s.c. "ARHITECT TRIMBITAS” s.r.l.

Timisoara, str. Martir Miroslav Todorov, nr.2, tel./fax.: 0256/432212, e-mail: office@trimbitas.ro

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM (R.L.U.)

aferent PLANULUI URBANISTIC ZONAL ,,DEZVOLTARE ZONA REZIDENTIALA S| SERVICII”
Strada Grigore Alexandrescu, intravilan TIMISOARA,

C.F. nr. 442456, 442458, 432041, 432044, 432043, 408145, 435120

Proiect nr. 150/2016

1. GENERALITATI

1.1. Introducere, rolul R.L.U.

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) este o documentatie cu caracter de
reglementare prin care se detaliaza sub forma unor norme tehnice si juridice modul de
realizare a constructiilor si prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor pe intregul
perimetru al zonei studiate. Regulamentul Local de Urbanism este parte integranta a
prezentului Plan Urbanistic Zonal (PUZ) ”"Dezvoltare zona rezidentiala si servicii”, Strada
Grigore Alexandrescu, intravilan Timisoara, C.F. nr. 442456, 442458, 432041, 432044,
432043, 408145, 435120, si constituie un ansamblu de norme si reglementari obligatorii
pentru administratia publica locala care stau la baza emiterii actelor de autoritate publica
locala (certificate de urbanism, respectiv autorizatii de construire) pentru realizarea
constructiilor in zona studiata.

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) are o dubla utilitate:

= stabileste reguli proprii zonei pentru care a fost elaborat, in domeniul urbanismului, in
acord cu principiile de dezvoltare durabila (configuratia parcelelor, natura proprietatii,
amplasarea si conformarea constructiilor si amenajarilor aferente) precum si conditiile
de ocupare si utilizare a terenului);

= precizeaza caracterul definitiv al zonei (in acord cu prevederile Planului Urbanistic
General si Regulamentul General de Urbanism) si impune conditiile si restrictiile
necesare respectarii acestor prevederi. Regulamentul Local de Urbanism se
elaboreaza odata cu Planul Urbanistic Zonal.

1.2. Cadrul legal de elaborare a Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza in conformitate cu:

» Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic
Zonal — indicativ GM-010-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr.176/N/16.08.2000;

= Legea nr. 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul, modificata si
completata;

= Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii si unele
masuri pentru realizarea locuintelor, cu modificarile si completarile ulterioare;

= Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile si completarile
ulterioare;

* Legea Locuintei nr. 114/1996, actualizata;

»  Ordinul Ministrului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena a
recomandarilor privind modul de viata al populatiei;
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= Ordinul Ministrului Sanatatii nr.994/2018 pentru modificarea si completarea Ordinului
Ministrului Sanatatii nr.119/2014

» Legea nr.453/2001 pentru modificarea si completarea Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii si unele masuri pentru realizarea
locuintelor;

» Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G. nr.525/1996 republicat;

» Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism — indicativ
GM - 007 — 2000, aprobat prin ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/2000;

» Hotararea C.J.Timis nr.115/27.11.2008 privind aprobarea reglementarilor si
indicatorilor urbanistici pentru dezvoltarea zonelor cu potential de edificare urbana din
judetul Timis;

=  Ordinul nr.233/2016 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a Legii
350/2001.

si are la bazad prevederile cuprinse in studiile si documentatiile de urbanism avizate si
aprobate care au tangenta cu prevederile prezentului Plan Urbanistic Zonal, respectiv:
= P.U.G. al Municipiului Timigoara, aprobat prin HCL nr. 157/2002 (prelungit prin HCL
nr.131/24.04.2017);
= Etapa 2 P.U.G. al Municipiului Timisoara - Concept general de dezvoltare urbana
(Masterplan) 2012;
= Etapa 3 P.U.G. al Municipiului Timisoara — in curs de aprobare;
= P.U.D. “Locuinte si dotari” aprobat cu H.C.L. 175/2004
= P.U.Z. “Dezvoltare zona locuinte si functiuni complementare” aprobat cu H.C.L.
154/2015
= P.U.Z. “Zona locuinte si functiuni complementare” aprobat cu H.C.L. 248/2017

1.3. Aprobarea Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism, anexa la Planul Urbanistic Zonal "Dezvoltare
zona rezidentiala si servicii”, cu front la Strada Grigore Alexandrescu, elaborat pe terenul
arabil aflat in intravilanul Municipiului Timisoara, identificat prin C.F. nr. 442456,
442458, 432041, 432044, 432043, 408145, 435120, se aproba prin Hotararea Consiliului
Local a Municipiului Timisoara in baza avizelor si acordurilor prevazute de lege si devine act
de autoritate publica al Administratiei Publice Locale.

1.4. Domeniul de aplicare a Regulamentului Local de Urbanism

Domeniul de aplicare al prezentului Regulament Local de Urbanism se refera la
proiectarea si realizarea tuturor constructiilor ce vor fi amplasate pe suprafata de teren aflata
in intravilanul Municipiului Timisoara, jud. Timis, avand o suprafata totala de 68267 mp, cu
front la Strada Grigore Alexandrescu, elaborat pe terenul arabil aflat in intravilanul
Municipiului Timisoara, identificat prin C.F. nr. 442456, 442458, 432041, 432044,
432043, 408145, 435120 — teren arabil in intravilan Timisoara, avand ca proprietari pe:
Ghiurcan Stefan Alexandru, Ghiurcan Rodica, Los Cornelia, Balasiu Cristina Beatrice, Balas
Elena Simziana, S.C. OPEN IMO S.R.L., S.C. GTA TELECOMUNICATION S.R.L., S.C.
SODOLESCU IMOBILIARE S.R.L.,, S.C. GOLMIR S.R.L., S.C. POLIFORM S.R.L., S.C.
FIFTH FLOOR S.R.L.

