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REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM
AFERENT P.U.Z.

Cap. I. DISPOZITI| GENERALE

I.1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism (RLU) aferent
este o documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde norme obligatorii pentru
autorizarea executarii constructiilor, in limitele parcelelor reglementate. Sub forma unor
norme tehnice si juridice se detaliaza modul de realizare a constructiilor si prevederi
referitoare la modul de utilizare a terenurilor pe intregul perimetru al zonei studiate.

Limita zonei studiate este figurata in plansa de Reglementari a documentatiei.

Zonificarea functionala a terenului s-a stabilit in functie de categoriile de activitati
propuse si este evidentiatd in plansa de Reglementari. Pe baza zonificarii s-au stabilit
conditiile de amplasare si de conformare a constructiilor ce se vor aplica.

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) are o dubla utilitate:

e stabileste reguli proprii zonei pentru care a fost elaborat, in domeniul urbanismului, in
acord cu principiile de dezvoltare durabila (configuratia parcelelor, natura proprietatii,
amplasarea si conformarea constructiilor si amenajarilor aferente) precum si conditiile
de ocupare si utilizare a terenului);

e precizeaza caracterul definitiv al zonei (in acord cu prevederile Planului Urbanistic
General si Regulamentul General de Urbanism) si impune conditiile si restrictiile
necesare respectarii acestor prevederi. Regulamentul Local de Urbanism se
elaboreaza odata cu Planul Urbanistic Zonal.

Prezentul Regulament Local de Urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de
reglementare ale “PUZ - functiuni MIXTE: comert, servicii si locuire; modificare P.U.Z.
aprobat prin HCL nr. 283/2019 si modificare P.U.Z. aprobat prin HCL nr. 127/2020”,
Calea Buziasusui, nr.152-162, CF nr. 425358, CF nr. 431832, CF nr. 434507, CF nr. 434508,
CF nr. 405778, Timisoara.

Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice
locale si a fost aprobat pe baza avizelor obtinute in conformitate cu prevederile Legii nr.
197/2016, pentru modificarea Legii 50/1991.

Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se va face numai in conditiile
in care modificarile nu contravin prevederilor Regulamentului General de Urbanism

2/29



—ird sign

studio de arhitectura

sc rdsign srl Timisoara, str. Vulturilor nr.14, J35/4590/1992, CUI 3981516, Tel 40/0722624862, e-mail: studio@rdsign.ro
Pr. nr. 282/HRB/20

aprobarea unor modificari ale Planului Urbanistic Zonal si implicit ale Regulamentului Local
de Urbanism se poate face numai cu respectarea filierei de avizare — aprobare pe care a
urmat-o si documentatia initiala.

Daca prin prevederile unor documentatii pentru parti componente ale teritoriului studiat
se schimba conceptia generala care a stat la baza Planului Urbanistic Zonal si
Regulamentului Local de Urbanism aprobat, este necesara elaborarea din nou a acestei
documentatii, conform prevederilor legale.

.2. Baza legala a elaborarii
Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza in conformitate cu:
- Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ- indicativ GM
010-2000, aprobat prin Ordin MLPAT nr. 176/N/16.08.2000;
- Legea nr. 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul, modificata
si completata;
- Ordinul nr.233/2016 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a
Legii 350/2001.
- Hotararea de Guvern privind Regulamentul General de Urbanism nr. 525/1996;
- Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism —
indicativ GM — 007 — 2000, aprobat prin ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/2000;
- Legea nr. 453/2001 pentru modificarea Legii nr. 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii si unele masuri pentru realizarea locuintelor;
- Legea fondului funciar nr. 18/1991 (republicata);
- Legea administratiei publice locale nr. 215/2001;
- Legea privind circulatia juridica a terenurilor nr. 54/1998;
- Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica nr. 33/1994;
- Legea privind calitatea in constructii nr. 10/1995 (republicata);
- Legea privind protectia mediului nr. 137/1995 (republicata);
- Legea privind regimul juridic al drumurilor nr. 82/1998;
- Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia nr. 213/1998;
- Codul Civil,
- Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena i
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

si are la baza prevederile cuprinse in studile si documentatiile de urbanism avizate si
aprobate care au tangenta cu prevederile prezentului Plan Urbanistic Zonal, respectiv:

- Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara aprobat prin H.C.L. nr.
157/2002, prelungit prin H.C.L. 619/2018;

- Concept general de dezvoltare urbana (MASTERPLAN) aprobat prin HCL
61/28.02.2012;

- Planuri Urbanistice zonale deja aprobate sau in curs de elaborare aflate in
proximitate.
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Este obligatorei coroborarea prezentului regulament cu intreaga legislatie in vigoare la
data autorizarii constructiilor si amenajarilor.

Orice modificare legislativa ce intra in contradictie cu prevederi ale prezentului
regulament sau modifica unele restrictii prevazute in legislatie preluate ca atare in prezentul
regulament, va modifica in consecinta si acele prevederi corespunzatoare din prezentul
regulament.

|.3. Aprobarea Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism anexa la Planul Urbanistic Zonal "PUZ - functiuni
MIXTE: comert, servicii si locuire; modificare P.U.Z. aprobat prin HCL nr. 283/2019 si
modificare P.U.Z. aprobat prin HCL nr. 127/2020”, elaborat pe terenul aflat in intravilanul
Municipiului Timisoara, cu front la Calea Buziasului, identificat prin CF nr. 425358, CF nr.
431832, CF nr. 434507, CF nr. 434508, CF nr. 405778 — avand suprafata cumulata de
87.841mp, se aproba prin Hotararea Consiliului Local a Municipiului Timigoara in baza
avizelor si acordurilor prevazute de lege si devine act de autoritate publica al Administratiei
Publice Locale.

|.4. Domeniul de aplicare a Regulamentului Local de Urbanism

Domeniul de aplicare al prezentului Regulament Local de Urbanism se refera la
proiectarea si realizarea tuturor constructiilor ce vor fi amplasate pe suprafata de teren din
teritoriul administrativ al municipiului Timisoara, in suprafata totala de 87.841mp, identificata
prin CF nr. 425358, CF nr. 431832, CF nr. 434507, CF nr. 434508, CF nr. 405778 Timisoara.
Zonificarea functionala propusa prin P.U.Z. va asigura compatibilitatea dintre destinatia
constructiilor si functiunea dominanta a zonei si este prezentata in plansa nr. 04-A
“‘Reglementari urbanistice”. Pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditiile de amplasare si
conformare a construcitiilor.

Recomandam Consiliului Local Timisoara preluarea prevederilor considerate benefice
si introducerea acestora in P.U.G., pentru realizarea unei politici urbane unitare la nivelul
intregii localitati.

Prezenta documentatie prevede modificarea al Planului Urbanistic Zonal aprobat prin
HCL nr. 283/2019 si HCL nr. 127/2020. si reglementarea urbanistica al terenurilor identificate
prin CF nr. 425358 cu nr. cad. 425358 Timisoara, CF nr. 434507 cu nr. cad. 434507
Timisoara, CF nr. 434508 cu nr. cad. 434508 Timisoara.
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Cap. Il. PRECIZARI PRIVIND UTILIZAREA REGULAMENTULUI
GENERAL DE URBANISM LA ELABORAREA REGULAMENTULUI LOCAL
S| LA AUTORIZAREA EXECUTARII CONSTRUCTIILOR

II.1. Reguli cu privire la pastrarea integritatii medilui si protejarea partimoniului
natural si construit

[1.1.1._Terenuri agricole din intravilan

In zona studiata exista terenuri avand categoria de folosinta curti constructii si arabil.

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile arabile din intravilan este
permisa pentru functiunile si conditiile stabilite de lege.

De asemenea, autorizarea prevazuta la Cap. |. se face cu respectarea normelor stabilite
de consiliile locale pentru ocuparea rationala a terenurilor si pentru realizarea urmatoarelor
obiective: valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare, amplasarea
constructiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare aferente acestora ih ansambluri
compacte.

Parcelele ce fac obiectul proiectului, avand categoria de folosinta arabil, se vor incadra in
aceasta situatie ulterior obtinerii H.C.L. pentru aprobare P.U.Z.

