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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
PLAN URBANISTIC ZONAL

LOCUINTE COLECTIVE, SERVICIl, COMERT

1. PRESCRIPTII GENERALE

1.1 ROLUL PREZENTULUI REGULAMENT

Regulamentul local de urbanism este o documentatie de urbanism cu caracter de reglementare
care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare al terenurilor, de realizare si utilizare a
constructiilor si amenajarile aferente zonei de studiu ZONA TITAN-BAADER-DEMETRIADE.

Regulamentul local de urbanism insoteste Planul Urbanistic Zonal si expliciteaza, detaliaza
prevederile cu caracter de reglementare ale P.U.Z.

Regulamentul local de urbanism constituie un act de autoritate al administratiei publice locale si
se aproba de catre Consiliul Local pe baza avizelor obtinute in conformitate cu prevederile Legii nr.
50/1991 republicata.

Prevederile prezentei documentatii aplica conceptia generala care a stat la baza Planului
Urbanistic General cu respectarea avizelor si aprobarilor la care a fost supus P.U.G.

Modificarea regulamentului local de urbanism aprobat se va face numai in spiritul 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.

in baza concluziilor si recomandarilor reiesite din analiza situatiei existente, anexata la prezenta
documentatie, rezulta ca terenurile cuprinse in prezentul PUZ sunt construibile cu conditia incadrarii in
Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ.

Prezentul Regulament Local de Urbanism este o documentatie de urbanism cu caracter de
reglementare referitoare la:

- modul de utilizare a terenurilor
- modul de realizare si utilizare a constructiilor pe zona studiata

Prin zona studiata se intelege:

Terenul cu o suprafata de 29597.00mp, nr.cad. 722/13/4/1/1/1 este limitat de stazile Baader
(est), Demetriade (nord) si Titan (sud).
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1.2 BAZA LEGALA

La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ stau urmatoarele acte
normative:
- Regulamentul General de urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996 si Ghidul de aplicare al R.G.U.,
aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/10.04.2000.
- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal — elaborat de
Institutul National de Cercetare Dezvoltare pentru Urbanism si Amenajarea Teritoriului URBANPROIECT
BUCURESTI indicativ GM 010-2000, aprobat prin Ordinul M.L.PA.T. nr.176/N/16.08.2000
- Lege 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor, HGR 525/1996 pentru aprobarea R.G.U.,
ordinul M.L.P.A.T. nr. 91/1991 privind continutul documentatiilor.
- Reglementarile cuprinse in P.U.G.Timisoara, aprobat prin HCL 157/2002, prelungit prin HCL 107/2014
si reglementarile P.U.G.Timisoara aflat in curs de elaborare, Etapa a 3-a, precum si celelalte acte
legislative specifice sau complementare domeniului.

Regulamentul local de urbanism detaliaza prevederile Regulamentului general de urbanism in
conformitate cu conditiile specifice fiecarei zone.

In cadrul Regulamentului local de urbanism se preiau toate prevederile cuprinse in documentatii
de urbanism sau amenajarea teritoriului aprobate conform legii (toate documentatiile care au stat la baza
elaborarii P.U.Z.).

1.3 DOMENIU DE APLICARE

Prezentul regulament se aplica teritoriului delimitat cu linie rosie in plansele anexate, zona
cuprinsa intre strada A.Demetriade, strada E.Baader si strada Titan din municipiul Timisoara, judetul
Timis.

Zonificarea functionala a zonei studiate este stabilita in functie de categoriile de activitati pe care
le cuprinde aceasta si de ponderea acestora in teritoriu in conformitate cu prevederile art. 14 din
Regulamentul General de Urbanism privind asigurarea compatibilitatii functiunilor.

Pe baza acestei zonificari se stabilesc conditiile de amplasare si conformare ale constructiilor ce
se vor respecta in cadrul fiecarei zone functionale.

Impartirea teritoriului Tn unititi teritoriale de referinta se face conform plansei cuprinzand
delimitarea U.T.R.-urilor, care face parte integranta din Regulament.

U.T.R.-ul este o0 reprezentare conventionala cuprinzand o zona a teritoriului cu o functiune
predominantd, omogenitate functionald si caracteristici unitare.

