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A. VOLUMUL 1 - MEMORIU DE PREZENTARE
PLAN URBANISTIC ZONAL

ZONA MIXTA CU REGIM DE CONSTRUIRE DESCHIS ADIACENTA ARTERELOR PRINCIPALE DE TRAFIC

1. INTRODUCERE

a. DATE DE RECUNOSTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea proiect: Zona mixta cu regim de construire deschis, adiacenta arterelor principale de trafic
conform CU2211/29.06.2020: PUZ Construire locuinte colective P+3E+M/Er

Obiectiv conform CU: Construire locuinte colective P+3E+M/Er

Faza proiect: Plan Urbanistic Zonal
Amplasament: str. Closca, nr. 65 si nr. 67, Mun. Timisoara, Judeful Timis
Beneficiar: L'INTESA PROMOTIVE SRL

CIF: 6553611
Vaccari Valica si Vaccari Claudio
Proiectantul general: ~ SC Solartech Solutions SRL

Numir proiect: 152/2020
Data elaborarii: Decembrie 2020
b. OBIECTUL LUCRARII

Prezenta documentatie de urbanism s-a Intocmit la comanda beneficiarilor Vaccari Valica si Vaccari
Claudio. Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 2211/29.06.2020, eliberat de Primaria
Municipiului Timisoara, pentru terenul situat pe strada Closca, nr. 65 si 67, Timisoara, avand o suprafata de
881 mp, conform Extraselor CF nr. 402669, respectiv 420862.

Solicitari ale temei-program:

Prin tema-program se solicitd reglementarea parcelei studiate, avand in prezent functiunea de zona de
locuinfe si funcfiuni complementare pentru maxim 2 familii (maxim 2 apartamente). Reglementarea
propusa prin tema program este de zond cu functiuni mixte, fiind specifica unei zone de tip subcentral
dezvoltatd in lungul unor artere de importantd majord. Zona adiacentd strdzii Clogca se remarca
printr-o structurd functionald eterogenad, caracterizatd de mixajul intre activititile de interes general, cu
acces public, ce tind sd ocupe parterele si locuirea de tip colectiv, situata la nivelurile superioare ale
imobilelor multifunctionale. Sunt de asemenea prezente si alte tipuri de activitati.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata:
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Documentatiile de urbanism aprobate pentru zona studiata, Planul urbanistic general al municipiului
Timigoara, aprobat prin HCL nr. 157/2002, prelungit prin HCL nr. 619/2018, prevede o zond de
locuinte si functiuni complementare pentru maxim 2 familii - maxim 2 apartamente.

Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:
constructii noi: cladiri cu functiune mixta
dotari tehnico-edilitare
sistematizarea verticala a terenului
drumuri si platforme de incinta
imprejmuire teren
amenajare zone verzi.

SURSE DOCUMENTARE

Pentru elaborarea prezentului plan urbanistic au fost consultate urmatoarele surse documentare:
Regulamentul General de Urbanism;

Planul urbanistic general al municipiului Timigoara, aprobat prin HCL nr. 157/2002, prelungit prin
HCL nr. 619/2018;

ORDINUL nr. 536/1997 al Ministerului Sénatatii pentru aprobarea normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viatd a populatiei;

ORDINUL MLPAT nr. 21/N/2000, pentru aprobarea “Ghidului privind elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism”. Indicativ:GM-007-2000;

ORDINUL MLPAT nr. 13N/1999, pentru aprobarea “Ghidului privind metodologia de elaborare si
continutul - cadru al Planului Urbanistic General”. Indicativ:GP038/99;

ORDINUL MLPAT nr. 176/N/2000, pentru aprobarea “Ghidului privind metodologia de elaborare si
continutul - cadru al Planului Urbanistic Zonal” Indicativ: GM-010-2000;

LEGE nr. 289 din 7 iulie 2006 pentru modificarea si completarea Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul;

NOUL COD CIVIL - reglementari privind amplasamentul constructiilor;

LEGEA nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii constructiilor si unele masuri pentru realizarea
locuintelor, republicata;

LEGEA nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu completarile ulterioare, dar si
Normele Metodologice aprobate in anul 2016;

Ordonanta Guvernului nr. 69/2004 pentru completarea art. 38 din Legea nr. 350/2001 (aprobata prin
Legea nr. 464/2004);

HOTARAREA GUVERNULUI nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism, Hotararea Guvernului nr. 855/2001 privind modificarea HG 525/1996 si Anexa la HG
855/2001 cu Norma metodologica privind finantarea elaborarii si/sau actualizérii Planurilor
Urbanistice Generale ale localitatilor si a regulamentelor locale de urbanism;

LEGEA FONDULUI FUNCIAR nr.18 / 1991, republicata;

HOTARAREA nr. 1076 din 8 iulie 2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de
mediu pentru planuri si programe.

Ordinul 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare ale Legi 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

a. EVOLUTIA ZONEI
Parcelele studiate sunt integrate intr-un parcelar specific cartierului Mehala care, desi nu prezinta
forme speciale arhitecturale respecta o tipologie urbanistica suburband. Mai degraba aferenta zonelor rurale,
structura parcelelor este influentatd de dezvoltarea aferentd strazii Closca - strada de iesire din Timigoara
spre Jimbolia.

b. INCADRARE iN LOCALITATE
Cvartalul studiat se afld pe strada Clogca a municpiului Timisoara, nr. cadastral 420862 i 402669, cu
o suprafata totald de 881 mp, are urmatoarele limite:
e Lanord: strada Closca;
e La est: parcela nr. top. 21822/2 - curti constructii;
e La vest: parcela nr. top. 21825/2 - curfi constructii;
e Lasud: parcela nr. cad. 411574, nr. top. 21563/2 - curti constructii
Parcela are categoria de folosinta curti constructii. Cvartalul de care aparfine parcela, reprezentat in
plansa Studiu de cvartal, are specific un singur tip de zond functionald: zonad de locuin{d pentur maxim 2
familii i functiuni complementare.

c. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
Categoria de folosinta a parcelei este de curti constructii. Nivelmentul terenului natural se desfagoara
la aproximativ +90m. Terenul nu prezinta particularitati din punct de vedere al reliefului, conditii geotehnice,
riscuri naturale. Din punct de vedere peisagistic, terenul este plat. Zona studiatd nu face parte dintr-o arie
naturald protejata declarata.

d. CIRCULATIA

Accesul pe parcele se realizeaza in prezent din strada Closca, aflat la nord fata de parcela studiata.