[1.1.2. Zonele cu valoare peisagistica si zonele naturale protejate
Consiliul Judetean Timis impreuna cu Consiliul Local Timisoara vor identifica si vor
delimita, Tn functie de particularitatile specifice, zonele naturale de interes local ce necesita
protectie pentru valoarea lor peisagistica si vor stabili conditiile de autorizare a executarii
constructiilor, avand in vedere pastrarea calitatii mediului natural si a echilibrului ecologic.

11.1.3. Resursele subsolului
In cazul identificarii de zone cu resurse pe teritoriul ce face obiectul prezentului P.U.Z.,
modalitatea exploatarii acestora va face obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.
Zonele care contin resurse identificate ale subsolului, delimitate potrivit legii, se comunica
la Consiliul Judetenean Timis prin ordin al presedintelui Agentiei Nationale pentru Resurse
Minerale Timig.

[1.1.4. Resursele de apa

Autorizarea executarii lucrarilor pentru constructiile premise in acest Regulament este
permisa numai cu avizul autoritatilor de gospodarire a apelor, dupa caz si cu asigurarea
masurilor de aparare a constructiilor respective impotriva inundatiilor, a masurilor de
prevenire a deteriorarii calitatii apelor de suprafata si subterane, de respectarea zonelor de
protectie fata de lucrarile de gospodarire si de captare a apelor (daca e cazul).

Poluarea in orice mod a resurselor de apa este interzisa (alin.1, art.15, L107/1996).

Pentru protectia resurselor de apa, se interzic (art.16, L107/1996):
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a) punerea in functiune de obiective economice noi sau dezvoltarea celor existente,
darea in functiune de noi ansambluri de locuinte, introducerea la obiectivele economice
existente de tehnologii de productie modificate, care maresc gradul de incarcare a apelor
uzate, fara punerea concomitenta in functiune a retelelor de canalizare si a instalatjilor de
epurare ori fara realizarea altor lucrari $i masuri care sa asigure, pentru apele uzate
evacuate, respectarea prevederilor impuse prin autorizatia de gospodarire a apelor;

b) realizarea de lucrari noi pentru alimentare cu apa potabila sau industriala ori de
extindere a celor existente, fara realizarea sau extinderea corespunzatoare si concomitenta
a retelelor de canalizare si a instalatiilor de epurare necesare;

c) evacuarea de ape uzate in apele subterane, in balti, helesteie sau in iazuri, cu
exceptia iazurilor de decantare;

d) utilizarea de canale deschise de orice fel pentru evacuarile ori scurgerile de ape
fecaloid-menajere sau cu continut periculos;

Lucrarile de constructii, inginerie civila si cladiri, precum si alte activitati similare pe teren
sau in teren care intra in contact cu corpurile de apa subterana pot fi autorizate specificand
conditiile particulare ale acestora. in acest scop, aceste activitati trebuie sa se desfisoare in
conformitate cu normele tehnice generale obligatorii elaborate pentru activitatile respective
(alin.3, art.20, L107/1996).

[1.1.5. Zonele construite protejate
Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural
construit, de interes local, declarate si delimitate prin Hotarare a Consiliului Judetean Timis,
se face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judetul Timis, subordonate Ministerului
Culturii si Cultelor si Patrimoniului national si al Ministerului Dezvoltarii Regionale si
Turismului.

I1.2. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

[1.2.1. Siguranta in constructii

Autorizarea constructiilor de orice fel se va putea face numai in conditiile respectarii
prevederilor legale privind siguranta in constructii intre care se amintesc urmatoarele
considerente ca prioritare, fara ca enumerarea sa fie limitativa:

- Legea nr. 50/1991 cu modificarile ulterioare privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii inclusiv Normele metodologice pentru aplicare in vigoare la data eliberarii
Autorizatiei de Construire;

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

- H.G.R. nr. 264/1994 privind aprobarea unor regulamente privind calitatea in construcitii;

- H.G.R. nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare tehnica a
proiectelor, a executiei lucrarilor si construciiilor, inclusiv instructiunile de aplicare aprobate
prin ord. M.L.P.A.T. nr. 77/N/1996.
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- Proiectele care insotesc cererea pentru autorizarea unor lucrari de constructii vor
cuprinde toate elementele necesare in care sa fie specificate masurile luate pentru
asigurarea conditiilor de siguranta privind realizarea si exploatarea construciiilor.

[1.2.2. Expunerea la riscuri naturale
Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor se va face cu respectarea
conditiilor tehnice impuse de situarea terenului in zona cu risc seismic.
Conform zonarii seismice dupa Normativul P100-1/2013 amplasamentul se incadreaza
in zona cu o perioada de colf Tc 0,4 sec. si un coeficient seismic ag—0,20g conform
STAS11100/93.

11.2.3. Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de
alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apa, canalizare, cailor de comunicatie
de interes national i a altor asemenea lucrari de infrastructura delimitate conform avizelor
de specialitate obtinute in prealabil, anexe prezentului PUZ, este interzisa.

in sensul prezentului regulament, riscurile tehnologice sunt cele determinate de procesele
industriale sau agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiatii ori de poluare a
aerului, apei sau solului.

Fac exceptie de la prevederile aliniatului precedent constructiile si amenajarile care au
drept scop prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora, sau cele care
sunt permise prin normativele de specialitate privitoare la energia electrica, gaze, apa,
canalizare, cai de comunicatie si alte asemenea lucrari de infrastructura, precizate sau nu in
avizele de specialitate obtinute in prealabil, anexe prezentului PUZ.

Categoriile de constructjii care se supun avizarii privind securitatea la incendiu este
cuprinsa in HG 1739/2006 si ca anexa la prezentul regulament.

11.2.4. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice
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.
Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice este cuprinsa in Ordinul
Ministrului Industriei si Comertului nr.1587 din 12 septembrie 1997.

[1.2.5. Expunerea la riscuri armate

Autoritatile administratiei publice, institutiile publice, operatorii economici si proprietarii de
imobile au obligatia sa prevada in planurile de investitii si sa realizeze adaposturi de
protectie civila (alin.2, art.45, L481/2004).

Categoriile de constructji la care este obligatorie realizarea de adaposturi publice de
protectie civila, precum si adaposturile care se amenajeaza ca puncte de comanda este
cuprinsa in HG 560/2005, modificata de HG 37/2007, cuprinsa si ca anexa a prezentului
RLU.
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[1.2.6. Asigurarea echiparii edilitare

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul existentei posibilitatii de
racord la retelele existente de apa, instalatiile de canalizare si energie.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime
de investitor sau beneficiar;

Schimbarea regimului juridic, economic sau tehnic al terenului, potrivit legii, poate fi
conditionata de asigurarea cailor de acces, a dotarilor publice si echipamentelor tehnice,
necesare functionarii coerente a zonei.

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

11.2.7. Asigurarea compatibilitatii functiunilor
Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei.
Conditiile de amplasare a construcitiilor in functie de destinatia acestora in cadrul zonei
de fata sunt prevazute in Cap.lV a prezentului Regulament.

[1.2.8. Lucrari de utilitate publica

Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in Planul
Urbanistic General al municipiului Timisoara si/sau prezentul plan urbanistic zonal, pentru
realizarea de lucrari de utilitate publica, este interzisa.

Sunt de utilitate publica lucrarile privind: prospectiunile si explorarile geologice; extractia
si prelucrarea substantelor minerale utile; instalatii pentru producerea energiei electrice; caile
de comunicatii, deschiderea, alinierea si largirea strazilor; sistemele de alimentare cu energie
electrica, telecomunicatii, gaze, termoficare, apa, canalizare; instalatii pentru protectia
mediului; statii hidrometeorologice, seismice si sisteme de avertizare si prevenire a
fenomenelor naturale periculoase si de alarmare a populatiei, sisteme de irigatii si desecari;
lucrari de combatere a eroziunii de adancime; salvarea, protejarea si punerea in valoare a
monumentelor, ansamblurilor si siturilor istorice; prevenirea si inlaturarea urmarilor
dezastrelor naturale - cutremure, inundatii; apararea tarii, ordinea publica si siguranta
nationala (art.6,L33/1994).