U.T.R.- ul se delimiteaza prin limite fizice existente in teren (strazi, limite de proprietate, ape, etc.)
si poate cuprinde o ntreaga zona functionald, mai multe subzone din cadrul aceleasi zone functionale si
este suportul grafic pentru exprimarea prescriptiilor corelate cu propunerile pieselor desenate anexate.

1.4 CORELARI CU ALTE DOCUMENTATII

La nivel macroteritorial, sunt preluate tendintele de dezvoltare majore prezentate in cadrul
documentatiei de amenajare a teritoriului elaborata pentru aceasta zona — zona aglomeratiei urbane si
zona metropolitana ale Municipiului Timisoara, zona de reconversie urbana.

Prezentul regulament a preluat prevederile Regulamentului General de Urbanism, aferent P.U.G.
Timisoara.

Directii de dezvoltare reglementate P.U.G.Timisoara, aflat in curs de elaborare, Etapa 3:

- dezvoltarea strazii Aristide Demetriade n bulevard — profil transversal 23, latime 53.00m
- dezvoltarea strazii Enric Baader — profil transversal 15, latime 23.00m

- prelungirea strazii Zimbrului — profil transversal 16, latime 20.00m

- zona de studiu aferenta PUZ — zona RiM C — Zona Mixta
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1.5 DIVIZIUNEA TERITORIULUI iN ZONE, SUBZONE S| UNITATI
TERITORIALE DE REFERINTA

Plansele care cuprind delimitarea si repartitia unitatilor teritoriale de referinta in teritoriu fac parte
integranta din Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z "Locuinte colective, servicii, comert”.
Documentia tehnica aferenta P.U.Z defineste urmatoarele Unitati Teritoriale de Referinta:

UTR 1 — Zona mixta

2. PRESCRIPTII SPECIFICE LA NIVELUL UNITATILOR TERITORIALE DE
REFERINTA

2.1 GENERALITATI CARACTERUL ZONEI

Suprafata cuprinsa in P.U.Z. este in mare proportie, teren viran liber de constructii. Avand in vedere
terenul liber existent si situarea la nivel municipal, zona a fost abordata ca avand vocatie de zona
rezidentiald, capabila de a primi unitati de locuire, unitati de servicii, birouri, comert, constructii izolate.

2.2 UTR1 - STRADA TITAN - STRADA ZIMBRULUI - STRADA ENRIC
BAADER - STRADA ARISTIDE DEMETRIADE
UTR1 Zona mixta - RiM C

2.2.1. CARACTERUL ZONEI
CARACTERUL ACTUAL

Unitati industriale aflate in general in proprietate privata, dispunand de suprafete insemnate de
teren, situate Tn locatii importante pentru dezvoltarea orasului.

Activitatea industriald initiala a Incetat. In prezent terenul este lipsit de constructii si nu prezinta
degradari in urma activitatilor industriale care s-au desfasurat.

Infrastructura urbana este degradata si insuficienta pentru a sustine functiunile existente nh zona.

CARACTERUL PROPUS

Caracter Mixt
Restructurarea acestui UTR are ca scop transformarea lui intr-un teritoriu urban cu caracter mixt,
relevdnd o structura functionalda complexa si echilibratda, o structura spatiala bazata pe principiul
cvartalului inconjurat de spatii publice — strazi, piete, spatii verzi etc — net determinate.
Modernizarea spatiului public vizeaza ameliorarea imaginii urbane Tn concordanta cu caracterul
acestuia, dezvoltarea cu prioritate a deplasarilor pietonale si a spatiilor destinate acestora, a modalitatii
de deplasare velo, reglementarea circulatiei autovehiculelor si a parcarii, organizarea mobilierului urban
si a vegetatiei.

2.2.2 UTILIZARE FUNCTIONALA

UTILIZARI ADMISE

Structura functionala mixta incluzand locuire colectiva si functiuni administrative, financiar —
bancare, comerciale (tertiare) cu caracter intraurban, culturale, sportive, de turism. Parterele spre spatii
publice vor avea functiuni de interes pentru public.

Sunt admise maximum 70% locuinte colective.

UTILIZARI ADMISE CU CONDITII
Conversia functionala Tn 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 5
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trepte. Eventuale diferente de nivel pana la cota parterului pot fi preluate doar in interior.

