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MEMORIU TEHNIC

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Nr. proiect : 70/2019
Faza : AVIZ DE OPORTUNITATE
Beneficiar : NICOARA MARIUS si NICOARA ECATERINA DELIA, SC

AUTO-MOBIL SERVICE SRL, BRICIU MIRON si sotia BRICIU NICOLETA MARIA, OLARIU
CRISTIAN-DAN si sotia OLARIU SIMONA-ELENA, BADISTRU MIHAELA, GREAT
PROTECTION SRL, SOCIETATEA CHERY TIM-TRANS SRL, SC HELVAS CONS SRL,
MAGDI TIBERIU

Amplasament : Str. Lt. Ovidiu Balea nr. 147, CF 434095,CF 438630, CF
438631, CF 438632, CF 438633, CF 438573, Timisoara, jud. Timis

Proiectant general : S.C. LEVANT PROJECT S.R.L.

Sef proiect: arh. MIRON SUTEU

Proiectant de specialitate: ~ S.C. GENIUS LOCCI S.R.L.
arh. CARMEN FALNITA

Denumire proiect: PUZ — CONSTRUIRE HALA SERVICII S| DEPOZITARE

1.2 Obiectul PUZ

Prezenta documentatie are drept scop intocmirea unui studiu pentru terenul situat n

Timisoara, Str. Lt. Ovidiu Balea nr. 147, CF 434095, CF 438630, CF 438631, CF 438632, CF 438633
si CF 438573, Timisoara, jud. Timis, in vederea divizarii parcelei avand nr. CF 438573 in 6 loturi,
redactarii unei propuneri de reglementare urbanistica pentru lotul 1 si alipirea celorlaltor cinci loturi la
terenurile avand nr. CF 434095, CF 438630, CF 438631, CF 438632 respectiv CF 438633.

In acest context se stabilesc conditiile pentru:

- Utilizarea functionala a terenului, in conformitate cu legislatia in vigoare;
- Reglementarea caracterului terenului studiat;

- Modul de ocupare a terenului si conditiile de realizare a constructiei;
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- Realizarea lucrarilor tehnico-edilitare necesare asigurarii unei infrastructuri

adecvate;

- Amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.

Obiectul Studiului de Oportunitate (si ulterior a Planului Urbanistic Zonal) consta in analiza si
evaluarea problemelor functionale si tehnice din zond, tindndu-se cont de strategia de dezvoltare
urbana a administratiei locale si judetene.

1.3. Surse documentare

Pentru intocmirea documentatiei au fost luate in considerare urmatoarele:

- date continute Tn piesele scrise si desenate ale Planului Urbanistic General al
Municipiului Timisoara (in vigoare si in curs de actualizare);

- Ridicare topografica efectuata in zona;

- HCL 62/28.02.2012 privind aprobarea "Strategiei dezvoltarii spatiilor verzi a Municipiului
Timisoara 2010-2020 si Anexa 1 - Cadastrul Verde".

2.STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
21 Evolutia zonei

Zona se afla la marginea orasului Timisoara, aceasta nefiind inclusa in intravilanul orasului
Timisoara stabilit prin PUG-ul aprobat. Recent, terenul a devenit intravilan.

In proximitatea sitului se afla terenuri arabile. La o distranti de aproximativ 300m se afla cea
mai apropiata zona de locuit, cartierul Ronat.

2.2 incadrare in localitate

Terenul studiat se situeaza in intravilan, in partea nord-vesticd a municipiului Timisoara,
dincolo de marginea vestica a cartierului Ronat.

La nivel de cvartal, acesta este marginit in partea Nord-Vestica de drumul asfaltat DN59A (Str.
Lt Ovidiu Balea), in partea Estica de cartierul Ronat, in partea Vestica de un drum propus prin PUZ
aprobat prin HCL 79/2012 iar in partea Sudica de canalul HCN863.

2.3 \Vecinatati si limite

Situl studiat are o forma rectangulara si prezinta ca limite definite urmatoarele:

Nord: drum asfaltat Str. Lt. Ovidiu Balea (DN59A), situat la o distanta de 5.70 m fata de limita
de proprietate.

Est: teren privat, funct. industriala, situat la o distanta de 0.00m fata de limita de proprietate.

Sud: HCN 863 canal existent, situat la o distanta cuprinsa intre 60 cm si 1.53m fata de limita
de proprietate.

Vest: drum propus prin PUZ aprobat prin HCL 79/2012, situat la o distanta de 0.00m fata de
limita de proprietate.

2.4  Situatia juridica a terenului

Arealul studiat in PUZ este alcatuit din 6 parcele, dupa cum urmeaza:
o CF434095, teren intravilan
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Regim juridic: Drept de proprietate, NICOARA MARIUS si NICOARA ECATERINA DELIA.
Drept de proprietate, SC AUTO-MOBIL SERVICE SRL.

o CF438630, teren intravilan

Regim juridic: Drept de proprietate, BRICIU MIRON si sotia BRICIU NICOLETA-MARIA.
Drept de proprietate, OLARIU CRISTIAN-DAN si sotia OLARIU SIMONA-ELENA.