Sunt declarate de utilitate publica urmatoarele lucrari (art.2, L255/2010):

a) lucrarile de constructie, reabilitare si modernizare de drumuri de interes national,
judetean si local, precum si toate lucrarile de constructie, reabilitare si extindere a
infrastructurii feroviare publice;

b) lucrarile din domeniul gospodaririi apelor, instalatiile de determinare automata a calitatii
apei, statiile de pompare;

c) lucrarile de interes national de dezvoltare a producerii, transportului si distributiei de
energie electrica si gaze naturale;

11.2.9. Procentul de ocupare a terenului
Autorizarea executarii constructiilor se va face cu conditia ca procentul de ocupare a
terenului sa nu depaseasca limita superioara stabilita in aliniatele de mai jos.
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in sensul prezentului regulament, procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) reprezinta
raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii sau proiectia pe sol a
perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei.

Suprafata construita este suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor
descoperite ale parterului, care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces.
Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului
amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita (anexa nr.2 la
L350/2001).

Procentul maxim de ocupare a terenului pentru zona de comert-servicii este de 70%.
Procentul maxim de ocupare a terenului pentru zona de locuinte este de 40%.

11.2.10. Coeficientul de utilizare a terenului

Autorizarea executarii constructiilor se va face cu conditia nedepasirii limitei
superioare a coeficientului de utilizare a terenului precizata in prevederilor specifice precizate
in aliniamentele de mai jos.

n sensul prezentului regulament, coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.)
reprezinta raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor
planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se iau in
calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea libera de pana
la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru gararea autovehiculelor, spatiile
tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor, logiilor, teraselor
deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor
neamenajate, alei de acces pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de
protectie (anexa nr.2 la L350/2001).

Coeficientul maxim de utilizare a terenului pentru zona de comert-servicii este de 1,2.

Coeficientul maxim de utilizare a terenului pentru zona de locuinte este de 1,5.

Cap. lll. UTILIZARE FUNCTIONALA
l1l.1. Generalitati

Zona functionala reprezinta o parte din teritoriul unei localitati in care, prin documentatiile
de amenajare a teritoriului si de urbanism, se determina functiunea dominanta existenta si
viitoare. Zona functionala poate rezulta din mai multe parti cu aceeasi functiune dominanta
(zona de locuit, zona activitatilor industriale, zona spatiilor verzi etc.) (anexa la L350/2001).

Subzona functionala reprezinta o parte din teritoriul unei zone functionale, cuprinsa intr-o
singura unitate teritoriala de referinfa, omogena din punct de vedere al caracteristicilor
urbanistice, asupra careia se pot aplica acelasi set de reguli.

Unitatea teritoriala de referinta (UTR) reprezinta o subdiviziune urbanistica a teritoriului
intravilan, delimitata pe limite cadastrale, caracterizatda prin omogenitate functionala si
morfologica din punct de vedere urbanistic si arhitectural, avand ca scop reglementarea
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urbanistica omogena. UTR se delimiteaza, dupa caz, in functie de relief si peisaj cu
caracteristici similare, evolutie istorica unitara intr-o anumita perioada, sistem parcelar si
mod de construire omogen, folosinte de aceeasi natura a terenurilor si constructiilor, regim
juridic al imobilelor similar (anexa nr.2 la L350/2001).

lll.2. Unitati si subunitati functionale

I11.2.2. Caracterul zonei

Zona are un caracter mixt urban, in care se regasesc in proportii diferite functiunile
mixte dezvoltate in lungul arterei principale si functiunile rezidentiale prin locuinte individuale
si colective mici.

Avéand in vedere caracterul zonei si specificul functional dezvoltat de-a lungul Caii
Buziasului, documentatia de fata propune implementarea unei zone cu functiune mixta, de
comert, servicii Si locuire, prin reglementarea terenurilor neurbanizate si prin modificarea
unor PUZ-uri deja aprobate pe parcelele studiate.

111.2.3. Tipuri de subzone functionale

Terenul care face obiectul documentatiei se situeaza in partea de sud-est a
Municipiului Timisoara, in intravilan, Zona Ciarda, in UTR nr. 71, conform PUG aprobat prin
HCL 157/2002 prelulngit prin HCL 619/2018, inscriindu-se in zona de locuinte si functiuni
complementare, cu locuinte pentru maxim 2 familii propusa.

Conform P.U.G. nou in curs de avizare - Etapa 3 — aprobatd prin H.C.L.

428/30.07.2013 terenurile sunt incadrate parital in:
- UM3 - zona mixta cu regim de construire deschis, adiacent principalelor artere de trafic;
- ULiu - zona locuinte cu regim redus de Tnaltime.

1ll.2.4. Unitati teritoriale de referinta
Avéand in vedere dimensiunea terenului reglementat si faptul ca se propune doua
functiuni diferite morfologic si functional, prin regulamentul prezent se asigura doua unitati
teritoriale distincte.
Prin prezenta documentatie se reglementeazd dezvoltarea a doud zone functionale
distincte: zona de locuinte colective mici si zona de comert si servicii.

Terenul studiat se imparte in urmatoarele zone functionale:
UTR 1 — Zona de comert si servicii
UTR 2 — Zona de locuinte colective mici

UTR1 - zona de comert si servicii are urmatoarele subzone functionale:

SzCS - subzona pentru comert si servicii, destinata constructiilor si amenajarilor aferente
SzV - subzona pentru spatii verzi amenajate

SzC - subzona cai de comunicatie rutiera
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UTR2 - zona de locuinte colective mici are urmatoarele subzone functionale:

SzLCmici — subzona pentru locuinte colective mici, destinata constructiilor si amenajarilor
aferente locuirii

SzV - subzona pentru spatii verzi amenajate

SzC - subzona cai de comunicatie rutiera

I11.3. Utilizare functionala

.3.1.  Utilizari permise:
Se permite amplasarea urmatoarelor functiuni pentru:

UTR1 - SzCS - zona de comert si servicii
constructii comerciale nealimentare si alimentare
birouri, spatii administrative
depozitare, anexa la cele comerciale in regim de construire individuala
servicii in diferite domenii cu acces public
servicii profesionale, servicii manufacturiere
reprezentante firme
sedii financiar-bancare
constructii cu destinatie sociala, culturala
alimentatje publica
dotari sportive
dotari pentru sanatate
elemente publicitare, totem, constrictii Si instalatii de directionare si supraveghere, etc.
constructii provizorii, temporale, chiogcuri, pergole, rulote, gradene, etc.
cai de acces carosabile si pietonale in incinta
parcaje la sol
parcaje supraetajate
constructii pentru echiparea tehnico-edilitara a zonei, subterane sau supraterane
imprejmuiri
platforme colectare deseuri menajere
spatii verzi amenajate
alte functiuni compatibile

UTR2 - SzLCmici —zona de locuinte colective mici

locuinte

functiuni complementare locuirii

amenajari si constructii aferente locuintelor: anexe, carport, etc.
turism

cai de acces carosabile si pietonale in incinta
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parcari la sol

parcaje subterane

spatii verzi amenajate

locuri de joaca pentru copii

spatii pentru sport si recreere

constructii provizorii, temporale, chiogcuri, pergole, rulote, gradene, etc.
constructii pentru echiparea tehnico-edilitara a zonei, subterane sau supraterane
imprejmuiri

platforme colectare deseuri menajere

alte functiuni compatibile

UTR1 si UTR2 - SzC — subzona cai de comunicatie rutiera

cai de comunicatie (construire, modernizare, largire), trotuare, alei pentru ciclisti, spatii
verzi de aliniament plantate, echipare edilitara, lucrari pentru protectia impotriva
poluarii vizuale si fonice (parapete de protectie, plantatii de protectie)

amenajarea de locuri de parcare de-a lungul cailor de acces cu conditia ca acestea sa
nu perturbe desfasurarea traficului sau accesul la parcele din drumul public.

pentru spatiile verzi de aliniament stradal: plantatii, obiecte de mobilier urban (stalpi
de iluminat, semnalizatoare auto, suporturi biciclete, banci, suporturi reclame)
constructii pentru echiparea tehnico-edilitara a zonei, subterane sau supraterane

