze mediul natural (materiale care reflecta foarte puternic lumina sau materiale
care pot sa duca la un numar mai mare de coliziuni al pasarilor ex.: panouri mari de sticla amplasate pe toata
fatada)

-invelitori — se vor alege materiale si nuante care sa se incadreze in specificul zonei si care s& nu schimbe
radical imaginea UTR.

Raport plin-gol:

-in cazul restructurarii complete a unei SIR, se va asigura un raport plin/gol care sa se incadreze in specificul
zonei.

-in cazul modificarilor aduse la o fatada, se va asigura un raport plin/gol similar constructiilor istorice din frontul
existent.

Aliniere cornisa / registre fatada:

-este permisa preluarea registrelor fatadelor invecinate, fara a se realiza pastise arhitecturale.

-este posibild/ permisé alinierea noilor constructii la cornisd, iar in cazul in care nu se poate realiza o aliniere
continua la cornisa, diferentele de regim de Tnaltime pot fi armonizate in cadrul registrelor fatadelor constructiilor
noi propuse prin marcarea acestora in mod diferit, prin elemente decorative de fatada (brauri, cornise decorative,
ancadramente etc.)

Constructiile existente:

-sunt permise lucrari de conservare/restaurare/reparatii asupra constructiilor cu valoare ambientala din cadrul
UTR 2;

-la interventiile asupra cladirilor cu valoare istorica, este necesara integrarea conceptelor restaurative
contemporane, precum cel al pastrarii autenticitatii si reversibilitatii interventiilor;

-amplasarea constructiilor secundare noi in interiorul parcelelor unde exista constructii istorice valoroase sau cu
valoare ambientala/scazuta (doar acolo unde indicii urbanistici si regulile de protectie ale siturilor/ansamblurilor
clasate permit), se va face prin extinderea constructiilor principale, cu incadrarea in normele prevazute in RLU
-se interzic lucrarile de interventie asupra cladirilor istorice care folosesc materiale neconforme.

Interventiile asupra cladirilor monument istoric sau cu valoare ambientala se vor realiza in regim specific, numai
pe baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii istorice si investigatii complexe asupra construciiilor, avizate
si autorizate conform legii.

Se vor folosi materiale si tehnici adecvate.

Tn cazul interventiilor vizand reparatia, reabilitarea, restaurarea corpurilor existente: se va conserva expresia
arhitecturala si modenatura fatadelor acestora cu exceptia cazurilor in care se revine la o situaiie initiala sau
anterioara considerata favorabila.

Se interzice eliminarea decoratjilor specifice (ancadramente, cornise, brauri, colonete, pilastri, etc). Reabilitarea
termica nu poate constitui un pretext pentru eludarea acestei reglementari, in unele cazuri aceasta putand
implica tehnologii si materiale speciale. Pentru masuri de reabilitare termica se impune un proiect de eficientizare
energetica care sa trateze diferite optiuni de scadere ale consumului energetic, nu doar reducerea consumului de
energie necesar incalzirii spatiilor.

Tamplariile istorice se vor conseva prin restaurare. Tn mod exceptional, cand acest lucru nu mai este posibil, se
vor Tnlocui cu copii cu aspect identic cu originalele, reproducandu-se toate detaliile si decoratiile. Prin exceptje, la
spatiile comerciale de la parter sunt acceptabile formule contemporane, daca nu contravin prevederilor specifice
monumentelor istorice, a constructiilor propuse spre clasare sau a constructiilor din zonele de protectie ale
monumentelor clasate, conform anexei Lista servitutilor.

Materialitate:
-sunt permise lucréri de conservare/restaurare a fatadelor cladirilor cu valoare istorica, respectiv reparatii
curente.
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-culorile si texturile materialelor admise la interventiile asupra constructiilor sau fragmentelor de constructii
existente cu valoare, vor fi alese Th concordanta cu materialele originale si care sé nu aduca un prejudiciu
acestora

-se vor respecta normele din Regulamentul privind identitatea cromatica a cladirilor din Municipiul Timisoara.

Tn cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

12. Accese si circulatii
Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.
PUZCP propune 3 penetrari pietonale pentru accesibilizarea malului canalului Bega dinspre Str. Timocului / Str. |

Grozescu, conform plansei de Reglementari urbanistice. Accesele propuse se regasesc si n Lista
amplasamentelor rezervate pentru obiective de utilitate publica.

13. Stationari si pavaje

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

14. Echipare cu retele tehnico-edilitare

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a propunerilor de racordari ale retelelor tehnico-edilitare din
Memoriul General.

Se permite aplicarea de infrastructura edilitara pe fatada posterioara, cu aviz de la DJCT pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare caracter, si cu aviz DJCT + aviz Arhitect Sef pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare

15. Spatii libere si spatii plantate

General:

Propunere de crestere a suprafetei spatiului verde public prin realizarea unui Culoar eco-peisager pe amprenta
paleo-albiilor si penetratii ecologice conectoare directia N-S, mal Bega- strazi lon Creanga si str. P. Ispirescu.

e  Culoarul eco-peisager, element identitar al cartierului cu ambianta conviviala si biodiversitate va conecta
Canalul Bega de P-ta Aurel Vlaicu, cu traversare atat pe parcele domeniu public cat si privat.
e Penetratie ecologica, cu functiuni socio-culturale cu str. lon Creanga.

Raportul dintre spatiul verde public si spatiul mineral public se va gestiona in concordanta cu caracterul istoric al
UTR-ului.

Arborii maturi sénéatosi cu valoare istorica/ bioculturala se vor pastra si vor fi integrati in proiectele de conservare -
restaurare spatiu public si cladiri.

Cresterea gradului de acoperire cu coronamentul in zona urbana (tree canopy cover) pe spatiul public la minim
10% din suprafata totald a UTR, exceptie strazile cu caracter istoric dominant mineral (str. Timocului), unde sunt
permise interventii izolate. Se va asigura dispunerea echilibrata a acoperiri cu coronament al arborilor pe suprafata
UTR-ului, in special pe strazile colectoare cu acces la functiuni complementare (comerciale, servicii, institutii, scoli,
social-culturale etc.)

Compensarea lipsei spatiilor verzi si a suprafetelor permeabile din spatiul public prin desigilare. In cazul
monumentelor istorice (sit si monument), raportul intre suprafata sigilata si desigilata, cat si materialitatea pavajelor
se vor decide in baza Studiului istoric.
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Management |SO 9001

Se vor implementa masuri specifice pentru Tnlaturarea speciilor alohtone, invazive sau cu caracter invaziv si
alergen.

Se vor lua masuri de conservare si facilitare a biodiversitatii (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde-
albastra).

Particularitati:

Reglementari Infrastructura verde existente:
-Plantatii stradale:
Fasii plantate (cf. Legii nr. 24/2007):
e str. I. Grozescu: fasiile plantate se vor conserva si amenaja cu plantatii care faciliteaza biodiversitatea.

Se vor institui M&suri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi: se vor realiza tindnd cont de elementele constructive, vecinatate si caracterul peisager al
UTR-ului respectand principiul arborele potrivit la locul potrivit si in scopul potrivit.

-Gradini private, inclusiv arbori maturi izolati:

e curtile monumentelor istorice (in sit si monument): raportul intre suprafata sigilata si desigilata a curtii, cat
si materialitatea pavajelor se vor decide in baza Studiului istoric.

e curtile interioare, care nu intra sub incidenta legislatiei de patrimoniu: se va aplica o desigilare a suprafetei
de minim 50%.

Arborii maturi existenti, specii autohtone cu valoare ecologica si culturala (Tilia sp., Juglans sp., Fraxinus
sp., Acer sp., Taxus sp., Carpinus sp., Picea sp., Platanus sp.), speciile fructifere si vita de vie: se vor
conserva si se vor gestiona pentru ameliorarea starii de viabilitate si specificul peisager istoric.

Exemplarul de Platanus sp. de pe str. Dacilor nr.14 se va conserva si va intra in proces de monitorizare
de catre arborist certificat. In timpul santierului se vor institui masurile de protejare a vegetatiei din RLU.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi: de arbori se vor realiza tinand cont de elementele constructive, vecinatate si caracterul
peisager al UTR-ului respectand principiul arborele potrivit la locul potrivit si in scopul potrivit. Se vor
amenaja astfel incat sa functioneze ca extensii ecologice ale Coridorului ecologic Bega, ex. multiple
straturi de vegetatie si facilitare biodiversitate (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde-
albastra).

Reglementari Infrastructura verde noua:

-Culoar eco-peisager:

e Se propune deschiderea unui Culoar eco-peisager pe amprenta paleo-albiilor (Canalul Morilor), care se
va conecta la Canalul Bega prin parcela pozitionata intre imobilele de pe str. Timocului intersectie cu str.
Grozescu nr. 33A si nr. 35: se va amenaja preluand caracterul peisager al habitatelor de zavoi, paduri
de lunca si pajisti umede etc. (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra).
-Penetratii ecologice:

e Parcela care conecteaza Canalul Bega de str. |. Creanga, intre imobilele de pe str. Timocului nr. 31 si nr.
33A: se va amenaja preluand caracterul peisager al habitatelor de zavoi, pajisti umede etc. (vezi RLU-
Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastrd) si amenajari de tip solutii bazate pe natura, incluzand
functiuni socio-culturale (zone multifunctionale si deschideri cu acces sau belvederi la Canal Bega).

e Parcela care conecteaza Canalul Bega de str. P. Ispirescu, intre imobilele de pe str. Timocului nr. 17 si
nr. 19: se va amenaja preluand caracterul peisager al habitatelor de zavoi, paduri de lunca si pajisti umede
etc. (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastrd), incluzand acces pietonal, fara
functiuni socio-culturale.

-Spatii verzi aferente locuintelor de tip condominiu (cf. Lege nr. 24/2007):
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e se vor asigura suprafete desigilate in procent de 50% din suprafata totala a parcelei. Suprafata parcarilor
subterane se va incadra in categoria de sol sigilat, si se calculeaza la POT, conform legii.

e spatiile verzi vor include amenajari de tip solutii bazate pe natura (suprafetele permeabile, gradini de
ploaie etc.)

Plantatiile noi: se vor realiza astfel incat sa functioneze ca extensii ecologice ale Coridorului ecologic
Bega, ex. multiple straturi de vegetatie cu facilitarea biodiversitatii (vezi RLU- Prescriptii cu privire la
infrastructura verde-albastra).

Plantatiile vor tine cont de elementele constructive, vecinatate si caracterul peisager al UTR-ului
respectand principiul arborele potrivit la locul potrivit si in scopul potrivit.

Prezentele mentiuni se vor citi impreuna cu Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra din RLU.

16. Spatii amenajate cu rolul de a proteja, securiza, izola sau racorda UTR fata de vecinatati

agresive

Nu este cazul.

Posibilitati maxime de utilizare a terenului

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

18. Conditii de depasire a CUT

CUT conform specificatiilor din RLU poate fi depasit strict in cazul mansardarii constructiilor existente, cu conditia
cu conditia pastrarii formei si a materialelor din prezent a Tnvelitorii. n acest sens, CUT poate fi depasit si prin
adaugarea unor circulatii verticale suplimentare (cu scopul accesibilizarii mansardelor sau de a asigura
fncadrarea in norme PSI) pe fatadele posterioare.

Tn cazul in care constructiile existente se demoleaza, nu se permite depasirea indicelui CUT conform RLU.
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Unitate Teritoriala de Referinta 3 — Zona locuinte colective —
sistematizare Printul Turcesc - Timocului

REGLEMENTARI URBANISTICE

DELIMITARE

Orientare UTR invecinat

Nord UTR 02

Est Str. A Saguna

Sud UTR 04, intersectie Printul Turcesc

Sud-Vest, UTR 01

Vest

Strézi componente

Str. Arcului Integral (nr. 4, 6)

Str. Andrei Saguna Frontul vestic (nr. 1, 3, 5, 5A, 7, 25-27)

Str. Barbu Stefanescu Frontul estic (nr. 4, 6, 8, 10, 12)

Delavrancea

Str. Costache Negruzzi Frontul sudic de la intersectia cu Str. |.Creanga spre est, frontul nordic de la intersectia
cu Str. B.S.Delavrancea spre est (nr. 35, 35B, 37, 39)

Str. Ecaterina Teodoroiu Frontul nordic de la intersectia cu Str. P.Ispirescu spre est (nr. 15, 17, 19, 21)
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Str. lon Creanga Partial, la nord de intersectia cu Str. E.Teodoroiu/ Rovine (nr, 11, 12, 13, 14, 14A, 15, 16,
17,18, 19, 20, 21, 22, 23, 24)

Str. lon Mihalache Frontul nordic, unitati industriale / de depozitare si bloc de locuinte colective dinspre
intersectia Printul Turcesc (nr. 23)

Str. luliu Grozescu Frontul sudic (nr. 13, 15, 17, 19, 21)

Str. Paul lorgovici Integral (nr. 2, 4, 6)

Str. Rovine Frontul nordic (nr. 1, 2)

Piata Sarmisegetusa Frontul vestic (nr. 2, 37)

Intrarea Tiberiu Timisan Pop | Integral (nr. 1, 2, 3,4, 6, 8)

Str. Timocului Frontul sudic de la intersectia cu str. P.Ispirescu spre est (nr. 16, 18, 18A)

Subzone istorice de referintd componente

|
(N

SIR) si operatiuni PUZCP
L AT

s

S e,
7 0
YO/ %y

&8 ‘
& .
27 SEN TR

AVRANCER,

w STR B.S. DEL

— \. — 4
TR Costagy: NEGRUZZ

5
> / &
/vg'\ g 4
ey, e
\/\ e
AN
\ & PO
p [
% \ & R &
A
- NN
3
2 / iy - >
g [ E2S / X

. 6varféi bloc

3.1 uri Creanga-Ispirescu Completare discreta

3.2 Colt constructii antebelice Transformare rezilientad/ conservare
caracter

3.3 Cvartal blocuri Completare discreta

3.4 Cvartal blocuri Creanga-Grozescu Conservare caracter/ transformare
rezilienta

3.5 Cvartal locuinte Arcului-lorgovici Transformare rezilienta

3.6 Cvartal blocuri lorgovici-T.T.Pop Completare discreta

3.7 Cvartal blocuri T.T.Pop-Saguna Completare discreta

3.8 Cvartal blocuri Negruzzi-Saguna Completare discreta

3.9 Zona depozite Transformare rezilienta

INDICI DE EVALUARE A REZILIENTEI / UTR

UTR 3 Suprafata UTR: 94.555 mp /9, 46 ha
Mediu POT/UTR estimativ: 30,54 %
construit Regim de inaltime predominant: P+4+M
Densitate estimata existenta: 112 unitati locative / ha
. Populatie maximala estimata existenta: 2.752
Populatie ’
Apartamente/ unitati locative maximale estimate 1.062
existente:
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Suprafata verde publica: 22.705 mp (conform RLSV in lucru)
22.712 mp, 31% din suprafata spatiului public al
UTR 3 (conform Ridicare topografica)
Acoperire coronament arbori zona urbana (tree 18.076 mp, 21% din suprafata totala a UTR 3
canopy cover):
Infrastruct. | Arbori: 862 exemplare
verde s isigilat public: 41.179 mp (public), 56% din suprafata spatiului
public al UTR 3
Suprafata albastra publica: 0 mp
Cel mai apropiat spatiu verde public Culoare peisagere interioare UTR
~ | Stakeholderi specifici UTR Asociatiile de proprietari, Centrul Reformat
Guvernanta NI
U Timisoara

FUNCTIUNI, ZONIFICARE

Zonificari propuse: CCR_F,CCRp_F,ED_F,Et_F,L_F,Lc_F,SVP_F,SVV_F
PUZ-uri n lucru -

Proiecte in desfasurare Finalizarea constructiei Centrului Reformat Timisoara

CARACTERUL ZONEI

Caracterul fiecarui UTR este detaliat in Fisele UTR — Situatie existenta din Etapa de Studiu de Fundamentare

Caracterul istoric: UTR 3 contine 3 enclave de parcele cu caracter istoric ce pastreaza intacte
caracteristici de secol XVIII si inceput de secol XIX: gruparea de parcele de la
intersectia strazii Petre Ispirescu cu Ecaterina Teodoroiu, pachetul de pe frontul
estic al strazii lon Creanga in corelare cu fosta sinagoga si un pachet de parcele
intre strazile Arcului, Paul lorgovici si lulian Grozescu.

UTR-ul include un singur monument individual, respectiv Sinagoga din Fabric,
cod LMI TM-II-m-B-06128, datata secol XVIII si amplasata pe str. lon Creanga
nr. 16. Este integrat partial in zona de protectie a Situl Urban ,,Fabric” (I).
Caracter istoric peisajer: Infrastructura verde majora: Albia istorica a canalului principal Bega, a carui
traseu curgea pe actuala str. Andrei Saguna, pe toata lungimea acesteia
Infrastructura verde minora: Curti-gradina afiliate parcelelor cu cladiri familiale,
cu gestiune domestica

Caracterul urbanistic: UTR 3 are un caracter rezidential, fiind un cartier de blocuri de locuinte realizat
in urma unui proiect de sistematizare din perioada socialista.

Cvartalele au un regim de construire partial deschis, cu front discontinuu, fiind
"perforat” de strazi sau spatii verzi. intregul UTR 3 are un skyline dinamic, toate
blocurile de locuinte colective avand acoperisuri in sarpanté cu decrosuri, doua
sau mai multe ape, jocuri pe inaltime etc., cu zone de conflict intre fronturi cu
tesut urban diferit — cel din perioada socialista si tesutul specific Fabricului

istoric.
Caracterul infrastructurii de UTR 3 este strabatut de strazi colectoare (cat. lll) si de folosinta locala (cat.IV)
mobilitate: si delimitat la est de Str.A.Saguna (cat.Il), artera importanta de legatura pe
directie N-S peste canalul Bega.
Caracterul infrastructurii verzi si a -predomina spatiile verzi din jurul locuintelor colective, cele din spatele acestora
biodiversitatii: find fragmentate de construirea garajelor si ocuparea cu parcari
nereglementate/ilegale, izolat existand spatii verzi tratate multifunctional pentru
jocul copiilor;

-toate strazile UTR-ului sunt destul de verzi, cu aliniamente stradale plantate,
cu exceptia Str.P.Ispirescu;

-gradinile private sunt gestionate domestic, cu tendinta de crestere a
suprafetelor sigilate (parcele cu constructii unifamiliale);

-tree canopy cover acopera 21% din suprafata UTR-ului;

-vegetatia ierboasa este inchegata, ruderalizata si cu dominanta gramineelor
ruderale.

Analiza regim de proprietate: 103 proprietéti, 65 integral SR, 11 integral PMT, 6 partial SR.
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Natura ocuparii si utilizarii terenului
1. Ocuparea si utilizarea terenului

Constructii existente protejate:

UTR 3 cuprinde monumentul istoric clasat prin LMI cu codul TM-II-m-B-06126 — Sinagoga de pe Str. |.L
Caragiale nr. 2. Parcela clasata cuprinde si alte constructii in afara cladirii Sinagogii, care nu prezinta valoare
istorica.

Constructii existente neprotejate: nu este cazul.

Spatii neconstruite protejate: nu este cazul.

2. Tipuri admise de ocupare si utilizare

SIR 3.1, 3.3, 3.6, 3.8 si 3.8 sunt supuse operatiunii de completare discreta si pot suferi transformarile specifice
operatiunii PUZCP propuse descrise in RLU - realizarea de constructii care preiau cornisa medie a strazii,
functiuni complementare celor din cvartal (dupa caz, conform indicatiilor din RLU si Fise UTR). La constructiile
existente se pot realiza extinderi in limita normelor RLU+UTR, se pot accesibiliza prin suplimentarea de lifturi sau
case de scard, spatii comune ale locatarilor (spalatorii, parcari biciclete si carucioare copii, centrale de bloc etc.).

SIR 3.2, 3.4 si 3.5 reprezinta tesuturi urbane istorice care au scapat de demolarile din perioada socialista, dar
care in prezent sunt disfunctionale prin raportarea la vecinatati.

SIR 3.2 poate continua sub forma din prezent, insa intr-o etapa viitoare, poate fi supusa unei operatiuni de
restructurare (transformare cu potential de dezvoltare) si completa coltul cvartalului din sistematizarea socialista.
Aceasta restructurare este permisa doar prin operarea la nivelul intregului SIR 3.2, nu prin dezvoltarea parcelelor
independente. Aceleasi norme se aplica si pentru SIR 3.5.

SIR 3.4 prezinta aceleasi reguli de mai sus, Tnsa cu aplicarea restrictiilor din Legea 422/2001 privind protectia
monumentelor istorice pentru parcela care cuprinde Sinagoga.

SIR 3.9, de asemenea, poate fi restructurat doar in integralitatea sa, cu toate parcelele componente.

Toate operatiunile de restructurare se pot realiza doar cu asigurarea tuturor infrastructurilor necesare pentru noile
dezvoltari.

Curtile interioare delimitate Tn cvartalele de blocuri se vor elibera de constructii (garaje individuale, anexe etc.) si
vor fi dedicate zonelor verzi, preponderent pe teren natural. Se pot introduce parcaje colective pentru riverani.

3. Tipuri interzise de ocupare si utilizare

Este interzisa realizarea de noi constructii in interiorul cvartalelor de locuinte colective, cu exceptia:

- parcajelor colective, in regim maxim S+D+P.

- echipamentelor tehnico-edilitare.

- unor constructii dedicate spatiilor comune ale localnicilor — spatii pentru evenimente ale comunitatii, in regim
maxim P.

Este interzisa constructia de noi anexe sau corpuri de cladiri la limita posterioara a parcelelor din SIR 3.3,
acestea fiind prevazute cu o perdea verde centrala in cvartal, pe amplasamentul paleoalbiei canalului istoric ce
traversa cartierul.

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi etc).

4. Conditionari diverse

Nu sunt situri arheologice in UTR.
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Se vor respecta toate prevederile Legii 422/2001 privind protectia monumentelor istorice pentru zonele clasate fie
ca imobile, ansambluri sau situri istorice.

Tn cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

Conditii de ocupare ale terenului
5. Caracteristici ale parcelelor

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.

6. Implantarea constructiilor in raport cu cdile de circulatie

Constructiile se vor amplasa conform plansei de Reglementari urbanistice, aliniamentele si retragerile de la
aliniamente respectand profilele transversale propuse ale strazilor.

7. Implantarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale parcelelor

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.

8. Implantarea constructiilor in raport cu altele pe aceeasi parcela

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.

9. Procent de ocupare a terenului (POT)
Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.

10. Tnaltimea constructiilor

Zonele Et_F din UTR 3 nu vor depasi regimul de inaltime 2S+(D)+P+5E+Er., iar inaltimea totala maxima nu va
depasi 25m. inaltimea maxima la cornisa nu va depasi 21m.

11. Aspectul exterior al cladirilor

Constructiile noi vor fi de facturd contemporana si vor exprima caracterul programului de arhitectura (locuire,
servicii etc.). Constructiile noi se vor integra in aspectul general al zonei, iar amplasarea acestora fata de aliniament
si In interiorul parcelei va tine cont de regulile de conformare spatiala al zonei. in cazul UTR 3, constructiile noi se
vor amplasa retras fata de aliniamentul stradal conform prevederilor RLU si a plansei Reglementari urbanistice. Se
va urmari completarea cvartalelor de blocuri de locuinte prin preluarea modului de amplasare al constructiilor
existente pe cvartal.

Constructiile noi vor fi gandite impreuna cu terenul pe care vor fi amplasate, pentru a valorifica mediul construit.
Acestea se vor amenaja tinandu-se cont de normele si normativele in vigoare privind hidroizolarea constructiilor,
realizarea platformelor cu sistem de drenaj al apelor pluviale si in concordanta cu programul de arhitectura.

Prin amenajarea terenului se vor asigura parametrii urbanistici optimi privind asigurarea spatiilor verzi amenajate,
numarului de locuri de parcare necesare conform destinatiei parcelei/zonei, accesele in incinta (pietonal, carosabil,
accesul utilitarelor de interventie). Toti parametrii propusi vor tine cont de prevederile prezentei documentatii — Fise
UTR, RLU, memoriu, parte desenata si alte parti componente ale documentatiei PUZCP si a ghidurilor locale de
interventie asupra cladirilor istorice.

Materialitate:
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-fatade — materialele folosite pentru plastica constructiilor noi vor fi alese in functie de constructiile invecinate si de
caracterul zonei. Culorile vor se vor incadra in tonalitatea zonei, mai ales a zonei protejate

-invelitori — se vor alege materiale si nuante care sa se incadreze in specificul zonei si care sé nu schimbe imaginea
UTR.

Raport plin-gol:
-se va asigura un raport plin/gol care sa se incadreze in specificul zonei si care sa nu schimbe imaginea UTR.
-se va tine cont de conformarea volumetrica al volumelor propuse, raportata la volumele deja existente in UTR.

Aliniere cornisa / registre fatada:

-este permisa preluarea registrelor fatadelor invecinate

-eventualele diferente de regim de Tnaltime pot fi armonizate Tn cadrul registrelor fatadelor constructiilor noi propuse
prin marcarea acestora in mod diferit, prin elemente decorative de fatada (brauri, cornise decorative, ancadramente
etc.)

Constructiile existente:

-la interventiile asupra cladirilor cu valoare istorica, este necesara integrarea conceptelor restaurative
contemporane, precum cel al pastrérii autenticitatii si reversibilitatii interventiilor

-la nivelul locuintelor colective, se pot realiza interventii, ludndu-se in considerare impactul asupra perceptiei
fondului construit valoros.

Interventjile asupra cladirilor monument istoric sau cu valoare ambientald se vor realiza in regim specific, numai
pe baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii istorice si investigatii complexe asupra constructiilor, avizate
si autorizate conform legii.

Se vor folosi materiale si tehnici adecvate.

n cazul interventiilor vizand reparatia, reabilitarea, restaurarea corpurilor existente: se va conserva expresia
arhitecturala si modenatura fatadelor acestora cu exceptia cazurilor in care se revine la o situatie initiala sau
anterioara considerata favorabila.

Tn cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

12. Accese si circulatii

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

13. Stationari si pavaje

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

14. Echipare cu retele tehnico-edilitare

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a propunerilor de racordari ale retelelor tehnico-edilitare din
Memoriul General.

Se permite aplicarea de infrastructura edilitara pe fatada posterioara, cu aviz de la DJCT pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare caracter, si cu aviz DJCT + aviz Arhitect Sef pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare.

Se propune introducerea unui sistem de colectare selectiva a deseurilor cu pubele ingropate, cu design
contemporan, pentru a facilita depozitarea acestora in afara curtilor interioare ale parcelelor.

15. Spatii libere si spatii plantate
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General:

Propunere de crestere a suprafetei spatiului verde public prin realizarea unui Culoar eco-peisager pe amprenta
paleo-albiilor, trasat in cadrul cvartalului cuprins intre str. Timocului la nord si str. Rovine la sud.

Raportul dintre spatiul verde public si spatiul mineral public se va gestiona in concordanta cu caracterul istoric al
UTR-ului si prin eliberarea suprafetelor de constructii minore (garaje etc.).

Arborii maturi sénatosi cu valoare istorica/ bioculturala se vor pastra si vor fi integrati in proiectele de conservare -
restaurare spatiu public si cladiri.

Cresterea gradului de acoperire cu coronamentul in zona urbana (free canopy cover) pe spatiul public din suprafata
totala a UTR. Se va asigura dispunerea echilibrata a acoperiri cu coronament al arborilor pe suprafata UTR-ului,
in special pe strazile colectoare cu acces la functiuni complementare (comerciale, servicii, institutii, scoli, social-
culturale etc.)

Compensarea lipsei spatiilor verzi si a suprafetelor permeabile din spatiul public prin desigilare si amenajarea de
spatii verzi compacte.

Se vor lua masuri de conservare si facilitare a biodiversitatii (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde-
albastra).

Se vor implementa masuri specifice pentru inlaturarea speciilor alohtone, invazive sau cu caracter invaziv si
alergen.

Particularitati:
Reglementari Infrastructura verde existente:

-Spatii verzi aferente locuintelor de tip condominiu (cf. legea nr.24/2007):

e cvartalul cuprins intre str. Timocului, str. I. Creanga, str. E. Teodoroiu, str. P. Ispirescu, cvartalul cuprins
intre str. Grozescu, str. Arcului, str. Rovine, str. |. Creanga, cvartalul cuprins intre str. Grozescu, str. T.
Timisan Pop, str. B. Delavrancea, str. lorgovici, cvartalul cuprins intre str. Grozescu, str. A. Saguna, str.
C. Negruzzi, str. B. Delavrancea, str. Timisan Pop, cvartalul cuprins intre str. C. Negruzzi, str. A. Saguna,
str. 1. Mihalache si la vest front construit parte din tesut istoric: se vor demola constructiilor parazitare de
tip garaj, se va desigila solul prin reorganizarea circulatiilor auto interioare cvartalelor si se vor grupa
parcarile in cadrul unor parcari D+P. Suprafata de spatiu verde compacta rezultata se va amenaja cu
solutii bazate pe natura (ex. gradini de ploaie etc.), incluzadnd functiuni socio-culturale (zone
multifunctionale).

Arborii maturi din incinta cvartalelor se vor conserva.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi vor cuprinde straturi multiple de vegetatie cu facilitatea biodiversitatii.
-Plantatii stradale:
Fasii plantate (cf. Legii nr. 24/2007):

e str. Timocului, str. Grozescu, str. P. Ispirescu, str. |. Mihalache fésii plantate la fatada (gradini de fatada):
se vor conserva plantatiile existente.

Arborii existenti vor intra in proces de monitorizare de c&tre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone, adaptate la conditiile urbane
locale, cu valoare ecologica mare.

Plantatile cu gard-viu se vor conserva, avand rol ecologic important in reducerea poludrii cu PM
(microparticule de praf aflate in suspensie). in cazul unor solutii de design urban care prevad indepartarea
gardurilor vii pentru obtinerea unor ambiante urbane mai largi, acestea se vor compensa prin plantatii cu
arbusti din specii cu rol in retentia PM.

Se vor institui M&suri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi vor include straturi vegetale multiple si masuri pentru facilitarea biodiversitatii.
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e str. A. Saguna, fasii plantate si fasii plantate la fatada (gradini de fatada): se vor conserva plantatiile
existente.

Fasii plantate (cf. Lege nr. 24/2007):

Arborii existenti: vor intra in proces de monitorizare de catre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de nlocuire cu specii autohtone, adaptate la conditiile urbane
locale, cu valoare ecologica mare.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi in aliniament si de completare pe ambele parti: cu arbori care respecta specia istorica
(Tilia sp.). Se va facilita biodiversitatea prin plantatii de specii acoperitoare de sol, arbusti sau plante
perene. Se va facilita biodiversitatea cu preluarea caracterului peisager al habitatelor de zavoi, paduri de
lunca si pajisti umede etc. (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra).

Fasii plantate la fatada / gradini de fatada (cf. Lege nr. 24/2007):

Arborii existenti vor intra in proces de monitorizare de cétre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone, adaptate la conditiile urbane
locale, cu valoare ecologica mare.

Plantatiile cu gard-viu se vor conserva, avand rol ecologic important in reducerea poluarii cu PM
(microparticule de praf aflate in suspensie). in cazul unor solutii de design urban care prevad indepartarea
gardurilor vii pentru obtinerea unor ambiante urbane mai largi, acestea se vor compensa prin plantatii cu
arbusti din specii cu rol in retentia PM.

Se vor institui M&suri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi vor include straturi vegetale multiple si masuri pentru facilitarea biodiversitatii, cu preluarea
caracterului peisager al habitatelor de zavoi, pajisti umede etc. (vezi RLU- Prescriptii cu privire la
infrastructura verde-albastra).

e str. C. Negruzzi, str. P. lorgovici, str. T. Timisan Pop, str. B. Delavrancea, str. E. Teodoroiu, str. Rovine
fasii plantate si fasii plantate la fatada (gradini de fatada): se vor conserva plantatiile existente.

Fasii plantate (cf. Lege nr. 24/2007):

Arborii existenti: vor intra in proces de monitorizare de catre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone, adaptate la conditiile urbane
locale, cu valoare ecologica mare.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi in aliniament si de completare pe ambele parti: cu arbori care respecta specia istorica
(Tilia sp.). Se va facilita biodiversitatea prin plantatii de specii acoperitoare de sol, arbusti sau plante
perene.

Str. T. Timisan Pop se va reface configuratia urbana a spatiului verde prin reorganizarea sensurilor de
circulatie, eliberarea unei benzi, parcarile se vor amenaja in profilul existent al carosabilului.

Fasii plantate la fatada / gradini de fatada (cf. Lege nr. 24/2007):

Arborii existenti vor intra in proces de monitorizare de c&tre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone, adaptate la conditiile urbane
locale, cu valoare ecologica mare.

Plantatiile cu gard-viu se vor conserva, avand rol ecologic important in reducerea poluarii cu PM
(microparticule de praf aflate in suspensie). in cazul unor solutii de design urban care prevad indepartarea
gardurilor vii pentru obtinerea unor ambiante urbane mai largi, acestea se vor compensa prin plantatii cu
arbusti din specii cu rol in retentia PM.

Se vor institui M&suri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi vor include straturi vegetale multiple si masuri pentru facilitarea biodiversitatii.
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str. I. Creanga fasii plantate si fasii plantate la fatada (gradini de fatad&): se va conserva vegetatia
existenta, prin plantatii noi se va dezvolta un caracter peisager specific habitatelor de zavoi pentru
marcarea coridorului eco-peisager.

Fasii plantate (cf. Lege nr. 24/2007):

Arborii existenti: vor intra in proces de monitorizare de catre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone, adaptate la conditiile urbane
locale, cu valoare ecologica mare.

Se vor institui M&suri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi in aliniament si de completare pe ambele parti: cu arbori care respecta speciile
existente (Aesculus sp., Tilia sp.). Se va facilita biodiversitatea prin plantatii de specii acoperitoare de sol,
arbusti sau plante perene care vor da un caracter peisager specific habitatelor de zavoi.

Fasii plantate la fatada / gradini de fatada (cf. Lege nr. 24/2007):

Arborii existenti vor intra in proces de monitorizare de cétre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone, adaptate la conditiile urbane
locale, cu valoare ecologica mare.

Plantatiile cu gard-viu se vor conserva, avand rol ecologic important in reducerea poluarii cu PM
(microparticule de praf aflate in suspensie). in cazul unor solutii de design urban care prevad indepartarea
gardurilor vii pentru obtinerea unor ambiante urbane mai largi, acestea se vor compensa prin plantatii cu
arbusti din specii cu rol in retentia PM.

Se vor institui M&suri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi vor include straturi vegetale multiple si masuri pentru facilitarea biodiversitatii, care vor da
un caracter peisager specific habitatelor de zavoi.

str. Arcului fasii plantate la fatada (gradini de fatada): se va conserva vegetatia existenta.

Fasii plantate la fatada / gradini de fatada (cf. Lege nr. 24/2007):

Arborii existenti vor intra in proces de monitorizare de c&tre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone, adaptate la conditiile urbane
locale, cu valoare ecologica mare.

Plantatiile cu gard-viu se vor conserva, avand rol ecologic important in reducerea poluarii cu PM
(microparticule de praf aflate in suspensie). in cazul unor solutii de design urban care prevad indepartarea
gardurilor vii pentru obtinerea unor ambiante urbane mai largi, acestea se vor compensa prin plantatii cu
arbusti din specii cu rol in retentia PM.

Se vor institui M&suri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi vor include straturi vegetale multiple si masuri pentru facilitarea biodiversitatii, care vor da
un caracter peisager specific habitatelor de zavoi.

- Spatii verzi de tip parc, gradini, scuaruri si altele (cf. Lege nr. 24/2007):

P- ta Sarmisegetuza (fosta Piata Morii / Miihilplatz / Malom tér): se va conserva vegetatia existenta.
Se va trata peisager, intarind identitatea istorica a fostei Piata Morii (vezi Studiul de peisaj). Pe acest
amplasament recomandam eliminarea parcarilor auto din suprafata tratata peisager.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi vor include straturi vegetale multiple si masuri pentru facilitarea biodiversitatii, care vor da
un caracter peisager specific habitatelor de zavoi.