Pentru realizarea obiectivelor solicitate prin tema de proiectare este necesard amenajarea unui singur acces
carosabil pentru ambele parcele.

e. OCUPAREA TERENURILOR
In zona studiati, terenurile au preponderent folosinta "curi constructii" §i "cdi de comunicatie". Nu
existd conflicte intre functiunile existente in zona. Pe parcela se afld urmatoarele constructii:
e parcela nr. cad. 402669: constructia C1 - casd, in suprafatd de 82 mp, respectiv constructia C2 - garaj
dublu, in suprafata de 152 mp;
e parcela nr. cad. 420862: constructia C1 - casa, in suprafata de 195 mp, respectiv constructia C2 -
magazie §i centrald termicd, in suprafatd de 74 mp.

Parcelele sunt libere de sarcini in prezent. In proximitate se afli functiuni rezidentiale i complementare
aferente unei zone de tranzifie intre zona centrald §i cea periurband a localitafii. Zona nu este expusa
riscurilor naturale, terenul are stabilitatea asiguratd. Zona nu este inundabila. Tipologia de ocupare a
parcelelor nu presupune pastrarea unei retrageri unitare in relatie cu aliniamentul.
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f. ECHIPARE EDILITARA
Alimentarea cu apa

Parcela este racordatd la reteaua publica de alimentare cu apa, cu racord existent si functional.

Canalizare menajera

Parcela este racordatd la refeaua de canalizare publica existentd in zond prin brangament existent §i

functional.

Canalizare pluviala

In zona nu se realizeaza canalizarea apelor pluviale, acestea fiind scurse pe amplasament.
Alimentarea cu gaze naturale

Parcela este racordatd la reteaua publicd de gaz prin racord existent si functional
Alimentarea cu energie electrica

Parcela este racordatd la reteaua publicd de energie electrica prin racord existent {i functional.

g. PROBLEME DE MEDIU
e Relatia cadrul natural - cadrul construit:
Fiind in zona de tranzifie dintre zona centrald si periurban, este dominant mediul construit. Singurele
elemente de mediu natural sunt aliniamentele plantate aflate pe strada Sfantul Andrei si spatiile verzi (cu
plantatiile aferente) aflate in proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice.

o Evidentierea riscurilor naturale si antropice:
Riscurile sunt cele uzuale pentru zona Banatului, determinate de seisemele orizontale, de suprafata.

e Marcarea punctelor si traseelor din sistemul ciilor de comunicatii si din categoriile echiparii
edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona:
Nu este cazul.

e Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie:
Nu este cazul.

e Evidentierea potentialului balnear si turistic - dupa caz:
Nu este cazul.

h. OPTIUNI ALE POPULATIEI
Populatia din zond nu este afectata de realizarea unei cladiri cu functiune mixta. Aceasta urmareste o
situatie de tranzifie intre cea reglementatd prin Planul urbanistic general inca valabil si cel aflat in lucru, in
care functiunea de locuinte individuale si functiuni complementare cu regim mic de inalfime este inlocuita,
treptat, cu cea de locuinte colective si functiuni complementare cu regim mediu de indltime. In fapt, zona se
doreste a fi, pe termen lung, specifica unei artere importante de trafic, cu imobile de indltime medie care sa
primeascd o functiune mixta, amplasate retras fata de aliniament.

C.U.l.: 30464118; Nr. Oficiul Registrul Comertului: J35/1785/2012
Banca: Raiffeisen Bank; Cont: RO10 RZBR 0000 0600 1479 6302 sau RO46 RZBR 0000 0600 1470 6333

pagina 7


mailto:cristi.maracineanu@gmail.com

ATELIER DE PROIECTARE
SC. Solartech Solutions. SRL
Giroc, str. Cometei, nr. 40, cp 307220, jud. Timis, Romania
Fix: +4 0256.708.305; Mobil: +4 0740.962.156; Email: cristi.maracineanu@gmail.com

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

In cadrul studiului se respectd solicitirile temei program. Fati de prevederile Planului urbanistic
general actual, se propune o suplimentare a numarului de niveluri si de apartamente, fapt care determind
necesitatea elabordrii unei documentatii de urbanism. Se propune reglementarea parcelelor cadastrale CF
402669 si 420862 proprietate privatd, cu suprafata totald cumulata de 881 mp, cu scopul construirii de cladiri
de locuit rezidentiale si functiuni complementare, dotdri si servicii publice aferente unei zone mixte
adiacente unei artere principale de trafic.

Confortul ridicat de functionare impune:

realizarea acceselor rutiere din str. Closca, la nord;

realizarea acceselor pietonale; realizarea retelelor de apa potabild, canalizare, preluare ape pluviale,

gospodarii de asigurare a apei pentru incendii, electrice, catv;

realizarea de platforme bine definite pentru pubelele de gunoi pentru fiecare imobil;

realizarea unei platforme de parcare in afara carosabilului, pe amplasament.

a. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
Pentru fundamentarea solutiei a fost realizat un studiu de cvartal, reprezentat grafic in plansa Studiu
de cvartal. Prin acest studiu a fost analizat caracterul zonei, care impune situarea cladirii in zona frontala a
parcelei, retras fata de aliniament, pastrand caracterul de amplasare libera pe parcela si o distanta rezonabila
fata de vecinii din est si din vest.

b. PREVEDERI ALE PUG APROBAT
PUG aprobat specifica functiunea de locuinte si functiuni complementare pentru maxim 2 familii
(maxim 2 apartamente), cu un POT maxim de 40% si un regim de indltime de P - P+2E. Aceasta situatie,
insd, nu reflectd realitatea din zond. Strada Closca se afla intr-un plin proces de modificare a caracterului sau:
de la o stradd principald adiacentd unui parcelar mai degraba periurban, cu locuinte individuale, catre o zond
mixta cu densitate ridicata, specifica unui bulevard de tranzit.

