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Faza de proiectare PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.)

1. Rolul R.L.U.

1.1. Regulamentul local de urbanism (RLU) aferent P.U.Z. este o documentatie cu caracter
de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor,
de realizare si utilizare a constructiilor pe intreg teritoriul studiat. Prescriptiile cuprinse Tn
prezentul Regulament (permisiuni si restrictii), sunt obligatorii la autorizarea executarii
constructiilor in limitele teritoriului ce face obiectul PUZ.

1.2. Prezentul regulament local de urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile cu
caracter de reglementare ale Planului Urbanistic Zonal.

1.3. 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.
453/2001, pentru modificarea Legii 50/1991, de catre Consiliul Judetean al Judetului
Timis.

1.4. 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.

1.5. Daca prin prevederile unor documentatii pentru parti componente ale teritoriului
studiat se schimba conceptia generala 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.
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Regulamentul local de urbanism se aplica, in cazul de fata, la terenul cu o suprafata de
879 mp, inscris in CF nr.424769 nr.top: 424769, situat pe teritoriul municipiului Timisoara,

in partea de sud-vest.

2. Baza legala a elaborarii

Prezentul regulament local de urbanism este intocmit in conformitate cu legea nr.
50/1991 (cu modificarile ulterioare) privind autorizarea executarii constructiilor si HG nr.
525/95 (cu modificarile ulterioare) privind aprobarea Regulamentului General de
Urbanism.

Continutul documentatiei este conform cu regulamentarea “Ghid pentru elaborarea
regulamentelor locale de urbanism” indicativ GM-007-2000 aprobata cu ord. MLPAT nr.
21/N/10.04.2000.

In aplicarea prezentului regulament local de urbanism, este obligatorie colaborarea lui cu
prevederile legilor, actelor normative si reglementarilor in domeniu considerate conexe
acestuia.

Alte acte normative cu referiri in domeniu, ulterioare intocmirii prezentului regulament
vor fi considerate in aplicare, drept complementare a celor din anexa si vor fi respectate
conform prevederilor din cuprinsul acestora. Nerespectarea unei prescriptii legale in
vigoarea unei Autorizatii de Construire nu poate fi justificata prin prevederi ale
regulamentului.

in cadrul Regulamentului local de urbanism se preiau toate prevederile cuprinse in
documentatiile de urbanism si amenajare a teritoriului aprobate conform legii, in cazul de
fata: Planul Urbanistic General al municipiului Timisoara;

3. Domeniul de aplicare

Regulamentul local de urbanism se aplicd Tn proiectarea si realizarea tuturor
constructiilor si amenajarilor amplasate pe terenul care face obiectul P.U.Z.

Zonificarea functionald propusa prin P.U.Z. va asigura compatibilitatea dintre destinatia
constructiilor si functiunea dominanta a zonei si este prezentata in plansa Reglementdri
urbanistice. Pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditiile de amplasare si conformare a
constructiilor ce se vor respecta in cadrul fiecarei zone functionale.

Functiuni permise : subsol — spatii tehnice si parcaje, parter si etajul 1 - locuire sau
functiuni si spatii cu alta destinatie , etajele 2-5 si etajul retras — locuire

Functiuni interzise: pentru zona studiata urmatoarele functiuni sunt strict interzise:
depozite deseuri,agro-zootehnice, industriale, servicii poluante de tip benzinarii, spalatorii
sau service auto, benzinarii.

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural
si construit
4.1. Parcelarea:

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4
loturi aldturate in vederea realizarii de noi constructii. * Pentru a fi construibil un teren
trebuie sa fie accesibil printr-un drum cu acces public (sau cu servitute de trecere), avand
caracteristicile necesare pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor. =
Cladirile de locuit colective sau cu functiuni de comert, servicii, mixte pot fi dispuse
fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr-o circulatie.

