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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM (R.L.U.) AFERENT P.U.Z.

DENUMIREA LUCRARII: ELABORARE P.U.Z. PENTRU DEPOZITARE, LOGISTICA,
PRODUCTIE NEPOLUANTA SI SERVICII.

AMPLASAMENT: jud. Timis, mun. Timisoara, Zona Calea Buziasului, C.F. Nr. 418262, C.F.
Nr. 438942

l. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul regulamentului local de urbanism

1.1. Regulamentul local de urbanism (R.L.U.) aferent P.U.Z. cuprinde prevederi
referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a constructiilor pe intreg
teritoriul studiat. Prescriptiile cuprinse in prezentul Regulament (permisiuni si restrictii) sunt
obligatorii la autorizarea executarii constructiilor in limitele teritoriului ce face obiectul P.U.Z.

1.2. Prezentul regulament local de urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile cu
caracter de reglementare ale Planului Urbanistic Zonal.

1.3. Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate al administratiei
plublice locale odata cu aprobarea lui.

1.4. Dupa aprobarea documentatiei P.U.Z., R.L.U. aferent devine baza legala care
reglementeaza modul de construire din zona.

2. Baza legala a elaborarii
2.1. La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic
Zonal stau umatoarele:
o Legea Nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor, republicata.
Legea Nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, modificata.
H.G. 525/1996 privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism.
Legea fondului funciar Nr. 18/1991, republicata.
Codul Civil.
Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. — indicativ GM-010—
2000 aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. Nr. 179/N/16.08.2000.
« Ghidul privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor locale de urbanism — indicativ GM—
007-2000 aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. Nr. 21/N/10.04.2000.
« O.M.S. 119/2014 completat de O.M.S. 994/2018.
o Ordinul Nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii Nr.
350/2001.
« Ridicare topografica pentru zona studiata.
o Studiul geotehnic.

3. Domeniul de aplicare

3.1. Regulamentul Local de Urbanism se aplicd in autorizarea si realizarea tuturor
constructiilor amplasate in zona studiata prin P.U.Z.

3.2. Zona care face obiectul Regulamentului Local de Urbanism se afla in jud. Timis, in
intravilanul mun. Timisoara, zona Calea Buziasului, zona industriala.

3.3. Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent
cuprind norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor, in limitele zonei:

« LaNord teren viran, proprietar si nr. cadastral neidentificat // prelungirea Str. Magnus
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« LaSud drumul de exploatare DE 1549/6
« LaVest drumul de exploatare DE 1554/2
o LakEst teren arabil intravilan, proprietate privata

Limita zonei studiate este figuratd in plansa Reglementéri urbanistice a Planului Urbanistic
Zonal.

Zonificarea functionala a zonei s-a stabilit in functie de categoriile de activitate propuse si este
evidentiatad in plansa Reglementéari urbanistice; pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditiile
de amplasare si de conformare ale constructiilor.

In perimetrul amplasamentului studiat este reglementata functiunea de depozitare, logistica,
productie nepoluanta si servicii.

Prevederile prezentului regulament se aplica fiecarei parcele precum si pe loturile rezultate n
urma unor posibile unificari sau dezmembrari.

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR.
4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea partimoniului natural
si construit
1. Autorizarea si executarea constructiilor va avea in vedere pastrarea calitatii mediului
natural (al vegetatiei mature si sanatoase) si al echilibrului ecologic, precum si refacerea
cadrului natural.

2. Autorizarea si executarea constructiilor va avea in vedere posibilitatea existentei in sol a
unor repere arheologice. In cazul in care pe parcursul lucrdrilor se descoperd vestigii
arheologice, constructorul este obligat sa sisteze lucrarile, sa ia masuri de paza si sa anunte
emitentul autorizatiei. Reluarea lucrarilor se va face numai cu acordul organelor de specialitate.