- Gradini private, inclusiv arbori maturi izolati:
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e curtile interioare, care nu intra sub incidenta legislatiei de patrimoniu: se va aplica o desigilare a suprafetei
de minim 50%.

e arborii maturi existenti, specii autohtone cu valoare ecologica si culturala (Tilia sp., Juglans sp., Fraxinus
sp., Acer sp., Taxus sp., Carpinus sp., Picea sp., Platanus sp.), speciile fructifere si vita de vie: se vor
conserva si se vor gestiona pentru ameliorarea stérii de viabilitate si specificul peisager istoric.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatii noi de arbori: se vor realiza tinédnd cont de elementele constructive, vecinatate si caracterul
peisager al UTR-ului respectand principiul arborele potrivit la locul potrivit si in scopul potrivit.

Plantatii noi: se vor amenaja astfel incat sa functioneze ca extensii ecologice ale Coridorului ecologic

Bega, ex. multiple straturi de vegetatie si facilitare biodiversitate (vezi RLU- Prescriptii cu privire la
infrastructura verde-albastra).

Reglementari Infrastructura verde noua:

-Culoar eco-peisager (cf. Legii nr. 24/2007 afecteaza fasii plantate si spatii verzi aferente
locuintelor de tip condominiu):

e Cvartalul deliminat de str. Grozescu, str. Arcului, str. Rovine, str. |. Creanga: va include amenajarea
Culoarului eco-peisager pe amprenta paleo-albiilor (Canalul Morilor) pe axa N-S. Se va amenaja preluand
caracterul peisager al habitatelor de zavoi, paduri de lunca si pajisti umede etc. (vezi RLU- Prescriptii cu
privire la infrastructura verde-albastra).

e sectorul str. Arcului care se suprapune pe culoarul eco-peisager se va aborda in acelasi caracter.

Prezentele mentiuni se vor citi impreuna cu capitolul Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra din RLU.

menajate cu rolul de a proteja, securiza, izola sau racorda UTR fata de vecinatati

agresive
Nu este cazul.

Posibilitati maxime de utilizare a terenului

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

18. Conditii de depasire a CUT

CUT conform specificatiilor din RLU poate fi depasit strict in cazul mansardarii constructiilor existente, cu conditia
cu conditia pastrarii formei si a materialelor din prezent a invelitorii. In acest sens, CUT poate fi depasit si prin
adaugarea unor circulatii verticale suplimentare (cu scopul accesibilizarii mansardelor sau de a asigura
incadrarea in norme PSI) pe fatadele posterioare.

Tn cazul in care constructiile existente se demoleaza, nu se permite depasirea indicelui CUT conform RLU.

Derogarea din prezentul articol se refera strict la SIR 3.2, SIR 3.4.
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Unitate Teritoriala de Referinta 4 — Zona functiuni social-culturale si

locuire
REGLEMENTARI URBANISTICE

DELIMITARE A ’

Orientare UTR invecinat

Nord UTR 01

Nord-Est UTR 03

Est Str. Baba Dochia, intersectie Printul Turcesc, cartier Lunei
Sud UTR 05, UTR 06

Vest UTR 07, UTR 15, UTR 16

Strazi componente

Piata Aurel Vlaicu Frontul sudic (nr. 4, 5, 6)

Str. Baba Dochia Frontul vestic (nr. 15, 17)

Str. lepurelui Frontul nordic (nr. 5-7)

Str. Titu Maiorescu Frontal sudic (nr. 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18, 20, 24)
Str. Anton Pann Partial (portiunea de langa Ciclop) (nr. 4, 9)

Subzone istorice de referinta componente (SIR) si operatiuni PUZCP

PSR T ) A~
ftid [~
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4.1 Subzona functiuni social-culturale Conservare caracter / Transformare rezilienta
(cu potential de dezvoltare)
4.2 Locuinte mici Conservare caracter
4.3 Blocuri de locuinte Completare discreta
4.4 Nucleu servicii si parcare Transformare rezilienta (cu potential de
dezvoltare)

INDICI DE EVALUARE A REZILIENTEI / UTR

UTR 4 Suprafata UTR: 42.988 mp /4,30 ha
Mediu POT/UTR estimativ: 24,53 %
construit | Regim de inaltime predominant: P+4
Densitate estimata existenta: 32 unitati locative / ha
. Populatie maximala estimata 360
Populatie | oxistent:
Apartamente/ unitati locative 139
maximale estimate existente:
Suprafata verde publica existenta: 4.950 mp (conform RLSV in lucru)
6.407 mp, 33% din suprafata spatiului public al UTR 4 (conform
Ridicare topografica)
Acoperire coronament arbori zona 5.713 mp, 18% din suprafata totald a UTR 4
urbana (tree canopy cover) -
Infrastruct. | existent:
verde Arbori: 217 exemplare
Sol sigilat public: 18.386 mp (public), 95% din suprafata spatiului public al UTR 4
Suprafata albastra publica: 0 mp
Cel mai apropiat spatiu verde public | Rosenplatz
~ | Stakeholderi specifici UTR Centrul Scolar pentru Educatie Incluziva, Tele Europa Nova,
Guvernanta L TR o o
U Asociatiile de proprietari, Ciclop, Biserica Greco-Catolica

FUNCTIUNI, ZONIFICARE

Zonificari propuse:

CCR_F, ED_F, Et_F, Ib_F, Iv_F, L_F, Lc_F, SVP_F, SVV_F, TFPP_F

PUZ-uri n lucru

Proiecte in desfasurare

CARACTERUL ZONEI

Caracterul fiecarui UTR este detaliat in Fisele UTR — Situatie existenta din Etapa de Studiu de Fundamentare

UTR 4 este o zona caracterizata a fi 0 zona de tranzitie intre parcelarul si tesutul
de secol XVIII si XIX si tesutul de secol XX, aflandu-se intr-o pozitie tangenta
arealelor cele mai reprezentative pentru nucleul cartierului istoric. Parcelarul
UTR 4 este unul mixt, partial definit de parcele compacte cu dimensiuni reduse
ce tind spre forme dreptunghiulare si partial cu loturi ample rezultate din
comasari de parcele istorice si demolari.

Caracterul istoric:

Cel mai vechi spatiu urban este extremitatea de est a Pietei Aurel Vlaicu, un
areal definit la mijlocul secolului XVIII.

UTR-ul include un segment reprezentativ din Situl Urban ,Fabric” (I), cod LMI
2015 TM-II-s-B-06096, si include zone de protectie ale acestuia precum si ale
Ansamblului Fabricii de Bere.

Caracterul istoric peisajer:

Infrastructura verde majora: Albia istorica a canalului principal Bega, a carui
traseu mergea pe actuala str. Baba Dochia si care cotea spre actuala Piata
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Aurel Vlaicu, ajungand intr-un nod hidrotehnic unde functionau maora de hartie
si cea pantru refilarea sarmei.

Infrastructura verde minora: Curti-gradina afiliate parcelelor cu cladiri familiale,
cu gestiune domestica.

Caracterul urbanistic: UTR 4 are un caracter mixt, intre functiuni social-culturale si rezidential cu
densitate mare (locuinte colective) si un nucleu insular de servicii, izolat de
restul UTR 4, constituit intr-un singur cvartal.

Regimul de construire este unul inchis in cadrul zonelor cu locuinte sau cladiri
P/P+1, avand fronturi continue si in cazul institutiilor publice, acestea fiind
imprejmuite. In cazul blocurilor si inspre Printul Turcesc regimul de construire
este unul deschis, existand spatii verzi neintretinute in jurul blocurilor si in jurul
arterelor de circulatie. Coltul de la intersectia Baba Dochia nu este edificat, pe
acele portiuni fiind amenajate parcari publice.

Caracterul infrastructurii de UTR 4 este strabatut de strazi de legatura (cat. Il) si strazi colectoare (cat. )

mobilitate: si de folosinta locala (cat.lV) si delimitat la sud de Str. Baba Dochia (cat.1l),
artera importanta de legatura.

Caracterul infrastructurii verzi si -aliniamentele stradale plantate sunt predominante pe Str.T.Maiorescu,

biodiversitate: Str.lepurelui, si prezente izolat pe Str.Baba Dochia;

-Str.lepurelui nu are spatii verzi;

-in jurul ansamblurilor de blocuri de pe Str.Baba Dochia predomina spatiile
verzi, rezultat si al interventiei riveranilor;

-incintele institutiilor publice au spatii verzi subordonate activitatilor specifice;
-gradinile private sunt gestionate domestic, cu tendinta de crestere a
suprafetelor sigilate (parcele cu constructii unifamiliale);

-tree canopy cover acopera 18% din suprafata unitatii;

-vegetatia ierboasa este puternic ruderalizata.

Analiza regim de proprietate: 33 de proprietati, 10 integral SR, 11 integral PMT.

Natura ocuparii si utilizarii terenului
1. Ocuparea si utilizarea terenului

Constructii existente protejate: Constructiile din intersectia Pestalozzi-lepurelui-Aurel Vlaicu sunt parte din situl
istoric Fabric (TM-II-s-B-06096), insa in mod disfunctional, nefiind constructii cu valoare istorica sau ambientala.

Constructii existente neprotejate: Prezentul PUZCP propune clasarea constructiei edilitare interbelice de
aerisire a canalizarii, localizata pe Str. Baba Dochia, in incinta C.S.E.I.P. Popescu-Neveanu. Pentru punerea
acesteia n valoare, se recomanda inlocuirea imprejmuirii opace din dreptul acesteia cu un tip de imprejmuire
transparenta.

Spatii neconstruite protejate: Nu este cazul.

Alte spatii neconstruite valoroase:

Cel mai vechi spatiu urban din UTR 4 este extremitatea de est a Pietei Aurel Vlaicu, din dreptul strazii Ctin. Titel
Petrescu, definit la mijlocul secolului XVIII, identificat Tn hartile istorice drept Piata Trandafirului (Rosza Ter
(Magh.), Rosenplatz (Germ.)).

2. Tipuri admise de ocupare si utilizare

SIR 4.1 reprezinta un nucleu de functiuni sociale, culturale si de invatamant, partial supus operatiunii de
conservare a caracterului, insa cu posibilitatea de a se dezvolta in extremitatea vestica a SIR, subzona capat de
perspectiva de pe Str. Pestalozzi, cu potential de dominanta verticala si punct de atractie.

SIR 4.2 si 4.3 prezinta diferite tipuri de tesuturi urbane, fiind din perioade istorice diferite, limita lor comuna va fi
mediata prin insertia unor plantatii de protectie, cu rol ih medierea functiunilor incompatibile (locuire colectiva —
locuire unifamiliala).
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SIR 4.4 reprezinta obiectiv de utilitate publica in vederea realizarii unei parcari supraetajate care sa deserveasca
localnicii si vizitatorii cartierului. Tn acest scop, sunt permise operatiuni cadastrale pentru alipiri sau dezmembrari
astfel Tncat sa se contureze un teren de forma regulata pe care sa poata fi realizata parcarea subterana si
eventualele constructii supraterane (parcari publice, servicii, comert, alimentatie publica etc.) Este obligatorie
dotarea SIR 4.4 cu functiuni de interes public la nivelul parterului, pe toate laturile — cu servicii, comert, terase,
alimentatie publica etc.

3. Tipuri interzise de ocupare si utilizare

Nu este permisa ocuparea zonei de servicii delimitate de Piata Aurel Vlaicu-Str.Pestalozzi-Str.Stefan cel Mare-
Piata M.A. Sterca-Sulutiu cu constructii care sa blocheze:

-perspectiva asupra Bisericii Romano-Catolice dinspre Piata Aurel Vlaicu si capatul nordic al Str. Comanesti
-perspectiva asupra turnurilor Palatului Stefania de la capatul sudic al Str. Anton Pann

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi etc).

4. Conditionari diverse

Nu sunt situri arheologice in UTR.

Se vor respecta toate prevederile Legii 422/2001 privind protectia monumentelor istorice pentru zonele clasate fie
ca imobile, ansambluri sau situri istorice.

Pentru orice interventii asupra imobilelor sau constructiilor propuse spre clasare (prin Planul Urbanistic General
al Municipiului Timisoara sau prin prezentul PUZCP) care inca nu sunt clasate in Lista Monumentelor Istorice se
va solicita avizul Comisiei de la Directia Judeteana de Cultura Timis.

Tn cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

Conditii de ocupare ale terenului

5. Caracteristici ale parcelelor
Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.

Caracterul parcelarului este mixt, partial definit de parcele compacte cu dimensiuni reduse ce tind spre forme
dreptunghiulare orientate cu latura predilect scurta catre str. Titu Maiorescu, si partial cu loturi ample rezultate din
comasari de parcele istorice si demolari.

6. Implantarea constructiilor in raport cu caile de circulatie

Constructiile se vor amplasa conform plansei de Reglementari urbanistice, aliniamentele si retragerile de la
aliniamente respectand profilele transversale propuse ale strazilor.

Retrageri de la aliniament:

o Cladiri noi propuse SIR 4.4 vor prelua la nivel de suprastructura pe cat posibil aliniamentele de la cvartalele
invecinate, cu conditia pastrarii vizibilitatii strazii pietonale propuse in prelungirea Pietei A.Vlaicu, spre Piata
Romanilor. Implementarea constructiilor se va realiza conform plansei de Reglementari urbanistice

o Pe latura estica a str. Anton Pann, se va completa spatiul public conform plansei de Reglementari
urbanistice.

o Cladirile in zona Piata Aurel Vlaicu si str. Titu Maiorescu — fontul nordic al UTR 4 - vor fi amplasate in
aliniament.

o Variabil conform plansei de Reglementari urbanistice pe str. Baba Dochia.

o Variabil conform plansei de Reglementaéri urbanistice pe str. lepurelui.
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7. Implantarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale parcelelor

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR. Limita posterioara de proprietate a parcelelor de
locuinte unifamiliale din SIR 4.2 va fi bordata pe exterior de plantatii de protectie de latimi variabile, care sa
permitd amenajarea unor locuri de parcare pentru riverani.

8. Implantarea constructiilor in raport cu altele pe aceeasi parcela

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.

9. Procent de ocupare a terenului (POT)

Zonele functionale Et_F din UTR4 vor avea un regim de inéltime de maxim 2S+(D)+P+2E.
10. inaltimea constructiilor

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.

Pentru SIR 4.4, se permite un regim de inaltime de maxim 2S+(D)+P+2E, cu o volumetrie care sa permita
vizibilitatea capetelor de perspectivd mentionate la 3. Tipuri interzise de ocupare $i utilizare.

Constructii noi pe parcelele din extremitatea vestica a SIR 4.1. pot avea un accent pe coltul capat de perspectiva
de pe Str. Pestalozzi.

Zonele functionale L_F din UTR 4 nu vor depasi regimul S+(D)+P+1E+M/Er, cu Hmaxim la cornisa 10m.

11. Aspectul exterior al cladirilor

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.

Constructiile noi vor fi de factura contemporana si vor exprima caracterul programului de arhitectura (locuire,
servicii etc.). Constructiile noi se vor integra in aspectul general al zonei, iar amplasarea acestora fata de aliniament
si in interiorul parcelei va tine cont de regulile de conformare spatiala al zonei. in cazul UTR 4, constructiile noi se
vor amplasa retras fata de aliniamentul stradal conform prevederilor RLU si a plansei Reglementéari urbanistice.

Constructii noi la extremitatea vestica a SIR 4.1 vor fi capete de perspectiva si vor fi tratate cu atentie deosebita
din punct de vedere al volumetriei, materialitatii etc. Se vor elabora desfasurate stradale si elevatii pentru
argumentarea volumetriei propuse, precum si insertii in volumetria 3D a cartierului, planse care se vor preda
deodata cu restul Documentatiei Tehnice pentru Autorizarea Constructiilor.

Constructiile noi vor fi gandite impreuna cu terenul pe care vor fi amplasate, pentru a valorifica mediul construit.
Acestea se vor amenaja tinandu-se cont de normele si normativele in vigoare privind hidroizolarea constructiilor,
realizarea platformelor cu sistem de drenaj al apelor pluviale si in concordanta cu programul de arhitectura.

Prin amenajarea terenului se vor asigura parametrii urbanistici optimi privind asigurarea spatiilor verzi amenajate,
numarului de locuri de parcare necesare conform destinatiei parcelei/zonei, accesele in incinta (pietonal, carosabil,
accesul utilitarelor de interventie).

Materialitate:

-fatade — materialele folosite pentru plastica constructiilor noi vor fi alese in functie de constructiile invecinate si de
caracterul zonei. Culorile vor se vor incadra in tonalitatea zonei, mai ales a zonei protejate

-invelitori — se vor alege materiale si nuante care sa se incadreze in specificul zonei si care sa nu schimbe imaginea
UTR.

--se vor respecta normele din Regulamentul privind identitatea cromatica a cladirilor din Municipiul Timisoara.

Raport plin-gol:
-se va asigura un raport plin/gol care sa se incadreze in specificul zonei si care sa nu schimbe imaginea UTR.
-se va tine cont de conformarea volumetrica al volumelor propuse, raportata la volumele deja existente in UTR.

Aliniere cornisa / registre fatada:
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-este permisa preluarea registrelor fatadelor invecinate

-eventualele diferente de regim de Tnaltime pot fi armonizate Tn cadrul registrelor fatadelor constructiilor noi propuse
prin marcarea acestora in mod diferit, prin elemente decorative de fatada (bréauri, cornise decorative, ancadramente
etc.)

Constructiile existente:

-la interventile asupra cladirilor cu valoare istorica, este necesara integrarea conceptelor restaurative
contemporane, precum cel al pastrérii autenticitatii si reversibilitatii interventiilor

-la nivelul locuintelor colective, se pot realiza interventii, ludndu-se in considerare impactul asupra perceptiei
fondului construit valoros.

--se vor respecta normele din Regulamentul privind identitatea cromaticd a cladirilor din Municipiul Timisoara.

Interventiile asupra cladirilor monument istoric sau cu valoare ambientala se vor realiza in regim specific, numai
pe baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii istorice si investigatii complexe asupra constructiilor, avizate
si autorizate conform legii.

Se vor folosi materiale si tehnici adecvate.

n cazul interventjilor vizand reparatia, reabilitarea, restaurarea corpurilor existente: se va conserva expresia
arhitecturald si modenatura fatadelor acestora cu exceptia cazurilor in care se revine la o situatie initiala sau
anterioara considerata favorabila.

Tn cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

12. Accese si circulatii

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

13. Stationari si pavaje

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.

14. Echipare cu retele tehnico-edilitare

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a propunerilor de racordari ale retelelor tehnico-edilitare din
Memoriul General.

Se permite aplicarea de infrastructura edilitara pe fatada posterioara, cu aviz de la DJCT pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare caracter, si cu aviz DJCT + aviz Arhitect Sef pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare.

Se recomanda introducerea unui sistem de colectare selectiva a deseurilor cu pubele ingropate, cu design
modern, pentru a facilita depozitarea acestora in afara curtilor interioare ale parcelelor.

15. Spatii libere si spatii plantate

General:

Raportul dintre spatiul verde public si spatiul mineral public se va gestiona in concordanta cu caracterul UTR-ului
si prin eliberarea suprafetelor de constructii minore (garaje etc.).

Arborii maturi sdnatosi cu valoare istorica/ bioculturala se vor pastra si vor fi integrati in proiectele de conservare -
restaurare spatiu public si cladiri.

Cresterea gradului de acoperire cu coronamentul in zona urbana (tree canopy cover) pe spatiul public din suprafata
totala a UTR. Se va asigura dispunerea echilibrata a acoperiri cu coronament al arborilor pe suprafata UTR-ului,
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in special pe strazile colectoare cu acces la functiuni complementare (comerciale, servicii, institutii, scoli, social-
culturale etc.)

Compensarea lipsei spatiilor verzi si a suprafetelor permeabile din spatiul public prin desigilare si amenajarea de
spatii verzi compacte.

Se vor lua masuri de conservare si facilitare a biodiversitatii (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde-
albastra).

Se vor implementa masuri specifice pentru inlaturarea speciilor alohtone, invazive sau cu caracter invaziv si
alergen.

Reglementari Infrastructura verde existente:

-Spatii verzi aferente locuintelor de tip condominiu (cf. legii nr. 24/2007):

e cvartalul cuprins intre str. Baba Dochia, str. T. Maiorescu si frontul de case de pe latura N a str. T.
Maiorescu si limita de vest a CSEI P. Popeanu -Nevescu: se vor demola constructiilor minore de tip garaj,
se va desigila solul prin reorganizarea circulatiilor auto interioare. Suprafata de spatiu verde compacta
rezultatd se va amenaja cu solutii bazate pe natura (ex. gradini de ploaie etc.). Arborii maturi din incinta
cvartalelor se vor conserva.

e Plantatiile noi vor cuprinde straturi multiple de vegetatie cu facilitatea biodiversitatii.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

-Plantatii stradale:
Fasii plantate (cf. Lege nr. 24/2007):

e str. Titu Maiorescu: se vor conserva fasiile plantate cu arborii maturi. In zonele cu retragere de front unde
latimea spatiului verde la fatade permite, se vor implementa masuri de protejare si facilitare biodiversitate
(vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra).

e str. Baba Dochia fasii plantate si fasii plantate la fatada (gradini de fatada): se vor conserva plantatiile
existente.

Arborii existenti: vor intra in proces de monitorizare de catre arborist certificat. in functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de nlocuire cu specii autohtone, adaptate la conditiile urbane
locale, cu valoare ecologica mare.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi in aliniament si de completare pe ambele parti: cu arbori care respecta specia istorica
(Tilia sp.). Se va facilita biodiversitatea cu preluarea caracterului peisager al habitatelor de zavoi, pajisti
umede etc. (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra).

Fasii plantate la fatada / gradini de fatada (cf. Lege nr. 24/2007):

Arborii existenti vor intra in proces de monitorizare de catre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone, adaptate la conditiile urbane
locale, cu valoare ecologica mare.

Plantatiile cu gard-viu se vor conserva, avand rol ecologic important in reducerea poluarii cu PM
(microparticule de praf aflate in suspensie). in cazul unor solutii de design urban care prevad indepartarea
gardurilor vii pentru obtinerea unor ambiante urbane mai largi, acestea se vor compensa prin plantatii cu
arbusti din specii cu rol in retentia PM.

Se vor institui M&suri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.
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Plantatiile noi vor include straturi vegetale multiple si masuri pentru facilitarea biodiversitatii, prelua
caracterul peisager al habitatelor de zavoi, paduri de lunca si pajisti umede etc. (vezi RLU- Prescriptii cu
privire la infrastructura verde-albastra).

Deschiderea spre strada a fasiilor plantate la fatada ih zona CSEI P. Popescu-Neveanu si Sectia pentru
copii si tineret a Bibliotecii judetene Sorin Titel prin retragerea imprejmuirii la front. Plantatiile vor prelua
caracterul peisager al habitatelor de zavoi, pajisti umede etc.(vezi RLU- Prescriptii cu privire la
infrastructura verde-albastra).

o str. lepurelui fasii plantate: se vor conserva plantatiile existente.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi vor include straturi vegetale multiple si masuri pentru facilitarea biodiversitatii.

Deschiderea spre strada a fasiilor plantate la fatada in zona CSEI P. Popescu-Neveanu si Sectia pentru
copii si tineret a Bibliotecii judetene Sorin Titel prin retragerea imprejmuirii la front. Plantatiile vor prelua
caracterul peisager al habitatelor de zavoi, pajisti umede etc. (vezi RLU- Prescriptii cu privire la
infrastructura verde-albastra).

e str. Anton Pann fasii plantate: se vor conserva plantatiile existente. Se va conecta ecologic la Coridorul
eco-peisager si se va amenaja preluand caracterul peisager al habitatelor de z&voi, paduri de lunca si
pajisti umede etc. (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra).

-Spatii verzi de tip parc, gradini, scuaruri si altele (cf. Lege nr. 24/2007):

e  Str. Aurel Vlaicu: se va conserva vegetatia existenta. Se va conecta ecologic la Coridorul eco-peisager si
cu plantatiile stradale de pe str. Pestalozzi si str. lepurelui. Zona cuprinsa intre str. Anton Pann si str. C-
tin T. Petrescu va recupera caracterul istoric- peisager al fostei Rosenplatz / Rosater (vezi Studiul de
peisaj). Pe acest amplasament recomandam eliminarea parcarilor auto din suprafata tratata peisager.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

e  Scuaruri cu folosinta specializata (Gradinita nr. 5, CSEI P. Popeanu -Nevescu, Sectia pentru copii
si tineret a Bibliotecii judeteane Sorin Titel): se vor conserva suprafetele permeabile si arborii existenti.
Se permite desigilarea suprafetelor, cu inlocuirea ac estpra cu pardoseli semipermeabile (de tipul
macadam simplu, nisip stabilizat, amestec terre-pierre etc.) si plantatii de arbori, care participa la
cresterea procentului de acoperire cu coronament al arborilor (free canopy cover).

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

-Gréadini private, inclusiv arbori maturi izolati:
e curtile interioare, care nu intrd sub incidenta legislatiei de patrimoniu: se va aplica o desigilare a suprafetei
de minim 50%.

Arborii maturi existenti, specii autohtone cu valoare ecologica si culturala (Tilia sp., Juglans sp., Fraxinus
sp., Acer sp., Taxus sp., Carpinus sp., Picea sp., Platanus sp.), speciile fructifere si vita de vie: se vor
conserva si se vor gestiona pentru ameliorarea starii de viabilitate si specificul peisager istoric.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatii noi de arbori: se vor realiza tinédnd cont de elementele constructive, vecinatate si caracterul
peisager al UTR-ului respectand principiul arborele potrivit la locul potrivit si in scopul potrivit.

Prezentele mentiuni se vor citi impreuna cu capitolul Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra din RLU.
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16. Spatii amenajare cu rolul de a proteja, securiza, izola sau racorda UTR fata de vecinatati

agresive

-Spatii verzi aferente locuintelor de tip condominiu (cf. legii nr. 24/2007):

e Plantatii noi: la front sudic al caselor de pe str. T. Maiorescu, Tn limita spatiului disponibil cu arbori,
respectandu-se principiul arborele potrivit la locul potrivit si in scopul potrivit.

Prezentele mentiuni se vor citi impreuna cu capitolul Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra
din RLU.

Posibilitati maxime de utilizare a terenului

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

18. Conditii de depasire a CUT

CUT conform specificatiilor din RLU poate fi depasit strict Th cazul mansardarii constructiilor existente, cu conditia
cu conditia pastrarii formei si a materialelor din prezent a invelitorii. In acest sens, CUT poate fi depasit si prin
adaugarea unor circulatii verticale suplimentare (cu scopul accesibilizarii mansardelor sau de a asigura
incadrarea in norme PSI) pe fatadele posterioare.

Tn cazul in care constructiile existente se demoleaza, nu se permite depasirea indicelui CUT conform RLU.
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Unitate Teritoriala de Referinta 5 — Zona istorica dezvoltata in jurul
Scolii nr.1

REGLEMENTARI URBANISTICE

DELIMITARE

Orientare UTR invecinat

Nord UTR 04

Est, Sud-Est UTR 06

Vest, Sud-Vest UTR 07

Nord-Vest UTR 16

Strézi componente

Str. Comanesti Integral (nr. 1, 2, 3)

Str. lepurelui Frontul sudic, la vest de intersectia cu Str. Soarelui (nr. 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14)

Piata Mitropolit Alexandru Sterca- Integral (nr. 1, 2, 3)

Sulutiu

Str. Scolii Integral (nr. 1, 2, 2A, 3,4,5,6,7,8,9,10, 11,12, 13)

Str. Stefan cel Mare Frontul estic construit, de la intersectia cu Str. St.O.losif spre nord (nr. 23, 27,
29, 31, 33, 35, 37)

Subzone istorice de referintd componente (SIR) si operatiuni PUZCP
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5.1 Conservare caracter

5.2 Nucleu in jurul scolii Conservare caracter

5.3 Locuinte Completare

5.4 Nucleu servicii Transformare rezilienta (cu potential de

dezvoltare)

INDICI DE EVALUARE A REZILIENTEI / UTR ‘

UTR5 Suprafata UTR: 41.239mp/4.12 ha
. POT/UTR estimativ: 36,26 %
Mediu _ S
construit Regim de inaltime S+P
predominant:
Densitate estimata existenta: 30 unitati locative / ha
. Populatie maximala estimata 316
Populatie | existenta:
Apartamente/ unitati locative 122
maximale estimate existente:
Suprafata verde publica 789 mp (conform RLSV in lucru)
existenta: 647 mp, 6% din suprafata spatiului public al UTR 5 (conform Ridicare
topografica)
Acoperire coronament arbori 1.743 mp, 6% din suprafata totala a UTR 5
zona urbana (tree canopy
Infrastruct. | cover) - existent:

verde Arbori: 57 exemplare
Sol sigilat public existent: 9.951 mp, 89% din suprafata spatiului public al UTR 5
Suprafata albastra publica 0 mp
Cel mai apropiat spatiu verde Piata Mitropolit Alexandru Sterca-Sulutiu
public

Guvernanta Stakeholderi specifici UTR Parohia Greco-Catolica, Scoala Gimnaziala nr.1 / Inspectoratul Scolar

FUNCTIUNI, ZONIFICARE

Zonificari propuse:

CCR_F,Et_F,Ib_F,Iv_F,L_F, SVP_F, SVV_F

PUZ-uri in lucru

Proiecte in
desfasurare

Reabilitare Scoala Gimnaziala nr. 1 — Scoala Verde Inteligenta
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CARACTERUL ZONEI

Caracterul fiecarui UTR este detaliat in Fisele UTR — Situatie existenta din Etapa de Studiu de Fundamentare

UTR 5 este reprezentativ pentru parcelarul si tesutul de secol XVIII si XIX, avand
un caracter unitar din perspectiva parcelarului. Este relevanta perceptia spatiului
urban in relatie cu strazile Stefan cel Mare, Scolii si Comanesti, acestea
reprezentand un peisaj construit tipic pentru nucleul istoric al cartierului Fabric. Desi
caracterul peisajului urban este unul inferior spatiilor majore din tesutul istoric,
arealul este perceput ca un fundal coerent (de tesut minor) pentru zona cu
Caracterul istoric: concentrarea cea mai mare de valori de patrimoniu din miezul cartierului.

Cel mai vechi spatiu urban este fosta Piatd a Bisericii, actuala Piatd Mitropolit
Sterca Sulutiu.

Functiuni reprezentative:

-Scoala Gimnaziala 1

-Biserica Greco-Catolica Fecioara Maria, clasatd ca monument istoric in LMI 2015,
TM-1I-m-A-06165.

Caracterul istoric peisajer: Infrastructura verde majora: Albia istorica a canalului principal Bega, a carui traseu
mergea pe actuala str. Baba Dochia si str. lepurelui.

Infrastructura verde minora: Curti-gradina afiliate parcelelor cu cladiri familiale, cu

gestiune domestica.

Caracterul urbanistic: UTR 5 este compus preponderent din cladiri de locuit, n cadrul cladirilor dinspre
str. Stefan cel Mare, parterele cladirilor adapostesc spatii comerciale de mici
dimensiuni. Cladirile de locuit au un regim de inaltime preponderent S+P, cu
cateva accente de inaltime de S+P+1 situate de obicei la colturile cvartalelor.
Cvartalele din UTR 5 au un regim de construire inchis, cu front continuu si
constructii cu curti interioare care beneficiaza de spatiu verde neamenajat.
Constructiile sunt amplasate n aliniament, cu exceptia catorva zone unde
parcelele se afla libere de constructii.

Caracterul infrastructurii de UTR 5 este strabatut de strazi de legatura (cat. Il) si strazi colectoare (cat. 1l1) si
mobilitate: este delimitat la nord de Str. lepurelui (cat.ll), artera importanta de legatura.
Caracterul infrastructurii verzi si -aliniamentele stradale plantate sunt prezente pe toate strazile UTR-ului
biodiversitate: (predominant fara strat vegetal la baza, cu zona de protectie a arborelui sigilata),

mai putin pe Str.Stefan cel Mare, Str.Comanesti si partial Str.lepurelui care sunt
strazi fara vegetatie;

-gradinile private sunt gestionate domestic, cu tendinta de crestere a suprafetelor
sigilate (parcele constructii unifamiliale);

-tree canopy cover redus.

-vegetatie ierboasa majoritar absenta si pe alocuri ruderalizata.

Analiza regim de proprietate: 37 de proprietati, 7 integral SR, 11 integral PMT, 7 partial SR.

Natura ocuparii si utilizarii terenului
1. Ocuparea si utilizarea terenului

Constructii existente protejate: SIR 5.1 si 5.4 fac parte din situl istoric clasat prin LMI cu codul TM-II-s-B-
06096. SIR 5.4 reprezinta o disfunctionalitate la nivel de tesut urbanistic, fiind o rezultantd a dezvoltarii
incoerente a zonei in urma redirectionarii canalului Bega de pe Str. lepurelui.

Biserica Greco-Catolica Nasterea Maicii Domnului din Piata Mitropolit Sterca-Sulutiu nr. 1 este imobil clasat ca
monument istoric prin LMI, cu codul TM-II-m-A-06165.

Constructii existente neprotejate: nu este cazul.

Spatii neconstruite protejate: nu este cazul.

2. Tipuri admise de ocupare si utilizare

Constructiile principale se vor amplasa la aliniament si vor forma un front continuu pe perimetrul cvartalului.
Exceptie de la regula de mai sus se aplica pentru zonele de institutii:

- edificii de cult (Biserica Greco-Catolica, SIR 5.1), care se pot amplasa izolat pe parcela,
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-institutii de invatamant (Scoala Nr.1, SIR 5.2), care pot ocupa partial frontul. Pentru mentinerea spatiilor
exterioare necesare scolii, se permite ca in cele doua curti ale acesteia sa se construiasca doar platforme pentru
diverse echipamente si extinderi de mici dimensiuni ale constructiilor principale strict cu rol de accesibilizare,
adaptare la norme ISU etc. Se admit extinderi pentru: realizarea de grupuri sanitare suplimentare, scari de
evacuare, lifturi, echipamente tehnico-edilitare. Orice extinderi propuse vor fi suplimenta in cadrul Documentatiei
Tehnice de Autorizare a Constructiilor desfasurata stradala de pe Str. Scolii si studii volumetrice cu integrarea
propunerii in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei documentatii, in vederea studierii armonizérii propunerii
cu elementele valoroase din situatia existenta, conform prevederilor specifice UTR vizat.

-alte institutii care necesita accese de mari dimensiuni pe parcela — ex: ISU din SIR 5.2, cu front continuu spre
artera principala (Str. lepurelui) si pe limita liberd de constructii catre Str. Scolii.

SIR 5.4 consta din fronturi continue pe Tntreg perimetrul, cu posibilitatea de a genera una sau doua curti
interioare.

3. Tipuri interzise de ocupare si utilizare

Este interzisa alterarea parcelarului istoric prin moduri nespecifice de ocupare si generarea de amprente
constructive necaracteristice, precum retrageri din front sau construirea pe fundul parcelei.

Este interzisd demolarea unor constructii cu valoare istorica si inlocuirea lor cu constructii cu densitate si gabarit
mai mare, care nu respecta caracterul constructiv al zonei in SIR 5.1 si 5.2, supuse operatiunii de conservare a
caracterului.

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi etc).

4. Conditionari diverse

Nu sunt situri arheologice in UTR.

Se vor respecta toate prevederile Legii 422/2001 privind protectia monumentelor istorice pentru zonele clasate fie
ca imobile, ansambluri sau situri istorice.

Pentru orice interventii asupra imobilelor sau constructiilor propuse spre clasare (prin Planul Urbanistic General
al Municipiului Timisoara sau prin prezentul PUZCP) care inca nu sunt clasate in Lista Monumentelor Istorice se
va solicita avizul Comisiei de la Directia Judeteana de Cultura Timis.

in cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

Conditii de ocupare ale terenului
5. Caracteristici ale parcelelor

Caracterul parcelarului este mixt, partial definit de parcele compacte cu dimensiuni reduse ce tind spre forme
dreptunghiulare orientate cu latura predilect scurta catre strazi, si partial cu loturi de forma dreptunghiulara cu un
raport mai echilibrat intre laturile lungi si scurte. Parcelarul cvartalelor din sud este autentic, in timp ce pachetul
de doua parcele edificate pe pozitia fostei Piete a Bisericii dateaza de la jumatatea secolului XX.

