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VOLUMUL 2
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT PUZ

. DISPOZITII GENERALE

1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Articolul 1 | Prin definitie P.U.Z.-ul este instrumentul de planificare urbana de reglementare specifica
prin care se coordoneaza dezvoltarea urbanistica integrata a unor zone bine stabilite din cadrul
teritoriului administrativ al unei localitatj, in cazul de fata municipiul Timisoara. Regulamentul Local de
Urbanism este sistemul unitar de norme tehnice si juridice care sta la baza elaborarii Planurilor
Urbanistice Zonale si de Detaliu precum si a regulamentelor aferente care se vor elabora ulterior in
zona studiatd. Regulamentul Local de Urbanism stabileste, in aplicarea legii, regulile de ocupare a
terenurilor si de amplasare a constructiilor si amenajarilor aferente acestora. Planul Urbanistic Zonal si
Regulamentul Local de Urbanism aferent cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii
constructiilor. Regulamentul Local de Urbanism se aplica, in cazul de fata, la terenul cu o suprafata
totala de 2.147,00 mp, situat in municipiul Timisoara, in partea de est a teritoriului intravilan, pe strada
Oravita, nr. 2. Conform legislatiei in vigoare autorizarea executarii constructjilor propuse pe suprafata
studiata se face pe baza prezentei documentatji aprobate.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII
Articolul 2 | La baza elaborarii prezentului Regulament Local de Urbanism stau, in principal:
- Regulamentul General de Urbanism;

- Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara;

- Propunerile preliminare ce vor fi supuse spre avizare — Etapa a 3-a elaborare PUG timisoara,
aprobate prin HCL nr. 428 / 30.07.2013;

- HCL 186 /2003 PUZ “lon lonescu de la Brad”;
- HCL 285/ 28.06.2005 PUD "Locuinte colective D+P+3E+M" REGIM: D+P+3E+M;

- HCL 269/ 13.05.2008 PUD "Imobil locuinte colective" REGIM: D+P+3E.

3. DOMENIUL DE APLICARE
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Articolul 3 | Regulamentul local de urbanism se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor
si amenajarilor amplasate pe terenul care face obiectul PUZ. Zonificarea functionald propusa prin PUZ
va asigura compatibilitatea dintre destinatia constructiilor si functiunea dominanta a zonei si este
prezentata in plansa Reglementari Urbanistice. Pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditiile de
amplasare si conformare a constructilor.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENULUI

4. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA INTEGRITA‘[II MEDIULUI SI
PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL $I CONSTRUIT
a. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului natural

Suprafata studiatd nu se afld sub incidenta ariilor protejate: - SCI - arii speciale de conservare -
SPA - arii de protectie speciald avifaunistica - Rezervatii naturale - Parcuri nationale.

Articolul 4 | Autorizarea si executarea constructiilor va avea in vedere pastrarea calitatii mediului
natural si al echilibrului ecologic. Se va avea in vedere asigurarea spatiilor verzi pe teren natural nu mai
putin de 20% din suprafata totala.

Articolul 5 | Amplasarea spatiilor verzi se va realiza in conformitate cu principiul general al parcelelor
din cvartal, si anume de a asigura un spatiu preponderent verde compact in zona de alaturarea a
posterioarelor parcelelelor edificate.

b. Reguli generale cu privire la pastrarea integritafii si protejarea patrimoniului
construit

Articolul 6 | Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament, functiune,
volumetrie si aspect arhitectural - conformare si amplasare goluri, raport plin-gol, materiale utilizate,
invelitoare, paleta cromatica etc., depreciaza valoarea peisajului este interzisa.

5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

Suprafata studiatd nu se afld intr-o zond cu riscuri naturale alunecdri de teren, terenuri
inundabile sau intr-o zona afectata de lucrari de infrastructura tehnico-edilitara.

Articolul 7 | Amplasarea constructiilor este permisa numai pe terenuri pe care au fost luate masuri de
prevenire a riscurilor naturale (efectele excesului de umiditate, drenarea apelor pluviale, etc.).
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Articolul 8 | Amplasarea constructiilor este permisa cu conditia stabilirii obligatiei de a se efectua,
partial sau total, lucrari de echipare edilitara, (brangament de apa, racord la canalizare, brangament de
gaz, racord la reteaua electrica).

Articolul 9 | Cladirile se pot amplasa pe terenuri care nu sunt rezervate pentru amplasarea unor lucrari
de utilitate publica (cai de comunicatje, sisteme de alimentare cu apa, canalizare, energie electrica, gaz,
telecomunicatji, etc.)

6. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Articolul 10 | Se va respecta orientarea corespunzatoare fata de punctele cardinale (insorire, iluminat
natural, confort psihologic); conform Anexei 3 din Regulamentul General de Urbanism si Ordinului
Ministerului Sanatatii nr. 119/2014.

Articolul 11 | Cladirile se vor amplasa retras fata de caile de circulatie existente sau propuse (strazi
majore, principale, secundare), cu respectarea profilelor strazilor.