¢. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Valorificarea cadrului natural se va realiza prin propunerea unor suprafete verzi in limita a 20,10%
din suprafata parcelei, in pozitii favorabile pentru asigurarea unui mediu placut Intre cladiri, respectiv in zona
posterioard pentru a institui o suprafata verde continud, farad a depinde de limitele de proprietate.

d. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Conform HG 525/1996, art. 25, autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daca exista
Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permitd interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor. Astfel, se va realiza un acces carosabil pe parceld, cu o latime de maxim 6,00 metri, cu dublu
sens, pentru a permite stationarea vehiculelor conform prevederilor legale. Accesul pietonal va fi restrictionat
prin imprejmuiri si porti de acces. Este obligatorie parcarea autovehiculelor pe parceld, evitand situatiile in
care acestea necesitd ocuparea domeniului public.

Executia lucririlor: pentru perioada executiei lucrarilor in zona drumului public, beneficiarul si
executantul vor fi obligati sa respecte normele de protectia muncii si siguranta circulatiei, astfel incat sa se
evite producerea de accidente de circulatie. Costul tuturor lucrarilor aferente amenajarii acceselor rutiere,
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precum si al semnalizarii rutiere (indicatoare si marcaje) necesare pentru amenajarea accesului rutier la
obiectiv, In afara zonei de sigurantd a drumului, va fi suportat de catre beneficiar, iar executia lucrérilor se va
face de catre o unitate specializata in lucrari de drumuri.

Circulatia interioara: lucrarile de drumuri propuse pentru realizarea investitiei sunt urmatoarele:
sistematizare verticala;

amenajari accese carosabile in incinta parcelelor;

lucrari de circulatie carosabile in incinta;

lucrari de platforme de parcare pentru autoturisme pe teren privat;

lucrari de amenajare circulatii pietonale;

lucrari de amenajare zone verzi.

Pentru asigurarea circulatiei pietonale se vor amenaja trotuare pietonale perimetrale cladirilor
propuse, executate din pavaj. Amenajarea spatiilor verzi se va realiza prin asterenerea si mobilizarea
pamantului vegetal, dupa care se face Insdmantarea cu gazon.

e. ZONIFICARE FUNCTIONALA
Interventiile vizand restructurarea integrala sau partiald a unei parcele vor avea in vedere asigurarea

coerentei dezvoltarii / ridicarea gradului de finisare urband. Nu se admit interventii care permanentizeaza
corpurile parazitare sau pe cele care nu se incadreazad in prevederile Regulamentului Local de Urbanism
aferent prezentului PUZ (reparatii capitale, extinderi etc). Se propune reglementarea unei functiuni mixte
incluzdnd locuire colectivd, activititi administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare,
comerciale (tertiare), culturale, de invatamant, de sandtate cu caracter ambulatoriu, de turism etc. Spatiile de
locuit (apartamente) vor putea fi amplasate doar la etajele imobilelor. Parterele spre spatiile publice (spre
strada Clogca) vor avea in mod obligatoriu functiuni de interes pentru public.

Categoriile de lucrari necesare investitiei vor fi:

a) constructii noi: locuinte colective P+3E+M/Er

b) dotari tehnico-edilitare

f) sistematizarea verticala a terenului

g) drumuri si platforme de incintd

h) imprejmuire teren

i) amenajare zone verzi.
BILANT TERITORIAL EXISTENT- PROPUS

Nr. Existent Propus
Crt. Bilant teritorial
mp % mp %
01. |Suprafata totald 881 100 881 100
02. |Zona locuinte i functiuni complementare 881 100 0 0
03. |Zona mixtd cu regim de construire deschis 0 0 881 100
din care spalfii verzi 0 0 176 20
TOTAL GENERAL 881 100 881 100
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FUNCTIUNI ADMISE

In cadrul zonei mixte se propune admiterea functiunilor de:

Locuire colectiva, cu maxim 12 apartamente;

Activitati administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare),
culturale, de invatamant, de sanatate cu caracter ambulatoriu, de turism etc;

Spatiile de locuit (apartamente) vor putea fi amplasate doar la etajele imobilelor. Parterele spre spatiile
publice (spre strada Closca) vor avea in mod obligatoriu functiuni de interes pentru public.

Nu se permite dezmembrarea ulterioara a parcelei. De asemenea, se admit parcaje realizate la sol, in aer liber
sau n constructii in regim parter integrate in cladirile cu alte functiuni de pe parcela sau detagat de tip carport

(acoperire fard inchideri orizontale, cu indl{imea mai micd decat 3,50 m si detasat cel pufin 60 cm fatd de
limita de proprietate), sau lipit de acesta cu respectarea Codului Civil.

Sunt admise cu conditii:

Elemente aferente infrastructurii tehnicoedilitare, cu conditia amplasarii acestora insubteran sau in
afara spatiului public. Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de cildura etc) cu
conditia ca in functionare acestea sd producd un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul
ferestrelor vecinilor.
Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditii:

o sd nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui

tract dedicat altor functiuni sau lateral);

o accesul autovehiculelor sa se realizeze astfel incat sa nu perturbe traficul;
Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fard ca acest fapt sa
implice o conversie functionald — servicii profesionale sau manufacturiere, prestate numai de
proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:

o sa se desfasoare in apartamentul in cauza in paralel cu functiunea de locuire;
suprafata utila ocupatd de acestea sa nu depaseasca 50 mp;
sd implice maximum 5 persoane;
sd aiba acces public limitat (ocazional) sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;
activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfagoare numai in interiorul locuintei.

o O O O

Sunt interzise urmaitoarele functiuni:

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

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en gros.

Comert en detail 1n cladiri independente de tipsupermarket, hypermarket (big box), mall etc.
Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pespatiul public.
Ansambluri monofunctionale rezidentiale.

Locuire de tip individual.

Constructii provizorii de orice natura.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor.
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Reparatia capitala, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice
scop a cladirilor provizorii sau parazitare.

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

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctulele anterioare

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

Regimul de aliniere

Constructiile propuse vor fi amplasate astfel:

Cladirile se vor amplasa in retragere fata de aliniament, in front discontinu (deschis), respectand o
retragere de 3 m de la aliniament.

Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fatd de ambele aliniamente.

Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul PUG prevede
realinierea sau in care la limita intre doud parcele exista un decalaj, caz in care se va proceda la o
corectie prin retragerea aliniamentului parcelei mai avansate pand la nivelul colturilor parcelelor
adiacente, realizandu-se astfel o realiniere locala.

In cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doua corpuri de cladire, intre fatadele paralele ale acestora

se va asigura o distantd minima egald cu jumatate din indltimea acestora, dar nu mai putin de 4 m (sunt
admise configuratii in retrageri transversale succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a relatiei
mentionate).

Regimul de iniltime

Se va respecta indlfimea maxima a cladirilor de 18,00 m, cu o indltime maxima la cornisa de 14,00 m

fata de cota terenului sistematizat.

Modul de utilizare al terenului

Indicatorii propusi sunt urmatorii:

e Procentul maxim de ocupare a terenului: 40%
o (Coeficientul maxim de utilizare a terenului: 1,50
Plantatii

Se vor amenaja spatii verzi inierbate, sau cu plantatii de arbori de 1naltime micd / medie pentru

umbrire, intr-un procent de minim 20,00% din suprafata terenului.

f.

DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Extinderile de retele se vor realiza pe terenuri aflate iIn domeniul public, conform plan de actiune.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice. Se interzice
conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Infrastructura de bransament si

contorizare va fi integrata in imprejmuiri sau in cladiri dedicate, situate in interiorul incintelor.
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Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc) pe spatiul public.
Fiecare unitate va dispune de un spatiu interior parcelei (eventual integrat in cladire) destinat colectarii
deseurilor evacuate prin intermediul serviciului urban de salubritate, accesibil din spatiul public.

Alimentarea cu apa potabila
Se va completa la faza PUZ.

Canalizare menajera si pluviala
Se va completa la faza PUZ.

Alimentare cu gaze naturale si alimentarea cu energie termica
Se va completa la faza PUZ.

Alimentare cu energie electrica
Se va completa la faza PUZ.

Gospodarie comunala

Zona rezidentiala propusa prin prezentul proiect se va supune regulilor aprobate de autoritdtile locale
pentru depozitarea si colectare selectiva a deseurilor In vederea transportdrii lor la rampa de gunoi ecologica
abilitata. Astfel, fiecare imobil va avea o platforma pentru depozitarea deseurilor, amenajatd in incinta
interioara sau la limita acesteia ceva fi dotatd cu o sursd de apa potabild. Se va asigura accesul
autovehiculelor de transport/salubritate la aceastd platforma. Deseurile vor fi colectate selectiv, in vederea
recicldrii acestora.

Transport in comun, parcaje

In zoni existd transport in comun. Vor fi amenajate locuri parcare autoturisme locuri in incinta
imobilelor, respectand raportul de 1,15 locuri de parcare / apartament, respectiv conform Regulamentului
General de Urbanism pentru celelalte functiuni admise.

g. PROTECTIA MEDIULUI
Conform concluziilor analizei de efectuare a impactului produs de realizarea prevederilor prezentului
P.U.Z., rezulta ca sunt preconizate toate masurile impuse de legislatia In vigoare pentru reducerea la minim
sau eliminarea poluarii mediului din zona. Propunerile si masurile de interventie — tehnice, juridice,
urbanistice etc. — privesc in executie urmatoarele categorii de probleme analizate distinct in studiul de
specialitate:

Diminuarea, eliminarea surselor de poluare

Poluarea solului §i apei nu este posibila deoarece:
in zona nu se desfagoara activitati ce sd creeze noxe ce sunt periculoase pentru sol;
sursele de apd menajera sunt colectate in sisteme inelare si deversate intr-un bazin vidanjabil etans;
sursele de apa pluviald de pe platformele carosabile sunt colectate si trecute printr-un separator de
hidrocarburi Tnainte de a fi deversate ca ape conventional curate in bazinul de retentie propus in estul
incintei;

® nu se creeaza emisii de gaze sau alte substante toxice ce pot periclita - in combinatie cu precipitatiile
- calitatea apei sau solului;
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Prevenirea producerii de riscuri naturale
Zona — prin pozitia ei — nu are surse de risc naturale.

Apele uzate
Evacuarea apelor menajere rezultate de la obiectele sanitare montate n locuinfe se va face
gravitational in reteua de canalizare centralizatd existentd in zona si functionala.

Colectarea deseurilor

in jud. Timis colectarea deseurilor se face centralizat, de firma specializati, pe intreg teritoriul
orasului cu utilaje adecvate. Pentru fiecare incinta se vor asigura containere EU de 1,1 mc sau pubele de 120
1; se prevede preselectia pe principalele tipuri de deseuri urbane - vegetale, hartie, sticla, plastic, etc. Dupa
colectare, toate deseurile sunt transportate si depuse la rampa ecologicd a municipiului, gestionarea lor
facandu-se in concordantd cu normele EU.

Terenuri degradate
Nu exista terenuri degradate in zona studiata.

Perdele de protectie
Nu este cazul. In fiecare incinta studiata sunt propuse plantatii decorative si zone verzi inierbate in
proportie de minim 20,00 % din suprafata terenului.

Bunuri de patrimoniu

In zona nu sunt bunuri de patrimoniu; nu se pune problema de refacere sau reabilitare urbani sau
peisagistica in zona propusa investitiilor. De asemenea, nu sunt surse ce ar putea constitui potential balnear,
turistic sau alte obiective istorice ce ar putea atrage un flux mare de oameni.

incadrarea in prevederile PUG

PUG aprobat specifica functiunea de locuinte si functiuni complementare pentru maxim 2 familii
(maxim 2 apartamente), cu un POT maxim de 40% si un regim de indl{ime de P - P+2E. Aceasta situafie,
insd, nu reflecta realitatea din zond. Conform PUG nou in lucru, strada Clogca se afla intr-un plin proces de
modificare a caracterului sau: de la o stradd principala adiacentd unui parcelar mai degrabd periurban, cu
locuinte individuale, cétre o zond mixtd cu densitate ridicata, specifica unui bulevard de tranzit.

Solutii propuse pentru eliminarea sau diminuarea disfuncfionalitafilor
Nu este cazul.

h. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
Se va asigura accesul la strada Clogca si vor fi asigurate toate utilitatile necesare pentru o corectd
functionare a constructiilor din zona, 1n conditii de siguranta atat pentru cetateni, cat si din punct de vedere al
protectiei mediului.
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Tipuri de proprietate teren
In zona studiatd exista terenuri proprietate publica de interes local (str. Closca) si terenuri proprietate
privata a persoanelor fizice §i juridice. Nu exista in zona terenuri proprietate privata de interes national.