6. Implantarea constructiilor in raport cu cdile de circulatie

Constructiile se vor amplasa conform plansei de Reglementari urbanistice, aliniamentele si retragerile de la
aliniamente respectand profilele transversale propuse ale strazilor.
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7. Implantarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale parcelelor

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.

8. Implantarea constructiilor in raport cu altele pe aceeasi parcela

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.

9. Procent de ocupare a terenului (POT)

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.
10. inaltimea constructiilor
Zonele functionale Et_F din UTR 5 vor avea un regim de inaltime de maxim 2S+(D)+P+2E.

Zonele functionale L_F din UTR 5 nu vor depasi regimul S+(D)+P+1E+M/Er, cu Hmaxim la cornisa 10m.

Constructiile din zonele functionale Iv_F din UTR 5 vor avea un regim de inaltime de maxim 2S+(D)+P+1E+M.

11. Aspectul exterior al cladirilor

Constructiile din SIR 5.1 si 5.2 se vor supune prevederilor operatiunii de conservare a caracterului — asadar va
prima pastrarea specificului morfologic si a tesutului urbanistic din cvartale, iar constructiile din SIR 5.3 vor urmari
prevederile operatiunii de completare.

Constructiile noi vor fi de factura contemporana si vor exprima caracterul programului de arhitectura (locuire,
servicii etc.). Nu sunt admise pastisele arhitecturale si imitarea stilurilor istorice. Constructiile noi se vor integra in
aspectul general al zonei, iar amplasarea acestora fata de aliniament si in interiorul parcelei va tine cont de regulile
de conformare spatiala a zonei, precum si de operatiunile specifice aplicate SIR din care face parte parcela.
Materialitate:

Se vor alege materiale si nuante care sa se incadreze in specificul zonei si care sa nu schimbe radical imaginea
UTR si a frontului stradal istoric.

Raport plin-gol:
Se va asigura un raport plin/gol care sa se incadreze in specificul zonei si care sa nu schimbe radical imaginea
UTR si a frontului stradal existent.

Aliniere cornisa / registre fatada:

Tn cazul zonelor cu potential de transformare, unde se pot propune constructii noi, este permisa preluarea
registrelor fatadelor invecinate, fara a se realiza pastise arhitecturale.

Chiar daca nu exista o aliniere continua la cornisa, diferentele de regim de inaltime pot fi armonizate in cadrul
registrelor fatadelor constructiilor noi propuse prin marcarea acestora in mod diferit, prin elemente decorative de
fatada (bréauri, cornise decorative, ancadramente etc.).

Se vor mentine si nu se vor altera punctele de perspective valoroase identificate, ih cazul in care Th una sau mai
multe zone adiacente acestor perspective exista zone pe care se pot amplasa constructii noi.

Constructiile existente:

Amplasarea constructiilor secundare noi in interiorul parcelelor unde exista constructii istorice valoroase sau cu
valoare ambientala (doar acolo unde indicatorii de evaluare si regulile de protectie ale siturilor/ansamblurilor clasate
permit —in cadrul parcelelor cu POT si CUT foarte mare, se vor pastra indicatorii existenti, fara depasirea acestora),
se va face fie prin extinderea constructiilor principale, fie izolat, pe parceld, cu mentiunea ca se va respecta
prevederea ca ultima treime a parcelei se va pastra libera de constructii.

Interventiile asupra cladirilor monument istoric sau cu valoare ambientala se vor realiza in regim specific, numai
pe baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii istorice i investigatii complexe asupra constructiilor, avizate
si autorizate conform legii.

Se vor folosi materiale si tehnici adecvate.

in cazul interventiilor vizand reparatia, reabilitarea, restaurarea corpurilor existente: se va conserva expresia
arhitecturala si modenatura fatadelor acestora cu exceptia cazurilor in care se revine la o situatie initiala sau
anterioara considerata favorabila.
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Tn cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

12. Accese si circulatii

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

Scuarul verde amenajat din Piata M. Sterca-Sulutiu se va conecta cu Biserica Greco-Catolica. Se mentine
posibilitatea de a implementa alei si trotuare cu locuri de stat pe acesta. Nu se permite circulatia auto intre scuar
si edificiul de cult, cu exceptia circulatiei pentru acces in interiorul parcelei bisericii.

Str. Scolii reprezinta o artera cu caracter social, astfel incat profilul ei va asigura un parcurs pietonal ferit si facil
de la institutie pana la Parcul lepurelui.

Pe Str. Scolii/ Str. Comanesti se vor asigura alveole sau spatii laterale dedicate pentru imbarcarea si debarcarea
copiilor.

13. Stationari si pavaje

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.

14. Echipare cu retele tehnico-edilitare

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a propunerilor de racordari ale retelelor tehnico-edilitare din
Memoriul General.

Se permite aplicarea de infrastructura edilitara pe fatada posterioara, cu aviz de la DJCT pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare caracter, si cu aviz DJCT + aviz Arhitect Sef pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare.

Se recomanda introducerea unui sistem de colectare selectiva a deseurilor cu pubele ingropate, cu design modern,
pentru a facilita depozitarea acestora in afara curtilor interioare ale parcelelor.

15. Spatii libere si spatii plantate

General:

Raportul dintre spatiul verde public si spatiul mineral public se va gestiona in concordanta cu caracterul istoric al
UTR-ului. Compensarea lipsei spatiilor verzi si a suprafetelor permeabile din spatiul public prin desigilare si
amenajarea de spatii verzi compacte.

Arborii maturi sénéatosi cu valoare istorica/ bioculturala se vor pastra si vor fi integrati in proiectele de conservare -
restaurare spatiu public si cladiri.

Cresterea gradului de acoperire cu coronamentul in zona urbana (free canopy cover) pe spatiul public din suprafata
totalda a UTR. Se va asigura dispunerea echilibrata a acoperiri cu coronament al arborilor pe suprafata UTR-ului,
in special pe strazile colectoare cu acces la functiuni complementare (comerciale, servicii, institutii, scoli, social-
culturale etc.)

Se vor lua masuri de conservare si facilitare a biodiversitatii (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde-
albastra).
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Management |SO 9001

Se vor implementa masuri specifice pentru inlaturarea speciilor alohtone, invazive sau cu caracter invaziv si
alergen.

Particularitati:

Reglementari Infrastructura verde existente:
- Plantatii stradale:
Fasii plantate (cf. Lege nr. 24/2007):
e str. lepurelui, str. Soarelui fasii plantate: se vor conserva plantatiile existente.

Arborii existenti: vor intra in proces de monitorizare de cétre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone (Tilia sp., Acer platanoides),
adaptate la conditiile urbane locale, cu valoare ecologica mare.

Se vor institui M&suri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi vor include straturi vegetale multiple si masuri pentru facilitarea biodiversitatii.

o str. Scolii fasii plantate: se vor recupera suprafetele de spatiu verde sigilate si se vor conserva plantatiile
existente.

Plantatiile noi vor include refacerea aliniamentului de arbori pe partea cu Scoala generala nr. 1 (Acer
platanoides, Acer pseudoplatanus), inclusiv cu specii acoperitoare de sol, arbusti sau plante perene
pentru facilitarea biodiversitatii.

e str. Comanesti in cazul redefinirii spatiale a strazi se pot introduce féasii plantate pe o singura parte (dupa
model str. Scolii) sau plantatii izolate, in functie de designul urban.

- Spatii verzi de tip parc, gradini, scuaruri si altele (cf. Lege nr. 24/2007)

e Piata Mitropolit Al. Sterca-Sulutiu (fosta Piata Bisericii, Templom tér, ro. Piata Bisericii, ulterior Piata
Varful cu Dor): se vor conserva suprafetele de spatiu verde si plantatiile existente. Plantatiile noi vor
include straturi vegetale multiple si masuri pentru facilitarea biodiversitatii.

e Scuaruri cu folosinta specializata (Scoala gimnaziala nr. 1): se permite desigilarea suprafetelor, cu
nlocuirea acestora cu pardoseli semipermeabile (de tipul macadam simplu, nisip stabilizat, amestec fterre-
pierre etc.) si plantatii de arbori, care participa la cresterea procentului de acoperire cu coronament al
arborilor (tree canopy cover).

- Gradini private, inclusiv arbori maturi izolati:

e curtile monumentelor istorice (in sit, ansamblu si monument): raportul intre suprafata sigilata si desigilata
a curtii, cat si materialitatea pavajelor se vor decide in baza Studiului istoric.

e curtile interioare, care nu intrd sub incidenta legislatiei de patrimoniu: se va aplica o desigilare a suprafetei
de minim 50%.

Arborii maturi existenti, specii autohtone cu valoare ecologica si culturald (Tilia sp., Juglans sp.,
Fraxinus sp., Acer sp., Taxus sp., Carpinus sp., Picea sp., Platanus sp.), speciile fructifere si vita de vie:
se vor conserva si se vor gestiona pentru ameliorarea starii de viabilitate si specificul peisager istoric.

Se vor institui M&suri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatii noi de arbori: se vor realiza tindnd cont de elementele constructive, vecinatate si caracterul
peisager al UTR-ului respectand principiul arborele potrivit la locul potrivit si in scopul potrivit.

Prezentele mentiuni se vor citi impreuna cu capitolul Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra
din RLU.

. Spatii amenajare cu rolul de a proteja, securiza, izola sau racorda UTR fata de vecinatati

agresive
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Nu este cazul.

Posibilitati maxime de utilizare a terenului

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

18. Conditii de depasire a CUT
CUT conform specificatiilor din RLU poate fi depasit strict in cazul mansardarii constructiilor existente, cu conditia
cu conditia pastrarii formei si a materialelor din prezent a Tnvelitorii. n acest sens, CUT poate fi depasit si prin
adaugarea unor circulatii verticale suplimentare (cu scopul accesibilizarii mansardelor sau de a asigura
fncadrarea in norme PSI) pe fatadele posterioare.

Tn cazul in care constructiile existente se demoleaza, nu se permite depasirea indicelui CUT conform RLU.
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Unitate Teritoriala de Referinta 6 — Zona locuinte colective S$t.O.losif

REGLEMENTARI URBANISTICE

—

DELIMITARE

Orientare UTR invecinat

Nord, Nord- UTR 04

Vest

Est, Sud Str. St.O.losif, cartier Lunei

Vest UTR 07, UTR 05

Strazi componente

Strada Scolii Frontul nordic

Str. Stefan cel Mare Frontul estic (nr. 39)

Str. St. O. losif Frontul nordic (nr. 9, 11, 13, 15, 25, 10)
Str. Baba Dochia Frontul sudic

Str. Soarelui Integral (garajele blocurilor)

Subzone istorice de referinta componente (SIR) si operatiuni PUZCP
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6.1 Locuinte colective St.cel Mare-Soarelui Completare
6.2 Locuinte collective Soarelui-Scolii Completare
6.3 Bloc apartamente si parc Completare
6.4 Ansamblu inchis locuinte colective Completare

INDICI DE EVALUARE A REZILIENTEI / UTR

UTR 6 Suprafata UTR: 21.716 mp /2,17 ha
Mediu POT/UTR estimativ: 25,54 %
construit | Regim de inaltime predominant: P+4
Densitate estimata existenta: 142 unitati locative / ha
. Populatie maximala estimata 801
Populatie | existents:
Apartamente/unitati locative 309
maximale estimate
Suprafata verde publica existenta: 4.925 mp (conform RLSV in lucru)
5.087 mp, 24% din suprafata spatiului public al UTR 6 (conform
Ridicare topogragica)
Acoperire coronament arbori zona 4.531 mp, 27% din suprafata totala a UTR 6
urbana (tree canopy cover) -
Infrastruct. | oyistent:
verde Arbori: 200 exemplare
Sol sigilat public existent: 16.457 mp, 76% din suprafata spatiului public al UTR 6
Suprafata verde-albastra 0 mp
Cel mai apropiat spatiu verde public | Parcul lepurelui (SVP_F)
Guvernanti Stakeholderi specifici UTR Asociatiile de proprietari

FUNCTIUNI, ZONIFICARE

Zonificari propuse:

CCR_F,ED_F, Lc_F, SVP_F, TFPP_F

PUZ-uri n lucru

PUZ Zona cu functiuni mixte, servicii si locuire colectiva — Str. Stefan cel Mare nr.39 — aprobat

Proiecte in desfasurare

prin HCL 429/2023



mailto:secretariat@subcontrol.ro
http://www.subcontrol.ro/

SUBCONTROL SR.L.

L Management  |SO 9001
str. FC Ripensia 7A; 300575 Timisoara/ RO System I1SO 14001
secretariat@subcontrol.ro; www.subcontrol.ro certification ISO 45001

O.R.C. Timis- J35/929/1995; C.U.l. RO7705858
RO28BRDE360SV05894843600 BRD Timisoara; Capital social 47.380.-Lei

CARACTERUL ZONEI

Caracterul fiecarui UTR este detaliat in Fisele UTR — Situatie existenta din Etapa de Studiu de Fundamentare

Caracterul istoric: UTR 6 este construit aproape integral din constructii noi de tipul locuintelor
colective. Atat tesutul istoric cat si parcelarul au fost alterate masiv,
Str.St.O.losif fiind unul dintre traseele istorice cele mai vechi ale cartierului.
UTR-ul nu contine fond construit valoros.

Caracter istoric peisajer: Infrastructura verde majora: Albia istorica a canalului principal Bega, a carui
traseu mergea pe actuala str. Baba Dochia. Santul inferior, cu traseul
desfasurat pe actuala str. St.O.losif.

Infrastructura verde minora: Curti-gradina afiliate parcelelor cu cladiri
familiale, cu gestiune domestica.

Caracterul urbanistic: UTR 6 are un caracter rezidential si este alcatuit din locuinte colective in
ansambluri, o parcela libera de constructii, cu PUZ in aprobare pe care se
prevede un regim maxim de inaltime de S+P+9E+Er, o zona verde amenajata
cu un loc de joaca pentru copii.

Locuintele colective au o retragere variabila de la frontul stradal, beneficiind
de spatiu verde care separa cladirile de circulatia pietonald si auto. Regimul
de naltime predominant este de P+4.

Cvartalele au un regim de construire partial deschis, cu front discontinuu, fiind
"perforat’” de strazi sau spatii verzi. In spatele acestor ansambluri sau in
interiorul cvartalelor se afla zone verzi, neamenajate si garaje pentru
autoturisme.

Parcelele sunt neregulate sau fara o geometrie definita. Zonele verzi nu au o
geometrie definita.

Caracterul infrastructurii de mobilitate: | UTR 6 este delimitat la nord de str. Baba Dochia (cat. Il), la sud de str.
St.O.losif (artera majora) si la vest de str. Soarelui (cat. lll).

Caracterul infrastructurii verzi si -Parcul lepurelui are un strat vegetal redus, reprezentat de cativa arbori tineri
biodiversitate: cu diversitate redusa si un strat ierbos ruderalizat;

-aliniamentele stradale plantate predomina pe strazile UTR-ului, cu exceptia
str.Stefan cel Mare care nu are vegetatie;

-str. Soarelui prezinta fasii plantate pe ambele parti;

-in jurul ansamblurilor de blocuri de pe str.Baba Dochia si str. St.O.losif
predomina spatiile verzi, rezultat si al interventiei riveranilor;

-gradinile private sunt gestionate domestic, cu tendinta de crestere a
suprafetelor sigilate (parcele constructii unifamiliale);

-vegetatia ierboasa este puternic ruderalizata.

Analiza regim de proprietate: 31 de proprietati, 24 integral SR, 3 integral PMT.

Natura ocuparii si utilizarii terenului

1. Ocuparea si utilizarea terenului
Constructii existente protejate: nu este cazul
Constructii existente neprotejate: nu este cazul

Spatii neconstruite protejate: nu este cazul

2. Tipuri admise de ocupare si utilizare

UTR 6 consta din cvartale cu regim de construire partial deschis, cu front discontinuu, perforat de alei pietonale,
circulatie rutierad sau spatii verzi.

Constructiile se vor retrage de la aliniamentul catre Str. $t.O.losif. Se admit retrageri variabile care creeaza
fatade dinamice, conform specificului existent dat de blocurile de locuinte din perioada socialista.

3. Tipuri interzise de ocupare si utilizare
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Este interzisa alterarea parcelarului istoric prin moduri nespecifice de ocupare si generarea de amprente
constructive necaracteristice, precum construirea pe fundul parcelei sau alinierea fatadelor direct la caile de
circulatie.

Exceptie face str. Stefan cel Mare, unde se impune intregirea frontului stradal.

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi etc).

4. Conditionari diverse

Nu sunt situri arheologice in UTR.

Se vor respecta toate prevederile Legii 422/2001 privind protectia monumentelor istorice pentru zonele clasate fie
ca imobile, ansambluri sau situri istorice.

Pentru orice interventii asupra imobilelor sau constructiilor propuse spre clasare (prin Planul Urbanistic General
al Municipiului Timisoara sau prin prezentul PUZCP) care inca nu sunt clasate in Lista Monumentelor Istorice se
va solicita avizul Comisiei de la Directia Judeteana de Cultura Timis.

Tn cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

Conditii de ocupare ale terenului
5. Caracteristici ale parcelelor

Parcelar specific locuintelor colective socialiste — parcelarul istoric alterat masiv in urma sistematizarilor din anii
1970-1980.

6. Implantarea constructiilor in raport cu caile de circulatie

Constructiile se vor amplasa conform plansei de Reglementari urbanistice, aliniamentele si retragerile de la
aliniamente respectand profilele transversale propuse ale strazilor.

7. Implantarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale parcelelor

Constructiile noi se vor alipi la calcanele existente.
Pentru limitele de proprietate fara calcan existent, constructiile se vor retrage la minim H/2 de la limita laterala,
dar nu mai putin de 3m.

Adancimea maxima a zonei de implantare a constructiilor pe teren — 25m, dar cu conditia pastrarii a unei fagii
verzi de plantatii de protectie de minim 5m de la limita de proprietate posterioara, catre UTR 5 (cu exceptia
continuarii frontului Str. Stefan cel Mare, unde se impune alipirea la calcanul existent).

8. Implantarea constructiilor in raport cu altele pe aceeasi parcela

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.

9. Procent de ocupare a terenului (POT)

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.

10. inaltimea constructiilor
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Constructii pe coltul intersectiei Str. Stefan cel Mare — Str. St.O.losif risca sa perturbe masiv perceptia cartierului
istoric din directia sud, in lungul str. Stefan cel Mare, ecranand peisajului urban cu valoare istorica (profilul urban
caracteristic). In acelasi colt de cvartal, constructiile noi trebuie s& medieze trecerea de la regimul inalt de pe
St.0.losif cu regimul redus de inaltime de pe Stefan cel Mare.

11. Aspectul exterior al cladirilor

Frontul nordic al Str. St.O.losif are un skyline dinamic dat de Tnvelitorile cu sarpanta ale blocurilor, care au variatii
de Tnaltime, decrosuri etc., desi constructiile din perioada socialistd mentin aceeasi inaltime a cornisei. Se
recomanda preluarea temei invelitorii dinamice Tn cazul unor constructii noi.

Referitor la implantul posibil intersectia str. St. cel Mare si St. O. losif, se vor propune materiale pe fatada si un
raport plin-gol de asa natura incéat sa nu produca disonante cromatice si de materialitate cu restul SIR (sau cu
SIR invecinat, 5.3) sau suprafete de vitraj prea ample sau care sa produca stralucire prin reflexie.

12. Accese si circulatii

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

13. Stationari si pavaje

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.

14. Echipare cu retele tehnico-edilitare

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a propunerilor de racordari ale retelelor tehnico-edilitare din
Memoriul General.

Se permite aplicarea de infrastructura edilitara pe fatada posterioara, cu aviz de la DJCT pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare caracter, si cu aviz DJCT + aviz Arhitect Sef pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare.

15. Spatii libere si spatii plantate

General:

Raportul dintre spatiul verde public si spatiul mineral public se va gestiona in concordanta cu caracterul UTR-ului.
Compensarea lipsei spatiilor verzi si a suprafetelor permeabile din spatiul public prin desigilare si amenajarea de
spatii verzi compacte.

Arborii maturi sénatosi cu valoare istorica/ bioculturala se vor pastra si vor fi integrati in proiectele de conservare -
restaurare spatiu public si cladiri.

Cresterea gradului de acoperire cu coronament in zona urbana (tree canopy cover) pe spatiul public din suprafata
totala a UTR. Se va asigura dispunerea echilibrata a acoperiri cu coronament pe suprafata UTR-ului, in special pe
strazile colectoare cu acces la functiuni complementare (comerciale, servicii, institutii, scoli, social-culturale etc.)
Se vor lua masuri de conservare si facilitare a biodiversitatii (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde-
albastra).

Se vor implementa masuri specifice pentru inlaturarea speciilor alohtone, invazive sau cu caracter invaziv si
alergen.

Particularitati:

Reglementari Infrastructura verde existente:
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- Plantatii stradale:
e str. Soarelui, str. St. I. losif, str. Baba Dochia fasii plantate si fasii plantate de fatada (gradini de fatada):
se vor conserva plantatiile existente.

Fasii plantate (cf. Lege nr. 24/2007):

Arborii existenti: vor intra in proces de monitorizare de catre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone (Tilia sp., Acer platanoides),
adaptate la conditiile urbane locale, cu valoare ecologica mare. Se vor desigila suprafetele de la baza
arborilor, pe dimensiuni minim de 1,5x 1,5 m sau 1,5 x 2,0 m.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi de la baza arborilor se vor realiza cu specii acoperitoare de sol, arbusti sau plante perene
pentru facilitarea biodiversitatii.

Fasii plantate de fatada / gradini de fatada (cf. Lege nr. 24/2007):

Arborii existenti vor intra in proces de monitorizare de cétre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone, adaptate la conditiile urbane
locale, cu valoare ecologica mare.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi vor include straturi vegetale multiple si masuri pentru facilitarea biodiversitatii.

- Spatii verzi de tip parc, gradini, scuaruri si altele (cf. Lege nr. 24/2007)
e Parcul lepurelui: se vor conserva suprafetele de spatiu verde si plantatiile existente.

Arborii existenti vor intra in proces de monitorizare de catre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone, adaptate la conditiile urbane
locale, cu valoare ecologica mare.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi vor include straturi vegetale multiple si masuri pentru facilitarea biodiversitatii. Plantatii cu
gard-viu cu Carpinus sp., Prunus laurocerasus, Photinia sp., Tn vederea realizarii unei protectii a locurilor
de joaca in relatie cu strazile aglomerate din vecinatate (str. Soarelui, str. St. O. losif).

Se vor desigila suprafetele de joc pentru copii, acestea vor fi tratate cu materiale naturale permeabile
(tocatura vegetala din lemn, nisip cuartos).

Se vor desigila suprafetele de circulatie si se vor incui cu suprafete semipermeabile cu materiale naturale
de tipul: macadam simplu, nisip stabilizat, amestec terre-pierre, tocatura vegetala din lemn.

- Spatii verzi aferente locuintelor de tip condominiu (cf. Lege nr. 24/2007):

e cvartalul cuprins intre str. Baba Dochia, str. St. O. losif si str. Soarelui; cvartalul cuprins intre str. Soarelui,
str. St. O. losif, str. Stefan cel Mare, frontul de case individuale de pe str. Scolii: se vor demola
constructiilor minore de tip garaj, se va desigila solul prin reorganizarea circulatiilor auto interioare
cvartalelor. Suprafata de spatiu verde compacta rezultatd se va amenaja cu solutii bazate pe natura (ex.
gradini de ploaie etc.), incluzand functiuni socio-culturale (zone multifunctionale). Arborii maturi din incinta
cvartalelor se vor conserva.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi vor cuprinde straturi multiple de vegetatie cu facilitatea biodiversitatii (vezi RLU- Prescriptii
cu privire la infrastructura verde-albastra).

Prezentele mentiuni se vor citi impreuna cu capitolul Prescriptii cu privire la infrastructura verde albastra
din RLU.
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16. Spatii amenajare cu rolul de a proteja, securiza, izola sau racorda UTR fata de vecinatati

agresive

-Spatii verzi aferente locuintelor de tip condominiu (cf. legii nr. 24/2007):

e Plantatii noi: la front sudic al caselor de pe str. Scolii, in limita spatiului disponibil cu arbori, respectandu-
se principiul arborele potrivit la locul potrivit si in scopul potrivit.

Prezentele mentiuni se vor citi impreuna cu capitolul Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra
din RLU.

Posibilitati maxime de utilizare a terenului

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

18. Conditii de depasire a CUT

Nu este cazul.
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Unitate Teritoriala de Referinta 7 — Zona servicii, industrie si

reconversie

REGLEMENTARI URBANISTICE

DELIMITARE

-y

Orientare UTR invecinat

Nord UTR 16

Est UTR 05, UTR 06

Sud UTR 08, Str. Gloriei

Vest UTR 09, Str. Cornelia Salceanu

Strdzi componente

Strada Cuvin

Frontul estic

Strada J. M. Pestalozzi

Partial — frontul sudic (nr. 20A, 22)

Strada Stefan cel Mare

Partial — frontul vestic (nr. 28, 30, 32, 34, 36, 38, 40)

Strada Gloriei

Partial — frontul nordic (nr. 2, 4)

Strada Cornelia Salceanu

Partial — frontul sudic

Subzone istorice de referinta componente (SIR) si operatiuni PUZCP
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71 Fabrica de Bere — componenta Conservare
istorica

7.2 Dura Transformare rezilienta (cu potential de
dezvoltare)

7.3 Garofita Transformare rezilienta (cu potential de
dezvoltare)

7.4 Front estic Stefan cel Mare Completare

7.5 Colt destructurat Transformare rezilienta (cu potential de
dezvoltare)

INDICI DE EVALUARE A REZILIENTEI / UTR ‘

UTR 7 Suprafata UTR: 54.439 mp / 5,44 ha
Mediu POT/UTR estimativ: 47,01 %
construit | Regim de inaltime predominant: P+1
Densitate estimata existenta: 8 unitati locative / ha
. Populatie maximala estimata 114
Populatie | existents:
Apartamente/ unitati locative 44
maximale estimate existente:
Suprafata verde publica 445 mp (conform RLSV in lucru)
existenta: 513 mp, 8% din suprafata spatiului public al UTR 7 (conform Ridicare
topografica)
Acoperire coronament arbori 2.376 mp, 5% din suprafata totala a UTR 7
zona urbana (tree canopy cover)
Infrastruct. | - existenta:

verde Arbori: 72 exemplare
Sol sigilat public existent: 6.352 mp, 99% din suprafata spatiului public al UTR 7
Suprafata albastra publica 0 mp
Cel mai apropiat spatiu verde Scuar Piata M. Sterca-Sulutiu, perdea verde SIR 16.3, 9.3, 17.2
public

Guvernanti Stakeholderi specifici UTR Fabrica de Bere — Ursus Breweries SA, Garofita SRL

FUNCTIUNI, ZONIFICARE
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Zonificari propuse:

CCR_F,EI_F,Et_F,L_F

PUZ-uri in lucru

PUZ aprobat prin HCL nr. 618 din 2018: Modificare regim de inaltime la corp
A la cladire autorizata cu AC 876/2014, Centru de afaceri, hosting, cercetare,
invatamant si cultura

Proiecte in desfasurare

CARACTERUL ZONEI

Caracterul fiecarui UTR este detaliat in Fisele UTR — Situatie existenta din Etapa de Studiu de Fundamentare

Caracterul istoric:

UTR 7 este reprezentativ pentru parcelarul si tesutul de secol XVIII si XIX,
precum si coerenta acestora. Este reprezentativ pentru specificul istoric
manufacturier si de productie al cartierului, in corelare cu specificul de productie
inca mentinut al Fabricii de Bere. Relevanta este si perceptia spatiului urban in
relatie cu strazile Stefan cel Mare si Blv. Pestalozzi. Dominanta constructiva
atat din perspectiv siluetei arhitecturale, cat si a valorii este Fabrica de Bere,
cele doua cosuri de fum ale fabricii fiind repe importante la nivelul intregului
cartier. Cele mai vechi strazi din cadrul tramei stradale contemporane dateaza
de la jumatatea secolului XVIII cel tarsiu si sunt str.Stefan cel Mare si partial
str. Gloriei.

Parcelarul din sud este autentic, istoric, in timp ce parcelarul din nord-vest este
definitivat la mijlocul secolului XX. Caracterul parcelarului este mixt, partial
definit de parcele mari derivate din incinte industriale cu caracter variabil catre
nord-vest si parcele tipice de locuinte catre sud, cu forme dreptunghiulare
orientate cu latura scurta catre strada.

Fabrica de Bere este incinta cu unele din cele mai vechi cladiri din cartier, desi
partial ele sufera reconstructii. Datorita conservarii cladirilor istorice, dar si
faptului ca aceasta functioneaza, incinta Fabricii de Bere este deosebit de
valoroasa in contextul intregului cartier. Un alt obiectiv valoros este fosta fabrica
Dura, o cladire relevanta prin silueta si valoare arhitecturala, avand influente
clare de Art Nouveau. La modul general, perioada de edificare a constructiilor
este variata, constructiile cele mai vechi datéand din secolele XVIII si XIX, si doar
unele din secolul XX, respectiv constructile industriale din nord-vest.
Constructiile din tesutul istoric urmaresc definirea unor fronturi continue, avand
amprenta compacta de forma literelor U sau L.

Caracterul istoric peisajer:

Infrastructura verde majora: Albia istorica a canalului principal Bega, a carui
traseu mergea pe actuala str. J.Pestalozzi. Santul inferior tangent la limita
sudica str. Gloriei.

Infrastructura verde minora: Intr-un procent mai redus, curtile-gradina cu arbori
afiliate parcelelor locuite (latura de sud).

Caracterul urbanistic:

UTR 7 are un caracter industrial, propus partial spre restructurare prin PUG, si
este impartit in 3 subzone distincte (0 zona cu cladirile administrative ale
fabricii de bere si statia de epurare, o zona cu fostele cladiri industriale care in
prezent au alte functiuni, si 0 zona de locuinte individuale adiacenta str.
Stefan cel Mare).

Regimul de inaltime predominant este de P+1, insa se regasesc la nivel de
UTR si cladiri cu regim de Tnaltime P/P+3.

Caracterul infrastructurii de
mobilitate:

UTR 7 este delimitat la nord de str. J.H.Pestalozzi (cat. Il), la est de str. Stefan
cel Mare (artera majora pe directia N-S) si la vest de str. Cuvin (cat. IV).

Caracterul infrastructurii verzi (IV) si
biodiversitate:

-aliniamentele stradale plantate sunt prezente doar pe str. J.H.Pestalozzi, str.
Stefan cel Mare si str. Cuvin fiind fara vegetatie;

-spatiile verzi, inclusiv arbori in incinta Fabricii de Bere, cu tendinta de crestere
a suprafetelor sigilate;

-gradinile private sunt gestionate domestic, cu tendinta de crestere a
suprafetelor sigilate (parcele constructii unifamiliale);

-vegetatie ierboasa puternic ruderalizata.

Analiza regim de proprietate:

21 de proprietati, 2 integral SR, 8 integral PMT.

Natura ocuparii si utilizarii terenului
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1. Ocuparea si utilizarea terenului

Constructii existente protejate: UTR 7 contine mai multe tipuri de protectii, dupa cum urmeaza:
-parte din ansamblul Fabricii de Bere clasat LMI cu codul TM-II-a-A-06167
-parte din situl urban Fabric clasat LMI cu codul TM-1l-s-B-06096
-imobile parte din ansamblul Fabricii de Bere, clasate individual LMI cu urmatoarele coduri:
TM-1I-m-A-06167.01 Fabrica de Bere
TM-1I-m-A-06167.02 Hala de imbuteliere
TM-1I-m-A-06167.03 Magazie
Toate cele 3 imobile clasate fac parte din SIR 7.1, asupra careia se impun operatiuni de conservare.

Constructii existente neprotejate: PUZCP propune spre clasare inca 4 constructii din incinta Fabricii de Bere,
din care una face parte parte din SIR 7.1, anume cladirea de depozitare din incintd, cunoscuta sub denumirea de
“biserica turceasca”, ce dateaza din sec. XIX.

Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara propune clasarea Fostei Fabrici Dura (Str. Pestalozzi nr.22,

vechea inreprindere electrotehnica si tehnica Barta&Co., Rudolf Kissling si Fiul, Electrobanat).

Spatii neconstruite protejate: Nu este cazul.

2. Tipuri admise de ocupare si utilizare

Principiu de organizare si ierarhie functionala:
Fabrica de Bere constituie reperul central si nivelul superior al ierarhiei urbane in cadrul UTR 7.
Toate celelalte interventii — reconversii, functiuni noi sau reabilitari — se vor subordona compozitional si
functional acestei prezente dominante, pastrand:
e scara volumetrica specifica ansamblului,
e materialitatea si textura industriala,
e caracterul productiv reinterpretat prin functiuni contemporane.

Tn sensul ultimului punct, se descurajeaza realizarea de ansambluri monofunctionale in SIR 7.2, 7.3 si 7.5,
amestecul de functiuni comerciale, functiuni manufacturiere si mici negoturi fiind incurajate si specifice
caracterului cartierului.

Forma de ocupare a terenului si tipologia tesutului urban se va mentine ih SIR 7.1 si SIR 7.4, in SIR 7.4 fiind
permise operatiuni de completare a fondului construit, conform prevederilor tipului de operatiune.

SIR 7.2 si 7.3 consta din terenuri care sunt propuse spre restructurare prin operatiunile de transformare rezilienta
(cu potential de dezvoltare), restructurare care va pune in valoare Fosta Fabrica Dura si va permeabiliza un
cvartal inchis si greu accesibil in prezent, prin separarea cu cai de circulatie rutiera a SIR 7.2 de SIR 7.3.

SIR 7.5 va mentine si prelungi, pana la Str. Stefan cel Mare nr. 40 (inclusiv), frontul continuu specific strazii.
Catre Str. Gloriei se admite un front discontinuu, dar cu amplasarea constructiilor la aliniament si preluarea, in
zona coltului intersectiei, a retragerii de la aliniament data de constructiile vecine existente.

Tn SIR 7.1 — parte din Fabrica de Bere, definité ca zona functionala EI_F, sunt permise activitati complementare
si de sustinere a functiunii principale a zonei; functiuni administrative, comerciale, de cazare, loisir, educationale,
cu scopul integrarii zonei istorice a Fabricii intr-un circuit turistic si/sau de repere culturale/ sociale/ de agrement
din oras. SIR 7.1 este propus spre conservare, asadar toate dezvoltarile din SIR 7.2, 7.3 si 7.5 se vor raporta la
constructiile existente din 7.1 in propunerile elaborate.

3. Tipuri interzise de ocupare si utilizare
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Este interzisa realizarea de noi constructii, inclusiv temporare, in zona de plantatii de protectie prevazuta intre
UTR 7 si UTR 8. Zona de plantatii de protectie va fi pe sol natural, desigilat, si va consta din combinatii de
plantatii joase/medii/inalte, pentru a asigura opacitate si protectie fata de functiunile invecinate incompatibile.

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi etc).

4. Conditionari diverse

Nu sunt situri arheologice in UTR.

Se vor respecta toate prevederile Legii 422/2001 privind protectia monumentelor istorice pentru zonele clasate fie
ca imobile, ansambluri sau situri istorice.

Pentru orice interventii asupra imobilelor sau constructiilor propuse spre clasare (prin Planul Urbanistic General
al Municipiului Timisoara sau prin prezentul PUZCP) care inca nu sunt clasate Tn Lista Monumentelor Istorice se
va solicita avizul Comisiei de la Directia Judeteana de Cultura Timis.

in cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

Conditii de ocupare ale terenului

5. Caracteristici ale parcelelor

Parcelarul din sudul UTR 7 este autentic, istoric, in timp ce parcelarul din nord-vest este definitivat la mijlocul
secolului XX. Caracterul parcelarului este mixt, partial definit de parcele mari derivate din incinte industriale cu
caracter variabil catre nord-vest si parcele tipice de locuinte catre sud, cu forme dreptunghiulare orientate cu
latura scurta catre strada.

