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Titlu proiect: PUZ - CONSTRUIRE HALA SERVICII $I DEPOZITARE

LEVANT PROJECT

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 terenurilor 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 in 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 igiend 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
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MLPAT nr.176/N/16.08.2000;
-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. Pe baza acestei
zonificari s-au stabilit conditile 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.

I.LREGULI 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 in 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 sa 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 faté de aliniamentul stradal se va face conform plansei A05
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 (posibilitate aliniament pe limita de
proprietate)

- retragere fata de limita Nordica — cu respectarea limitei de interdictie si construire
fata de DN59A

Amplasarea constructiilor pe LOT 2 se va face astfel:

- retragere fatd de limita Sudicda 0.00 m (posibilitate aliniament pe limita de
proprietate);

- retragere fata de limita posterioara a parcelei LOT 1 min 0.60m

- retragere fata de limita Vesticd minim 0.00m (posibilitate aliniament pe limita de
proprietate);

- retragere fata de limita Estica minim 12.00 m

- retragere fata de limita Nordica — cu respectarea limitei de interdictie si construire
fata de DN59A

Amplasarea constructiilor pe LOT 3 se va face astfel:
- retragere fatd de limita Sudicda 0.00 m (posibilitate aliniament pe limita de
proprietate);
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- retragere fata de limita Vestica minim 6.00m;

- retragere fata de limita Estica-limita de proprietate LOT 2 min 0.00 m (posibilitate

aliniament pe limita de proprietate) si respectiv 12.00m fata de vecin
- retragere fata de limita Vestica — limita parcela vecina minim 6.00 m
- retragere fata de limita Nordica — cu respectarea limitei de interdictie si construire

fata de DN59A

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

- retragere fata de limita Vestica 6.00 m;

- retragere fata de limita Estica — limita parcela vecina minim 12.00m;

- retragere fata de limita Nordica si Sudica limita parcela vecina minim 0.00 m
(posibilitate aliniament pe limita de proprietate)

Amplasarea constructiilor pe LOT 6, se va face astfel:

- retragere fata de limita Vestica 6.00 m;

- retragere fata de limita Estica — limita parcela vecina minim 12.00m;

- retragere fata de limita Nordica minim 0.00m (posibilitate aliniament pe limita de
proprietate)

- 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 fatd de punctele cardinale, permitadnd noilor functiuni
respectarea normelor sanitare cu privire la Tnsorirea minima obligatorie.

4.Requli 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 constructiilor va fi permisd numai in cazul existentei

posibilitatii de racord la retelele existente de apa, instalatile de canalizare si de energie
4
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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
- Telecomunicatji

- 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 in intregime, dupa caz.

Lucrarile de racordare si bransare la reteaua edilitara publica se suportd in
intregime de catre beneficiar.

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 centrala 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
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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 constructiile 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.

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 si servicii.

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
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obiectivului propus.

1.0biective si modalitati de operare

Solutia urbanistica a fost elaborata tindndu-se cont de urmatoarele obiective:
-utilizarea functionala a terenului in conformitate cu legislatia n 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/birouri.

- 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 unitafi 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’cu4,5 cu5si6’ cu b

- Utilizari interzise
- desfasurarea activitatilor nespecificate in PUZ;
- amplasarea constructiilor pentru cresterea animalelor, a depozitelor de deseuri;
- desfasurarea altor functiuni incompatibile cu utilizarile permise.
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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 =S4 (mp) / St (mp)

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.cornisd =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
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LEVANT PROJECT
Functiuni permise cu conditii:
- Realizarea de ateliere sau unitafi 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

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

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

Regim de aliniere

Amplasarea constructiei fata de aliniament se va face respectand retragerea de
30,00 m — zona de protective fata de DN 59A, respectind zona de implementare marcata
pe plansa si detaliata mai sus, in prezentul Regulament.

Parcarea autovehiculelor

Nu se vor autoriza decéat 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 la zi a situatiei din zona.

Intocmit, Verificat
Arh.MIRON SUTEU Arh. CARMEN FALNITA