3. Aspectul exterior al cladirilor.
Constructile propuse nu vor aduce prejudicii caracterului vecinatatilor siturilor, peisajelor
naturale sau urbane prin situare, arhitectura, dimensiuni si aspect exterior. Fatadele laterale si
posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ ca cele principale si in armonie
Cu acestea.
Imprejmuirile vor trebui sa participe la ameliorarea aspectului exterior atat prin alegerea
materialelor, cat si prin calitatea executiei.
Mobilierul urban, reclamele, semnalele se vor executa din materiale adecvate folosintei propuse
si in concordanta stilistica cu caracterul arhitectural al zonei in care se amplaseaza. Volumul si
pozitia acestora nu va stanjeni traficul auto sau pietonal.

4. Autorizarea si executarea constructiilor va avea in vedere pastrarea calitatii mediului
natural si al echilibrului ecologic.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
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
considerate ca prioritare fara ca enumerarea sa fi limitativa:
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- 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 Constructii;

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

- HG nr. 264/1994 privind aprobarea unor regulamente privind calitatea in construciii;

- HG nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare tehnica a proiectelor,
a executiei lucrarilor si constructiilor inclusiv instructiunile de aplicare aprobate prin ord. MLPAT
nr. 77/N/1996;

Proiectele care insotesc cererea pentru autorizarea unor lucrari de constructjii vor cuprinde toate
elementele necesare in care sa fie specificate masurile luate pentru asigurarea conditiilor de
siguranta privind realizarea si exploatarea constructiilor.

2. Amplasarea constructiilor noi cu functiune de servicii si depozitare se va face cu
respectarea distantelor minime obligatorii fatd de caile de circulatie, in functie de intensitatea
traficului si categoria strazii.

3. Executarea lucrarilor de construire in zonele de servitute si de protectie ale traseelor de
alimentare cu energie electrica, gaze naturale, apa, ale retelelor de canalizare, de comunicatie
si a altor asemenea retele de infrastructura este interzisa. Autorizatia de Construire se va emite
dupa obtinerea avizelor de amplasament eliberate de detinatorii de gospodarii. Executia
propriu-zisa va incepe dupa eliberarea completa a amplasamentului si protejarea zonei
santierului.

4. 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. Procentul maxim
de ocupare a terenului este de POTmax= 70,00 %.

5. Coeficientul de ocupare a terenului.
Autorizarea executarii constructiilor se va face cu conditia nedepasirii limitei superioare a
coeficientului de utilizare a terenului stabilita in aliniatele de mai jos. Coeficientul maxim de
ocupare a terenului este de CUTnax= 2.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

1. Orientarea fata de punctele cardinale.
Se recomanda orientarea astfel incat sa se asigure insorirea spatiilor pentru public si a
birourilor. Se recomanda amplasarea spre nord a spatiilor utilitare, depozite, anexe, etc.

2. Amplasarea fata de aliniament.
Aliniamentul este limita dintre domeniul public si domeniul privat. Cladirile propuse se vor
amplasa cu retragere in aliniamentul propus prin documentatie, cu conditia respectarii zonelor
de protectie a drumurilor si retelelor, delimitate conform legii. :
« Nord: fata de str. Magnus, la o distanta de 10,00m masurata de la limita de proprietate a
drumului.
« Sud: fatd de drumul de exploatare De 1549/6, la o distantd de 15,00m masurata de la
limita de proprietate a drumului.
« Vest: fatd de drumul de exploatare De 1549/2/2, la o distanta de 5,00m masurata de la
limita de proprietate a drumului.
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Se pot amplasa in afara zonei de implantare urmatoarele tipuri de constructii:
« imprejmuiri si casa poarta (maxim parter).
« constructii temporare/ provizorii.
- cladiri si instalatii edilitare.
« circulatii carosabile si pietonale.
« parcaje.

3. Asigurarea compatibilitatii functiunilor
Se pot amplasa mai multe constructii/cladiri pe aceeasi parceld, cu conditia asigurarii
compatibilitatii functiunilor.

4. Amplasarea cladirilor unele in raport cu altele pe aceeasi parcela.
Amplasarea cladirilor pe parcela se va face in limita zonei de implantare a constructiilor, cu
posibilitatea retragerii fata de aceasta, partial sau total.
Prevederile privind incadrarea in limita construibila se aplica intregului lot sau loturilor rezultate
in urma unor posibile dezmembrari sau unificari.