Datorita conservarii cladirilor istorice, dar si faptului ca aceasta functioneaza, incinta Fabricii de Bere este
deosebit de valoroasa in contextul intregului cartier. Un alt obiectiv valoros este fosta fabrica Dura, o cladire
relevanta prin silueta si valoare arhitecturala, avand influente clare de Art Nouveau.

La modul general, perioada de edificare a constructiilor este variata, constructiile cele mai vechi datand din
secolele XVIII si XIX, si doar unele din secolul XX, respectiv constructiile industriale din nord-vest. Constructiile
din tesutul istoric urmaresc definirea unor fronturi continue, avand amprenta compacta de forma literelor U sau L.
Constructiile cu front mai amplu genereaza predominat configuratii in U si constructiile cu front mai ingust
genereaza preponderent configuratii in L.

6. Implantarea constructiilor in raport cu caile de circulatie

Constructiile se vor amplasa conform plansei de Reglementari urbanistice, aliniamentele si retragerile de la
aliniamente respectand profilele transversale propuse ale strazilor.

7. Implantarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale parcelelor

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.

8. Implantarea constructiilor in raport cu altele pe aceeasi parcela
Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.

9. Procent de ocupare a terenului (POT)
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SIR 7.2 si 7.3 se pot dezvolta:

- fie la nivelul intreq al fiecarui SIR, respectand indicatorii urbanistici propusi pentru zonificarea aferenta, conform
RLU;

- fie la nivel de parcelad singulard, cu reconversia functionald a constructiilor existente, caz in care se pastreaza
indicatorii urbanistici reali de pe teren, fara posibilitatea de a mari POT sau CUT. Pastrarea situatiei status quo se
aplica la nivelul POT, CUT, insa locurile de parcare si spatiile verzi se vor insera acolo unde este posibil. in
cazurile Tn care nu este posibila suplimentarea cu locuri de parcare la reconversia cladirilor existente, se va
propune o functiune care sa nu genereze trafic care sa duca la blocarea zonei.

Posibilitatea de a utiliza terenurile la indicii POT, CUT, % zone verzi si numarul existent de locuri de parcare este
aplicabila strict in cazul conversiei cladirilor existente pe teren. Daca indicii urbanistici conform RLU sunt
depasiti nu se admite realizarea niciunei extinderi, constructii noi etc.

10. Tniltimea constructiilor

Constructiile adiacente fostei fabrici Dura vor prelua inéltimea cornisei acesteia (circa 12m), fie ca Hmax cornisa
sau Hmax atic, avand posibilitatea de a se indlta in limitele prevazute prin RLU cu etaje retrase. Documentatiile
Tehnice de Autorizare a Constructiilor pentru proiecte invecinate fostei fabrici Dura vor contine sectiuni prin
volumele propuse si Fabricd, desfasurate, precum si planse de studiu al volumetriei propuse inserate in
volumetria 3D a SIR, anexata prezentei documentatii PUZCP.

Zonele functionale Et_F din SIR 7.5 vor avea un regim de naltime maxim de 2S+(D)+P+2E.

Zonele functionale L_F din UTR 7 nu vor depasi regimul S+(D)+P+1E+M/Er, cu Hmaxim la cornisa 10m.

11. Aspectul exterior al cladirilor

Fatadele fostei fabrici Dura vor fi eliberate de anexe si corpuri parazitare, revenindu-se la forma originala a
volumetriei cladirii.

Interventiile asupra cladirilor monument istoric sau cu valoare ambientala se vor realiza in regim specific, numai
pe baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii istorice si investigatii complexe asupra constructiilor, avizate
si autorizate conform legii.

Se vor folosi materiale si tehnici adecvate.

n cazul interventjilor vizand reparatia, reabilitarea, restaurarea corpurilor existente: se va conserva expresia
arhitecturald si modenatura fatadelor acestora cu exceptia cazurilor in care se revine la o situatie initiala sau
anterioara considerata favorabila.

Tn cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

12. Accese si circulatii

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

Tn cazul SIR 7.1 — Fabrica de Bere — se urmareste revizuirea din perspectiva protectiei patrimoniului construit;
deschiderea unor parti din constructiile istorice circuitului public de vizitare (micromuzeu, centru interpretativ etc.)
si deci adaptarea accesului in acest sens, patrunderea circulatiei publicului catre interiorul SIR 7.1, cu separare
clara si sigura a fluxului industrial de fluxul turistic/vizitatorilor.

13. Stationari si pavaje
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Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.

14. Echipare cu retele tehnico-edilitare

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a propunerilor de racordari ale retelelor tehnico-edilitare din
Memoriul General.

Se permite aplicarea de infrastructura edilitara pe fatada posterioara, cu aviz de la DJCT pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare caracter, si cu aviz DJCT + aviz Arhitect Sef pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare.

15. Spatii libere si spatii plantate

General:

Raportul dintre spatiul verde public si spatiul mineral public se va gestiona in concordanta cu caracterul istoric al
UTR-ului.

Compensarea lipsei spatiilor verzi si a suprafetelor permeabile din spatiul public prin desigilare si amenajarea de
spatii verzi compacte.

Arborii maturi sénatosi cu valoare istorica/ bioculturala se vor pastra si vor fi integrati in proiectele de conservare -
restaurare spatiu public si cladiri.

Cresterea gradului de acoperire cu coronamentul in zona urban (tree canopy cover) pe spatiul public din suprafata
totala a UTR. Se va asigura dispunerea echilibratd a acoperirii cu coronament al arborilor pe suprafata UTR-ului,
in special pe strazile colectoare cu acces la functiuni complementare (comerciale, servicii, institutii, scoli, social-
culturale etc.)

Se vor lua masuri de conservare si facilitare a biodiversitatii (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde
albastra).

Se vor implementa masuri specifice pentru inlaturarea speciilor alohtone, invazive sau cu caracter invaziv si
alergen.

Particularitati:
Reglementari Infrastructura verde existente:

- Plantatii stradale:
o str. Pestalozzi fasii plantate: se vor conserva plantatiile existente.

Fasii plantate (cf. Lege nr. 24/2007):

Arborii existenti: vor intra in proces de monitorizare de catre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone (Tilia sp.), adaptate la conditiile
urbane locale, cu valoare ecologica mare.

Pe fasiile plantate cu latime generoasa se va analiza oportunitatea plantarii de arbori pe 2 randuri
intercalate, arborii primului rand pozitionati in interspatiul randului 2.

Exemplarele de Thuja sp. vor intra in proces de monitorizare de catre arborist certificat, in functie de
starea de vitalitate putand fi propuse lucrari de inlocuire a acestora, cu specii autohtone, adaptate la
conditiile urbane locale.

Se vor institui M&suri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi de la baza arborilor se vor realiza cu specii acoperitoare de sol, arbusti sau plante perene
pentru facilitarea biodiversitatii.

- Gradini private, inclusiv arbori maturi izolati:

e curtile monumentelor istorice (in sit, ansamblu si monument): raportul intre suprafata sigilata si desigilata
a curtii, cat si materialitatea pavajelor se vor decide in baza Studiului istoric.

e curtile interioare, care nu intrd sub incidenta legislatiei de patrimoniu: se va aplica o desigilare a suprafetei
de minim 50%.
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Arborii maturi existenti, specii autohtone cu valoare ecologica si culturala (Tilia sp., Juglans sp., Fraxinus
sp., Acer sp., Taxus sp., Carpinus sp., Picea sp., Platanus sp.), speciile fructifere si vita de vie: se vor
conserva si se vor gestiona pentru ameliorarea starii de viabilitate si specificul peisager istoric.

Se vor institui M&suri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura

verde albastra.

Plantatii noi de arbori: se vor realiza tinédnd cont de elementele constructive, vecinatate si caracterul

peisager al UTR-ului respectand principiul arborele potrivit la locul potrivit si in scopul potrivit.
Reglementari Infrastructura verde noua:

e Spatii verzi aferente imobilelor conform reglementare PUZ: Pentru toate categoriile de constructii
culturale vor fi prevazute spatii verzi si plantate, spatii de joc si de odihna, in functie de capacitatea
constructiei - 10-20% din suprafata totala a terenului (RGU).

Prezentele mentiuni se vor citi impreuna cu capitolul Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra
din RLU.

16. Spatii amenajare cu rolul de a proteja, securiza, izola sau racorda UTR fata de vecinatati

agresive
Reglementari Infrastructura verde noua:

-Plantatii de protectie cu rol prioritar in ameliorarea climatica, facilitarea biodiversitatii, delimitare
parcele cu functiuni incompatibile

e Culoare de protectie fata de infrastructura tehnica, intre Fabrica de Bere si zonele de locuire vor include:
straturi vegetale multiple si masuri pentru facilitarea biodiversitatii. Se vor desigila suprafetele de parcare,
pentru a obtine suprafete verzi compacte.

Prezentele mentiuni se vor citi impreuna cu capitolul Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra
din RLU.

Posibilitdati maxime de utilizare a terenului

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

18. Conditii de depasire a CUT

CUT conform specificatiilor din RLU poate fi depasit strict in cazul mansardarii constructiilor existente, cu conditia
cu conditia pastrarii formei si a materialelor din prezent a invelitorii. n acest sens, CUT poate fi depasit si prin
adaugarea unor circulatii verticale suplimentare (cu scopul accesibilizarii mansardelor sau de a asigura
incadrarea in norme PSI) pe fatadele posterioare.

Pentru SIR supuse operatiunii de transformare rezilientad in care se pastreaza cladirile existente pe teren, se
aplica derogarile de la cap. 9. In cazul in care constructiile existente se demoleaza, nu se permite depasirea CUT
conform RLU.
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B B

—%; Sk \- Z p 7‘
DELIMITARE
Orientare UTR invecinat
Nord UTR 07
Est UTR 07
Sud-Est Str. Gloriei
Sud-Vest Zona de institutii
Vest Zona de institutii si locuinte individuale
Strézi componente
Str. Gloriei Frontul nordic
Str. Miorita Frontul nordic

Subzone istorice de referintd componente (SIR) si operatiuni PUZCP
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8.1 | Fabrica de bere — industrie modernizatd | Conservare caracter

INDICI DE EVALUARE A REZILIENTEI/ UTR

UTR 8 Suprafata UTR 72122 mp/ 7.21 ha
Mediu POT/UTR estimativ 52,76%
construit | Regim de Tnaltime predominant P+1
Densitate estimata existenta:
Populatie Populatie maxima estimata existenta: Fira locuitori
Apartamente/ unitati locative maximale
estimate existente:
Suprafata verde publica existenta: 0 (conform RLSV in lucru)
0 (conform Ridicarii topografice)
Acoperire coronament arbori zona 314 mp, 0.5 % din suprafata totala a UTR 8
urbana (tree canopy cover) - existenta:
Infrastruct. "z qopi: 8 exemplare
verde — - -
Sol sigilat public existent: 0
Suprafata albastra publica 0 mp
Cel mai apropiat spatiu verde public Scuarul Piata M. Sterca-Sulutiu
Guvernanti Stakeholderi specifici UTR Fabrica de bere — Ursus Breweries SA

FUNCTIUNI, ZONIFICARE
Zonificari propuse:

EI_F, TFPP_F

PUZ-uri in lucru

Proiecte in desfasurare

Fabrica de Bere este incéa functionala, asadar are constant proiecte de
actualizare a tehnologiei / spatiilor industriale in vederea optimizarii productiei

CARACTERUL ZONEI

Caracterul fiecarui UTR este detaliat in Fisele UTR — Situatie existentd din Etapa de Studiu de Fundamentare

Caracterul istoric:

Zona din UTR 8 este in linii mari suprapusa cu arealul incintei cu caracter
de productie. Din punct de vedere al parcelarului, aceasta zona face parte
din parcela Fabricii de Bere, inclusa si in UTR 7, insa configuratia parcelei
nu are valoare istorica, fiind definita in perioada socialista, derivata din
extinderi ale incintei de productie a fabricii. Cladirea Fabricii de Racire, o
vila si grajdurile, ateliere si vila administrativd sunt constructii istorice cu
valoare arhitecturala specifice finalului de secol XIX si inceputului de secol
XX in prezent neprotejate, propuse spre clasare prin PUZCP. .

Caracterul istoric peisajer:

Infrastructura verde minora: Nu este cazul.

Caracterul urbanistic:

Zona industriala cu cladiri destinate productiei, imbutelierii si depozitarii
produselor fabricii de bere. UTR 8 este singurul cu caracter industrial inca



mailto:secretariat@subcontrol.ro
http://www.subcontrol.ro/

SUBCONTROL SR.L.

L Management  |SO 9001
str. FC Ripensia 7A; 300575 Timisoara/ RO System I1SO 14001
secretariat@subcontrol.ro; www.subcontrol.ro certification ISO 45001

O.R.C. Timis- J35/929/1995; C.U.l. RO7705858
RO28BRDE360SV05894843600 BRD Timisoara; Capital social 47.380.-Lei

existent Tnh Fabric, care de fapt duce mai departe traditia manufacturierd a
cartierului, cu atat mai mult cu cat Fabrica de Bere este cea mai veche
fabricéa inca functionala din Timisoara.

Regim de inaltime predominant P+1, cu accente de inéltime date de
diverse hale sau silozuri.

Caracterul infrastructurii de mobilitate: nu este cazul

Caracterul infrastructurii verzi (IV) si -Tendinta de crestere a suprafetelor sigilate;
biodiversitate: -vegetatie ierboasa ruderalizata.

Analiza regim de proprietate: 3 proprietati proprietate privata (Fabrica de Bere).

Natura ocuparii si utilizarii terenului

1. Ocuparea si utilizarea terenului

Constructii existente protejate: UTR 8 contine parte din ansamblul Fabricii de Bere clasat LMI cu codul TM-II-
a-A-06167.

Constructii existente neprotejate: PUZCP propune spre clasare inca 3 constructii din incinta Fabricii de Bere,
anume:

Fabrica de racire, constructie de la inceputul sec.XX

Vila din sec.XX

Locuintele angajatilor si grajdurile, din sec. XX

Spatii neconstruite protejate: Nu este cazul.

2. Tipuri admise de ocupare si utilizare

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR

3. Tipuri interzise de ocupare si utilizare

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi etc).

4. Conditionari diverse

Nu sunt situri arheologice in UTR.

Se vor respecta toate prevederile Legii 422/2001 privind protectia monumentelor istorice pentru zonele clasate fie
ca imobile, ansambluri sau situri istorice.

Pentru orice interventii asupra imobilelor sau constructiilor propuse spre clasare (prin Planul Urbanistic General
al Municipiului Timisoara sau prin prezentul PUZCP) care inca nu sunt clasate in Lista Monumentelor Istorice se
va solicita avizul Comisiei de la Directia Judeteana de Cultura Timis.

Tn cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

Conditii de ocupare ale terenului
5. Caracteristici ale parcelelor



mailto:secretariat@subcontrol.ro
http://www.subcontrol.ro/

SUBCONTROL SR.L. Management  [SO 9001

str. FC Ripensia 7A; 300575 Timisoara/ RO System 1SO 14001
secretariat@subcontrol.ro; www.subcontrol.ro certification ISO 45001
0O.R.C. Timis- J35/929/1995; C.U.l. RO7705858

RO28BRDE360SV05894843600 BRD Timisoara; Capital social 47.380.-Lei

Din punct de vedere al parcelarului, aceasta zona face parte din parcela Fabricii de Bere, inclusa si in UTR 7,
fnsa configuratia parcelei nu are valoare istorica, fiind definita in perioada socialista, derivata din extinderi ale
incintei de productie ale fabricii de bere de la inceputul secolului XX.

6. Implantarea constructiilor in raport cu caile de circulatie

Constructiile se vor amplasa conform plansei de Reglementari urbanistice, aliniamentele si retragerile de la
aliniamente respectand profilele transversale propuse ale strazilor.

7. Implantarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale parcelelor

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR

8. Implantarea constructiilor in raport cu altele pe aceeasi parcela
Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR

9. Procent de ocupare a terenului (POT)

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR
10. inaltimea constructiilor

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR

11. Aspectul exterior al cladirilor

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a interventiilor permise asupra cladirilor existente si a zonelor lor
de protectie conform anexei Lista Servitutilor — monumente istorice.

Interventiile asupra cladirilor monument istoric sau cu valoare ambientala se vor realiza in regim specific, numai
pe baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii istorice si investigatii complexe asupra constructiilor, avizate
si autorizate conform legii.

Se vor folosi materiale si tehnici adecvate.

in cazul interventiilor vizand reparatia, reabilitarea, restaurarea corpurilor existente: se va conserva expresia
arhitecturala si modenatura fatadelor acestora cu exceptia cazurilor in care se revine la o situatie initiala sau
anterioara considerata favorabila.

12. Accese si circulatii

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

13. Stationari si pavaje

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR

14. Echipare cu retele tehnico-edilitare

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a propunerilor de racordari ale retelelor tehnico-edilitare din
Memoriul General.

15. Spatii libere si spatii plantate

General:

Realizarea unor plantatii de protectie cu rol prioritar in ameliorarea climatica, facilitarea biodiversitatii, delimitare
parcele cu functiuni incompatibile.
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Arborii maturi sénatosi cu valoare istorica/ bioculturala se vor pastra si vor fi integrati in proiectele de conservare -
restaurare spatiu public si cladiri.

Se vor lua méasuri de conservare si facilitare a biodiversitatii (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde
albastra).

Se vor implementa masuri specifice pentru inlaturarea speciilor alohtone, invazive sau cu caracter invaziv si
alergen.

Particularitati:
Reglementari Infrastructura verde existente:
e Arborii existenti: vor intra in proces de monitorizare de céatre arborist certificat. In functie de starea de

vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone, adaptate la conditiile urbane
locale, cu valoare ecologica mare.

Se vor institui M&suri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Prezentele mentiuni se vor citi impreuna cu capitolul Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra
din RLU.

Spatii amenajare cu rolul de a proteja, securiza, izola sau racorda UTR fata de vecinatati

agresive

e Plantatii de protectie cu rol prioritar in ameliorarea climatica, facilitarea biodiversitatii, delimitare
parcele cu functiuni incompatibile

e Culoare de protectie fata de infrastructura tehnica, la limita vestica a intre UTR 08: plantatii succesive de
arbori si straturi vegetale multiple pentru facilitarea biodiversitatii (vezi RLU- Prescriptii cu privire la
infrastructura verde-albastra).

e Lalimita sudica a UTR 08, odata cu scoaterea constructiilor existente pe limita din circuitul functional al
Fabricii, se vor introduce plantatii de protectie pentru separarea zonei industriale de locuintele existente
de pe frontul nordic al Str. Gloriei.

Prezentele mentiuni se vor citi impreuna cu capitolul Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra
din RLU.

Posibilitati maxime de utilizare a terenului

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

18. Conditii de depasire a CUT

Nu este cazul.
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REGLEMENTARI URBANISTICE

5 o ° - : -
DELIMITARE

Orientare UTR invecinat

Nord UTR 16, Str. J.M. Pestalozzi

Est UTR 07, Str. Cuvin

Sud-Est Str. Cuvin, Str. Salceanu Cornelia, UTR 08

Sud-Vest Str. Mehadia

Vest UTR 10

Strazi componente

Str. J.M. Pestalozzi Partial — frontul sudic (nr. 14,14A, 16, 18) si partial frontul nordic (parcelele CF

447674, CF 408963, CF 408955, CF 408966, CF 408960, CF 408947, CF 408951,
CF 408944, CF 408952, CF 408948, CF 408953, CF 408979, CF 454016, CF
408950, CF 454063, CF 455021, CF 454063, CF 453102, CF 408981, CF 408985,
CF 408983)

Str. Cuvin Frontul vestic (nr. 2, 4, 6)

Str. Salceanu Cornelia Partial — frontul nordic (nr. 11, 17, 17A)
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Str. Mehadia | Frontal estic — teren Academia Romana

Subzone istorice de referinta componente (SIR) si operatiuni PUZCP

5‘.@: '!\_\jji‘;l"s':#

Sl —

9.1 Nucleu social-educational Transformare rezilienta (cu potential de
dezvoltare)

9.2 Servicii si cultura Transformare rezilienta (cu potential de
dezvoltare)

9.3 Locuinte Conservare caracter

9.4 Teren Academia Roméana Transformare rezilienta (cu potential de
dezvoltare)

9.5 Locuinte Conservare caracter

INDICI DE EVALUARE A REZILIENTEI / UTR

UTR 9 Suprafata UTR: 76.324 mp / 7,63 ha
Mediu POT/UTR estimativ: 19,09%
construit Regim de inaltime predominant: P+3
Densitate estimata existenta: 1 unitate locativa / ha
. Populatie maximala estimata 8
Populatie | existents
Apartamente/ unitati locative 3
maximale estimate existente:
Suprafata verde publica existenta: 8.296 mp (conform RLSV in lucru)
12.878 mp, 64% din suprafata spatiului public al UTR 9 (conform
Ridicare topografica)
Acoperire coronament arbori zona 10.477 mp, 22% din suprafata totala a UTR 9
Infrastruct. | urbana (tree canopy cover) existenta:
verde Arbori: 221 exemplare
Sol sigilat public existent: 8.451 mp, 42% din suprafata spatiului public al UTR 9
Suprafata albastra publica 0 mp
Cel mai apropiat spatiu verde public Parcul Regina Maria
Stakeholderi specifici UTR UVT, TVR Timigsoara, UMFT, PMT, Teatrul German de Stat,
Guvernanti Liceul Teoretic Jean-Louis Calderon / Inspectoratul Scolar,

Academia Romana

FUNCTIUNI, ZONIFICARE

Zonificari propuse:

CCR_F, CCRp_F, Et_F, Ic_F, Is_F, Iv_F, SVV_F

PUZ-uri in lucru -
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Proiecte in desfasurare

CARACTERUL ZONEI

Caracterul fiecarui UTR este detaliat in Fisele UTR — Situatie existenta din Etapa de Studiu de Fundamentare

Caracterul istoric:

UTR 9 este relevant pentru parcelarul si componentele constructive datand de
la finalul secolului XIX si inceputul secolului XX. Constructiile de scara mare din
tesut au un caracter unitar si sunt volume reprezentative caracteristice pentru
perioada respectiva. Relevant este si mixajul de functiuni specifice cartierului,
respectiv functiuni educative si culturale stabilite initial in momentul in care se
dezvolta zona la final de sec. XIX si inceput de sec.XX.

Parcelele initiale istorice ale celor doud volume reprezentative sunt inca
recognoscibile. Tn timp, caracterul parcelelor limitrofe initial verzi se transforma,
incepand cu anii 70. Aceasta dezvoltare post anii 70 determina si un mixaj de
functiuni (locuire, industrie, educatie). Aliniamentul retras stabilit de primele
imobile construite au impus mentinerea unui front retras de la strada.

UTR 9 este dominat de prezenta a doua cladiri cu o valoare arhitecturala
extraordinar: Liceul Teoretic Jean-Louis Calderon si Facultatea de Chimie,
Biologie si Geografie. In cvartalul acestora se mai dezvolta cateva obiecte tip
vile de scara mai mica construite Th aceeasi perioada si pe acelasi tipic de
constructii izolate pe lot (final de sec. XIX si inceput de sec. XX), iar In perioada
socialistd se construiesc alte constructii cu regim izolat care faramiteaza
tesutul, cu un regim de Tnaltime variabil.

Caracterul istoric peisajer:

Infrastructura verde majora: Albia istorica a canalului principal Bega, a carui
traseu mergea pe actuala str. J.Pestalozzi. Mlastina uscat desfasurata pana
tarziu pe suprafata UTR-ului, cu folosinte pastorale. Aliniamente istorice de
arbori si pomi fructiferi pe strazi.

Infrastructura verde minora: Intr-un procent mai redus, curtile-gradina ale
edificiilor pentru educatie, inclusiv cu tratarea vegetala a fatadei.

Caracterul urbanistic:

UTR 9 are un puternic caracter socio-cultural, cu numeroase functiuni
educationale. Parcelele din UTR 9 sunt regulate, toate constructiile din UTR 9
sunt retrase de la frontul stradal, avand un regim de construire deschis si cu
front discontinuu. Toate institutiile publice (cu exceptia Centrului Judetean de
Excelenta Timis) sunt imprejmuite cu gard, limitdnd accesul publicului Tn
incinte, iar mai toate beneficiaza de spatii verzi - in unele cazuri amenajate.
Regimul de inaltime predominant este de P+3, existand si cladiri in regim
P/P+1/P+2/P+4/P+5.

Caracterul infrastructurii de
mobilitate:

UTR 9 este delimitat la nord de str. J.H.Pestalozzi (cat. I1), la est de str. Cuvin
(cat. 1V) si la sud de str. C.Salceanu (cat. llI).

Caracterul infrastructurii verzi (IV) si
biodiversitate:

-spatiile verzi au o acoperire mare la nivel de UTR 9;

-aliniamentele stradale plantate sunt prezente pe toate strazile UTR-ului;
-scuarurile verzi din incintele institutiilor publice contin si arbori veterani, cu
tendinta de crestere a suprafetelor sigilate;

-gradinile private sunt gestionate domestic, cu tendinta de crestere a
suprafetelor sigilate (parcele constructii unifamiliale);

-vegetatie ierboasa cu prezenta foarte redusa si puternic ruderalizata.

Analiza regim de proprietate:

14 proprietati, 1 integral SR, 9 integral PMT, 1 partial PMT.

Natura ocuparii si utilizarii terenului
1. Ocuparea si utilizarea terenului

Constructii existente protejate: UTR 9 include ansamblul urban protejat Ansamblul Urban str. Pestalozzi, cod

LMI 2015 TM-Il-a-B-06111.

Constructii existente neprotejate: Nu este cazul.

Spatii neconstruite protejate: Nu este cazul.

2. Tipuri admise de ocupare si utilizare
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UTR 9 consta din:

-SIR 9.1, care cuprinde totalitatea ansamblului urban si frontul neclasat catre Str. Cornelia Salceanu, supus
operatiunii de conservare a caracterului. Orice constructii noi vor prelua aliniamentul celor existente si modul de
ocupare a parcelei.

-SIR 9.2, care cuprinde parcelele cu front la Str. Cuvin, supuse operatiunii de transformare rezilienta cu
posibilitatea de dezvoltare. Constructii noi vor prelua aliniamentul existent, insa in cazul unei restructurari la
nivelul intregului SIR 9.2 poate fi propusa o alta aliniere la Str. Cuvin, adaptata la prospectul stradal propus al
acesteia, cu conditia respectarii retragerilor de la aliniament catre Str.Pestalozzi si Str. C. Sélceanu.

-SIR 9.3, constand dintr-un grup de locuinte izolate existente, supus operatiunii de transformare rezilienta cu
posibilitatea de dezvoltare, ca o prelungire a zonei de restructurare din SIR 7.2.

-SIR 9.4, constand din terenul Academiei Romane, supus operatiunii de transformare rezilienta cu posibilitatea
de dezvoltare, care va cuprinde si o parcare publica ce va deservi si functiunile de Tnvatamant din zona.

-SIR 9.5, care cuprinde parcele cu locuinte unifamiliale sau colective mici, supuse operatiunii de conservare a
caracterului, dat fiind ca fac trecerea spre zona de locuinte de pe Str.Ofcea, Str. Ch. Darwin etc.

3. Tipuri interzise de ocupare si utilizare

Este interzisa alterarea parcelarului istoric prin moduri nespecifice de ocupare si generarea de amprente
constructive necaracteristice, precum retrageri din front sau construirea pe fundul parcelei.

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi etc).

4. Conditionari diverse

Nu sunt situri arheologice in UTR.

Se vor respecta toate prevederile Legii 422/2001 privind protectia monumentelor istorice pentru zonele clasate fie
ca imobile, ansambluri sau situri istorice.

Pentru orice interventii asupra imobilelor sau constructiilor propuse spre clasare (prin Planul Urbanistic General
al Municipiului Timisoara sau prin prezentul PUZCP) care inca nu sunt clasate in Lista Monumentelor Istorice se
va solicita avizul Comisiei de la Directia Judeteana de Cultura Timis.

Tn cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

Conditii de ocupare ale terenului
5. Caracteristici ale parcelelor

Constructiile de scara mare din tesut au un caracter unitar si sunt volume reprezentative caracteristice pentru
finalul secolului XIX si inceputul secolului XX. Parcelele initiale istorice ale celor doua volume reprezentative,
definite la finalul secolului XIX si inceputul secolului XX sunt inca recognoscibile.

Dezvoltarea post anii 1970 determina si un mixaj de functiuni (locuire, industrie, educatie), ce au definit implicit
moduri de ocupare diferite a parcelarului si definirea unui parcelar dinamic din punct de vedere al dimensiunii si
conformatiei. Aliniamentul retras stabilit de imobilele construite primele in cadrul cvartalului au impus mentinerea
unui front retras de la strada.
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Tn cvartal se mai dezvoltd cateva obiecte de tip vile de scard mai mica dezvoltate in aceeasi perioada si pe
acelasi tipic de constructii izolate pe lot intre finalul secolului XIX si inceputul sec. XX (spre str. Cuvin), iar in
perioada socialista se construiesc alte constructii cu regim izolat care incep sa faramiteze tesutul. Astfel, atat
constructiile cu valoare istorica si cele de datd mai recentd urmaresc tipare de ocupare izolate pe lot, iar regimul
de Tnaltime este variabil.

Regimul de construire al cvartalului este unul deschis, cu fronturi discontinue si se va mentine astfel.

6. Implantarea constructiilor in raport cu caile de circulatie

Constructiile se vor amplasa conform plansei de Reglementari urbanistice, aliniamentele si retragerile de la
aliniamente respectand profilele transversale propuse ale strazilor.

7. Implantarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale parcelelor

Constructiile se vor retrage minim H/2, dar nu mai putin de 3m de la limitele laterale si posterioare ale parcelelor.

8. Implantarea constructiilor in raport cu altele pe aceeasi parcela

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR

9. Procent de ocupare a terenului (POT)
Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR

10. Tndltimea constructiilor
Zonele functionale Et_F din SIR 9.1 vor avea un regim de inaltime maxim S+(D)+P+4E+Er/M.
Zonele functionale Et_F din SIR 9.2 vor avea un regim de inaltime maxim S+(D)+P+1E+Er/M.

Zonele functionale Et_F din SIR 9.3 vor avea un regim de inaltime maxim S+(D)+P+3E.

11. Aspectul exterior al cladirilor

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR

Interventiile asupra cladirilor monument istoric sau cu valoare ambientala se vor realiza in regim specific, numai
pe baza de proiecte detaliate fundamentate pe studii istorice si investigatii complexe asupra constructiilor, avizate
si autorizate conform legii.

Se vor folosi materiale si tehnici adecvate.

n cazul interventjilor vizand reparatia, reabilitarea, restaurarea corpurilor existente: se va conserva expresia
arhitecturala si modenatura fatadelor acestora cu exceptia cazurilor in care se revine la o situatie initiala sau
anterioara considerata favorabila.

Se interzice eliminarea decoratiilor specifice (ancadramente, cornise, brauri, colonete, pilastri, etc). Reabilitarea
termica nu poate constitui un pretext pentru eludarea acestei reglementari, in unele cazuri aceasta putand
implica tehnologii si materiale speciale. Pentru masuri de reabilitare termica se impune un proiect de eficientizare
energetica care sa trateze diferite optiuni de scadere ale consumului energetic, nu doar reducerea consumului de
energie necesar incalzirii spatiilor.

Tamplariile istorice se vor conseva prin restaurare. in mod exceptional, cand acest lucru nu mai este posibil, se
vor Tnlocui cu copii cu aspect identic cu originalele, reproducandu-se toate detaliile si decoratiile. Prin exceptie, la
spatiile comerciale de la parter sunt acceptabile formule contemporane, daca nu contravin prevederilor specifice
monumentelor istorice, a constructiilor propuse spre clasare sau a constructiilor din zonele de protectie ale
monumentelor clasate, conform anexei Lista servitutilor.
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12. Accese si circulatii

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

Planul din 1901-1903, cand strada Pestalozzi dobandeste un caracter urban, prevedea legaturi prin alei
pietonale, propuse intre frontul sudic al strazii si malul stang al fostului canal al Begai, anulat la inceputul
secolului XX, care stau la baza conexiunilor propuse prin prezentul PUZCP.

Astfel, se propun 3 strazi perpendiculare pe Str. Pestalozzi, care accesibilizeaza zona Colterm si prelungesc
UTR 9 si la nord de Pestalozzi, in 3 etape:

-Etapa 1: strada cu circulatie rutiera initial, care leaga Pestalozzi de Str. E.J.Lonovici.

-Etapa 2: stradé cu circulatie rutiera care leagé str. Cuvin de Str. Gh. Marinescu. In momentul executiei acestei
strazi, strada din Etapa 1 devine pietonala+velo, cu acces auto restrictionat, doar pentru mentenanta, reparatii,
aprovizionare etc.

-Etapa 3: strada cu circulatie pietonala+velo si zone verzi amenajate, care leaga Pestalozzi de Str. E.Bonaz.

Restructurarea profilului stradal al Str. Pestalozzi se va face prin:

-Asigurarea unor alveole / spatii laterale dedicate pentru imbarcarea si debarcarea copiilor in zonele institutiilor
educationale;

- Amenajarea unei piste velo dublu-sens de-a lungul frontului sudic, intre zona verde de aliniament si carosabil;
- Restrictionarea posibilitatilor de stationare si ocupare a trotuarelor de catre autovehicule (cu oferirea unor
alternative viabile);

- lluminarea artificiald pe timpul noptii a zonelor cu risc de producere a accidentelor (ex. treceri pentru pietoni);
- Facilitarea deplasarii persoanelor cu mobilitate limitata si a carucioarelor pentru copii.

Transversal pe UTR 9 se introduce o alee pentru circulatie pietonala si velo pe directie nord-sud, pentru
conectarea Complexului Studentesc la Parcul Regina Maria si UTR 12.

13. Stationari si pavaje

14. Echipare cu retele tehnico-edilitare

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a propunerilor de racordari ale retelelor tehnico-edilitare din
Memoriul General.

Se permite aplicarea de infrastructura edilitara pe fatada posterioara, cu aviz de la DJCT pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare caracter, si cu aviz DJCT + aviz Arhitect Sef pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare.

15. Spatii libere si spatii plantate

General:

Raportul dintre spatiul verde public si spatiul mineral public se va gestiona in concordanta cu caracterul istoric al
UTR-ului. Compensarea lipsei spatiilor verzi si a suprafetelor permeabile din spatiul public prin desigilare si
amenajarea de spatii verzi compacte.

Arborii maturi sénéatosi cu valoare istorica/ bioculturala se vor pastra si vor fi integrati in proiectele de conservare -
restaurare spatiu public si cladiri.

Cresterea gradului de coronament in zona urbana (tree canopy cover) pe spatiul public din suprafata totala a UTR.
Se va asigura dispunerea echilibrata a acoperiri cu coronament in zona urbana pe suprafata UTR-ului, in special
pe strazile colectoare cu acces la functiuni complementare (comerciale, servicii, institutii, scoli, social-culturale
etc.)

Se vor lua masuri de conservare si facilitare a biodiversitatii (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde
albastra).

Se vor implementa masuri specifice pentru inlaturarea speciilor alohtone, invazive sau cu caracter invaziv si
alergen.
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Particularitati:
Reglementari Infrastructura verde existente:

- Plantatii stradale:
o str. Pestalozzi fasii plantate si fasii plantate de fatada (gradini de fatada): se vor conserva plantatiile
existente.

Fasii plantate (cf. Lege nr. 24/2007):

Arborii existenti: vor intra in proces de monitorizare de catre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone (Tilia sp.), adaptate la conditiile
urbane locale, cu valoare ecologica mare.

Pe fasiile plantate cu latime generoasa se va analiza oportunitatea plantarii de arbori pe 2 randuri
intercalate, arborii primului rand pozitionati in interspatiul randului 2.

Plantatiile cu arbori din specia Prunus cerasifera Pissardii, Prunus cerasifera Nigra de pe aliniamentul
nord se vor fnlocui gradual (prin transplantare) cu specii cu specii autohtone (Tilia sp.), adaptate la
conditiile urbane locale, cu valoare ecologica mare.

Se vor institui M&suri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi de la baza arborilor se vor realiza cu specii acoperitoare de sol, arbusti sau plante perene
pentru facilitarea biodiversitatii.