4.2, Aspectul exterior al cladirii:
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4.2.1.Autorizatia de construire poate fi refuzatd daca o constructie prin situare,
arhitectura, dimensiuni si aspect exterior este Tn masura sa aduca prejudicii caracterului si
intereselor vecinatatilor.
4.2.2.Acoperisul cladirii va avea pantele majore orientate in sensul indicat pe plansa de
Reglementari; inclinatia acoperisurilor va fi cuprinsa intre 2-30 de grade;
4.2.3.Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ
casi cele principale si in armonie cu acestea.
4.2.4.Materialele pentru finisaj exterior vor fi de buna calitate, cu rezistentd mare in timp
si specifice cadrului arhitectural de tip urban. Este interzisa utilizarea lor impropie.
4.2.5.Materialele de constructie destinate a fi acoperite nu pot fi lasate aparente n
exteriorul cladirii sau pe imprejmuiri.
4.2.6.imprejmuirile vor trebui sa participe la ameliorarea aspectului exterior atat prin
alegerea materialelor si esentelor vegetale, cat si prin calitatea executiei.
4.2.7.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. Volumul si pozitia acestora nu va stanjeni traficul auto sau pietonal.
4.2.8.Autorizarea si executarea constructiilor va avea 1n vedere pastrarea calitatii
mediului natural si al echilibrului ecologic.

4.3 Zone construite protejate: Nu este cazul.

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

5.1. La proietarea constructiilor se vor respecta prevederile Legii 10/1995 privind calitatea in
constructii, Legea 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, normativul
P118 privind siguranta la foc a constructilor precum si normative specifice de proiectare pe
specialitati sau tip functiune.

Prin prevederile prezentului PUZ au fost reglementate accese carosabile in zona si parcaje
conform plansei A0O3 — Reglementari urbanistice, si a avizului Comisiei de Circulatie
3393/19.10.2017.

5.2. Protectia fata de poluare si alte riscuri - Pentru construirea cladirilor si instalatiilor in
zona se vor lua masuri pentru evitarea poluarii mediului si de diminuare a altor riscuri.

5.3 Expunerea la riscuri naturale. Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor
in zonele expuse la riscuri naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea
efectelor acestora, este interzisa.

5.4 Expunerea la riscuri tehnologice. Autorizarea executarii constructiilor 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.

5.5 Asigurarea compatibilitatii functiunilor.Autorizarea executarii constructiilor se face cu
conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia constructiei si functiunea dominata a
zonei.

5.6 Procentul de ocupare a terenului. In cazul prezentului regulament, POT si CUT se
stabilesc pentru o zona predominant de functiunea servicii, si se prevede POT maxim de
50% pentru functiuni de servicii si de functiuni complementare pe care le vom intilni doar
la nivelul parter si eventual etajul | si 40% pentru functiunea de locuire si CUT maxim
3.00. Balcoanele, bovindourile sau terasele tip “loggie” cu o adincime maxima de 1.2 m
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dispuse la o inaltime mai mare de 3.00 m fata de cota trotuar NU vor fi introduse in
calculul POT si CUT conform Legii 350 /2001 — Anexa 2 — definire POT si CUT

5.7 Lucrari de utilitate publica. Autorizarea executdrii altor constructii pe terenuri care nu
au fost rezervate in prezentul Plan Urbanistic Zonal pentru realizarea de lucrari de
utilitate publica, este interzisa.

Autorizarea executdrii lucrarilor de utilitate publica se face pe baza documentatiilor de
urbanism aprobate conform legii.

6. Reguli de amplasare si retragerile minime obligatorii
6.1. Aliniamentul este limita dintre domeniul public si domeniul privat. Constructiile
trebuie sa fie amplasate in retragere fata de aliniamentul existent cu minim 0-6 m, maxim
10 m — conform cu prevederile plansei de Reglementari Urbanistice, cu conditia
respectarii zonelor de protectie a drumurilor si retelelor, delimitate conform legii, daca
este cazul.
Pentru nivelele superioare etajele 1-5 este admisa realizarea de console in scopul
amenajarii de balcoane sau terase acoperite, cu conditia ca adincimea acestora sa nu
depasasca de 1.4m. Inaltimea acestora trebuie sa fie minim 3,2 m fata de cota trotuarului.
6.2. Amplasarea constructiilor unele in raport cu altele pe aceeasi parcela
Intrucit obiectul prezentei documetatii reprezinta o singura parcela retragerile
propuse vor fi in concordanta cu situatia existenta a constructiilor adiacente
6.3. Amplasarea constructiilor in raport cu limitele separatoare ale parcelei
Distanta minima de la o constructie pana la cel mai apropiat punct al limitei
separatoare laterale este de 1,90 m, conform Codului Civil
Distanta minima de la o constructie pana la limita separatoare posterioara va fi de
minimum 5m.
6.4. Amplasarea constructiilor noi se va face cu respectarea distantelor minime obligatorii
fata de drumul public, functie de intensitatea traficului si categoria strazii (conform STAS
10009-88 referitor la limite admisibile ale nivelului de zgomot).

