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I. DISPOZITII GENERALE
Il. ZONIFICARE FUNCTIONALE

lll. PREVEDERI LA NIVELUL UNITE\TILOR Sl SUBUNITE'[ILOR FUNCTIONALE

ZCP_Lc - Subzona locuinte colective

ZCPCVa - Subzona construita protejatd, cultura, zona verde-scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat
ZCPIs_A - Subzond institutii si servicii publice, si de interes public constituite in ansambluri independente
ZCP_ES - Subzona educatie si sport

ZCPISa_TGp - Subzona gara metropolitand, transporturi si spatii publice de primire

ZCPISa_Sp - Subzona de tranzitie fata de functiunile incompatibile - servicii, parcari si spatii verzi
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ZCPTDS_MAPN (MAI) - Subzona cu destinatie speciala - Penitenciarul Timisoara, functiune admisa pand la noi investitii 81

ZCPISa_SC - Subzona servicii de interes general si dotari culturale

ZCPISa_e - Subzona unitdti de invdatamant, servicii si functiuni administrative

ZCPISa_ECp - Subzona cladiri cu valoare istorica - invatdamant superior, servicii, cultura si spatii publice de intalnire
ZCPTDC_MAPN (MAI) - Subzona cazare/camine garnizoana

ZCPISa_Cc - Subzona servicii, cercetare si culturd - insertii noi in relatie cu fondul construit valoros

ZCP_pV - Subzond trasee pietonale si spatii verzi publice

ZCP_Ep - Subzona cladiri cu valoare istorica si insertii cu cladiri noi - invatamant superior si spatii publice conexe
ZCP_C - Subzona cercetare

Recomandare de reglementare- corelare cu PUG in lucru

RIM _c - Restructurarea zonelor cu caracter industrial, centrale-zona mixta

M - Subzona mixtd-comert, servicii, birouri

89

99

107
116
123
135
141
150
158
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167
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I. DISPOZITII GENERALE

1.1.a. Regulamentul local de urbanism aferent Planului urbanistic zonal este o documentatie cu
caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de
realizare si utilizare a constructiilor pe teritoriul zonei de studiu. Normele cuprinse in prezentul
Regulament sunt obligatorii in vederea executdrii de constructii in limitele zonei de studiu prevazute in
plansa de Reglementari.

1.1.b. Regulamentul local de urbanism insoteste Planul Urbanistic Zonal ,Zona Oituz-Popa
Sapca si concept de amenajare domeniu public” si Regulament Local de Urbanism, Municipiul
Timisoara, Judetul Timis, expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de reglementare ale PUZ.

1.1.c. Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale
si se aprobd de catre Consiliul Local, pe baza avizelor obtinute, in conformitate cu prevederile Legii nr.
350/ 2001, cu modificdrile si completarile ulterioare.

1.1.d. Orice documentatie de urbanism, ulterioara Planul Urbanistic Zonal ,Zona Oituz-Popa
Sapca si concept de amenajare domeniu public” si Regulament Local de Urbanism, Municipiul
Timisoara, Judetul Timis care schimbd conceptia generala care a stat la baza PUZ-ului, determina
modificarea PUZ si aprobarea conform legii.

1.1.e. Modificarea Regulamentului local de urbanism al Planul Urbanistic Zonal ,Zona Oituz-
Popa Sapca si concept de amenajare domeniu public” si Regulament Local de Urbanism, Municipiul
Timisoara, Judetul Timis se va face numai in spiritul prevederilor Regulamentului General de Urbanism;
aprobarea unor modificari ale PUZ si implicit ale Regulamentului local de urbanism, se pot face numai cu
respectarea parcursului de avizare/ aprobare, pe care a urmat-o si documentatia initiala.

1.2.a. La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent Planul Urbanistic Zonal ,,Zona
Oituz-Popa Sapca si concept de amenajare domeniu public” si Regulament Local de Urbanism,
Municipiul Timisoara, Judetul Timis au stat, in principal:

» P.U.G. aprobat prin HCL 157/2002 prelungit prin HCL 619/2018

» P.U.Z aprobat prin HCL 198/2001 actualizat prin HCL nr. 321/2007

= P.U.Z aprobat prin HCL 417/2008 rectificat prin HCL 162/2018 - Spatii de invatamant si
functiuni conexe

» Regulament de Urbanism - Cartierul Cetate Timisoara din 1998

» TM-II-m-A-06103.01 Conform art. 31, Legea nr 350/2001 rep. si act.
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= Strategia Culturald a Municipiului Timisoara 2014 - 2024

= PMUD pentru polul de crestere Timisoara

= Regulamentul privind identitatea cromatica a cladirilor din Municipiul Timisoara aprobat prin
HCL 455/10.10.2014

= Legea nr. 350 din 06.07.2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului - cu modificdrile
si completdrile ulterioare;

» Ordinul 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii 350/2001;

= Ordinul 90/1991 pentru aprobarea formularelor, a procedurii de autorizare si a continutului
documentatiilor prevazute de Legea nr. 50/1991;

» H.G. nr. 525 din 27.06.1996, republicata in 2002 pentru aprobarea regulamentului general de
urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare;

» Ordin M.L.PAT. NR. 21/N/10.04.2000 pentru aprobarea reglementdrii tehnice ,GHID PRIVIND
ELABORAREA SI APROBAREA REGULAMENTELOR LOCALE DE URBANISM” Indicativ GM-007-2000;

» Ordin M.L.LPAT. nr. 176/N/16.08.2000 pentru aprobare reglementare tehnica ,Ghid privind
metodologia de elaborare si continutul-cadru al planului urbanistic zonal” - Indicativ GM-010-2000;

» Ordin M.T.CT nr. 562 din 20.10.2003 pentru aprobare Metodologie de elaborare si continutul-
cadru al documentatiilor de urbanism pentru zone construite protejate (PUZ);

= Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii - cu modificarile si
completarile ulterioare;

= Legeanr. 10/1995 privind calitatea in constructii - cu modificarile si completarile ulterioare;
ulterioare;

= Legeanr. 18din 19.02.1991 privind fondul funciar - cu modificdrile si completdrile ulterioare;

= Legea nr. 24 din 15.01.2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din zonele
urbane - cu modificarile si completarile ulterioare;

= Legea nr. 123 din 10 iulie 2020 pentru modificarea si completarea Ordonantei de Urgentd a
Guvernului nr. 195 din 22.12.2005 privind protectia mediului;

= Ordonanta de Urgenta nr. 57 din 3 iulie 2019 privind Codul administrativ, cu completdrile si
modificarile ulterioare;

= Ordin Ministerul Sanatatii nr. 119 din 04.02.2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, modificat cu Ordin Ministerul Sanatatii nr. 994
din 2018;

= Legea 114/1996 a locuintei, cu modificarile si completarile ulterioare.

1.2.b. Regulamentul local de urbanism aferent PUZ, detaliaza prevederile Regulamentului
General de Urbanism si prevederile Planului Urbanistic General UAT Municipiul Timisoara, in vigoare la
momentul realizarii prezentei documentatii.
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1.3.a. Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic
Zonal ,Zona Oituz-Popa Sapca si concept de amenajare domeniu public” si Regulament Local de
Urbanism, Municipiul Timisoara, Judetul Timis cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii
constructiilor din zona studiata prin PUZ, definita conform Caietului de sarcini nr. 35234/21.12.2021.