5. Amplasarea cladirilor in raport cu limitele separatoare ale parcelei.
Distanta de la o cladire pana la limita de proprietate din Est va fi de minimum 5,00m, dar nu mai
putin de H/2.
Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile respectarii O.M.S. nr. 119/2014,
completat prin O.M.S. 994/2018 pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor
privind mediul de viata al populatiei.

6. Amplasarea cladirilor in raport cu caile de circulatie.
6.1 In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de
siguranta si fasiile de protectie.

6.2 In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale
administratiei publice:

a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de exploatare;

b) parcaje;

¢) conducte de alimentare cu apa si de canalizare, retele termice, electrice, de telecomunicatii si
infrastucturi ori alte instalatii sau constructii de acest gen.

6.3 In zonele de sigurantd si de protectie a infrastructurilor de transport de interes public,
precum si in zonele aferente construirii cailor majore de comunicatie, stabilite prin
documentatiile de amenajare a teritoriului si/sau de urbanism, se va obtine si avizul detinatorilor
de drum, conform prevederilor legale (lit.d, art.10, L50/1991).

Distanta minima de amplasare a oricarei cladiri (exceptie fac doar cabinele poarta in regim de
maxim P si constructiile temporare/provizorii) fata de caile de circulatie incluse in trama stradala
este de:

« 10,00 m de la aliniamentul strazii actual sau proiectat, fatd de Str. Magnus (Nord).

« 15,00 m de la aliniamentul strazii actual sau proiectat, fata de De 1549/6 (Sud).

« 5,00 m de la aliniamentul strazii actual sau proiectat, fatd de De 1549/2/2 (Vest).
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7. Reguli cu privire la circulatii si asigurarea acceselor obligatorii

1. Orice constructie trebuie sa fie accesibila printr-un drum public avand caracteristicile
necesare pentru a satisface exigentele de securitate, apararea contra incendiilor si protectiei
civile. Vor fi respectate caile de interventie pentru masinile de pompieri prevazute in Normativul
P 118/1998.

2. Accesele pietonale trebuie prevazute pentru toate constructiile si amenajarile de orice fel.
Zonarea functionala a teritoriului trebuie sa asigure corelarea diferitelor categorii de accese
carosabile, accese pietonale si parcaje, corespunzator functiunilor si caracterului urbanistic al
zonei.

3. Executarea strazilor si a lucrarilor de sistematizare se va face respectandu-se prevederile
tehnice de executie din normative si standarde.

4. Racordarea circulatilor din incinta la drumurile publice va respecta gabaritul
autovehiculelor de transport si distributie necesare functiunii.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

1. Se vor respecta prevederile Regulamentului General de Urbanism care au ca scop
cresterea confortului urban in localitate, prin obligatia asigurarii echiparii tehnico-edilitare a
noilor constructii, conform prevederilor art. 28 din R.G.U. corelate cu celelalte articole ale
R.G.U.

2. Racordarea la retelele tehnico edilitare existente.
Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul existentei posibilitatii de racord
la retelele existente.

3. Realizarea de retele tehnico - edilitare.
Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza
de investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz. Lucrarile de racordare si de
bransare la reteaua publica se suporta in intregime de investitor sau beneficiar.

4. Retelele de alimentare si racordurile la retelele electrice, de apa, de canalizare, de gaze
naturale, energie termica si cablu TV vor fi amplasate subteran.

5. Conform legislatiei in vigoare, retelele edilitare publice apartin domeniului public, national
sau local, dupa caz.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

1. Pentru a fi construibil, un teren trebuie sa fie accesibil printr-un drum public, avand
caracteristicile necesare pentru a satisface exigentele de securitate, apararea contra incendiilor
si protectiei civile.

2. Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea prevederilor articolelor privind
ocuparea terenului din R.G.U.

