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Pr. nr. 25/2018
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM (R.L.U.)

1.CAP. 1 DISPOZITII| GENERALE:
1.1 Rolul R.L.U.:

ART.1 Regulamentul local de urbanism ( denumit prescurtat RLU) aferent PUZ
reprezinta piesa de baza in aplicarea PUZ, intarind si detaliind reglementarile din PUG. Odata
aprobat, impreuna cu PUZ, RLU aferent acestuia constituie act de autoritate al administratiei
publice locale.

ART.2 Regulamentul local de urbanism aferent PLAN URBANISTIC ZONAL pentru
LOCUINTE, DOTARI si SERVICII PUBLICE cuprinde prescriptii si reglementari ce se refera la
activitatea de construire si amenajare a terenului cuprins in perimetrul intravilan propus al
PUZ.

ART.3 Autorizarea constructiilor pe terenuri ce necesita intocmirea de documentatii
P.U.Z. nu se va efectua decat in urma intocmirii si aprobarii acestor documentatii.

1.2 Baza legala a elaborarii:

ART.4 Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza in conformitate cu Legea
50/1991 ( republicata in 1995 si 2005 ) privind autorizarea executarii constructiilor si unele
masuri pentru realizarea locuintelor, cu Ordinul MLPAT nr. 91/1991privind formularele,
procedura de autorizare si continutul documentatiilor si HGR nr. 525/1996 ( modificari
ulterioare) pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism si ghidul de aplicare al
RGU aprobat prin Ordinul MLPAR nr. 176/N/16.08.2000 ( cu modificari ulterioare ) cu celelalte
acte normative specifice sau complementare domeniului printre care se mentioneaza:

-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 Urbanismului, modificata si
completata;

-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;
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-Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism — indicativ
GM — 007 — 2000, aprobat prin ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/2000;

-Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 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 oraselor si
comunelor din judetul Timis;

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

-P.U.G. al Municipiului Timisoara, aprobat prin HCL 157/2002(prelungit prin HCL nr.
105/27.03.2012);

-Etapa 2 P.U.G. — Concept general de dezvoltare urbana (Masterplan) 2012;

-Etapa 3 P.U.G. —in curs de aprobare.

1.3. Domeniul de aplicare:

ART. 5 Prezentul regulament este intocmit pentru a fi create conditile de amplasare de
noi constructii, pe teritoriul aferent zonei studiate, pe terenul localitati Timisoara.
Regulamentul se va aplica in limitele terenului studiat conform plansei A-03 — Reglementari
urbanistice.

Dupa aprobarea documentatiei de catre Consiliul Local al comunei municipiului
Timisoara, P.U.Z.-ul si R.L.U. vor fi utilizate la:

-eliberarea certificatelor de urbanism si emiterea autorizatiilor de construire pentru
obiective din zona care nu necesita studii aprofundate;

-fundamentarea solicitarilor unor fonduri de la bugetul statului pentru realizarea unor
obiective de utilitate publica;

-respingerea unor solicitari de construire neconforme cu prevederile P.U.Z.-ului
aprobat;

-declansarea unor P.U.D-uri necesare detalierii amplasamentelor;

-alte operatiuni ale compartimentelor de specialitate ale Consiliului Local al municipiului
Timisoara.

2.CAP.2 REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR:

2.1 Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural
si construit:

ART. 6 Obiectivele ce se realizeaza cu respectarea prevederilor prezentului P.U.Z. vor fi
proiectate, construite si exploatate cu pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit.
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Se interzic constructii de orice fel care produc nocivitati sau incomodeaza functiunile
vecine existente.

ART. 7 Autorizarea executarii constructiilor pe acest teren din extravilan este permisa
doar pentru tipurile de constructii de locuinte si amenajari specifice pentru acest tip de
functiune cu respectarea conditiilor impuse de lege si de prezentul regulament.

Autorizarea executarii constructiilor se va face cu respectarea normelor stabilite de
Consiliul Local al municipiului Timisoara pentru:

. ocuparea rationala a terenurilor
. valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare
. amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare aferente

acestora in ansambluri compacte.

a) Protectia calitatii apelor

Realizarea noilor functiuni nu constituie surse de poluare pentru ape. Apele uzate
menajere rezultate din noile activitati vor fi evacuate in reteaua de canalizare publica ce
se va realiza.

b) Protectia aerului

Incalzirea locuintelor se va realiza de la centrala termica proprie. Gazele de ardere
rezultate, se vor evacua prin cosul de fum. Continutul de monoxid de carbon din gazele de
ardere se incadreaza in prevederile normelor tehnice pentru protectia atmosferei.

