S.C. Atelier CAAD S.R.L.

: R TIMISOARA 300079, str. Eugeniu de Savoya nr. 24,ap.7, tel./ fax 0256 228717
AC Nr. Reg. Com. J35/2318/2004, C.U.l. RO16677315

w culeh . cont RO71 BUGU 5654 6648 2511 RO01 ALPHA BANK ROMANIA S.A. ( é é‘)

ISO 9001 cont RO83 TREZ 6215 069X XX00 5315 TREZORERIA TIMISOARA

PLAN URBANISTIC ZONAL

PLAN URBANISTIC ZONAL
Constructii pentru spatii comerciale, depozitare si servicii
Extravilan Timisoara, Calea Aradului, DN69 km 7 dreapta

C.F. 409336 Timisoara, nr. cad. A282/3 70.000mp
Beneficiar: S.C. HADASIM S.R.L.,
Timisoara, str. 16. DEC. 1989

CUI 16756915

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

aferent P.U.Z.

Pr. nr. 101/2007 — P.U.Z. PLAN URBANISTIC ZONAL 1
Constructii pentru spatii comerciale, depozitare si servicii, Extravilan Timigoara, Calea Aradului, DN69
km 7 dreapta
C.F. 409336Timisoara, nr. cad. A282/3 70.000mp
Beneficiar S.C. HADASIM S.R.L., Timigoara, str. 16. DEC. 1989, CUl 16756915
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM



S.C. Atelier CAAD S.R.L.

TIMISOARA 300079, str. Eugeniu de Savoya nr. 24,ap.7, tel./ fax 0256 228717

ID
A C Nr. Reg. Com. J35/2318/2004, C.U.l. RO16677315

é FzNet A ubier
W culeh . cont RO71 BUGU 5654 6648 2511 RO01 ALPHA BANK ROMANIA S.A. ( é é‘)

ISO 9001 cont RO83 TREZ 6215 069X XX00 5315 TREZORERIA TIMISOARA

I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.Z.

1.1.1.

1.1.3.

Regulamentul local de urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care
cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a
constructiilor pe teritoriul parcelelor studiate. Normele cuprinse in prezentul Regulament, sunt
obligatorii la autorizarea executarii constructiilor in limitele acestei.

Prezentul Regulament Local de Urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de
reglementare ale Planului Urbanistic Zonal — Spatii comerciale, depozitare si servicii,
Timisoara, Extravilan Timisoara, Calea Aradului, DN69 km 7 dreapta, jud. Timis

Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale si
a fost aprobat pe baza avizelor obtinute in conformitate cu prevederile Legii nr.50, republicata,
de catre Consiliul Local al municipiului Timisoara cu nr. .............c........ AiN e

Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se va face numai in conditiile in care
modificarile nu contravin prevederilor Regulamentului General de Urbanism; aprobarea unor
modificari ale Planului Urbanistic Zonal si implicit ale Regulamentului Local de Urbanism se
poate face numai cu respectarea filierei de avizare — aprobare pe care a urmat-o si
documentatia initiala.

Daca prin prevederile unor documentatii pentru parti componente ale teritoriului studiat se
schimba conceptia generald care a stat la baza Planului Urbanistic Zonal si Regulamentului
Local de Urbanism aprobat, este necesara elaborarea din nou a acestei documentatii,
conform prevederilor legale.

Prevederile prezentului Regulament vor fi permanent corelate cu evolutia legislatiei cu
caracter general si cu cea a legislatiei de specialitate, relevante pentru activitatea de urbanism
si amenajarea teritoriului.

Aplicarea prevederilor prezentului Regulament Local de Urbanism trebuie sa asigure
corelarea intereselor cetateanului cu cele ale colectivitatii, respectiv protectia proprietatii
private si apararea interesului public.

I.2. Baza legala a elaboratrii

.2.1.

La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal —
Locuinte colective, servicii si comert, str. Armoniei, intravilan Timisoara, jud. Timig stau:

Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu modificarile si
completarile ulterioare;

Legea nr.71/1996 privind aprobarea Planului de Amenajare a teritoriului national - Sectiunea | -
Cai de comunicatie;

Legea nr.171/1997 privind aprobarea Planului de Amenajare a teritoriului national - Sectiunea
a ll-a — Apa;

Legea nr.5/2000 privind aprobarea Planului de Amenajare a teritoriului national - Sectiunea a
lll-a - Zone protejate;
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Legea nr.351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a teritoriului national - Sectiunea
a IV-a - Reteaua de localitati, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr.575/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a teritoriului national - Sectiunea
a V-a - Zone de risc natural;

Ordinul MLPAT 176/N/2000 - Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al
Planului Urbanistic Zonal - PUZ;

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor (republicata),

Legea fondului funciar (nr. 18/1991, republicata 1998);

Legea administratiei publice locale (nr. 69/1991, republicata 1997);

Legea privind circulatia juridica a terenurilor (nr. 54 /1998);

Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica (nr.33/1994);

Legea cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare (nr.7/1996), cu modificarile ulterioare (OUG
nr.70/ 2001);

Legea privind calitatea in constructii (nr.10/1995);

Legea privind protectia mediului (nr.137/1995, republicatd), republicata, cu modificarile
ulterioare;

Legea nr.107/1996 privind apele, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr.422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

Legea nr. 481/2004 privind protectia civila;

Legea privind regimul juridic al drumurilor (nr. 82/1998 pentru aprobarea OG nr. 43/1997);
Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia (nr. 213/1998);

Legea privind regimul concesiunii (nr.219/1998);

Legea privind zonele protejate (nr.5/2000);

Legea nr. 96/1995 pentru aprobarea OG nr.12/1993/1995 privind achizitiile publice;

HGR nr. 525/1996 modificat pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

HGR nr. 63/1994, HGR nr.163/1997, HGR nr. 568/1998 — Regulamentul privind organizarea
licitatiilor pentru achizitii publice de bunuri si servicii;

Codul civil;

Ordinul ministrului  Sanatatii nr.536/1997 pentru aprobarea normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei;

Ordinul comun nr. 214/RT/16NN/martie 1999 al ministrului Apelor, Padurilor si Protectiei
Mediului si al ministrului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului pentru aprobarea
procedurilor de promovare a documentatiilor si de emiterea acordului de mediu la planurile de
urbanism si de amenajarea teritoriului.

