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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 i 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) “LOCUINTE COLECTIVE Sl
SERVICII — strada Constructorilor nr.4A, nr.4B, nr.4C si lon lonescu de la Brad nr.5 ,
Timigoara, Judetul Timis” 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 gi
amenajarilor aferente) precum gi 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:

"LOCUINTE COLECTIVE SI SERVICII”
strada Constructorilor, nr. 4A, 4B, 4C si lon



- 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 completat3;

- 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;

- Ordinul Ministrului Sanatatii nr.536/1997 pentru aprobarea normelor de
igiena a recomandarilor privind modul de viata al populatiei;

- Hotararea C.J.Timis nr.87/14.12.2004 pentru aprobarea reglementarilor
urbanistice si indicatorilor teritoriali obligatorii privind dezvoltarile urbane
din extravilanele oragelor gi comunelor din judetul Timis;

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

si are la baza 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 Timisoara, aprobat prin HCL 157/2002 (prelungit prin
HCL nr. 139/24.04.2007);

- P.U.Z. "Zona lon lonescu de la Brad”, proiect nr. 5/2003, intocmit de S.C.
"ARHITECT TRIMBITAS” S.R.L., aprobat prin H.C.L. 186/2003

- P.U.D. “Ansamblu de locuinte colective si servicii” - strada lon lonescu de la
Brad, nr.11, Timisoara — beneficiar S.C."CRISTIAN ANDRONIC” S.R.L.,
proiectant S.C. “ARHITECT TRTMBITA$” S.R.L., aprobat in baza H.C.L.
nr.304/31.07.2007.

1.3. Aprobarea Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism anexa la Planul Urbanistic Zonal “LOCUINTE
COLECTIVE $I SERVICII — strada Constructorilor nr.4A, nr.4B, nr.4C si lon lonescu
de la Brad nr.5 , Timigoara, Judetul Timig”, se aproba prin Hotararea Consiliului Local
a Municipiului Timigoara, pe baza avizelor si acordurilor prevazute de lege si devine
act de autoritate publica a 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 din teritoriul administrativ al municipiului Timigoara, jud. Timig, avand o
suprafata de 6.200mp, identificata prin:
- C.F. nr.414822 (conversie 83967)-Timisoara, nr.cad.: 2198-219918
(2.000mp), situat pe strada lon lonescu de la Brad nr.5, (cu front la strada
Constructorilor)
- C.F. nr.414820 (conversie 110648)-Timisoara, nr.cad.: 2198-2199/4
(1.234mp), situat pe strada Constructorilor nr.4A,



- C.F. nr.414840 (conversie 105204)-Timisoara, nr.cad.: 2198-2199/7 (985mp),
situat pe strada Constructorilor nr.4B,

- C.F. nr.407141 (conversie 105170)-Timisoara, nr.top.: 2198-2199/3
(1.981mp), situat in strada Constructorilor nr.4C.

aflata in proprietatea S.C."INTERBRICK”"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 gi functiunea dominanta a zonei si este prezentata in plansa
Reglementari urbanistice nr. 43 A04. Pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditiile
de amplasare gi conformare a constructiilor.

2. PRECIZARI, DETALIERI S| EXEMPLIFICARI PRIVIND UTILIZAREA
REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM LA ELABORAREA
REGULAMENTUULUI LOCAL S| LA AUTORIZAREA EXECUTARII
CONSTRUCTIILOR

REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITA]’II MEDIULUI $lI
PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL $I CONSTRUIT

2.1.1. Terenuri agricole din intravilan

= Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este
permisa pentru toate tipurile de constructii $i amenajari cuprinse in prezentul
regulament, cu respectarea conditiilor impuse de lege.
De asemenea, autorizarea prevazuta la alin. (1) se face cu respectarea
normelor stabilite de consiliile 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.

2.1.2. Zonele cu valoare peisagistica si zonele naturale protejate

= Autorizarea executarii constructiilor gi 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.

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

= In zon& nu exista elemente cu valoare peisagistici sau zone naturale protejate.

2.1.3. Zonele construite protejate
= In zona nu exista cladiri monument istoric sau cu valoare de patrimoniu.



2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR $I LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

2.2.1. 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. 264/1994 privind aprobarea unor regulamente privind calitatea in
constructii;
- H.G.R. nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare
tehnica a proiectelor, a executiei lucrarilor gi constructiilor, 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 conditilor de siguranta privind realizarea si
exploatarea constructiilor.