3. Parcelele se pot unifica sau dezmembra, caz in care prevederile prezentului regulament
se aplica intregului lot sau loturilor rezultate in urma unor posibile unificari sau dezmembrari.
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10. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

1. Stationarea vehiculelor corespunzatoare utilizarii constructiilor trebuie sa fie asigurata in
afara spatiilor publice. Suprafetele de stationare necesare vor fi stabilite in corelare cu
functiunea propusa, cu respectarea prevederilor din H.G. 525/1996 si a normativelor in vigoare.

2. Suprafata spatiilor verzi si plantate se va stabili in corelare cu normele de igiena si
protectia mediului. Se va tine seama de marimea si functiunea dominanta a zonei in care este
amplasata constructia.

3. Se va trata ca spatiu verde minim 20,00% din suprafata totala a fiecarei parcele.
4. Se vor amenaja plantatii de protectie, in special de-a lungul cailor de circulatie publice.

5. Imprejmuirile se vor realiza conform cu imprejmuirile din zonele industriale, avand
obligatoriu latura spre strada transparenta.

6. Pe spatiile verzi din zona functionald SV (spatii verzi) se pot amplasa alei pietonale,
mobilier urban, amenajari pentru sport, joc si odihna, constructii pentru expozitii si activitati
culturale, constructii usoare cu caracter provizoriu pentru activitati de comert si alimentatie
publica, grupuri sanitare, spatii pentru intretinere = maxim 10,00% din suprafata totala a
spatiului verde.

7. Pe spatiile verzi se pot amplasa retele, constructii si amenajari edilitare necesare
functionarii investitiilor.

lll. ZONIFICAREA TERITORIULUI

Zone si subzone functionale

Zonele functionale s-au stabilit conform cerintelor documentatiei si sunt puse in evidenta in
plansa de Reglementari Urbanistice din PU.Z.. Zona studiatd in P.U.Z., care face obiectul
Regulamentului Local de Urbanism are urmatoarele zone functionale, fiecare zona fiind
reprezentata distinct:

PDS - ZONA DE PRODUCTIE NEPOLUANTA, DEPOZITARE, SERVICII

SV- ZONA DE SPATII VERZI

IV. PREVEDERILE REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM LA NIVEL
DE ZONE FUNCTIONALE

Reglementarile specifice pentru fiecare zona functionala se subordoneaza prevederilor din
Regulamentul General de Urbanism.
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PDS - ZONA DE PRODUCTIE NEPOLUANTA, DEPOZITARE $I SERVICII

1. GENERALITATI

Art. 1. Functiunea dominanta a zonei: unitati pentru depozitare, logistica, servicii, productie
nepoluanta care nu necesita autorizatie de mediu - activitati care nu se regasesc in Anexa 1 din
O.M. 1798/2007 sau activitati ce se regasesc in Anexa 1 din O.M. 1798/2007, dar fara a indeplini
aspectele mentionate la observatii, cu obligatia respectarii legislatiei de protectia mediului in vigoare
la momentul obtinerii autorizatiei de construire.

Art. 2. Functiuni complementare admise ale zonei:

Administrative- birouri, sedii companii.

Servicii diverse: cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere, comert.
Unitati complementare destinate comertului si serviciilor

Gospodarie comunala.

Accese pietonale si carosabile.

Spatii verzi amenajate.

Elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare.

2. UTILIZARE FUNCTIONALA A TERENURILOR DIN CADRUL ZONEI
Art. 3. Utilizari permise.

« Constructii cu functiune de productie/industrie nepoluanta - functiuni care nu necesita
autorizatie de mediu - activitati care nu se regasesc in Anexa 1 din O.M. 1798/2007 sau
activitati ce se regasesc in Anexa 1 din O.M. 1798/2007, dar fara a indeplini aspectele
mentionate la observatii, cu obligatia respectarii legislatiei de protectia mediului in vigoare la
momentul obtinerii autorizatiei de construire., servicii, comert, depozitare, administrativa,
spatii de prezentare si expunere, spatii polifunctionale, reprezentante, precum si
echipamente legate de functionarea zonei.

« Spatii verzi amenajate, plantatii de protectie, amenajari sportive.

« Accese pietonale, carosabile, spatii stationare auto, parcari.