1.3.b. Zonificarea functionala a arealului s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse
in conformitate cu prevederile art. 14 din Regulamentul General de Urbanism si este evidentiata in
plansa de Reglementdri. Pe baza acestei zonificari, se stabilesc conditiile de amplasare si conformare a
constructiilor, ce se vor respecta pentru fiecare zona functionala.

Functiunile urbane reprezinta domenii specifice de activitate umana, care se desfasoara intr-o
localitate, determinate de necesitatile populatiei si conditionate de caracteristicile cadrului natural. Ele
sunt localizate teritorial in plansa desenatd, au indicatori spatiali si indicatori de functionare specificati in
Regulamentul local de urbanism, si fiind corelati cu anexa nr. 2 la RGU.

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia admiterii functiunii propuse in
conformitate cu zonificarea functionald stabilita la nivel de RLU si cu anexa nr. 1 din RGU.

Reglementdrile propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal vor face obiectul unor noi
interventii in cadrul zonei de studiu si stau la baza unei dezvoltari coerente la nivelul acesteia. in cazul
constructiilor existente, acestea se mentin, iar functiunile existente continua sa fie admise atat timp cat
nu se solicitd o noud autorizatie de construire pentru modernizare si extindere. In cazul unor interventii
care vor necesita autorizatii de construire pentru constructii noi sau extinderi ale celor existente la
momentul aprobarii prezentului PUZ, acestea se vor emite in baza prezentului Regulament.

in plansa de reglementari urbanistice propuse, au fost marcate limitele edificabile pentru o
situatie optima de reorganizare a parcelarului, avand in vedere regimul de proprietate, deschiderea la
strada, suprafata si adancimea loturilor. Ulterior aprobarii prezentului PUZ, in situatia in care loturile vor
avea o configuratie diferita fatd de cea ilustrata in plansa de reglementari urbanistice, edificarea pe teren
se va face cu respectarea conditilor de construire si amplasare in parceld impuse de prezentul
Regulament, cu respectarea tramei stradale propuse prin prezentul PUZ.

Parcelele edificate la momentul elabordrii prezentei documentatii isi pdstreaza caracteristicile
pe parcursul desfasurdrii activitatilor in constructiile existente sau pana la demolarea constructiilor. Dupa
demolarea constructiilor existente pe o parcela, se poate edifica o noua constructie, doar daca
indeplineste conditiile de conformare conform Articolului 4 din prezentul Regulament.
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Ulterior aprobarii PUZ, sunt admise operatiuni cadastrale de comasare alipire, in conditiile
legislatiei in vigoare. Orice parcela noua, in vederea edificarii, se va supune reglementarilor din prezentul
Regulament.

Conditii generale conform Studiului istoric zonal (S.I.Z.) pentru prezentul P.U.Z.:

Art. 24 alin (1) din legea nr. 422 privind protejarea monumentelor istorice republicatd, cu modificarile
si completdrile ulterioare: Interventiile care se efectueaza asupra imobilelor care nu sunt monumente
istorice, dar care se afla in zone de protectie a monumentelor istorice sau in zone construite protejate se
autorizeaza pe baza avizului Ministerului Culturii si Cultelor sau, dupa caz, al serviciilor publice
deconcentrate ale Ministerului Culturii si Cultelor si a celorlalte avize, potrivit dispozitiilor legale in
vigoare.

De asemenea se vor respecta prevederile legii nr. 422 privind protejarea monumentelor istorice
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare in ceea ce priveste:
a) Conditionarile interventiei asupra monumentelor istorice din punct de vederea al pregatirii
specialistilor si expertilor desemnati sa lucreze asupra monumentului istoric (art. 24 din legea nr. 222).
b) Autorizarea executdrii interventiilor asupra monumentelor istorice (autorizatia de construire,
de desfiintare si autorizatii referitoare la interventii asupra monumentelor istorice (art. 23 din legea
422)

Patrimoniul arheologic al zonei va fi protejat prin masuri de supraveghere arheologica pe durata
efectudrii sapdturilor necesare interventiilor de orice fel sub nivelul terenului natural sau sub nivelul de
calcare al subsolului.

a) Se vor realiza sondaje arheologice Tn zonele pentru care nu exista rapoarte arheologice
anterioare, indiferent de regimul de proprietate al terenului si de natura interventiilor, inclusiv pentru
sapaturile prilejuite de lucrari la retele de utilitdti publice;

b) Pentru faza de DTAC se va respecta Art. 36 al Legii 422/2001: Pentru lucrdrile de construire
ce se realizeaza la cladirile existente (ex. pentru consolidarea fundatiilor existente, sau a structurilor
de rezistenta existente) vor fi prevdzute obligatoriu lucrdri de cercetare arheologica in scopul
descarcarii arheologice.

Obligativitatea elaborarii de studii:

a) Studiu arhitectural intocmit de expert atestat MC pentru constructiile reperate ca avand
valoare arhitecturala si propuse spre clasare prin studiu inainte de definirea interventiei la fazele
DALI/DTAC;

b) Studiu arhitectural si expertiza tehnica pentru constructia fostului Arsenal militar, ulterior
popota, amplasat pe coltul de sud-est al cvartalului, in vederea stabilirii elementelor valoroase si a
modului corect din punct de vedere al comportarii statice de integrare al fatadelor catre stradd in
relatie cu dezvoltarea unui volum nou pe acest amplasament;
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c) Cartarea individuald a vegetatiei mature si/sau valoroase din zona de dezvoltare propusa prin
PUZ si studiu de peisaj (pentru faza DTAC) cu privire la integrarea zonelor verzi existente si propuse
(Intocmit fie de catre arhitect peisagist fie de catre arhitect urbanist).

in cazul tuturor functiunilor se vor respecta conditiile de amplasare pentru siguranta la
incendiu conform NP 118-99/1999 sau al actelor normative in vigoare la momentul solicitarii
autorizatiei de construire. Astfel, conform NP 118-99/1999:

Art. 2.2.1. Constructiile supraterane civile (publice) de productie si/sau depozitare, de reguld, se
amplaseazd comasate sau grupate la distante nenormate intre ele, in limitele unor compartimente de incendiu
specifice, cu arii maxime admise in functie de destinatie, gradul de rezistentd la foc cel mai dezavantajos, riscul
de incendiu si numdrul de niveluri cel mai mare, (ludnd in calcul suma ariilor construite efective).

Art. 2.2.2. Constructiile independente si grupdrile sau comasdrile de constructii constituite conform art.
2.2.1, se amplaseaza astfel incat sd nu permitd propagarea incendiilor o perioadd de timp normatd sau, in
cazul prabusirii, sd nu afecteze obiectele invecinate, respectdndu-se distantele minime de sigurantd din tabelul
2.2.2. ori compartimentdndu-se prin pereti rezistenti la foc alcatuiti corespunzdtor densitdtii sarcinii termice
celei mai mari, potrivit normativului,

Tabel 2.2.2. - Distante de siguranta
Distante minime de siguranta (m) fata de constructii
Grad de rezistenta avand gradul de rezistenta la foc
la foc
1-1l 1 IV--V

I-1l 6 8 10

1] 8 10 12
IV--V 10 12 15

Pentru constructiile de productie sau depozitare din categoria A sau B (BE3a,b) de pericol de incendiu,
distantele de sigurantd fatd de cladiri cu alte riscuri sau categorii de pericol de incendiu, se majoreaza cu 50%,
fard a fi mai mici de 15,00 m.

In toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fatd de incendii si norme specifice,
asigurdndu-se o distantd suficientd intre constructii in vederea asigurdrii posibilitatilor de interventie in caz de
urgentd, conform normativelor in vigoare.
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Conform Art. 25 din OUG 12/1998 privind transportul pe caile ferate romane si reorganizarea Societatii
Nationale a Cailor Ferate Romane, sunt prevazute urmdtoarele:

a)

b)

c)

d)

e)

In scopul desfasurdrii in bune conditii a circulatiei feroviare si al prevenirii evenimentelor de cale
feratd, se instituie zona de sigurantd si zona de protectie a infrastructurii feroviare publice.

Zona de siguranta a infrastructurii feroviare publice cuprinde fasiile de teren, in limita de 20 m fiecare,
situate de o parte si de alta a axei caii ferate, necesare pentru amplasarea instalatiilor de semnalizare
si de siguranta circulatiei si a celorlalte instalatii de conducere operativa a circulatiei trenurilor, precum
si a instalatiilor si lucrarilor de protectie a mediului.

in cazurile in care limitele astfel stabilite cuprind terenuri aflate in proprietate privatd, se poate
proceda la expropriere pentru cauza de utilitate publicd, in conditiile legii.

Zona de protectie a infrastructurii feroviare publice cuprinde terenurile limitrofe, situate de o parte si
de alta a axei cdii ferate, indiferent de proprietar, in limita a maximum 100 m de la axa cadii ferate,
precum si terenurile destinate sau care servesc, sub orice forma, la asigurarea functionarii acesteia.
Limitele concrete ale zonelor de protectie se stabilesc pe baza normativelor emise de Ministerul
Transporturilor.

In zona de protectie a infrastructurii feroviare publice pot fi executate lucrari, potrivit reglementarilor

emise de Ministerul Transporturilor.

Avand in vedere OUG 12/1998, Cap. &4 Art. 26, in zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

a)

b)

c)

d)

amplasarea oricdror constructii, fie si cu caracter temporar, depozitarea de materiale sau infiintarea
de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnelor feroviare;

utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbena, verde sau albastrd, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviara;

efectuarea oricaror lucrdri, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecdri de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfdsurare normala a traficului feroviar.
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Il. ZONIFICARE FUNCTIONI—\LI‘-‘

1.1 Unitati si subunitati functionale
La nivelul zonei de implementare PUZ, se regasesc 15 unitati teritoriale de referintd, dupa cum

urmeaza:

ZCP Lc - Subzona locuinte colective

Pentru imobilul NC 401437

POT max = 30%

CUT max = 1,5 mp ADC/ mp teren

Rh max = P+4E

Hmax=15m

Pentru restul imobilelor se mentin indicatorii conform existent.

ZCPVa - Subzona construita protejata, cultura, zona verde-scuaruri, gradini, parcuri cu acces public
nelimitat

POT max=7%

CUT max=0,07 mp ADC/mp teren

Rh max=P

H max=4 m

ZCPIs_A - Subzona institutii si servicii publice si de interes public constituite in ansambluri
independente

POT max=75%

CUT max=3,0 mp ADC/mp teren

Rh max=5+P+3

H max=14m

ZCP_ES - Subzona educatie si sport

POT max=40%

CUT planimetric max=2,0 mp ADC/mp teren
CUT volumetric max=7,0 mc/mp teren

Rh max= S+D+P+3

Hmax=17m

Bd. Aviatorilor nr. 63, Biroul 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM FAZA - PUZ PRELIMINAR 9/167


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PLAN URBANISTIC ZONAL ,ZONA OITUZ-POPA $APCﬁ SICONCEPT AMENAJARE DOMENIU PUBLIC" SI A
REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

ZCPISa_TGp - Subzona gara metropolitana, transporturi si spatii publice de primire
POT max = 15%

CUT planimetric max = 0,3 mp ADC/mp teren

CUT volumetric max =1,5 mc/mp teren

Rh max = P+1

H max = 10m

ZCPISa_Sp - Subzona de tranzitie fata de functiunile incompatibile - servicii, parcari si spatii verzi
POT max = 60%

CUT max = 3,0 mp ADC/mp teren

Rh max = P+4

Hmax = 16m

ZCPTDS_MAPN (MAI) - Subzona cu destinatie speciala - Penitenciarul Timisoara, functiune admisa
pana la noi investitii

POT existent = 60% (se mentine pana la noi investitii)

CUT existent = 1,2 mp ADC/mp teren (se mentine pana la noi investitii)

Rh existent = P+2+M (se mentine pana la noi investitii)

H =15m (se mentine pana la noi investitii)

ZCPISa_SC - Subzona servicii de interes general si dotari culturale
POT max = 70%

CUT max = 3,5 mp ADC/mp teren

CUT volumetric = 14,0 mc/mp teren

Rh max = S+P+4E

H max = 20m

ZCPISa_e - Subzona unitati de invatamant, servicii si functiuni administrative
POT existent = 65% (se mentine existent)

CUT existent = 3,6 mp ADC/mp teren (se mentine existent)

Rh existent = D+P+3+4Er (se mentine existent)

H = 20,0m (se mentine existent)

ZCPISa_ECp - Subzona cladiri cu valoare istorica - invatamant superior, servicii, cultura si spatii
publice de intalnire

POT existent = 18% (se mentine existent, nu se admit alte cladiri)

CUT existent = 0,6 mp ADC/mp teren (se mentine existent, nu se admit alte cladiri)

Rh existent = P+1+M (se mentine existent, nu se admit alte cladiri)

H =12 m (se mentine existent, nu se admit alte cladiri)
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ZCPTDC_MAPN (MAI) - Subzona cazare/ camine garnizoana

POT existent = 27% (se mentine existent, nu se admit alte cladiri)

CUT existent = 1,4 mp ADC/mp teren (se mentine existent, nu se admit alte cladiri)
Rh existent = P+4 (se mentine existent, nu se admit alte cladiri)

H = 20 m (se mentine existent, nu se admit alte cladiri)

ZCPISa_Cc - Subzona servicii, cercetare si cultura insertie cladiri noi in relatie cu constructiile cu
valoare istorica

POT max = 60%

CUT max = 2,0 mp ADC/mp teren

Rh max = P+2, se admite in planul secund accent de indltime de max P+8

H max = 15,00 m, se admite in planul secund accent de indltime de max 31,5 m

ZCP_pV - Subzona trasee pietonale si spatii verzi publice
POT constructii max = 5%

GOT =60%

CUT max=0,05 mp ADC/mp teren

Rh max=P

H max=4,00 m

ZCP_Ep - Subzona cladiri cu valoare istorica si insertii cu cladiri noi - invatamant superior si spatii
publice conexe

POT existent si autorizat prin AC nr. 1133/2020 =41%

CUT existent si autorizat prin AC nr. 1133/2020 =1.2 mp ADC/mp teren

Rh existent si autorizat prin AC nr. 1133/2020 = D+P+2E+M

H existent si autorizat prin AC nr. 1133/2020 =17,00 m

Se permit subsolurile.

ZCP_c - Subzona cercetare

POT existent si autorizat prin AC nr. 1698/2017 = 20%

CUT existent si autorizat prin AC nr. 1698/2017 = 1,0 mp ADC/mp teren
Rh existent si autorizat prin AC nr. 1698/2017 = D+P+2

H existent si autorizat prin AC nr. 1698/2017 =12,00 m

Se permit subsolurile.
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Teritoriul din afara zonei de implementare se va reglementa avand la baza documentatia de
urbanism de tip P.U.G., aflat intr-o etapa avansata de avizare la momentul elaborarii P.U.Z., si conform cu
documentatia de urbanism de tip P.U.Z., aprobat prin HCL nr. 214/2017.