) CF438631, teren intravilan

Regim juridic: Drept de proprietate, BADISTRU MIHAELA. Drept de proprietate, GREAT
PROTECTION SRL.

o CF438632, teren intravilan

Regim juridic: Drept de proprietate, SC CHERY TIM-TRANS SRL.

o CF438633, teren intravilan

Regim juridic: Drept de proprietate, SC HELVAS CONS SRL.

o CF438573, teren extravilan

Regim juridic: Drept de proprietate, MAGDI TIBERIU.

2.5 Elementele cadrului natural si caracteristici geo-tehnice ale terenului

Timisoara este asezatd 1n sud-estul Cdmpiei Panonice, in zona de divagare a
raurilor Timis si Bega. Privit in ansamblu, relieful zonei Timisoara este plat, netezimea suprafetei
de campie nefiind intreruptd numai de albia slab adéancitd a raului Bega (realizata artificial, prin
canalizare). In detaliu, ins&, relieful orasului si al imprejurimilor sale prezintd o serie de
particularitati locale, exprimate altimetric prin denivelari, totusi modeste, care nu depasesc nicaieri
2-3m.

Zona se afla la marginea orasului Timisoara, aceasta nefiind inclusa in intravilanul orasului
Timisoara stabilit prin PUG-ul aprobat. In proximitatea sitului se afl& terenuri arabile. La o distranta de
aproximativ 300m se afla cea mai apropiata zonéa de locuit, cartierul Ronat.

Terenul studiat este plat, cu denivelari minore, liber de constructii si ocupat de o zona verde
neamenajata reprezentatd de vegetatie spontana.

Din punctul de vedere al seismicitatii, conform codului de proiectare seismica P100-1/2013,
conditiile locale de teren studiat in localitatea Timisoara sunt caracterizate prin valorile perioadei de
colt Tc = 0,7sec.; a factorului de amplificare dinamica maxima a acceleratiei orizontale a terenului
RO = 2,50; a spectrului normalizat de raspuns elastic (din codul mentionat) si acceleratia terenului
pentru proiectare ag=0,20g.

Adancimea de inghet este de 0,60 — 0,70 m (conform STAS 6054/77).

2.6 Circulatia

Accesul pe teren se face direct de pe drum asfaltat pe Str. Lt. Ovidiu Balea (DN59A), atat
pietonal, cat si auto.

2.7 Ocuparea terenurilor

In prezent, pe terenul in studiu nu se afla nicio constructie.

Parcela este amplasatd dincolo de zona rezidentiala, la o distantd de 300m de cea mai
apropiatd zona rezidentiala (cartierul Ronat), intr-o zona alcatuita preponderent din terenuri arabile.

Pe latura estica a terenului se gaseste un sit cu functiune de tip industrial, iar la aproximativ
600m de terenul studiat, spre vest (catre Sacélaz) se gaseste o hala industriala.

In cvartalurile invecinate intalnim cu preponderenta locuire.
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2.8 Echiparea tehnico- edilitara

- Alimentarea cu apa
In prezent parcela studiata nu are instalatii de alimentare cu apa potabila.

- Canalizare
In prezent parcela studiata nu are instalatii de canalizare.

- Electrice
Terenul aflat in studiu nu beneficiaza de bransament electric.

- Telefonie
In zona studiata se gasesc retele de telefonie.

2.9 Probleme de mediu

Relatia cadrul natural — cadrul construit

Terenul este ocupat de o zona verde neamenajata reprezentata de vegetatie spontana. Se va
asigura un balans optim intre suprafata ocupata de constructie si suprafata rezervata spatiului verde.

Factori de poluare

Zona nu prezinta factori de poluare.

2.10 Optiuni ale populatiei

Terenul studiat este proprietate privata.

Legea nr.52/2003 privind transparenta decizitionala in administratia publica faciliteaza accesul
populatei la luarea deciziilor in administratia publica la consultarea documentatiilor de amenajare a
teritoriului si urbanismului, propunerile acestora fiind analizate si integrate corespunzator in aceste
documentatii.

Consultarea populatiei se realizeaza prin anunturi publice, in diferite faze de elaborare si
dezbatere publica.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

La elaborarea propunerilor de dezvoltare urbanistica s-a tinut cont de urmatoarele:

- stabilirea zonei de implantare a constructiilor;

- propunerea amenajarii unui numar suficient de locuri de parcare;
- respectarea procentului maxim de ocupare a parcelei;

- respectarea retragerilor minime fata de aliniamentul stradal;

- armonizarea propunerii cu tipologia de ocupare a cvartalului.