6.5. Igiena si confortul urban se realizeaza prin respectarea normelor de insorire si
iluminat natural. Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile respectarii
art.11 din Ordinul 536/1997 al ministrului sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiena
si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.

La amplasarea constructiei se vor respecta :
- normele de insorire si iluminat natural;

- Prin avizele detinatorilor de utilitati din zona amplasamentului nu sunt impuse
retrageri sau restrictii.

6.6. Amplasarea constructiilor in raport cu caile de circulatie.

e In cazul constructiei propuse aceasta se va amplasa pe limita de proprietate in
cazul strazii Budai Deleanu ( 4 benzi)

e In cazul strazii Mangalia, fiind o parcela de colt, se va amplasa pe limita de
proprietate conform plansei de reglementari urbanistice
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7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
7.1. Orice constructie trebuie sa fie accesibilad printr-un drum public avand caracteristicile
necesare pentru a satisface exigentele de securitate, apararea contra incendiilor si
protectiei civile. Vor fi respectate cdile de interventie pentru masinile de pompieri
prevazute in NORMATIVUL P 118/2016. Autorizarea executarii constructiilor se va face cu

respectarea prevederilor RGU.

7.2. Accesele pietonale trebuie prevazute pentru toate constructiile 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 RGU.

7.3. Executia strazilor si a lucrarilor de sistematizare se va face respectandu-se
prevederile tehnice de executie din normative si standarde.

7.4. Stationarea vehiculelor corespunzatoare utilizarii constructiei trebuie sa fie asigurata
in afara spatiilor publice. Autorizatia de construire poate fi refuzatd in situatia
imposibilitatii rezolvarii stationarii autovehiculelor necesare pentru functiunea respectiva.
Este interzisa transformarea spatiilor verzi de aliniament in spatii pentru parcaje.
Suprafetele de stationare necesare vor fi stabilite cu respectarea prevederilor din H.G.
525/1996 si a normativelor in vigoare. Este admisa asigurarea de parcaje suplimentare
ce vor deservi imobilul (in limita a 25 % din necesar) intr-o raza de 100 m, de
amplasament caz in care beneficiarul va face dovada spatiului de parcaj fara a folosi spatii
publice.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

8.1. Se vor respecta prevederile Regulamentului General de Urbanism care au ca scop
cresterea confortului urban in localitate, prin obligatia asigurarii echiparii tehnico-
edilitare a noilor constructii.

Racordarea la retelele tehnico edilitare existente: Autorizarea executarii constructiilor va
fi permisa numai in cazul existentei posibilitatii de racord la retelele existente sau in cazul
n care nu existd posibilitate se vor avea in vedere urmatoarele posibilitati:

e se vor realiza solutii de echipare in sistem individual

e beneficiarul se obligd sa racordeze constructia la reteaua centralizata, atunci cand
aceasta se va executa. Realizarea de retelele tehnico edilitare

extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice
se realizeaza de investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz.

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

Retelele de alimentare si racordurile la retelele electrice, de apa, de canalizare, de gaze

naturale, energie termica si cablu TV vor fi amplasate subteran.

8.2. Conform legislatiei in vigoare, retelele edilitare publice apartin domeniului public,

national sau local, dupa caz.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si al constructiilor
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9.1. Pentru a fi construibil un teren trebuie sa fie accesibil printr-un drum public avand
caracteristicile necesare pentru a satisface exigentele de securitate, apararea contra
incendiilor si protectiei civile. Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea
prevederilor articolelor privind ocuparea terenului din R.G.U.
9.2 Tnaltimea constructiilor. indltimea maxim& admisibild este S+P+5E+Er;
9.3 Aspectul exterior al constructiilor. Aspectul cladirii va fi subordonat cerintelor
specifice unei diversitati de functiuni si exprimarii prestigiului investitorilor, dar cu
conditia realizarii unui ansamblu compozitional care sa tind seama de particularitatile
sitului, de caracterul general al zonei.
Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajarilor care prin aspect ahitectural —
conformare si amplasarea golurilor, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatics,
volumetrie si aspect exterior depreciaza valoarea peisajului, este interzisa.
Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor se vor tratate in mod obligatoriu la acelasi
nivel calitativ cu cele principale si in armonie cu acestea.