RIM_C - Restructurarea zonelor cu caracter industrial, centrale - zona mixta (Reglementare

recomandata conform PUG in elaborare)

POT max=75%
CUT max=2.4 mp ADC/mp teren
Rh max=se vor stabili prin PUZ specific de restructurare urbana
H max=se vor stabili prin PUZ specific de restructurare urbana

M - Subzona mixta-comert, servicii, birouri - conform P.U.Z. (Conform PU.Z Modificare PU.Z. aprobat
prin HCL nr. 293/2015,,Zona mixta: comert, servicii, birouri-Open Ville")

UTR Subzona | POT max | CUT max | Regimul maxim de inaltime | H maxim (m)
UTR 1 M_v . 2S+D+Pp 5
M_1 50% 1,0 2S+D+P+3E+E emie 32
UTR2 |M 4 85 % 3,5 3S+D+P+26E+Er 155 / Hc=140
M_3 2S+D+P+15E+Eennic 95
M 2 2S+D+P+10E+Eehnic 60
M 1 2S+D+P+3E+Eehnie/ 32
M v 2S+D+Pp 12
UTR3 | M. 3 70% 3,0 2S+D+P+15E+2Er+E enic 95/ Hc=80
M_2 2S+D+P+10E+Eennic 60
M_1 2S+D+P+3E+E ennio/ 32
M v 2S+D+Pp 5
UTR 4 | 2 70% 3,0 2S+D+P+8E+E ennic 50
UTR5 |M_2 50% 3,0 2S+D+P+8E+E ennic 50
UTR6 | M 1a 50% 1,0 P 5

Bd. Aviatorilor nr. 63, Biroul 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM FAZA - PUZ PRELIMINAR

12/167


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PLAN URBANISTIC ZONAL ,ZONA OITUZ-POPA $APCE SICONCEPT AMENAJARE DOMENIU PUBLIC" SI A
REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

lll. PREVEDERI LA NIVELUL UNITﬁTILOR Sl SUBUNITZ\TILOR

FUNCTIONALE

Interventiile care se realizeaza in zona de protectie a monumentelor istorice se autorizeaza pe baza
avizului Ministerului Culturii si Cultelor sau, dupa caz, al serviciilor publice deconcentrate ale Ministerului

Culturii si Cultelor si a celorlalte avizate, potrivit dispozitiilor legale in vigoare.

In zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, fara aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor
feroviare;

utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbend, verde sau albastra, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

efectuarea oricdror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normald a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26).

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se

autorizeaza cu conditia obtinerii avizului Sucursalei Regionale de Cdi Ferate Timisoara/ C.N.C.F. - C.FR.

S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr.
2031/2020.
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= locuinte colective;

= amenajari aferente locuintelor: alei de acces carosabile si alei pietonale, spatii verzi plantate, locuri de
joaca pentru copii, tarcuri pentru animale, amenajari de sport pentru tineret etc;

= amenajdri peisagistice exterioare cu rol ambiental, educativ si de relaxare;

= pentru constructiile aferente infrastructurii edilitare (puncte termice, foste centrale de cartier etc) se
permite conversia in centru comunitar;

Edificabil 1, Edificabil 2
= amenajdri peisagistice, alei carosabile si pietonale, spatii verzi plantate, spatii de loisir, spatii de joaca,
tarcuri pentru animale, amenajari de sport /fitness in aer liber;

= platforme destinate depozitarii recipientelor de colectare selectiva a deseurilor (distanta de minimum
10 metri de ferestrele locuintelor, asigurarea accesului operatorului de colectare si transport al
deseurilor), la modul de amenajare (platformele vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea
unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de spalare si sifon de scurgere racordat la
canalizare) si la dimensionarea acestora (pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului si a
ritmului de evacuare a acestuia) cu respectarea prevederilor Ordinului Ministerului Sanatatii nr.
119/2014.

» Functiuni tertiare: comert alimentar si nealimentar, servicii de interes general si cu acces public,
servicii profesionale, servicii manufacturiere nepoluante, servicii medicale, amplasate doar la nivelul
parterului, de maximum 150 mp si cu urmatoarele conditii:

- sa fie amplasate doar adiacent principalelor artere de trafic (str. Oituz, Calea A.l.Cuza) sau unor
spatii publice / trasee (pietonale) de interes;

- atat accesul publicului, cat si accesurile de serviciu (pentru aprovizionare / evacuarea deseurilor
etc) sa se faca direct din spatiul public si sa fie separate de accesurile locuintelor;

- sd nu afecteze in nici un fel spatiile exterioare din interiorul cvartalelor, ce sunt destinate exclusiv
rezidentilor;
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- instalatii exterioare (de climatizare, de incdlzire, pompe de cdldurad etc) cu conditia ca in functionare
acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor;
- evacuarea aerului uzat sa se faca peste nivelul golurilor de geam al ultimului nivel locuit daca
functiunea (alimentatie publicd) in cauza este localizata la parterul unei cladiri de locuinte;
= pentru parcela cu numarul cadastral NC 401437(nr. postal Calea Aradului nr. 12), edificabila conform
plansei de reglementari, se admite realizarea de parcaje supraetajate cu conditia permisiunii accesului
riveranilor;

= Se admit parcaje multi-etajate, cu conditia ca fatadele vizibile din circulatiile publice sa fie tratate
arhitectural astfel incat s3 fie integrate ca arhitecturd in contextul constructiilor din vecinitate. in
acest sens, fatadele vor fi tratate cu panouri din sticla, beton aparent, elemente metalice, fatade verzi

Exemple de tratare a fatadelor parcdrilor vizibile din circulatiile publice

= activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de orice natura, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat;

» Depozitare en gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Comerten gros;

= Comert si alimentatie publica practicate prin vitrine / ferestre;

» Garaje individuale in cladiri provizorii sau permanente independente;

= Constructii provizorii de orice natura;

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

» Publicitate comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura pe imobile -
fatade, acoperisuri, terase - sau pe imprejmuiri;

= Suntinterzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente;
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= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri - art. 1 si 2.

Se mentin parcelele existente pentru functiunea de locuire colectiva, cu fronturile la Calea A.l.Cuza,
strada Oituz si strada Intrarea Doinei.

Pentru parcela cu nr. Cadastral NC 401437 (nr. postal Calea Aradului nr. 12), se permite edificarea unor
parcaje supraetajate, fiind construibile cu urmdtoarele conditii: Suprafata minim de 2000 mp si o
deschidere la strada de minim 25 ml.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada;
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public;

Avand in vedere cd fronturile la strada Calea A.l.Cuza, strada Oituz si strada Intrarea Doinei sunt bordate
de proprietati domeniul public, se va pastra alinierea minima obligatorie de 17,00 m, conform plansei
de reglementdri. Alinierea se va mentine la frontul Cdii A.l. Cuza, de la intersectia Piata Mardsti pana la
intersectia cu strada Intrarea Doinei, ca relatie vegetala cu Parcul Botanic.

Insertiile noi sunt posibile pe parcela cu nr. Cadastral NC 401437 (nr. postal Calea Aradului nr. 12), 1n
interiorul edificabilului definit conform plansei de reglementari.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

Imobilul este bordat, conform plansei de regim juridic si circulatia terenurilor, de proprietdti aflate in
domeniul public. Conform definitiei, imobilul nu are limite laterale/posterioare, astfel ca se vor respecta
amplasarile fata de limita de proprietate.
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Se pastreaza amplasarea existentd a constructiilor. Insertiile noi sunt posibile pe parcela cu nr. Cadastral
NC 401437 (nr. postal Calea Aradului nr. 12), in interiorul edificabilului definit conform plansei de
reglementari.