Regulamentul Local de Urbanism se aplica in proiectarea si realizarea tuturor
constructiilor si amenajarilor amplasate pe terenul care face obiectul P.U.Z.
Zonificarea functionala propusa prin P.U.Z. va asigura compatibilitatea dintre destinatia
constructiilor si functiunea dominanta a zonei si este prezentata in plansa nr. 150-A10 -
“Reglementari urbanistice”. Pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditile de amplasare si
conformare a constructiilor.
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2. PRECIZARI, DETALIERI $I| EXEMPLIFICARI PRIVIND
UTILIZAREA REGULAMENTULUI GENERAL DE URBANISM

LA ELABORAREA REGULAMENTULUI LOCAL SI LA
AUTORIZAREA EXECUTARII CONSTRUCTIILOR

REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

2.1.REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI
PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL Sl CONSTRUIT

2.1.1.

2.1.2,

2.1.3.

2.1.4.

2.1.5.

Terenuri agricole din intravilan

In zona studiata exista terenuri avand categoria de folosinta arabil.

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile arabile din intravilan
este permisa pentru functiunile si conditiile stabilite de lege.

De asemenea, autorizarea prevazuta la alin. (1) se face cu respectarea  normelor
stabilite de consilile locale pentru ocuparea rationala a terenurilor si  pentru
realizarea urmatoarelor obiective: valorificarea terenurilor din zonele echipate cu
retele tehnico-edilitare, amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-
edilitare aferente acestora in ansambluri compacte.

Parcelele ce fac obiectul proiectului se vor incadra in aceasta situatie ulterior obtinerii
H.C.L. pentru aprobare P.U.Z.

Zonele cu valoare peisagistica si zonele naturale protejate

Consiliul Judetean Timis impreuna cu Consiliul Local Timisoara vor identifica si vor
delimita, in functie de particularitatile specifice, zonele naturale de interes local ce
necesita protectie pentru valoarea lor peisagistica si vor stabili conditiile de autorizare
a executarii constructiilor, avand in vedere pastrarea calitati mediului natural si a
echilibrului ecologic.

Resursele subsolului

In cazul identificarii de zone cu resurse pe teritoriul ce face obiectul prezentului
P.U.Z., modalitatea exploatarii acestora va face obiectul unui studiu de impact
aprobat conform legii.

Resursele de apa

Autorizarea executarii lucrarilor pentru constructiile premise in acest Regulament este
permisa numai cu avizul autoritatilor de gospodarire a apelor, dupa caz si cu
asigurarea masurilor de aparare a constructiilor respective impotriva inundatiilor, a
masurilor de prevenire a deteriorarii calitatii apelor de suprafata si subterane, de
respectarea zonelor de protectie fata de lucrarile de gospodarire si de captare a
apelor (daca e cazul).

Zonele construite protejate

Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu
cultural construit, de interes local, declarate si delimitate prin Hotarare a Consiliului
Judetean Timis, se face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judetul Timis,
subordonate Ministerului Culturii si Cultelor si Patrimoniului national si al Ministerului
Dezvoltarii Regionale si Turismului.
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2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA

2.21

2.2.2.

2.2.3.

2.24.

2.2.5.

2.2.6.

INTERESULUI PUBLIC

. Siguranta in constructii

Autorizarea constructiilor de orice fel se va putea face numai in conditiile respectarii
prevederilor legale privind siguranta in constructii intre care se amintesc urmatoarele
considerente ca prioritare, fara ca enumerarea sa fie limitativa:

- Legea nr. 50/1991 cu modificarile ulterioare privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii inclusiv Normele metodologice pentru aplicare in vigoare
la data eliberarii Autorizatiei de Construire;

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

- H.G.R. nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare tehnica a
proiectelor, a executiei lucrarilor si constructjilor, inclusiv instructiunile de aplicare
aprobate prin ord. M.L.P.A.T. nr. 77/N/1996.

- Proiectele care insotesc cererea pentru autorizarea unor lucrari de constructii vor
cuprinde toate elementele necesare in care sa fie specificate masurile luate
pentru asigurarea conditiilor de siguranta privind realizarea si exploatarea
constructiilor.

Expunerea la riscuri naturale

Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu
cultural construit, de interes local, declarate si delimitate prin Hotarare a Consiliului
Judetean Timis, se face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judeful Timis,
subordonate Ministerului Culturii si Cultelor si Patrimoniului national si al Ministerului
Dezvoltarii Regionale si Turismului.

Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructilor in zonele de servitute si de protectie ale
sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apa, canalizare,
cailor de comunicatie si a altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa.

Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor se va face doar in cazul existentei posibilitatii de
racordare la retelele de apa, canalizare si energie electrica, in sistem local, colectiv
sau centralizat.

Terenul studiat este deservit de retele de apa, canalizare si energie electrica. n zona
exista retea de alimentare cu gaz.

Asigurarea echiparii edilitare

Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor presupun
cheltuieli de echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale
administratiei publice locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de
fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

Autorizarea executarii constructiiilor poate fi conditionata de obligatia efectuarii, in
parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii
interesati.

Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii
dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei.