Regulamentul Local de Urbanism adauga la prevederile Regulamentului Local de Urbanism
aferent P.U.G. — municipiul Timigoara cu prevederile specifice zonei studiate.

in cadrul Regulamentului Local de Urbanism al zonei studiate se preiau toate prevederile
cuprinse in documentatile de urbanism sau amenajarea teritoriului elaborate anterior si
aprobate conform Legii:

PLANUL URBANISTIC GENERAL AL MUNICIPIULUI TIMISOARA

HCJ 74/2004

1.3. Domeniul de aplicare
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I.3.1. Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent, cuprinde
norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor, in limitele parcelelor
reglementate:
la nord: parcela A282/4/2 (proprietate privata)
la est: drumul de exploatare DE 272 si canalul Hcn271
la sud: canalul HC 276 si parcela A282/2
la vest: canalul HC 269 si drumul national Dn 69.

1.3.2. Limita zonei studiate este figurata in plansa cu REGLEMENTARI a Planului Urbanistic Zonal
cu linie rosie. Suprafata acestei zone este de 1220ha.

1.3.3. Zonificarea functionala a zonei s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse si este
evidentiata in plansa de REGLEMENTARI; pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditiile de
amplasare si de conformare ale constructiilor ce se vor aplica.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

I.4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului natural

I.4.1. Terenuri agricole in intravilan

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole este permisa pentru toate tipurile de
constructii si amenajari specifice localitatilor, cu respectarea normelor stabilite din prezentul
regulament.

Terenurile agricole din zona studiata isi schimba functiunea conform plansei REGLEMENTARI
si se supun prevederilor art. 4 din R.G.U.

I1.4.2. Suprafete impadurite
Nu exista suprafete impadurite in arealul studiat.

1.4.3. Zone cu resurse ale subsolului

Autorizarea executarii constructiilor definitive, altele decat cele industriale, necesare
exploatarii si prelucrarii resurselor din zone delimitate conform legii, este interzisa. Autorizarea
constructiilor industriale necesare exploatarii si prelucrarii resurselor identificate ale subsolului se face
pe baza avizelor organelor de stat specializate.

In cazul identificarii de zone cu resurse in arealul studiat, modalitatea exploatarii acestora va
face obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.

1.4.4. Zone ale cursurilor de apa
In zona studiata nu exista cursuri de apa.

1.4.5. Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate

Autorizarea executarii constructilor si a amenajarilor care, prin amplasament, functiune,
volumetrie si aspect arhitectural — conformare si amplasare goluri, raport gol — plin, materiale utilizate,
invelitoare, paleta cromatica, etc. depreciaza valoarea peisajului este interzisa.

Consiliile judetene vor identifica si vor delimita, in functie de particularitatile specifice, acele
zone naturale de interes local ce necesita protectie pentru valoarea lor peisagistica si vor stabili
conditiile de autorizare a executarii constructiilor, avand in vedere pastrarea calitatii mediului natural
si a echilibrului ecologic.
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11.4.6. Zone construite protejate
In zona studiata nu exista obiective cu valoare de patrimoniu cultural.

Autorizarea si executarea constructiilor va avea in vedere pastrarea calitatii mediului natural
(al vegetatiei mature si sanatoase) si al echilibrului ecologic.

Il. 5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

I.5.1. Autorizarea executarii constructiilor Tn zonele expuse la riscuri tehnologice, precum si in
zonele de servitute gi de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de
gaze, apa, canalizare, cailor de comunicatie si a altor lucrari de infrastructura se realizeaza in
conditiile respectarii prevederilor din RGU.

Delimitarea zonelor de servitute si de protectie se va face tindnd cont si de conditile de
protectie a retelelor tehnico-edilitare si servitutile impuse de catre acestea vecinatatilor.

Zonele de servitute si de protectie ale cailor de comunicatie rutiere, vor tine seama de
prevederile H.G. 36/1996 administrarea drumurilor publice; Ordonanta 43/1997 republicata avizdnd
regimul juridic al drumurilor, precum si de conditile de amplasare fatd de drumurile publice prevazute
in art. 18 din R.G.U.

Avizul pentru autorizarea constructiilor in cazul drumurilor se emite in temeiul ORD. 158/1996
al Ministerului Transporturilor. Pentru lucrari in zona drumurilor publice si in vecinatatea zonei de
protectie a acestora, solicitantul autorizatiei de construire trebuie sa obtina avizul organelor publice
specializate.

Amplasarea constructiilor noi cu functiuni de locuire se va face cu respectarea distantelor
minime obligatorii fatd de drumul public, functie de intensitatea traficului si categoria strazii (conform
STAS 10009-88 referitor la limite admisibile ale nivelului de zgomot).

Clasificarea strazilor propuse din arealul studiat sunt prezentate in plansa REGLEMENTARI
URBANISTICE.

Amplasarea fata de caile navigabile — nu este cazul, nu exista céi navigabile in zona studiata.