- Amplasarea in interiorul parcelei si in raport cu limitele dintre parcele

Amplasarea constructiilor pe LOT 1 se va face astfel:

- retragere fata de limita posterioara (sudica) minim 10.00 m;
- retragere fata de limita Vestica minim 0.60m;

- retragere fata de limita Estica minim 0.00 m
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Amplasarea constructiilor pe LOT 2 se va face astfel:

- retragere fata de limita Sudica 0.00 m;

- retragere fata de limita posterioara a parcelei LOT 1 min 0.60m
- retragere fata de limita Vestica minim 0.00m;

- retragere fata de limita Estica minim 6.00 m

Amplasarea constructiilor pe LOT 3 se va face astfel:

- retragere fata de limita Sudica 0.00 m;

- retragere fata de limita Vestica minim 6.00m;

- retragere fata de limita Estica-limita de proprietate LOT 2 min 0.00 m
- retragere fata de limita Estica — limita parcela vecina minim 6.00 m

Amplasarea constructiilor pe LOT 4, LOT 5 se va face astfel:

- retragere fata de limita Vestica 6.00 m;

- retragere fata de limita Estica minim 6.00m;

- retragere fata de limita Nordica si Sudica minim 0.00 m

Amplasarea constructiilor pe LOT 6, se va face astfel:

- retragere fata de limita Vestica 6.00 m;

- retragere fata de limita Estica minim 6.00m;

- retragere fata de limita Nordica min 0.00 m

- retragere fata de limita Sudica min 12.00 m, respectand limita impusa constructiilor
principale, conform PUZ aprobat, zona reglementata ca spatiu verde.

3.2 Prevederi ale P.U.G.

Conform Planului Urbanistic General abrobat al Municipiului Timisoara, terenul este
situat Tn afara intravilanului.

3.3 Valorificarea cadrului natural

In prezent pe amplasament nu existd ansambluri vegetale protejate.
Prin sistematizarea zonei se urmareste integrarea propunerii n cadrul existent, cu preluarea
dezvoltarilor adiacente.

3.4 Modernizarea circulatiei

Circulatie auto, velo

Strada Lt. Ovidiu Balea este asfaltata, facand astfel posibila circulatia auto.
Se va configura un acces de pe strada pe parcela.

Circulatia velo nu este configurata concret in zona.

Parcari

Pentru asigurarea parcajelor pentru deservirea programului propus prin tema de proiectare se
estimeaza realizarea unui numar 13 locuri de parcare. Parcarile au fost propuse Tn solutia data numai
la nivelul solului.

10



Proiect numar: 70/2019
Adresa: jud. Timis, Timisoara, Str. Lt. Ovidiu Balea nr. 147, CF 434095,

‘ CF 438630, CF 4386}1; CF 438632, CF 438633, CF 438573
Beneficiar: NICOARA MARIUS si NICOARA ECATERINA DELIA, SC AUTO-
‘ MOBIL SERVICE SRL, BRICIU MIRON si sotia BRICIU NICOLETA MARIA,

OLARIU CRISTIAN-DAN si sotia OLARIU SIMONA-ELENA, BADISTRU
MIHAELA, GREAT PROTECTION SRL, SOCIETATEA CHERY TIM-TRANS SRL,
SC HELVAS CONS SRL, MAGDI TIBERIU
Titlu proiect: PUZ - CONSTRUIRE HALA SERVICII S| DEPOZITARE

LEVANT PROJECT

Circulatia pietonala
Circulatia pietonala este amenajata pe Strada Lt. Ovidiu Balea.

3.5 Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Functiunea propusa pentru zona studiata este aceea de birouri si depozitare. Arealul studiat de
pe Strada Lt. Ovidiu Balea nr. 147 face parte din intravilanul Municipiului Timisoara si din teritoriul
administrativ al acestuia, avand ca proprietari pe NICOARA MARIUS si NICOARA ECATERINA
DELIA, SC AUTO-MOBIL SERVICE SRL, BRICIU MIRON si sotia BRICIU NICOLETA MARIA,
OLARIU CRISTIAN-DAN si sotia OLARIU SIMONA-ELENA, BADISTRU MIHAELA, GREAT
PROTECTION SRL, SOCIETATEA CHERY TIM-TRANS SRL, SC HELVAS CONS SRL, MAGDI
TIBERIU.

Supratata totala a terenului reglementat prin PUZ este de 17787 mp si se compune din:
. CF434095, teren intravilan
Suprafata: 2000 mp

. CF438630, teren intravilan
Suprafata: 4617 mp

. CF438631, teren intravilan
Suprafata: 1900 mp

. CF438632, teren intravilan
Suprafata: 1453 mp

. CF438633, teren intravilan
Suprafata: 2317 mp

. CF438573, teren extravilan
Suprafata: 5500 mp

Etapa 1
in Etapa 1 a PUZ, se propune dezlipirea parcelei cu CF438573 in 6 loturi.