UTR1 si UTR2 - SzV - subzona pentru spatii verzi amenajate

spatii verzi si plantate cu rol decorativ, de recreere si de protectie;

amenaijari specifice parcurilor, gradinilor publice, scuarurilor (alei pietonale, obiecte de
mobilier urban, fantani arteziene, oglinzi de apa amenajate, pergole, obiecte
decorative, locuri de joaca pentru copii, etc.)

mobilier urban specific, amenajari peisagere de orice fel, terenuri de sport si spatii de
joaca pentru copii;

constructii provizorii, chiogcuri, pergole, rulote, gradene

circulatii pietonale

accese carosabile pentru parcari subterane, supraetajate si supraterane

elemente publicitare, instalatii de directionare si supraveghere, totem

constructii pentru echiparea tehnico-edilitara a zonei, subterane sau supraterane de
mici dimensiuni cum ar fi: foraje, bazine de retentie, retele, rezervoare si statii de
pompare pentru apa potabila, retele de canalizare si gestiunea apelor meteorice,
retele electrice si puncte de transformare, firide telecomunicatii, iluminat public, gaz
metan si racordurile acestora la infrastructura urbana majora, antene telecomuniacatii
etc.
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111.3.2. Utilizari permise cu conditii:
Profil functional admis cu conditionari pentru:

UTR1 - SzCS - zona de comert si servicii

e se admit restaurante, baruri, cafenele de orice tip cu urmatoarele conditii:
- locurile de parcare sa fie asigurate in ineriorul incintei
- sa nu devina o sursa de poluare fonica, chimica sau vizuala

e |ocuinte de serviciu cu conditia sa nu devina functiunea dominanta

UTR2 - SzLCmici —zona de locuinte colective mici

e constructiile pentru echiparea cu instalatii se pot amplasa cu conditia sa corespunda
necesitatilor si confortului populatiei, sa nu dauneze relatiilor cu vecinatatile si sa fie
puse in practica toate masurile pentru integrarea in mediul inconjurator;

e |a parterul cladirilor de locuit (art. 6, OMS 119/2014): se pot amplasa/amenaja spatii
pentru servicii si comert de capacitate redusa (de exemplu: cabinet medical fara
paturi, farmacie, birouri, prestari servicii, etc.) cu acces public (de proximitate) la
parterul cladirii cu indeplinirea urmatoarelor conditii:

- sa se adreseze preponderent locuitorilor zonei

- suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 80 mp

- sa implice maximum 5 persoane

- activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare numai in interiorul cladirii
- sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala,

- sa nu afecteze intimitatea locuirii invecinate

e - sa se asigure locurile de parcare necesare in incinta

e se pot amenaja camere speciale pentru: depozitarea deseurilor solide, spalatorii,
uscatorii

e activitatile de birou se pot organiza si la alte etaje ale imobilelor de locuit daca se
obtine acceptul vecinilor directi.

e spaltii pentru sport si recreere de mici dimensiuni care sa nu produca aglomerari de
persoane.

o cafenele, cofetarii care sa nu contribuie la poluarea fonica sau de alta natura a zonei
inconjuratoare.

¢ institutii de invatamant - crese, gradinite, scoli publice sau private cu indeplinirea
urmatoarelor conditii:

- sa se elaboreze un PUD pentru organizarea ocuparii parcelei

- sa se asigure suprafetele necesare (de teren, utile, desfasurate), functie de
capacitate, conform normativelor privind proiectarea, realizarea si exploatarea
constructiilor de acest tip

- pe parcela sa nu existe alte functiuni

e servicii profesionale sau manufacturiere cu indeplinirea urmatoarelor conditii:
- sa se desfasoare in paralel cu functiunea de locuire
- suprafata utila ocupata de acestea sa nu depaseasca 80mp
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- sa implice maximum 5 persoane

- activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfagsoare numai in interiorul cladirii
- sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala

- sa nu afecteze intimitatea locuirii invecinate

e Schimbarea destinatiei unui spatiu de locuit se va face numai cu respectarea
conditiilor prevazute de Legea nr. 230/2007 privind infiintarea, organizarea si
functionarea asociatiilor de proprietari, cu modificarile ulterioare.

e Nocivitatile fizice (zgomot, vibratii, radiatii ionizante si neionizante), substantele
poluante si alte nocivitati din aerul, apa si solul zonelor locuite nu vor putea depasi
limitele maxime admisibile din standardele in vigoare (art.10, OMS 119/2014).

UTR1 si UTR2 - SzC — subzona cai de comunicatie rutiera

e Amplasarea constructiilor si amenajarilor in zona drumului public este permisa cu
avizul administratorului de drum.

e La amenajarea, modificarea sau sistematizarea intersectiilor dintre drumurile publice
se va obtine acordul administratorului drumului, al politiei rutiere (art.30, 0G43/1997).

e Lucrarile edilitare subterane se amplaseaza in afara amprizei, in afara zonei de
siguranta a drumului public sau in galerii vizitabile. Constructia, repararea si
intretinerea acestor lucrari in zona drumului public se fac cu aprobarea
administratorului drumului si cu respectarea legislatiei in vigoare
(alin.1,art.48,0G43/1997).

UTR1 si UTR2 - SzV - subzona pentru spatii verzi amenajate
e Conform OMS 119/2014, zonele necesare odihnei si recreerii se vor amplasa in locuri
care prezinta cele mai avantajoase elemente naturale.
e In cadrul amenajarii si dotarii zonelor destinate odihnei si recreerii se vor asigura
(art 8, OMS 119/2014)
instalatii de alimentare cu apa potabila;
- W.C.-uri publice si locuri pentru colectarea selectiva a deseurilor;
- colectarea si indepartarea apelor uzate prin instalatii de canalizare, locale sau
zonale, a caror constructie si exploatare sa evite poluarea factorilor de mediu;
- spatiu ingradit pentru céinii de companie, cu modalitati adecvate de colectare a
dejectiilor acestora;
- banci si spatii amenajate pentru picnic.
e Locul de joaca pentru copii va fi o suprafata compacta si se va dimensiona conform
legislatiei in vigoare.
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l11.3.3. Interdictii temporare

e Zonele afectate de retele (electrice, canalizare, alimentare cu apa, gaze, telefonie,
fibra optica, etc.) sunt supuse interdictiei temporare de construire pana la
implementarea solutiilor de deviere a acestora pe langa caile de circulatie, prin grija
operatorului de retea sau a proprietarului terenului (daca este cazul).

e Necesitatea realizarii in zona a unor lucrari de utilitate publica, impune ca eventualele
dezmembrari si parcelari sa nu se faca fara asigurarea conditiilor de rezervare a
suprafetelor de teren necesare realizarii acceselor pietonale si carosabile.

l1.3.4. Utilizari interzise permanent:
Profil functional interzis de ocupare a terenului pentru:

UTR1 - SzCS - zona de comert si servicii

locuire de orice tip

unitati ce reprezinta riscuri tehnologice

ferme agro — zootehnice, abatoare;

anexe gospodaresti pentru cresterea suinelor, bovinelor, cabalinelor;
depozite de deseuri solide sau statii de epurare a apelor uzate.

UTR2 - SzLCmici —zona de locuinte colective mici

e activitati industriale sau alte tipuri de activitati care genereaza noxe, vibratii, zgomot,
fum, miros sau care sunt incomode prin traficul generat;

activitati de depozitare, comert en gros, antrepozite;

statii de intretinere auto cu capacitate peste 5 masini;

ferme agro — zootehnice, abatoare;

anexe gospodaresti pentru cresterea suinelor, bovinelor, cabalinelor;

panouri mari publicitare in spatjile verzi de aliniament sau parcuri;

depozite de degeuri solide sau statii de epurare a apelor uzate

UTR1 si UTR2 - SzC - subzona cai de comunicatie rutiera

e este interzisa amplasarea unor cladiri sau amenajari avand alta destinatie decat una
din cele mentionate in ultimele doua articole.

e se interzice amplasarea panourilor publicitare la o distanta: mai mica de 150m,
calculata de la intrarea, respectiv iegirea din intersectie (alin.5, art.27, 0G43/1997).

e se interzice obturarea vizibilitatii indicatoarelor rutiere prin amplasarea construcitiilor,
instalatiilor, panourilor publicitare, plantatiilor rutiere si a oricaror alte obstacole (alin.6,
art.27, 0G43/1997).