I.L5.2. Autorizarea lucrarilor de utilitate publica si a constructiilor de orice fel pe terenurile pe care s-a
instituit servitute de utilitate publica, se face In conditiile respectarii prevederilor art. 16 din R.G.U.
(dezvoltarea si extinderea retelei stradale; dezvoltarea si extinderea alimentarii cu apa si canalizare;
institutii publice si sociale necesare; zonele de protectie sanitara a surselor, retelelor, a statiei de
epurare).

Lucrérile de utilitate publica s-au prevazut in pl. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA din
P.U.G. Sunt indicate zonele n care urmeaza sa se amplaseze obiectivele propuse. Parcelele ce vor fi
ocupate de obiective si asupra carora se instituie servituti de utilitate publica cu suprafetele necesare
sau disponibile se vor stabili prin Planuri Urbanistice de Detaliu sau Studii de specialitate.

1.L5.3. Asigurarea echiparii edilitare se va face conform planselor: Alimentarea cu apa si canalizare;
Alimentarea cu energie electrica.

In vederea asigurarii echiparii tehnico edilitare, autorizarea executarii constructiilor se face in
conformitate cu prevederile art. 13 din R.G.U.

Proprietatea asupra retelelor tehnico-edilitare respecta prevederile art. 29 din R.G.U.

I.6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
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1.6.1. Igiena si confortul urban se realizeaza prin respectarea normelor de nsorire si iluminat
natural, cét si prin evitarea amplasarii la distante necorespunzatoare a constructiilor unele in raport cu
altele.

Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile respectarii art.17 din RGU — anexa 3.
Se vor respecta normativele cuprinse in Ordinul nr. 536/1997 pentru aprobarea Normelor de igiena si
a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.

I1.L6.2. Conditiile de amplasare a constructiilor cu functiunea de locuire faté de drumurile publice se
stabilesc respectand prevederile RGU corelat cu prevederile HG 36/1996 — administrarea drumurilor
publice; ordonanta 43/1997 — republicata avizand regimul juridic al drumurilor.

I1.6.3. Amplasarea fata de caile navigabile existente — nu este cazul.

1.6.4. Aliniamentul este limita dintre domeniul public si domeniul privat. Amplasarea fatd de
aliniament se face respectand RGU.

I1.L6.5. Se numeste gabarit suprafata teoretica ce acopera volumul admis a se utiliza pentru cladiri.
Gabaritul se determina prin planuri verticale, perpendiculare pe toate alinierile prevazute pentru cladiri
si planuri inclinate fata de orizontala, pentru acoperisuri. Orice cladire va intra cu toate elementele,
anexele ei, in gabaritul astfel determinat. In mod exceptional se admit iesiri din gabaritul reglementar
al cladirii numai pentru partile de constructie prevazute la articolele urmatoare.

1.L6.6. Talpile fundatiilor pot iesi din alinierea constructiilor sau a partilor de constructie, care sunt in
retragere fata de strada, in orice dimensiune. Soclurile cladirilor, vor fi agezate pe alinierile prevazute
de Regulament si planul de aliniere fara nici o depasire.

1.6.7. Ciubucurile treptelor exterioare, ancadramentele de usi si ferestre, pilastrii, panouri, elemente
decorative, burlane, etc. pot depasi alinierea cu maximum 0,15 m. Elementele orizontale, brauri si
cornise de ferestre etc. pot depasi alinierile cu maximum 0,15 m.

I1.L6.8. Balcoanele sunt admise numai la constructiile cu etaj. Ele vor fi asezate la o inaltime de cel
putin 4,0 m. Aceasta inaltime se socoteste de la nivelul definitiv al trotuarului sau a terenului de sub
balcon. Se aproba construirea de terase la parterul imobilelor in conditile respectarii formei,
gabaritului, finisajelor balcoanelor de la etaj. Se recomanda amplasarea si realizarea balcoanelor de

la parter in limitele conturului proiectiei in plan a balconului de la etaj.

11.L6.9. Terasele sunt permise numai pe terenul curtilor, gradinilor sau deasupra constructiilor, in locul
acoperigurilor. Sunt considerate ca terase, cele descoperite la nivelul parterului si cele acoperite si
inconjurate cu stélpi. Terasele vor fi socotite drept constructii si vor intra deci in calculul suprafetei
cladite. Partea din terasa acoperita, situatda deasupra cladirii la fel intra in calculul suprafetei
construite. Terasele situate pe terenul gradinilor de fatada, sunt tolerate inspre strada. Ele nu pot
depasi cu mai mult de 2,0 m alinierea cladirilor si pot fi desfiintate de Primarie, Tn caz de largirea
strazii prin suprimarea gradinilor de fatada.

11.6.10. Scarile exterioare sunt supuse acelorasi reguli ca si terasele.

1.6.11. Umbrarele din p&nza pentru magazine, vor fi executate in mod estetic si nu se vor putea
extinde peste latimea trotuarului avand nivelul inferior la maximum 2,50 m deasupra trotuarului.
Umbrarele nu pot fi fixate de trotuar sau carosabil.
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11.6.12. Cornisele pot iesi din alinierea strazii, cu maximum 1/10 din latimea strazii, fara a depasi 1,20
m sau 2/3 din latimea trotuarului.

1.6.13. Amplasarea n interiorul parcelei se face respectand art. 24 — RGU.

11.6.14. Modul de amplasare a constructiilor Tn raport cu limitele dintre parcele poate fi:
Constructiile retrase Tn raport cu limitele separatoare dintre parcele se vor amplasa la o
distantd minima de 2 m fata de acestea pe lateral si 9m minim in spatele parcelei.

I.7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

I.L7.1 Asigurarea acceselor carosabile pentru toate categoriile de constructii la reteaua de circulatie
si transport reprezintda o conditie majora de configurare, amplasarea si autorizarea acestora.
Autorizarea executarii constructiilor se va face cu respectarea prevederilor art. 25-RGU.