c) Protectia impotriva zgomotului si vibratiilor

Noua functiune, cea de locuit, si functinuni complementare nu va constitui o sursa de
zgomot si vibratii. Va exista o sursa de zgomot in timpul executarii constructiilor, la transportul
materialelor de constructii cu mijloacele de transport. Aceste surse vor fi temporare si nu vor
depasi nivelul acustic admis.

d) Protectia impotriva radiatiilor
Nu este cazul.

e) Protectia solului si subsolului

La realizarea lucrarilor prevazute nu se vor utiliza materiale cu caracteristici
periculoase. La terminarea lucrarilor terenul va fi degajat de resturi de materiale si deseuri. in
perioada de executie a lucrarilor se va interveni asupra solului si subsolului pentru pozarea
conductelor si amplasarea caminelor. Canalizarea din incinta se va realiza din tuburi PVC,
etansate cu inele de cauciuc, astfel incat sa nu existe pericolul infiltrarii apelor uzate
menajere in sol sau in panza freatica. Deseurile nu se va depozita pe sol, ci numai in
containere.
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f) Protectia ecosistemelor terestre si acvatice.
Amplasamentul se afla in intravilanul Municipiului Timisoara. Functiunea propusa
(locuinta, dotari si servicii publice) nu vor afecta ecosistemele acvatice sau terestre.

g) Protectia asezarilor umane si a altor obiective de interes public
Zona studiata se gaseste adiacenta zonei Complexului Studentesc Timisoara.

h) Gospodarirea deseurilor generate pe amplasament

In etapa de realizare a lucréarilor de constructii vor rezulta resturi de materiale de
constructii si ambalaje ale principalelor materiale. Aceste deseuri se vor refolosi pe cat posibil,
iar restul se vor colecta si indeparta prin transport la platforma de gunoi a localitatii sau in alte
locuri autorizate prin contract cu firmele de salubritate.

) Gospodarirea substantelor toxice si periculoase

Nu se vor utiliza asemenea substante.

Prin realizarea obiectivelor propuse, cu respectarea prevederilor din prezenta lucrare,
se aprecieaza ca factorii de mediu nu vor fi afectati. Supravegherea calitatii factorilor de
mediu si monitorizarea activitatilor destinate protectiei acestuia, constau in:

- controlul emisiilor de poluanti provenite de la centrala termica;

- supravegherea curenta a starii tehnice a canalizarii si exploatarea corespunzatoare
a acestuia;

- gospodarirea deseurilor de orice tip si transport regulat al acestora.

2.2 Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public:

ART. 8 Autorizarea executarii constructilor sau a amenajarilor in zonele expuse la
riscuri naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este
interzisd. In sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se intelege: alunecari de
teren, terenuri mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, avalanse de zapada, dislocari de
stanci, zone inundabile si altele asemenea, delimitate pe fiecare judet prin hotaréare a
consiliului judetean, cu avizul organelor de specialitate ale administratiei publice.

ART. 9 Autorizarea executarii constructiilor, in zonele expuse la riscuri tehnologice,
precum si in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie
electrica, conductelor de gaze, apa, canalizare, cailor de comunicatie rutiera si feroviara, si a
altor lucrari este interzisa. Fac exceptie constructiile si amenajarile care au drept scop
prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora.

ART. 10 Autorizarea executarii constructiilor care, prin natura si destinatia lor, pot genera
riscuri tehnologice se face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat conform
prevederilor legale.
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ART. 11 Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii

dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilitd printr-o documentatie
de urbanism, sau daca zona are o functiune dominanta traditionala caracterizata de tesut si
conformare spatiala proprie.

ART. 12 Autorizarea executarii constructiilor, instalatiilor, si retelelor pe terenul care a
generat PUZ se va realiza conform Legii nr.10 privind calitatea constructiilor, Legea
nr.69/1991 (republicatda cu modificari ulterioare) si Legea nr.50/1991 (republicata in 1997 si
2007), Normelor si Normativelor in vigoare corespunzatoare fiecarui gen de lucrari, luandu-se
masurile necesare pentru prevenirea riscului seismic, prevenirea incendiilor, siguranta in
exploatare, protectiei mediului, sanatatea populatiei, prevenirea inundatiilor, etc.

Autorizatia de construire se va elibera de catre Primaria Comunei Giroc.

La eliberarea certificatelor de urbanism si a autorizatilor de construire se va tine
seama de urmatoarele recomandari de ordin general.

- incadrarea profilului functional al constructiei supuse autorizarii in cadrul functiunii
prevazute pentru zona respectiva
verificarea dreptului de utilizare asupra terenului ( proprietate, concesionare, etc.)
protejarea amplasamentelor destinate dotarilor si serviciilor publice.
incadrarea constructiei supuse autorizarii in zona ce permite construirea
asigurarea conditiilor de echipare tehnico-edilitara, a acceselor carosabile, etc.