Circulatia terenurilor
Nu este cazul. Nu se produc modificari de proprietate.

4. CONCLUZII $1 MASURI iN CONTINUARE

fnscrierea in prevederile legale
Elaborarea Planului Urbanistic Zonal a fost efectuata in concordantd cu Ghidul privind metodologia
de elaborare si continutul cadru al PUZ aprobat prin Ordinul nr. 176/N/2000 al Ministerului Lucrarilor
Publice si Amenajarii Teritoriului si prevederile legale in vigoare. La baza stabilirii principiilor de
interventie, reglementari si restrictii impuse au stat obiective principale:
® respectarea temei solicitate de beneficiar;
e incadrarea in Planul urbanistic general al municipiului Timisoara si prevederile tranzitorii catre
Planul urbanistic general aflat in curs de elaborare;
e corelarea cu planurile urbanistice aprobate pana in prezent pentru zona studiata si zonele adiacente;
e asigurarea amplasamentelor §i amenajarilor necesare pentru obiectivele prevazute prin tema.
Prezenta documentatie prezinta intentii referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de amplasare,
realizare si conformare a constructiilor pe zona studiatd. Planul Urbanistic Zonal se va integra in Planul
Urbanistic General al municipiului Timigoara.

Aprecieri ale elaboratorului PUZ
Ca elaborator al documentatiei, consideram ca ea reflectd potentialul si cerintele zonei, respectiv
municipiului Timigoara, asigurdnd o continuitate a dezvoltarii economice Intr-o zona ce ofera bune premize
in acest sens. Restrictiile posibile — functionale, de destinatie, calitate, indici ocupare teren etc. sunt cele din
capitolele de propuneri si detaliate in regulamentul aferent PUZ-ului. Pentru etapele urmatoarele, in vederea
credrii conditiilor de finalizare a prevederilor PUZ consideram necesare urmatoarele operatii i actiuni pentru
etapele urmatoare:
e avizarea si aprobarea PUZ prin HCL Timisoara;
e asigurarea de fonduri private pentru realizarea prioritara a retelelor de comunicatii §i a asigurdrii
utilitdfilor necesare pentru o bund functionare a imobilului propus, dupa caz.

intocmit:
Specialist RUR: dr. arh. Cristian Maracineanu
Arhitect: drd. arh. Mihai lonut Danciu
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B. VOLUMUL 2 - REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
PLAN URBANISTIC ZONAL

ZONA MIXTA CU REGIM DE CONSTRUIRE DESCHIS ADIACENTA ARTERELOR PRINCIPALE DE TRAFIC
str. Clogca, nr. 65 si nr. 67, mun. Timisoara, judetul Timis

I. DISPOZITII GENERALE

1. ROLUL RLU
Articolul 1 |

Prin definitie P.U.Z.-ul este instrumentul de planificare urbana de reglementare specifica prin care se
coordoneaza dezvoltarea urbanistica integratd a unor zone bine stabilite din cadrul teritoriului administrativ
al unei localitati, in cazul de fatd municipiul Timigoara.

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 studiatd. Regulamentul Local de Urbanism stabileste, in aplicarea legii, regulile de ocupare a
terenurilor §i de amplasare a constructiilor §i amenajarilor aferente acestora. Planul Urbanistic Zonal si
Regulamentul Local de Urbanism aferent cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii
constructiilor. Regulamentul Local de Urbanism se aplicd, in cazul de fatd, pentru terenul cu o suprafatd
totala de 881 mp, situat in municipiul Timisoara, str. Closca, nr. 65 si 67, CF nr. 420862 si CF nr. 402669.
Conform legislatiei in vigoare autorizarea executdrii constructiilor propuse pe suprafata studiata se face pe
baza prezentei documentatii aprobate.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII
Articolul 2 |
La baza elaborarii prezentului Regulament Local de Urbanism stau, in principal:
e Regulamentul General de Urbanism;
e Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara
e ORDINUL nr. 536/1997 al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea normelor de igiend si a
recomandarilor privind mediul de viatd a populatiei;
e ORDINUL MLPAT nr. 21/N/2000, pentru aprobarea “Ghidului privind elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism”. Indicativ:GM-007-2000;
e ORDINUL MLPAT nr. 13N/1999, pentru aprobarea “Ghidului privind metodologia de elaborare si
continutul - cadru al Planului Urbanistic General”. Indicativ:GP038/99;
e ORDINUL MLPAT nr. 176/N/2000, pentru aprobarea “Ghidului privind metodologia de elaborare si
continutul - cadru al Planului Urbanistic Zonal” Indicativ: GM-010-2000;
e LEGE nr. 289 din 7 iulie 2006 pentru modificarea si completarea Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul;
e NOUL COD CIVIL — reglementari privind amplasamentul constructiilor;
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e LEGEA nr. 50/1991 privind autorizarea executérii constructiilor si unele masuri pentru realizarea
locuintelor, republicata;

e LEGEA nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu completarile ulterioare, dar si
Normele Metodologice aprobate in anul 2016;

e Ordonanta Guvernului nr. 69/2004 pentru completarea art. 38 din Legea nr. 350/2001 (aprobata prin
Legea nr. 464/2004);

e HOTARAREA GUVERNULUI nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism, Hotararea Guvernului nr. 855/2001 privind modificarea HG 525/1996 si Anexa la HG
855/2001 cu Norma metodologicd privind finantarea elaborarii si/sau actualizarii Planurilor
Urbanistice Generale ale localitatilor si a regulamentelor locale de urbanism;

LEGEA FONDULUI FUNCIAR nr.18 / 1991, republicata;

HOTARAREA nr. 1076 din 8 iulie 2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluirii de
mediu pentru planuri si programe.

Legea apelor nr. 107/1996, cu modificarile si completarile ulterioare;

Legea nr. 213/1998 privind privind bunurile proprietate publica, cu modificarile si completarile
ulterioare;

e [egea fondului funciar nr. 18/1991, republicata, cu modificérile si completarile ulterioare;

Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea Ordonantei Guvernului nr. 43/1997 privind regimul juridic al
drumurilor;

e Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sdnatate publica
privind mediul de viata al populatiei;

o Ordinul 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare ale Legi 350/2001 privind
amenajarea teritoriului i urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism.