Conditiile de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul
zonei de fata sunt prevazute in cap.4 a prezentului Regulament.
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2.2.7. Procentul de ocupare a terenului, Coeficientul de utilizare al terenului
In cazul prezentului regulament, POT si CUT se stabilesc astfel:

Subzona locuire colectiva, servicii si institutii, max. (S)+P+3E+Er/M

e P.O.T. =max. 40%
e C.UT.=max.1,8

Subzona locuire colectiva si functiuni complementare, max. (S)+P+2E+Er/M
e P.O.T.=max. 35%
e C.UT.=max.1,3

Subzona servicii si institutii, max. (S)+P+2E+Er/M
e P.O.T. =max. 40%
e C.U.T.=max.1,5

2.2.8. Lucrari de utilitate publica
Conform plansei 150-A11 "Circulatia terenurilor’, urmeaza a fi prevazute:

Rezervarea suprafetelor de teren pentru asigurarea prospectelor finale ale strazilor
propuse, in perimetrul terenului studiat;

Obligativitatea ca drumurile de acces, trotuarele si spatiile verzi din cadrul profilelor
transversale ale strazilor propuse sa devina domeniu public.

3. UTILIZARE FUNCTIONALA

3.1. DOMENIUL DE APLICARE

Parcelele pentru care s-a intocmit Regulamentul Local de Urbanism sunt situate in
intravilanul Municipiului Timisoara si au o suprafata totala de 68.267mp.

Functiunile propuse au condus la propunerea unei singure Unitati Teritoriale de
Referintd, ca zona predominant rezidentiala (locuinte colective, functiuni
complementare, servicii si institutii).

Terenul studiat se imparte in urmatoarele subzone functionale:

- Subzona locuire colectiva, servicii si institutii, cu regim de inaltime maxim
(S)+P+3E+M/Er

- Subzona locuire colectiva si functiuni complementare, cu regim de inaltime
maxim (S)+P+2E+M/Er

- Subzona servicii si institutii, cu regim de inaltime maxim (S)+P+2E+M/Er

- Subzona spatii verzi amenajate / culoar ecologic de protectie

- Subzona cai de circulatie rutiera si amenajari aferente

3.2. UTILIZARI PERMISE

Functiuni predominante:
Subzona locuire colectiva, servicii si institutii, max. (S)+P+3E+Er/M

* Functiune predominanta: locuinte colective cu servicii la parter, maxim doua
constructii principale pe parcela;

= Regim de construire: izolat, conform planselor 150-A10 - "Reglementari
urbanistice” si 150-A10’ - "Reglementari urbanistice Etapa 17;
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Subzona locuire colectiva si functiuni complementare, max. (S)+P+2E+Er/M
= Functiune predominanta: locuinte colective cu functiuni complementare la
parter, maxim o constructie principala pe parcela;
= Regim de construire: izolat sau cuplat cu o constructie de pe alta parcela,
conform planselor 150-A10 - "Reglementéri urbanistice” si 150-A10’ -
"Reglementari urbanistice Etapa 17,

Subzona servicii si institutii, max. (S)+P+2E+Er/M
= Functiune predominanta: dotari de cartier, maxim o constructie principala pe
parcela;
= Regim de construire: izolat, conform planselor 150-A10 - "Reglementari
urbanistice” si 150-A10’ - "Reglementari urbanistice Etapa 17;

Se permite amplasarea urmatoarelor functiuni care:
* sa nu genereze transport greu
= s3 aiba posibilitatea de a asigura in parcela proprie stationarea
autovehiculelor aferente acestei functiuni
» sa fie activitati nepoluante fara riscuri tehnologice, fara incomodari datorate
utilizarii incintei pentru depozitare deseuri.
» sanu fie surse de poluare fonica

Subzona locuire colectiva, servicii si institutii, max. (S)+P+3E+Er/M
= Locuinte colective la etaje, cu respectarea Legii Locuintei nr. 114/1996

actualizate

Amenajari aferente locuintelor

Spatii comerciale

Sedii de firma/administrative/birouri

Reprezentante firme

Sedii financiar-bancare

Sedii ale administratiei publice

Unitati hoteliere

Cai de acces carosabile si pietonale in incinta

Parcari la sol

Parcaje subterane

Spatii plantate

Locuri de joaca pentru copii

Constructii pentru echipare tehnica

imprejmuiri

Platforme colectare deseuri menajere

Alte functiuni compatibile

Subzona locuire colectiva si functiuni complementare, max. (S)+P+2E+Er/M
= Locuinte colective, cu respectarea Legii Locuintei nr. 114/1996 actualizate

Amenajari aferente locuintelor

Sedii de firma/administrative/birouri

Reprezentante firme — la parter

Sedii financiar-bancare — la parter

Cai de acces carosabile si pietonale in incinta

Parcari la sol

Parcaje subterane

Spatii plantate

Locuri de joaca pentru copii

Constructii pentru echipare tehnica

imprejmuiri

Platforme colectare deseuri menajere

Alte functiuni compatibile
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Subzona servicii si institutii, max. (S)+P+2E+Er/M