2.3 Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii:

ART. 13 Orientarea fata de punctele cardinale

Orientarea constructilor fatdde punctele cardinale se face, in conformitate cu

prevederile normelor sanitare si tehnice, in vederea indeplinirii urmatoarelor cerinte:

- asigurarea insoririi (inclusiv aport termic)

- asigurarea iluminatului natural

- asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant din spatiile inchise (confort
psihologic).

Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o

durata de minimum 1, 1/2 ore zilnic, la solstitiul de iarna, a tuturor incaperilor de locuit.

Se va asigura pentru fiecare parcela posibilitatea dublei orientari pentru spatiile
interioare, astfel incat sa se evite orientarea exclusiv nord.
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ART. 14 Amplasarea faté de drumurile publice

Pentru zona studiata, este permisa autorizarea executarii constructiilor cu destinatia
stabilita, cu conditia respectarii zonelor de protectie a drumurilor, delimitate conform profilului
stradal transversal prezentat.

ART. 15 Amplasarea faté de aliniament
Aliniamentul este limita dintre domeniul public si cel privat.

Distanta fixa de amplasare a oricarei constructii fata de caile de circulatie (aliniament)
incluse in trama stradala interna vor fi la limita aliamentului sau retrase fata de acesta, dupa
cum urmeaza :

Conform plansei A0O3- Reglementari edilitare. Poate fi lipit de limita de propritate avand
in vedere faptul ca in zona exista un front stradal discontinuu.

ART. 16 Amplasarea in interiorul parcelei si in raport cu limitele dintre parcele
Amplasarea constructiilor fata de limitele parcelei se va face respectand conditiile:

- constructia va fi amplasata izolat.

- Tn cazul in care cladirile de locuit sunt izolate, distanta acestora fata de limitele
laterale va fi egala cu minim 3.00 m.

- Cladirea in regim de inaltime S/D+P+4E+Er nu va depasi ca adancime zona de
fatada fara ochiuri de geam a cladirii pentru locuinte colective invecinate.

- Distanta minima admisa de Codul Civil intre fatadele cu ferestre si balcoane si
limita proprietatii este de 3.00 m.

- Constructiile de garaje din interiorul parcelelor pot fi amplasate pe limitele acestora,
in conditiile respectarii prevederilor codului civil.

- Nu se admit calcane spre vecini decat pentru garaje sau cladiri cuplate, proiectarea
trebuind sa fie corelata.

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta si
distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii
teritoriale de pompieri (acolo unde este cazul).
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ART. 17 Amplasarea constructiilor fata de limitele posterioare ale parcelei

A. Pentru zona colective Lc:

- Cladirile pentru locuinte colective se vor putea amplasa la minimum 11.9 m fata de
limita posterioara a lotului cu mentiunea ca in regim de inaltime S/D+P+4E+Er retragerea
trebuie sa fie corelata cu zona nevitrata a cladirii invecinate rezultand o retragere de 18.7 m
fata de limita posterioara. Zona ramasa va fi ocupata de cladiri in regim de inaltime maxim P.

2.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii:
ART. 18 Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista acces rutier si
pietonal la drumurile publice direct sau prin servitute. Orice acces la drumurile publice se va
face conform avizului si autorizatiei eliberate de administratorul acestuia. Pentru toate
categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru interventii in caz de
incendiu dimensionate conform normativelor in vigoare.

Cladirile vor putea fi realizate in regim izolat cu conditia de a avea obligatoriu un
acces auto pe parcela sau la parterul cladirii, avand minimum 3.00 m Iatime.

Executia strazilor si a lucrarilor de sistematizare se va face dupa caz in etape de
investitie, pe baza unui program corelat cu programul de constructii si instalatii respectandu-
se prevederile tehnice de executie din normative si standarde.

Orice constructie trebuie sa fie accesibila printr-un drum public avand caracteristicile
necesare pentru a satisface exigentele de securitate, apararea contra incendiilor si protectiei
civile.

Rampele de acces auto nu trebuie sa aduca modificari la nivelul trotuarelor.

Stationarea vehiculelor corespunzatoare utilizarii constructiilor trebuie sa fie asigurate
in afara spatiilor publice.

Autorizatia de construire poate fi refuzata in situatia imposibilitatii rezolvarii stationarii
autovehiculelor necesare pentru functiunea respectiva.

Este interzisa transformarea spatiilor verzi pentru garaje sau parcaje.

Suprafetele de stationare necesare vor fi stabilite la autorizatia de construire cu
respectarea prevederilor normativelor in vigoare.