Insertiile noi de pe parcela cu nr. cadastral NC 401437(nr. postal Calea Aradului nr. 12), se vor
amplasa la o distanta minima unele fata de altele de cel putin doua treimi din indltimea celei mai
inalte, dar minim 6m. Fata de blocurile de locuit existente, insertiile noi se vor amplasa la minim 10m.

LOCUINTE

EXISTENT

LOCUINTE
COLECTIVE
EXISTENT

Schemd conditii de amplasare, echipare si conformare a clddirilor
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Autorizarea executdrii constructiilor este permisd, numai daca exista posibilitati de acces la drumurile
publice, in mod direct, de minim 6m latime.

Se vor prevedea accesuri pietonale si carosabile de acces la spatiile destinate parcdrilor din demisolurile
constructiilor, conform normelor in vigoare, cu Idtimea de minim 4m. Orice acces la drumurile publice se
va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de administratorul acestora.

Se va asigura accesul autoutilitarelor pentru colectarea deseurilor menajere astfel incat stationarea
acestora sa nu incomodeze circulatia publica. Se va asigura un acces carosabil in proximitatea intrarii in
constructii pentru a permite interventia prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala
pentru stingerea incendiului, ambulanta, s.a.).

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de calcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.

Pentru amenajdrile pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea straturilor de
acoperire permeabile.

Orice blocare a cailor de acces este interzisa.

Noile parcaje vor fi utilizate pentru functiunile rezidentiale existente, fara functiuni noi, in vederea
asigurarii conditiilor necesare stationarii autovehiculelor.

Asigurarea stationarii se va face cu respectarea urmadtoarelor prevederi:
= Pentru locuinte colective (multifamiliale):

- 1 loc parcare/apartament, pentru apartamente cu suprafata utila mai mica decat 100 mp;

- 2 locuri parcare/apartament, pentru apartamente cu suprafatd utila mai mare decat 100 mp;

- Pentru cladiri cu mai mult de 6 apartamente se va asigura un spatiu (inchis si acoperit) destinat
depozitarii bicicletelor, integrat cladirii principale sau intr-o constructie anexd, cu capacitate
minima de 1 bicicleta/apartament;

= Pentru comert en detail:
- 1loc parcare/35 mp suprafatd de vanzare (magazine integrate parterului cladirilor) dar minim 2 locuri;
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1 loc parcare/50 mp suprafatd de vanzare (comert specializat, produse care nu sunt de larg consum:

anticariate, galerii de artd, desfacere de produse manufacturiere, desfacerea unor produse dedicate

exclusiv unor categorii de persoane);

= Pentru alimentatie publica se va asigura 1 loc parcare/20 de locuri la masa + 1 loc parcare/15
persoane(pentru personal);

» Pentru galerii, muzee, biblioteci, mediateci, centre culturale se va asigura 1 loc parcare/50 mp
suprafata utila destinata activitdtii de baza+1 loc parcare la 15 persoane (pentru personal);

* La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electricd. La toate functiunile

prevazute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.

Suplimentar, se vor asigura locuri pentru parcarea bicicletelor, conform regulamentelor locale in vigoare
la momentul aprobarii PUZ.

In cazul aprobarii ulterior de noi regulamente locale dupa aprobarea prezentului RLU, se va aplica
legislatia locala in vigoare la autorizarea constructiei.

Stationarea autovehiculelor se poate organiza:

- in pachete de parcaje amplasate la sol, pe terenuri destinate acestui scop;

- in cladiri pentru parcaje / garaje colective supraetajate, pe unul sau mai multe niveluri;
- la demisolul cladirilor existente;

Parcajele supraetajate se vor amplasa la distante de minim 10 m fatd de cea mai indepdrtata locuinta
deservita. In cazul amplasarii pachetelor de parcaje la sol distanta de la acestea pand la cea mai
apropiata fereastra a unui spatiu de locuit va fi de minimum 5 m.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua
ridicare topografica realizata de topografi autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusd, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent dacd au un
regim de proprietate public sau privat.
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Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurdtor cu maximum jumatate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrala. (P778-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor) si este admisa
realizarea unui demisol.

Pentru cladirile existente se pastreaza regimul actual de inaltime de D+P+11E, respectiv inaltimea
maxima de 40 m. Sunt interzise mansardarile.

Insertiile de cladiri noi pentru parcajele supraetajate se vor inscrie intr-un regim maxim de indltime de
P+4E si indltimea maxima de 15 m, masurata de la cota terenului amenajat si pana la nivelul aticului/
cornisei. Se vor respecta deopotriva atat indltimea maxima, cat si regimul maxim de inaltime.

Inaltimea maxima poate fi depasita doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de
ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri, cu
conditia ca acestea sa nu fie vizibile in planul fatadei din circulatiile publice. Eventualele instalatii de tip
releu/antena satelit se vor putea amplasa farad restrictii de indltime, insa vor fi avizate de catre entitatile
abilitate conform legii.

Aspectul general al constructiilor

= Interventiile asupra fatadelor aflate in relatie vizuala cu monumentul se vor face in urma obtinerii
avizului Ministerului Culturii si Cultelor sau, dupa caz, al serviciilor publice deconcentrate ale
Ministerului Culturii si Cultelor si a celorlalte avizate, potrivit dispozitiilor legale in vigoare;

» Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc,;

= Sevaurmdri pastrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic;

» Pentru constructiile existente cu acoperiri tip sarpantd, se vor utiliza, pentru reabilitare, invelitori in
culori naturale sau tabla de otel zincat de culoare gri, de cupru sau zinc natur, faltuitd;

« In cazul realizdrii parcajelor supraetajate, fatadele acestora se vor trata arhitectural similar cu
arhitectura zonei, pentru o integrare totala a parcarilor la nivel de imagine perceputa.
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BLOC
LOCUINTE
COLECTIVE
\a. EXISTENT

Devain

Schemd relatia monumentului cu locuintele colective

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuald neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada, a materialelor de calitate indoielnica din punct
de vedere estetic, durabil si fiabil;

Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor;

Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile.

Este interzisa termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea
(interzis folosirea termosistemelor din polistiren) in cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri
pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la nivel estetic. In cazul cladirilor termoizolate partial,
se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea intregii fatade pentru a avea un aspect unitar;
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» Fatadele parcarilor supraetajate de tip multiparking vor fi tratate ca fatade verzi, fiind acoperite cu
perdele de vegetatie montate pe panouri de plasa.

e T
v

a0

3

SO fisc

L

Figura: Exemplu de tratare a fatadelor parcdrilor supratetajate. Sursa: https:/www.landud.co.uk/living-walls-reviving-the-urban-jungle-

Wy

S — A

Figura: Exemplu de tratare a fatadelor parcdrilor supraetajate. Sursa: https:/www.rdcollab.com/
Detalii pereti verzi amplasati pe parcdrile supraterane. Sursa: Design Guidelines for Green Facades on Parking Structures, Greenscreen
Engineering Nature
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Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecindtatilor imediate,

urmarind o buna integrare in contextul istoric al zonei. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in

considerare urmatoarele criterii in alegerea culorii:

- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementarilor din prezentul regulament;

- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense se nu se vor folosi culori saturate;

- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatd cu geometria si elementele fatadei;

= Se acceptd zugravirea fatadelor doar cu culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale;