Suprafata totala a terenului cu CF438573, nr. cadastral A869/5/2 este de 5500.00 mp. Se
propune dezlipirea lui in 6 loturi, dupa cum urmeaza:

Nr.CF Descriere imobil Suprafata (mp)

LOT 1 teren extravilan 1948.00

LOT 2 teren extravilan 341.00

LOT 3 teren extravilan 528.00

LOT 4 teren extravilan 775.00

LOT 5 teren extravilan 593.00

LOT 6 teren extravilan 1315.00
TOTAL 5500.00

Etapa finala

In Etapa finald a PUZ, vor fi reglementate toate loturile.

Lotul 1 va avea aceasi suprafata ca si in etapa 1, iar celelalte 5 loturi vor fi alipite parcelelor
avand nr. CF 434095, CF 438630, CF 438631, CF 438632 respectiv CF 438633, astfel:

LOT 2 — se va alipi terenului cu nr CF 434095

LOT 3 — se va alipi terenului cu nr CF 438630

LOT 4 — se va alipi terenului cu nr CF 438631

LOT 5 — se va alipi terenului cu nr CF 438632
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LOT 6 — se va alipi terenului cu nr CF 438633

Loturile va fi zonificat astfel:
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- zona alocata constructiei — birouri, spatii depozitare;
- zona amenajata cuprinzand si circulatii pietonale, auto si parcaje;

- zona verde amenajata.

INDICI URBANISTICI PARCELE REGLEMENTATE

REGIM DE iINALTIME

POT (procent de ocupare a terenului) Max. 55 %

CUT (coeficient de utilizare a terenului) Max. 1.7

ZONA SPATII VERZI Min 20%
Max. P+2E

Hmax cornisa =10m
Hmax coami = 10m

TEREN iN STUDIU

1948.0 [100%

Zona implantare constructie birouri si depozitare

max. 1071.4 max. 55%

Zona spatii verzi

min. 389.6 min. 20%

Zona amenajata, circulatii

487.0 mp

25%

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare

Pentru deservirea edilitard a constructiilor propuse prin prezenta documentatie, se vor propune

urmatoarele lucrari cu2 caracter tehnico-edilitar:

- racordarea la reteaua publicd de apa/ canal, existentd pe Strada Lt. Ovidiu Balea, cu

extinderile si bransamentele aferente;

- bransarea la reteaua de alimentare cu energie electrica a orasului, retea existenta pe Strada

Lamaitei;

- alimentarea cu gaze naturale se va realiza din reteaua de distributie existenta in zona;
- colectarea si depozitarea deseurilor se va realiza in containere speciale, urmand a fi

evacuate periodic;

- retelele de telefonie si retelele de televiziune prin cablu, existente in zona, vor face posibila

bransarea obiectivelor propuse la aceste retele.
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LEVANT PROJECT

Dezvoltarea edilitara a zonei studiate se va realiza conform proiectelor intocmite de proiectantii

de specialitate, in corelare cu avizele eliberate de detinatorii retelelor edilitare.

3.7 Protectia mediului

Vor fi respectate toate cerintele si masurile solicitate de catre Agentia Nationala de Protectia
Mediului Timisoara.

- Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc.)
Nu este cazul. Functiunea propusa in zona studiata nu reprezinta o sursa de poluare.

- Prevenirea producerii riscurilor natural
Nu este cazul. In zona nu exista risc de calamitate.

- Epurarea si preepurarea apelor uzate
Nu este cazul

- Depozitarea controlata a deseurilor

Ca urmare a implementarii planului vor rezulta deseuri menajaere precum si deseuri
rezultte din constructii in faza de realizare. Acestea vor fi colectate selectiv, respectand
normele legale in vigoare. Se va tine evidenta gestiunii deseurilor conform HG nr. 852/2002.
Preluarea deseurilor va fi facuta de unitati specializate autorizate.

- Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone
verzi
Nu este cazul

- Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate
Nu este cazul.

- Refacerea peisagistica si reabilitare urbana

Dupa finalizarea lucrarilor, va fi restabilit echilibrul ecologic al zonelor verzi, iar
terenuril edegradate in urma lucrarilor or fi reamenajate, dezvoltand potentialul urbanistic al
zonei studiate.

- Valorificarea potentialului touristic si balnear
Nu este cazul

- Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al
retelelor edilitare majore
Nu este cazul

4. CONCLUzIl

Solutia propusad nu afecteaza in vreun fel trasaturile specifice ale zonei urbane din care face
parte. Aceasta va completa pattern-ul locuirii cu functiuni de acelasi fel.