ART. 19 Accese pietonale

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca asigura accesele
pietonale la constructie dintr-un drum public prin trotuare, strazi pietonale, precum gi oricare
cale de acces public pe terenurile proprietate publica sau dupa caz, pe terenuri proprietate
privata grefate de servitutea de trecere publica, potrivit legii.

9 |Pr. nr. 252018 — ELABORARE PUZ- CONSTRUIRE IMOBIL PENTRU LOCUINTE SI COMERT IN REFIM DE
INALTIME S/D+P+4E+M (PUD APROBAT ANTERIOR PRIN HCL 401/27.10.2009) — intravilan municipiul Timisoara, jud.
Timis CF NR. 403340 Top. 403340

S teren=545 m?, beneficiar: MMI RESIDENCE SRL



DC

S.C. D-CONTEXT STUDIO S.R.L.
str. Martir Ferkel Suteu, nr. 8, ap. 19, 300762 Timisoara J35/ 1778/ 2006 RO 18734492

E-mail: dcontextO2@gmail.com IBAN RO86BRDE360SV38973593600
Telefon: +40723 160 193 | Fax: +40356 459 862 BRD Timisoara SWIFT BRDEROBU

P.U.Z

2.5. Reguli cu privire la echiparea edilitara

ART. 20 Racordarea la retele tehnico-edilitare existente

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul existentei posibilitatji
de racord la retelele existente de apa, instalatiile de canalizare si de energie electrica sau in
cazul:
J realizarii de solutii de echipare in sistem individual.
o in care beneficiarul se obliga sa racordeze constructia la reteaua centralizata publica,
atunci cand aceasta se va executa.

ART. 21 Realizarea de retele tehnico-utilitare

Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, conform Planului de
Actiune pentru implementarea investitiilor propuse prin ELABORARE PUZ-CONSTRUIRE
IMOBIL PENTRU LOCUINTE SI COMERT IN REGIM DE INALTIME S/D+P+4E+M (PUD
APROBAT ANTERIOR PRIN HCL 401/27.10.2009)Jud. TIMIS, localitatea TIMISOARA,
aprobat de Primaria Comunei Timisoara.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in
ntregime de investitor sau de beneficiar.

Toate retelele stradale: de alimentare cu apa, canalizare, energie electrica, gaze
naturale, telecomunicatji, se vor realiza subteran.

Lucrarile de echipare cu retele tehnico-edilitare in zona se vor face cu avizul
furnizorului de utilitate.

ART. 22 Proprietatea publica asupra retelelor edilitare
Retelele de apa, de canalizare, gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii, de
drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public sunt proprietate publica a localitatii.

ART.23 Alimentarea cu apa -canal

in functie de cerintele zonelor noi dezvoltate, se vor extinde retelele existente pe teren.
-ape uzate
— Bransarea constructiilor la reteaua de ape uzate, in zona este obligatorie. Se vor respecta
normativele pentru protectia mediului.
-ape pluviale — Orice amenajare realizata pe un teren, trebuie rezolvata in asa fel incat sa nu
reprezinte un obstacol pentru scurgerea apelor pluviale

ART. 24 Alimentarea cu energie termica

Aparitia noilor consumatori din zona studiata determina analiza consecintelor
energetice, facuta in colaborare cu furnizorul de energie termica, care va analiza din punct de
vedere energetic toate problemele rezultate si va indica eventualele investitii care se impun in
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sistemul de retele termice al zonei analizate care se va realiza in timp.

Pentru inceput, fiecare cladire va fi prevazuta cu o centrala termica proprie de uz
gospodaresc pentru producerea agentului termic de incalzire si prepararea apei calde
menajere. Combustibilul folosit se propune a fi lemnul sau alt combustibil solid, gazul metan
sau combustibilul lichid ugor tip STAS 54/83.

In cazul introducerii sistemului centralizat in zona se propune racordarea la acesta.
Toate retelele termice vor fi rezolvate subteran. Centralele si punctele termice vor fi
concepute in asa fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului arhitectural al zonei
inconjuratoare. Accesul autovehiculelor la acestea este obligatoriu. Rezervoarele de
combustibil vor fi rezolvate cu respectarea normelor P.S.1.

ART. 25 Alimentarea cu gaze naturale

Eventualele extinderi ale retelelor de gaze naturale existente se vor face tinand seama
de solicitarile beneficiarilor si in urma obtinerii cotei de gaze naturale de la retelele de
distriburie gaze naturale din zona.

Traseul retelei de gaz si punctul de racordare se vor stabili cu detinatorul de retea,
avand in vedere si conditiile tehnice de realizare a extinderii retelei. La fazele urmatoare se
vor obtine avize de principiu de la toti factorii interesati in zona, privind racordarea la utilitati:
apa, canal, gaze, etc.