I.L7.2 Accesele pietonale trebuie prevazute pentru toate constructile si amenajarile de orice fel.
Zonarea functionald a teritoriului trebuie sa asigure corelarea diferitelor categorii de accese
carosabile, accese pietonale si parcaje, corespunzator functiilor si caracterului urbanistic al zonei.
Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa in conditiile respectarii
prevederilor art. 26 —RGU.

I.L7.3 Pentru executarea de lucrari in partea carosabila se vor obtine in prealabil avizele necesare.
Cererile de avizare trebuie sa fie insotite de documentatii privind natura lucrarilor, semnalizarea
rutiera de avertizare, rutele de ocolire In cazul blocarii totale a arterei rutiere, termenul de executie al
lucrarii, termenul de refacere a imbracamintii drumului.

I.L7.4 La dimensionarea strazilor noi se va t{ine seama de legislatia Tn vigoare privind profilul stradal
in functie de categoria strazii.

IL7.5 Un teren pentru a fi construibil trebuie sa fie accesibil printr-un drum public sau privat, avand
caracteristicile necesare pentru a satisface exigentele de securitate, aparare contra incendiilor gi
protectie civila.

I.L7.6 Toate drumurile sunt publice, cu exceptia drumurilor de incinta ale agentilor economici.

I.L7.7 La drumurile ce se termina in fundatura, este necesara amenajarea acestora, in asa fel incat
sa permita intoarcerea vehiculelor ce deservesc zona, inclusiv a autospecialelor de interventie pentru
stingerea incendiilor.

I.L7.8 Asigurarea accesului autospecialelor de interventie pentru stingerea incendiilor este
obligatoriu la curtile interioare inchise pe toate laturile de cladiri, daca au aria mai mare decat 600mp
si diferenta de nivel fatd de drumul public mai micd de 0,5m. Gabaritele minime de trecere a
autospecialelor de interventie sunt de 3,80 m latime si 4,20 m Tnaltime.

I.7.9 Céand exista conditii, prin proiect, se vor prevedea piste pentru biciclete. Se permite accesul
bicicletelor si pe pietonale sau pe aleile parcurilor.
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I.L7.10 La proiectarea de drumuri se va acorda o deosebitd atentie problemelor de protectie a
mediului privind poluarea fonica si chimica, se va asigura necesarul de spatii verzi.

I.7.11 Tn toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor
handicapate sau cu dificultati de deplasare.

I.7.12 Tn zona intersectiilor stradale trotuarele vor fi amenajate sa permita circulatia persoanelor
handicapate.

8. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

1.8.1. Prevederile Regulamentului General de Urbanism, elaborat in conformitate cu normele in
vigoare au ca scop, prin obligatia asigurarii echiparii tehnico-edilitare a noilor constructii cresterea
confortului urban in localitate.

Autorizarea executarii constructiilor este conditionata de prevederile art. 27 R.G.U., consultat
cu celelalte art. R.G.U., conform caruia se vor avea in vedere posibilitatile de racordare de noi
consumatori la retelele existente.

1.L8.2. Extinderea de retele sau marire de capacitate a retelelor publice, se face conform prevederilor
art. 28 R.G.U. corelate cu celelalte articole ale R.G.U.

I1.8.3. Conform legislatiei in vigoare, retelele edilitare publice apartin domeniului public, national sau
local, dupa caz. Art. 29 R.G.U. impune conditiile proprietatii publice asupra retelelor edilitare ce se vor
corela cu prevederile urmatoarelor articole ale R.G.U.: art.4; art. 13; art.16; art. 18-21; art.23; art.25;
art. 26; art.27; art. 28; art. 30.

11.8.4. Lucrarile de echipare a cladirilor (apa, canal termoficare, gaze naturale, T.V. cablu, alimentare
cu energie electrica, telefonie, gaze, etc) se vor proiecta si executa evitand traseele aparente, fiind de
regula ingropate. Se admit in cazuri foarte bine justificate, Tn mod exceptional, pentru zona pozarea
supraterana a retelelor de echipare a cladirilor.

I1.8.5. Firidele de brangament vor fi inzidite, fiind evitatd amplasarea lor pe fatadele principale ale
cladirilor.

1.L8.6. Prin proiect, se va acorda o atentie deosebitd la pozarea instalatilor atat la subsolurile
functionale cat si la podurile susceptibile de a fi mansardate, solutia adaptata urménd sa permita o
amenajare ulterioara a acestor spatii.

1.L8.7. Este obligatorie brangarea la reteaua de alimentare cu apa a tuturor constructiilor ce prin
specificul lor o pretind.

11.8.8. Bransarea constructiilor la reteaua de ape uzate, in zonele in care aceasta exista, este
obligatorie. In cazul absentei retelei de canalizare a apelor uzate, este obligatorie realizarea unei fose
septice vidanjabile, cu avizul Inspectia Sanitara de Stat, pana la realizarea retelei de canalizare din
zona. Fosa septica poate fi realizatd cu conditia sa aiba asigurat un acces auto din strada.

11.8.9. Orice amenajare realizata pe un teren, trebuie rezolvata in asa fel incat sa nu reprezinte un
obstacol pentru scurgerea apelor pluviale pe acesta.
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11.8.10. Instalatiile de alimentare cu energie electrica si punctele de racord vor fi concepute in asa fel
incat sa nu aduca prejudicii aspectului arhitectural al constructiei sau zonei inconjuratoare. Acestea
vor trebui sa permita de regula racordul subteran.

11.8.11. Instalatia de telefonie va respecta prevederile de articolul precedent.

11.8.12. Toate retelele de termoficare vor fi realizate in subteran. Centralele termice vor fi concepute in
asa fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului arhitectural al zonei inconjuratoare. Accesul
autovehiculelor la acestea este obligatoriu. Rezervoarele de combustibili vor fi realizate cu
respectarea normelor P.S.1.