Fasii plantate la fatada / gradini de fatada) Fasii plantate (cf. Lege nr. 24/2007):

Arborii existenti: vor intra in proces de monitorizare de catre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de fnlocuire de arbori in baza Studiului istoric si a Studiului
peisagistic elaborate pentru intreaga parcela inclusa in ansamblul monument istoric.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi de la baza arborilor se vor realiza cu specii acoperitoare de sol, arbusti sau plante perene
pentru facilitarea biodiversitatii.

e str. Cuvin, str. C. Salaceanu fasii plantate: se vor conserva plantatiile existente.

Fésii plantate (cf. Lege nr. 24/2007):

Arborii existenti: vor intra in proces de monitorizare de catre arborist certificat. in functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de nlocuire cu specii autohtone, adaptate la conditiile urbane
locale, cu valoare ecologica mare. Plantatiile cu arbori din specia Prunus cerasifera Pissardii, Prunus
cerasifera Nigra se vor inlocui gradual (prin transplantare) cu specii cu specii autohtone, adaptate la
conditiile urbane locale, cu valoare ecologica mare.

Se vor institui M&suri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi de la baza arborilor se vor realiza cu specii acoperitoare de sol, arbusti sau plante perene
pentru facilitarea biodiversitatii.

- Spatii verzi de tip parc, gradini, scuaruri si altele (cf. lege nr. 24/2007)

e Scuaruri cu folosinta specializata (Liceul J. L. Calderon, Facultatea de Chimie, Biologie, Geografie
UVT, Centrul de zi pentru copii cu dizabilitati Podul Lung, TVR Timigoara ): se vor conserva
suprafetele permeabile si arborii existenti. Se permite desigilarea suprafetelor, cu inlocuirea acestora cu
pardoseli semipermeabile (de tipul macadam simplu, nisip stabilizat, amestec terre-pierre etc.) si plantatii
de arbori, care participa la cresterea procentului de acoperire cu coronament al arborilor (free canopy
cover).
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Arborii maturi sadnatosi cu valoare istorica/ bioculturald se vor pastra si vor fi integrati Tn proiectele de
conservare - restaurare spatiu public si cladiri.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

- Gradini private, inclusiv arbori maturi izolati:

¢ curtile monumentelor istorice (in sit, ansamblu si monument): raportul intre suprafata sigilata si desigilata
a curtii, cat si materialitatea pavajelor se vor decide in baza Studiului istoric.

e curtile interioare, care nu intrd sub incidenta legislatiei de patrimoniu: se va aplica o desigilare a suprafetei
de minim 50%.

Arborii maturi existenti, specii autohtone cu valoare ecologica si culturala (Tilia sp., Juglans sp., Fraxinus
sp., Acer sp., Taxus sp., Carpinus sp., Picea sp., Platanus sp.), speciile fructifere si vita de vie: se vor
conserva si se vor gestiona pentru ameliorarea starii de viabilitate si specificul peisager istoric.

Se vor institui M&suri de protejare a vegetatiei in santier, vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatii noi de arbori: se vor realiza tinédnd cont de elementele constructive, vecinatate si caracterul
peisager al UTR-ului respectand principiul arborele potrivit la locul potrivit si in scopul potrivit.

Reglementari Infrastructura verde noua:

- Spatii verzi de tip parc, gradini, scuaruri si altele (cf. lege nr. 24/2007)

e Spatii verzi aferente institutiilor culturale si de educatie (UMFT, Teatrul German de Stat): Pentru
toate categoriile de constructii culturale vor fi prevazute spatii verzi si plantate, spatii de joc si de odihna,
in functie de capacitatea constructiei - 10-20% din suprafata totala a terenului (cf. RGU).

Arborii maturi sanatosi cu valoare istorica/ bioculturald se vor pastra si vor fi integrati in proiectele de
conservare - restaurare spatiu public si cladiri.

- Culoar eco-peisager:

e Coridor eco-peisager care marcheaza amprenta paleo-albiilor (Canalul principal Bega) realizat pe directia
est-vest: se va amenaja preluand caracterul peisager al habitatelor de zavoi, paduri de lunca, pajisti
umede (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra).

Prezentele mentiuni se vor citi impreuna cu capitolul Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra
din RLU.

16. Spatii amenajare cu rolul de a proteja, securiza, izola sau racorda UTR fata de vecinatati

agresive

Nu este cazul.

Posibilitati maxime de utilizare a terenului

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

18. Conditii de depasire a CUT

CUT conform specificatiilor din RLU poate fi depasit strict in cazul mansardarii constructiilor existente din SIR cu
operatiuni de conservare a caracterului, cu conditia cu conditia pastrarii formei si a materialelor din prezent a
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nvelitorii. Tn acest sens, CUT poate fi depasit si prin addugarea unor circulatii verticale suplimentare (cu scopul
accesibilizarii mansardelor sau de a asigura incadrarea in norme PSI) pe fatadele posterioare.

Tn cazul in care constructiile existente se demoleaza, nu se permite depasirea CUT conform RLU.
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/'}‘ Q .

DELIMITARE

Orientare UTR invecinat

Nord UTR 11 si str. J.M. Pestalozzi

Est UTR 09

Sud-Est Str. Sélceanu Cornelia

Sud-Vest Zona de locuinte

Vest Bd. Corneliu Coposu si coridorul ecologic Bega

Strazi componente

Str. J.M. Pestalozzi Partial — frontul sudic (nr. 2, 4, 6, 8, 10, 12)

Str. Ofcea Partial — frontul estic si vestic (nr. 1, 2, 3, 4, 6, 7, 8, 10) — in afara zonei de
reglementare PUZCP

Str. Salceanu Cornelia Partial — frontul nordic (nr. 7, 9) — in afara zonei de reglementare PUZCP

Bd. Corneliu Coposu Partial — frontul estic
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Subzone istorice de referinta componente (SIR) si operatiuni PUZCP
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10.1

Locuinte Ofcea-Pestalozzi

2
Conservare caracter

10.2

Locuinte Ofcea-Coposu

Conservare caracter

INDICI DE EVALUARE A REZILIENTEI / UTR

UTR 10 Suprafatd UTR: 17.641 mp /1,76 ha
Mediu POT/UTR estimativ: 24,57 %
construit Regim de inaltime predominant: S+P+1
Densitate estimata existenta: 16 unitati locative / ha
. Populatie maximala estimata 75
Populatie | existents:
Apartamente/ unitati locative 29
maximale estimate existente:
Suprafata verde publica existenta: | 469 mp (conform RLSV in lucru)
422 mp, 10% din suprafata spatiului public al UTR 10 (conform
Ridicare topografica)
Acoperire coronament arbori zona | 3.015 mp, 20% din suprafata totalda a UTR 10
urbana (tree canopy cover)
Infrastruct. | existenta:

verde Arbori: 69 exemplare
Sol sigilat public existent: 2.572 mp, 59% din suprafata spatiului public al UTR 10
Suprafata albastra publica 0 mp
Cel mai apropiat spatiu verde Parcul Regina Maria, malul canalului Bega
public
Stakeholderi specifici UTR Scoala Postliceala Henri Coanda

Guvernanta

FUNCTIUNI, ZONIFICARE

Zonificari propuse:

CCR_F,ED_F, Et_F

PUZ-uri n lucru -

Proiecte in desfasurare -

Stakeholderi specifici UTR

Asociatiile de proprietari

CARACTERUL ZONEI

Caracterul fiecarui UTR este detaliat in Fisele UTR — Situatie existenta din Etapa de Studiu de Fundamentare
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Caracterul istoric: UTR 10 este relevant pentru parcelarul si componentele constructive datand de
la Tnceputul secolului XX. Capatul de vest al str. J.M. Pestalozzi a fost definit
ca parcelar intre inceputul secolului XX si perioada interbelica, fiind organizat
in parcele de dimensiuni relativ egale, de forma dreptunghiulara avand latura
scurta organizatd spre strada si latura lungd orientatd in adancime.
Aliniamentul este retras de la limita strazii, iar imobilele urmaresc o ocupare in
regim izolat.

UTR este dominat de prezenta unor cladiri in regim izolat, reprezentate de vile
urbane cu siluete pregnante si caracter arhitectural similar, construite in
aceeasi perioada, definind o grupare deosebit de coerenta din punct de vedere
al plasticii arhitecturale. Arhitectura se incadreaza in specificul de inceput de
secol al XX-lea — interbelic. Unitatea arhitecturala se pastreaza si in prezent,
insa n perioada recenta au aparut alterari si interventii asupra tesutului, insa
majoritatea sunt reprezentate de constructii anexa de factura parazita.
Caracter istoric peisajer: Infrastructura verde majora: Albia istorica a canalului principal Bega, a carui
traseu mergea pe actuala str. J.Pestalozzi. Mlastina uscat desfasurata pana
tarziu pe suprafata UTR-ului, cu folosinte pastorale. Aliniamente istorice de
arbori si pomi fructiferi pe strazi.

Infrastructura verde minora: Intr-un procent mai redus, curtile-gradina ale
edificiilor pentru educatie, inclusiv cu tratarea vegetala a fatadei.

Caracterul urbanistic: UTR 10 are caracter rezidential, de locuinte colective mici, construite in
perioada interbelica, intercalate cu spatii verzi. Unele au fost date spre folosinta
pentru diverse functiuni sociale sau servicii — gradinita cu program prelungit nr.
53, mini market sau centru de papetarie.

UTR 10 are si un caracter verde, fiind caracterizat de vegetatie densa si
numerosi arbori inalti pe domeniul public. Este adiacent la doua mari artere de
circulatie — str. J.M. Pestalozzi si Bd. Corneliu Coposu — artere cu 4 benzi de
circulatie. Constructiile sunt retrase de la aliniament iar regimul predominant de
inaltime este de S+P+1. Parcelele sunt de forma regulata, mare majoritate sunt

ingradite.
Caracterul infrastructurii de UTR 10 este delimitat la nord de str. J.H.Pestalozzi (cat. Il — artera principala
mobilitate: pe directia E-V), la sud de str. C.Salceanu (cat. lll) si include str. Ofcea
(cat.lV).
Caracterul infrastructurii verzi si -aliniamentele stradale plantate au continuitate si sunt prezente izolat pe str.
biodiversitate: J.H.Pestalozzi, respectiv predominant pe restul strazilor;

-gradinile private sunt gestionate domestic, cu tendinta de crestere a
suprafetelor sigilate (parcele cu cladiri familiale);

-vegetatia ierboasa cu prezenta foarte redusa si puternic ruderalizata.

Analiza regim de proprietate: 25 de proprietati, 4 integral SR, 7 integral PMT, 5 partial SR.

Natura ocuparii si utilizarii terenului
1. Ocuparea si utilizarea terenului

Constructii existente protejate: nu este cazul
Constructii existente neprotejate: nu este cazul

Spatii neconstruite protejate: nu este cazul

2. Tipuri admise de ocupare si utilizare

UTR 10 este relativ uniform, compus din SIR 10.1 si 10.2 separate de Str. Ofcea, ambele supuse operatiunii de
conservare a caracterului.

UTR 10 consta dintr-un parcelar si constructii care au fost dezvoltate intr-un mod corelat, fiind rezultatul unei
actiuni unice derulate la inceputul secolului XX. UTR 10 este caracterizat de reprezentativitate pentru mixajul de
functiuni specifice cartierului, respectiv functiuni rezidentiale, grupaj de vile unifamiliale si multifamiliale dezvoltate
intre inceputul secolului XX si perioada interbelica.
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Tn perioada recentd au apé&rut alterari si interventii asupra tesutului, insa majoritatea sunt reprezentate de
constructii anexa de factura parazita (garaje transformate in mici spatii comerciale, constructii de dimensiuni mici
aparute ca anexe comerciale in cadrul parcelelor istorice care nu respecta aliniamentul istoric etc.).

3. Tipuri interzise de ocupare si utilizare

Este interzisa alterarea parcelarului istoric prin moduri nespecifice de ocupare si generarea de amprente
constructive necaracteristice, precum dispunerea constructiilor la aliniament sau construirea pe fundul parcelei.

Nu se admit imprejmuiri opace catre aliniament.

Nu se admite sigilarea completa a zonei verzi amenajate dintre constructie si spatiul public. Se va pastra
caracterul verde dat de gradinile amenajate in fata cladirilor.

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi etc).

4. Conditionari diverse

Nu sunt situri arheologice in UTR.

Se vor respecta toate prevederile Legii 422/2001 privind protectia monumentelor istorice pentru zonele clasate fie
ca imobile, ansambluri sau situri istorice.

Pentru orice interventii asupra imobilelor sau constructiilor propuse spre clasare (prin Planul Urbanistic General
al Municipiului Timisoara sau prin prezentul PUZCP) care inca nu sunt clasate in Lista Monumentelor Istorice se
va solicita avizul Comisiei de la Directia Judeteana de Cultura Timis.

in cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

Conditii de ocupare ale terenului
5. Caracteristici ale parcelelor

UTR 10 consta din parcele de dimensiuni relativ mici, cu latura scurtd la aliniament, ocupate de locuinte
amplasate izolat pe parceld, cu o retragere de circa 3-4m de la strada, precedate de spatiu verde si imprejmuiri
transparente.

6. Implantarea constructiilor in raport cu caile de circulatie

Retragere de la aliniament, prin aliniere la constructiile existente de pe strada.

7. Implantarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale parcelelor

Retragerile fata de limitele posterioare vor fi variabile, in functie de dimensiunea parcelei, cu scopul de a pastra o
aliniere posterioara continua, de minim 6,5m de la limita de proprietate posterioara, pentru a concentra zona
verde pe teren permeabil si plantatiile cu arbori in centrul cvartalelor.

8. Implantarea constructiilor in raport cu altele pe aceeasi parcela

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR
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9. Procent de ocupare a terenului (POT)

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR

10. inaltimea constructiilor

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR.

Constructiile din zonele functionale Iv_F din UTR 10 nu vor depési regimul de inaltime specific zonei — max.
S+(D)+P+1E+M/Er.

Zonele functionale L_F din UTR 7 nu vor depasi regimul S+(D)+P+2E+M/Er, cu preluarea Hcornisa specifice
frontului existent.

11. Aspectul exterior al cladirilor

Nu se permite alterarea parcelarului istoric prin moduri nespecifice de ocupare, generarea de amprente
constructive necaracteristice, precum construirea de spatii de tip anexa la limita de proprietate spre strada, in
relatie cu un aliniament retras al vilelor dispuse in regim izolat.

12. Accese si circulatii

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

13. Stationari si pavaje

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR

14. Echipare cu retele tehnico-edilitare

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a propunerilor de racordari ale retelelor tehnico-edilitare din
Memoriul General.

Se permite aplicarea de infrastructura edilitara pe fatada posterioara, cu aviz de la DJCT pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare caracter, si cu aviz DJCT + aviz Arhitect Sef pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare.

15. Spatii libere si spatii plantate

General:

Raportul dintre spatiul verde public si spatiul mineral public se va gestiona in concordanta cu caracterul istoric al
UTR-ului. Compensarea lipsei spatiilor verzi si a suprafetelor permeabile din spatiul public prin desigilare si
amenajarea de spatii verzi compacte.

Arborii maturi sénéatosi cu valoare istorica/ bioculturala se vor pastra si vor fi integrati in proiectele de conservare -
restaurare spatiu public si cladiri.

Cresterea gradului de acoperire cu coronament in zona urbana (tree canopy cover) pe spatiul public din suprafata
totala a UTR. Se va asigura dispunerea echilibrata a acoperiri cu coronament in zona urbanéa pe suprafata UTR-
ului, in special pe strazile colectoare cu acces la functiuni complementare (comerciale, servicii, institutii, scoli,
social-culturale etc.)

Se vor lua masuri de conservare si facilitare a biodiversitatii (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde
albastra).

Se vor implementa masuri specifice pentru inlaturarea speciilor alohtone, invazive sau cu caracter invaziv si
alergen.

Particularitati:
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Reglementari Infrastructura verde existente:

- Plantatii stradale:
o str. Pestalozzi fasii plantate si fasii plantate de fatada (gradini de fatada): se vor conserva plantatiile
existente.

Fasii plantate (cf. Lege nr. 24/2007):

Arborii existenti: vor intra in proces de monitorizare de catre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone (Tilia sp.), adaptate la conditiile
urbane locale, cu valoare ecologica mare.

Pe fasiile plantate cu latime generoasa se va analiza oportunitatea plantarii de arbori pe 2 randuri
intercalate, arborii primului rand pozitionati in interspatiul randului 2.

Suprafate verde aflata la bv. C. Coposu se va desigila si vor realiza plantatii de arbori si specii acoperitoare
de sol, arbusti sau plante perene pentru facilitarea biodiversitatii.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi de la baza arborilor se vor realiza cu specii acoperitoare de sol, arbusti sau plante perene
pentru facilitarea biodiversitatii.

Fasii plantate la fatada / gradini de fatada (cf. Lege nr. 24/2007):

Arborii existenti: vor intra in proces de monitorizare de catre arborist certificat. in functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de nlocuire de arbori In baza Studiului istoric si a Studiului
peisagistic elaborate pentru intreaga parcela inclusa in ansamblul monument istoric.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi de la baza arborilor se vor realiza cu specii acoperitoare de sol, arbusti sau plante perene
pentru facilitarea biodiversitatii.

o str. Ofcea féasii plantate: se vor conserva plantatiile existente.

Fasii plantate (cf. Lege nr. 24/2007):

Arborii existenti: vor intra in proces de monitorizare de catre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone (Tilia sp.), adaptate la conditiile
urbane locale, cu valoare ecologica mare.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi de la baza arborilor se vor realiza cu specii acoperitoare de sol, arbusti sau plante perene
pentru facilitarea biodiversitatii.

- Gradini private, inclusiv arbori maturi izolati:

e curtile monumentelor istorice (in sit, ansamblu si monument): raportul intre suprafata sigilata si desigilata
a curtii, cat si materialitatea pavajelor se vor decide in baza Studiului istoric.

e curtile interioare, care nu intrd sub incidenta legislatiei de patrimoniu: se va aplica o desigilare a suprafetei
de minim 50%.

Arborii maturi existenti, specii autohtone cu valoare ecologica si culturala (Tilia sp., Juglans sp., Fraxinus
sp., Acer sp., Taxus sp., Carpinus sp., Picea sp., Platanus sp.), speciile fructifere si vita de vie: se vor
conserva si se vor gestiona pentru ameliorarea starii de viabilitate si specificul peisager istoric.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatii noi de arbori: se vor realiza tinédnd cont de elementele constructive, vecinatate si caracterul
peisager al UTR-ului respectand principiul arborele potrivit la locul potrivit si in scopul potrivit.
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Prezentele mentiuni se vor citi impreuna cu capitolul Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra
din RLU.

16. Spatii amenajare cu rolul de a proteja, securiza, izola sau racorda UTR fata de vecinatati

agresive

Nu este cazul.

Posibilitdti maxime de utilizare a terenului

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului SIR

18. Conditii de depasire a CUT

CUT conform specificatiilor din RLU poate fi depasit strict Th cazul mansardarii constructiilor existente, cu conditia
cu conditia pastrarii formei si a materialelor din prezent a Tnvelitorii. n acest sens, CUT poate fi depasit si prin
adaugarea unor circulatii verticale suplimentare (cu scopul accesibilizarii mansardelor sau de a asigura
fncadrarea in norme PSI) pe fatadele posterioare.

Tn cazul in care constructiile existente se demoleaza, nu se permite depasirea CUT conform RLU.
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Unitate Teritoriala de Referinta 11 — Coridor ecologic Bega
REGLEMENTARI URBANISTICE

NN
2 Xy
% PN
AL

Orientare UTR invecinat

Sud, UTR 1,210, 12, 13, 14, 17

Sud-Vest, Vest, | Canalul Bega, cvartale locuinte
Nord, Nord-Vest
Strazi componente

Bd. 3 August 1919 Frontul sudic
Splaiul Nistrului Frontul estic

Str. Episcop J. Lonovici Frontul vestic
Str. J.M. Pestalozzi Frontul nordic

Subzone istorice de referintd componente (SIR) si operatiuni PUZCP
UTR 11 este parte din coridorul ecologic al canalului Bega si conservarea sa este una din principalele obiective ale
prezentului PUZ. UTR 11 are doud componente majore: malurile canalului Bega si Parcul Regina Maria, si un SIR:
9 'Ei_b:‘; T I~
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UTR 11 Suprafatd UTR: 168.607 mp / 16,34 ha
Mediu POT/UTR estimativ: 0,54%
construit Regim de inéltime predominant: -
Densitate estimata existenta:
Populatie Populatie maximala estimate Far3 locuitori
Apartamente/ unitati locative
maximale estimate existente:
Suprafata verde publica existenta: | 110.806 mp (conform RLSV in lucru)
68.389 mp, 40% din suprafata spatiului public al UTR 11 (conform
Ridicarii topografice)
Acoperire coronament arbori zona | 31.644 mp, 20% din suprafata totald a UTR 11
urbana (tree canopy cover)
Infrastruct. existenta:

verde Arbori: 1278 exemplare
Sol sigilat public existent: 56.725 mp, 33% din suprafata spatiului public al UTR 11
Suprafata albastra publica 38.457 mp (canalul Bega intre podul Decebal si Podul A. Saguna)
existenta
Cel mai apropiat spatiu verde Malurile canalului Bega, Parcul Regina Maria
public
Stakeholderi specifici UTR Administratia Bazinala Banat, Directia Apelor Banat, Capitania

Guvernants Portului Timisoara, Aquatim, STPT, Administratia Canalului
’ Navigabil Bega (ACNB)

FUNCTIUNI, ZONIFICARE

Zonificari propuse: CCR_F, CCRp_F, SVE_F
PUZ-uri n lucru -

Proiecte in desfasurare Proiect PMT Realizare Pod Inelul 2, Proiect PMT realizare pod pietonal peste Bega
Largire prospect Splaiul Nistrului pentru completare inel 2 - proiect in lucru, elaborat

de Drum Proiectconsult SRL

CARACTERUL ZONEI

Caracterul fiecarui UTR este detaliat in Fisele UTR — Situatie existenta din Etapa de Studiu de Fundamentare

Caracterul istoric: UTR 11 este relevant pentru caracterul celor doua componente majore pe care
la include, respectiv canalul Bega si cel mai vechi parc urban din oras. Pozitia
actuala a canalului Bega a fost trasata in urma planului intocmit la Thceputul
sec. XX si a lucrarilor hidrotehnice intreprinse dupé planurile ing. Stan
Vidrighin.

Parcul Regina Maria este cel mai vechi parc public al Timisoarei, aparut la
initiativa lui Coronini Tn jurul anului 1852. Acesta si-a pierdut in timp din
suprafata originala, fiind construite diverse edificii pe amprenta ocupata de
UTR 17.

Principalul obiectiv de arhitectura din componenta parcului a fost
Cinematograful Apollo, construit Tn anul 1909. Imobilul trece prin modificari
succesive de-a lungul anilor, o data in anii 1954-1955, iar mai apoi la Tnceputul
secolului XXI, fiind Tn prezent utilizat ca centru oftalmologic. Alte elemente
principale sunt Poarta principala si gardul, elemente realizate in stil Seccesion.
Infrastructura verde majora: Albiile vechi si noi ale canalului principal Bega,
care delimiteaza latura de sud (cu amprenta pe str. J.Pestalozzi) si vesta UTR-
ului. Malurile canalului bega cu rol de promenade plantate. Parcul public
peisager al Timisoarei. Aliniamente istorice de arbori si pomi fructiferi pe strazi.
Str. 3 August 1919 se distinge prin caracterul sdu dat de plantatia de arbori pe
patru randuri, cu axe de promenada centrala si pe margini. Actualul splai al
Nistrului este tratat cu aliniamente pe ambele parti, care intrd in ansamblul
coridorului eco-peisager al Begai.

Caracterul istoric peisajer:
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Infrastructura verde minora: Nu este cazul

Caracterul urbanistic: UTR 11 are caracter de coridor ecologic, este principalul element din structura
verde-albastra a cartierului Fabric si cu importanta la nivelul intregului oras si
a regiunii bazinului hidrografic Bega. Este compus din Parcul Regina Maria si
coridorul ecologic Bega, incluzédnd si malul sau nordic.

Parcul Regina Maria este cel mai vechi parc public al Timisoarei, aparut la
initiativa lui Coronini Tn jurul anului 1852. Acesta si-a pierdut in timp din
suprafata originald, fiind construite diverse edificii pe amprenta ocupata de
UTR 17. La intrarea dinspre str. Episcop J. Lonovici se afla cladirea fostului
cinematograf Apollo, astazi cabinet de oftalmologie.

Malul Canalului Bega este un canal navigabil si care pe portiunea vizata in
PUZCP este traversat de 3 poduri — Podul Decebal, Podul Dacilor, Podul
Andrei Saguna. De asemenea, tot pe aceasta portiune se afla 3 statii pentru
transportul public realizat pe canal prin intermediul vaporetto.

Caracterul infrastructurii de UTR 11 este delimitat la nord de str. Bd. 3 August 1919 (artera principala pe
mobilitate: directia E-V) si la vest de Spl. Nistrului (cat. l11).

Caracterul infrastructurii verzi si -parcul public Regina Maria este element dominant al infrastructurii verzi a
biodiversitate: cartierului, prezentand straturi istorice diverse, incepand cu mijlocul secolului

al XIX-lea, cu diversitate dendrologica mare, inclusiv arbori veterani din specii
native, alohtone si exotice;

-spatii verzi pentru protectia lacurilor si cursurilor de apa (Canalul Bega),
planificate ca promenade peisagere, cu diversitate mare de specii,
predominant in aval de podul Dacilor. Malul din amonte de podul Dacilor are o
tratare functionalista, saraca in vegetatie dendrologica si cu acces partial pe
malul stang pe splaiul Morarilor;

-aliniamentele stradale plantate sunt un element caracteristic conservat la
nivelul strazilor, cu toate ca arborii istorici au fost Thlocuiti, cuprinzand totusi
cele mai multe exemplare veterane de peste 100 de ani;

-vegetatie ierboasa neinchegata, ruderalizatd pe alocuri, cu specii anuale in
unele locuri.

Analiza regim de proprietate: 20 de proprietati, 10 integral PMT, 1 partial SR, 1 partial PMT.

Natura ocuparii si utilizarii terenului
1. Ocuparea si utilizarea terenului

Constructii existente protejate
Podul Decebal face parte din ansamblul istoric clasat cu codul TM-1l-a-A-06097.

Constructii existente neprotejate

Cladirea fostului Cinema Parc/ Apollo nu este propusa spre clasare, insa intra sub incidenta operatiunilor PUZCP
de conservare, astfel incat nu sunt permise extinderi, supraetajari sau alte interventii similare, conform
specificatiilor din RLU.

Spatii neconstruite protejate

Malul canalului Bega si totalitatea zonelor functionale ZCP_Ve si Ve formeaza coridorul ecologic Bega si deci
prezinta interdictie de construire, cu exceptia lucrarilor hidrotehnice, a aleilor de circulatie velo si pietonala,
platforme de belvedere sau de acces la apa si la statiile vaporetto, andocari pentru ambarcatiuni si alte tipuri de
constructii si echipamente legate de transportul pe apa si de agrement pe malul apei.

Parcul Regina Maria (primul parc public din Timisoara) se propune spre clasare prin prezentul PUZCP.

2. Tipuri admise de ocupare si utilizare

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU.

Se admite conversia constructiilor existente Tn parc in functiuni de alimentatie publica (bar, terasa, cafenea etc.)
si grupuri sanitare publice.

3. Tipuri interzise de ocupare si utilizare
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Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi etc).

4. Conditionari diverse

Tn proximitatea Podului Decebal, zona PUZCP Fabric se suprapune cu marginile sitului arheologic Timisoara 10.

Se vor respecta toate prevederile Legii 422/2001 privind protectia monumentelor istorice pentru zonele clasate fie
ca imobile, ansambluri sau situri istorice — in cazul UTR 2, pentru orice interventii asupra Podului Decebal.

Se va solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU pentru poduri, pasarele pietonale/velo
sau orice constructii de arta inginereasca ce traverseaza canalul Bega pornind din limita PUZCP.

5. Caracteristici ale parcelelor

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU.

6. Implantarea constructiilor in raport cu cdile de circulatie

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU.

7. Implantarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale parcelelor

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU.

8. Implantarea constructiilor in raport cu altele pe aceeasi parcela

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU.

9. Procent de ocupare a terenului (POT)

Se admite valoarea depasita a POT pentru parcela fostului Cinema Parc cu conditia pastrarii situatiei existente.
Este interzisa marirea amprentei sub orice forma (extinderi, remodelari, reconstructie etc.).

10. inaltimea constructiilor

Regimul maxim de inaltime admis pentru functiunea Et_F (fostul Cinema Parc) in UTR 11 este de P+1.

Nu este permisa supraetajarea niciunei constructii existente in incinta Parcului Regina Maria.

11. Aspectul exterior al cladirilor
Conform specificatiilor zonificarilor din RLU.

12. Accese si circulatii

Este strict interzis accesul auto in Parcul Regina Maria, cu exceptia autovehiculelor de mentenanta ale
parcului.

Circulatii fluviale:

Pe malul canalului Bega este permisa amenajarea locurilor de acostare, semnalizate conform legislatiei si
echipate cu puncte de racord pentru curent, apa potabila, canalizare. Locurile de acostare se vor amenaja la o
distantad de minim 10m fata de poduri, pasarele sau pontoanele statiilor de vaporetto.

Se va amenaja un loc dedicat barcilor de interventie (ISU).

Se va amenaja loc pentru macarale ce amplaseaza barcile pe apa, cu loc de manevra si acces vehicule de
dimensiuni mari (care transporta barcile).
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Pontoanele, locurile de acostare, toate constructiile de legatura mal-barci vor fi realizate cu diferente mici de
nivel, astfel incat sa se poata sigura si accesul persoanelor cu dizabilitati.

Toate amenajarile se vor conforma legislatiei in vigoare si Regulamentului de Navigatie pe Canalul Bega in
incinta Portului Timisoara.

13. Stationari si pavaje

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU.

14. Echipare cu retele tehnico-edilitare

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a propunerilor de racordari ale retelelor tehnico-edilitare din
Memoriul General.

Se vor gasi solutii de ascundere a supratraversarilor de conducte peste canalul Bega.
Se permite aplicarea de infrastructura edilitara pe fatada posterioara, cu aviz de la DJCT pentru imobilele supuse

operatiunii PUZCP de conservare caracter, si cu aviz DJCT + aviz Arhitect Sef pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare.

15. Spatii libere si spatii plantate

General:

Raportul dintre spatiul verde public si spatiul mineral public se va gestiona in concordanta cu caracterul istoric al
UTR-ului. Compensarea lipsei spatiilor verzi si a suprafetelor permeabile din spatiul public prin desigilare si
amenajarea de spatii verzi compacte.

Arborii maturi sénatosi cu valoare istorica/ bioculturala se vor pastra si vor fi integrati in proiectele de conservare -
restaurare spatiu public si cladiri.

Cresterea gradului de acoperire cu coronament in zona urbana (tree canopy cover) pe spatiul public din suprafata
totala a UTR. Se va asigura dispunerea echilibrata a acoperiri cu coronament in zona urbana pe suprafata UTR-
ului, in special pe strazile colectoare cu acces la functiuni complementare (comerciale, servicii, institutii, scoli,
social-culturale etc.)

Se va initia clasarea ca monument istoric a Parcului Regina Maria (cf. recomandarilor din Studiul de peisaj)

Se vor lua masuri de conservare si facilitare a biodiversitatii (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde
albastra).

Se vor implementa masuri specifice pentru inlaturarea speciilor alohtone, invazive sau cu caracter invaziv si
alergen.

Particularitati:
Reglementari Infrastructura verde existente:

- Spatii verzi pentru protectia cursurilor de apa si lacurilor (cf. Lege nr. 24/2007)
e Canalul Bega, luciul de apa, taluzurile/ malurile si bancheta pana la limita cu carosabilul: se va conserva
si ameliora vegetatie existenta.

Arborii existenti: vor intra in proces de monitorizare de catre arborist certificat. in functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone specifice habitatelor de zavoi,
adaptate la conditiile urbane locale, cu valoare ecologica mare.

Speciile horticole altoite pitice (ex. Nana, Umbraculifera) se vor inlocui gradual cu specii adaptate la
conditiile urbane locale, cu valoare ecologica mare.

Pajistile existente: puternic ruderalizate in prezent vor fi conservate si ameliorare prin gestiune bazata
pe cunoasterea traditionala locala corelat cu Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra din RLU.
Se vor conserva zone deschise cu habitate de pajisti lipsite de plantatii in vederea asigurarii sursei de
hrana diverse (insecte si seminte) pentru pasari, insecte, mamifere mici etc. in relatie cu culoarul ecologic
Bega.
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Plantatii noi: cu specii specifice habitatului de zavoi, paduri lunca etc. (arbusti, arbori, plante liane etc.)

- Spatii verzi de tip parc, gradini, scuaruri si altele (cf. Lege nr. 24/2007)
e Parcul Regina Maria: se instituie interdictie de constructie pana la elaborarea Proiectului de restaurare
integrala a parcului.

Sunt permise lucrari de gestiune curenta si ntretinere vegetatie, Tnh baza unui regulament, plan de
gestiune si management sau plan de amenajare, avizat de catre Ministerul Culturii in baza Ordinului
Ministrului Culturii si Identitétii Nationale nr. 2.797/2017.

e Scuar/ Piata Petru Maior: se va conserva vegetatia existenta si se va gestiona respectandu-se specificul
de padure urbana.

e Gradina de buzunar intre spl. Grivita, str. Viorelelor, str. Primaverii: se va conserva vegetatia existenta,
se vor integra functiunile socio-culturale si prin solutii de design urban se va conecta la Coridorul ecologic
Bega.

Arborii existenti: vor intra in proces de monitorizare de catre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone specifice habitatelor de zavoi,
adaptate la conditiile urbane locale, cu valoare ecologica mare.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatii noi si insamantari: cu specii specifice habitatului de zavoi, paduri lunca etc. (arbusti, arbori,
plante liane etc.). Insamantarile se vor realiza respectandu-se specificul de pajiste de lunca dar si cu
amestecuri urbane reziliente de tip gazon, microtrifoi care sustin activitati comunitare.

- Plantatii stradale:

e str. Splai Nistrului intre bv. 3 August 1919 si str. Dacilor, splai Protopop Meletie Draghici (de la Inel Il la
str. Dacilor), Splai Penes Curcanul, str. Viorelelor, str. Primaverii, splai Grivita: se va conserva vegetatia
existenta.

Fasii plantate intre carosabil si fronturile construite (Fasii plantate cf. Lege nr. 24/2007):

Arborii existenti: vor intra in proces de monitorizare de catre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de Tnlocuire cu specii autohtone (Tilia sp., Acer platanoides,
Juglans regia), adaptate la conditiile urbane locale, cu valoare ecologica mare.

Speciile horticole altoite pitice (ex. Nana, Umbraculifera) se vor inlocui gradual cu specii adaptate la
conditiile urbane locale, cu valoare ecologica mare.

Plantatiile noi: de la baza arborilor se vor realiza cu specii acoperitoare de sol, arbusti sau plante perene
pentru facilitarea biodiversitatii.

e Splai Morarilor : se va conserva vegetatia existenta.
Plantatii noi: vor prelua caracterul peisager al habitatelor de zavoi, paduri de lunca, pajisti umede

e str. Splai Nistrului intre str. G. M. Pestalozzi si podul Inel 2: zona intra sub incidenta proiectului de largire
prospect Splaiul Nistrului pentru completare inel 2 si reabilitare Pasarela parcul Copiilor.

Vegetatia existenta se va conserva, iar arborii care intra sub incidenta Inelului 2 se vor transplata, dupa
caz.

Arborii existenti: se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier vezi RLU- Prescriptii cu privire
la infrastructura verde albastra.

Reglementari Infrastructura verde nou:

- Plantatii stradale:
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e  Splaiul Morarilor extindere: plantatiile vor prelua caracterul peisager al habitatelor de zavoi, paduri de
lunca, pajisti umede.

Prezentele mentiuni se vor citi impreuna cu capitolul Prescriptii cu privire la infrastructura verde albastra
din RLU.