Admisibilitatea deschiderii unui acces pe o fatada nu e garantata, fiind determinata 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 parcela, din curtea imobilului.

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare se amplaseaza in subteran sau in afara
spatiului public. Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldur 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 conditji:

(a) sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui tract
dedicat altor functiuni)

(b) 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, prestate numai de
proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:

(a) sa se desfasoare in apartamentul in cauza in paralel cu functiunea de locuire
(b) suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 50 mp

(c) sa implice maximum 5 persoane

(d) sa aiba acces public limitat (ocazional)

(e) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala

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

UTILIZARI INTERZISE

Comert ed detail cu suprafata utila mai mare de 3000 mp in cladiri independente de tip
supermarket, hypermarket (big box).

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

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en gros.

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile
din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

Publicitate comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura pe
imobile - fatade, calcane, acoperisuri, terase - sau pe imprejmuiri.

2.2.3 CONDITII DE AMPLASARE
CARACTERISTICI PARCELE

Acest UTR, de forma neregulata, are ca limite urmatoarele strazi:
- strada Titan
- strada Zimbrului
- strada A.Demetriade impreuna cu calea ferata
- strada E.Baader

AMPLASARE FATA DE ALINIAMENT

Aliniament strada Titan — se pastreaza aliniamentul existent

Aliniament strada Zimbrului prelungire teren privat — retragere 4.00m de la limita strazii Zimbrului
(prin aceasta retragere se pastreaza aliniamentul existent pe aceasta strada)

Aliniament strada Demetriade — retragere 15.00m de la limita teren cale ferata

Retragerile corespund Regulamentului General de Urbanism aferent P.U.G. TIMISOARA

AMPLASARE FATA DE LIMITE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR
Retragere fata de limita vestica — 9.50 m
Retragere pe latura nordica — 15.00m (strada Demetriade si calea ferata)
Retragere pe latura estica — 4.50m (strada E.Baader)
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Interdictie: Nu se vor construi cladiri cu curte interioara inchisa pe toate cele patru laturi.

2.2.4 CIRCULATII SI ACCESE
Conform Regulament P.U.G. Timisoara, in curs de elaborare, ETAPA 3:

- strazii Aristide Demetriade i se va revizui sectiunea devenind bulevard, cu o latime de 53.00m.

- strada Zimbrului se va prelungi pe terenul Beneficiarului cu sectiunea specificata de P.U.G.
Timisoara Tn curs de elaborare (ETAPA 3) de 20.00m (PPT16), urméand a se realiza intersectia
cu viitorul bulevard A.Demetriade. Pana la crearea noului bulevard, strada Zimbrului se
intersecteaza cu strada care coreleaza E. Baader si V. Lucaci pe terenul beneficiarului;
reconfigurarea profilului stradal presupune exproprierea garajelor existente si crearea de parcari
inierbate si trasee pietonale si ciclabile corelate pe intreaga zona de studiu

- strada Titan, prin crearea celor doua accese (strada Tapia si strada Zimbrului), este reconfigurata
conform PPT 40 (profil stradal 12 conform noul PUG, aflat in curs de elaborare, Etapa 3, 2014)

- strada care coreleaza V. Lucaci si E. Baader este conformatda in concordanta cu sectiunile
stradale prezente in regulamentul noului PUG, aflat in curs de elaborare, etapa 3 2014

- strada Baader va avea (conform P.U.G. Timisoara, in curs de elaborare, ETAPA 3) 23.00m latime
(PPTL15), sectiune specifica pentru trafic intens, reprezentand o portiune din Inelul Il de circulatie
al municipiului Timisoara

- alee circulatie auto incinta — coreleaza strazile Titan, Zimbrului cu E. Baader, pozitionata in zona
de sud- est a subzonei
UTR-ul va avea accese de pe strada Titan, strada Zimbrului, strada V. Lucaci, strada E.Baader si

strada A.Demetriade (dupa ce aceasta va fi transformata in bulevard).