11.8.13. Retelele de alimentare cu gaze si racordul la aceste se vor realiza subteran. Firidele de
bransament vor fi amplasate in asa fel incat sa nu aduca prejudicii asupra aspectului arhitectural al
constructiilor si Tmprejmuirilor.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

1.9.1. In functie de terenul disponibil si de configuratia tesutului urban specific localitétii sau zonei in
care va avea loc operatiunea de parcelare vor fi stabilite dimensiunea, forma si suprafata loturilor ce
vor rezulta Tn urma parcelarii. Autorizarea executarii parcelarilor se realizeaza in conditiile respectarii
prevederilor art. 30 R.G.U. Zonele rezervate pentru parcelare in vederea construirii de locuinte sunt
puse Tn evidenta in cadrul plansei de Reglementari urbanistice — zonificare.

1.9.2. Proprietarii terenurilor pe a caror suprafatd se pot cladi doud sau mai multe constructii de
orice natura, au dreptul sa le parceleze. Dreptul de parcelare este supus, in afara de prevederile
inscrise in legislatia in vigoare, dispozitiilor Planului Urbanistic General si ale prezentului Regulament.

1.9.3. Primaria poate sa autorizeze parcelarile de catre detinatorii de terenuri la solicitarea acestora,
in baza documentatiilor de urbanism elaborate si aprobate, stabilind termenul de valabilitate al
avizului.

11.9.4. Parcelarea terenurilor se va admite in urmatoarele conditii:
- calitatea terenurilor permite realizarea obiectivelor propuse
- fiecare parcela sa aiba legatura cu strazi sau piete publice
- se respecta prevederile PUZ

1.9.5. Documentatiile de urbanism (PUD sau PUZ) privind parcelarea terenurilor pot fi aprobate de
Primarie numai daca sunt respectate toate conditiile mentionate.

11.9.6. Pentru a putea fi construibil orice teren va fi in prealabil echipat. Proprietarul va fi obligat sa
execute toate lucrarile edilitare necesare, pentru amenajarea strazilor infintate (apa, canal,
electricitate, plantatii, gaz, telefon, etc), lucrari ce se vor racorda la retelele publice existente. Costul
lucrarilor edilitare precum si racordurile necesare la retelele publice, cade exclusiv in sarcina
proprietarului, care parceleaza indiferent de distanta de racordare.

11.9.7. Suprafetele neconstruibile dintr-un teren sunt cele destinate pentru scopuri de utilitate publica.
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1.9.8. Dimensiunile minime ale parcelelor infiintate pentru constructia de cladiri vor fi cele stabilite
prin prezentul Regulament, la prescriptiile specifice zonelor functionale si nu vor fi mai mici decéat cele
prevazute in R.G.U..

1.19.9. O parcela construita poate fi subdivizata Tn doua sau mai multe parcele daca parcelele nou
infiintate respecta conditiile de mai sus, iar parcela construita ramasa dupa divizare se incadreaza in
prescriptiile specifice privind respectarea POT, CUT, si limite separative.

1.9.10. in cazul in care a fost autorizata parcelarea prin aprobarea documentatiei de urbanism (PUD
sau PUZ), proprietarul este obligat sa respecte si sa asigure executarea lucrarilor prevazute. Pentru
inceperea oricaror lucrdri este necesara obtinerea autorizatiei de constructie in baza
documentatiei. Constructia cladirilor poate incepe numai dupa executarea lucrarilor aprobate de
echipare a terenului.

11.9.11. Stabilirea Tnaltimii constructiilor se face pe baza analizei situatiilor distincte in corelare cu
ceilalti parametrii care definesc conditile de construibilitate a terenurilor pe care se vor amplasa si
anume:

- protejarea si punerea in valoarea mediului natural si construit existent;

- respectarea regulilor de compozitie arhitectural urbanistice a zonei;

- asigurarea compatibilitatii functionale a constructiilor dominante a zonei.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea prevederilor art. 31 R.G.U.

11.9.12. Aspectul general este determinat de conformarea constructiilor, volumetrie si compozitie
urbana. Autorizarea executarii constructiilor este permisa in conditiile respectarii art. 32 R.G.U.
aspectul exterior al constructiilor, precum si prescriptiilor specifice zonelor functionale, cuprinse in
prezentul regulament.

10. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, garaje, spatii verzi si imprejmuiri.

I1.110.1. Parcajele si garajele sunt spatii amenajate la sol sau in constructii pentru stationarea,
respectiv pentru adapostirea autovehiculelor pe diferite perioade de timp. Autorizarea executarii
constructiilor se emite In conformitate cu prevederile art. 33 R.G.U.

11.L10.2. Suprafata spatiilor verzi si plantate se va stabili in corelare cu normele de igiena si protectia
mediului. Se va tine seama de marimea, functiunea dominanta a localitatii, cadrul geografic in care
este amplasata. Autorizatia de construire se va emite in conformitate cu prevederile art. 34 R.G.U. si
anexa nr.6 R.G.U. se va asigura un minim de 25% spatiu verde.

I1.L10.3. La toate tipurile de constructii sau transformari de functiuni va trebui sa se realizeze
suprafetele necesare de stationari (parcaje), caracteristice fiecarei functiuni. La determinarea
numarului locurilor de parcare se vor respecta normele locale.

I1.10.4. Stationarea vehiculelor corespunzéatoare utilizarii constructiilor trebuie sa fie asigurata in afara
spatiilor publice.

1.L10.5. Parcajele se vor executa obligatoriu din dale pe pat de balast. Se recomanda dalele inierbate.