2.2.2. 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.

2.2.3. Expunerea la riscuri tehnologice
= Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute gi de protectie ale
sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apa,
canalizare, cailor de comunicatie si a altor asemenea lucrari de infrastructura
este interzisa.

2.2.4. Asigurarea echiparii edilitare
= 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.

2.2.5. 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.

2.2.6. Procentul de ocupare a terenului
= In cazul prezentului regulament, POT si CUT se stabilesc astfel:
UTR1 (servicii)

POTpropus = max.50 %



UTR2 (locuinte colective si functiuni complementare)
POTpropus = max.35 %

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

3.1. DOMENIUL DE APLICARE

= Zona care face obiectul Regulamentului Local de Urbanism este situata in
intravilanul Municipiului Timisoara si face parte din teritoriul administrativ al
municipiului Timigoara. La nivelul terenului studiat in suprafata de 6200 mp,
s-au delimitat urmatoarele zone functionale:
- UTR 1 — zona pentru servicii
- UTR 2 — zona pentru locuinte colective si functiuni complementare.

3.2. UTILIZARI PERMISE

Se permite amplasarea urmatoarelor functiuni pentru UTR 1 — zona pentru servicii
(servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si personale, comert) :
= institutii, servicii, comert, alimentatie publica
= sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare,
cercetare, expertizare, consultanta in diferite domenii si alte servicii
profesionale
= sedii sociale, colective si personale
= servicii ale unor organizatii politice, profesionale etc.
= comert cu amanuntul
= hoteluri, agentii de turism
= restaurante, baruri, cafenele, cofetarii
= parcaje la sol, garaje subterane
= spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite
= spatii plantate scuaruri,
= constructii pentru echiparea echiparea tehnico+edilitara
= cdi de acces carosabile si pietonale, drumuri n incinta cu acces public

Se permite amplasarea urmatoarelor functiuni pentru UTR 2 — zona pentru locuinte
colective gi functiuni complementare:

= locuinte colective, cu regim de Tnaltime maxim S+P+6E+Er

= amenajari aferente locuintelor

= cdi de acces carosabile si pietonale in incinta cu acces public,

= cdi de acces carosabile si pietonale domeniu public,

= parcaje subterane

= spatii plantate

= locuri de joaca pentru copii

= spatii pentru sport i recreare

= constructii pentru echipare tehnica



= imprejmuiri.
3.3. UTILIZARI PERMISE CU CONDITII

Profil functional admis cu conditionari pentru UTR 1 — zona pentru servicii:
= Cladirile cu functiuni comerciale si servicii vor avea parterul orientat spre
strazi si spre traseele pietonale.

Profil functional admis cu conditionari pentru UTR 2 — zona pentru locuinte colective
si functiuni complementare:

= Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor, indiferent de amplasare,
numai pentru categoriile de functiuni, cuprinzand activitati pentru servicii
specializate si practica profesionala privata cu grad redus de perturbare a
locuirii si program de activitate de 12 ore pe zi ( intre 8 si 20), de exemplu:
cabinete medicale, cabinete de avocatura, notariale, consultanta, asigurari,
proiectare, reprezentante, agentii imobiliare etc;

= Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor de la parterul locuintelor
pentru categoriile descrise mai sus, precum si pentru cele cu caracter
comercial cum ar fi comert cu produse alimentare si nealimentare, farmacii,
librarii, frizerii, studiouri foto, case de schimb valutar etc. cu conditia
asigurarii unui acces separat. Cladirile cu functiuni comerciale si servicii vor
avea parterul orientat spre strada si spre traseele pietonale.

3.4. INTERDICTII TEMPORARE

= 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 majore de
circulatie, prin grija operatorului de retea sau a proprietarului terenului.

3.5. UTILIZARI INTERZISE

Se interzice amplasarea urmatoarelor functiuni pentru UTR 1 — zona pentru
servicii (servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective i
personale, comert):

= activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul
generat

= constructii provizorii de orice natura

= depozitare en-gros

= statii de intretinere auto cu capacitate de peste 5 masini

= depozitari materiale refolosibile

= platforme de precolectare a deseurilor urbane

= activitati care utilizeaza pentru depozitare gi productie terenul vizibil din
circulatiile publice sau din institutii publice.