UTR1 si UTR2 - SzV - subzona pentru spatii verzi amenajate
e sunt interzise orice alt tip de constructii decéat cele enumerate la functiuni permise;
e panouri mari publicitare in spatiile verzi de aliniament sau parcuri.
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Cap. IV. CONDITII DE AMPLASARE $| CONFORMARE A
CONSTUCTIILOR

IV.1. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

IV.1.1. Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructilor se face cu respectarea conditilor si a
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale, conform anexei nr. 3 la Ghid privind
elaborarea si aprobarea Regulamentelor locale de urbanism, fiind prioritare conditiile
tehnologice specifice ale activitatilor.

Cladirilor destinate locuintelor se va asigura insorirea acestora pe o durata de
minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele
Tnvecinate (alin.1, art.3, OMS 119/2014).

In cazul in care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza ca distanta dintre
cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte, se
va intocmi studiu de insorire, care sa confirme nerespectarea prevederii aliniatului precedent
(alin.2, art. 3, OMS 119/2014).

Se recomanda evitarea amplasarii dormitoarelor spre nord.

Pentru toate categoriile de constructii administrative si financiar-bancare se
recomanda orientarea, astfel incat sa se asigure insorirea spatiilor pentru public si a
birourilor. Se recomanda orientarea nord a depozitelor, atelierelor de lucru, bucatariilor si a
spatiilor de preparare.

IV.1.2. Amplasarea fata de drumuri publice
Constructiile pot fi autorizate in zona care face obiectul Planului Urbanistic Zonal
doar in conditiile Tn care au asigurat accesul la drumurile publice, direct sau prin servitute de
trecere.

IV.1.3. Amplasarea fata de aliniament

Potrivit prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG
nr.525/1996 republicat, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul
public.

Spatiul de retragere va putea fi folosit pentru parcaje, circulatii carosabile si pietonale,
imprejmuiri, aparate de intrare, rampe de acces in subsol, amenajari exterioare, spatii verzi,
lucrari si instalatii edilitare, elemente publicitare, totem, constructii provizorii.

Amplasarea constructiilor fatéd de aliniamentul strazilor se va face respectand limitele
de implantare propuse conform plansei nr.04-A — Reglementari urbanistice.

Amplasarea constructiilor la nivelul subsolului va putea depasi limitele de implantare
supraterane, putand coincide cu limitele de proprietate cu respectarea prevederilor din Codul
Civil.

Este permisa despasirea limitelor de implantare cu balcoane cu conditia respectarii
prevederilor Codului Civil.
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Retragerile fata de limitele de aliniament:
- pentru UTR 1 — zona de comert si servicii: se va pastra retragerea din
aliniament a constructiilor existente — min. 18,30m
- pentru UTR 2 — zona de locuinte colective mici: min. 5,00m fata de aliniament

IV.1.4. Amplasarea in interiorul parcelei

Amplasarea in interiorul parcelei fatd de limitele laterale ale parcelei se va face
conform plansei nr.04-A — Reglementari urbanistice:

- pentru UTR 1 — zona de comert si servicii:

* minim 6,00m sau 6,00+40,00m spre strada Rozmarinului;

* minim 6,00m catre strada nou propusa intre cele doua zone functionale;

= variabil intre Om si 25,45m catre zona spre DE 1517 si HC 1505.

- pentru UTR 2 — zona de locuinte colective mici:

= minim 5,00m spre strada Rozmarinului, Dafinului (DE1504/1/12) si
strada nou propusa intre cele doua zone functionale (prelungire strada
Toporasilor)

* Om catre zona spre DE1504/1/12 si HC 1505

» in interiorul parcelei se va respecta zona de implantatre 20,00+20,00m
pentru mentinerea suprafetei de zona verde din mijloc.

Amplasarea constructiilor la nivelul subsolului va putea depasi limitele de
implantare supraterane, putdnd coincide cu limitele de proprietate, cu respectarea
prevederilor din Codul Civil.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

e distantele minime necesare interventjilor in caz de incendiu, stabilite pe
baza avizului unitatii teritoriale de pompieri.
e pentru locuinte colective mici se vor respecta prevederile OMS 119/2014.

In cazul parcelarilor se vor respecta retragerile obligatorii prevazute in plansa de
reglementari urbanistice si prevederile OMS 119/2014 pentru constructiile de locuinte
colective mici.

IV.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

IV.2.1. Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurarii unui acces
la drum public, cu posibilitate de intoarcere sau iesire pe parcelda. Sunt prevazute accese
auto care sa deserveasca atat locuitorii cat si vizitatorii zonei.

Pozitia acceselor carosabile nu este fixa, ea va fi stabilitd la momentul autorizarii
constructiilor.

Accesele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie
pastrate libere in permanenta.

Rampa de acces in subsolul imobilelor se poate amenaja doar in interiorul limitei de
proprietate.

Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia
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mijloacelor de stingere a incendiilor. Pentru acestea, cat si pentru accesul autospecialelor
sanitare, sau a masinilor de gunoi si transport marfa pot fi prevazute drumuri de incinta de
minim 4,00m latime.

Drumurile de incinta vor avea caracteristicile necesare pentru a satisface exigentele
de securitate, apararea contra incendiilor si protectiei civile. Vor fi respectate caile de
interventie pentru masinile de pompieri prevazute in Normativul P118/ 1998;

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire, eliberate de administratorul acestora.

IV.2.2. Accese pietonale

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurarii acceselor
pietonale, din domeniul public pe proprietatea privata, pana la intrarea in constructii si pana
la amenaijarile de orice fel.

Tn cazul in care accesele pietonale nu sunt realizate distinct, acestea se vor marca pe
suprafetele de platforme si drumuri, fiind indicate prin panouri sau signalistica.

In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru
pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si
orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri
proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu
handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Pentru amenaijarile pietonale si aleile semicarosabile se recomanda utilizarea
stratificarilor permeabile.

IV.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

IV.3.1. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de
energie electrica.

Pentru toate categoriile de constructii se poate deroga de la prevederile primului
aliniament cu avizul organelor administratiei publice competente, daca beneficiarul se obliga
sa prelungeasca refeaua existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se
obliga fie sa mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi retele.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa doar dupa realizarea retelelor
tehnico-edilitare sau in paralel cu acestea.

IV.3.2. Realizarea de retele tehnico-edilitare
Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, in conditiile contractelor
incheiate cu Consiliul Local Timisoara.
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Lucrarile de racordare si bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime
de investitor sau beneficiar.

Se recomanda ca toate retelele stradale: alimentare cu apa, energie electrica, gaze
naturale, telecomunicatii sa se realizeze subteran.

Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe stalpi de iluminat public si de distributie a
curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada ale imobilelor ori pe alte
elemente/structuri de aceasta natura.

Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de
identificare nedestructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativa a pozitiei retelelor
edilitare in plan orizontal si vertical, in scopul executarii lucrarilor de interventie la acestea.

Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executa de
reguld, anterior sau concomitent cu lucrarile de realizare/extindere /modernizare/reabilitare a
retelei stradale, in conformitate cu programele anuale/multianuale ale autoritatilor
administratiei publice, aprobate in conditiile legii.

Documentatiile tehnice elaborate pentru obiective de investitii privind
realizarea/extinderea/modernizarea/reabilitarea retelei stradale, precum si a drumurilor de
interes local, judetean si national, daca este cazul, vor prevedea in mod obligatoriu canale
subterane in vederea amplasarii retelelor edilitare.

IV.3.3. Alimentare cu apa, canalizare menajera si pluviala

e Pentru asigurarea necesarului de apa potabila (apa rece, apa calda de consum
si pentru incendiu) se va obtine de la detinatorul de utilitati avizul de principiu
pentru racordul de apa, prevazandu-se de catre acesta si punctele de racord
necesare;

e In vederea alimentérii cu apa a obiectivelor propuse se va elabora un proiect de
extinderi, bransament apa-canal, corelat cu proiectul de extindere al retelei de
apa potabila si canal, furnizat de catre sistemului centralizat de apa al
municipiului Timisoara.

e Se recomanda realizarea bazinelor de retentie pentru colectarea apelor pluviale.
Apa stocata va putea fi folosita la udarea spatiilor verzi si la circuite casnice sau
tehnice care nu necesita apa potabila.