Articolul 12 | Autorizarea executarii constructiilor propuse pe suprafata studiata este permisa numai
daca se respectd distantele minime obligatorii fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform Codului Civil si deasemenea cu respectarea distantelor minime necesare interventiilor in caz
de incendiu.

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Articolul 13 | Asigurarea acceselor carosabile pentru toate categoriile de cladiri si constructii la reteaua
de circulatie si transport este obligatorie. Autorizarea executiei constructiilor se va face doar in cazul
asigurarii posibilitatilor de acces la un drum public, sau privat, avand caracteristicile necesare pentru a
satisface exigentele de securitate, aparare contra incendiilor si protectiei civile.

Articolul 14 | Se pot realiza pasaje si curti comune, private sau accesibile publicului, permanent sau
numai in timpul programului de functionare, precum si pentru accese de serviciu. in toate cazurile este
obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati sau cu dificultati de
deplasare si care folosesc mijloace specifice in acest sens.

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Articolul 15 | Se va asigura racordarea la retelele publice de echipare edilitara pentru toate constructiile
si cladirile, odata cu realizarea acestora: alimentare cu apa, canalizare, refele electrice, retele de gaz.

Articolul 16 | Autorizarea constructiilor este permisa cu conditia conectarii la retelele edilitare, o data cu

realizarea lor: bransament la reteaua de alimentare cu apa, racord la canalizare, brangament electric,
bransament de gaz, suportate in intregime de catre investitori sau beneficiari.
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9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA $I DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII

Articolul 17 | Lotul propus pe suprafata studiatd este construibil intrucat depaseste ca suprafata
valorile minime admise, avand cu preponderenta o forma geometrica regulata.

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI

Articolul 18 | Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatji verzi si
plantate, in functie de destinatia si capacitatea cladirilor.

lll. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

11. UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE

Articolul 19 | in cadrul zonei studiate in Planul Urbanistic Zonal s-au identificat urmatoarele tipuri de
unitdti functionale: RM — REZIDENTIAL MIXTA - locuire colectivd, activitali administrative, de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare), culturale, de invatamant, de sanatate
cu caracter ambulatoriu, de turism.

Articolul 20 | Pentru functiunea non-rezidentiala se va urmari asigurarea spatiilor pentru necesitatile de
comert si servicii ale zonei studiate.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

12.RM - ZONA REZIDENTIALA MIXTA

12.1 Caracterul zonei

Articolul 21 | Caracterul actual al zonei: spatii cu caracter rezidentjal de tip periferic, dezvoltat pe un
parcelar cu cladiri de factura modesta, situate in lungul unor strazi care, odata cu dezvoltarea orasului si
a traficului urban au devenit culoare importante de circulatie, dar si de interes. Caracterul propus:
sSpatii urbane cu functiune mixta, de tip subcentral, uneori cu rol de centru de cartier. Organizare
urbana pe principiul cvartalului, cu fronturi deschise. Cladiri dispuse in retragere fata de aliniament, cu
regim mediu de inaltime, cu aliniere la cornisa situata la o inaliime de 15 m. Restructurarea acestor
zone are ca scop transformarea lor in teritorii urbane cu caracter mixt, de tip subcentral, relevand o
structura functionala complexa si echilibrata, o structura spatiala bazata pe principiul constructiei urbane
de tip deschis si spatii publice - strazi, piete, spatii verzi etc - net determinate.
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12.2 Utilizarea functionala

Articolul 22 | Utilizari admise:

Structura functionala mixta incluzand locuire colectiva, activitati administrative, de administrarea
afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare), culturale, de invatamant, de sanatate cu
caracter ambulatoriu, de turism etc.

La imobilele noi, parterele spre spatjile publice vor avea in mod obligatoriu functjuni de interes
pentru public.

Articolul 23 | Utilizari admise cu condiji:

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran
sau in afara spatjului public.

Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu conditia ca in
functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor
vecinilor.

Activitat de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor,

Articolul 24 | Utilizari interzise:

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu risc
tehnologic sau incomode prin traficul generat.

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en gros.

Comert en detail in cladiri independente de tip supermarket, hypermarket (big box), mall etc.
Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor.
Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul
public.

Ansambluri monofunctionale rezidentjale.

Locuire de tip individual.

Constructii provizorii de orice natura.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatjul public a imobilelor.

Reparatia capitala, 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, acoperisuri, terase - sau pe imprejmuiri.

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctulele anterioare.

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.
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12.3 Conditii de amplasare, echipare si configurare

Articolul 25 | Amplasare fata de aliniament:
* Cladirile se vor amplasa in retragere fata de aliniament, in front discontinu (deschis).
* Fiind un front cu alinieri variabile, cladirile se vor retrage cu cel putin 2,5 m si cu cel mult 5 m de
la aliniament.

Articolul 26 | Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

* Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limitele laterale cu cu o distantd minima egala
cu jumatate din Tnaltimea cladirii, masurata la cornisa superioara sau la atic in punctul cel mai
inalt, dar nu cu mai putin decat 4,5 m.

Retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau egala cu jumatate din
inaltimea cladirilor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai
putin de 10 m.

Articolul 27 | Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela:

* In cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doud corpuri de cladire, intre fatadele paralele ale
acestora se va asigura o distanta minima egala cu jumatate din inalfimea acestora, dar nu mai
putin de 6 m (sunt admise configuratii in retrageri transversale succesive, cu conditia indeplinirii
la orice nivel a relatiei mentjonate).

Articolul 28 | Circulatji si accese:
* Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute.
Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la garaje, conform normelor.O parcela
va dispune de un singur acces carosabil, cu latimea de maximum 6 m.
* Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda
utilizarea invelitorilor permeabile.

Articolul 29 | Stationarea autovehicolelor:
* Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform Anexei 2 la Regulamentul Local de Urbanism
aferent Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara.
* Atunci cand se prevad functjuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi
determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Articolul 30 | Indltimea maxima admisa:

* Pentru cladirile amplasate in partea frontala a parcelei, inalimea maxima admisa a cladirilor la
cornisa nu va depasi 15,5 m, iar inaltimea absoluta (maxima) nu va depasi 18,00 m, respectiv
un regim de inaltime de (S)+P+4E.

Pentru cladirile amplasate in partea posterioara a parcelei, inaliimea maxima admisa a cladirilor
la cornisa nu va depasi 12,5 m, iar indltimea absolutd (maximd) nu va depasi 15,00 m,
respectiv un regim de inaltime de (S)+P+2E+1Er.
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Articolul 31 | Aspectul exterior al cladirilor:

Autorizarea executarii constructjilor 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 i peisajului urban.

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 si arhitecturii, este interzisa. (HG 525/1996, Art. 32).

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;

Fata de retragerea de la aliniament se permite o extindere a planului fatadei, prin logii sau
balcoane, cu conditia ca lungimea totala a acestora, in plan, sa fie mai mica de 50% din
lungimea totala a fatadei;

Acoperirea cladirilor va fi platd (acoperisuri terasa sau cu pante mai mici de 10%), sau cu
sarpanta.

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional.
Pentru a determina o imagine urbana unitara se vor utiliza de o maniera limitativa materialele
de finisaj specifice zonei - tencuieli lise pentru fatade, placaje din piatra pentru fatade, socluri i
alte elemente arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit.

Pe fatada vor putea fi amplasate firme luminoase sau neluminoase, comerciale sau
necomerciale, cu conditia respectarii principiilor compozitionale ale fatadei;

Articolul 32 | Conditii de echipare edilitara si evacuarea 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 integrata in imprejmuiri sau in cladiri dedicate,
situate n interiorul incintelor.

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc) pe
spatiul public.

Fiecare unitate va dispune de un spatju interior parcelei (eventual integrat in cladire) destinat
colectarii deseurilor evacuate prin intermediul serviciului urban de salubritate, accesibil din
spatiul public.

Articolul 33 | Spatii libere si spatii plantate

Pe ansamblul unei parcele, spatjile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20%
din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta). Suprafetele
avand o acoperire de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatjilor in care acestia reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea
constructiilor.
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* Se recomanda ca, in interiorul cvartalelor spatiul neconstruit sa fie utilizat pe principiul
contractului de curte comuna (spatiul neconstruit sa fie folosit in comun, mai ales in scop
rezidential).

Articolul 34 | Imprejmuiri
* Nu sunt premise imprejmuiri fata de spatial public.

12.4 Indici de ocupare si utilizare a terenului

Articolul 35 | Procentul maxim de ocupare a terenului:
*  POT maxim: 40%.

Articolul 36 | Coeficientul maxim de utilizare a terenului:
*  CUT maxim: 1,80.

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Conform Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic
Zonal, Unitafile Teritoriale de Referintd reprezintd instrumentele operationale in sprijinul
reglementdrilor specifice din PUZ, se delimiteazd conventional pe baza criteriilor de
omogenitate morfologica si functionald. Ele se contureaza prin strazi si limite cadastrale, pe
baza functiunii predominante ce permite stabilirea categoriilor de interventie. Stabilirea UTR pe
zone functionale a fost realizata in cadrul Planului Urbanistic General. In cazul PUZ, UTR se
preiau ca atare i se detaliaza pe unitati si subunitati functionale.

Articolul 37 | Planul Urbanistic Zonal ZONA REZIDENTIALA MIXTA CU REGIM DE CONSTRUIRE
DESCHIS, ADIACENT UNEI ARTERE PRINCIPALE DE TRAFIC, CONFORM CERTIFICAT DE
URBANISM NR. 4099 / 21.09.2017 CONSTRUIRE IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE P+4 CU SPATII
COMERCIALE LA PARTER, reglementeaza parcela studiata nr. cadastral 429543, care se afla in UTR
24 a Planului Urbanistic General al Municipiului Timigoara.

Dr. Arh. Cristian MARACINEANU

Arh. Mihai-lonut DANCIU

Dr. arh. Cristina Maria POVIAN
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