Se interzice amplasarea urmatoarelor functiuni pentru UTR 2 — zona pentru
locuinte colective si functiuni complementare:

= schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de
disconfort pentru locatari cum ar fi functiuni de productie, jocuri electronice
sau de noroc, depozite de marfa, ateliere de reparatii;

= schimbarea destinatiei spatiilor comune ale imobilelor avand functiunea de
circulatie ( holuri, accese, culoare, ganguri, curti interioare, casele scarilor,
etc.);

= constructii provizorii de orice natura

= depozitare en-gros sau mic-gros

= depozitari materiale refolosibile

= platforme de precolectare a deseurilor urbane

= depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau
toxice;

= statii de intretinere auto cu capacitate peste 3 masini;

= statii de betoane

= lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile invecinate.

3.6. INTERDICTII PERMANENTE (DEFINITIVE)

- pe culoarele rezervate amplasarii retelei de cai de comunicatie interioare
(strazi majore, principale, drumuri in incinta cu acces public) prevazute in
PUZ, cu exceptia constructiilor subterane (subsol).

4. CONDITII DE AMPLASARE $I CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
4.1. REGULI DE AMPLASARE $I 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 Ordinului
Ministrului Sanatatii privind normele de igiena nr.536/1997.
= Se recomanda ca toate cladirile in care se desfasoara o activitate zilnica
(administrativa, comerciala) sa aiba asigurata iluminarea naturala a spatiilor
pentru birouri cat si a celor pentru public.
= Amplasarea constructiilor se va face cu asigurarea conditiilor de respectare a
duratei minime zilnice de insorire de 1 ora si 1 ora si 2, potrivit Ordinului
Ministrului Sanatatii nr.536/1997 pentru aprobarea normelor de igiena si
recomandarilor privind modul de viata al populatiei.
= 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 supraterane se vor amplasa cu o retragere de min.
3,71m+4,425m fata de aliniamentul stradal al strazii Constructorilor - INEL IV,
respectiv o retragere de min. 3,00m fata de limita sudica, conform plansei 43
A04- "Reglementari Urbanistice” gi 46 A03- "Posibilitati de mobilare”;

= Spatiul de retragere va putea fi folosit pentru parcaje, circulatii carosabile si
pietonale, accese la parcaje subterane, imprejmuiri si poarta;

. Tnélt,imea cladirii nu va depasi distanta masurata pe orizontala din orice punct
al cladirii fata de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus.

4.1.3. Amplasarea fata de drumurile publice
Conditii de amplasare pentru UTR 1 si UTR 2 — zona de locuinte colective si
servicii:
= Constructiile se vor amplasa cu o retragere de min. 19,00m fata de axul str.
Constructorilor - INEL 1V situat la Nord, respectiv o retragere de min. 13.00m
fata de axul drumului propus la Sud conform Sectiunii longitudinale din
plansa 43 A04 - "Reglementari Urbanistice”;
= 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

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

= Constructiile amplasate izolat vor respecta distanta de minimum jumatate din
inaltimea maxima la cornisa ( h/2 ) fata de limitele laterale conform Sectiunii
transversale din plansa 43 A04- “Reglementari Urbanistice”.

4.1.5. Amplasarea in interiorul parcelei — Amplasarea fata de limita posterioara a
parcelei
= Parcela nu prezinta limita posterioara intrucat are front la doua 2 cai de
circulatie: la nord — Strada Constructorilor (Inel IV), respectiv la sud strada
nou propusa si este incadrata de proprietati private pe lateral.

4.1.6. Lucrari de utilitate publica
= Locuintele colective se vor amplasa pe terenuri care nu sunt ocupate cu
canale de desecare si care 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 ACCESELOR OBLIGATORII

4.2.1. Accese carosabile



= Constructiile vor fi accesibile printr-un drum in incinta cu acces public, avand
caracteristicile necesare pentru a satisface exigentele de securitate, aparare
contra incendiilor.

= Numarul si configuratia acceselor carosabile pentru toate categoriile de
constructii se stabileste in functie de destinatia functionala a constructiei, de
capacitatea acesteia si de numarul de utilizatori.

= Pentru toate categoriile de constructii i amenajari se vor asigura accese
pentru interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor de trafic
greu.