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

10.1. Suprafata spatiilor verzi si plantate se va stabili in corelare cu normele e igiena si
protectia mediului si cu H.CJ. Timis nr. 87/14.12.2004, fiind de minim 5% din terenul
ramas pt. amenajat in urma extragerii suprafetei necesare drumurilor, fara a lua in calcul
spatiile verzi realizate in aliniamentul stradal

10.2. Amenajarea spatiilor comune , realizarea spatiilor verzi si a mobilierului urban se va
realiza numai pe baza de documentatii de specialitate aprobate, a certificatelor de
urbanism si a autorizatiilor de construire, eliberate conform Legii nr. 50/1991 si a Legii
453/2001. Autorizatia de construire va contine obligatia crearii de spatii verzi amenajate.
Este obligatorie amenajarea si plantarea spatiului verde. Suprafata de spatiu verde
amenajat va fi in procent de 30 % din suprafata terenului studiat.

10.3. Orice proiect de construire atrage dupa sine obligatia de a trata terenul neconstruit
si neamenajat cu spatii verzi si de a planta minimum un arbore la fiecare 150 mp de teren
neconstruit. Se va trata ca spatiu verde cel putin 30% din suprafata totala a terenului.
10.4. Se vor amenaja plantatii de protectie, in special de-a lungul cailor publice.

10.5. Parcaje. Numarul parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea
constructiei, conform Regulamentului Local de Urbanism RLU aferent P.U.G. Timisoara.
Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai in
interiorul parcelei, in afara circulatiilor sau spatiilor publice. Amplasarea parcajelor si
garajelor fata de cladirile invecinate se va face avandu-se in vedere asigurarea distantelor
necesare securitatii depline in caz de incendiu, in conformitate cu prevederile legale in
vigoare. Intrarile si iesirile la parcaje si garaj vor fi astfel dispuse incat sa asigure o
circulatie fluenta si sa nu prezinte pericol pentru traficul cu care se intersecteaza. Rampa
de acces la garaj nu trebuie sa antreneze modificari la nivelul trotuarului, creand
denivelari care ar putea provoca accidente pietonilor. Parcajele ce se vor crea in
suprateran vor fi pe proprietate si vor fi delimitate de spatiul public prin bariere verzi.
Este admisa asigurarea de parcaje suplimentare ce vor deservi imobilul (in limita a 25 %
din necesar) intr-o raza de 100 m, de amplasament caz in care beneficiarul va face dovada
spatiului pentru parcaj fara a folosi spatii publice.

10.5. Imprejmuiri Tniltimea admisd a Tmprejmuirilor la drumurile publice va fi de
maximum 1,30 m de la nivelul (terenului) trotuarului, iar stalpii Tmprejmuirii nu vor depasi
1.5 m. Acestea vor fi transparente spre stradd. indltimea maxim& a soclului unei
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imprejmuiri va fi de 30 cm de la nivelul trotuarului (terenului). imprejmuirile de pe
limitele laterale si posterioare ale parcelelor vor avea maxim 2,00 metri si vor fi opace sau
transparente, in functie de preferintele de intimitate fata de vecinatati.
11. Zone si subzone functionale
11.1. Zonele functionale s-au stabilit conform cerintelor documentatiei si sunt puse in
evidentd in plansa de REGLEMENTARI din P.U.Z.
11.2. in vederea asigurdrii compatibilititii functiunilor, autorizarea executérii
constructiilor se face pe baza analizei raportului intre constructia propusa si structura
functionala a zonei, in cadrul documentatiilor de urbanism. Pentru integrarea in zona a
constructiilor noi se va tine seama de Normele de Igiena aprobate cu ordinul Ministerului
Sanatatii nr.536/1997 art. 3-5.Art. 7-11, art. 13-15si OMS 119/2014.

11.3. Subzonele functionale sunt subdiviziuni ale zonelor functionale cu functiuni
specializate. Ele sunt marcate in cadrul unitatilor teritoriale de referinta.