Planul Urbanistic Zonal are caracter de reglementare specificd a dezvoltarii urbanistice a unei zone
din localitate si cuprinde prevederi coordonate, necesare atingerii obietivelor sale. Prin P.U.Z. se stabilesc
obiectivele, actiunile, prioritétile, reglementarile de urbanism — permisiuni §i restrictii — necesar a fi aplicate
in utilizarea terenurilor §i conformarea constructiilor din zona studiata.

3. DOMENIUL DE APLICARE
Articolul 3 |

Regulamentul local de urbanism se aplicd in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si
amenajarilor amplasate pe terenul care face obiectul prezentului PUZ. Zonificarea functionald propusa prin
PUZ va asigura compatibilitatea dintre destinatia constructiilor si functiunea dominanta a zonei §i este
prezentata in plansa Reglementari Urbanistice. Pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditiile de amplasare
si conformare a constructiilor.

Prezentul Regulament instituie reguli referitoare la construire privind urmatoarele categorii de
interventii: stabilirea de indici urbanistici, regim de indl{ime, aliniamente, in concordantd cu functiunea
propusd in incinta studiatd — zond de locuit §i functiuni complementare — In concordantd cu functiunile
admise zonei;

Incinta studiata are suprafata de 881 mp conform CF nr. 420862 si CF nr. 402669 Timigoara.
Interventiile urbanistice pe amplasament se referd la reglementarea zonei de locuinte si functiuni
complementare aflatd in interiorul zonei cetrale a localitatii conform PUG Timisoara.
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II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENULUI

1. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

Reguli generale cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului construit
Suprafata studiatd nu se afld sub incidenta ariilor protejate: - SCI - arii speciale de conservare - SPA - arii de
protectie speciald avifaunistica - Rezervatii naturale - Parcuri nationale. Sistematizarea terenului va fi
rezolvata astfel incat sa nu deranjeze vecinatétile.

Articolul 4 |

Autorizarea gi executarea constructiilor va avea in vedere pastrarea calitatii mediului natural si al echilibrului
ecologic. Se va avea 1n vedere asigurarea spatiilor verzi pe teren natural nu mai putin de 20,00% din
suprafata totala a fiecdrei parcele destinate locuirii §i functiunilor complementare.

Articolul 5 |
Amplasarea spatiilor verzi se va realiza in conformitate cu principiul general al parcelelor din cvartal, si
anume de a asigura un spatiu preponderent verde compact amplasat conform plangelor aferente PUZ.

Articolul 6 |

Autorizarea executdrii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament, functiune, volumetrie si aspect
arhitectural - conformare si amplasare goluri, raport plin-gol, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica
etc., depreciaza valoarea peisajului este interzisa.

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

Articolul 7 |
Amplasarea constructiilor este permisd numai pe terenuri pe care au fost luate masuri de prevenire a
riscurilor naturale (efectele excesului de umiditate, drenarea apelor pluviale, etc.).

Articolul 8 |

Amplasarea constructiilor este permisa cu conditia stabilirii obligatiei de a se efectua, partial sau total, lucrari
de echipare edilitara, (brangament de apa, racord la canalizare, brangament de gaz, racord la reteaua
electricd).

Articolul 9 |
Cladirile se pot amplasa pe terenuri care nu sunt rezervate pentru amplasarea unor lucrari de utilitate publica
(cai de comunicatie, sisteme de alimentare cu apa, canalizare, energie electricd, gaz, telecomunicatii, etc.).

C.U.l.: 30464118; Nr. Oficiul Registrul Comertului: J35/1785/2012
Banca: Raiffeisen Bank; Cont: RO10 RZBR 0000 0600 1479 6302 sau RO46 RZBR 0000 0600 1470 6333

pagina 17


mailto:cristi.maracineanu@gmail.com

ATELIER DE PROIECTARE
SC. Solartech Solutions. SRL
Giroc, str. Cometei, nr. 40, cp 307220, jud. Timis, Romania
Fix: +4 0256.708.305; Mobil: +4 0740.962.156; Email: cristi.maracineanu@gmail.com

3. REGULI DE AMPLASARE $I RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Articolul 10 |

Se va respecta orientarea corespunzatoare fatd de punctele cardinale (insorire, iluminat natural, confort
psihologic); conform Anexei 3 din Regulamentul General de Urbanism, a Codului Civil si Ordinului
Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 actualizat prin Ordinul 994/2018.

Articolul 11 |
Cladirile de locuinte se vor amplasa cu retragere de 3 m fatd de aliniament, respectiv limita cdilor de
circulatie existente sau propuse (strdzi principale, secundare), conform tipologiei constructive a zonei.

Articolul 12 |

Autorizarea executarii constructiilor propuse pe suprafata studiatid este permisd numai daca se respecta
distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform Codului Civil, cu
respectarea distantelor minime necesare interventiilor in caz de incendiu. Fata de limitele laterale, cladirile se
vor retrage in mod obligatoriu cu o distanta minima egala cu jumatate din inaltimea cladirii, masurata la
cornisa superioard sau la atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6,00 m. Retragerea fatd de limita
posterioara de proprietate va fi mai mare sau egala cu jumatate din inaltimea cladirilor, masurata la cornisa
superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6,00 m, conform plansei de reglementari.

4. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Articolul 13 |

Asigurarea acceselor carosabile pentru toate categoriile de cladiri si constructii la reteaua de circulatie si
transport este obligatorie. Autorizarea executiei constructiilor se va face doar 1n cazul asigurarii
exigentele de securitate, aparare contra incendiilor si protectiei civile. Se va asigura accesul autospecialelor
de interventie pentru stingerea incendiilor de min. 3,50 m latime.

Articolul 14 |

Se pot realiza pasaje si curti comune, private sau accesibile publicului, permanent sau numai in timpul
programului de functionare, precum si pentru accese de serviciu. In toate cazurile este obligatorie asigurarea
accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilititi sau cu dificultati de deplasare si care folosesc
mijloace specifice 1n acest sens.

5. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Extinderile de retele, dup caz, se vor realiza pe terenuri aflate in domeniul public, conform planului de
actiune asumat si aprobat.

Articolul 15 |
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Se va asigura racordarea la retelele publice de echipare edilitard pentru toate constructiile si cladirile, odata
cu realizarea acestora: alimentare cu apa, canalizare, retele electrice, retele de gaz.