« Constructii si instalatii tehnico-edilitare, constructii pentru gospodarie comunala.

Art. 4. Utilizari permise cu conditii.
Sunt permise functiunile de locuire minimale numai pentru personalul angajat, in cazul
necesitatii prezentei permanente.

Art. 5. Interdictii temporare.
Nu exista interdictii temporare de construire.

Art. 6. Interdictii definitive.
« Unitati ce prezinta riscuri tehnologice.
« Constructii de locuinte.
« Este interzisa amplasarea constructiilor pentru cresterea animalelor.

Art. 7. Procentul de ocupare al terenului.
Procentul de ocupare a terenului maxim admis este de 70,00%.
Coeficientul de utilizare a terenului va fi 2,00.

Art. 8. inaltimea constructiilor. )
Regimul maxim de inaltime admis este S+P+3E. Inaltimea maxima a constructiilor este stabilita
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la 20,00m, respectiv Hmax. cornisa= 18,00m
SV - SPATII VERZI

1. Delimitare
Zona este delimitatd conform plansei de Reglementari Urbanistice.

2. Caracteristici
Zonele verzi vor fi amplasate:
« 1n zona de Nord a parcelei, in zona de retragerere de 10,00m fatd de trama stradala a
strazii Magnus.
« 1n zona de Sud a parcelei, in zona de retragerere de 15,00m fatd de trama stradala a
De 1549/6, ca zona de protectie intre functiunea industriala si cea de locuire.

3. Reglementari

Pe spatiile verzi din zona functionala SV (spatii verzi) se pot amplasa alei pietonale, mobilier
urban, amenajari pentru sport, joc si odihna, constructii pentru expozitii si activitati culturale,
constructii usoare cu caracter provizoriu pentru activitati de comert si alimentatie publica,
grupuri sanitare, spatii pentru intretinere = maxim 10,00% din suprafata totala a spatiului verde.

Este permisa amplasarea de retele tehnico-edilitare si constructii edilitare subterane, sau terane
de mici dimensiuni (statii pompare, posturi de transformare firide electrice si de telecomunicatii,
cabine de portar, bariere etc.) cu conditia ca sa se asigure accesul ulterior la acestea fara a
deteriora spatiile verzi amenajate.

Sunt permise amenaijari peisagere de orice fel.

Se pot amplasa drumuri, retele edilitare, plantatii, elemente de signalistica fara a periclita
vizibilitatea participantilor din trafic.

4. Organizarea sistemelor de spatii verzi

e din punct de vedere al mediului natural, prin interventia propusa nu sunt distruse plantatii
sau ecosisteme valoroase pentru mediu, ci din contra, sunt propuse zone verzi noi cu
plantari de arbori si vegetatie.

e spatiile verzi propuse sunt prevazute ca spatii verzi compacte si spatii verzi de
aliniament. Pe spatiile verzi sunt interzise amplasarea de parcari sau alte constructii
definitive.Conform art. 18 , alin. 7 din Legea 24/2007 actualizata, se pot amplasa pe un
spatiu verde: alei pietonale, mobilier urban, grupuri sanitare, spatii pentru intretinere, dar
numai in baza unei documentatii de urbanism pentru intreaga suprafata a spatiului verde
si cu obligatia ca suprafata cumulata a acestor obiective sa nu depaseasca 10% din
suprafata totala a spatiului verde.*).
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V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Unitatea teritoriala de referintd (U.T.R.) este o reprezentare conventionala a unui teritoriu avand
o functiune predominanta, omogenitate functionald, caracteristici morfologice unitare, fiind
delimitat prin limite fizice existente in teren (limite de proprietate, ape, strazi, etc.)

Limitele U.T.R.-urilor si zonificarea functionala din cadrul acestora se regasesc in plansele
desenate care fac parte integranta din prezentul Regulament.

VI. CONCLUZII

Solutia urbanistica adoptatad se inscrie in prevederile PLANULUI URBANISTIC GENERAL AL
MUN. TIMISOARA si tine cont de prevederile planurilor urbanistice aprobate in zona.

Intocmit,
arh. Bianca Luca
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