11.4. Zona studiata in PUZ, care face obiectul Regulamentului Local de Urbanism are
urmatoarele zone functionale, fiecare zona fiind reprezentata printr-o culoare in plansele
de REGLEMENTARI URBANISITICE A03.

Din punct de vedere functional zona este impartita astfel:

M1-Zona mixta cu regim de construire inchis adiacenta principalelor artere de trafic
( extras PUGTM)

Zona cu functiuni mixte de tip subcentral dezvoltatd in lungul principalelor artere de
circulatie ale municipiului.

Zona se remarca printr-o structura functionald heterogena, caracterizata de mixajul intre
activitatile de interes general, cu acces public, ce tind sa ocupe parterele si locuirea de tip
colectiv situata la nivelele superioare ale imobilelor multifunctionale. Specific e modul de
constructie urbana de tip inchis, cu imobile situate in aliniament, cu regim mediu de
inaltime, cu tendinta de aliniere la cornisa situata la o naltime de 18m. Structura urbana
are un grad ridicat de omogenitate.

1.Conditionari primare
Interventiile vizdnd restructurarea integrald sau partiala a unei parcele vor fi
reglementate Tn mod obligatoriu prin PUD si vor avea in vedere asigurarea coerentei
dezvoltarii / ridicarea gradului de finisare urbana. Nu se admit interventii care
permanentizeaza corpurile parazitare sau pe cele care nu se incadreaza in prevederile
prezentului Regulament (reparatii capitale, extinderi etc).
Avand 1n vedere numeroasele situatii atipice, ca si neregularitatea parcelarului, se
recomanda elaborarea de PUZ pentru fiecare situatie / UTR Tn parte. Acestea vor cuprinde
de reguld un intreg UTR, limita minima de reglementare acceptabila fiind cvartalul.
PUZ sau PUD vor include si detalia in mod obligatoriu prevederile prezentului Regulament
in ceea ce priveste obiectivele si servitutile de utilitate publica, utilizarea functionala,
conditiile de amplasare, configurare si echipare a cladirilor, posibilitidtile maxime de
ocupare si utilizare a terenului.
Pentru reglementarile cu caracter definitiv specificat in cadrul prezentului Regulament nu
se admit derogari prin intermediul PUZ sau PUD.
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2.Utilizari permise
Structurd functionald mixta incluzand locuire colectiva, activitati administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare), culturale, de
invatamant, de sanatate cu caracter ambulatoriu, de turism etc.
Spatiile de locuit (apartamente ,spatii de cazare-turism) vor putea fi amplasate doar la
etajele imobilelor. Prezenta locuirii nu este obligatorie.
La imobilele noi, parterele spre spatiile publice vor avea in mod obligatoriu functiuni de
interes pentru public.

3. Utilizari permise cu conditii

Conversia functionala in cazul locuintelor situate la parterul cladirilor existente cu conditia
asigurarii accesului direct din spatiul public. Diferenta de nivel intre strada si intrare va fi
de maximum o treaptd. Eventuale diferente de nivel pana la cota parterului pot fi
preluate doar in interior. Admisibilitatea deschiderii unui acces pe o fatadda nu e
garantata, fiind determinatd de configuratia si arhitectura cladirii. Pentru activitati cu
acces public limitat (birouri etc) se admite accesul din gang sau, daca locuirea nu e
prezenta pe parceld, din curtea imobilului.
Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in
subteran sau in afara spatiului public.
Instalatii exterioare (de climatizare, de Tncalzire, pompe de caldura etc) cu conditia ca in
functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul
ferestrelor vecinilor.
Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditii:
sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele
unui tract dedicat altor functiuni)
accesul autovehiculelor sa se realizeze acolo unde este posibil din strazi cu circulatie
redusa / secundare si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul
Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fara ca acest
fapt sa implice o conversie functionala — servicii profesionale sau manufacturiere,
conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate numai de proprietari/ocupanti, cu
urmatoarele conditii:

e sase desfasoare in apartamentul in cauza in paralel cu functiunea de locuire

e suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 50 mp

e sdimplice maximum 5 persoane

e sd aiba acces public limitat (ocazional)

e sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala

e activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul locuintei

4.Utilizari interzise
Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat.
e Depozitare en gros.
e Depozitare de materiale refolosibile.
e Comert en gros.
e Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big
box), mall etc.
e Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.
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e Garaje n cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul

parcelelor.
Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe
spatiul public. Ansambluri monofunctionale rezidentiale. Locuire de tip individual.
Constructii provizorii de orice natura.
Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor.
Reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in
plan) in orice scop a cladirilor provizorii sau parazitare.
Publicitate comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura
pe imobile - fatade, calcane, acoperisuri, terase - sau pe imprejmuiri.
Orice utilizari, altele decéat cele admise la punctulele anterioare
Sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze
amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