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

4.2.2. Accese pietonale
= Este obligatorie asigurarea acceselor pietonale la cladiri.
- In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se inteleg caile de acces
pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale,
piete pietonale, drum in incinta cu acces public;
= Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia
persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

4.3. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

4.3.1. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente
= Toate cladirile vor fi racordatate la retele tehnico- edilitare publice;
= Se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice
din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile
plantate cu gazon.
= Alimentarea cu apa se va asigura din sistemul centralizat de alimentare cu
apa a municipiului Timigsoara, din conducta de alimentare cu apa existenta De
125 mm pe strada Constructorilor (pana in dreptul strazii Henriette
Delavrancea Gibony), prin extindere de retea de apa.
= Debitul de ape uzate menajere se va descarca in reteaua de canalizare
existenta Dn 500 mm de pe Calea Sever Bocu, prin extinderea retelei de
canalizare pe strada Constructorilor.
= 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.

4.3.2. Realizarea de retele tehnico-edilitare
= Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare
publice se realizeaza de catre proprietari, partial sau in intregime, dupa caz.
= Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta
in intregime de catre proprietari.
= Toate retelele stradale: alimentare cu apa, energie electrica, gaze naturale,
telecomunicatii, etc. se vor realiza recomandabil subteran, cu exceptia celor
aflate deja in curs de executie si a caror a caror extindere se preconizeaza.

Alimentarea cu energie electrica



= Instalatiile trebuie sa permita 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
inconjuratoare.

Telecomunicatii
= Instalatiile trebuie sa permita 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
inconjuratoare.

Retele termice, alimentare cu gaze
= Centralele si punctele termice vor fi inglobate in constructie. Fiind concepute
in aga fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului arhitectural al constructiilor
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 constructiile vor fi amplasate cu respectarea normelor in vigoare la
data  realizarii lor, referitoare la distantele impuse de functiunile pe care le
adapostesc.

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 $1 ALE
CONSTRUCTIILOR

4.4.1. Parcelarea

= Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum
4 loturi alaturate 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 sau cu functiuni de servicii, 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 circulatii private cu acces public.

= Suprafetele necesare pentru deschideri de strazi, alei se vor trece in domeniu
public (conform precizarilor din planga 43 A0S “Circulatia terenurilor”).

4.4.2. inaltimea constructiilor
= Ca regula generala, inaltimea cladirii nu va depasi distanta masurata pe
orizontala din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct al
aliniamentului opus.



= Regimul de inaltime maxim al constructiilor este S+P+6E+Er, conform
Sectiunilor longitudinale si transversale din plansa 43 A0O4 “Reglementari
urbanistice”.

- Inaltimea maxima a constructiilor la ultima cornisa este stabiliti la 25,0m,
conform Sectiunilor longitudinale si transversale din plansa 43 A04
"Reglementari urbanistice”.

. Tnélt,imea la coama acoperigului este determinata de dimensiunea
constructiei.

4.4.3. Aspectul exterior al constructiilor
= Autorizatia de Construire nu se va emite daca o constructie prin situare,
arhitectura, dimensiuni si aspect exterior este in masura sa aduca prejudicii
caracterului gi intereselor vecinatatilor, peisajului urban.
= Fatadele laterale gi posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel
calitativ ca si cele principale si in armonie cu acestea.
= Materialele pentru finisaj exterior vor fi de buna calitate, specifice cadrului
arhitectural de tip urban.
= Sunt interzise constructiile ce reprezinta pastige ale unor tipuri de arhitectura
nespecifice.
= Culorile dominante pentru fatadele imobilelor vor fi: alb-gri natur, ocru, culori
armonizate in general. Sunt permise totusi culori specifice firmelor ce isi
desfagoara 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.

4.4.4. Procentul de ocupare a terenului si coeficientul de utilizare al terenului
= Procentul de ocupare (POT) a terenului este raportul dintre suprafata
construita la sol si suprafata terenului x 100 iar coeficientul maxim de utilizare
a terenului (CUT) este raportul dintre suprafata construita desfasurata si
suprafata terenului.
UTR 1 (servicii)
= Procentul maxim de ocupare a terenului (POT) pentru UTR 1 este:
POT = max. 50% (cu exceptia parcajului din subsol, care poate ocupa
max.90% din suprafata parcelei finale)
= Coeficientul de utilizare maxim al terenului (CUT) pentru UTR 1 este:
CUT = max. 3 (fara subsol)
UTR 2 (locuinte colective si functiuni complementare)
= Procentul maxim de ocupare a terenului (POT) pentru UTR 1 este:
POT = max. 35% (cu exceptia parcajului din subsol, care poate ocupa
max.90% din suprafata parcelei finale)
= Coeficientul de utilizare maxim al terenului (CUT) pentru UTR 1 este:
CUT = max. 3 (fara subsol)