La baza criteriilor de interventie si a reglementarilor propuse prin prezenta documentatie au
stat la baza obiective precum:

13



Proiect numar: 70/2019
Adresa: jud. Timis, Timisoara , Str. Lt. Ovidiu Balea nr. 147, CF 434095,

‘ CF 438630, CF 4386}1, CF 438632, CF 438633, CF 438573
Beneficiar: NICOARA MARIUS si NICOARA ECATERINA DELIA, SC AUTO-
‘ MOBIL SERVICE SRL, BRICIU MIRON si sotia BRICIU NICOLETA MARIA,

OLARIU CRISTIAN-DAN si sotia OLARIU SIMONA-ELENA, BADISTRU
MIHAELA, GREAT PROTECTION SRL, SOCIETATEA CHERY TIM-TRANS SRL,
SC HELVAS CONS SRL, MAGDI TIBERIU

Titlu proiect: PUZ - CONSTRUIRE HALA SERVICII S| DEPOZITARE

LEVANT PROJECT

- realizarea unor imobile adaptate la necesitdtile actuale ale pietei, cu legislatia in
vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbana ale orasului;

- corelarea cu planurile urbanistice reglementate si aprobate pentru acea zona;

- rezolvarea problemelor urbanistice (in principal raportarea la vecinatati) pentru
integrarea fireasca in fondul construit existent.

Tntocmit, Verificat )
Arh.MIRON SUTEU Arh. CARMEN FALNITA
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

aferent

PLAN URBANISTIC ZONAL pentru “PUZ — CONSTRUIRE HALA SERVICII SI
DEPOZITARE”, Str. Lt. Ovidiu Balea nr. 147, CF 434095, CF 438630, CF 438631, CF
438632, CF 438633, CF 438573, Timisoara, jud. Timis.

I. DISPOZITII GENERALE

1.Rolul Regulamentului Local de Urbanism

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 studiata. Acesta stabileste, in
aplicarea legii, regulile de ocupare a t erenurilor si de amplasare a constructiilor si
amenajarilor aferente acestora. Regulamentul local de urbanism aferent ,,PLAN
URBANISTIC ZONAL pentru CONSTRUIRE HALA SERVICII SI DEPOZITARE”, cuprinde
Prescriptii si Reglementari ce se refera la activitatea de construire si amenajare a terenului
cuprins n perimetrul propus al P.U.Z..

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 17,787.00 mp, avand CF 434095, CF 438630, CF 438631, CF 438632, CF
438633, CF 438573 situat in intravilanul municipiului Timisoara, pe strada Lt. Ovidiu Balea
nr. 147.

Prevederile prezentului Regulament vor fi permanent corelate cu evolutia legislatiei
cu caracter general si cu cea a legislatiei de specialitate, relevante pentru activitatea de
urbanism si amenajarea teritoriului.

Aplicarea prevederilor din Regulamentul local de urbanism trebuie sa asigure
corelarea intereselor cetateanului cu cele ale colectivitatii, respectiv protectia proprietatii
private si apararea interesului public.

2.Baza legala a elaborarii
La baza elaborarii Regulamentul Local de Urbanism aferent PLAN URBANISTIC
ZONAL pentru CONSTRUIRE HALA SERVICII S| DEPOZITARE stau:

-Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG;

-Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, republicata;

-Legea 10/1995 privind calitatea in constructii, republicata;

-Legea 137/1995 privind protectia mediului, republicata;

-Codul Civil;

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

-Regulamentul General de Urbanism aprobat cu HG 525/27 iunie 1996;

-Ghid privind metodologia de elaborare si continut cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordin
MLPAT nr.176/N/16.08.2000;
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-Ordinul nr.2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului;
-Ordinul  Ministerului  sanatati  nr  119/2014  privind normele de igiena;
-H.G  525/1996 privind aprobarea regulamentului General de Urbanism;
-H.C.L. 79/2012 “Dezvoltare zona destinata activitatilor economice nepoluante”
-H.C.L. 62/2012 privind suprafata minima a spatiilor verzi;

-Planuri Urbanistice aprobate in zona (PUZ, PUD).
Alte acte legislative specifice sau complementare domeniului amenajarii teritoriului.

Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent,
cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiei, in limita zonei
reglementate: CF 434095, CF 438630, CF 438631, CF 438632, CF 438633, CF 438573.

Limita zonei studiate este figurata in plansele anexate Planului Urbanistic Zonal.

Zonificarea functionala a teritoriului s-a stabilit in functie de categoriile de activitati
propuse si este evidentiatd in plansele A04 Reglementari urbanistice — etapa | si A0S
Reglementari urbanistice — etapa finala. Pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditiile
de amplasare si de conformare ale obiectivelor ce se vor aplica.

3.Domeniul de aplicare

Prevederile Planului Urbanistic Zonal si ale Regulamentului Local de Urbanism
aferent PUZ, odata aprobate, constituie act de autoritate al administratiei publice locale.
Prezentul PUZ se va reglementa in Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara.

ILREGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

1.Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit

Terenul care face obiectul prezentului PUZ nu detine patrimoniu construit si nici
patrimoniu natural.

2.Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
Toate lucrarile de construire pot fi autorizate doar cu respectarea prevederilor Legii
nr.10/1995 republicata, privind calitatea in constructii.

- Protectia fata de poluare si alte riscuri

Pentru construirea obiectivului propus si a instalatiilor aferente, in zona se vor lua
masuri pentru evitarea poluarii mediului si de diminuare a altor riscuri ce pot rezulta din
activitatea desfasurata.

- Asigurarea echiparii edilitare

Autorizarea lucrarilor de construire poate fi conditionata de stabilirea Tn prealabil,
prin contract a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara
aferente, de catre investitorii interesati.
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- Asigurarea compatibilitatii functiunilor
Autorizarea executarii lucrarilor de construire se face cu conditia asigurarii
compatibilitatii dintre destinatia constructiei si functiunea dominantd a zonei ce face

obiectul P.U.Z..

- Procentul de ocupare a terenului

Autorizarea executarii lucrarilor de construire se face cu conditia ca procentul de
ocupare al terenului cu constructii in cadrul parcelei sa nu depaseasca POT=55.00 % si
coeficientul de utilizare al terenului sé nu depaseasca CUT = 1.7.

3.Reguli de amplasare si retragerile minime obligatorii

- Amplasarea fata de drumuri publice

Pentru zona reglementata, este permisa autorizarea executarii constructiilor cu
destinatia stabilita, cu conditia respectarii limitei de interdictie de construire de 30m fata de
DN 59A.

- Amplasarea fata de aliniament

Amplasarea constructiei fata de aliniamentul stradal se va face conform plansei A0S
Reglementari urbanistice — etapa finala, cu respectarea limitei de interdictie de
construire de 30m fata de DN 59A

- Amplasarea in interiorul parcelei si in raport cu limitele dintre parcele

Amplasarea constructiilor pe LOT 1 se va face astfel:

- retragere fata de limita posterioara (sudica) minim 10.00 m;
- retragere fata de limita Vestica minim 0.60m;

- retragere fata de limita Estica minim 0.00 m

Amplasarea constructiilor pe LOT 2 se va face astfel:

- retragere fata de limita Sudica 0.00 m;

- retragere fata de limita posterioara a parcelei LOT 1 min 0.60m
- retragere fata de limita Vestica minim 0.00m;

- retragere fata de limita Estica minim 6.00 m

Amplasarea constructiilor pe LOT 3 se va face astfel:

- retragere fata de limita Sudica 0.00 m;

- retragere fata de limita Vestica minim 6.00m;

- retragere fata de limita Estica-limita de proprietate LOT 2 min 0.00 m
- retragere fata de limita Estica — limita parcela vecina minim 6.00 m

Amplasarea constructiilor pe LOT 4, LOT 5 se va face astfel:
- retragere fata de limita Vestica 6.00 m;

- retragere fata de limita Estica minim 6.00m;

- retragere fata de limita Nordica si Sudica minim 0.00 m
Amplasarea constructiilor pe LOT 6, se va face astfel:
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- retragere fata de limita Vestica 6.00 m;
- retragere fata de limita Estica minim 6.00m;
- retragere fata de limita Nordica min 0.00 m
- retragere fata de limita Sudica min 12.00 m, respectand limita impusa constructiilor

principale, conform PUZ aprobat, zona reglementata ca spatiu verde.

- Amplasarea fata de punctele cardinale
Situl are o orientare buna fata de punctele cardinale, permitand noilor functiuni
respectarea normelor sanitare cu privire la insorirea minima obligatorie.

4.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

- Accese carosabile

Autorizarea executarii lucrarilor de construire va fi permisa numai in cazul asigurarii
unui acces la locurile de parcare de pe parcela.

Drumul de acces va avea min 6.00 m, pentru a satisface exigentele de securitate,
apararea contra incendiilor si protectiei civile.

- Accese pietonale

Autorizarea executarii lucrarilor de construire va fi permisa numai in cazul asigurarii
unui acces pietonal la obiectivul propus.

Este obligatorie asigurarea acceselor pietonale din domeniul public pe proprietatea
privata, pana la intrarea in cladire.

In cazul in care accesele pietonale nu sunt realizate distinct, acestea se marcheaza
cu vopsea pe suprafetele de platforme si drumuri, care trebuie sa includa si gabaritele
acestora.

5.Reguli cu privire la echiparea edilitara

- Racordarea la retele publice de echipare edilitara existente

Autorizarea executarii constructilor va fi permisd numai in cazul existentei
posibilitatii de racord la retelele existente de apa, instalatiile de canalizare si de energie
electrica sau in cazul realizarii de solutii de echipare in sistem individual, in care
beneficiarul se obliga sa racordeze constructia la reteaua centralizata publica, atunci cand
aceasta se va executa:
- Lucrari de apa
- Retele de energie electrica
- Telecomunicatii
- Retele de gaze naturale.