5.Caracteristicile parcelelor

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:

e saaiba front la strada

e lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 12 m

e adancimea sa fie mai mare decat frontul la strada

e suprafata sa fie mai mare sau egala cu 350mp

e sdaiba forma regulata
Prin exceptie, in cazul parcelelor in inteles urban existente ce nu Tndeplinesc conditiile
enumerate mai sus, constructibilitatea acestora va putea fi demonstrata prin PUD, cu
conditia conformarii integrale la prevederile prezentului regulament privind utilizarea
functionala, amplasarea, echiparea si configurarea cladirilor, stationarea autovehiculelor,
posibilitatile maxime de ocupare si utilizare a terenurilor.
Se admit operatiuni de comasare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele rezultate sa
respecte cumulativ urmatoarele conditii:

e sd aiba front la strada

e lungimea frontului la strada sa fie de mai mica sau egala cu 30 m

e sdaiba forma regulata

6.Amplasarea fata de aliniament
Cladirile se vor amplasa n aliniament, in front continuu (inchis). Aliniamentul existent se
va conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul PUG prevede realinierea sau in care
la limita intre doua parcele exista un decalaj, caz in care se va proceda la o corectie prin
retragerea cladirii mai avansate pana la nivelul colturilor parcelelor adiacente, realizandu-
se astfel o realiniere locala.
Prin exceptie, Tn situatiile in care frontul deschis constituie o specificitate locald, se va
conserva acest mod de construire. Aceste cazuri se vor reglementa prin PUD ce vor
acoperi un teritoriu relevant din punct de vedere urbanistic.

7.Amplasarea fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei
Conformarea cladirilor pe parceld va fi determinatda de contextul generat de cadrul
construit adiacent. Principiul consta in acoperirea calcanelor existente si respectiv
contrapunerea de curti in dreptul celor de pe parcelele vecine. Regula se aplicd atat pe



~  VLADAX CONSULTING
d PROIECTARE DE ARHITECTURA

STR. VIILOR NR.20 B CLUJ

PUNCT DE LUCRU

STR.M.NEAMTU NR 24 TIMISOARA

RO 19139574 TEL.0722.482.906
limitele laterale cat si pe cele posterioare de proprietate. Nu vor fi luate in considerare
corpurile de cladire parazitare.
Cladirile se vor dezvolta intre limitele laterale ale parcelelor, pe o adancime de maximum
18 m de la aliniament. Se admite si dezvoltarea Th adancime pana la maximum 40 m - de-a
lungul uneia sau ambelor laturi, cu conditia ca pe parcela / parcelele invecinate sa existe
de asemenea calcane, sau central. In acest caz se vor aplica tipologii precum « L », « U », «
C», «T»«O»etc.
In plus, in cazul parcelelor cu adancime mai mare de 50 m, in partea posterioara a
acestora se pot amplasa corpuri de cladire separate, in regim deschis - independente sau
cuplate pe o latura cu cea existenta sau posibil a fi edificatd de pe parcela vecina. Pentru
aceste corpuri retragerea fata de limita laterald de proprietate va fi mai mare sau egala cu
jumatate din inaltimea cladirilor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel
mai Tnalt, dar nu mai putin de 4,50 m, iar fata de limita posterioara de proprietate va fi
mai mare sau egala cu Tnaltimea cladirilor, masuratd la cornisa superioara sau atic in
punctul cel mai fnalt, dar nu mai putin de 6 m. In aceste situatii se va elabora in mod
obligatoriu un PUZ si RLU aferent, prin care se va reglementa si edificabilul.
Calcanele vor constitui limite de compartiment de incendiu si vor fi realizate conform
normelor specifice.
Daca adiacent limitelor laterale sau posterioara ale parcelei, imobilul (imobilele) vecin
dispune de o curte interioard, pe parcela ce face obiectul reconstructiei / restructurarii se
va conforma de asemenea o curte dispusa strict in fata celei (celor) vecine, cu lungimea
cel putin egald cu aceasta si cu o retragere fatd de limita de proprietate de cel putin
jumatate din Tnaltimea la cornisa dar nu mai putin de 4,50 m. In plus, in dreptul calcanelor
sau a curtilor de luminad Tnvecinate se pot amplasa curti de lumind cu lungimea de
minimum 3,5 m si addncimea de minimum 3 m daca spre acestea nu se deschid spatii de
locuit sau care adapostesc activitati ce necesita lumina naturala.
Prin exceptie, in situatiile Tn care organizarea spatiald / situatia existentd impune local
deschideri in frontul strazii, pe fiecare din cele doua parcele adiacente retragerile fata de
limita laterald comuna va fi mai mare sau egala cu 4,5 m.
In cazul in care parcela se invecineaza pe limita posterioard de proprietate cu o UTR
destinata locuirii de tip individual, cladirile se vor retrage cu o distantda minim egala cu
jumatate din Tnadltimea acestora, masurata la cornisa superioara sau la atic in punctul cel
mai Tnalt, dar cu nu mai putin decat 9 m.