IV.3.4. Alimentare cu energie termica

e Pentru constructiile noi se propune rezolvarea alimentarii cu energie termica
prin centrala termica proprie alimentata cu gaz sau prin racord la societatea
locala de termoficare, conform proiectelor intocmite de proiectantii de
specialitate.

IV.3.5. Retea de gaze naturale

e Alimentarea cu gaze naturale se va face de la retelele existente in zona
conform cu proiectele de specialitate.

e Firidele de bransare vor fi concepute in asa fel incat sa nu aduca prejudicii
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aspectului arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare.

IV.3.6. Alimentarea cu energie electrica

e Asigurarea alimentarii cu energie electrica se va realiza prin bransarea la
reteaua publica existenta, conform proiectului de specialitate.

¢ |Instalatiile trebuie sa permita racordul subteran la retelele stradale. Instalatjile
de alimentare si punctele de racord vor fi concepute in asa fel incat sa nu
aduca prejudicii aspectului arhitectural al constructilor sau zonei
inconjuratoare.

e Ansamblul de lucrari ingineresti care asigura aprovizionarea zonei cu energie
electrica din sistemul national, apartinand domeniului public si exploatata de
institutia publica specializata va cuprinde: posturi de transformare si refea de
distributie a energiei electrice.

IV.3.7. Telecomunicatii

e Pentru unitatile propuse pe amplasamentul studiat se prevede dotarea cu
retele telefonice subterane, printr-un racord la retelele existente in apropiere.
Racordul se va asigura intr-un camin subteran, de unde se vor asigura
racorduri subterane in cabluri, pana la centralele noilor unitati.

¢ |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.

IV.3.8. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul
public sunt proprietate a municipiului Timisoara, daca legea nu dispune altfel.

Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt
proprietate publica a statului daca legea nu dispune altfel.

Lucrarile prevazute mai sus, indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea
publica, daca legea nu dispune altfel.

Edificarea este permisa cu respectarea dreptului de proprietate asupra retelelor
edilitare, publica sau privata, dupa caz.

IV.4. Reguli cu privire la, dezmembrari, unificari, forma si dimensiunile
terenurilor si ale constructiilor

IV.4.1. Dezmembrari, unificari, operatiuni de parcelare
Avéand in vedere amploarea investitiei propuse, in cazul in care se doresc
dezmembrari sau unificari ale terenurilor din diverse motive juridice sau constructive (ex:
etapizare corpuri cladire, ipoteca bancara, servituti etc.), acestea sunt permise cu
respectarea uneia dintre urmatoarelor conditii:
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1. - autorizarea executarii parcelarilor, in baza prezentului regulament, este permisa
numai daca suprafata minima a parcelei obtinute in urma dezmembrarilor ulterioare
va respecta Regulamentul General si cel Local de Urbanism de la vremea respectiva.
2. - sunt admise comasari si dezmembrari pentru maxim trei parcele. Comasarea a
mai mult de trei parcele se poate face doar in urma elaborarii $i aprobarii unui PUD
pentru zona respectiva.

3. - dezmembrare In urma iesirii din indiviziune. In cazul in care se construieste
etapizat, se permite dezmembrarea terenului aferent fiecarei constructii indiferent de
forma sau suprafata cu conditiia ca acesta sa fie definit pe planul de situatie la faza
autorizatie de constructie. Dezmembrarea este permisa doar dupa ce lucrarile de
construire au fost incepute conform legislatiei in vigoare.

In toate cazurile este obligatorie conditia respectarii principiilor de urbanizare stabilite
prin prezentul Plan Urbanistic Zonal, in special cu conditia respectarii plansei de
reglementari urbanstice si a regulilor de amplasare a constructiilor in interiorul parcelei, asa
cum au fost ele stabilite la art 1V.3.3. si art 1V.3.4.

n cazul eventualelor dezmembrari, indicii urbanistici se vor raporta global, la
suprafata initiald a terenului reglementat prin prezentul Plan Urbanistic Zonal.

Cladirile pot fi dispuse fiecare pe un lot propriu avand acces direct dintr-o circulatie cu
acces public sau pot fi grupate pe un teren utilizat in comun cu accesele asigurate din
circulatia publica prin intermediul unor circulatji private.

IV.5. iniltimea constructiilor
La stabilirea inaltimii constructiilor se vor avea in vedere:

e Protejarea si punerea in valoare a fondului construit existent, cu respectarea
regulilor de compozitie arhitectural-urbanistica a zonei;

e Respectarea normativelor legate de asigurarea insoririi constructiilor (conform
Ordinului nr.536 pentru aprobarea Normelor de igiena si recomandarilor privind
modul de viata al populatiei, etc.) pentru a nu aduce prejudicii cladirilor
nvecinate sub aspectul insoririi acestora.

Regimul maxim de inal{ime admis este:
- pentru UTR 1 — zona de comert si servicii: — maxim P+1Em
- pentru UTR 2 — zona de locuinte colective mici: — maxim S+P+2E+M/Er

In&ltimea maxima a constructiilor nu va depasi:
- pentru UTR 1 — zona de comert si servicii: — maxim 15,00m
- pentru UTR 2 — zona de locuinte colective mici: - maxim la cornisa = 11,00m
- maxim la coama =16,00m
Se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in Tnaltimea la
maxima reglementata.
Elementele publicitare de cu inaltime mare, de tip totem, in cadrul UTR1- zona de
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comert si servicii pot fi amplasete numai in zonele destinate acestora conform plansei nr.04-
A — Reglementari urbanistice si se vor incadra la inaltimea maxima 30,00m.

IV.6. Procentul de ocupare a terenului si coeficientul de utilizare al terenului

Procentul de ocupare (P.O.T.) al terenului este raportul dintre suprafata construita
(amprenta la sol a cladirii sau proiectia la sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata
parcelei.

Coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T.) este raportul dintre suprafata construita
desfasurata si suprafata parcelei.

In cazul prezentului regulament:
e UTR 1 - Zona de servicii si comert
» P.O.T. maxim = 70%;
» C.U.T.maxim=1,2;
e UTR 2 - Zona de locuinte colective mici
» P.O.T. maxim = 40%;
» C.U.T. maxim = 1,5;

IV.6.1. Indici urbanistici

UTR 1 - Zona de comert si servicii — avand suprafata de teren 61.147mp
Regim de inaltime maxim P+1E
P.O.T. max = 70%
CUT max=1,2
Hmax = 15,00m
Spatii verzi minim 5%

UTR 2 - Zona de locuinte colective mici — avand suprafata de teren 26.694mp
Regim de inaltime maxim S+P+2E+M/Er
P.O.T. max = 40%
C.UT max=15
Hmax cornisa = 11,00m
Hmax coama = 16,00m
Spatii verzi minim 20%
numarul de apartamente = maxim 400 unitati
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IV.6.2. Bilant teritorial

- Situatia existenta -

conform documentatii de urbanism aprobate - Situatia propusa -

Bilant teritorial : PUZ aprobatcu | PUZ aprobat cu terenuri
! HCL 283_2019 HCL 127_2020 | nereglementate (mp) Yo
UTR1+UTR 2 (mp) % (mp) % (mp) %
Teren studiat 17.760 | 100 22200 | 100 47881 | 100 87.841 100
Cai de comunicalii si transport | 4318,47 | 24,31 | 2737 | 1233 |1323mp| 273 8.950 10,19
(drumuri publice) reprezentind
CF424508
1008130 6185 | 2239 | 1008
-locuinte individ]isle cu functiuni | - 'oeuinte indipiduale cu max max 16.064 max 18‘ 29
" " . " on are doud apgrimente aferent locuinte colective mici bouinte colectve mici
Zona aferentd constructiilor - 9015 | 4053 - - : :
1 068 43 5 01 - locuinte cplecive 1miu’ max 54 432 . max 61 ‘97
- 1 B 1 4_""80 1 5145 akrent comert si se ricii o mer siservici
- Sepvici - dotari i servidi
Zond spatii verzi min. 8.395
5 5.338 - min 20% locunte i
Si Zone de recreere 1391 ‘71 7‘83 3429 1 5‘45 - - t:nlet:ti\erqmit:ii min 9‘ 55