16. Spatii amenajare cu rolul de a proteja, securiza, izola sau racorda UTR fata de vecinatati

agresive

Nu este cazul.

Posibilitdti maxime de utilizare a terenului

Conform specificatiilor din RLU.

18. Conditii de depasire a CUT

Nu se admit depasiri ale CUT in UTR 11.
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Unitate Teritoriala de Referinta 12 — Zona palate de raport — Bd.3
August 1919 si cvartale Fabric Vorpark

REGLEMENTARI URBANISTICE

,—lﬂ\ ¢
\oé

5 Ve =
. 4

&
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DELIMITARE

Orientare UTR invecinat

Nord, Nord- UTR 13

Vest

Nord-Est UTR 14, UTR 1

Est UTR 15

Sud UTR 16

Vest UTR 11, UTR 17

Strdzi componente

Splaiul Nistrului Nr.1,2

Bd. 3 August 1919 Nr. 1, 3,4,5,6,7,8,9,11A,11B, 13A,13B,15A,15B,17,19,21,23,25
Str. Prof. Lintia Dionisie Integrala (Nr. 1,2)
Str. Abrud Nr. 4A, 2A

Str. Episcop Joseph Lonovici Nr. 1,2

Str. Episcop Joseph Nischbach Nr. 3,4

Str. Gh. Marinescu Integral

Str. I.L.Caragiale Nr. 1,2A,4,6

Subzone istorice de referintd componente (SIR) si operatiuni PUZCP
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Management
System

1SO 9001
1ISO 14001
ISO 45001

certification

; — o Ll
121 Cvartal Palatul Neptun Conservare
12.2 Cvartal parc Conservare
12.3 Blocuri locuinte Abrud Completare
124 Front nordic intre parc si Piata Romanilor | Conservare
12.5 Cvartal Lonovici-Marinescu Conservare
12.6 Cvartal Marinescu-Romanilor Conservare
12.7 Cvartal Sinagoga Conservare
12.8 Cvartal Shakespeare Liceu Conservare
12.9 Colt functiuni edilitare Transformare rezilienta (cu potential
de transformare)

INDICI DE EVALUARE Al REZILIENTEI / UTR

UTR 12 Suprafata UTR: 66.659 mp / 6,66 ha
Mediu POT/UTR estimativ: 36,28%
construit Regim de inaltime predominant: D+P+2E
Densitate estimata existenta: 3 unitati locative / ha
. Populatie maximala estimata existenta: 54
Populatie ’
Apartamente/ unitati locative maximale 21
estimate existente:
Suprafata verde publica existenta: 4.047 mp (conform RLSV in lucru)
3.398 mp, 16% din suprafata spatiului public al UTR 12
(conform Ridicare topografica)
Acoperire coronament arbori zona 8.758 mp, 17% din suprafata totald a UTR 12
Infrastruct. | Urbana (tree canopy cover) existenta:
verde Arbori: 335 exemplare
Sol sigilat public existent: 16.731, 78% din suprafata spatiului public al UTR 12
Suprafata albastra publica existenta 0 mp
Cel mai apropiat spatiu verde public Parcul Regina Maria, malul canalului Bega
Stakeholderi specifici UTR Comunitatea Mozaica din Timisoara, Primaria Municipiului
Guvernanta Timisoara, Colterm SA, Lic. William Shakespeare

FUNCTIUNI, ZONIFICARE

Zonificari propuse:

CCR_F, CCRp_F,ED _F,Ic_F,Iv_F,L_F,Lc_F, M_F, SVP_F, SVV_F

PUZ-uri in lucru -
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Proiecte in desfasurare

Regenerare urbana — Zona Piata Traian, Timisoara — proiectant general
Planwerk arhitectura si urbanism SRL

Proiect realizare inel 2 — largire profil Spl. Nistrului, proiect in lucru, elaborat
de Drum Proiectconsult SRL

Proiect refunctionalizare Sinagoga - Primaria Municipiului Timisoara

CARACTERUL ZONEI

Caracterul fiecarui UTR este detaliat in Fisele UTR — Situatie existenta din Etapa de Studiu de Fundamentare

Caracterul istoric:

UTR 12 este relevant pentru caracterul si coerenta parcelarului si a tesutului
construit, si autenticitatea tramei stradale care pastreazd caracteristici
specifice finalului de secolul XIX si Thceput de secol XX. B.dul 3 August 1919,
Podul Decebal, Parcul Regina Maria si Palatul Neptun alcatuiesc poarta
principald de acces in Fabric dinspre Cetate. Acest areal are un statut special
la nivelul intregului cartier, atat din punct de vedere arhitectural (fiind
constructii specifice finalului de secol al XIX-lea — inceput de secol XX, palate
de raport, stil eclectic, cu diverse influente stilistice — neoclasice, baroce etc.
si cu o mare diversitate decorativa), urbanistic — poarta de legatura din Fabric
si Cetate si peisager prin invecinarea cu parcul, dar si prin aliniamentul de
arbori existent si foarte valoros.

Spatiul urban si caracterul arhitectural al cladirilor in lungul bulevardului si Tn
relatie cu cvartalele de sud-est prezintd o coerenta deosebita din punct de
vedere al perceptiei, datorate unitatii stilistice, a gabaritelor si a configuratiei
arhitecturale.

Ca spatii urbane relevante se distinge atat bulevardul, cat si Piata
Academician Corneliu Miclosi. Aceasta piatd se suprapune ca amprenta cu
traseul fostului Canal al Morilor care traversa zona si realiza o inflexiune in
capatul strazii Episcop Joseph Lonovici, spre sud-vest.

Pachetul de parcele al UTR-ului este autentic si pastrat in foarte mare masura
intact. Tn spatele pachetului de case de pe bulevard cuprinse intre nr. 3-9
apare un parcelar specific anilor 70-80 care contine o serie de locuinte
colective, dezvoltate in aceeasi perioada.

Constructiile reprezintd imobile urbane impozante ce sustin un regim de
construire in front continuu, iar gruparea imobilelor din capatul vestic al
bulevardului 3 august 1919 echivaleaza cu o rezervatie de arhitectura de o
tinuta deosebita. Edificile sunt incadrate fie in stilul istoricist eclectic de la
finalul secolului XIX, fie sunt tributare Seccesionului implementat fie pe filiera
maghiara, fie pe filiera vieneza. Majoritatea locuintelor din acest UTR au fost
edificate Tn perioada 1889-1894, iar in 1899 comunitatea mozaica Statusquo
din Fabric a construit o sinagoga cu influente stilistice maure. Regimul de
constructie specific actual este S+P+1E si S+P+2E, dezvoltand volume tipice
unor palate urbane, cu fatade ritmate de un raport plin-gol caracteristic
perioadei finalului de secol XIX si inceput de secol XX. Intre anii 70-80 se
completeaza spatele cvartalului ce cuprinde nr. 3-9 ale imobilelor din frontul
nordic al bulevardului, prin construirea unor locuinte colective orientate catre
str. Abrud. Toate aceste cladiri din cadrul UTR-ului, cu exceptia locuintelor
colective, au o mare valoare arhitecturald, istoricd si ambientald. Sinagoga
impreuna cu palatele din frontul nordic al bulevardului, amplasate vis-a-vis de
parc constituie obiectivele cele mai emblematice ale UTR-ului, reprezentand
punctul de interes si principala dominanta in tesut.

Caracterul istoric peisajer:

Infrastructura verde majora: Albia istorica a canalului Bega a limitat extinderea
tesutului urban a unitatii la sud (splaiul Kunz), iar canalul principal Bega
delimiteaza la vest promenada splaiul Nistrului. Canalul Morilor a traversat
unitatea de la nord-est la sud pe limita parcelelor care se intalnesc de pe str.
3 August 1919 si str. Abrud, inclusiv pe amprenta Pietei Acad. C. Miclosi si a
strazii Episcop J. Lonovici. Confluenta canalului Morilor cu Bega, la coltul
cvartalului cu sinagoga este un element identitar important. Aliniamente
istorice de arbori si pomi fructiferi pe strazile 3 August 1919, inclusiv pe str.
I.L. Caragiale, str. G. Marinescu.

Infrastructura verde minora: Gradina de fatada a Palatului Neptun, generata
de noua configuratie urbana dupa mutarea cursului canalului Bega. Curtile-
gradina afiliate palatelor (proprietate privatd), inclusiv cu arbori si pomi
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fructiferi, cu gestiune domestica. Arbori veterani izolati in curtile-gradina a

palatelor.

Caracterul urbanistic: UTR 12 are un caracter rezidential urban si consta predominant din palate de
raport si cladiri de locuinte realizate la final de secol XIX si inceput de secol
XX.

Bd. 3 August 1919 are un caracter puternic verde, nu doar de-a lungul
Parcului, avand de-a lungul profilului sdu arbori maturi, Tnalti, care contureaza
un micropeisaj specific.

Fronturile stradale sunt continue, cvartalele inchise sau cel putin foarte bine
delimitate de fronturi aproape continue. Regimul de inéltime predominant este
P+2, cu doua colturi accentuate in regim de P+3 (Palatul Bailor Neptun si
Palatul Vaduvei Székely), cateva cladiri in regim D+P si cateva cladiri in regim
D+P+1. Desi alinierea corniselor nu este respectata cu strictete, toate
constructiile sunt percepute ca facand parte din acelasi ansamblu si creeaza
o imagine urbana coerenta, cu exceptia intreruperii date de constructia
edilitara in cvartalul lung de pe Bd. 3 August 1919/Str. Abrud. Aceasta, alaturi
de cele 2 blocuri de locuinte de pe Str. Abrud reprezinta elemente izolate care
ies Tn evidenta in tesutul urban aproape continuu si coerent din restul UTR 12.
Skyline-ul Bd. 3 August este caracterizat de frontoane impunatoare catre Bega
care confera dinamism frontului. Aceeasi situatie a frontoanelor se regaseste
si pe Str. Dionisie Lintia. La vest de Piata Acad.C.Miklosi skyline-ul devine mai
putin dinamic.

Principalele capete de perspectiva importante sunt:

-din dreptul Podului Decebal — turnurile Palatului Stefania

-de pe Spl.Nistrului — calcanul Palatului Karl Kunz dinspre Str.Abrud

-de pe Str. Ep.J.Lonovici spre sud — turnul Liceului Calderon

-de pe Str. Ep.J.Nischbach — skyline cu cornise joase punctat de turnuri ale
Trnaselectrica si Colterm

-de pe Str. |.L.Caragiale — parc punctat de colturi cu turn si e turnurile Sinagogii
(pentru toate perspectivele vezi Etapa 1 — Imagini studiu front)

Caracterul infrastructurii de UTR 12 este strabatut pe directia est-vest de o artera principala bd. 3 August
mobilitate: 1919 (cat. lll), incluzand in rest strazi locale.

Caracterul infrastructurii verzi si -aliniamentele stradale plantate de pe strazile 3 August 1919 si Spl.Nistrului
biodiversitate: conserva caracterul istoric de randuri multiple de arbori, iar pe restul strazilor

sunt prezente pe un singur sir;

-ca particularitate, configuratia urbana a generat gradina de fatada a Palatului
Neptun, care marcheaza edificiul la nivel de (micro)peisaj;

-scuarurile publice precum P-ta Acad.C.Miclosi (creatd pe amprenta Canalului
Morii dupa asanarea acestuia) este tratata ca o micro-gradina de proximitate
cu elemente vegetale si artistice, Insa folositéd predominant pentru parcari;
-gradinile private inclusiv cu arbori cu valoare istorica sunt gestionate
domestic, cu tendinta de crestere a suprafetelor sigilate, inclusiv sigilare totala
in unele cazuri (incintele curtilor palatelor);

-vegetatie ierboasa cu prezenta foarte redusa.

Analiza regim de proprietate: 59 de proprietati, 14 integral SR, 15 integral PMT, 8 partial SR, 5 partial
PMT.

Natura ocuparii si utilizarii terenului
1. Ocuparea si utilizarea terenului

UTR 12 include din perspectiva patrimoniului o parte relevanta (aproape toata suprafata UTR-ului) din Ansamblul
Urban ,Fabric” (Il), cod LMI 2015 TM-II-a-A-06097.

Constructii existente protejate:
Pe langa ansamblul mentionat anterior, mai exista si o cladire clasatd ca monument istoric:
-Sinagoga, str. I.L. Caragiale nr. 2, cod LMI 2015 TM-lI-m-B-06126

Constructii existente neprotejate:

UTR 12 contine numeroase constructii propuse spre clasare atéat prin PUG, cat si prin prezentul PUZCP, in prezent
neprotejate, care fac parte din caracterul specific al cartierului Fabric si a caror conservare este deosebit de
importanta.
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Constructii propuse spre clasare conform Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara:
-Palatul Neptun, Fosta Hungaria Furdo, Baia Neptun, Spl. Nistrului nr.1
-Palatul Vaduvei Székely, Bd. 3 August 1919 nr.1

-Casa Karoly Kiss, Spl. Nistrului nr.2

-Imobil, Str. Dionisie Lintia nr.1

-Imobil, Str. Dionisie Lintia nr.2

-Palatul Karl Kunz, Bd. 3 August 1919 nr.2

-Palatul Franz Anheuer, Bd. 3 August 1919 nr.5

-Palatul J.Haymann, Bd. 3 August 1919 nr.7

-Palatul Miksa Steiner, Bd. 3 August 1919 nr.9

-Palatul Josef Kunz, Casa Arhiducelui, Bd. 3 August 1919 nr.11
-Palatul vaduvei Kunz, Bd. 3 August 1919 nr.13

-Palatul Josef Kunz, Str. Episcop Joseph Lonovici nr.1

Constructii propuse spre clasare prin prezentul PUZCP:
-Ansamblul Sinagogii, Str. Episcop Joseph Lonovici nr.2

Spatii neconstruite protejate:
Nu este cazul.

2. Tipuri admise de ocupare si utilizare

UTR 12 consta din mai multe SIR, supuse unor operatiuni diferite, dupa cum urmeaza:

-SIR 12.1,12.2, 12.4, 12.5, 12.6, 12.7 si 12.8 supuse operatiunii de conservare. Parcele vor fi ocupate cu
constructii ce formeaza fronturi continue sau aproape continue (in cazul SIR 12.5, 12.7 si 12.8) dar cu cvartale
bine delimitate, ocupate cu volumetrii specifice palatelor urbane. SIR 12.1 si SIR 12.2 trebuie percepute ca fiind
ansambluri care functioneaza alaturi de Parcul Regina Maria si de caracterul verde al Bd. 3 August, traversat de
plantatii de aliniament cu arbori Tnalti si coronament (tree canopy coverage) bogat.

-SIR 12.3 este supus operatiunii de completare discreta. Noi constructii vor prelua retragerile de la aliniament din
front si se vor incadra in tesutul specific al cvartalului, preludnd modul de organizare pe parcela care se
regaseste n restul SIR 12.3, cu posibilitati de ajustare astfel incat sa fie mediata relatia cu fondul construit
existent din SIR 12.2.

-SIR 12.9 este o parte preluata de dezvoltarile edilitare din vechiul contur original al cvartalului din zona Vorpark,
in prezent disfunctional raportat la SIR 12.8. Deschiderea celor doua accesuri (prelungirea Str. E.J.Nischbach si
deschiderea Str. E.Bonaz, intr-o etapa pe termen mediu-lung a PUZCP) va fi un imbold in transformarea SIR
12.9 si incadrarea sa in vechiul cvartal Vorpark original, prin constructii noi care preiau modalitatea de ocupare a
parcelei specifice SIR 12.8. Pana la realizarea acestei restructurari, se impune ca intre cele doua SIR sa se
implementeze plantatii de protectie cu rol de separare a functiunilor incompatibile.

Pentru parcela captiva din SIR 12.8, la limita cu SIR 12.9 se va stabili accesul din spatiul public.

3. Tipuri interzise de ocupare si utilizare

Nu este permisa aditia de anexe si alte constructii provizorii in limita posterioara a parcelelor.
Este interzisa alterarea parcelarului istoric prin moduri nespecifice de ocupare si generarea de amprente

constructive necaracteristice, precum retrageri din front sau construirea pe fundul parcelei.

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi etc).

4. Conditionari diverse

Tn proximitatea Podului Decebal, zona PUZCP Fabric se suprapune cu marginile sitului arheologic Timisoara 10.

Se vor respecta toate prevederile Legii 422/2001 privind protectia monumentelor istorice pentru zonele clasate fie
ca imobile, ansambluri sau situri istorice.
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Pentru orice interventii asupra imobilelor sau constructiilor propuse spre clasare (prin Planul Urbanistic General
al Municipiului Timisoara sau prin prezentul PUZCP) care inca nu sunt clasate in Lista Monumentelor Istorice se
va solicita avizul Comisiei de la Directia Judeteana de Cultura Timis.

Tn cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

5. Caracteristici ale parcelelor

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si SIR.

6. Implantarea constructiilor in raport cu caile de circulatie

Constructiile se vor amplasa conform plansei de Reglementari urbanistice, aliniamentele si retragerile de la
aliniamente respectand profilele transversale propuse ale strazilor.

7. Implantarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale parcelelor

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si SIR.

8. Implantarea constructiilor in raport cu altele pe aceeasi parcela

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si SIR.

9. Procent de ocupare a terenului (POT)

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si SIR si a operatiunilor sale specifice.

POT conform specificatiilor din RLU poate fi depasit in SIR supuse operatiunii de conservare strict in cazul
adaugarii unor circulatii verticale suplimentare (cu scopul accesibilizérii mansardelor sau de a asigura incadrarea
in norme PSI) pe fatadele posterioare. Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea

proiectului in CTATU.

10. inaltimea constructiilor

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si SIR.

Constructiile din zonele functionale lv_F nu vor depési regimul de inaltime existent — S+(D)+P+2E pentru frontul
nordic al Str. I.L. Caragiale (SIR 12.8), respectiv S+(D)+P+1E pentru SIR 12.6. Este posibila mansardarea
constructiilor din SIR 12.8 (a caror invelitoare existenta o permite) doar cu conditia mentinerii cornisei existente.

Constructiile din zonele functionale Lc_F din UTR 12 nu vor depasi regimul de inaltime S+(D)+P+4E. Inaltimea la
cornisa sau la atic va prelua Tnaltimea cornisei cladirilor din ansamblul istoric clasat din cvartal.

Zonele functionale L_F din UTR 12 nu vor depési regimul S+(D)+P+3E+M/Er. Inaltimea la cornisa sau la atic va

prelua inaltimea cornisei frontului construit existent.

Tn cazul imobilelor propuse spre clasare, se va mentine regimul de inaltime nealterat, cu exceptia posibilitatii de a
transforma podurile neutilizate (a caror inaltime libera interioara o permite) in mansarde.
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11. Aspectul exterior al cladirilor

Constructiile noi vor fi de facturd contemporana si vor exprima caracterul programului de arhitectura (locuire,
servicii etc.). Nu sunt admise pastisele arhitecturale si imitarea stilurilor istorice. Constructiile noi se vor integra in
aspectul general al zonei, iar amplasarea acestora fata de aliniament si in interiorul parcelei va tine cont de regulile
de conformare spatiala al zonei. Tn cazul UTR 1, constructiile noi se vor amplasa in aliniament stradal, respectand
regimul de constructii cu front continuu.

Constructiile noi vor fi gandite impreuna cu terenul pe care vor fi amplasate, pentru a valorifica mediul construit.
Acestea se vor amenaja tinandu-se cont de normele si normativele in vigoare privind hidroizolarea constructiilor,
realizarea platformelor cu sistem de drenaj al apelor pluviale si in concordantd cu progamul de arhitectura.

Prin amenajarea terenului se vor asigura parametrii urbanistici optimi privind asigurarea spatiilor verzi amenajate,
numarului de locuri de parcare necesare conform destinatiei parcelei/zonei, accesele n incinté (pietonal, carosabil,
accesul utilitarelor de interventie). Toti parametrii propusi vor tine cont de prevederile prezentei documentatii — Fise
UTR, RLU, memoriu, parte desenata si alte parti componente ale documentatiei PUZCP si a ghidurilor locale de
interventie asupra cladirilor istorice.

Materialitate:

-fatade — materialele folosite pentru plastica constructiilor noi vor fi alese in functie de constructiile invecinate si de
caracterul SIR din care fac parte.

-invelitori — se vor alege materiale si nuante care sa se incadreze in specificul zonei si care sa nu schimbe imaginea
SIR si a specificului frontului stradal.

Raport plin-gol:
-se va asigura un raport plin/gol care sa se incadreze in specificul zonei si care sa nu schimbe imaginea SIR.

Aliniere cornisa / registre fatada:

-este permisa preluarea registrelor fatadelor invecinate, fara a se realiza pastise arhitecturale

-chiar daca nu exista o aliniere continua la cornisa, diferentele de regim de Tnaltime pot fi armonizate in cadrul
registrelor fatadelor constructiilor noi propuse prin marcarea acestora in mod diferit, prin elemente decorative de
fatada (brauri, cornise decorative, ancadramente, etc.)

Se vor mentine si nu se vor altera punctele de perspective valoroase identificate, Th cazul in care Th una sau mai
multe zone adiacente acestor perspective exista zone pe care se pot amplasa constructii noi.

Constructii existente

La interventiile asupra cladirilor cu valoare istorica, este necesara integrarea conceptelor restaurative
contemporane, precum cel al pastréarii autenticitatii si reversibilitatii interventiilor.

-interventiile asupra monumentelor istorice se realizeaza conform regulilor expuse in RLU si in Studiul Istoric
aferent PUZCP cu privire la categoria | de constructii sau fragmente de constructii existente clasate ca si
monumente istorice, care nu se pot modifica

-pentru constructiile categoria a Il-a este interzisd mansardarea cladirilor existente, daca noua mansardare nu se
integreaza armonios in ansamblul cladirilor vecine sau daca nu este articulata volumetric cu partile de constructii
existente

-este interzisa demolarea totald sau orice actiune care modifica radical conformarea constructiilor existente din
categoria a lll-a — imobile constructii cu valoare ambientald. Interventiile asupra acestor tipuri de constructii se
poate face numai cu respectarea regulilor expuse in RLU si Studiul Istoric aferent PUZCP

-sunt interzise orice fel de operatiuni asupra constructiilor existente (categoria | si Il) care modifica substantial
aspectul acestora

-se interzic lucrarile de interventie asupra cladirilor istorice care folosesc materiale neconforme

Se interzice eliminarea decoratiilor specifice (ancadramente, cornise, brauri, colonete, pilastri, etc). Reabilitarea
termica nu poate constitui un pretext pentru eludarea acestei reglementari, in unele cazuri aceasta putand implica
tehnologii si materiale speciale. Pentru masuri de reabilitare termica se impune un proiect de eficientizare
energetica care sa trateze diferite optiuni de scadere ale consumului energetic, nu doar reducerea consumului de
energie necesar incalzirii spatiilor.

Tamplériile istorice se vor conseva prin restaurare. Tn mod exceptional, cand acest lucru nu mai este posibil, se
vor Tnlocui cu copii cu aspect identic cu originalele, reproducandu-se toate detaliile si decoratiile. Prin exceptie, la
spatiile comerciale de la parter sunt acceptabile formule contemporane, daca nu contravin prevederilor specifice
monumentelor istorice, a constructiilor propuse spre clasare sau a constructiilor din zonele de protectie ale
monumentelor clasate, conform anexei Lista servitutilor.

Materialitate:
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-sunt permise lucréari de conservare/restaurare a fatadelor monumentelor istorice, respectiv reparatii curente.
-culorile si texturile materialelor admise la interventiile asupra constructiilor sau fragmentelor de constructii
existente cu valoare, vor fi alese in concordantd cu materialele originale si care sa nu aduca un prejudiciu acestora.
-Se vor respecta normele din Regulamentul privind identitatea cromatica a cladirilor din Municipiul Timisoara.

Tn cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

12. Accese si circulatii

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

Constructiile se vor amplasa conform plansei de Reglementari urbanistice, aliniamentele si retragerile de la
aliniamente respectand profilele transversale propuse ale strazilor.

PUZCP reglementeaza 3 strazi perpendiculare pe Str. Pestalozzi, care vor permite accesul in UTR 12 si din sud,
in 3 etape:

-Etapa 1: strada cu circulatie rutiera initial, care leaga Pestalozzi de Str. E.J.Lonovici.

-Etapa 2: stradé cu circulatie rutiera care leaga str. Cuvin de Str. Gh. Marinescu. in momentul executiei acestei
strazi, strada din Etapa 1 devine pietonala+velo, cu acces auto restrictionat, doar pentru mentenanta, reparatii,
aprovizionare etc.

-Etapa 3: strada cu circulatie pietonald+velo si zone verzi amenajate, care leaga Pestalozzi de Str. E.Bonaz.

13. Stationari si pavaje

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si SIR.

Pentru zonele CCRp se recomanda tratarea suprafetei carosabile in mod diferit de arterele din zone CCR, prin
folosirea pietrei cubice sau a unui dalaj care sa descurajeze traficul intens si circulatia cu viteza mare.

14. Echipare cu retele tehnico-edilitare

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a propunerilor de racordari ale retelelor tehnico-edilitare din
Memoriul General.

Se propune introducerea unui sistem de colectare selectiva a deseurilor cu pubele ingropate, cu design armonios
cu aspectul spatiului public din UTR, pentru a facilita depozitarea acestora in afara curtilor interioare ale parcelelor.

Se permite aplicarea de infrastructura edilitara pe fatada posterioara, cu aviz de la DJCT pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare caracter, si cu aviz DJCT + aviz Arhitect Sef pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare.

15. Spatii libere si spatii plantate

General:

Raportul dintre spatiul verde public si spatiul mineral public se va gestiona in concordanta cu caracterul istoric al
UTR-ului. Compensarea lipsei spatiilor verzi si a suprafetelor permeabile din spatiul public prin desigilare si
amenajarea de spatii verzi compacte.

Arborii maturi sanatosi cu valoare istorica/ bioculturala se vor pastra si vor fi integrati in proiectele de conservare -
restaurare spatiu public si cladiri.

Cresterea gradului de acoperire cu acoperire cu coronament in zona urbana (free canopy cover) pe spatiul public
din suprafata totala a UTR. Se va asigura dispunerea echilibratd a acoperiri cu acoperire cu coronament in zona
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urbana pe suprafata UTR-ului, in special pe strazile colectoare cu acces la functiuni complementare (comerciale,
servicii, institutii, scoli, social-culturale etc.)

Se vor lua méasuri de conservare si facilitare a biodiversitatii (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde
albastra).

Se vor implementa masuri specifice pentru inlaturarea speciilor alohtone, invazive sau cu caracter invaziv si
alergen.

Particularitati:
Reglementari Infrastructura verde existente:

- Spatii verzi de tip parc, gradini, scuaruri si altele

e Piata Ac. C. Miclosi: se vor respecta specificatiile proiectului de Regenerare urbané - Zona Traian.
- Plantatii stradale:

e blvd. 3 August 1919 (intre pod decebal si P-ta Ac. C. Miclosi), blvd. 3 August 1919 (intre P-ta Ac. C.
Miclosi - P-ta Romanilor), str. I.L. Caragiale, str. Episcop J. Lonovici, str. dr. G. Marinescu, str. Episcop J.
Nischbach: se vor respecta specificatiile proiectului de Regenerare urbana - Zona Traian.

Fasii plantate:

Arborii existenti: vor intra in proces de monitorizare de cétre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de Tnlocuire cu specii autohtone (Tilia sp., Acer platanoides,
Juglans regia), adaptate la conditiile urbane locale, cu valoare ecologica mare.

Speciile horticole altoite pitice (ex. Nana, Umbraculifera) se vor inlocui gradual cu specii adaptate la
conditiile urbane locale, cu valoare ecologicd mare.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi: de la baza arborilor se vor realiza cu specii acoperitoare de sol, arbusti sau plante perene
pentru facilitarea biodiversitatii.

- Gradini private, inclusiv arbori maturi izolati:

e curtile monumentelor istorice (in sit, ansamblu si monument): raportul intre suprafata sigilata si desigilata
a curtii, cat si materialitatea pavajelor se vor decide in baza Studiului istoric.

e arborii maturi existenti, specii autohtone cu valoare ecologica si culturala (Tilia sp., Juglans sp., Fraxinus
sp., Acer sp., Taxus sp., Carpinus sp., Picea sp., Platanus sp.), speciile fructifere si vita de vie: se vor
conserva si se vor gestiona pentru ameliorarea starii de viabilitate si specificul peisager istoric.

e se vor institui masuri de proteciie speciala si imbunatatire a starii de vitalitate pentru exemplarul veteran
de Taxus baccata din curtea imobilului aflat pe Bul. 3 august 1919 nr. 19

¢ plantatii noi de arbori: se vor realiza tindnd cont de elementele constructive, vecinatate si caracterul
peisager al UTR-ului respectand principiul arborele potrivit la locul potrivit si in scopul potrivit.

Prezentele mentiuni se vor citi impreuna cu capitolul Prescriptii cu privire la infrastructura verde albastra
din RLU.

. Spatii amenajare cu rolul de a proteja, securiza, izola sau racorda UTR fata de vecinatati

agresive

Nu este cazul.

Posibilitati maxime de utilizare a terenului

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.
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18. Conditii de depasire a CUT

CUT conform specificatiilor din RLU poate fi depasit strict in cazul mansardarii constructiilor existente, cu conditia
cu conditia pastrarii formei si a materialelor din prezent a Tnvelitorii. n acest sens, CUT poate fi depasit si prin
adaugarea unor circulatii verticale suplimentare (cu scopul accesibilizarii mansardelor sau de a asigura
incadrarea in norme PSI) pe fatadele posterioare.

Tn cazul in care constructiile existente se demoleaza, nu se permite depasirea CUT conform RLU.

Derogarea din prezentul articol nu se aplica la SIR 12.3 si 12.9.
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Unitate Teritoriala de Referinta 13 — Zona vile interbelice

REGLEMENTARI URBANISTICE

( v
1 TR

1 Wd nyuad ngqud-juod

DELIMITARE

Orientare UTR invecinat

Nord, Vest UTR 11

Sud UTR 12

Est UTR 14

Strdzi componente

Splaiul Nistrului Nr. 3-9

Str. Abrud Nr. 1-12, 14, 16
Str. Academician Corneliu Miclosi Nr. 1A-8

Str. Petru Sfetca Nr. 1,3

Subzone istorice de referintd componente (SIR) si operatiuni PUZCP
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Cvartal vile interbelice Lintia-Miklosi

Conservare caracter
13.2 Cvartal vile interbelice Miklosi-Sfetca Conservare caracter
13.3 Vile interbelice front sudic Abrud Conservare caracter

INDICI DE EVALUARE Al REZILIENTEI / UTR

UTR 13 Suprafata UTR: 31.144 mp /3,11 ha
Mediu POT/UTR estimativ: 27,11%
construit Regim de inaltime predominant: D+P / D+P+1
Densitate estimata existenta: 29 unitati locative / ha
. Populatie maximala estimata 233
Populatie | existenta:
Apartamente/ unitati locative 90
maximale estimate existente:
Suprafata verde publica existenta: | 2.175 mp (conform RLSV in lucru)
1.443 mp, 21% din suprafata spatiului public al UTR 13 (conform
ridicare topografica)
Acoperire coronament arbori zona | 4.628 mp, 16% din suprafata totala a UTR 13
urbana (tree canopy cover)
Infrastruct. | existenta:

verde Arbori: 149 exemplare
Sol sigilat public existent: 4.576, 67% din suprafata spatiului public al UTR 13
Suprafata albastra publica 0 mp
Cel mai apropiat spatiu verde Malul Canalului Bega
public
Stakeholderi specifici UTR Primaria Municipiului Timisoara

Guvernanta

FUNCTIUNI, ZONIFICARE

Zonificari propuse:

CCR F,L_F,SVV_F

PUZ-uri in lucru

Proiecte in desfasurare

Proiect PMT Realizare Pod Inelul 2 (si intersectie Spl. Nistrului cu Str.
Acad.C.Miclosi)

Regenerare urbana — Zona Piata Traian, Timisoara — proiectant general
Planwerk arhitectura si urbanism SRL

CARACTERUL ZONEI

Caracterul fiecarui UTR este detaliat in Fisele UTR — Situatie existenta din Etapa de Studiu de Fundamentare



mailto:secretariat@subcontrol.ro
http://www.subcontrol.ro/

SUBCONTROL SR.L.

str. FC Ripensia 7A; 300575 Timisoara/ RO System 1SO 14001
secretariat@subcontrol.ro; www.subcontrol.ro certification ISO 45001
0O.R.C. Timis- J35/929/1995; C.U.l. RO7705858

RO28BRDE360SV05894843600 BRD Timisoara; Capital social 47.380.-Lei

Management |SO 9001

Caracterul istoric:

UTR 13 este relevant datorita caracterului si coerentei parcelarului si tesutului
construit definite mai ales intre primul sfert si jumatatea secolului trecut, fiind
insa lipsite de valoare istorica sau arhitecturala. Cele mai vechi strazi din trama
stradala dateaza din primul sfert al secolului XX, respectiv segmentul estic al
strazii Abrud si Splaiul Nistrului. Nu exista parcelar cu caracter istoric, zona
dezvoltadndu-se odata cu perioada interbelica. Modul de amplasare al parcelelor
si cladirilor este foarte diferit de parcelele si arealele istorice dezvoltate in prima
perioada a cartierului, prin densitatea mai scazuta, regimul de inaltime usor mai
ridicat (P/P+2E) si spatiul verde inconjurator generos. Constructiile cele mai
vechi dateaza din perioada interbelica si au regim de inaltime majoritar
P+1E/2E. Punctual au fost inserate plombe de tipul locuintelor colective
realizate intre anii 1970-1980, toate avand front catre splaiul Nistrului.
Constructile din perioada interbelica prezintd in cateva cazuri valori
arhitecturale si ambientale, dar nu suscita interes pentru clasare.

Caracterul istoric peisajer:

Infrastructura verde majora: Canalul principal Bega, albia noua delimiteaza la
nord-vest unitatea. Canalul Morilor, strabatea unitatea pe latura sud-estica,
continuandu-se pe amprenta Pietei Acad. C. Miclosi. Topografia elementului
este conservata si vizibila Tn prezent in punctul de contact al parcelelor de pe
bd. 3 August 1919 cu str. Abrud. Aliniamente stradale dupa sistematizarea
unitatii in interbelic.

Infrastructura verde minora: Curtile-gradina afiliate vilelor (proprietate privata),
inclusiv cu arbori si pomi fructiferi, cu gestiune domestica.

Caracterul urbanistic:

UTR 13 are un caracter rezidential, de locuinte individuale sau locuinte
colective mici. La inceputul perioadei socialiste, doar doua parcele au ramas
libere de constructi — actualele nr. 6 si 9 ale Splaiului Nistrului, ulterior
completate cu blocuri de locuinte socialiste, cladiri care fac noté discordanta cu
restul UTR din punct de vedere al inaltimii si densitatii pe parcela. Tncepand cu
anii 2000, numeroase cladiri din UTR 13 au suferit modificari majore ale
aspectului lor exterior: modificari ale invelitorii (atdt ca material, cat si ca
volumetrie), aditionarea a numeroase elemente decorative pe fatade (coloane,
vazoane, ancadramente ale ferestrelor, elemente de feronerie la balustrade
etc.), care fac nota discordanta cu restul cladirilor din UTR, rezultand un aspect
incoerent al zonei. Au fost realizate si modificari ale imprejmuirilor parcelelor —
de la inlocuirea imprejmuirilor spre domeniul public cu elemente de feronerie
puternic decorate, la eliminarea unor Tmprejmuiri dintre parcele private,
modificand relatia dintre constructii si dimensiunile percepute ale parcelelor.
Fronturile stradale sunt discontinue, tesutul urban al UTR 13 fiind caracterizat
prin constructii izolate pe parceld, retrase de la aliniament, un tesut specific
zonelor de vile si mici locuinte colective dezvoltate in perioada interbelica.
Regimul de inaltime este in general de D+P sau D+P+1, cu cateva exceptii de
cladiri care nu au demisol, cele doua blocuri din perioada socialista (care au un
regim de inaltime P+4) si cladirea cubista de pe Spl. Nistrului nr. 4, cu un regim
de naltime P+2.