8.Amplasarea cladirilor una fata de alta pe aceiasi parcela
In cazul curtilor interioare neadiacente limitelor laterale de proprietate, inchise pe trei
sau patru laturi, intre fatadele interioare paralele se va asigura o distanta minima egala cu
inaltimea acestora, dar nu mai putin de 6 m (sunt admise configuratii in retrageri
transversale succesive, cu conditia Tndeplinirii la orice nivel a relatiei mentionate).
In cazul coexistentei pe aceeasi parcela a doua corpuri de cladire, intre fatadele paralele
ale acestora se va asigura aceeasi relatie

9.Circulatii si accese
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati adecvate
de acces la drumurile publice. Accesele carosabile se vor realiza, acolo unde e posibil, de
pe arterele de circulatie de rang inferior. Se recomanda realizarea acceselor prin bretele
speciale de dublare a arterelor principale de circulatie.

10
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Este interzisa desfiintarea bretelelor speciale de acces existente sau inlocuirea lor cu
parcaje.
Se vor prevedea, de reguld, accese carosabile / pietonale separate: pentru personal,
vizitatori, tehnologice (ultimele dimensionate pentru trafic greu).
n zonele de acces carosabil pe parceld, se va asigura, in afara circulatiiilor publice, spatiul
necesar stationarii si manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea in incinta.
Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.
Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se
recomanda utilizarea de invelis permeabil.

10.Stationarea autovehiculelor
Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la prezentul regulament. Atunci
cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.
Stationarea autovehiculelor se va realiza, de regula, in garaje colective subterane.
Nu se admite accesul sau stationarea autovehiculelor in curtile cladirilor, in afara fasiei de
teren adiacente aliniamentului / alinierii, destinate amplasarii constructiilor (40 m).
Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o
distanta de maximum 100 m de imobil, daca pentru locurile necesare exista un drept real
de folosinta, garantat prin detinerea in proprietate sau prin concesiune.

11.Inaltimea maxima admisa
Cladirile se vor alinia la o cornisa situata la Tnaltimea de 18m de la nivelul trotuarului. O
variatie de 0,50m este admisibila. In plus se vor aplica cumulativ urmatoarele criterii
limitative:
pentru cladirile comune Tnaltimea maxima la cornisa nu va depasi 18 m, iar Thaltimea
totald (maxima) nu va depasi 22 m, respectiv un regim de inaltime de (1S)+P+5+1R.
Ultimul nivel va avea o retragere fata de planul fatadei de minimum 1,80m.
pentru cladirile de colt se poate admite o ihaltime maxima la cornisa ce nu va depasi 25
m, iar indl{imea totald (maxima) nu va depasi 25 m, respectiv un regim de ndl{ime de
(1-3S)+P+5+1R, (1-3S)+P+6.
pentru cladirile cu functiuni deosebite si aflate in pozitii urbane privilegiate (dominante),
prin PUZ se pot stabili regimuri de inaltime mai mari, fara a depasi 28 m in punctul cel mai
inalt.
se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia Tncadrarii in Tnaltimea la cornisa /
totala reglementata.
fndltimea totalda maxima a corpurilor / portiunilor de cladire situate in interiorul parcelei,
dincolo de limita de 18 m de la aliniament, va fi de maximum 18 m.