Retelele de alimentare cu gaze si racordul la acestea se va realiza cand acest lucru va
fi posibil. Firidele de bransare vor fi amplasate in asa fel incat sa nu aduca prejudicii
aspectului arhitectural al constructiilor si imprejurimilor.

ART. 26 Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica a noilor consumatori din zona se va asigura prin
realizarea de noi posturi de transformare si de retele electrice 0,4 kV. Aceste lucrari se vor
executa pe baza studiilor si proiectelor elaborate de SC Enel Electrica SA. De la aceste retele
se vor realiza bransamente individuale la obiective.

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.

In paralel cu realizarea retelelor electrice se va asigura si iluminatul stradal
corespunzator al strazilor noi.

ART. 27 Retele telefonie
In functie de cerintele de dezvoltare ale zonei, firmele de telefonie vor extinde retelele
de telefonie in zona, pe baza propriilor studii.

ART. 28 Retele TVC
In functie de solicitarile beneficiarilor si a dezvoltarilor zonei se va extinde si reteaua de
televiziune n cablu.
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2.6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

ART. 29 Parcelarea
Parcelarea este optiunea de divizare a unor suprafete de teren in 2 sau mai multe loturi
alaturate, care devin parcele cadastrale distincte si vor fii inregistrate in Cartea Funciara.
-Se vor asigura prin parcelare conditii necesare pentru obtinerea unor loturi construibile
Terenul este construibil daca prezinta urmatoarele caracteristici :
- adancimea va fi mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei
- sa fie accesibil din dintr-un drum public
- asigurarea echiparii tehnico — edilitare
- sa aibe caracteristicile necesare pentru a satisface exigentele de securitate,
aparare contra incendiilor si aparare civila daca este cazul functie de destinatia cladirilor
propuse.
- forme si dimensiuni ale loturilor care sa permita amplasarea unor constructi pe
suprafata lor, cu respectarea regurilor de amplasare si conformare din prezentul Regulament.
- Suprafata minima va fi de 500 mp.

ART. 30 Inaltimea constructiilor

A. Pentru zona de locuinte colective:
Regim de inaltime maxim: D/S+P+4E+Er;
Cota la cornisa va fi de max 16 m.

inaltimea maxima admis& la coama a cladirilor nu va depési
- 20 m- pentru cladirile de locuinte colective in regim de inaltime D/S+P+4E+Er.

ART. 31 Aspectul exterior al constructiilor

A.Dispozitii generale:

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine funciiunii de baza si nu depreciaza aspectul general al zonei. Se va urmarii ca
noile constructii sa se armonizeze cu cladirile invecinate.

Autorizarea executarii constructiilor care prin conformare, volumetrie si aspect exterior
intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii este interzisa.

Autorizarea executarii constructiilor se va face cu conditia ca procentul de ocupare al
terenului sa nu depasesca limita superioara stabilita prin Planul Urbanistic Zonal pentru UTR,
corespunzatoare terenului care a generat PUZ. In acest sens procentul maxim de ocupare a
terenului se calculeaza in limita parcelei propuse pentru realizarea construciiei.
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Sunt interzise constructile ce reprezinta pastise ale unor tipuri de arhitectura
nespecifice.

Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ cu
cele principale si in armonie cu acestea.

Materialele pentru finisajele exterioare vor fi de buna calitate, cu rezistenta mare in
timp si specifice cadrului arhitectural

Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de brangsament, etc.) trebuie integrate in
volumul constructiilor sau al imprejmuirilor. Instalatiile de alimentare cu gaze naturale, energie
electrica si CATV, precum si punctele de racord vor fi concepute in asa fel incat sa nu aduca
prejudicii aspectului arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare.

Instalatiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe fatade. Ele pot fi montate
pe acoperisuri numai pe versantul interior sau in podurile nemansardabile.

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.

Volumul si pozitia acestora nu va stanjeni traficul auto si pietonal.

B.Fatade:

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

Este interzisa executarea de locuinte din materiale nedurabile.

Sunt interzise imitatiile de materiale.

Culorile dominante pentru fatadele imobilelor vor fi: alb, alb-gri natur, ocru, gama culori
calde ( derivate din rosu, galben, ocru, maro), culori armonizate in general.

C.Acoperisuri:

Acoperisul poate sa fie in panta sau de tip terasa .

La stabilirea pantei de acoperis, se va urmari ca acestea sa fie realizate in armonie cu
cele caracteristice zonei.

lluminarea spatiilor de la nivelul mansardelor se va putea face prin intermediul
lucarnelor sau al ferestrelor de mansarda.