- Realizarea de retele edilitare

Autorizarea executarii lucrarilor de construire va fi permisa numai in cazul existentei
posibilitatilor de racord la retelele existente de apa, canalizare si energie electrica.

Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre beneficiar, partial sau n intregime, dupa caz.

Lucrarile de racordare si bransare la reteaua edilitara publica se suporta in

intregime de catre beneficiar.
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Se recomanda ca toate retelele edilitare stradale: alimentare cu apa, energie

electrica, gaze naturale, telecomunicatii sa se realizeze subteran.

- Proprietatea publica asupra retelelor edilitare
Retelele de apa, canalizare, gaze, energie electrica, telecomunicatii, drumuri
publice sunt proprietatea publica a orasului.

- Alimentarea cu apa, canal
Racordarile si bransamentele la reteaua de apa si canalizare ale investitiei se vor
realiza de catre beneficiar si vor fi avizate de catre societatea Aquatim.

- Alimentarea cu energie termica

Se propune pentru obiectivul nou propus independenta energetica privind
furnizarea caldurii si a apei calde de consum prin centrald proprie, ce functioneaza pe
baza de energie electrica.

- Telecomunicatii

Pentru obiectivul propus pe amplasamentul studiat se prevede dotarea cu retele de
telecomunicatii, internet si cablare, printr-un racord la retelele existente. Racordul se va
asigura intr-un camin subteran, de unde se vor asigura racorduri subterane in cabluri,
pana la centralele noului obiectiv.

- Alimentarea cu energie electrica

Asigurarea alimentarii cu energie electrica se va realiza prin bransarea la reteaua
publica existenta.

La proiectare si executie se respecta prevederile tuturor normativelor si legislatia in
vigoare (PE 132-2003; PE 107-1995; P 118-1999).

6.Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor si constructiilor

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.

Parcelele se pot unifica sau dezmembra, ulterior aprobarii PUZ-ului sau printr-un
nou PUZ.

- inaltimea constructiilor
Regimul de inaltime maxim propus este de: P+2E — Hmax la cornisa = 12m, Hmax
la coama = 12m.

- Aspectul exterior al constructiilor

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

Sunt interzise imitatiile de materiale.

Constructiile, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, nu vor trebui sa intre in
contradictie cu aspectul general al zonei si nu vor deprecia valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii.
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Culorile dominante pentru fatadele constructiilor vor fi alese din paletarul de culori al

,Regulamentului privind identitatea cromatica a cladirilor din Municipiul Timisoara”.

- Procentul de ocupare a terenului
Procentul de ocupare a terenului este de max. 55.00% din suprafata totala a terenului.

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

- Parcaje

Parcajele si garajele sunt spatii amenajate la sol sau in constructii pentru
stationarea, respectiv pentru adapostirea autovehiculelor pe diferite perioade de timp.
Autorizarea executarii lucrarilor de construire se emite in conformitate cu prevederile art.33
R.G.U.

Este obligatorie asigurarea necesarului de parcaje, conform normativelor in vigoare
si conform proiectelor intocmite de proiectantii de specialitate. Parcajele se pot realiza atat
suprateran cat si subteran.

- Suprafata spatiilor verzi si plantate
Suprafata spatiilor verzi se va stabili conform cu legislatia in vigoare si va avea un
cuantum de minim 20% zone verzi pe fiecare parcela din suprafata parcelei.

II.ZONIFICARE FUNCTIONALA

Caracteristici
In acest teritoriu se preconizeaza dezvoltarea unor zone destinate in principal
functiunilor industriale.

Reglementari

Certificatele de Urbanism si Autorizatiile de Construire pentru obiectivul propus pe
acest teren nu se vor elibera decat dupa avizarea si aprobarea documentatiei P.U.Z.

Prezentul regulament de urbanism va constitui parte din tema de proiectare a
obiectivului propus.

1.Obiective si modalitati de operare

Solutia urbanistica a fost elaborata tindndu-se cont de urmatoarele obiective:
-utilizarea functionala a terenului in conformitate cu legislatia in vigoare;
-reglementarea caracterului terenului studiat;
-modul de ocupare a terenului si conditiile de realizare a constructiilor;
-realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare asigurarii unei infrastructuri
adecvate;
-amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.