12.Aspectul exterior al cladirilor
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) asa cum a fost el
descris in preambul si peisajului urban.
Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior,
intrd Tn contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate
ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).
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Arhitectura cladirilor va exprima caracterul programului si se va subordona nevoii de
incadrare in peisajul format de cadrul natural si structuri urbane existente adiacent.
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
realizarea de balcoane,bowwindow-uri etc, incepand de la indltimea de 3,00 m de la cota
trotuarului, cu conditia ca acestea sa nu fie dispuse la ultimul nivel de sub cornisa si sa
ocupe, cumulat, maximum o treime din lungimea frontului cladirii. Acoperirea cladirilor va
fi plata (acoperisuri terasa sau cu pante mai mici de 10%),sau cu sarpanta, functie de
contextul urban local.
Raportul plin-gol va fi in concordantd cu caracterul arhitectural impus de profilul
functional.
Pentru a determina o imagine urbana unitard se vor utiliza de o maniera limitativa
materialele de finisaj specifice zonei — tencuieli lise pentru fatade, placaje din piatra
pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit.
Firmele comerciale / necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in
Anexa 3 la prezentul regulament.

13.Conditii de echipare edilitara si eliminarea deseurilor
Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare
publice.
Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.
Infrastructura de bransament si contorizare va fi integratd in imprejmuiri sau in cladiri
dedicate, situate in interiorul incintelor.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc) pe
spatiul public.
Fiecare unitate va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire)
destinat colectarii deseurilor evacuate prin intermediul serviciului urban de salubritate,
accesibil din spatiul public.

14.Imprejmuiri
Imprejmuirile spre spatiul public vor avea un soclu opac cu indltimea maxima de 80 cm si
0 parte transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite
vizibilitatea n ambele directii si patrunderea vegetatiei. Indltimea maximi a
Tmprejmuirilor va fi de 2,20 m. Tmprejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii.
Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,20 m inaltime si vor fi de tip
transparent sau opac.
Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.

15.Procentul maxim de ocupare a terenului
Pentru functiuni de servicii ( partersiet 1) : P.O.T. Maxim = 50%
Pentru functiuni de locuire, cazare ( et1-5,Er) POT maxim =40%
Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de servitutea de utilitate publica
va putea trece cu titlu gratuit in proprietate publica, caz in care suprafata de referinta
pentru calculul POT va fi suprafata totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta in
proprietate publica.

16.Coeficientul de utilizare maxima al terenului
Pentru parcelele de colt: CUT maxim = 3,0

12
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Pentru parcele ce includ cladiri cu garaje/parcaje colective cu acces public: CUT maxim =
4,5
Aceasta reglementare se va aplica si Tn cazul extinderii, mansardarii, supraetajarii
cladirilor existente sau al addugarii de noi corpuri de cladire, calculul facandu-se in mod
obligatoriu pe intreaga parceld, in inteles urbanistic. in cazul mansardérilor, suprafata
nivelului (SN) mansardei va reprezenta maximum 60% din suprafata nivelului curent (se
va lua in calcul numai portiunea cu h liber > 1,40 m).
In cazul Tn care in cadrul unei parcele se organizeaza parcaje la sol, suprafata ocupata de
acestea (locurile de stationare si spatiile de manevrd) se va scadea din suprafata de
referinta pentru calculul CUT.
In cazul in care parcela este partial grevata de o servitute de utilitate publica (servitute de
realiniere etc.), portiunea de teren implicatd va fi achizitionata / expropriata nainte de
emiterea Autorizatiei de Construire, iar suprafata de referinta pentru calculul CUT va fi
cea efectiv ramasa in proprietate privata.
Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de servitutea de utilitate publica
va putea trece cu titlu gratuit Tn proprietate publica, caz in care suprafata de referinta
pentru calculul CUT va fi suprafata totalda a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta in
proprietate publica.

Tntocmit,
arh. Demidov Sergiu
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