Invelitoarea poate fi ceramica, panouri din tabla sau bituminoasa. Culorile vor fi din
gama celor calde (derivate din rosu, galben, maro,gri)

Invelitorile extinderilor constructiilor sau ale garajelor vor fi realizate din aceleasi
materiale ca si la constructia principala, utilizand aceeasi tipologie de acoperis.

ART. 32 Procentul de ocupare si coeficientul de utilizare al terenului:
POT-PROCENT DE OCUPARE A TERENULUI = (S constr/ S teren)x 100
CUT- COEFICIENT DE UTILIZARE ATERENULUI = S desf/ S teren

A. Pentru zona de locuinte colective si functiuni complementare:
P.O.T. maxim : 35%
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C.U.T. maxim :2

2.7. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

ART. 33 Parcaje, garaje, anexe:

Autorizarea executarii lucrarilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare, se
emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Prin exceptie de la prevederile aliniatului anterior, utilizarea domeniului public pentru
spatii de parcare se stabileste prin autorizatia de construire de catre delegatiile permanente
ale consiliilor locale.

Suprafetele parcajelor se determina in funciie de destinatia si de capacitatea
constructiei, conform normativelor in vigoare.

Fiecare parcela va contine obligatoriu un garaj sau loc de parcare pentru 1- 2 masgini.

in cazul garajelor cu pardoseala sub cota terenului, panta de acces va incepe dupa
limita proprietatii.

Este interzisa executarea pe loturile destinate extinderii de locuinte a oricarui alt tip de
constructii de orice natura (alte garaje, anexe gospodaresti, erc.) cu exceptia dotarilor ca:
piscina, pergole, chioscuri, umbrare, etc.

Constructiile de garaje vor fi realizate din aceleasi materiale si in acelasi spirit ca si
cladirile de locuit (inclusiv acoperire cu sarpanta sau invelitori tip terasa).

Portile si usile corespunzatoare imprejmuirilor se vor deschide spre incinta.

Se interzice betonarea sau astfaltarea integrala a spatiilor neconstruite aferente
cladirilor.

ART. 34 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.

Orice proiect de construire atrage dupa sine obligatia de a trata terenul neconstruit si
neamenajat cu spatii verzi si de a planta minimum un arbore la fiecare 150 mp de teren
neconstruit. Se va trata ca spatiu verde cel putin 30% din suprafata totala a lotului.

Este obligatorie amenajarea si plantarea cu arbori a zonei destinate agrementului,
locului de joaca pentru copii, a parcului, precum si a spatiului verde aferent circulatiilor
carosabile.

Plantatiile de protectie de-a lungul cailor publice, se dimensioneaza in functie de vantul
dominant, de vecinatati, de caracterul zonei inconjuratoare.

Amenajarea spatiilor publice, realizarea constructiilor si a mobilierului urban se va
realiza numai pe baza de documentatii de specialitate aprobate, a Certificatelor de Urbanism
ai a Autorizatiilor de Construire, eliberate conform legii 50/1991 republicata.
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ART. 35 Imprejmuiri:

Imprejmuirea la aliniament intereseaza atat domeniul public cat si cel privat,
prevederile privind amplasarea si conformarea lor putand fii stabilite prin regulamente ale
administratiei publice locale. Dincolo de caracterul lor strict utilitar, ele sunt de interes public,
datorita calitatii participante la crearea peisajului urban, alaturi de constructile pe care le
protejeaza sau a caror parcela o delimiteaza.

Spre frontul strazilor si la limitele de vecinatate pana la frontul casei in interior se vor
realiza Tmprejmuiri transparente din grilaje metalice, lemn, cu stalpi metalici sau plase de
sarma. Inaltimea acestor imprejmuiri va fi de maximum 1,80, cu soclu plin de 0,30 - 0,60 m si
vor putea fi dublate de un gard viu.

Imprejmuirile amplasate pe limitele laterale si posterioare, ale parcelei sunt realizate
din ratiuni de delimitare si de protectie a proprietatii. Modalitatea de realizare a imprejmuirilor
in vederea protectiei proprietatii private pentru evitarea intruziunilor, precum si relatille de
vecinatate, sunt reglementate de prevederile Codului Civil. Acestea se refera la zidurile
despartitoare dintre constructii, precum si la conditile in care se realizeaza imprejmuirile
gradinilor.

De la casa si pana in spatele lotului, se pot realiza imprejmuiri opace (zidarie, etc), cu
o Tnaltime maxima de 2,00m.

Imprejmuirile vor avea un caracter arhitectural si trebuie sa participe la ameliorarea
aspectului exterior atat prin alegerea materialelor de constructie si a esentelor vegetale cat si
prin calitatea executiei.