Scoli, crese, gradinite, afterschool
Dotari pentru sanatate

Dotari sportive

Spatii comerciale

Sedii de firma/administrative/birouri
Reprezentante firme

Sedii financiar-bancare

Sedii ale administratiei publice

Unitati hoteliere

Constructii cu destinatie sociala, culturala
Edificii de cult

Parcaje la sol

Parcaje subterane

Constructii pentru echipare tehnica
imprejmuiri

Platforme colectare deseuri menajere
Alte functiuni compatibile

Subzona spatii verzi amenajate / culoar ecologic de protectie

spatii verzi amenajate;

spatii verzi si plantate cu rol decorativ, de recreere si de protectie;

cai de comunicatie - accese carosabile si pietonale la parcele;

mobilier urban specific, amenajari peisajere de orice fel, terenuri de sport si
spatii de joaca pentru copii;

constructii provizorii, chioscuri, pergole, gradene;

constructii pentru echiparea tehnico-edilitara a zonei, subterane sau
supraterane de mici dimensiuni cum ar fi: foraje, bazine de retentie, retele,
rezervoare si statii de pompare pentru apa potabila, retele de canalizare si
gestiunea apelor meteorice, retele electrice si puncte de transformare, firide
telecomunicatii, iluminat public, gaz metan si racordurile acestora la
infrastructura urbana majora etc.

Subzona cai de comunicatie rutiera

cai de comunicatie (construire, modernizare, largire), trotuare, alei pentru
cicligti, spatii verzi de aliniament plantate, echipare edilitara, lucrari pentru
protectia impotriva poluarii vizuale si fonice (parapete de protectie, plantatii de
protectie);

amenajarea de locuri de parcare de-a lungul cailor de acces cu conditia ca
acestea sa nu perturbe desfasurarea traficului sau accesul la vreo parcela din
drumul public.

constructii pentru echiparea tehnico-edilitara a zonei, subterane sau
supraterane de mici dimensiuni cum ar fi: foraje, bazine de retentie, retele,
rezervoare si statii de pompare pentru apa potabila, retele de canalizare si
gestiunea apelor meteorice, retele electrice si puncte de transformare, firide
telecomunicatii, iluminat public, gaz metan si racordurile acestora la
infrastructura urbana majora etc.
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3.3. UTILIZARI PERMISE CU CONDITII
Profil functional admis cu conditionari pentru:

Subzona locuire colectiva, servicii si institutii, max. (S)+P+3E+Er/M

= constructii 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;

= spatii pentru servicii profesionale, manufacturiere, birouri si comert (de
exemplu: cabinet medical, farmacie etc.) cu acces public (de proximitate) cu
indeplinirea urmatoarelor conditi:
- activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfagoare numai in interiorul cladirii
- sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala,
- sa nu afecteze intimitatea locuirii pe propria parcela si pe parcelele vecine
- sa se asigure locurile de parcare necesare in incinta

= cafenele care sa nu contribuie la poluarea fonica sau de alta natura a zonei
inconjuratoare, cu o capacitate de maxim 50 de locuri.

Subzona locuire colectiva si functiuni complementare, max. (S)+P+2E+Er/M

= constructii 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;
= la parterul fiecarei cladiri vor exista functiuni complementare in suprafata de
aproximativ 100mp destinate locuitorilor zonei.
= Functiunile complementare pot fi: spati pentru servicii profesionale,
manufacturiere, birouri si comert de capacitate redusa (de exemplu: cabinet
medical, farmacie etc.) cu acces public (de proximitate) la parterul cladirii cu
indeplinirea urmatoarelor conditii:
- sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei
- sa implice maximum 5 persoane
- activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii
- sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala,
- sa nu afecteze intimitatea locuirii pe propria parcela si pe parcelele vecine
- sa se asigure locurile de parcare necesare in incinta
- activitatea sa se desfasoare in paralel cu functiunea de locuire, intr-un
interval orar cuprins intre 8:00-20:00

Subzona servicii si institutii, max. (S)+P+2E+Er/M

= se admit restaurante, baruri, cafenele de orice tip cu urmatoarele conditii:
- locurile de parcare sa fie asigurate in interiorul incintei.
- sanu devina o sursa de poluare fonica

3.4. INTERDICTII TEMPORARE

Pagina 8 117

Zonele afectate de retele (electrice, canalizare, alimentare cu apa, gaze, telefonie,
fibra optica, etc.) sunt supuse interdictiei temporare de construire pana la gasirea
solutiilor de deviere a acestora pe langa caile de circulatie, prin grija operatorului
de retea sau a proprietarului terenului (daca este cazul).

Necesitatea realizarii in zona a unor lucrari de utilitate publica, impune ca
eventualele dezmembrari si parcelari sa nu se faca fara asigurarea conditiilor de
rezervare a suprafetelor de teren necesare realizarii acceselor pietonale si
carosabile.



3.5. UTILIZARI INTERZISE
Profil functional interzis de ocupare a terenului pentru:

Subzona locuire colectiva, servicii si institutii, max. (S)+P+3E+Er/M
Subzona locuire colectiva si functiuni complementare, max. (S)+P+2E+Er/M
Subzona servicii si institutii, max. (S)+P+2E+Er/M

= activitati industriale sau alte tipuri de activitati care genereaza noxe, vibratii,
zgomot, fum, miros sau care sunt incomode prin traficul generat;
activitati de depozitare, comert en gros, antrepozite;
statii de intretinere auto cu capacitate peste 5 masini;
ferme agro — zootehnice, abatoare;
anexe gospodaresti pentru cresterea suinelor, bovinelor, cabalinelor;
panouri mari publicitare in spatiile verzi de aliniament sau parcuri;
depozite de deseuri

Subzona spatii verzi amenajate
= suntinterzise orice alt tip de construciii decéat cele enumerate la functiuni permise;
= panouri mari publicitare in spatiile verzi de aliniament sau parcuri;

Subzona cai de comunicatie rutiera
= sunt interzise constructile care prin amplasare, configuratie sau exploatare
impiedica buna desfasurare, organizare si dirijare a traficului de pe drumuri i

prezinta riscuri de accidente.