Cladirile existente nu respecta cu strictete alinierea corniselor, insa inaltimea
acestora nu variaza foarte mult intre cladirile de acelasi regim de inaltime,
creand un aspect uniform al UTR.

Caracterul infrastructurii de
mobilitate:

UTR 13 este delimitat la nord de Spl.Nistrului, restul strazilor pe care le
include fiind strazi locale.

Caracterul infrastructurii verzi si
biodiversitate:

-aliniamentele stradale plantate fragmentate sunt prezente pe toate strazile
UTR-ului;

-gradinile private din incinta vilelor, inclusiv cu arbori cu valoare istorica, sunt
gestionate domestric, cu tendinta de crestere a suprafetelor sigilate, inclusiv
sigilare totala Tn unele cazuri;

-vegetatie ierboasa relativ redusa si puternic ruderalizata.

Analiza regim de proprietate:

35 de proprietati, 7 integral SR, 7 integral PMT, 3 partial SR, 1 partial PMT.

Natura ocuparii si utilizarii terenului

1. Ocuparea si utilizarea terenului

Constructii existente protejate: Nu este cazul.
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Constructii existente neprotejate: Nu este cazul.

Spatii neconstruite protejate: Nu este cazul.

2. Tipuri admise de ocupare si utilizare

Constructiile din UTR13 se supun operatiunilor de conservare de caracter, conform definitiei acestora din
prezentul RLU.

Constructii noi vor prelua aliniamentele specifice fiecarui front.

3. Tipuri interzise de ocupare si utilizare

Relatia dintre anumite constructii din cadrul UTR 13 si tesutul invecinat valoros creeaza disonanta la nivel de
perceptie urbana. Este vorba in primul rand despre palatele atipice realizate in ultimele decade, care determina o
scadere a calitatii perceptiei in relatie cu tesutul la modul general si un impact negativ in zona proxima.
Disonanta este datorata unor criterii multiple: sustinerea unei siluete atipice, sistem de acoperire si rezolvari
plastice scoase din context, un mod de ocupare atipic raportat la tesutul general.

Nu este permisa constructia pe limita de proprietate posterioara.

Cu exceptia situatiilor existente din SIR 13.2 si 13.3, nu este permisa realizarea de constructii cuplate.

Nu este permisa alterarea parcelarului existent.

Nu este permisa alterarea caracterului constructiv istoric - regim de inaltime, raport plin-gol si caracter
arhitectural.

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi etc).

4. Conditionari diverse

Nu sunt situri arheologice in UTR.

Se vor respecta toate prevederile Legii 422/2001 privind protectia monumentelor istorice pentru zonele clasate fie
ca imobile, ansambluri sau situri istorice.

Pentru orice interventii asupra imobilelor sau constructiilor propuse spre clasare (prin Planul Urbanistic General
al Municipiului Timisoara sau prin prezentul PUZCP) care inca nu sunt clasate in Lista Monumentelor Istorice se
va solicita avizul Comisiei de la Directia Judeteana de Cultura Timis.

in cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

Conditii de ocupare ale terenului
5. Caracteristici ale parcelelor

Parcelarul este separat in 2 zone cu caracter compact distinct:

1) zona de locuire individuala de tip vile urbane, individuale sau colective, si locuinte colective socialiste in nord-
vest (interbelic), distribuita in doua cvartale, cu parcele de dimensiuni predominant dreptunghiulare cu laturi
apropiate ca dimensiune,

2) zona de locuinte individuale de tip vila cu parcelar derivat din parcele dreptunghiulare cu adancimea sensibil
mai mare la latimea (ante 1930) organizate pe frontul nordic al strazii Abrud, corelate la spate cu grupajul de
parcele definite la finalul secolului XIX. Linia de contact dintre aceste doua tipuri de parcelar era reprezentata in
trecut de fostul canal al morilor care se orienta catre sud, reglementat ca perdea verde prin PUZCP. Astfel, se
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interzice constructia pe fundul parcelelor, in vederea dezvoltarii unei zone verzi compacte, cu coronament de
arbori continuu.

6. Implantarea constructiilor in raport cu cdile de circulatie

Constructiile se vor amplasa conform plansei de Reglementéri urbanistice, aliniamentele si retragerile de la
aliniamente respectand profilele transversale propuse ale strazilor.

7. Implantarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale parcelelor
8. Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului fiecarui SIR si a operatiunilor sale specifice.

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului fiecarui SIR.

9. Implantarea constructiilor in raport cu altele pe aceeasi parcela

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului fiecarui SIR.
10. Procent de ocupare a terenului (POT)

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si SIR si a operatiunilor sale specifice.
11. Tndltimea constructiilor

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului fiecarui SIR.
12. Aspectul exterior al cladirilor

Constructiile noi vor fi de factura contemporana si vor exprima caracterul programului de arhitectura (locuire,
servicii etc.). Nu sunt admise pastisele arhitecturale si imitarea stilurilor istorice. Constructiile noi se vor integra in
aspectul general al zonei, iar amplasarea acestora fata de aliniament si in interiorul parcelei va tine cont de regulile
de conformare spatiala al zonei.

Constructiile noi vor fi gandite impreuna cu terenul pe care vor fi amplasate, pentru a valorifica mediul construit.
Acestea se vor amenaja tinandu-se cont de normele si normativele in vigoare privind hidroizolarea constructiilor,
realizarea platformelor cu sistem de drenaj al apelor pluviale si in concordanta cu programul de arhitectura.

Prin amenajarea terenului se vor asigura parametrii urbanistici optimi privind asigurarea spatiilor verzi amenajate,
numarului de locuri de parcare necesare conform destinatiei parcelei/zonei, accesele in incinta (pietonal, carosabil,
accesul utilitarelor de interventie). Toti parametrii propusi vor tine cont de prevederile prezentei documentatii — Fise
UTR, RLU, memoriu, parte desenatd si alte parti componente ale documentatiei PUZCP si a ghidurilor locale de
interventie asupra cladirilor istorice.

Materialitate:

-fatade — materialele folosite pentru plastica constructiilor noi vor fi alese in functie de constructiile invecinate si de
caracterul SIR din care fac parte.

-invelitori — se vor alege materiale si nuante care sa se incadreze in specificul zonei si care sa nu schimbe imaginea
SIR si a specificului frontului stradal.

Raport plin-gol:
-se va asigura un raport plin/gol care sa se incadreze in specificul zonei si care sa nu schimbe imaginea SIR.

Aliniere cornisa / registre fatada:

-este permisa preluarea registrelor fatadelor invecinate, fara a se realiza pastise arhitecturale

-chiar daca nu exista o aliniere continua la cornisa, diferentele de regim de Tnaltime pot fi armonizate in cadrul
registrelor fatadelor constructiilor noi propuse prin marcarea acestora in mod diferit, prin elemente decorative de
fatada (brauri, cornise decorative, ancadramente, etc.)

Se vor mentine si nu se vor altera punctele de perspective valoroase identificate, in cazul in care in una sau mai
multe zone adiacente acestor perspective existd zone pe care se pot amplasa constructii noi.
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Constructii existente

La interventiile asupra cladirilor cu valoare istorica, este necesara integrarea conceptelor restaurative
contemporane, precum cel al pastrérii autenticitatii si reversibilitatii interventiilor.

-interventiile asupra monumentelor istorice se realizeaza conform regulilor expuse in RLU si in Studiul Istoric
aferent PUZCP cu privire la categoria | de constructii sau fragmente de constructii existente clasate ca si
monumente istorice, care nu se pot modifica

-pentru constructiile categoria a ll-a este interzisd mansardarea cladirilor existente, daca noua mansardare nu se
integreaza armonios in ansamblul cladirilor vecine sau daca nu este articulata volumetric cu partile de constructii
existente

-este interzisa demolarea totald sau orice actiune care modifica radical conformarea constructiilor existente din
categoria a lll-a — imobile constructii cu valoare ambientala. Interventiile asupra acestor tipuri de constructii se
poate face numai cu respectarea regulilor expuse in RLU si Studiul Istoric aferent PUZCP

-sunt interzise orice fel de operatiuni asupra constructiilor existente (categoria | si Il) care modifica substantial
aspectul acestora

-se interzic lucrarile de interventie asupra cladirilor istorice care folosesc materiale neconforme

Materialitate:

-sunt permise lucrari de conservare/restaurare a fatadelor monumentelor istorice, respectiv reparatii curente.
-culorile si texturile materialelor admise la interventiile asupra constructiilor sau fragmentelor de constructii
existente cu valoare, vor fi alese in concordanta cu materialele originale si care sa nu aduca un prejudiciu acestora.
-Se vor respecta normele din Regulamentul privind identitatea cromatica a cladirilor din Municipiul Timisoara.

Tn cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

13. Accese si circulatii

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

14. Stationari si pavaje

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului fiecarui SIR.

15. Echipare cu retele tehnico-edilitare

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a propunerilor de racordari ale retelelor tehnico-edilitare din
Memoriul General.

Se permite aplicarea de infrastructura edilitara pe fatada posterioara, cu aviz de la DJCT pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare caracter, si cu aviz DJCT + aviz Arhitect Sef pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare.

16. Spatii libere si spatii plantate

General:

Raportul dintre spatiul verde public si spatiul mineral public se va gestiona in concordanta cu caracterul istoric al
UTR-ului. Compensarea lipsei spatiilor verzi si a suprafetelor permeabile din spatiul public prin desigilare si
amenajarea de spatii verzi compacte.

Arborii maturi sdnatosi cu valoare istorica/ bioculturala se vor pastra si vor fi integrati in proiectele de conservare -
restaurare spatiu public si cladiri.

Cresterea gradului de acoperire cu acoperire cu coronament in zona urbana (tree canopy cover) pe spatiul public
din suprafata totala a UTR. Se va asigura dispunerea echilibratd a acoperiri cu acoperire cu coronament in zona
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urbana pe suprafata UTR-ului, in special pe strazile colectoare cu acces la functiuni complementare (comerciale,
servicii, institutii, scoli, social-culturale etc.)

Se vor lua méasuri de conservare si facilitare a biodiversitatii (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde
albastra).

Se vor implementa masuri specifice pentru inlaturarea speciilor alohtone, invazive sau cu caracter invaziv si
alergen.

Particularitati:
Reglementari infrastructura verde existenta:

- Plantatii stradale:
e str. Ac. C. Miclosi, str. P. Sfetca, str. Abrud: se va conserva vegetatia existenta.

Fasii plantate (cf. Legea nr. 24/2007):

Arborii existenti: vor intra in proces de monitorizare de cétre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone (Tilia sp., Acer platanoides),
adaptate la conditiile urbane locale, cu valoare ecologicd mare.

Arborii de salcam (Robinia sp.) existenti vor intra in proces de monitorizare de catre arborist certificat. In
functie de starea de vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone, adaptate
la conditiile urbane locale, cu valoare ecologica mare.

Speciile horticole altoite pitice (ex. Nana, Umbraculifera) se vor inlocui gradual cu specii adaptate la
conditiile urbane locale, cu valoare ecologica mare.

Se vor institui Masuri de protejare a vegetatiei in santier vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra.

Plantatiile noi: de la baza arborilor se vor realiza cu specii acoperitoare de sol, arbusti sau plante perene
pentru facilitarea biodiversitatii.

- Gradini private, inclusiv arbori maturi izolati:

e curtile interioare, care nu intrd sub incidenta legislatiei de patrimoniu: se va aplica o desigilare a suprafetei
de minim 50%.

e arborii maturi existenti, specii autohtone cu valoare ecologica si culturala (Tilia sp., Juglans sp., Fraxinus
sp., Acer sp., Taxus sp., Carpinus sp., Picea sp., Platanus sp.), speciile fructifere si vita de vie: se vor
conserva si se vor gestiona pentru ameliorarea starii de viabilitate si specificul peisager istoric.

e plantatii noi de arbori: se vor realiza tinand cont de elementele constructive, vecinatate si caracterul
peisager al UTR-ului respectand principiul arborele potrivit la locul potrivit si in scopul potrivit.

Reglementari Infrastructura verde nou:

-Coridor eco-peisager:

e Coridor eco-peisager care marcheaza amprenta paleo-albiilor (Canalul Morilor) realizat pe parcele
proprietate privata intre str. Abrud si P-ta Ac. C. Miclosi: se va amenaja preluand caracterul peisager al
habitatelor de zavoi, paduri de lunca, pajisti umede vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde
albastra).

Prezentele mentiuni se vor citi impreuna cu capitolul Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra
din RLU.

Spatii amenajare cu rolul de a proteja, securiza, izola sau racorda UTR fata de vecinatati

agresive

Nu este cazul.
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Posibilitati maxime de utilizare a terenului

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

19. Conditii de depasire a CUT

Nu este cazul.
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Unitate Teritoriala de Referinta 14 — Zona locuinte colective mici -
Str. Abrud, Str. Zlatna

REGLEMENTARI URBANISTICE

DELIMITARE

Orientare UTR invecinat

Nord UTR 11

Est, Sud-est UTR 1

Sud-Vest, Vest UTR 13

Sud UTR 12

Strézi componente

Str. Petru Sfetca Nr.2, intregul front estic

Splaiul Nistrului Nr. 10, 10A, 11, 11A, 12, 14, 15, 16, 17
Str. loan Dimitrie Suciu Tn intregime

Str. Abrud Partial frontul nordic, nr. 13, 15, 15, 18, 19, 23A, 23B
Str. Zlatna 1,3,4,5,6,7,8,9, 10, 11

Subzone istorice de referintd componente (SIR) si operatiuni PUZCP



mailto:secretariat@subcontrol.ro
http://www.subcontrol.ro/

SUBCONTROL SR.L. Management  [SO 9001

str. FC Ripensia 7A; 300575 Timisoara/ RO System 1SO 14001
secretariat@subcontrol.ro; www.subcontrol.ro certification ISO 45001
0O.R.C. Timis- J35/929/1995; C.U.l. RO7705858

RO28BRDE360SV05894843600 BRD Timisoara; Capital social 47.380.-Lei

C 124

1 Ansamblu blocuri Abrud-Nistrului

— |4
Conservare caracter

14.2 Locuinte colective Zlatna-Abrud Completare
14.3 Ansamblu blocuri Zlatna-Nistrului Completare
14.4 Cvartal locuinte Nistrului-Suciu Conservare caracter
INDICI DE EVALUARE Al REZILIENTEI / UTR
UTR 14 Suprafata UTR: 39.350 mp / 3,93 ha
Mediu POT/UTR estimativ: 28.65%
construit Regim de inaltime predominant: P+3/P+4
Densitate estimata existenta: 85 unitati locative / ha
. Populatie maximala estimata 863
Populatie | existenta:
Apartamente/ unitati locative 333
maximale estimate existente:
Suprafata verde publica existenta: 12.500 mp, (conform RLSV in lucru)

13.277 mp, 51% din suprafata spatiului public al UTR 14
Acoperirea coronament arbori zona | 9.672 mp, 25% din suprafata totala a UTR 14
urbana (tree canopy cover)

Infrastruct. | existenta:

verde Arbori: 583 exemplare
Sol sigilat public existent: 9.837, 38% din suprafata spatiului public al UTR 14
Suprafata albastra publica 0 mp

Cel mai apropiat spatiu verde public | Malul canalului Bega

Stakeholderi specifici UTR Primaria Municipiului Timisoara

Guvernanta

FUNCTIUNI, ZONIFICARE

Zonificari propuse: CCR_F,CCRp_F,ED_F,Iv_F,L_F,Lc_F,M_F, SVV_F

PUZ-uri in lucru Plan Urbanistic Zonal Str. Dacilor nr.25 — Locuinte si functiuni complementare,
servicii, comert, birouri, aprobat prin HCL nr. 281/2006

Proiecte in desfasurare Proiect al Primariei Muncipiului Timisoara - pod pietonal peste Bega in dreptul
str. Petru Sfetca

CARACTERUL ZONEI

Caracterul fiecarui UTR este detaliat in Fisele UTR — Situatie existenta din Etapa de Studiu de Fundamentare
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Caracterul istoric:

UTR 14 este relevant datorita caracterului si coerentei parcelarului si a tesutului
construit definit intre primul si ultimul sfert al secolului trecut, fiind Tnsa lipsite de
valoare istorica sau arhitecturala.

Cele mai vechi strazi din trama stradala dateaza din cea de-a doua jumatate a
secolului XX, respectiv strada Abrud si Splaiul Nistrului. Nu exista parcelar cu
caracter istoric, zona dezvoltandu-se fincepand cu perioada interbelica.
Parcelarul este clar separat in 5 zone cu caracter compact distinct: 1) zona de
locuire individuala din nord-vest (interbelic), 2) zona de locuinte de densitate
medie din sud-vest (post 1970) dezvoltatd pe amplasamentul fostei piete
Detunata, 3) zona centrala de nord cu parcelar rotit (post 1970), 4) zona centrala
de sud si unica care sustine un front continuu relationat cu parcelarul istoric al
blv. 3 august 1919 (interbelic) si 5) zona de est definita printr-un parcelar de tip
deschis care contine locuire colectiva de tip lama dispuse paralel (post 1980).
Din perspectiva vechimii, constructiile cele mai vechi dateazd din perioada
interbelica si sunt grupate in capatul de nord-vest spre splaiul Nistrului dar includ
si o constructie izolata, respectiv Gradinita cu program prelungit nr. 16, in timp
ce zona centralda a UTR-ului este ocupata cu locuinte colective cu densitate
medie si regim de inéltime D+P+3E, realizate intre anii 1970-1980. Constructiile
cele mai recente dateaza din jurul anilor 80 si sunt reprezentate de blocurile tip
lama cu regim de inaltime D+P+4E dispuse in frontul vestic al str. Zlatna si
partial orientate cu front catre splaiul Nistrului. O singura constructie este mai
recenta Tn cadrul UTR-ului decét cele enumerate, respectiv blocul realizat dupa
anii 2000 in capatul de nord-est al UTR-ului, la intersectia splaiului Nistrului cu
str. Dacilor. Unica constructie cu valoare arhitecturala si istorica este gradinita.

Caracter istoric peisajer:

Infrastructura verde majora: Canalul principal Bega, albia istorica limita la nord
UTR-ul. Canalul Morilor, strabatea de la nord la sud UTR-ul.
Infrastructura verde minora: Nu este cazul.

Caracterul urbanistic:

UTR 14 are caracter rezidential, de locuinte colective mici, construite Tn perioada
interbelica si socialist, intercalate cu spatii verzi si circulatii pietonale. UTR 14
are un caracter verde si linistit, fiind caracterizat de vegetatie densa si numerosi
arbori inalti pe domeniul public, cu constructii retrase de la aliniament.
Fronturile sunt discontinue, cu exceptia partiald a Str. Zlatna la sud de intersectia
cu Str. Abrud, unde cele doua cladiri de locuinte colective, desi realizate Tn
perioade istorice diferite, sunt ambele situate la acelasi aliniament. Locuintele
colective Tn regim P+2 din perioada socialistd sunt amplasate izolat pe parcela,
la distante semnificative intre ele si rotite fatd de axele drumurilor, astfel Tncat
sa creeze un tesut urban aerisit. 4 blocuri de locuinte dinspre Splaiul Nistrului
intervin ca un tesut diferit catre malurile Begai, restul Splaiului fiind caracterizat
de constructii orientate conform Begai si a cailor de circulatie, cu retrageri de la
aliniament de circa 4-5m si mai larg in apropierea podului Dacilor. Locuintele
colective in regim P+4 perpendiculare pe Str.Zlatna, aflate la est de aceasta, au
distante de cel putin Hmax intre ele, formand un tesut urban aerisit, insa prezinta
probleme de insorire, avand numeroase locuinte pe laturile nordice. Cladirea de
pe coltul dinspre podul Dacilor reprezintd un accent de inéltime, atat datorita
cotei mai Tnalte a terenului sistematizat, dar si a invelitorii in 2 ape.

Caracterul infrastructurii de

mobilitate:

UTR 14 este delimitat la nord de Spl.Nistrului, restul strazilor pe care le include
fiind strazi locale.

Caracterul infrastructurii verde si

biodiversitate:

-aliniamentele stradale plantate se regasesc pe toate strazile UTR-ului si au
continuitate;

-spatiile verzi din jurul locuintelor de tip condominiu au o prezentd dominanta in
UTR, avéand loturi cultivate de riverani, mobilier urban si fragmentari ocazionale
cu garduri;

-spatiile verzi din interiorul institutiilor publice (gradinita) sunt subordonate
activitatilor specifice;

-gradinile private sunt gestionate domestic, cu tendinta de crestere a
suprafetelor sigilate (curtile vilelor);

-vegetatie ierboasa relativ redusa si puternic ruderalizata.

Analiza regim de proprietate:

35 de proprietati, 14 integral SR, 3 integral PMT, 2 partial SR.

ii terenului

1. Ocuparea si utilizarea terenului
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Constructii existente protejate: Nu este cazul.

Constructii existente neprotejate: Nu este cazul.
Spatii neconstruite protejate: Nu este cazul.

2. Tipuri admise de ocupare si utilizare

Constructiile din UTR14 se supun operatiunilor de conservare de caracter sau de completare, conform definitiei
acestora din prezentul RLU.

Constructii noi vor prelua aliniamentele specifice fiecarui front.

Se va pastra caracterul specific al SIR 14.1 — orientarea constructiilor, amplasarea lor izolate pe parcela intre
zone verzi amenajate public accesibile.

3. Tipuri interzise de ocupare si utilizare

Nu este permisa aditia de anexe si alte constructii provizorii in limita posterioara a parcelelor.
Este interzisa alterarea parcelarului istoric prin moduri nespecifice de ocupare si generarea de amprente
constructive necaracteristice, precum retrageri din front sau construirea pe fundul parcelei.

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi etc).

4. Conditionari diverse

Nu sunt situri arheologice in UTR.

Se vor respecta toate prevederile Legii 422/2001 privind protectia monumentelor istorice pentru zonele clasate fie
ca imobile, ansambluri sau situri istorice.

Pentru orice interventii asupra imobilelor sau constructiilor propuse spre clasare (prin Planul Urbanistic General al
Municipiului Timisoara sau prin prezentul PUZCP) care inca nu sunt clasate in Lista Monumentelor Istorice se va
solicita avizul Comisiei de la Directia Judeteana de Cultura Timis.

In cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor vor
dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

Conditii de ocupare ale terenului
5. Caracteristici ale parcelelor

Nu exista parcelar cu caracter istoric, zona dezvoltandu-se incepand cu perioada interbelica.

Parcelarul este clar separat in 5 zone cu caracter compact distinct:

1) zona de locuire individuala din nord-vest (interbelic) — SIR 14.4,

2) zona de locuinte de densitate medie din sud-vest (post 1970) dezvoltata pe amplasamentul fostei piete
Detunata — SIR SIR 14.2,

3) zona centrala de nord cu parcelar rotit (post 1970) — SIR 14.1

4) zona centrala de sud si unica care sustine un front continuu relationat cu parcelarul istoric al blv. 3 august
1919 (interbelic) — partial SIR 14.2,

5) zona de est definita printr-un parcelar de tip deschis care contine locuire colectiva de tip lama dispuse paralel
(post 1980) — SIR 14.3
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Cea mai veche formula de organizare a parcelei o parcela gradinitei si parcelele din nord-estul UTR, orientate
catre canal, datand din perioada interbelica. Parcelarul din zona centrala a UTR-ului este stabilit dupa anii 70,
dupa un model modernist in care pe un parcelar de tip liber se insereaza constructii in regim izolat (imobile
colective de densitate medie) care urmaresc o trama rotita cu 45° fatd de reteaua stradala si orientarea tramelor
parcelarului invecinat. Modul de amplasare al acestora poate avea la baza conceptul de oras gréading, dezvoltat
la inceputul secolului al XX-lea (in special prin intermediul coloniile muncitoresti).

6. Implantarea constructiilor in raport cu cdile de circulatie

Constructiile se vor amplasa conform plansei de Reglementari urbanistice, aliniamentele si retragerile de la
aliniamente respectand profilele transversale propuse ale strazilor.

7. Implantarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale parcelelor
Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului fiecarui SIR.
8. Implantarea constructiilor in raport cu altele pe aceeasi parcela

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului fiecarui SIR.

9. Procent de ocupare a terenului (POT)

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului fiecarui SIR.
10. inaltimea constructiilor

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a specificului fiecarui SIR.
Constructiile din zona functionala Iv_F din UTR 14 nu vor depasi regimul de inaltime S+(D)+P+1E.

Constructiile din zonele functionale Lc_F din UTR 14 nu vor depési regimul de inaltime S+(D)+P+3E+Er/M.

11. Aspectul exterior al cladirilor

Constructiile noi vor fi de factura contemporana si vor exprima caracterul programului de arhitectura (locuire,
servicii etc.). Nu sunt admise pastisele arhitecturale si imitarea stilurilor istorice. Constructiile noi se vor integra in
aspectul general al zonei, iar amplasarea acestora fata de aliniament si in interiorul parcelei va tine cont de regulile
de conformare spatiala al zonei.

Constructiile noi vor fi gandite impreuna cu terenul pe care vor fi amplasate, pentru a valorifica mediul construit.
Acestea se vor amenaja tinandu-se cont de normele si normativele in vigoare privind hidroizolarea constructiilor,
realizarea platformelor cu sistem de drenaj al apelor pluviale si in concordanta cu programul de arhitectura.

Prin amenajarea terenului se vor asigura parametrii urbanistici optimi privind asigurarea spatiilor verzi amenajate,
numarului de locuri de parcare necesare conform destinatiei parcelei/zonei, accesele in incinta (pietonal, carosabil,
accesul utilitarelor de interventie). Toti parametrii propusi vor tine cont de prevederile prezentei documentatii — Fise
UTR, RLU, memoriu, parte desenata si alte parti componente ale documentatiei PUZCP si a ghidurilor locale de
interventie asupra cladirilor istorice.

Materialitate:

-fatade — materialele folosite pentru plastica constructiilor noi vor fi alese in functie de constructiile invecinate si de
caracterul SIR din care fac parte.

-invelitori — se vor alege materiale si nuante care sa se incadreze in specificul zonei si care sa nu schimbe imaginea
SIR si a specificului frontului stradal.

Raport plin-gol:
-se va asigura un raport plin/gol care sa se incadreze in specificul zonei si care sa nu schimbe imaginea SIR.

Aliniere cornisa / registre fatada:

-este permisa preluarea registrelor fatadelor invecinate, fara a se realiza pastise arhitecturale

-chiar daca nu exista o aliniere continua la cornisa, diferentele de regim de Tnaltime pot fi armonizate in cadrul
registrelor fatadelor constructiilor noi propuse prin marcarea acestora in mod diferit, prin elemente decorative de
fatada (brauri, cornise decorative, ancadramente, etc.)
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Se vor mentine si nu se vor altera punctele de perspective valoroase identificate, in cazul in care Th una sau mai
multe zone adiacente acestor perspective existd zone pe care se pot amplasa constructii noi.

Constructii existente

La interventiile asupra cladirilor cu valoare istorica, este necesara integrarea conceptelor restaurative
contemporane, precum cel al pastrarii autenticitatii si reversibilitatii interventiilor.

-interventiile asupra monumentelor istorice se realizeaza conform regulilor expuse in RLU si in Studiul Istoric
aferent PUZCP cu privire la categoria | de constructii sau fragmente de constructii existente clasate ca si
monumente istorice, care nu se pot modifica

-pentru constructiile categoria a ll-a este interzisa mansardarea cladirilor existente, dacd noua mansardare nu se
integreaza armonios in ansamblul cladirilor vecine sau daca nu este articulatd volumetric cu partile de constructii
existente

-este interzisa demolarea totala sau orice actiune care modifica radical conformarea constructiilor existente din
categoria a lll-a — imobile constructii cu valoare ambiental&. Interventiile asupra acestor tipuri de constructii se
poate face numai cu respectarea regulilor expuse Th RLU si Studiul Istoric aferent PUZCP

-sunt interzise orice fel de operatiuni asupra constructiilor existente (categoria | si Il) care modifica substantial
aspectul acestora

-se interzic lucrarile de interventie asupra cladirilor istorice care folosesc materiale neconforme

Materialitate:

-sunt permise lucrari de conservare/restaurare a fatadelor monumentelor istorice, respectiv reparatii curente.
-culorile si texturile materialelor admise la interventiile asupra constructiilor sau fragmentelor de constructii
existente cu valoare, vor fi alese in concordanta cu materialele originale si care sa nu aduca un prejudiciu acestora.
-Se vor respecta normele din Regulamentul privind identitatea cromatica a cladirilor din Municipiul Timisoara.

in cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

12. Accese si circulatii

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

13. Stationari si pavaje

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

14. Echipare cu retele tehnico-edilitare

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a propunerilor de racordari ale retelelor tehnico-edilitare din
Memoriul General.

Se permite aplicarea de infrastructura edilitara pe fatada posterioara, cu aviz de la DJCT pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare caracter, si cu aviz DJCT + aviz Arhitect Sef pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare.

15. Spatii libere si spatii plantate

General:

Raportul dintre spatiul verde public si spatiul mineral public se va gestiona in concordanta cu caracterul istoric al
UTR-ului. Compensarea lipsei spatiilor verzi si a suprafetelor permeabile din spatiul public prin desigilare si
amenajarea de spatii verzi compacte.

Arborii maturi sdnatosi cu valoare istorica/ bioculturala se vor pastra si vor fi integrati in proiectele de conservare -
restaurare spatiu public si cladiri.
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Cresterea gradului de acoperire cu coronament in zona urbana (tree canopy cover) pe spatiul public din suprafata
totala a UTR. Se va asigura dispunerea echilibrata a acoperiri cu coronament in zona urbana pe suprafata UTR-
ului, In special pe strazile colectoare cu acces la functiuni complementare (comerciale, servicii, institutii, scoli,
social-culturale etc.)

Se vor lua masuri de conservare si facilitare a biodiversitatii (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde
albastra).

Se vor implementa masuri specifice pentru inlaturarea speciilor alohtone, invazive sau cu caracter invaziv si
alergen.

Particularitati:
Reglementari Infrastructura verde existente:

- Plantatii stradale:
e str. I. D. Suciu, str. Zlatna, str. Abrud: se va conserva vegetatia existenta.

Fasii plantate (cf. Legea nr. 24/2007):

Arborii existenti: vor intra in proces de monitorizare de cétre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone (Tilia sp., Acer platanoides),
adaptate la conditiile urbane locale, cu valoare ecologica mare.

Arborii de salcdm (Robinia sp.) existenti vor intra in proces de monitorizare de catre arborist certificat. In
functie de starea de vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone, adaptate
la conditiile urbane locale, cu valoare ecologica mare.

Speciile horticole altoite pitice (ex. Nana, Umbraculifera) se vor inlocui gradual cu specii adaptate la
conditiile urbane locale, cu valoare ecologica mare.

Plantatiile noi: de la baza arborilor se vor realiza cu specii acoperitoare de sol, arbusti sau plante perene
pentru facilitarea biodiversitatii.

- Spatii verzi aferente locuintelor de tip condominiu (cf. Legea nr. 24/2007):

e cvartalul cuprins intre str. I. D. Suciu, sp. Nistrului, str. Zlatna, str. Abrud, str. P. Sfetca; cvartalul delimitat
de str. Abrud, str. Zlatna, frontul cu palate istorice pe latura sud la bv. 3 August 1919 si imobil nr. 16 str.
Abrud: se va conserva suprafata de spatiu verde existentd compacta. Arborii maturi din incinta cvartalelor
se vor conserva. Plantatiile noi vor cuprinde straturi multiple de vegetatie cu facilitatea biodiversitatii.

e cvartalul cuprins intre str. Zlatna, sp. Nistrului, frontul cu palate istorice pe latura est la str. Dacilor si frontul
cu palate istorice de pe latura sud la bv. 3 August 1919: se va conserva suprafata de spatiu verde
existentd compacta, inclusiv gradinile comunitare si comestibile. Arborii maturi din incinta cvartalelor se
vor conserva. Plantatiile noi vor cuprinde straturi multiple de vegetatie cu facilitatea biodiversitatii.

- Spatii verzi de tip parc, gradini, scuaruri si altele (Cf. Legea nr. 24/2007):

e Scuaruri cu folosinta specializata (Gradinita cu program prelungit nr.16): se va conserva suprafata

de spatiu verde existenta compacta.

Arborii maturi din incinta cvartalelor se vor conserva.

Plantatiile noi vor cuprinde straturi multiple de vegetatie cu facilitatea biodiversitatii, cu rol in educatie.

Sunt permise pardoseli permeabile pentru locurile de joaca (tocatura vegetala din lemn, nisip cuartos) si

plantatii de arbori, care participa la cresterea procentului de acoperire cu coronament (free canopy cover).
Reglementari Infrastructura verde propus:

- Coridor eco-peisager:

e  Coridor eco- peisager care marcheaza amprenta paleo- albiilor (Canalul Morilor) realizat pe directia nord-
sud intre sp. Nistrului si str. Abrud continudndu-se in UTR 13: se va amenaja preluand caracterul peisager
al habitatelor de zavoi, paduri de lunca, pajisti umede (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura
verde albastra).

Prezentele mentiuni se vor citi impreuna cu capitolul Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra
din RLU.
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16. Spatii amenajare cu rolul de a proteja, securiza, izola sau racorda UTR fata de vecinatati

agresive

Nu este cazul.

Posibilitati maxime de utilizare a terenului

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

18. Conditii de depasire a CUT

Nu este cazul.
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Management
System

1SO 9001
ISO 14001
ISO 45001

certification

Unitate Teritoriala de Referinta 15 — Piata Romanilor si palate de
raport

REGLEMENTARI URBANISTICE

DELIMITARE

ROMANILOR

Orientare UTR invecinat
Nord UTR 1

Est UTR 1
Sud-Est UTR 4

Sud UTR 16

Vest UTR 12

Strazi componente

Piata Romanilor

Nr. 1,2,3, 4,5,6,7,8,9 (frontul sudic si estic), 11

Str. Stefan cel Mare

Nr. 2,4,6,8,10,12,14,16,18
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Subzone istorice de referintd componente (SIR) si operatiuni PUZCP
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Biserica Romano-Catolica Millenium Conservare
Cvartal dublu front Romanilor-Stefan cel | Conservare
Mare
15.3 Transelectrica — zona birouri Conservare
INDICI DE EVALUARE ‘
UTR 15 Suprafata UTR: 23.448 mp /2,34 ha
Mediu POT/UTR estimativ: 43,94%
construit Regim de inaltime predominant: P+1/P+2
Densitate estimata existenta: 73 unitati locative / ha
. Populatie maximala estimata 441
Populatie | existenta:
Apartamente/ unitati locative 170
maximale estimate existente:
Suprafata verde publica existenta: 1.851 mp, (conform RLSV in lucru)

1.853 mp, 18% din suprafata spatiului public al UTR 15 (conform
Ridicare topografica)
Acoperirea coronament arbori zona | 1.497 mp, 8% din suprafata totald a UTR 15

urbana (tree canopy cover)
Infrastruct. | oyistenta:

verde Arbori: 78 exemplare
Sol sigilat public existent: 8.155, 81% din suprafata spatiului public al UTR 15
Suprafata albastra publica 0 mp
Cel mai apropiat spatiu verde public | Piata Romanilor
Stakeholderi specifici UTR Dieceza Romano-Catolica Timisoara, Transelectrica SA, Primaria
Guvernanta Municipiului Timisoara

FUNCTIUNI, ZONIFICARE
Zonificari propuse: CCR_F, CCRp_F, ED_F, Et_F,Ib_F,L_F, M_F, SVP_F

PUZ-uri n lucru -
Proiecte in desfasurare Regenerare urbana — Zona Piata Traian, Timisoara — proiectant general
Planwerk arhitectura si urbanism SRL
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CARACTERUL ZONEI

Caracterul fiecarui UTR este detaliat in Fisele UTR — Situatie existenta din Etapa de Studiu de Fundamentare

Caracterul istoric:

UTR 15 este relevant pentru pentru caracterul si coerenta parcelarului si a
tesutului construit, si autenticitatea tramei stradale care pastreaza caracteristici
specifice secolului XVIII si partii a doua a secolului XIX. La nivelul cartierului este
unul dintre arealele urbane cele mai reprezentative pentru nucleul cartierului
istoric. Spatiul urban, datorita scarii dar si relatiei cu frontul vestic din UTR 12
confera o coerenta deosebita din punct de vedere al perceptiei.