= Seinterzice la zugravirea fatadelor folosirea culorilor saturate, stridente, inchise;

» Esteinterzisa folosirea a mai mult de 2 culori ca bazd/fundal la zugrdvirea fatadelor;

» Este permisa utilizarea si a altor culori, insa doar pentru marcarea diverselor elemente constructive
sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori, cumulate, nu vor depasi
20% din suprafata fatadei;

= Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare, copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea obtinerii unui
aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

= Pentru a indeplini conditile de eficienta energetica, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%;

= Este strict interzisd tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratatda ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament;

= Se acceptd la propunerea cromaticd a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem, gri
deschis, conform urmatorului paletar*:

CULORI DE BAZA/FOND CULORI PENTRU ACCENTE

NCS: S 0500-N NGB-6 0E07Y NCS: S 1002-G NCS: S 3020-Y30R

*Nota:

Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor; Imaginile au caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald,
se recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.
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Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe domeniul
public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale statiilor de
transport public prevazute cu caseta speciald pentru afisaje comerciale.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitdtile fiecarei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub caile de
circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor de circulatie;

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviald este obligatoriu sd fie
facuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precard sau producerea ghetii.

Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat;
Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebitd incadrarii acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se aflg;

in vederea adoptarii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si
de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa constructiilor noi va
asigura posibilitdtile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea instalatii
fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistenta a acestora. La faza de
proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de
instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.

Suprafetele mineralizate aferente parcdrilor vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice
si vor fi racordate la reteaua publica de canalizare. Este obligatorie utilizarea echipamentelor dotate cu
separatoare de hidrocarburi in vederea filtrarii apelor pluviale ce pot fi impurificate de eventuale scurgeri
de combustibil de pe suprafetele mineralizate.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
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ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 80% din suprafata UTR-ului.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din suprafata
UTR-ului, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbunatatire a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

Spre strada Calea A.I.Cuza, in relatie cu Parcul Botanic, se vor conserva spatiile verzi existente. Eliminarea
arborilor maturi si sandtosi este interzisa. Defrisarea este permisda doar in baza unei expertize
dendrologice care sd confirme un risc pentru siguranta publica. Fata de calea ferata se vor amenaja
obligatoriu spatii verzi cu rol de protectie (vegetatie inalta) pe o fasie de teren cu o latime de minim 3m.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%. Suplimentar fata de
suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda, acolo unde este posibil, amenajarea parcajelor la sol cu
1 arbore/4 locuri de parcare. Toate spatiile verzi vor fi prevdzute cu sisteme de irigare si management al
apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperatd din alte surse decat cea din reteaua de
alimentare cu apd potabila (ape meteorice s.a.).

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de minim
1,5 metri pentru irigare. De-a lungul strazii de categoria a lll-a - Intrarea Doinei, se recomanda realizarea
plantatiilor de aliniament care sa ofere umbra in timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la
ameliorarea microclimatului local. Plantarea in zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a
zonei de vizibilitate necesare pentru conducatorii auto.

In zona locuintelor colective aferente strazii Intrarea Doinei, se recomanda amenajarea spatiilor verzi ca
spatii aferente locuintelor colective, pentru loisir si petrecerea timpului liber.

Este obligatorie realizarea imprejmuirilor catre calea ferata de la nord din motive de siguranta, iar
acestea vor avea indltimi cuprinse intre minim 1,5 metri si maxim 2,5 metri. Cdtre interiorul lotului
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imprejmuirile vor fi dublate de un aliniament verde din arbusti sau plante plante cdtardtoare, pentru
sporirea imaginii si calitatii spatiului interior parcelei.

In zona locuintelor colective sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimitari vizuale constituite din
arbori, arbusti si vegetatie joasd. Acestea pot fi integrate in amenajdri ale spatiilor verzi si pot fi
amenajate de-a lungul aleilor pietonale.

Figura: Exemplu de tratare a vegetatiei cu rol de delimitare vizuald; Sursa: https./theconversation.com/small-green-spaces-can-help-
keep-cities-cool-during-heat-waves-183292

Indicatori urbanistici se vor pastra conform situatiei existente, cu exceptia parcelei cu nr. cadastral
NC 401437(nr. postal Calea Aradului nr. 12) ai carei indicatori se vor raporta la suprafata totala a
parcelei.

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - 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, scdrilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este
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sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

Se mentine POT conform situatiei existente.
Pentru parcela cu nr. cadastral NC 401437(nr. postal Calea Aradului nr. 12):
POT maxim = 30%

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - 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 desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panad 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 neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scdrile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren.

Se mentine CUT conform situatiei existente.
Pentru parcela cu nr. cadastral NC 401437(nr. postal Calea Aradului nr. 12):
CUT maxim = 1,5 mp ADC/mp teren

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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Interventiile care se realizeaza in zona de protectie a monumentelor istorice se autorizeaza pe baza
avizului Ministerului Culturii si Cultelor sau, dupa caz, al serviciilor publice deconcentrate ale Ministerului
Culturii si Cultelor si a celorlalte avizate, potrivit dispozitiilor legale in vigoare.

Pentru orice interventie se impune obligativitatea elabordrii de studii specifice (studiu istoric, studiu
peisagistic etc). Interventiile se vor realiza in urma cartarii individuale a vegetatiei mature si/sau
valoroase din zona de dezvoltare propusa si studiu de peisaj (pentru faza DTAC) cu privire la integrarea
zonelor verzi existente si propuse, intocmit de cdtre arhitect peisagist/urbanist.

Se propune clasarea imobilului C19, identificat pe parcela cu nr. Cadastral 433377, conform Anexei 1
la prezentul regulament, in conformitate cu Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor
istorice, republicata, si Ordinul nr. 2.260 din 18 aprilie 2008 privind aprobarea normelor metodologice
de clasare si inventariere a monumentelor istorice.

Pentru imobilul clasat Fragment fortificatie, cod LMI TM-11-m-A-06103.01:
= se permit urmatoarele interventii:

- interventii de restaurare, consolidare, conservare si reconversie functionald, in corelare cu o solutie
arhitecturala definita in relatie cu calitatile cladirii. Solutiile de interventie se vor defini cu precizie
prin studiul arhitectural, intocmit pentru faza de proiectare DTAC;

- interventii de umplere a rosturilor cu mortar de var, inlocuirea/completarea zidariei acolo unde
lipseste sau este degradata iremediabil cu cardmida veche;

- interventii de schimbare a tamplariei (exclus PVC), de inchidere a golurilor anistorice si de punere in
valoare prin iluminat arhitectural;

= se permit urmatoarele interventii cu conditionari:

- interventii de eliminare a vegetatiei de la acoperis, daca prezinta riscuri structurale pentru
constructie, cu conditia refacerii straturilor initiale de sol de pe acesta;

- recompartimentdrile interioare, intr-o proportie mica raportat la suprafatd, cu conditia sd nu
produca alterari relevante perceptiei spatiului interior in integritatea sa;
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» se interzic urmatoarele interventii:

- extinderi sau supraetajari;

- montarea pe fatadad a instalatiilor/utilajelor exterioare;

- operatii invazive care pot conduce la deteriorarea structurald a imobilului;

- crearea de slituri inestetice prin suprafetele de cdramida si tencuirea la scara larga a suprafetelor
de caramida definitorii pentru aceastd constructie;

- strapungerea ziddriei cu alte goluri, decat cele inzidite.

In zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, fard aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor
feroviare;

utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbena, verde sau albastrd, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

efectuarea oricdror lucrdri, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecdri de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26).

spatii verzi de loisir, scuar, gradina publica, piateta publica si spatii publice de intalnire;

sistem de alei si platforme pentru circulatii pietonale si velo;

mobilier urban, pergole, amenajari pentru joacd, odihnd, sport si alte activitati in aer liber;
echipamente si instalatii edilitare cu conditia ca acestea sa fie integrate vizual in arhitectura
ansamblului si sa nu fie accesibile direct publicului.

edicule, componente ale amenajdrii peisagistice;
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= pentru imobilul clasat Fragment fortificatie, cod LMI TM-1l-m-A-06103.01, sunt permise utilizarile
culturale, educationale, comerciale si de alimentatie publica, conform obligatiei de folosinta a
monumentului;

= spatii pentru administrare siintretinere, spatii pentru inchirierea/stationarea bicicletelor;

= acces auto pentru intretinere, interventii, transport de materiale pe sistemul de alei si platforme
pietonale si velo, cu conditia ca acesta sa aiba caracter ocazional si limitat;

= conversii functionale, cu conditia ca noile folosinte sa faca parte de asemenea din categoria
activitatilor admise si sa fie compatibile cu spatiile / amenajarile / cladirile existente;

= elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia sa deserveasca exclusiv spatiul
respectiv, sa fie amplasate in subteran sau astfel incat sa aiba un impact vizual minim, sa nu produca
poluare fonica sau de alta naturg;

= unitati de alimentatie publicd, destinate unor activitati culturale sau sociale cu ADC de maxim 120
mp (cafeterie, cafenea, bufet etc),
= grupuri sanitare in spatii special amenajate;

Constructiile care se amplaseazad in zona de protectie a monumentelor istorice se autorizeaza pe baza
avizului Ministerului Culturii si Cultelor sau, dupa caz, al serviciilor publice deconcentrate ale Ministerului
Culturii si Cultelor si a celorlalte avizate, potrivit dispozitiilor legale in vigoare.

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se
autorizeaza cu conditia obtinerii avizului Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in
conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

= Activitati productive;

= Constructii provizorii de orice natura;

» Depozitare si comert cu ridicata sau de mic-gros;

« Depozitari de materiale refolosibile si platforme de precolectare a deseurilor urbane;
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Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

Autobaze, unitati de transport si statii de intretinere auto;

Lucrari de terasament de naturd sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile
invecinate;

Extinderile la parter ale blocurilor de locuinte;

Orice lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea necontrolatd a apelor meteorice sau care
impiedica evacuarea si colectarea acestora;

Activitati care pot provoca degradarea cladirilor protejate sau sunt incompatibile cu statutul de
monument istoric;

Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari - art. 1 si 2.

Se pastreazd parcelele existente. Sunt interzise dezmembrari sau diminuarea acestuia ca suprafata si
formd. Se interzice diminuarea spatiilor verzi incluse in Registrul local al spatiilor verzi Timisoara
(cadastrul verde).

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada;
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public;

Subzona 1 - Subzona construita protejata, cultura, zona verde

Imobilul este bordat, conform plansei de regim juridic si circulatia terenurilor, de proprietdti aflate in
domeniul public. Conform definitiei, imobilul nu are aliniament, astfel ca se vor respecta amplasarile
fata de limita de UT.R.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare cu conditia ca acestea sa fie tratate intr-o
maniera urband si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public, cu respectarea
unei retrageri de minim 5m fata de limita la calea Alexandru loan Cuza, respectiv de minim 10m fatd
de limita imobilului clasat Fragment fortificatie, cod LMI TM-II-m-A-06103.01.

Subzona 2 - Subzona construita protejata, scuaruri cu acces public nelimitat

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice, edilitare si a celor destinate inchirierii/stationarii
bicicletelor, cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in
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amenajarea spatiului vizibil din spatiul public. Se va respecta o retragere de minim 10 m fata de limita
cu strada Oituz, respectiv 8 m fata de limita cu strada propusa F.N. 4.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

Subzona 1 - Subzona construita protejata, cultura, zona verde

= Imobilul este bordat, conform plansei de regim juridic si circulatia terenurilor, de proprietati aflate in
domeniul public. Conform definitiei, imobilul nu are limita laterale/posterioare, astfel ca se vor
respecta prevederile articolului 5 al prezentului UTR.

Subzona 2 - Subzona construita protejata, scuaruri cu acces public nelimitat
Cladirile se pot amplasa pe limita cu UTR ZCP_pV, respectiv se vor retrage fata de limita cu UTR
ZCPISa_ECp la o distanta de cel putin 6m.

Pe o parcela se pot realiza una sau mai multe constructii, in regim izolat.

Intre doua constructii izolate pe aceeasi parcela se va respecta o distantd egald cu inaltimea cladirii celei
mai inalte.

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu ldtimea de 4
metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara a unei parcele. Se
va asigura un acces ocazional carosabil in proximitatea fiecdrui corp de constructie pentru a permite
interventia prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului,
ambulantd, s.a.).

Se recomanda ca o parte din aleile pietonale si velo sa fie construite ca stratificare permeabila. Este
permisa folosirea de imbrdcaminti asfaltice permeabile, cu tratamente superficiale din agregate de
balastiera, asemanatoare cu imaginea aleilor din agregate compactate.

Se va asigura obligatoriu in conditii de siguranta accesibilitatea pentru toate categoriile de varsta,
persoane cu dizabilitati si minimizarea riscurilor de accidentare pentru acestea (iluminat public
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diferentiat, sistem ghidaj persoane cu vedere redusa, borduri joase, denivelari cu marcaj vizibil si tactil
etc).

Stationarea autovehiculelor pe zonele verzi este interzisa. Acestea se vor amplasa in proximitatea
zonelor de acces ca parte a sistemului de parcaje publice. In relatie cu imobilul clasat Fragment
fortificatie, cod LMI TM-II-m-A-06103.01, se permit realizarea parcajelor la sol, cu conditia
amenajarii locurilor de parcare la o distanta minima de 6m fata de fila exterioara a fatadelor.
Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea urmatoarelor prevederi:

= Pentru comert en detail:

- 1 loc parcare/35 mp suprafata de vanzare (magazine integrate parterului cladirilor
multifunctionale, complexe, centre si galerii comerciale) dar minim 2 locuri;

- 1 loc parcare/50 mp suprafata de vanzare (comert specializat, produse care nu sunt de larg
consum: anticariate, galerii de arta, desfacere de produse manufacturiere, desfacerea unor
produse dedicate exclusiv unor categorii de persoane);

= Pentru alimentatie publica se va asigura 1 loc parcare/20 de locuri la masa + 1 loc parcare/15
persoane(pentru personal);

» Pentru galerii, muzee, biblioteci, mediateci, centre culturale se va asigura 1 loc parcare/50 mp
suprafata utila destinata activitdtii de baza+1 loc parcare la 15 persoane (pentru personal);

» Pentru centre de cercetare, inovare, tehnologice, de industrii creative etc se va asigura 1 loc parcare/

80 mp suprafata utila: parcare pentru biciclete 1 loc la 80 mp suprafata utila.

Suplimentar, se vor asigura locuri pentru parcarea bicicletelor, conform regulamentelor locale in vigoare
la momentul aprobarii PUZ.

In cazul aprobarii ulterior de noi regulamente locale dupa aprobarea prezentului RLU, se va aplica
legislatia locala in vigoare la autorizarea constructiei.