1.L10.6. Este interzisa stationarea gi parcarea pe trotuare, piste de biciclete sau spatii verzi de
aliniament.
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I1.110.7. Amplasarea parcajelor si garajelor fata de cladirile invecinate se va face avandu-se in vedere
asigurarea distantelor necesare securitatii depline in caz de incendiu, Tn conformitate cu prevederile
legale in vigoare.

1.10.8. Rampele de acces la garaje nu trebuie sa antreneze modificari in nivelul trotuarului sau a
pietei publice, crednd denivelari care ar putea provoca accidente pietonilor.

1.10.9. Intrarile si iesirile la parcaje vor fi astfel dispuse incat sa asigure o circulatie fluenta si sa nu
prezinte pericol pentru traficul de pe arterele cu care se intersecteaza. in zonele aglomerate parking-
urile vor avea obligatoriu 2 accese, unde este posibil, din strazi diferite. Rampele de acces la garaje
nu trebuie sa antreneze modificari in nivelul trotuarului sau a pietei publice, crednd denivelari care ar
putea provoca accidente pietonilor.

11.L10.10. De regula lucrarile rutiere vor fi insotite si de lucrari de plantare. Plantatiile rutiere fac parte
integranta din ansamblul lucrarilor de drumuri, permiténd integrarea drumului in peisajul pe care il
strabate si punerea in evidenta a unor obiective deosebite, asigurand reducerea poluarii sonore si de
noxe.

1.L10.11. Plantatiile rutiere se executa pe baza de documentatie tehnica de specialitate.

I1.L10.12. Plantatiile la locurile de parcare se executa la o distantd de minim 1,50 m de la marginea
exterioara a bordurii care incadreaza locul de parcare, avand in compozitie specii de arbori si arbusti,
plante anuale si perene, precum si gazon.

1.10.13. La intrarea si iesirea din locurile de parcare se planteaza de regula, arbori cu coroana de
forma sferica, la distantd de minim 2,25 m de la marginea platformei drumului, cu conditia sa nu
impiedice vizibilitatea.

11.10.14. Orice proiect de construire atrage dupa sine obligatia de a trata cel putin 5% din suprafata
terenului ca spatii verzi si de a planta minimum un arbore la fiecare 200mp de spatiu liber in jurul
constructiei.

1.L10.15. Inaltlmea admisa a |mprejmumlor la drumurile publice este de maximum 2,10m de la nivelul
(terenului) trotuarulw iar stalpii Tmprejmuirii nu vor depasi 2,40m. Inaltlmea maxima a soclului unei
imprejmuiri va fi de 45 — 60cm de la nivelul trotuarului (terenului), iar partea superioara a imprejmuirii
va fi obligatoriu transparenta. In cazuri bine justificate, se accepta garduri pline din zidarie, cu conditia
de a continua arhitectura casei. In acest caz, proiectul pentru autorizatia de construire va cuprinde
studiul asupra modului de integrare al imprejmuirii intr-un cadru arhitectural mai larg (proiectat).

I1.110.16. Se recomanda imprejmuiri vegetale sau imprejmuiri transparente imbracate in vegetatie.
lll. ZONIFICAREA FUNC]‘IONALA

lll.11. Zona functionala este pusa in evidenta in plansa de REGLEMENTARI.
Zona care face obiectul Regulamentului Local de Urbanism face parte din extravilanul
municipiului Timisoara. La nivelul teritoriului studiat s-a delimitat o singura zona
functionala:
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IV. PREVEDERI LA NIVELUL ZONEI FUNCTIONALE

Continutul Regulamentului
Pentru fiecare zona functionald prevederile Regulamentului cuprind reglementari specifice, pe
articole, grupate in trei capitole:

cap. 1 - Generalitati

cap. 2 - Utilizarea functionala
A cap. 3 - Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
In cap. 1 - Generalitati se detaliaza:

art. 1 —tipurile de subzone functionale

art. 2 — functiunea dominanta a zonei
A art. 3 — functiile complementare admise ale zonei.
In cap. 2 — Utilizarea functionala a terenurilor din cadrul zonei si subzonei, se pun in evidenta:

art. 4 — utilizari permise

art. 5 — utilizari permise cu conditii

art. 6 — interdictii temporare
A art. 7 — interdictii definitive (permanente).
In cap. 3 Conditii de amplasare si conformare a constructiilor:

3.1. Requlile de amplasare si retrageri minime obligatorii in completarea art. 17-24 din R.G.U.
cu referire la:

art. 8 — orientarea fata de punctele cardinale

art. 9 —amplasarea fata de drumurile publice

art. 10 — amplasarea fata de cai navigabile existente

art. 11 —amplasarea fata de C.F.

art. 12 — retrageri fata de fasia de protectie a frontierei de stat

art. 13 — amplasarea fata de aeroporturi

art. 14 — amplasarea fata de aliniament

art. 15 — amplasarea in interiorul parcelei.

3.2. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii in completarea art. 25 si 26 din R.G.U.
cu referire la :

art. 16 — accese carosabile

art. 17 — accese pietonale

3.3 Requli cu privire la echiparea tehnico-edilitarad in completarea art. 27, 28 si 29 din R.G.U.
cu referire la:

art. 18 —racordarea la retelele tehnico-edilitare existente

art. 19 —realizarea de retele tehnico-edilitare

art. 20 — proprietatea publica asupra retelelor edilitare

3.4 Requli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor in completarea art. 30,
31, 32 si 15 din R.G.U. cu referire la:

art. 21 — parcelare

art. 22 —inaltimea constructiilor

art. 23 — aspectul exterior

art. 24 — procentul de ocupare al terenului

3.5 Requli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri in completarea art.
33, 34 si 35 din R.G.U. cu referire la:

art. 25 — parcaje

art. 26 — spatii verzi

art. 27 — imprejmuiri.
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IV.12.1. Comert, servicii si depozitare

Cap. 1 Generalitati

Art. 1. Tipuri de subzona functionala
In functie de regimul de inéltime propus, in zona studiata se intalnesc:
- comert, servicii, spatii pentru depozitare
- parcaje
- spatii verzi de aliniament.