Se interzice executarea imprejmuirilor din panouri prefabricate din beton.

3.CAP.3 ZONIFICAREA FUNCTIONALA:

Zona studiata va cuprinde urmatoarele subzone functionale:
1 rezidentiala cu locuinta colectiva si functiuni complementare.

3.1. Utilizari permise:

3.1.1. Subzona rezidentiala propusa cu locuinte colective si functiuni complementare:

- locuinte colective— conform plansei A-03 Reglementari urbanistice,

- conversia locuintelor in alte functiuni ce nu deranjeaza zona de locuit: de ex. birouri,
prestari servicii, cabinete medicale, alte functiuni similare, etc. daca implica maxim 10
persoane, isi desfasoara activitatea doar la interior, nu afecteaza intimitatea locuirii pe
parcelele invecinate ( in caz contrar se va obtine acordul vecinilor );

- este permisa utilizarea unor spatii de la parterul unor cladiri de locuit pentru comert,servicii
sau activitati ce nu contribuie la poluarea fonica, chimica sau vizuala, nu afecteaza intimitatea
locuirii Tnvecinate ( de exemplu: cabinet medical, farmacie, birouri, prestari servicii, etc. ), au o
suprafata utilda maxima de 80 mp, cu maxim 5 persoane implicate, cu activitate desfasurata
doar la interior;
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- dotari admise zonei de locuit: spatii verzi; locuri de joaca pentru copii; stationare
autovehicule; instalatii tehnico-edilitare necesare zonei; servicii profesionale sau
manufacturiere(care nu contribuie la poluarea fonica, chimica sau vizuala, nu afecteaza
intimitatea locuirii invecinate, au o suprafata utila maxima de 160 mp, cu maxim 5 persoane
implicate, cu activitate desfasurata doar la interior); institutii de invatamant ( crese, gradinite,
scoli private) cu indeplinirea conditiilor RLU si asigurarea suprafetelor necesare in functie de
capacitate si normele in vigoare;

- alimentatie publica ( sunt permise activitati de alimentatie publica: cafenele, pizzerii,
restaurante, ce pot acomoda un numar de maxim 40 locuri); se va obtine acordul vecinilor pe
o raza de 50 m de la limita parcelei, pe toate directiile; dotarile necesare acestor functiuni (
parcaje, rezervoare, etc. ) trebuie asigurate in interiorul limitei de proprietate.

-dotari si servicii publice de tipul: birouri, ingrijire corporala, gradinita, cresa;

-unitati de comert cu amanuntul, alimentatie publicda cu maxim 15 locuri in spatii inchise
etanse, servicii, administratie, invatamint privat;

-birouri, sedii financiar-bancare;

-spatii verzi, locuri de joaca pentru copii, stationare autovehicule;

-instalatii tehnico-edilitare necesare zonei;

-spatii comerciale.

3.1.3. Subzona spatii plantate, agrement, perdele de protectie:

- amenajari specifice zonelor de parcuri, gradini publice (alei pietonale, banci, fatani
arteziene, oglinzi de apa amenajate, pergole, obiecte decorative, locuri de joaca pentru copii)
obiecte de mobilier urban (stalpi de iluminat, banci, semnalizatoare auto, suporturi biciclete,
etc.).;

-spatii de agrement;

-plantatii de protectie;

-instalatii tehnico — edilitare;

-parcaje inierbate.

3.1.4. Subzona cai de comunicatii rutiere si amenajarile aferente:
-cai de comunicatie;
-parcaje publice;
-spatii de stationare;
-platforme sau alveole carosabile pentru transportul in comun;
-trotuare, alei pentru ciclisti;
-Spatii verzi;
-Refugii si treceri pentru pietoni;
-Poduri peste HCN.
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3.2. Utilizari permise cu conditii:

3.2.1. Subzona rezidentiala propusa cu locuinte colective:

Construciji si instalatii tehnico-edilitare necesare zonei, cu conditia ca studiul de impact sa
demonstreze ca nu prezinta pericole sau inconveniente care sa le faca incompatibile cu zona
rezidentiala sau vecinatatile ei si cu conditia sa fie luate toate masurile pentru evitarea poluarii
mediului si alte pericole.

3.2.2. Subzona dotari si servicii:

Construciji si instalatii tehnico-edilitare necesare zonei, cu conditia ca studiul de impact
sa demonstreze ca nu prezinta pericole sau inconveniente care sa le faca incompatibile cu
zona rezidentiala sau vecinatatile ei si cu conditia sa fie luate toate masurile pentru evitarea
poluarii mediului si alte pericole.