4.5. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI
iIMPREJMUIRI



4.5.1. Parcaje
= Suprafetele parcajelor necesare vor fi stabilite cu respectarea prevederilor
din H.G. 525/1996 republicata, a anexei 5 din Regulamentul General de
Urbanism RLU si a normativelor in vigoare. Suprafetele parcajelor se
determina n functie de destinatia si de capacitatea constructiei.
- vor fi prevazute parcaje in functie de specificul activitatii dupa cum
urmeaza:
- 1,15 locuri de parcare / apartament
- pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii pentru care
exista norme diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate in
considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de parcare.
= Eliberarea Autorizatiei de Construire pentru constructii ce necesita spatii de
parcare, este conditionata de posibilitatea realizarii acestora in afara
domeniului public.
= Caile de comunicatie vor beneficia de spatii de parcare aferente, in functie de
categorie, destinatie constructiile adiacente si de numarul de utilizatori, pe
platforme special amenajate.
- In situatia in care se vor amenaja locuri de parcare descoperite (ecologice)
pentru autoturisme in zone, acestea se vor realiza din pavaje permeabile.
= Intrarile si iesirile la parcaje si garaje vor fi astfel dispuse incat sa asigure o
circulatie fluenta si sa nu prezinte pericol pentru traficul cu care se
intersecteaza.

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.

= Se vor asigura spatii verzi in procentul de minim 25,00% din suprafata totala
a terenului.

= Aceste spatii verzi vor fi asigurate sub forma de spatii verzi amenajate si de
plantatii de protectie.

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

= 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 posibile

= Se admite ca in gruparile de cladiri realizate in condominiu, gardurile sa
cuprinda intreaga grupare sau sa fie inlocuite cu un parapet de maxim 0,6m,
dublat de gard viu;

= Gardurile vor avea inaltimea maxima de 1,50m din care un parapet plin de
max.0,6m iar partea superioara transparenta.

= Se recomanda imprejmuiri vegetale sau imprejmuiri transparente imbracate in
vegetatie, atat spre aliniamentul stradal, cat si intre proprietati. Gardul viu
folosit ca imprejmuire intre doua proprietati va avea o inaltime de minim
1,50m, fiind pozitionat la 0,50m de linia despartitoare a celor doua proprietati



4.5.4. Gestionarea deseurilor

= Deseurile menajere vor fi adunate in containere preluate si transportate
periodic de catre societatea cu proprietarul terenului are contract, in
zone special amenajate pentru depozitarea si gestionarea integrata a
gunoiului aferent municipiului Timigoara.

4.6. BILANT TERITORIAL
UTR1 (servicii)

SUPRAFETE TEREN SITUATIA EXISTENTA SITUATIA PROPUSA
mp mp
CONSTRUCTII 0 (0%) 930 ,max 50%
DRUMURI PUBLICE - -
SPATII VERZI - min__ 465 min_(25%)
PARCAJE ecologice - 103,5 (5,5%)
SPATII DE JOC PENTRU COPII - -
CIRCULATII
Carosabil, trotuare,
Parcari (dalaje inierbate) - 361,5 ,19,5%
TOTAL 1860 1860 (100%)

UTR2 (locuinte colective si functiuni complementare)

SUPRAFETE TEREN SITUATIA EXISTENTA SITUATIA PROPUSA
mp mp
CONSTRUCTII 0 (0%) 1519 ,max 35%
DRUMURI PUBLICE - 125, (2,9%)
SPATII VERZI - min__ 1085 min 25%,
PARCAJE ecologice - 276 (6,3%)
SPATII DE JOC PENTRU COPII 390, (9%)
CIRCULATII
Carosabil, trotuare - 945, (21,8%)
TOTAL 4340 4340 (100%)

S. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA
in perimetrul terenului studiat exista doua Unitati Teritoriale de Referinta:

UTR 1 — Servicii

UTR 2 — Locuinte colective gi functiuni complementare.
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