Articolul 16 |

Autorizarea constructiilor este permisd cu conditia conectarii la retelele edilitare (dupa caz), odatd cu
realizarea lor: bransament la reteaua de alimentare cu apa, racord la canalizare, brangament electric,
brangament de gaz, suportate in intregime de cétre investitori sau beneficiari.

6. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII

Articolul 17 |
Terenul propus prezinta o singura parceld, care nu poate fi supusa parcelarii ulterioare, conform indicatorilor

din tabelul urmator:

BILANT TERITORIAL EXISTENT- PROPUS

Nr. Existent Propus
Crt. Bilant teritorial
mp % mp %
01. [Suprafata totala 881 100 881 100
02. |Zona locuinte i functiuni complementare 881 100 0 0
03. |Zond mixta cu regim de construire deschis* 0 0 881 100
*din care spafii verzi 0 0 176 20
TOTAL GENERAL 881 100 881 100

7. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI SI iIMPREJMUIRI

Articolul 18 |

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in functie de
destinatia si capacitatea parcelelor. imprejmuirea la frontul stradal cat si perimetral va fi amplasata pe limita
de proprietate si va avea max. 1,80 m iniltime. Imprejmuirea frontului stradal va avea soclu opac de max. 60
cm indltime §i panouri de gard ce permit vederea libera in partea superioara. Imprejmuirea poate fi dublati de
gard viu.

III. ZONIFICARE FUNCTIONALA

1. UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE
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Articolul 19 |
In cadrul zonei studiate in Planul Urbanistic Zonal s-au identificat urmatoarele tipuri de unitati functionale:
e M -zond mixtd cu regim de construire deschis

Articolul 20 |
Pentru functiunile complementare locuirii se va urmari asigurarea spatiilor pentru necesitétile de comert si
servicii ale zonei studiate orientate catre domeniul public, strada Closca.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR $I
SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

1. M - ZONA MIXTA CU REGIM DE CONSTRUIRE DESCHIS

1.1 Caracterul zonei

Articolul 21 |

Caracterul actual al zonei: structurd functionala eterogend, caracterizata de mixajul intre activitatile de interes
general, cu acces public, ce tind sa ocupe parterele si locuirea de tip colectiv, situata la nivelurile superioare
ale imobilelor multifunctionale. Sunt de asemenea prezente si alte tipuri de activitati.

Caracterul propus: se propune reglementarea unei functiuni mixte incluzand locuire colectiva, activitati
administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare), culturale, de invatdmant,
de sénatate cu caracter ambulatoriu, de turism etc. Spatiile de locuit (apartamente) vor putea fi amplasate

doar la etajele imobilelor. Parterele spre spatiile publice vor avea in mod obligatoriu functiuni de interes
pentru public.

1.2 Utilizarea functionala
Articolul 22 | Utilizari admise:
In cadrul zonei mixte se propune admiterea functiunilor de:
e [Locuire colectivd, cu maxim 12 apartamente;
e Activititi administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare),
culturale, de invatdmant, de sandtate cu caracter ambulatoriu, de turism etc;
Spatiile de locuit (apartamente) vor putea fi amplasate doar la etajele imobilelor. Parterele spre spatiile
publice vor avea Tn mod obligatoriu functiuni de interes pentru public.

Nu se permite dezmembrarea ulterioara a parcelei. De asemenea, se admit parcaje realizate la sol, in aer liber
sau n constructii in regim parter integrate in cladirile cu alte functiuni de pe parcela sau detasat de tip carport
(acoperire fard inchideri orizontale, cu indltimea mai micd decat 3,50 m si detasat cel putin 60 cm fatd de
limita de proprietate), sau lipit de acesta cu respectarea Codului Civil.

Articolul 23 | Utilizéri admise cu conditii:

e Elemente aferente infrastructurii tehnicoedilitare, cu conditia amplasarii acestora insubteran sau in
afara spatiului public. Instalatii exterioare (de climatizare, de incélzire, pompe de caldurad etc) cu
conditia ca in functionare acestea sa producd un nivel dezgomot care si fie inaudibil la nivelul
ferestrelor vecinilor.
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Garaje publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate cu urmatoarele conditii:
o sa nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui
tract dedicat altor functiuni sau lateral);
o accesul autovehiculelor sa se realizeze astfel incat sa nu perturbe traficul;
Activitati de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fard ca acest fapt sa
implice o conversie functionald — servicii profesionale sau manufacturiere, prestate numai de
proprietari/ocupanti, cu urmatoarele conditii:
o sa se desfasoare in apartamentul In cauza in paralel cu functiunea de locuire
suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 50 mp
sd implice maximum 5 persoane
sa aiba acces public limitat (ocazional) sd@ nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala

o O O O

activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai 1n interiorul locuintei.

Articolul 24 | Utilizari interzise:

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

Depozitare en gros.

Depozitare de materiale refolosibile.

Comert en gros.

Comert en detail 1n cladiri independente de tipsupermarket, hypermarket (big box), mall etc.

Comert si alimentatie publicd practicate prin vitrine / ferestre.

Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pespatiul public.
Ansambluri monofunctionale rezidentiale.

Locuire de tip individual.

Constructii provizorii de orice natura.

Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a imobilelor.

Reparatia capitala, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice
scop a cladirilor provizorii sau parazitare.

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

Orice utilizari, altele decat cele admise la punctulele anterioare

Sunt interzise lucrdri de terasament si sistematizare verticald de naturd sd afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

1.3 Conditii de amplasare, echipare si configurare

Articolul 25 | Amplasare fatd de aliniament

Constructiile propuse vor fi amplasate astfel:

Cladirile se vor amplasa in retragere fatd de aliniament, in front discontinu (deschis), respectand o
retragere de 3 m de la aliniament.

Pentru parcelele de colt, retragerea se va realiza fata de ambele aliniamente.

Aliniamentul existent se va conserva, cu exceptia situatiilor in care prezentul PUG prevede
realinierea sau in care la limita intre doud parcele existd un decalaj, caz in care se va proceda la o
corectie prin retragerea aliniamentului parcelei mai avansate pand la nivelul colturilor parcelelor
adiacente, realizandu-se astfel o realiniere locala.
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In cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doud corpuri de clidire, intre fatadele paralele ale acestora
se va asigura o distantd minima egala cu jumatate din indltimea acestora, dar nu mai putin de 4 m (sunt
admise configuratii in retrageri transversale succesive, cu conditia Indeplinirii la orice nivel a relatiei
mentionate).