3.6. LUCRARI DE UTILITATE PUBLICA

Autorizarea executarii lucrarilor si echipamentelor de utilitate publica (tehnico-
edilitare) se poate face pe parcelele rezervate pentru utilitati si spatii verzi, cu conditia sa nu
aduca prejudicii aspectului arhitectural al constructiilor sau zonei ihconjuratoare.

Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se face in baza documentatjilor de
urbanism aprobate conform legii.

Lucrarile de utilitate publica se executa pe terenuri aflate in proprietatea persoanelor
fizice ori juridice, cu schimbarea functiunii si afectarea valorii terenurilor, necesitand
instituirea unor servituti de utilitate publica.

Delimitarea terenurilor necesare se stabileste prin documentatiile tehnice si studiile
de fezabilitate, iar autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se face pe baza
documentatiilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobate conform legii.

4. CONDITII DE AMPLASARE S| CONFORMARE A
CONSTRUCTIILOR
4.1. REGULI DE AMPLASARE $1 RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

4.1.1. Orientarea fata de punctele cardinale

= Amplasarea cladirilor se va face cu respectarea reglementarilor in ceea ce priveste
insorirea conform normelor si recomandarilor cuprinse in Regulamentul General de
Urbanism aprobat cu HG 525/1996 si Ordinelor Ministrului Sanatatji privind normele
de igiena nr.119/2014 si nr. 994/2018.

= Se recomanda ca cladirile in care se desfasoara o activitate zilnica (administrativa,
comerciald) sa aiba asigurata iluminarea naturala a spatiilor pentru birouri cat si a
celor pentru public.
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= Amplasarea constructiilor de locuinte va fi astfel facuta incat pentru toate incaperile
de locuit amplasate pe fatada cea mai favorabila, sa se asigure durata minima de
insorire de 1 2 h, potrivit Ordinului Ministerului Sanatatii nr.119/2014 si pentru
aprobarea normelor de igiena si recomandarilor privind modul de viata al populatiei,
si completarilor Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 994/2018.

= Se va asigura pentru fiecare cladire posibilitatea dublei orientari pentru spatiile
interioare, astfel incat sa se evite orientarea exclusiv la nord.

4.1.2. Amplasarea fata de aliniament
= Potrivit prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG
nr.525/1996 republicat, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si
domeniul public.
= Constructiile se vor amplasa conform planselor 150-A10 - "Reglementari urbanistice”
si 150-A10’ - "Reglementari urbanistice Etapa 1”, respectand urmatoarele retrageri
fata de aliniament:

Subzona locuire colectiva, servicii si institutii, max. (S)+P+3E+Er/M
e min. 4,00 m, max. 6,00 m fata de Strada Grigore Alexandrescu
e 5,00 m, fata de celelalte strazi

Subzona locuire colectiva si functiuni complementare, max. (S)+P+2E+Er/M
e min. 5,00 m, max. 10,00 m pentru parcelele 20-32
e 5,00 m pentru celelalte parcele.

Subzona servicii si institutii, max. (S)+P+2E+Er/M
e 500m

= Spatiul de retragere va putea fi folosit pentru parcaje, circulatii carosabile si
pietonale, carport-uri, imprejmuiri, aparate de intrare, rampe de acces in subsol,
amenajari exterioare, spatii verzi, lucrari edilitare.

= Rampa de acces in subsolul imobilelor se poate amenaja doar in interiorul limitei de
proprietate.

4.1.3. Amplasarea fata de drumurile publice:
= Constructiile pot fi autorizate In zona care face obiectul Planului Urbanistic Zonal
doar in conditiile in care au asigurat accesul la drumurile publice, direct sau prin
servitute de trecere.

4.1.4. Amplasarea in interiorul parcelei — Amplasarea fata de limitele laterale
ale parcelei

= Potrivit prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG
nr.525/1996 republicat, retragerile impuse fata de limitele laterale si de fund ale
terenului au un caracter minimal pentru realizarea cerintelor de asigurare a
confortului urban, privind respectarea conditiilor de vizibilitate, in acord cu realizarea
intimitatii pentru locuire a constructiilor invecinate.

= Amplasarea in interiorul parcelei fata de limitele laterale ale parcelei se va face {inand
cont de distantele minime obligatorii potrivit Codului Civil, respectarii conditiilor
minime de insorire si a distantelor minime necesare interventiilor in caz de incendiu

» In cazul in care cladirile sunt cuplate sau izolate, distanta acestora fatd de
proprietatile invecinate va fi de minimum h/2 unde h este inadlimea maxima la
cornisa.

» Tn cazul amplasérii a doud volume izolate in cadrul aceleiasi parcele, acestea se vor
amplasa una fata de cealalta, la o distanta minima egala cu inaltimea la cornisa/atic a
cladirii celei mai inalte.

= In cazul parcelelor 31-34, constructiile pot fi amplasate izolat, sau cuplat numai cu o
constructie de pe o singura parcela adiacenta.
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4.1.5.

4.1.6.