Se admit functiuni comerciale si servicii profesionale cu urmatoarele conditii de tipul
birouri, ingrijire corporala,servicii administrative, invatamant public sau privat:

- sa nu genereze transport greu;

- sa aibe posibilitatea de a asigura in parcela proprie stationarea autovehiculelor
aferente acestei functiuni (conform normelor);

- sa fie activitati nepoluante, fara riscuri tehnologice, fara incomodari datorate
utilizarii incintei pentru depozitare deseuri, etc.

3.2.3. Subzona spatii plantate, agrement, perdele de protectie:

Suporturile pentru reclame sunt permise in spatiile verzi de aliniament, cu conditia de a
nu optura imagini de perspectiva asupra unor obiecte de arhitectura sau ansambluri
urbanistice valoroase sau a nu aduce prejudicii peisajului.

3.2.4. Subzona cai de comunicatii rutiere si amenajarile aferente:

Constructii si instalatii tehnico-edilitare necesare zonei, cu conditia ca studiul de impact
sa demonstreze ca nu prezinta pericole sau inconveniente care sa le faca incompatibile cu
zona rezidentiala sau vecinatatile ei si cu conditia sa fie luate toate masurile pentru evitarea
poluarii mediului si alte pericole.

3.3. Interdictii temporare de construire:

3.3.1. Subzona rezidentiala propusa cu locuinte colective:

Necesitatea realizarii in zona a unor lucrari de utilitate publica, impune ca eventualele
dezmembrari si parceldri sa nu se faca fara asigurarea conditiilor de rezervare a suprafetelor
de teren necesare realizarii acceselor pietonale si carosabile.
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in zona de protectie a conductei de gaze naturale DN 2000 de presiune inalta existenta
— 20,00 m din ax stanga-dreapta.

In zona de protectie a retelei de presiune medie Delgaz Grid SA OL 20" - 3.00 m din
ax stanga-dreapta.

3.3.3. Subzona spatii plantate, agrement, perdele de protectie:
Cele impuse de catre operatorii ce detin instalatii pe proprietatea studiata.

3.3.4. Subzona cai de comunicatii rutiere si amenajarile aferente:
Nu este cazul.

3.4. Interdictii definitive de construire:

3.4.1. Subzona rezidentiala propusa cu locuinte individuale:

-oricare altele necuprinse la pct. 3.1.1., 3.2,1., 3.3.1;

-se interzice amplasarea constructiilor si amenajarilor care prin natura lor, volumul gi
aspectul lor sunt incompatibile cu securitatea, salubritatea si confortul zonei;

-constructii pentru activitati de productie, industriale, ateliere care produc zgomote;

-constructii pentru cresterea animalelor, ferme agro — zootehnice, abatoare;

-constructiile pentru echipare cu instalatiii tehnologice, altele decét cele prevazute la
prezentul regulament;

-depozite de deseuri.

3.4.2. Subzona dotari si servicii:

-oricare altele necuprinse la pct. 3.1.2., 3.2.2., 3.3.2;

-se interzice amplasarea constructiilor si amenajarilor care prin natura lor, volumul gi
aspectul lor sunt incompatibile cu securitatea, salubritatea si confortul zonei ;

-constructii pentru activitati de productie, industriale, ateliere care produc zgomote;

-constructii pentru cresterea animalelor, ferme agro — zootehnice, abatoare;

-constructiile pentru echipare cu instalatiii tehnologice, altele decat cele prevazute la
prezentul regulament;

-depozite de deseuri.

3.4.3. Subzona spatii plantate, agrement, perdele de protectie:

-se interzice construirea oricaror obiective altele decat cele mentionate la punctele
3.1.3,si3.2.3..

3.4.4. Subzona cai de comunicatii rutiere si amenajarile aferente:
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-parcari si garaje pentru camioane si autobuze precum si a remorcilor acestora in
cartierele exclusive rezidentiale;

-parcari si garaje pentru autovehicule cu greutate proprie de peste 3.5t precum si
pentru remorcile acestora.

4.CAP.4 CONCLUZII:

Solutia urbanistica adoptata se inscrie in prevederile "PLANULUI URBANISTIC
GENERAL AL LOCALITATI".

Trasarea strazilor si respectiv a limitelor de parcele se va face pe baza de ridicari
topometrice prin coordonate, datele putand fi puse la dispozitie de proiectantul de
specialitate, care va verifica si confirma corectitudinea trasarii.

Certificatele de urbanism ce se vor elibera vor cuprinde elementele obligatorii din
REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM.

Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la operatiile ce vor urma avizarii
P.U.Z.-ului si introducerea lor in baza de date existenta, in scopul corelarii si al mentinerii la zi
a situatiei din zona.

Coordonator urbanism, Tntocmit,
Arh. Urb. OPRITA RAZVAN arh. DRAGAN DRAGOMIR
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