3.057- min 5% senicii, omert

PUZ aprobat cu | PUZ aprobat cu constructii

. Situatie propusa
UTR1+UTR 2 HCL 283_2019 HCL 127_2020 |existente pe teren HE propu
maxim maxim I oo 4078 1~ o (S)+P+2E +(M)E
R nr.cad 4057 78-C1 = parter max +E+AE + I - pt locuinte colective mici
REGIM DE INAL-!.IME S+P+1E+MIEr S+P+2E+MI/Er :g ﬁg%gg:g’;ﬁm max P+1E - pt comert servici
pe teren nr.cad. 434507 N o i X .
P.O.T. maxim 35% maxim 40% - pt servici POT existert =5,435% || MAXIM 40% - ptlocuinte colective mici
i i - i pe teren nr.cad. 405778 H LT P
(procent de ocupare a terenului) maxim 35% - pt locuire e T s | Maxim 70% - pt comert servicii
im1,2 pe teren nr.cad. 434507 B ] ] -
C.U.T. maxim 0.9 EE:;_EMI:H. loc. colecivi CUT existent =0,19 maxim 1,5 - pt locuinte colective mici
(coeficient de utilizare a terenului) ’ im35% pe teren nr.cad. 408778 maxim 1,2 - pt comert servici
- pt locuire ind ividuald CUT existent =0, ! !
. maxim maxim v cad. 43K07-C1 -7, Bmcomiza. | MTIAX 11,00m la comisa
H maxim 8,00m lacomisd | 11,00m lacomisd |yad (s co 5 am conise 16,00 |8 COAMA - s 1cuivte cotstive mic
16,00 la coama  [wead 40577053 -4 50m max 15, 00m - ot comed, servici
Noti: - Conturul subsolului poate coincide cu limitele de proprietate cu respectare prevederilor Codul Civil.

- Locul de joaca pentru copii va fi o suprafatd compacta si se va dimensiona conform legislatiel in vigoare.
- Este permisa depasirea limitei de implantare cu balcoane si console conform legislatiei in vigoare.
- Suprafata construita desfasurata a nivelului retras nu va depasi 60% din cea a nivelului curent.

UTR1 - Zona de comert si servicii (mp) %
Teren - zona comert si servicii 61.147 100
Cai de comunicatii si transport (drumuri publice) 3.659 5,98

Zona aferenta constructiilor max. 42 802 max. 70

(calculat la POT maxim de 70%)

Zona spatii verzi si zone de recreere

(calculat la minim de 5%) min. 3.057 min. 5

Zona platforme, circulatii incinta, parcari, etc. 11.629 19,02

23/29



—ird sign

studio de arhitectura

sc rdsign srl Timisoara, str. Vulturilor nr.14, J35/4590/1992, CUI 3981516, Tel 40/0722624862, e-mail: studio@rdsign.ro
Pr. nr. 282/HRB/20

UTR2 - Zona de locuinte colective mici (mp) %
Teren - zona locuinte colective mici 26.694 100
Cai de comunicatii si transport (drumuri publice) 5.291 19,82

Zona aferent& constructiilor max. 10.677 max. 40

(calculat la POT maxim de 40%)

Zona spatii verzi si zone de recreere
(calculat la minim de 20%)

min. 5.339 min. 20

Zona platforme, circulatii incinta, parcari, etc. 5.387 20,18

IV .7. Aspectul exterior al constructiilor

a) Dispozitii generale

e Aspectul general este determinat de conformarea constructiilor, volumetrie gi
compozitie urbana. Autorizarea executarii constructiilor este permisa in
conditiile respectarii art. 32 din R.G.U. privind aspectul exterior al constructiilor,
precum si prescriptiilor specifice cuprinse in prezentul regulament.

e 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. Sunt interzise
constructiile pastise ale unor stiluri de arhitectura nespecifice;

e Constructiile, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, nu vor trebui sa
intre Tn contradictie cu aspectul general al zonei si nu vor deprecia valorile
general acceptate ale urbanismului si arhitecturii;

e Se admite realizarea de balcoane, bow-window-uri, etc, incepand de la
inal{imea de 4 m de la cota trotuarului, cu conditia ca aceasta sa nu fie dispuse
la ultimul nivel de sub cornisa si sa ocupe, cumulat, maxim 1/3 din lungimea
frontului cladirii.

e Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie sa fie
integrate in volumul constructiilor sau al imprejurimilor. 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.

e Instalatiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta vizibil pe fatade decat
daca sunt mascate si integrate corespunzator in platica arhitecturala. Ele pot fi
montate n zone, nise sau special destinate sau in interiorul balcoanelor/logiilor.
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IV.8.

b) Fatade

raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul
functional, dar si cu specificul zonei;

materialele pentru finisaj exterior vor fi de buna calitate, specifice cadrului
arhitectural, este interzisa executarea de constructii din materiale nedurabile
sau imitatii de materiale;

fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel
calitativ ca si cele principale si in armonie cu acestea;

culorile dominante pentru fatadele imobilelor vor fi culori armonizate in general,
conform Regulamentului privind identitatea cromatica a cladirilor din Municipiul
Timisoara aprobat prin HCL 455/2016.

pentru zona de comert Si servicii sunt permise totusi culori specifice firmelor ce
isi desfagoara activitatea in cladirile respective.

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. Pozitia si dimensiunile lor nu vor stanjeni traficul auto
sau pietonal.

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

IV.8.1. Parcaje
Suprafetele parcajelor necesare vor fi stabilite cu respectarea prevederilor din
H.G. 525/1996 republicata si a normativelor in vigoare.
Asigurarea necesarului de locuri de parcare se va realiza la nivelul solului sau
prin parcari subterane sau supraetajate.
Proiectarea constructiilor destinat parcajelor supraetajate si subterane se face
cu respectarea legislatie in vigoare la data autorizarii constructiilor si
amenaijarilor. Se va respecta:
- NP 24 -97 - Normativ pentru proiectarea si executia parcajelor pentru
autoturisme;
- NP 25 -97 - Normativ pentru proiectarea constructiilor publice subterane;
- NP 127-2009 - Normativ de securitate la incendiu a parcajelor subterane
pentru autoturisme;
- Normativ P118 - Normativ de siguranta la foc a constructiilor.
Este interzisa executarea, in cadrul terenului, a constructilor destinate
garajelor individuale;
Suprafetete parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea
constructiei, conform normelor in vigoare;
Necesarul de parcaje va fi determinat prin insumarea numarului de parcaje
necesar fiecarei functiuni in parte.
Se recomanda realizarea pe cat posibil a parcajelor supraterane cu dale
Tnierbate in zona de locuinte colective.

25/29



—ird sign

studio de arhitectura

sc rdsign srl Timisoara, str. Vulturilor nr.14, J35/4590/1992, CUI 3981516, Tel 40/0722624862, e-mail: studio@rdsign.ro
Pr. nr. 282/HRB/20

e Intrarile si iesirile la parcaje vor fi astfel dispuse incat sa asigure o circulatie
fluenta si sa nu prezinte pericol pentru traficul cu care se intersecteaza.

IV.8.2. Spatii verzi si plantate

e Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau creari de spatii
verzi si plantate, in functie de destinatia si capacitatea construcitiilor.

e Conform Bilantului Teritorial este obligatorie amenajarea si plantarea unei
suprafete de minim 7.877,71mp, echivalentd cu minim 8,97% din suprafata
urbanizata a terenului studiat, zona destinata spatiului verde.

e Prin acest regulament au fost asigurate spatii verzi pentru fiecare zona in
parte:
- pentru UTR 1 — zona de comert si servicii: — spatii verzi in minim 5%
- pentru UTR 2 — zona de locuinte colective mici: — spatii verzi in minim 20%

e Spatiul de joaca pentru copii va fi o suprafatd compacta si se va dimensiona
conform legislatiei in vigoare.

e Schimbarea destinatiei terenurilor amenajate ca spatii verzi si/sau prevazute ca
atare in documentatile de urbanism, reducerea suprafetelor acestora ori
stramutarea lor este interzisa, indiferent de regimul juridic al acestora (alin.1,
art.71, OUG195/2005).

e Se va acorda atentie reconstructiei ecologice dupa incheierea lucrarilor de
constructie, constand in: plantatii de aliniament, grupuri de arbori izolati,
aranjamente peisajere cu arbusti, partere florale, gazon.