Art. 2. Functiunea dominanta
Este cea de comert, spatii pentru servicii si depozitare.

Art. 3. Functiunile complementare admise ale zonei:
- spatii verzi amenajate
- accese carosabile, pietonale, piste ciclisti, parcaje, garaje
- retele tehnico — edilitate i constructii aferente.

Cap. 2 Utilizarea functionald

Art. 4. Utilizari permise.

- institutii servicii i echipamente publice

- sedii firme, servicii diversificate, nepoluante, consultanta in diferite domenii si alte servicii
profesionale

- spatii polifunctionale

- complexe comerciale cu vanzari en-gros, en-detail

- bénci finante, credit

- spatii de prezentare si expunere

- alimentatie publica: restaurante, cafenele, cofetarii, patiserii, baruri, etc.

- agentii de turism, spatii cazare

- constructii cu functiunea de depozitare specializate pe diverse profile, nepoluante

- constructii gi instalatii tehnico-edilitare ce deservesc, precum si echipamente legate de
functionarea zonei zona

- spatii pentru administratia coordonatoare a zonei

- parcaje, parking-uri

- spatii publice plantate, parcuri, gradini publice, cu amenajarile specific: alei pietonale,
pergole monumente de arta plastica, mobilier urban, fantani

Art. 5. Utilizari permise cu conditii
- Constructiile pentru echiparea cu instalatii se pot amplasa cu conditia sa corespunda
necesitatilor si confortului populatiei, sa nu dauneze relatiilor cu vecinatatile si sa fie puse
in practica toate masurile pentru integrarea in mediul inconjurator.

Art. 6. Interdictii temporare de construire
- Necesitatea realizarii in zona a unor lucrari de utilitate publica impune ca eventualele
dezmembrari si parceldri sa nu se faca fara asigurarea conditilor de rezervare a
suprafetelor de teren necesare realizarii acceselor pietonale si carosabile.
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Art. 7. Interdictii definitive de construire

Sunt interzise urmatoarele:

- constructii pentru activitati de productie, activitati industriale sau alte tipuri de activitati care
genereaza noxe, vibratii, zgomot, fum, miros sau care sunt incomode prin traficul generat;

- statii de intretinere auto;

- constructii pentru cresterea animalelor, ferme agro — zootehnice, abatoare

- constructii si amenajari care prin natura lor, volumul si aspectul lor sunt incompatibile cu
securitatea , salubritatea si confortul zonei

- depozite de deseuri.

Cap. 3 Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

3.1. Regulile de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 8. Orientarea fata de punctele cardinale.

Conform art. 17 — RGU si Anexei nr. 3 din RGU. Se vor respecta prevederile Ordinului pentru
aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind modul de viatd al populatiei: Ordinul nr.
536/1997.

Art. 9. Amplasarea fatd de drumurile publice

Se va tine cont de zona drumurilor propuse.

Se va respecta art. 18 din R.G.U.

In cazul terenurilor situate de-a lungul arterelor de penetratie in oras (DN 59) se vor respecta
retragerile constructiilor fatd de drumuri stabilite in documentatiilor P.U.Z. aprobate (30m din axul
drumului).

Art. 10. Amplasarea fata de caile navigabile existente si cursuri de apa cu potential navigabil
Nu este cazul.

Art. 11. Amplasarea fata de caile ferate din administrarea S.N.C.F.R.
Nu este cazul.

Art. 12. Amplasarea fata de aeroporturi
Nu este cazul.

Art. 13. Retrageri fata de fasia de protectie a frontierei
Nu este cazul.

Art. 14. Amplasarea fata de aliniament
Amplasarea constructiilor fata de aliniamentul strazilor (limita dintre domeniul public si cel
privat) se va face respectand aliniamentul propus in plansa de REGLEMENTARI URBANISTICE.

Art. 15. Amplasarea in interiorul parcelei

Se va respecta R.L.U. aferent P.U.G. Timisoara.
- autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime
necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri
(acolo unde este cazul).
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- amplasarea constructiilor se va face cu respectarea normelor de igiena cuprinse in Ordinul nr. 536
din 1997 al Ministerului Sanatatii, Art. 2,3,4,5 si 16

Amplasarea constructiilor fata de limitele de fund ale parcelelor va respecta urmatoarea
conditie:
- cladirile principale se vor amplasa la o distanta de cel putin 10m fata de limita.

3.2. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art. 16. Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurarii posibilitatilor de
acces la drumurile publice. Fiecare parcelda va avea obligatoriu asigurat un acces auto, avand
minimum 3m latime. Trebuie asigurat accesul mijloacelor de stingere a incendiilor, a evacuarii
deseurilor, salvarii.

Art. 17. Accese pietonale
Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurarii acceselor pietonale,
potrivit importantei si destinatiei constructiei.

3.3. Reqguli cu _privire la_echiparea tehnico-edilitara

Art. 18. Racordarea la retele publice de echipare edilitara existenta.

Autorizarea executdrii constructiilor va fi permisd numai in cazul existentei posibilitatii de
racord la retelele existente de apa, instalatiile de canalizare, alimentare cu apa si de energie electrica
sau in cazul in care beneficiarul se obliga sa racordeze constructia la reteaua centralizata publica,
atunci cand aceasta se va executa.

Art. 19. Realizarea de retele tehnico-edilitare.

Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre investitor sau beneficiar, partial sau Tn intregime, dupa caz.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.

Toate retelele stradale: de alimentare cu apa, energie electrica, gaze naturale, telecomunicatii,
se vor realiza subteran.