Cladirile vor putea fi realizate in regim cuplat cu conditia de a avea obligatoriu un
acces auto pe parcela, avand minimum 3,00m;
Constructiile se vor amplasa conform planselor 150-A10 - "Reglementéri urbanistice”
si 150-A10’ - "Reglementari urbanistice Etapa 1”, respectand urmatoarele retrageri
minime fata de limitele laterale ale parcelelor:

e min. h/2, unde h este inaltimea la cornisa/atic a cladirilor

e min. 3,00 m fata de parcelele vecine pe limita laterala avand functiunea de

spatiu verde amenajat / culoar ecologic de protectie

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).

Amplasarea in interiorul parcelei — Amplasarea fata de limita posterioara
a parcelei
Constructiile se vor amplasa conform planselor 150-A10 - "Reglementéri urbanistice”
si 150-A10’ - "Reglementari urbanistice Etapa 1”, respectand urmatoarele retrageri
minime fata de limita posterioara a parcelelor:

e Pentru parcelele propuse 1-4 si 35-38: min. 12,00 m

e Pentru parcelele propuse 9 si 11: min. 10,00 m, dar nu mai putin de h,

unde h este inaltimea la cornisa/atic a cladirilor
e Pentru parcelel propuse 12-34: min. 10,00 m

Lucrari de utilitate publica

Cladirile se vor amplasa pe terenuri care nu sunt ocupate sau nu sunt rezervate
pentru amplasarea unor lucrari de utilitate publica (cai de comunicatie, sisteme de
alimentare cu apa, canalizare, energie electrica, gaz, telecomunicatii etc.)

4.2. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURILOR OBLIGATORII

4.2.1.

4.2.2.

Accesuri carosabile

Orice constructie trebuie sa fie accesibila printr-un drum public (direct sau prin
servitute de trecere), avand caracteristicile necesare pentru a satisface exigentele de
securitate, aparare contra incendiilor.

Numarul si configuratia accesurilor carosabile pentru toate categoriile de constructii
se stabileste in functie de destinatia functionala a constructiei, de  capacitatea
acesteia si de numarul de utilizatori, cu conditia asigurarii acceselor pentru interventii
in caz de incendiu, dimensionate conform normelor de trafic greu.

Pozitia accesurilor carosabile nu este fixa, ea va fi stabilitd la momentul autorizarii
constructiilor.

Accesurile carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie
pastrate libere in permanenta.

Accesuri pietonale

Este obligatorie asigurarea accesurilor pietonale la cladiri.

In sensul prezentului articol, prin accesuri pietonale se inteleg céile de acces pentru
pietoni, care pot fi: trotuare, alei pietonale, precum si orice cale de acces public pe
terenuri proprietate publica.

Accesurile pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu
handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.
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4.3. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

4.3.1. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente
= Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele tehnico-edilitare existente ale localitatii si
anume: alimentare cu apa, canalizare menajera si alimentare cu energie electrica;

o De la dispozitile alineatului precedent se poate deroga cu avizul organelor
administratiei publice competente in situatia in care retelele publice de echipare
edilitara nu exista, astfel:

- se vor realiza solutji de echipare in sistem individual care sa respecte normele
sanitare si de protectia mediului, urmand ca investitorul s& racordeze
constructia (potrivit regulilor impuse de Consiliul Local) la reteaua centralizata,
atunci cand aceasta se va executa;

- investitorul se obliga sa prelungeasca reteaua existenta atunci cand aceasta
are capacitatea necesara;

- investitorul se obliga fie sa mareasca capacitatea retelelor publice existente,
fie sa construiasca noi retele;

= Autorizarea executarii constructiilor este permisd doar dupa asigurarea echiparii
tehnico-edilitare in conditiile aliniatului precedent (daca e cazul).

4.3.2. Realizarea de retele tehnico-edilitare

Alimentarea cu apa, canalizarea menajera si pluviala

= Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre proprietari, partial sau in intregime (corelat cu situatia existenta in
zona la momentul dezvoltarii echiparii hidro-edilitare).

= Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suportda in
intregime de catre proprietari.

= Toate retelele stradale: alimentare cu apa, energie electricad, gaze naturale,
telecomunicatji, etc. se vor realiza recomandabil subteran, cu exceptia celor aflate
deja in curs de executie si a caror extindere se preconizeaza (daca e cazul).

= Este obligatorie realizarea bazinelor de retentie pentru colectarea apelor pluviale.

Alimentarea cu energie electrica

= |nstalatiile trebuie sa permitd racordul subteran la retelele stradale. Instalatiile de
alimentare si punctele de racord vor fi concepute in asa fel incat sa nu aduca
prejudicii aspectului arhitectural al constructiilor sau zonei ihconjuratoare.

= ansamblul de lucrari ingineresti care asigura aprovizionarea zonei cu energie
electrica din sistemul national, apartindnd domeniului public si exploatata de institutia
publica specializata va cuprinde: posturi de transformare si retea de distributie a
energiei electrice.

Telecomunicatii
= |nstalatiile trebuie sa permitd racordul subteran la retelele stradale. Instalatiile de
alimentare si punctele de racord vor fi concepute in asa fel incat sa nu aduca
prejudicii aspectului arhitectural al constructiilor sau zonei ihconjuratoare.

Retele termice, alimentare cu gaze

= Centralele si punctele termice vor fi inglobate in constructie, fiind concepute in asa
fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului arhitectural al construciiilor sau zonei
inconjuratoare.

= Retelele de alimentare cu gaze si racordul la acestea se va realiza subteran.

= Firidele de bransare vor fi amplasate in asa fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului
arhitectural al constructiilor si imprejmuirilor.