IV.8.3. Imprejmuiri

e Potrivit prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG
nr.525/1996 imprejmuirile reprezinta constructile sau amenajarile cu caracter
definitiv sau temporar amplasate la aliniament sau pe celelalte laturi ale
parcelei, pentru a o delimita de domeniul public sau de proprietatile invecinate
(daca e cazul).

o Imprejmuirile spre strada se vor pozitiona pe linia de aliniere a strazii (daca e
cazul). Portile imprejmuirilor situate pe aliniamentul stradal se vor deschide
numai inspre interior (daca e cazul).

e Spre frontul strazilor si pe limitele adiacente cailor de circulatii, imprejmuirile
vor fi transparente, din grilaje metalice, lemn, cu stalpi metalici sau plase de
sarma. Inaltiimea acestor imprejmuiri va fi de maximum 1,80m (de la nivelul
trotuarului/solului), si vor putea fi dublate de un gard viu. Imprejmuirile pot avea
un soclu plin de max. 0,60m.

e In spatele lotului si pe limitele adiacente altor parcele, se pot realiza imprejmuiri
opace (zidarie etc.), cu o inaltime maxima de 2,00m. in zona de sevicii-comert
este permisa imprejmuire cu inaltimea maxima de 2,50m in spatele lotului.
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o Imprejmuirile care se vor realiza spre spatiu verzde amenajat vor fi
transparente, din grilaje metalice, lemn, cu stalpi metalici sau plase de sarma;
tipul de Tmprejmuire folosit va fi identic; solutia va fi corelatda pe parcursul
executiei, astfel incat imaginea rezultata sa fie unitara spre incintele propuse cu
spatii verzi; de asemenea, se propune sustinerea coerentei vizuale a acestor
imprejmuiri, prin crearea unei perdele de vegetatie din plante cataratoare.

e Avand in vedere gabaritul, functiunile propuse si caracterul urban al terenului
urbanizat, imprejmuirile pe toate laturile terenului sunt optionale.

IV.8.4. Gestionarea deseurilor

e Colectarea si depozitarea deseurilor menajere se va face, in containere
speciale, urmand a fi evacuate periodic prin colectarea de catre o firma
specializata, in baza unui contract si transportate la un deponeu de gunoi
autorizat.

IV.9. Reguli finale

IV.9.1. Procesele de aprobare si autorizare

e Executarea lucrarilor de constructii este permisa numai pe baza unei autorizatii
de construire sau de desfiintare, emisa in conditiile legii 50/1991, in cazul in
care legea nu dispune altfel (alin.1, art.1, L50/1991).

e Autorizatia de construire se emite in baza documentatiei pentru autorizarea
executarii lucrarilor de constructii, in temeiul si cu respectarea prevederilor
documentatiilor de urbanism, avizate si aprobate potrivit legii (alin.2, art.2,
L50/1991).

e Se pot executa fara autorizatie de constructie lucrari care nu modifica structura
de rezistenta si/sau aspectul arhitectural al constructiilor, prevazute la art.11 din
legea 50/1991.

o In conditiile legii, nu se emit autorizatii provizorii (alin.11, art.7, L50/1991).

e Pentru obtinerea unor constructii de calitate corespunzatoare sunt obligatorii
realizarea si mentinerea, pe intreaga durata de existenta a constructiilor (deci
si in procesul de autorizare) a urmatoarelor cerinte esentiale:

a) rezistenta mecanica si stabilitate;

b) securitate la incendiu;

c) igiena, sanatate si mediu;

d) siguranta in exploatare;

e) protectie impotriva zgomotului;

f) economie de energie si izolare termica; (art.5, L10/1995)

e Nivelul si cerinfele esentiale de calitate se vor stabili de catre proiectanti si
investitori pentru fiecare obiectiv in parte, conform reglementarilor in vigoare.

o \erificarea proiectelor pentru executia constructiilor, in ceea ce priveste
respectarea reglementarilor tehnice referitoare la cerintele esentiale de calitate,
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se va face numai de catre specialistii verificatori de proiecte atestatj, altii decat
specialistii elaboratori ai proiectelor (alin.1, art.13, L10/1995).

e Este interzisa autorizarea obiectivelor ce nu se inscriu in nivelul si cerintele
esentiale de calitate minime, prevazute in reglementarile in vigoare, si/sau
neverificate in conditiile aliniatului precedent.

IV.9.2. Detalieri prin planuri urbanistice de detaliu

e Planul urbanistic de detaliu are exclusiv caracter de reglementare specifica,
pentru o parcela in relatie cu parcelele invecinate. Planul de urbanism nu poate
modifica planurile de nivel superior, ci poate doar detalia modul specific de
construire in raport cu functionarea zonei si cu identitatea arhitecturala a
acesteia, in baza unui studiu de specialitate (alin.1, art.48, L350/2001).

e Planul urbanistic de detaliu este instrumentul de proiectare urbana care
reglementeaza retragerile fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
procentul de ocupare al terenului, accesuri auto si pietonale, conformarea
arhitecturala volumetrica, modul de ocupare a terenului, designul spatiilor
publice (alin.2, art.48, L350/2001).

e Planul urbanistic de detaliu se elaboreaza numai pentru reglementarea
amanuntita a prevederilor stabilite prin Planul urbanistic zonal (alin.3, art.48,
L350/2001).

e Nu pot fi initiate si aprobate documentatii de urbanism care au ca scop intrarea
in legalitate a unor constructii edificate fara autorizatie de construire sau care
nu respecta prevederile autorizatiei de construire (art.56, L350/2001).

IV.9.3. Modificari ale Planului urbanistic zonal

e Prezentul Regulament local de urbanism poate fi modificat doar dupa 12 luni
de la aprobare si doar prin aceeasi procedura ca in cazul aprobarii sale initiale,
impreuna cu Planul urbanistic zonal.

e In cazul in care prin cererea pentru emiterea certificatului de urbanism se
solicita o modificare de la prevederile documentatiei de urbanism aprobate sau
daca conditiile specifice ale amplasamentului ori natura obiectivelor de investitii
o impun, autoritatea publica locala are dreptul ca, dupa caz, prin certificatul de
urbanism :

- sa respinga cererea in mod justificat cererea de modificare a prevederilor
documentatilor de urbanism aprobate;

- sa conditioneze autorizarea investitiei de elaborarea si aprobarea unui plan
urbanistic de detaliu;

- sa permita intocmirea documentatiei tehnice pentru autorizatia de
construire, In situatia solicitarii construirii pe o parcela in cadrul unui front
construit continuu preexistent in care cladirile de pe parcelele adiacente au
acelasi regim de inaltime cu cel soli citat.

e Pentru situatiile prevazute la alin.2, lit. ¢), initierea planului urbanistic zonal se
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face dupa obtinerea unui aviz de oportunitate intocmit de arhitectul-sef si
aprobat de primarul comunei.

e Dupa elaborarea si aprobarea conform legii a Planului urbanistic zonal
mentionat mai sus, se poate intocmi documentatia tehnica in vederea obtinerii
autorizatiei de construire (alin.1-5, art.32, L350/2001).

IV.9.4. Litigiile

e Litigiile dintre solicitantii de autorizatii si autoritatile administratiei publice sunt
de competenta instantelor judecatoresti, in conditile Legii contenciosului
administrativ.

V. CONCLUZII

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

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

Certificatele de urbanism ce se vor elibera vor cuprinde elemente obligatorii din
Regulamentul Local de Urbanism.

Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la operatiile ce vor succede
avizarea PUZ-ului si introducerea lor in baza de date existenta, in scopul corelarii si
mentinerii la zi a situatiei din zona.

Tntocmit,
Arh. Czirjdk Zsuzsa

Specialist RUR
Arh. Razvan Negrisanu
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