Articolul 26 | Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

Conformarea locuintelor este fie deschisd, cu retragere fatd de limitele de proprietate. Fatd de limitele
laterale, cladirile se vor retrage in mod obligatoriu cu o distanta minima egala cu jumatate din inaltimea
cladirii, mdsuratd la cornisa superioard sau la atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6,00 m.
Retragerea fata de limita posterioara de proprietate va fi mai mare sau egala cu jumatate din inaltimea
cladirilor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 6,00 m,
conform plansei de reglementari.

Articolul 27 | Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

In cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doud corpuri de cladire de locuit, intre fatadele paralele ale acestora
se va asigura o distantd minima egald cu jumatate din inaltimea acestora, dar nu mai putin de 4 m (sunt
admise configuratii in retrageri transversale succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a relatiei
mentionate).

Articolul 28 | Circulatii si accese

publice, direct sau prin servitute. Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la locurile de
parcare, conform normelor. Parcela va dispune de un singur acces carosabil, cu liatimea de maximum 6 m.
Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea
invelitorilor permeabile.

Articolul 29 | Stationarea autovehiculelor

Pentru parcarea autovehiculelor va fi prevazuta o suprafatd dedicatd, fie platforma realizata la sol, fie in
cladire independentd. Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de
parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Garajele publice sau private sub si supraterane in cladiri dedicate vor respecta urmatoarele conditii:
e 53 nu ocupe frontul spre spatiul public (sa fie amplasate in interiorul parcelei, in spatele unui tract
dedicat altor functiuni sau lateral);
e accesul autovehiculelor sa se realizeze astfel Incat sa nu perturbe traficul;

Articolul 30 | Indltimea maxima admisa
Se va respecta indltimea maxima a cladirilor de 18,00 m, respectiv o cota la cornisa de 14,00 m. Regimul
maxim de Inal{ime este de P+3E+M/Er.

Articolul 31 | Aspectul exterior al cladirilor
Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32) asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.
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Autorizarea executdrii 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
interzisd. (HG 525/1996, Art. 32). Arhitectura cladirilor va exprima caracterul programului §i se va
subordona nevoii de incadrare in peisajul format de cadrul natural si structuri urbane existente adiacent. Fata
de retragerea de la aliniament se permite o extindere a planului fatadei, prin logii sau balcoane, cu conditia ca
lungimea totala a acestora, in plan, sa fie mai mica de 50% din lungimea totala a fatadei. Acoperirea
cladirilor va fi in terasa sau cu pante mai mici de 10%, respectiv cu sarpanta.

Raportul plin-gol va fi in concordantd cu caracterul arhitectural impus de profilul functional. Pentru a
determina o imagine urband unitard se vor utiliza de o manierd limitativa materialele de finisaj specifice
zonei — tencuieli lise pentru fatade, placaje din piatrd pentru fatade, socluri si alte elemente arhitecturale,
confectii metalice din otel vopsit. Pe fatada vor putea fi amplasate firme luminoase sau neluminoase,
comerciale sau necomerciale, cu conditia respectarii principiilor compozitionale ale fatadei;

Articolul 32 | Conditii de echipare edilitara si evacuarea deseurilor

Apele pluviale vor fi eliminate in spatiul verde existent pe parceld. Toate clddirile se vor racorda pentru
asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice. Se interzice conducerea apelor meteorice spre
domeniul public sau parcelele vecine. Infrastructura de bransament §i contorizare va fi integratd in
imprejmuiri sau in cladiri dedicate, situate 1n interiorul incintelor. Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor
de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc) pe spatiul public. Fiecare unitate va dispune de un spatiu
interior parcelei (eventual integrat in cladire) destinat colectarii deseurilor evacuate prin intermediul
serviciului urban de salubritate, accesibil din spatiul public. Pentru canalizarea menajera se admite utilizarea
bazinelor vidanjabile etanse pana la realizarea extinderii In zona a sistemului de canalizare public.

Articolul 33 | Spatii libere si spatii plantate

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 20% din suprafata
totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o acoperire de orice tip
sunt cuprinse in categoria spatiilor libere. Eliminarea arborilor maturi este interzisa, cu exceptia situatiilor in
care acestia reprezintd un pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedica
realizarea constructiilor. Se recomandd ca, in interiorul cvartalelor spatiul neconstruit sa fie utilizat pe
principiul contractului de curte comuna (spatiul neconstruit sa fie folosit in comun, mai ales in scop
rezidential).

Articolul 34 | Imprejmuiri

Spre frontul strazilor si la limitele de vecinatate pana la frontul casei in interior se vor realiza imprejmuiri
transparente din grilaje metalice, lemn, cu stalpi metalici si se recomandi dublarea cu gard viu. Iniltimea
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. Se recomandd Tmprejmuiri vegetale sau imprejmuiri transparente imbracate in vegetatie, atat spre
aliniamentul stradal, cat si intre proprietati. Se interzice executarea imprejmuirilor din panouri prefabricate
din beton.

1.4 Indici de ocupare si utilizare a terenului

Articolul 35 | Procentul maxim de ocupare a terenului:
e POT maxim: 40%.
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Articolul 36 | Coeficientul maxim de utilizare a terenului:
e CUT maxim: 1,50.

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Conform Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal,
Unitatile Teritoriale de Referintd reprezinta instrumentele operationale in sprijinul reglementarilor specifice
din PUZ, se delimiteaza conventional pe baza criteriilor de omogenitate morfologica si functionald. Ele se
contureaza prin strazi si limite cadastrale, pe baza functiunii predominante ce permite stabilirea categoriilor
de interventie. Stabilirea UTR pe zone functionale a fost realizatd in cadrul Planului Urbanistic General. in
cazul PUZ, UTR se preiau ca atare si se detaliaza pe unitati si subunitati functionale.

Articolul 84 | Planul Urbanistic Zonal Zond mixtd cu regim de construire deschis adiacentd unei artere
principale de trafic reglementeaza terenul situat pe strada Clogca, nr. 65 si 67, Timisoara, avand o suprafata
de 881 mp, conform Extraselor CF nr. 402669, respectiv 420862..

intocmit:
Specialist RUR: dr. arh. Cristian Maracineanu
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