= Toate constructile vor fi amplasate cu respectarea normelor in vigoare la data
realizarii lor, referitoare la distantele impuse de functiunile pe care le adapostesc.
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4.3.3. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

Edificarea este permisa cu respectarea dreptului de proprietate asupra retelelor
edilitare, publica sau privata, dupa caz.

4.4. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA $I DIMENSIUNILE TERENULUI $I ALE

441.

CONSTRUCTIILOR

Parcelarea

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

Adéancimea parcelei va fi mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.

Parcelarile pot fi aprobate doar in baza prezentului proiect P.U.Z. aprobat. Parcelarile
vor respecta prescriptiile Art.30 din Hotararea nr.525/1996, art.30 din R.G.U. si Cap.
I19din R.L.U.

Pentru a fi construibil, un teren trebuie sa fie accesibil dintr-un drum public (sau cu
servitute de trecere), avand caracteristicile necesare pentru a permite accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor.

Cladirile pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr-o circulatie cu
acces public sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele asigurate din
circulatia publica prin intermediul unor circulatji private.

Suprafetele necesare pentru deschideri de strazi, alei se vor trece in domeniu public
sau se vor acorda servituti de trecere.

Numarul de unitati locative se va stabili in concordanta cu:

- prevederile Legii Locuintei nr. 114/1996, actualizata, referitoare la asigurarea
suprafetelor minimale, in conformitate cu Anexa 1 “Exigente minimale pentru
locuinte”

- posibilitatea asigurarii in incinta a locurilor de parcare necesare functiunilor
propuse, conform legislatiei in vigoare.

Nu sunt permise dezmembrari si alipiri ulterioare.

4.4.2. inaltimea constructiilor
La stabilirea Tnaltimii constructiilor se vor 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 insoririi constructiilor (conform
Ordinului nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si recomandarilor privind
modul de viata al populatiei, Ordinului nr. 994/2018 etc.) pentru a nu aduce prejudicii
cladirilor invecinate sub aspectul insoririi acestora.

Subzona locuire colectiva, servicii si institutii, max. (S)+P+3E+Er/M
¢ Regim de inaltime max. (S)+P+3E+M/Er
i Hmax. cornisa =16m
®  Hmax coams = 20m

Subzona locuire colectiva si functiuni complementare, max. (S)+P+2E+Er/M
¢ Regim de inaltime max. (S)+P+2E+M/Er
* Hpnax cornisa — 12m
d Hmax. coama = 16m

Subzona servicii si institutii, max. (S)+P+2E+Er/M
¢ Regim de inaltime max. (S)+P+2E+M/Er
i Hmax. cornisa =12m
®  Hiax coams = 16m
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4.4.3. Aspectul exterior al constructiilor

444,

4.5.

4.5.1.

Autorizatia de Construire nu se va emite daca o constructie prin situare, arhitectura,
dimensiuni gi aspect exterior este in masura sa aduca prejudicii caracterului si
intereselor vecinatatilor, peisajului urban.

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

Materialele pentru finisaj exterior vor fi de buna calitate, specifice cadrului
arhitectural.

Sunt interzise constructile ce reprezinta pastise ale unor tipuri de arhitectura
nespecifice.

Culorile dominante pentru fatadele imobilelor vor fi: alb-gri natur, ocru, culori
armonizate in general, confom Regulamentului privind identitatea cromatica a
cladirilor din Timisoara.

Pentru servicii si instituti sunt permise totusi culori specifice firmelor ce isi
desfasoara activitatea in cladirile respective.

Mobilierul urban, reclamele, semnalele se vor executa din materiale adecvate
folosintei propuse si in concordanta stilistica cu caracterul arhitectural al zonei in care
se amplaseaza. Pozitia si dimensiunile lor nu vor stanjeni traficul auto sau pietonal.

Procentul de ocupare a terenului si coeficientul de utilizare al terenului
Procentul de ocupare (P.O.T.) a terenului este raportul dintre suprafata construita la
sol si suprafata terenului x 100 iar coeficientul maxim de utilizare al terenului (C.U.T.)
este raportul dintre suprafata construita desfasurata si suprafata terenului.

In cazul prezentului regulament:

Subzona locuire colectiva, servicii si institutii, max. (S)+P+3E+Er/M
e P.O.T. =max. 40%
e C.UT.=max.1,8

Subzona locuire colectiva si functiuni complementare, max. (S)+P+2E+Er/M
e P.O.T.=max. 35%
e C.UT.=max.1,3

Subzona servicii si institutii, max. (S)+P+2E+Er/M
e P.O.T. =max. 40%
e C.UT.=max.1,5

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI $I
iIMPREJMUIRI

Parcaje

Suprafetele parcajelor necesare vor fi stabilite cu respectarea prevederilor din

H.G. 525/1996 republicata si a normativelor in vigoare. Suprafetele parcajelor se

determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei.

Vor fi prevazute parcaje in functie de specificul activitatii:

- 1,15 locuri de parcare / apartament

- Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii pentru care exista
norme diferite de dimensionare parcajelor, acestea vor fi dimensionate conform
normelor specifice.

Eliberarea Autorizatiei de Construire pentru constructii ce necesita spatii de parcare

este conditionata de posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Intrarile si iesirile la parcare vor fi astfel dispuse incat sa asigure o circulatie fluenta si

sa nu prezinte pericol pentru traficul cu care se intersecteaza.
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4.5. 2 Spatii verzi si plantate

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

Conform Bilantului Teritorial, au fost asigurate spatii verzi in procentul de 5,00% din
suprafata totala a terenului studiat, respectiv 3.414 mp.