Art. 20. Proprietatea publica asupra retelelor tehnico-edilitare.

Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate Tn serviciul public sunt
proprietate publica a localitatii.

Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietatea
publica a localitatii.

3.4. Requli cu privire la forma si dimensiunile terenului si_ale constructiilor

Art. 21. Parcelarea

Se vor asigura prin parcelare conditiile necesare pentru obtinerea unor loturi construibile

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi
alaturate, in vederea realizarii de noi constructii.

Parcelarile pot fi aprobate doar in baza unui proiect P.U.Z. Parcelarile vor respecta
prescriptiile Art.30 din Hotararea nr.525/1996, art.30 din R.G.U. si Cap.ll 9 din R.L.U.

Pr. nr. 101/2007 — P.U.Z. PLAN URBANISTIC ZONAL 15
Constructii pentru spatii comerciale, depozitare si servicii, Extravilan Timigoara, Calea Aradului, DN69
km 7 dreapta
C.F. 409336Timisoara, nr. cad. A282/3 70.000mp
Beneficiar S.C. HADASIM S.R.L., Timigoara, str. 16. DEC. 1989, CUl 16756915
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM



S.C. Atelier CAAD S.R.L.

& 37 TIMISOARA 300079, str. Eugeniu de Savoya nr. 24,ap.7, tel./ fax 0256 228717
e A (. Nr.Reg. Com. J35/2318/2004, C.U. RO16677315 ielion,
w colch . cont RO71 BUCU 5654 6648 2511 RO01 ALPHA BANK ROMANIA S.A. ( é ﬁ‘)

ISO 9001 cont RO83 TREZ 6215 069X XX00 5315 TREZORERIA TIMISOARA

Art. 22. inaltimea constructiilor

La stabilirea Tnaltimii constructiilor se va avea in vedere:
- protejarea si punerea in valoare a fondului construit existent, cu respectarea regulilor de compozitie
arhitectural-urbanistica a zonei;
- respectarea normativelor legate de asigurarea finsoririi constructiilor (conform Ordinului nr.536
pentru aprobarea Normelor de igiena si recomandarilor privind modul de viata al populatiei, etc.)
pentru a nu aduce prejudicii cladirilor invecinate sub aspectul insoririi acestora.
- regimul de inaltime general al constructiilor este de P+2E pentru zona de birouri si P pentru zona de
hala, avand H.maxim cornisa — 10m
- se pot realiza subsol sau demisol, in conditiile Tn care studiul geotehnic o permite.

Art. 23. Aspectul exterior al constructiilor
a) Dispozitii generale

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului gi
arhitecturii, este interzisa.

Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ cu cele
principale si in armonie cu acestea.

Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie integrate in volumul
constructiilor sau al imprejmuirilor. Instalatile de alimentare cu gaze naturale, energie electrica si
CATV, precum si punctele de racord vor fi concepute in asa fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului
arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare.

Instalatiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe fatade.

b) Fatade

Este interzisa executarea de constructii din materiale nedurabile.

Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ ca si cele
principale si in armonie cu acestea.

Constructiile trebuie sa se apropie prin volumetrie si proportie de tipul dominant al
constructiilor din zona Tnconjuratoare.

c) Acoperisuri

Constructiile vor avea invelitori tip terasa.

Invelitorile extinderilor constructiilor vor fi realizate din aceleasi materiale ca si la constructia
principald, utilizand aceeasi tipologie de acoperis.

Art. 24. Procentul de ocupare a terenului

Zona are un P.O.T. maxim admis = 55%.

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) maxim admis, definit ca raport intre suprafata
construita desfagurata si suprafata terenului de amplasament este 1,65.

3.5. Requli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

Art. 25. Parcaje

Autorizarea executarii lucrarilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare, se emite
numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Prin exceptie de la prevederile aliniatului anterior, utilizarea domeniului public pentru spatii de
parcare se stabileste prin autorizatia de construire de catre delegatiile permanente ale consiliilor
locale.
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Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei,
conform normativelor in vigoare.

Parcajele, parking-urile aferente serviciilor (zone comerciale, institutii financiar-bancare, etc.)
vor fi dimensionate conform RGU si vor fi prevazute obligatoriu cu doua accese distincte. Cele situate
la intersectia unor cai rutiere, vor avea accesele din strazi diferite.

Art. 26. Spatii verzi

Autorizatia de construire va contine obligatia crearii de spatii verzi si plantate, in functie de
destinatia si de capacitatea constructiei, conform normativelor in vigoare.

Este obligatorie plantarea cel putin a unui arbore de talie Thalta pentru fiecare 200mp de lot.

Art. 27. imprejmuiri

Spre frontul strazilor si la limitele de vecinatate pana la frontul cladirii in interior se pot realiza
imprejmuiri transparente din grilaje metalice, lemn, cu stalpi metalici sau plase de sarma. Inaltimea
acestor imprejmuiri va fi de maximum 1,80m, cu soclu plin de 0,30 - 0,60m si vor putea fi dublate de
un gard viu. De la cladire si pana in spatele lotului, se pot realiza Tmprejmuiri opace (zidarie, etc.), cu
o Tnaltime maxima de 2,00m.

CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

Trasarea strazilor si respectiv a limitelor de parcele se va face pe baza de ridicari topometrice
prin coordonate, datele puténd fi puse la dispozitie de proiectantul de specialitate, care va verifica si
confirma corectitudinea trasarii.

Certificatele de urbanism ce se vor elibera vor cuprinde elementele obligatorii din
REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM.

Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la operatiile ce vor urma avizarii P.U.Z.-
ului si introducerea lor in baza de date existenta, in scopul corelarii i al mentinerii la zi a situatiei din
zona.

Intocmit, Arh. Catalina BOCAN
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