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR
Necesarul de parcaje se va stabili in functie de functiunile propuse:
- locuinte colective — min 1.15 locuri de parcare/apartament
- servicii — conform RLU aferent PUG
- comert - conform RLU aferent PUG
Pentru stationarea autovehiculelor se vor realiza cladiri dedicate, sub/supraterane, sau integrat,
in cladirile comerciale.
Mijloacele de transport ale marfurilor, vehiculele de orice alt tip decéat autoturismele vor stationa
exclusiv in afara spatiului public, Tn interiorul incintelor.

2.2.5 INALTIMEA MAXIMA ADMISA

Regim maxim de naltime S+P+7E, pentru zona limitata de strazile Titan-Zimbrului.

Regim maxim de inaltime S+P+13E, pentru zona limitata de strazile A.Demetriade-Zimbrului
(cladirile se afla in pozitie urbana privilegiata dominanta).

Regim maxim de inaltime S+P+15E, pentru zona limitata de strazile Zimbrului-Baader (cladirile
se vor afla in pozitie urbana privilegiata_dominanta).

2.2.5 ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Arhitectura cladirilor va exprima caracterul programului si se va subordona nevoii de incadrare n
peisajul format de cadrul natural si asezari urbane existente.

Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in retragere fata de aliniament.

Cladirile se vor acoperi cu terase sau acoperisuri cu panta de pana la 10 grade.

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional.

Pentru a determina de o imagine urbana unitara se vor utiliza de o maniera limitativa materialele
de finisaj de tipul placajelor ceramice, metalice sau materiale sintetice si fatade tip cortina vitrate.

Firmele comerciale/necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in Anexa 01 la
prezentul regulament.

2.2.6 CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA S| 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.
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Infrastructura de bransament si contorizare va fi integrata in Tmprejmuiri sau in cladiri dedicate,
situate n interiorul incintei.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc).

Utr-ul va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere, accesibil
din spatiul public.

' Plan Urbanistic Zonal - ,Locuinte colective, servicii, comert”

2.2.7 SPATII LIBERE Sl SPATII PLANTATE

Spatiile verzi vor ocupa minimum 20% din suprafata terenului.

Spre strada/spatiul public, in zonele de retragere fata de aliniamente (gradina de fatada), minim
60% din suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Eliminarea arborilor maturi si sanatosi este interzisa.

2.2.8 IMPREJMUIRI A

Inaltimea maxima a imprejmuirilor catre spatiul public va fi de 0.80m. Imprejmuirile vor putea fi
dublate de garduri vii.

imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2.20m inaltime si vor fi de tip transparent
sau opac.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.

2.2.9 INDICI DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

In cazul extinderii sau supraetajarii, calculul indicilor de ocupare si utilizare a terenului se va face
raportat la ntreaga parcela construibila in sens urbanistic, asa cum a fost ea descrisa prin prezentul
RLU si cu respectarea reglementarii prezente.

ZONIFICARE UTR1

SUBZONA A SERVICII, COMERT, LOCUINTE COLECTIVE (delimitata de strazile
E. Baader si Zimbrului — prelungire pe terenul beneficiarului)

PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
POT maxim = 50%

COEFICIENTUL DE UTILIZARE MAXIM A TERENULUI
CUT maxim 2.8

SUBZONA B SERVICII, COMERT, LOCUINTE COLECTIVE (delimitata de strazile
A. Demetriade si strada nou creata — corelare strada V. Lucaci cu E. Baader)

PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
POT maxim = 50%

COEFICIENTUL DE UTILIZARE MAXIM A TERENULUI
CUT maxim 2.8

SUBZONA C LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
(delimitata de strazile TITAN, ZIMBRULUI si strada nou creata — corelare strada V.
Lucaci cu E. Baader)

PROCENTUL MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
POT maxim = 40%

COEFICIENTUL DE UTILIZARE MAXIM A TERENULUI
CUT maxim 2.8
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3. CIRCULATIA TERENURILOR
Suprafata totala teren conform extras CF 421924 Timisoara, nr.cad. 722/13/4/1/1/1, este de

29597mp.
Suprafata aferenta UTR:
- UTR1 24660.00 mp

Suprafata aferenta prelungirii strazii Zimbrului si a noii strazi create pentru a corela strada E.
Baader cu V. Lucaci (suprafata cedata Primariei Municipiului Timisoara): 4937.00 mp.

Intocmit
arh. Nagy Vizitiu