Pachetul de parcele estice reprezinta un parcelar istoric caracteristic secolului
XVIII pastrat intact, parcelarul fiind mai vechi decat tesutul construit. Caracterul
parcelarului este descris de loturi inguste si lungi, cu contur relativ neregulat care
insa tinde spre o forma dreptunghiulara. Constructiile urmaresc definirea unor
fronturi continue, avand amprenta compacta de forma literelor U sau L,
determinand in interior curti de mica dimensiune. Daca mai demult toate parcelele
aveau fronturi catre ambele limite longitudinale ale pachetului de parcele, in
situatia prezenta a parcelarului se mai mentin doar patru astfel de situatii.
Regimul de constructie specific actual este S+P+1E si S+P+2E, regimul mai Tnalt
rezolvand in special constructiile aflate in relatie cu conturul spatiilor urbane
reprezentative, dezvoltand volume tipice unor palate urbane, cu fatade ritmate de
un raport plin-gol caracteristic perioadei finalului de secol XIX si inceput de secol
XX. Toate aceste cladiri din cadrul UTR-ului au o mare valoare arhitecturala,
istorica si ambientald. Biserica bisericii romano-catolice Millenium este obiectivul
cel mai emblematic al UTR-ului, reprezentédnd punctul de interes si principala
dominanta in tesut.

Caracterul istoric peisajer:

Infrastructura verde majora: Plantatii de aliniament pe latura dreapta a pietei
Coronini.

Infrastructura verde minora: Curtile-gradina afiliate palatelor (proprietate privata),
inclusiv cu arbori veterani si pomi fructiferi, cu gestiune domestica.

Caracterul urbanistic:

UTR 15 consté dintr-un monument emblematic al orasului — Biserica Millenium —
si un cvartal dezvoltat in still Secession/Art Nouveau.

UTR 15 este caracterizat de un cvartal cu fronturi continue, cu cladiri organizate
n jurul unor curti interioare, ocupand parcelele fie in forma de C/U (in cazul in
care au un singur front), fie in forma de O. Regimul de inaltime variaza intre P+1
si P+2, cu exceptia a doua cladiri de nivel parter, aflate in coltul de sud-est al
Pietei Romanilor. Tn ciuda diferentei de cate un etaj si a nealinierii corniselor,
cladirile care marginesc Piata Romanilor formeaza un ansamblu unitar, fiind
realizate in perioade apropiate si stiluri arhitecturale similare. Dominanta (atat
verticald, cat si ca centru de interes vizual) este data de Biserica Millenium.

Caracterul infrastructurii de
mobilitate:

UTR 15 este delimitata la nord de Bd. 3 August 1919 (artera principala pe
directia est-vest), la est de str. Stefan cel Mare (cat. Ill) si la vest de Piata
Romanilor (artera locald).

Caracterul infrastructurii verzi si
biodiversitatea:

-aliniamente stradale plantate continue se fasesc doar pe laturile pietei
Romanilor;

-scuarurile publice precum P-ta Romanilor contin vegetatie dendrologica tanara,
cu diversitate redusa;

-gradinile private, posibil cu arbori cu valoare istorica, sunt gestionate domestic,
cu tendinta de crestere a suprafetelor sigilate (incinta curtilor palatelor);
-vegetatie ierboasa relativ redusa si puternic ruderalizata.

Analiza regim de proprietate:

22 de proprietati, 2 integral SR, 6 integral PMT, 6 partial SR.

Natura ocuparii si utilizarii terenului
1. Ocuparea si utilizarea terenului

UTR 15 este traversat pe mai mult de jumatate din suprafata sa de Ansamblul Urban ,Fabric” (), cod LMI 2015
TM-1l-a-A-06097; restul (partea estica) facand parte din situl istoric clasat Situl Urban ,,Fabric” (), cod LMI 2015

TM-II-s-B-06096.

Constructii existente protejate:
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Pe langa ansambilul si situl antementionat, exista si monumente de for public:
-Statuia "Sf. loan Nepomuk” in Piata Romanilor.

Constructii existente neprotejate:

UTR 15 contine constructii propuse spre clasare prin PUG, in prezent neprotejate, care fac parte din caracterul
specific al cartierului Fabric si a caror conservare este deosebit de importanta:

-Biserica catolica din Fabric sau Biserica Mileniului, Piata Romanilor 16

-Palatul Stefania, fosta Casa de Raport a Municipiului, Piata Romanilor 1 — Str. Stefan cel Mare 2

Spatii neconstruite protejate:

Piata Romanilor (parte din ansamblul clasat Ansamblul Urban ,Fabric” (Il), cod LMI 2015 TM-II-a-A-06097) este o
parte integranta din specificul cartierului, astfel incat trebuie sa raméana ca spatiu neconstruit, cu spatiu verde
amenajat, alei, locuri de stat etc.

2. Tipuri admise de ocupare si utilizare

SIR 15.1 consta strict din cladirea Bisericii Romano-Catolice, iar SIR 15.3 din cladirea istorica Transelectrica.
Intregul UTR 15 este supus operatiunii de conservare.

SIR 15.2 consta din locuinte urbane multietajate, cu volume tipice unor palate urbane, cu fatade ritmate de un
raport plin-gol caracteristic perioadei finalului de secol XIX si inceput de secol XX. Toate aceste cladiri din cadrul
UTR-ului au o mare valoare arhitecturald, istorica si ambientala si sunt supuse operatiunii PUZCP de conservare.

3. Tipuri interzise de ocupare si utilizare

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi etc).

Pentru toate SIR din UTR 15 (supuse operatiunii de conservare) este interzisa modificarea caracterului urban si
morfologic.

4. Conditionari diverse

Nu sunt situri arheologice in UTR.

Se vor respecta toate prevederile Legii 422/2001 privind protectia monumentelor istorice pentru zonele clasate fie
ca imobile, ansambluri sau situri istorice.

Pentru orice interventii asupra imobilelor sau constructiilor propuse spre clasare (prin Planul Urbanistic General
al Municipiului Timisoara sau prin prezentul PUZCP) care inca nu sunt clasate in Lista Monumentelor Istorice se
va solicita avizul Comisiei de la Directia Judeteana de Cultura Timis.

Tn cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

Conditii de ocupare ale terenului
5. Caracteristici ale parcelelor

UTR 15 consta dintr-un peisaj construit tipic pentru nucleul istoric al cartierului Fabric, calibrat in relatie cu spatiul
public reprezentativ al Pietei Romanilor. Spatiul urban, datorita scarii dar si relatiei cu frontul vestic din UTR 12
confera o coerenta deosebita din punct de vedere al perceptiei.

Piata Romanilor se contureaza in corelare cu volumul bisericii romano-catolice Millenium la finalul secolului XIX.
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O caracteristica specifica Fabricului 1l reprezinta cladirile cu dublu front, care ocupa cvartalul transversal. Specific,
in UTR 15 regasim parcele dublu-front in intreg SIR 15.2 (in intelesul lor urbanistic, indiferent de forma in care
proprietatea asupra acesteia e divizata intre detinatori in prezent).

Din punct de vedere istoric, parcelele cu acest specific au functionat impreunda sau au fost alipite initial, la care se

incurajeaza mentinerea unei circulatii interioare de la un front la celalalt, fara imprejmuiri sau fragmentari in
interior ale vechii parcele dublu-front.

—"

Elemente specifice ale Fabriculuiin UTR 15: parcele dublu-front, marcate cu oranj

6. Implantarea constructiilor in raport cu caile de circulatie

Constructiile se vor amplasa conform plansei de Reglementari urbanistice, aliniamentele si retragerile de la
aliniamente respectand profilele transversale propuse ale strazilor.

7. Implantarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale parcelelor

SIR 15.2: constructii cu calcan in forma I, L , U sau O (in cazul parcelelor dublu-front complete) care formeaza
fronturi continue catre strazile perimetrale cvartalului.

SIR 15.1, 15.3: cu conditia pastrarii constructiilor existente, se accepta ocuparea in totalitate a parcelei, dupa
cum este in situatia existenta.

8. Implantarea constructiilor in raport cu altele pe aceeasi parcela
Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.
9. Procent de ocupare a terenului (POT)

Strict in cazul SIR 15.1, 15.3: cu conditia pastrarii constructiilor existente, se accepta ocuparea in totalitate a
parcelei (POT = 100%), dupa cum este in situatia existenta.

10. Tndltimea constructiilor
Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

11. Aspectul exterior al cladirilor
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Constructii existente

La interventiile asupra cladirilor cu valoare istorica, este necesara integrarea conceptelor restaurative
contemporane, precum cel al pastrarii autenticitatii si reversibilitatii interventiilor.

-interventiile asupra monumentelor istorice se realizeaza conform regulilor expuse Tn RLU si in Studiul Istoric
aferent PUZCP cu privire la categoria | de constructii sau fragmente de constructii existente clasate ca monumente
istorice, care nu se pot modifica

-pentru constructiile categoria a Il-a este interzisa mansardarea cladirilor existente, dacad noua mansardare nu se
integreaza armonios in ansamblul cladirilor vecine sau daca nu este articulata volumetric cu partile de constructii
existente

-este interziséd demolarea totald sau orice actiune care modifica radical conformarea constructiilor existente din
categoria a lll-a — imobile constructii cu valoare ambientald. Interventiile asupra acestor tipuri de constructii se
poate face numai cu respectarea regulilor expuse in RLU si Studiul Istoric aferent PUZCP

-sunt interzise orice fel de operatiuni asupra constructiilor existente (categoria | si Il) care modifica substantial
aspectul acestora

-se interzic lucrarile de interventie asupra cladirilor istorice care folosesc materiale neconforme

Se interzice eliminarea decoratiilor specifice (ancadramente, cornise, brauri, colonete, pilastri, etc). Reabilitarea
termica nu poate constitui un pretext pentru eludarea acestei reglementari, in unele cazuri aceasta putand implica
tehnologii si materiale speciale. Pentru masuri de reabilitare termica se impune un proiect de eficientizare
energetica care sa trateze diferite optiuni de scadere ale consumului energetic, nu doar reducerea consumului de
energie necesar incalzirii spatiilor.

Volumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale. Fatadele spre spatiile publice vor
fi plane si se vor situa in aliniament / aliniere. Se admite pentru cladiri realizarea de bovindouri de la o nal{ime de
cel putin 4,0m masurata de la nivelul trotuarului, cu o consola de cel mult 1,5m si cu o lungime totala de cel mult o
treime din lungimea frontului cladirii.

Acoperisul va tip sarpanta cu inclinatia de cel putin 36 de grade si coama orientata paralel cu frontul cladirii.
Exceptie fac imobile alipite de imobile cu acoperis tip terasa ridicate pana in 1945 unde se poate admite acoperisul
tip terasa. Cornisa va fi de tip urban iar jgheabul va fi amplasat retras fata de limita exterioara maxima a invelitorii
cu cel putin 45cm dar nu mai mult de 90cm. Pe zonele de colf, terminatia acoperisului se va conforma sub forma
de atic cu jgheab ascuns. Se admite realizarea unor volume construite cu finisaj continuu intre fatada si invelitoare,
cu conditia respectarii Tnaltimii la coama si a unghiului Tnvelitorii cladirilor invecinate.

Tamplariile istorice se vor conseva prin restaurare. in mod exceptional, cand acest lucru nu mai este posibil, se vor
fnlocui cu copii cu aspect identic cu originalele, reproducandu-se toate detaliile si decoratiile. Prin exceptie, la
spatiile comerciale de la parter sunt acceptabile formule contemporane, daca nu contravin prevederilor specifice
monumentelor istorice, a constructiilor propuse spre clasare sau a constructiilor din zonele de protectie ale
monumentelor clasate, conform anexei Lista servitutilor.

Materialitate:

-sunt permise lucrari de conservare/restaurare a fatadelor monumentelor istorice, respectiv reparatii curente.
-culorile si texturile materialelor admise la interventile asupra constructiilor sau fragmentelor de constructii
existente cu valoare, vor fi alese in concordanta cu materialele originale si care sa nu aduca un prejudiciu acestora.
-Se vor respecta normele din Regulamentul privind identitatea cromatica a cladirilor din Municipiul Timigoara.

Tn cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

12. Accese si circulatii

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

Piata Romanilor se va conecta la nivel de circulatie pietonala cu Piata Aurel Vlaicu, prin redeschiderea cu acces
public a vechii strazi care separa constructiile Transelectrica de seria de parcele dublu-front din SIR 15.2.

PUZCP reglementeaza 3 strazi perpendiculare pe Str. Pestalozzi, care vor permite accesul in UTR 12 si UTR 15
si din sud, in 3 etape:
-Etapa 1: strada cu circulatie rutiera initial, care leaga Pestalozzi de Str. E.J.Lonovici.
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-Etapa 2: stradé cu circulatie rutiera care leaga str. Cuvin de Str. Gh. Marinescu. In momentul executiei acestei
strazi, strada din Etapa 1 devine pietonala+velo, cu acces auto restrictionat, doar pentru mentenanta, reparatii,
aprovizionare etc.

-Etapa 3: strada cu circulatie pietonala+velo si zone verzi amenajate, care leaga Pestalozzi de Str. E.Bonaz.
Strada din etapa 3 va conecta UTR 15 direct cu Str. Pestalozzi.

13. Stationari si pavaje

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

Pentru Piata Romanilor se va prevedea un pavaj pe zona carosabild care sa incurajeze circulatia auto cu viteze
reduse.

14. Echipare cu retele tehnico-edilitare

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a propunerilor de racordari ale retelelor tehnico-edilitare din
Memoriul General.

Se permite aplicarea de infrastructura edilitara pe fatada posterioara, cu aviz de la DJCT pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare caracter, si cu aviz DJCT + aviz Arhitect Sef pentru imobilele supuse
operatiunii PUZCP de conservare.

Se propune introducerea unui sistem de colectare selectiva a deseurilor cu pubele ingropate, cu design armonios
cu aspectul spatiului public din UTR, pentru a facilita depozitarea acestora Tn afara curtilor interioare ale parcelelor.

15. Spatii libere si spatii plantate

General:

Raportul dintre spatiul verde public si spatiul mineral public se va gestiona in concordanta cu caracterul istoric al
UTR-ului. Compensarea lipsei spatiilor verzi si a suprafetelor permeabile din spatiul public prin desigilare si
amenajarea de spatii verzi compacte.

Arborii maturi sanatosi cu valoare istorica/ bioculturald se vor pastra si vor fi integrati in proiectele de conservare -
restaurare spatiu public si cladiri.

Cresterea gradului de acoperire cu coronament in zona urbana (tree canopy cover) pe spatiul public din suprafata
totala a UTR. Se va asigura dispunerea echilibrata a acoperiri cu coronament in zona urbana pe suprafata UTR-
ului, Tn special pe strazile colectoare cu acces la functiuni complementare (comerciale, servicii, institutii, scoli,
social-culturale etc.)

Se vor lua masuri de conservare si facilitare a biodiversitatii (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde
albastra).

Se vor implementa masuri specifice pentru inlaturarea speciilor alohtone, invazive sau cu caracter invaziv si
alergen.

Particularitati:

Reglementari Infrastructura verde existente:

- Spatii verzi de tip parc, gradini, scuaruri si altele (cf. Legea nr/ 24/2007)

e Scuar/ Piata Romanilor, inclusiv str. Deva si bv. 3 August 1919: se vor respecta specificatiile proiectului
de Regenerare urbana - Zona Traian.
- Gradini private, inclusiv arbori maturi izolati:

e curtile monumentelor istorice (in sit, ansamblu si monument): raportul intre suprafata sigilata si desigilata
a curtii, cat si materialitatea pavajelor se vor decide in baza Studiului istoric.
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Arborii maturi existenti, specii autohtone cu valoare ecologica si culturala (Tilia sp., Juglans sp., Fraxinus
sp., Acer sp., Taxus sp., Carpinus sp., Picea sp., Platanus sp.), speciile fructifere si vita de vie: se vor
conserva si se vor gestiona pentru ameliorarea starii de viabilitate si specificul peisager istoric.

Plantatii noi de arbori: se vor realiza tinédnd cont de elementele constructive, vecinatate si caracterul
peisager al UTR-ului respectand principiul arborele potrivit la locul potrivit si in scopul potrivit.

Prezentele mentiuni se vor citi impreuna cu capitolul Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra
din RLU.

16. Spatii amenajare cu rolul de a proteja, securiza, izola sau racorda UTR fata de vecinatati

agresive
Nu este cazul.

Posibilitati maxime de utilizare a terenului

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

18. Conditii de depasire a CUT

CUT conform specificatiilor din RLU poate fi depasit strict Th cazul mansardarii constructiilor existente, cu conditia
cu conditia pastrarii formei si a materialelor din prezent a invelitorii. In acest sens, CUT poate fi depasit si prin
adaugarea unor circulatii verticale suplimentare (cu scopul accesibilizarii mansardelor sau de a asigura
incadrarea in norme PSI) pe fatadele posterioare.
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Management
System

certification

Unitate Teritoriala de Referinta 16 — Zona servicii si functiuni
tehnico-edilitare

REGLEMENTARI URBANISTICE

D )

1SO 9001
1ISO 14001
ISO 45001

DELIMITARE

Orientare UTR invecinat

Nord UTR 12,15

Est UTR 4

Sud-Est UTR 5

Sud UTR 7

Sud-Vest UTR 9

Vest UTR 4

Strézi componente

Str. Stefan cel Mare Nr. 24-26
Str. J.M. Pestalozzi Nr. 1A, 3-5
Str. Episcop Joseph Intregul front sudic (FN)
Nischbach

Str. Episcop Joseph Frontul vestic
Lonovici

Bd. 3 August 1919 Nr. 2

Subzone istorice de referintd componente (SIR) si operatiuni PUZCP
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1SO 9001
ISO 14001
ISO 45001
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16.1 Ansamblu PPC Transformare rezilienta (cu potential de
dezvoltare)

16.2 Cvartal edilitar — Romanilor — PPC - Transformare rezilienta (cu potential de
Pestalozzi dezvoltare)

16.3 Constructie Pestalozzi - est Transformare rezilienta (cu potential de
dezvoltare)

16.4 Constructii anexe Str. E.J.Nischbach Transformare rezilienta (cu potential de
dezvoltare)

16.5 Constructie Pestalozzi - vest Transformare rezilienta (cu potential de
dezvoltare)

16.6 Zona bazine pacura Transformare rezilienta (cu potential de
dezvoltare)

16.7 Hotel Transformare rezilienta (cu potential de
dezvoltare)

16.8 Subzona servicii Str. E.Joseph Lonovici Transformare rezilienta (cu potential de

dezvoltare)

INDICI DE EVALUARE Al REZILIENTEI / UTR

UTR 16

Suprafata UTR:

61.550 mp /6,15 ha

POT/UTR estimativ:

32%

Mediu
construit Regim de inaltime predominant: Constructii edilitare de Tnaltimi variabile
Densitate estimata existenta:
Populatie maximala estimata
Populatie existenta: Fara locuitori
Apartamente/ unitati locative
maximale estimate existente:
Suprafata verde publica existenta: | 881 mp (conform RLSV in lucru)
887 mp, 15% din suprafata spatiului public al UTR 16 (conform
Ridicare topografica)
Acoperire coronament arbori zona | 2.942 mp, 11% din suprafata totald a UTR 16
urbana (tree canopy cover)
Infrastruct. existenta:
verde Arbori: 118 exemplare
Sol sigilat public existent: 5.224, 90% din suprafata spatiului public al UTR 16
Suprafata albastra publica 0 mp
Cel mai apropiat spatiu verde Perdea verde care traverseaza SIR 16.3, 9.3, 17.2
public
Stakeholderi specifici UTR Colterm SA, PPC, Primaria Municipiului Timisoara, Servicii
Guvernanta Energetice Banat SA, Smart SA
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FUNCTIUNI, ZONIFICARE

Zonificari propuse: CCR_F,ED_F, Et_F
*arealul marcat pe plansa de reglementari

PUZ-uri n lucru -

Proiecte in desfasurare -

CARACTERUL ZONEI

R este detaliat in Fisele UTR — Situatie existenta din Etapa de Studiu de Fundamentare

Caracterul istoric: UTR 16 este relevant pentru specificul morfologic si evolutiv al incintei Uzinei
Electrice. Zona este reprezentativa pentru un parcelar atipic rezolvat in
corelare cu incinta Uzinei Electrice si cu arealul care a derivat din suprafata
fostului canal Bega care deservea morile din zona. Partial parcelarul este
derivat din cel de secol XVIII si XIX (in partea de nord si nord-est), si
inglobeaza foste strazi istorice care n trecut rezolvau conectivitatea la nivel
urban. Este relevant si pentru specificul functional, cel de productie.

Cele mai vechi strazi din cadrul tramei stradale contemporane interioare
dateaza de la inceputul sec. XIX, respectiv strada interioara in prelungirea
circulatiei laturii vestice a Pietei Romanilor, str. Episcop Bonaz, si str. Episcop
J. Lonovici spre nord-est, stabilita la finalul secolului XIX in relatie cu malul
unui fost canal disparut pe directia nord-sud.

Zona cea mai veche de parcelar este prezenta la nord si nord-est, parcelarul
aici fiind definit la finalul secolului XIX. Constructiile din zona de nord mentin
un sistem de organizare compact cu respectarea unei organizari ortogonale
raportate la trama stradala istorica, in timp ce constructiile dezvoltate in cea
de-a doua jumatate a secolului XX spre sud au o orientare oblica catre str.
Pestalozzi.

Zona de nord cuprinde fosta cladire administrativa, cu arhitectura specifica
finalului de secol XIX, si hale construite intre inceputul secolului XX si anii
1935, in timp ce zona de sud cuprinde hale si cladiri construite intre perioada
socialistd si inceputul secolului XXI, cu constructia administrativa inalta ce
domina coltul de sud-est. Caracterul arhitectural este neunitar, zona de nord-
est prezentand concentratia cea mai mare de elemente valoroase. Volumul
cel mai recent, corpul administrativ PPC de pe coltul strazilor Pestalozzi si S$t.
cel Mare constituie o dominanta majora la nivel de tesut, degradand perceptia
asupra nucleului istoric central al cartierului.

Intre schita de sistematizare din 1970, PUG 1991 si PUG 1998 se constata o
micsorare a suprafetei parcului in avantajul extinderii zonei tehnico-edilitare.
Tn PUG 1998 parcela ocupatd in prezent de Hotelul Rivo este extrasa din
suprafata Parcului Regina Maria.

Caracterul istoric peisajer: Infrastructura verde majora: Canalul principal Bega care domina peisajul
UTR-ului, cu ambianta de zavoi in anumite etape.

Infrastructura verde minora: Nu este cazul.

Caracterul urbanistic: Caracter de zona cu functiuni edilitare, care se reflectd in constructiile si
echipamentele de mari dimensiuni care ocupa UTR 16. Fronturile catre est
sunt deschise si discontinue. Retragerile constructiilor de la aliniament sunt
necorelate, atat pe Str. Stefan cel Mare, cat si pe J.M.Pestalozzi. Exista o
compozitie dinamica pe verticald, datd de cladirea PPC si de turnurile
Colterm. Cladirea PPC in regim P+7E accentueaza coltul de la intersectia
Pestalozzi cu Stefan cel Mare. Fronturile stradale (spre J.M. Pestalozzi si
Episcop J. Lonovici) sunt si ele discontinue, fara cornise uniforme, cu corpuri
de cladiri retrase de la aliniament.

Subzona edilitara este impartita in parcele neregulate, rezultante ale unor
operatiuni cadastrale neorganizate din punct de vedere urbanistic de-a lungul
timpului, ocupate in mod neregulat de constructii.

Spre vest, UTR 16 reprezinta o bucata din vechea parcela/ forma a Parcului
Coronini (ulterior Regina Maria), ocupata initial de canale si bazine de apa,
apartinand inclusiv primei scoli de inot a orasului. Caracterul UTR 16 este de
zona nedefinitd, rezultatd in urma evolutiei in timp a parcului si a cvartalelor



mailto:secretariat@subcontrol.ro
http://www.subcontrol.ro/

SUBCONTROL SR.L.

I Management  |SO 9001
str. FC Ripensia 7A; 300575 Timisoara/ RO System I1SO 14001
secretariat@subcontrol.ro; www.subcontrol.ro certification ISO 45001

O.R.C. Timis- J35/929/1995; C.U.l. RO7705858
RO28BRDE360SV05894843600 BRD Timisoara; Capital social 47.380.-Lei

din jur. Dupa eliminarea bazinelor, in loc de a se contura drept o zona care
face trecerea spre parc, UTR 16 a fost ocupat de constructii edilitare si,
ulterior, de functiuni economice spre capete, in zonele cu acces mai facil spre
artere de circulatie. UTR 16, in forma sa actuald, reprezinta o bariera pentru
accesul in Parcul Regina Maria dinspre sud si est

Caracterul infrastructurii de mobilitate: | UTR 16 este delimitata la nord de str. Ep.J.Nischbach, str. Dr.Gh.Marinescu
si Str. Ep.J.Lonovici (strazi locale), iar pe latura de sud de str. J.H.Pestalozzi
(artera principala de legatura).

Caracterul infrastructurii verzi si -aliniamente stradale plantate pe str. J.H.Pestalozzi si str. Stefan cel Mare;
biodiversitatea: -vegetatie ierboasa redusa si puternic ruderalizata.
Analiza regim de proprietate: 40proprietati, 12 integral PMT, 1 integral SR.

Natura ocuparii si utilizarii terenului
1. Ocuparea si utilizarea terenului

Constructii existente protejate: Nu este cazul.

Constructii existente neprotejate:

UTR 16 contine constructii propuse spre clasare prin prezentul PUZCP, in prezent neprotejate, care fac parte din
caracterul specific al cartierului Fabric si a caror conservare este deosebit de importanta:

-fosta berarie "La ursu negru”, Str. Stefan cel Mare, incinta PPC

-castelul de aspiratie al apei de racire, cladire utilitara in incinta fostei Uzine Electrice (Colterm), Incinta Colterm
-Cos de fum in incinta fostei Uzine Electrice (Colterm), Incinta Colterm

-3 hale in zona de nord a incintei fostei Uzine Electrice (Colterm), Incinta Colterm

Spatii neconstruite protejate: Nu este cazul.

2. Tipuri admise de ocupare si utilizare

UTR 16 este integral supus operatiunii de transformare rezilienta (cu potential de dezvoltare), avand, pana la
aplicarea operatiunii, un caracter edilitar si de servicii al carui specific de ocupare a parcelelor se pastreaza.
Arterele principale care delimiteazd UTR — Str. Pestalozzi si Str. Stefan cel Mare concentreaza functiunile de
servicii, interiorul UTR fiind dedicat Tn principal functiunilor edilitare si de gospodarire comunala, conforméandu-se
specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

Restructurarea UTR 16 se va face asigurand flexibilitatea functiunilor, in limitele reglementarilor din RLU
referitoare la zonele Et_F. Infrastructurile ecologice si de mobilitate sunt sugerate in plansa de Reglementari
urbanistice din prezenta documentatie, iar solutiile finale de restructurare se vor stabili prin intermediul unui
masterplan, plan urbanistic de detaliu, studiu de fundamentare sau documentatie de avizare a lucrarilor de
interventie.

Ocuparea parcelelor se va face tratand latura dinspre parc ca un al doilea front principal, oferind deschidere si
accesibilitate catre si din parc.

3. Tipuri interzise de ocupare si utilizare

Nu se admit interventii care permanentizeaza corpurile parazitare (reparatii capitale, extinderi etc).

Nu este permisa imprejmuirea eventualelor perdele verzi la limita dinspre parc. Se va asigura conexiune
pietonala nelimitata de pe arterele de circulatie si perdelele verzi publice catre Parcul Regina Maria.

4. Conditionari diverse

Nu sunt situri arheologice in UTR.
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Se vor respecta toate prevederile Legii 422/2001 privind protectia monumentelor istorice pentru zonele clasate fie
ca imobile, ansambluri sau situri istorice.

Pentru orice interventii asupra imobilelor sau constructiilor propuse spre clasare (prin Planul Urbanistic General
al Municipiului Timisoara sau prin prezentul PUZCP) care inca nu sunt clasate in Lista Monumentelor Istorice se
va solicita avizul Comisiei de la Directia Judeteana de Cultura Timis.

Tn cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

Conditii de ocupare ale terenului
5. Caracteristici ale parcelelor

Parcelar de data recentd, definitivat dupa astuparea fostului canal la finalul anilor 1960, in relatie cu cresterea
nevoilor urbane de suport tehnico-edilitar. Formele si dimensiunile parcelelor sunt variate, ele fiind fragmentate,
cu forme neregulate, rezultante ale dezvoltarii in functie de necesitatile tehnologice ale momentului ale zonei
edilitare. Tntre schita de sistematizare din 1970, PUG 1991 si PUG 1998 se constaté o micsorare a suprafetei
parcului in avantajul extin derii zonei tehnico-edilitare. Tn PUG 1998 parcela ocupaté in prezent de hotel este
extrasa din suprafata Parcului Regina Maria.

Constructiile au un regim de ocupare izolat si sunt retrase din aliniament.

Tn procesul de restructurare al UTR, parcelele vor adopta forme regulate, definite de trama stradala si perdelele
verzi propuse prin PUZCP.

6. Implantarea constructiilor in raport cu caile de circulatie

Constructiile se vor amplasa conform plansei de Reglementari urbanistice, aliniamentele si retragerile de la
aliniamente respectand profilele transversale propuse ale strazilor si specificatiile conform RLU.

7. Implantarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale parcelelor

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala

8. Implantarea constructiilor in raport cu altele pe aceeasi parcela

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala

9. Procent de ocupare a terenului (POT)

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala

10. Tnaltimea constructiilor

Zonele functionale ED_F din UTR 16, corespunzatoare arealului Colterm si Transelectrica (SIR 16.2) vor putea
depasi inaltimea maxima prevazuta in RLU, astfel: indltimea maxima la cornisa nu va depasi 21 m, iar inéltimea
totala (maxima) nu va depdasi 25 m. Regimul de inéltime nu va depasi (1-2S)+P+4+R.

Zonele functionale Et_F din SIR 16.1 pot pastra regimul de inaltime existent in zonele de colt. in rest de vor
aplica prevederile maxime legate de naltime din RLU.
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11. Aspectul exterior al cladirilor

Constructiile noi vor fi de factura contemporana si vor exprima caracterul programului de arhitectura (constructii
tehnic-edilitare, servicii etc.). Constructiile noi se vor integra in aspectul general al zonei, iar amplasarea acestora
fata de aliniament si in interiorul parcelei va tine cont de regulile de conformare spatiala al zonei..

Constructiile noi vor fi gandite impreuna cu terenul pe care vor fi amplasate, pentru a valorifica mediul construit.
Acestea se vor amenaja tindndu-se cont de normele si normativele in vigoare privind hidroizolarea constructiilor,
realizarea platformelor cu sistem de drenaj al apelor pluviale si in concordanta cu programul de arhitectura.

Prin amenajarea terenului se vor asigura parametrii urbanistici optimi privind asigurarea spatiilor verzi amenajate,
numarului de locuri de parcare necesare conform destinatiei parcelei/zonei, accesele in incinta (pietonal, carosabil,
accesul utilitarelor de interventie).

Materialitate:

-fatade — materialele folosite pentru plastica constructiilor noi vor fi alese n functie de constructiile Thvecinate si de
caracterul zonei. Culorile vor se vor incadra in tonalitatea zonei, mai ales a zonei protejate

-invelitori — se vor alege materiale si nuante care sa se incadreze in specificul zonei si care sa nu schimbe imaginea
UTR.

--se vor respecta normele din Regulamentul privind identitatea cromaticd a cladirilor din Municipiul Timisoara.

Raport plin-gol:
-se va asigura un raport plin/gol care sa se incadreze in specificul zonei si care sa nu schimbe imaginea UTR.
-se va tine cont de conformarea volumetrica al volumelor propuse, raportata la volumele deja existente in UTR.

Tn cazul proiectelor de constructii noi sau de modificari ale volumetriilor constructiilor existente din arealul PUZCP
(extinderi, supraetajari, modificari ale formei invelitorii etc.), documentatiile tehnice de autorizare a constructiilor
vor dispune de o plansa anexa cu integrarea volumetriei propuse in ridicarea 3D volumetrica parte a prezentei
documentatii, in vederea studierii armonizarii propunerii cu elementele valoroase din situatia existenta, conform
prevederilor specifice UTR vizat.

Dupa caz, se poate solicita Avizul Arhitectului Sef si prezentarea proiectului in CTATU.

12. Accese si circulatii

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala.

PUZCP sugereaza completarea infrastructurii de mobilitate locale prin 3 penetrari de pe Str. Pestalozzi, care vor
permite accesul in UTR 12 si UTR 15 din sud:

- legatura Pestalozzi - Str. E.J.Lonovici.

- legatura str. Cuvin - Str. Gh. Marinescu.

- legatura Pestalozzi - Str. E.Bonaz.

13. Stationari si pavaje

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala

14. Echipare cu retele tehnico-edilitare

Conform specificatiilor zonificarilor din RLU si a propunerilor de racordari ale retelelor tehnico-edilitare din
Memoriul General.

15. Spatii libere si spatii plantate

General:

Raportul dintre spatiul verde public si spatiul mineral public se va gestiona in concordanta cu caracterul istoric al
UTR-ului. Compensarea lipsei spatiilor verzi si a suprafetelor permeabile din spatiul public prin desigilare si
amenajarea de spatii verzi compacte.
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Arborii maturi sénatosi cu valoare istorica/ bioculturala se vor pastra si vor fi integrati in proiectele de conservare -
restaurare spatiu public si cladiri.

Cresterea gradului de acoperire cu coronament in zona urbana (tree canopy cover) pe spatiul public din suprafata
totala a UTR. Se va asigura dispunerea echilibrata a acoperiri cu coronament in zona urbanéa pe suprafata UTR-
ului, In special pe strazile colectoare cu acces la functiuni complementare (comerciale, servicii, institutii, scoli,
social-culturale etc.)

Se vor lua méasuri de conservare si facilitare a biodiversitatii (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde
albastra).

Se vor implementa masuri specifice pentru inlaturarea speciilor alohtone, invazive sau cu caracter invaziv si
alergen.

Particularitati:

Reglementari Infrastructura verde existente:

- Plantatii stradale:
o str. Pestalozzi fasii plantate: se vor conserva plantatiile existente.

Fasii plantate (cf. Lege nr. 24/2007):

Arborii existenti: vor intra in proces de monitorizare de cétre arborist certificat. In functie de starea de
vitalitate a acestora se pot propune lucrari de inlocuire cu specii autohtone, adaptate la conditiile urbane
locale, cu valoare ecologica mare. Plantatiile cu arbori din specia Prunus cerasifera Pissardii, Prunus
cerasifera Nigra se vor inlocui gradual (prin transplantare) cu specii cu specii autohtone, adaptate la
conditiile urbane locale, cu valoare ecologicad mare.

Plantatiile noi de la baza arborilor se vor realiza cu specii acoperitoare de sol, arbusti sau plante perene
pentru facilitarea biodiversitatii.

Reglementari Infrastructura verde nou:

-Coridor eco-peisager:

e  Coridor eco-peisager care marcheaza amprenta paleo-albiilor (Canalul principal Bega) realizat pe directia
est-vest: se va amenaja preluand caracterul peisager al habitatelor de zavoi, paduri de lunca, pajisti
umede (vezi RLU- Prescriptii cu privire la infrastructura verde albastra).

- Spatii verzi de tip parc, gradini, scuaruri si altele (cf. Lege nr. 24/2007):
e  Scuaruri cu folosinta specializata (Facultatea de medicind): se vor respecta prevederile din RGU.

Prezentele mentiuni se vor citi impreuna cu capitolul Prescriptii cu privire la infrastructura verde-albastra
din RLU.

Spatii amenajare cu rolul de a proteja, securiza, izola sau racorda UTR fata de vecinatati

agresive

Nu este cazul.

Posibilitati maxime de utilizare a terenului

Conform specificatiilor din RLU pentru fiecare zona functionala

18. Conditii de depasire a CUT

Nu este cazul.
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