Aceste spatii verzi vor fi asigurate sub forma de spatii verzi amenajate in interiorul
incintelor / culoare ecologice de protectie;

Este obligatorie plantarea cel putin a unui arbore de talie medie pentru fiecare 100
mp de spatiu verde.

Spatiile verzi in cadrul parcelelor se vor asigura in concordanta cu prevederile
0O.M.S., dimensionandu-se astfel incat sa satisfaca indicele de minim de 2 mp/locatar
pentru spatii verzi.

Se va acorda atentie reconstructiei ecologice dupa incheierea lucrarilor de
constructie, constand in: plantatii de aliniament, grupuri de arbori izolati, aranjamente
peisajere cu arbusti, partere florale, gazon.

4.5.3. imprejmuiri

Potrivit prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG
nr.525/1996 imprejmuirile reprezinta constructile sau amenajarile cu caracter
definitiv sau temporar amplasate la aliniament sau pe celelalte laturi ale parcelei,
pentru a o delimita de domeniul public sau de proprietatile invecinate (daca e cazul).
Imprejmuirile spre strada se vor pozitiona pe linia de aliniere a strazii (daca e cazul).
Portile imprejmuirilor situate pe aliniamentul stradal se vor deschide numai inspre
interior (daca e cazul).

Spre frontul strazilor si pe limitele laterale dintre parcele, vor fi elemente de
delimitare, constand din soclu/jardiniera de maxim 0.60m inaltime, si fine elemente
din structuri metalice transparente - suport pentru plante cataratoare, de maxim
1,80m. Aceste elemente vor fi discontinue.

Pe aliniamentul fiecarei parcele va fi prevazut un panou plin (zidarie/beton/ caramida
aparentd), cu naltime de maxim 1,80m, destinat amplasarii/ integrarii firidelor de
bransament, numerelor postale, rastelurilor pentru biciclete, cu iluminat indirect, si
care va putea incorpora diverse echipamente tehnico — edilitare.

Fatd de limita posterioard se pot realiza imprejmuiri opace (zidarie etc.) sau
transparente cu vegetatie cataratoare, cu o inalfime maxima de 2,00m.

Se interzice executarea imprejmuirilor din panouri prefabricate din beton.
Imprejmuirile care se vor realiza spre parcele de spatii verzi vor fi transparente, din
grilaje metalice, lemn, cu stalpi metalici sau plase de sarma; tipul de imprejmuire
folosit va fi identic; solutia va fi corelata pe parcursul executiei, astfel incat imaginea
rezultata sa fie unitara spre incintele propuse cu spatii verzi; de asemenea, se
propune sustinerea coerentei vizuale a acestor imprejmuiri, prin crearea unei perdele
de vegetatie din plante cataratoare.

4.5.4. Gestionarea deseurilor

Colectarea si depozitarea deseurilor menajere se va face, in containere speciale,
urmand a fi evacuate periodic prin colectarea de catre o firma specializata, in baza
unui contract gi transportate la un deponeu de gunoi autorizat.
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4.6. INDICI CARACTERISTICI

Subzona locuire colectiva, servicii si institutii, max. (S)+P+3E+Er/M

e P.O.T.=max. 40%

C.U.T.=max. 1,8

Regim de inaltime max. (S)+P+3E+M/Er
Hmax. cornisa =16m

Hmax. coama = 20m

Subzona locuire colectiva si functiuni complementare, max. (S)+P+2E+Er/M

P.O.T. = max. 35%

C.U.T.=max. 1,3

Regim de inaltime max. (S)+P+2E+M/Er
Hmax. cornisa =12m

Hmax. coama = 16m

Subzona servicii si institutii, max. (S)+P+2E+Er/M
P.O.T. = max. 40%

C.U.T.=max. 1,5

Regim de inaltime max. (S)+P+2E+M/Er
Hmax. cornisa =12m

Hmax. coami — 16m

4.7. BILANT TERITORIAL

EXISTENT PROPUS

Teren arabil conform CF 100,00% 68 267 mp - -
Subzona locuire colectiva, servicii si i ) 14.93% 10 196 m
institutii max. (S)+P+3E+M/Er 9370 P
Subzona locuire colectiva si functiuni o
complementare max. (S)+P+2E+M/Er 52,20% 35634 mp
Subzona servicii si institutii o
max. (S)+P+2E+M/Er 1,89% | 1230 mp
Subzor_Ia spatii verzi amenajate / culoar i ) 5,00% 3 414 mp
ecologic de protectie
Subzona cai de comunicatie rutiera si
amenajari aferente 25,98% 17 733 mp
Din care:
- teren aflat in zona de protectie LEA 110kV
existenta, propus conform PUG in lucru - - )
pentru amenajare drum PTT 73 (37m) - 11,17% 7624 mp
ulterior reglementérii refelei LEA 110kV
- teren rezervat pentru extinderea Strazii 0
Grigore Alexandrescu la 30m, dezvoltarea 14,81% 10709 mp
drumurilor de exploatare, si alte drumuri cu
sens unic propuse

TOTAL 100,00% 68 267 mp 100,00% 68 267 mp
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5. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

In perimetrul terenului studiat existd o singurd Unitate Teritoriala de Referinta.

Sef de proiect, A Intocmit,
arhitect GEORGETA TRIMBITAS arhitect Alina Narita
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