2.Utilizari functionale

- Functiunea dominanta
Functiunea propusa pentru zona este cea de construire hala, depozitare si servicii.
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- Utilizari permise
- spatii pentru administratia coordonatoare a zonei
- unitati de productie industriala si depozitare servicii
- centre de afaceri, institutii financiar-bancare
- spatii de cazare
- spatii verzi
- stationari auto, parking-uri
- unitati de industrie mica si servicii diversificate, nepoluante
- unitati de productie si de depozitare specilizate pe diverse profile, nepoluante
- spatii pentru administratia coordonatoare a zonei
- spatii polifunctionale
- complexe comerciale cu vanzari en-gros, en-detail
- alimentatie publica
- stationari auto
- parking-uri
- sport

- Utilizari permise cu conditii

- Realizarea de ateliere sau unitati de prestari de servicii mici, cu conditia
netransformarii lor intr-o activitate mijlocie, cu un personal numeros.

- Sunt permise functiunile de locuire numai pentru personalul angajat, in cazul
necesitatii prezentei permanente.

- Autorizatiile de construire pentru loturile 2, 3, 4, 5, 6, se vor putea emite doar
dupa unificarea loturilor 2’ cu 2, 3’ cu3,4’cu 4,5 cu5si6’ cu 6

- Utilizari interzise
- desfasurarea activitatilor nespecificate in PUZ;
- amplasarea constructiilor pentru cresterea animalelor, a depozitelor de deseuri;
- desfasurarea altor functiuni incompatibile cu utilizarile permise.

IV.PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA

Unitatile teritoriale de referinta (U.T.R.) sunt delimitate de limite fizice existente:
axul strazilor, limitele parcelelor.

Unitatilor teritoriale de referinta li se aplica atat prescriptiile prevazute la cap. 1
,,Dispozitii generale”, cit si prescriptiile prevazute in ,,Regulamentul de urbanism la nivelul
unitatilor teritoriale de referinta”.

P.O.T.(procentul de ocupare al terenului) reprezinta raportul procentual dintre
suprafata construita (S¢) si suprafata terenului (S;) pe care se amplaseaza constructia
supusa autorizarii.

POT =S. (mp) / St (mp) x 100

C.U.T.(coeficientul de utilizare al terenului) reprezinta raportul dintre suprafata
desfasurata a tuturor cladirilor existente si propuse pe un teren si suprafata terenului
CUT = Sy (mp) / St (mp)
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Bilant teritorial zona studiata

Pentru teritoriul studiat se propune functiunea de hala servicii si depozitare.
-POT maxim 55%

-CUT maxim 1.7

-regim maxim de inaltime P+2E,

-H.max.coama =12 m

-H.max.cornisa = 12 m

-spatiu verde minim 20% pe parcela.

REGLEMENTARI

Functiuni permise:

- spatii pentru administratia coordonatoare a zonei

- unitati de productie industriala si depozitare servicii

- centre de afaceri, institutii financiar-bancare

- spatii de cazare

- spatii verzi

- stationari auto, parking-uri

- unitati de industrie mica si servicii diversificate, nepoluante
- unitati de productie si de depozitare specilizate pe diverse profile, nepoluante
- spatii pentru administratia coordonatoare a zonei

- spatii polifunctionale

- complexe comerciale cu vanzari en-gros, en-detail

- alimentatie publica

- stationari auto

- parking-uri

- sport

Functiuni permise cu conditii:

- Realizarea de ateliere sau unitati de prestari de servicii mici, cu conditia
netransformarii lor intr-o activitate mijlocie, cu un personal numeros.

- Sunt permise functiunile de locuire numai pentru personalul angajat, in cazul
necesitatii prezentei permanente.

- Autorizatiile de construire pentru loturile 2, 3, 4, 5, 6, se vor putea emite doar
dupa unificarea loturilor 2’ cu 2, 3’ cu3,4’ cu 4,5 cu 5si6 cu 6

Functiuni interzise:
- constructii de locuinte;
- depozite de deseuri.

Regim de inaltime
Se vor autoriza constructiile cu un regim maxim de P+2E cu inalfimea maxima la
cornisa de 12 m.

Regim de aliniere
Amplasarea constructiei fatd de aliniament se va face respectand retragerea de
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30,00 m — zona de protective fata de DN 59A, respectand zona de implementare marcata

pe plansa si detaliata mai sus, in prezentul Regulament.

Parcarea autovehiculelor

Nu se vor autoriza decat acele constructii care vor avea asigurate locurile de
parcare necesare in interiorul parcelei. Parcarea autovehiculelor pe trotuare sau spatii
verzi este interzisa.

Indicatori de utilizare a terenului
POT = 55.00% ; CUT =1.70

Concluzii - masuri in continuare

Solutia urbanistica adoptata reglementeaza din punct de vedere urbanistic zona
studiata in prezenta documentatie.

Certificatul de Urbanism care se va elibera, va cuprinde elemente obligatorii din
Regulamentul Local de Urbanism.

Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la lucrarile ce vor urma avizarii
Planului Urbanistic Zonal si introducerea lor in baza de date existenta, in scopul corelarii si
mentinerii |a zi a situatiei din zona.

Tntocmit, Verificat )
Arh.MIRON SUTEU Arh. CARMEN FALNITA
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