Autorizarea executdrii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurarii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in considerare numai pentru
vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor se va
realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.
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Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua
ridicare topograficd realizata de topografi autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

Indltimea maxima admisd a constructiilor va fi de & metri la cornisd/atic, misurati de la CTA (cota
terenului amenajat) la nivelul accesului pe lot, echivalentul unui regim maxim de inaltime P. Se vor
respecta in acelasi timp atat inaltimea maxima, cat si regimul maxim de inaltime, prin urmare, nu se vor
putea realiza constructii mai mari de P, care sa se incadreze in indltimea maxima admisa.

Indltimea maxima poate fi depdsita doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de
ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri,
fara ca acestea sa fie vizibile in planul fatadei din circulatiile publice. Eventualele instalatii de tip releu/
antena satelit se vor putea amplasa fdara restrictii de indltime, insa vor fi avizate de cdtre entitdtile
abilitate conform legii.

Aspectul general al constructiilor

» Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc.; pentru imobilele
clasate sau cele cu valoare istorica si arhitecturala orice modificare se va face in baza unui acord in
prealabil al Directiei Judetene de Cultura Timis.

= Sevaurmdri pastrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic, iar mobilierul urban va fi integrat proiectului de amenajare.

= Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa (cu exceptia constructiilor existente pentru
care se admite reabilitarea invelitorii de tip sarpanta sau reabilitarea acoperisurilor verzi);

« Pentru imobilul clasat Fragment fortificatie, cod LMI TM-ll-m-A-06103.01, se recomanda
restaurarea, in baza avizului Directiei Judetene de Cultura Timis;

= Interventiile asupra fatadelor aflate in relatie vizuala cu monumentul se vor face in urma obtinerii
avizului Ministerului Culturii si Cultelor sau, dupa caz, al serviciilor publice deconcentrate ale
Ministerului Culturii si Cultelor si a celorlalte avizate, potrivit dispozitiilor legale in vigoare.
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Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuald neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada, a materialelor de calitate indoielnica din punct
de vedere estetic, durabil si fiabil;

Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor;

Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile.

Este interzisa termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea
(interzis folosirea termosistemelor din polistiren) in cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri
pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la nivel estetic. in cazul clidirilor termoizolate partial,
se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea intregii fatade pentru a avea un aspect unitar;

in cazul cladirilor cu valoare istoricd, este obligatorie cercetarea minitioasa din punct de vedere tehnic
a substantei constituite originale si analizarea elementelor stilistice si de plastica arhitecturala.
Reconstituirea aspectului istoric al fatadei, se va realiza pe baza de material iconografic de epoca, in
sensul reintregirii ei cu detaliile de arhitectura si de decoratie disparute odata cu lucrarile anterioare.
in lipsa reconstituirii aspectului initial al fatadei, se vor respecta urmatoarele:

culorile se vor alege in functie de configuratia fatadei, respectandu-se elementele decorative specifice
si culorile in care cladirile din Mun. Timisoara aveau tratate initial fatadele: ocru, crem, verde deschis,
nuante de gri;

evidentierea prin accente de culori a unor portiuni ale fatadei se va face respectand codul de culori din
prezentul regulament;

Imobilul clasat Fragment fortificatie, cod LMI TM-II-m-A-06103.01, la momentul interventiei
asupra fatadei, se va supune analizei individuale in cadrul Comisiei de Estetica Urbana.

Cromatica
Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecindtatilor imediate,
urmarind o buna integrare in contextul istoric al zonei. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in

considerare urmatoarele criterii in alegerea culorii:

dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementdrilor din prezentul regulament, si de proximitatea fata de zona centrala istorica;
lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense se nu se vor folosi culori saturate;
forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelata cu geometria si elementele fatadei;

Se accepta zugravirea fatadelor doar cu culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale;
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= Seinterzice la zugravirea fatadelor folosirea culorilor saturate, stridente, inchise;

» Esteinterzisa folosirea a mai mult de 2 culori ca bazd/fundal la zugrdvirea fatadelor;

» Este permisa utilizarea si a altor culori, insa doar pentru marcarea diverselor elemente constructive
sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori, cumulate, nu vor depasi
20% din suprafata fatadei;

= Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare, copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea obtinerii unui
aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

= Pentru a indeplini conditile de eficienta energetica, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%;

= Este strict interzisd tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratatda ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament;

= Se acceptd la propunerea cromaticd a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem, gri
deschis, conform urmatorului paletar*:

CULORI DE BAZA/FOND CULORI PENTRU ACCENTE
NCS: $ 0500-N NCS: § 1000-N NCS: 0606-Y41R NCS: 0809-Y32R NCS: S 0510-Y10R NCS: 2435-Y35R. NCS:S1050Y30R  NCS:S 1030-Y70R 7R
NCS: S 0507-G40Y NCS: 1811-YO1R NCS: S 0507-Y. NCS: S 1010-Y NCS: 1212-Y31R . . . . .
*Nota:
Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Imaginile au caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald, se
recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.

Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe domeniul
public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale statiilor de
transport public prevazute cu caseta speciald pentru afisaje comerciale.

Sunt interzise modificarile aduse fatadelor imobilelor clasate si a celor cu valoare istorica si arhitecturala,
fara avizul in prealabil al Directiei Judetene de Cultura Timis.
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Toate cldadirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice.

Suprafetele mineralizate vor fi prevazute cu rigole pentru preluarea apelor meteorice si vor fi racordate la
reteaua publica.

Se va da o atentie deosebita iluminatului public, ce va face obiectul unor studii de specialitate. Se vor
utiliza surse de energie alternative pentru iluminatul public si alti consumatori.

Se vor prevedea puncte de alimentare cu apa din reteaua publica. Se interzice conducerea apelor
meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine. Infrastructura de bransament si contorizare va fi
integratd in imprejmuiri sau in cladiri dedicate, situate in interiorul incintelor.

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc) pe spatiul public.
in zona de intretinere se va organiza un spatiu destinat colect&rii deseurilor, accesibil din spatiul public si
unul pentru resturi vegetale (compost).

in vederea adoptarii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si
de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, iluminatul spatiului public si
iluminatul decorativ al cladirilor cu valoare istorica si arhitecturald se va realiza prin intermediul surselor
de energie alternativa si al surselor de iluminat eficiente din punct de vedere energetic.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 25% din suprafata UTR-ului.
Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.
Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizata.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 75% din suprafata
UTR-ului, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
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permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtatirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de
mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape

meteorice s.a.).

Amenajarea spatiilor aflate in relatie vizuala cu monumentul se vor face in urma obtinerii avizului
Ministerului Culturii si Cultelor sau, dupa caz, al serviciilor publice deconcentrate ale Ministerului
Culturii si Cultelor si a celorlalte avizate, potrivit dispozitiilor legale in vigoare;

Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor. Defrisarea se va face doar in baza unei expertize
dendrologice. Se vor conserva arborii valorosi existenti, conform plansei de reglementdri. Orice
interventie asupra arborilor valorosi (identificati cf Anexei 2 la prezentul regulament) se va face cu
acordul in prealabil al Directiei de Mediu, si al Directiei Judetene de Cultura Timis, in cazul arborilor
aflati in zona de protectie a monumentelor istorice clasate.

-

o/
S |
o |

limits de (yrp o

rbori existenti
valorosi

Schemd arbori existenti valorosi
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ARTICOLUL 14 - IMPREJMUIRI

Se interzice utilizarea imprejmuirilor. Sunt permise delimitdri cu arbori, arbusti sau vegetatie joasa
(exemplu: graminee: den. st. Miscanthus sinensis, den. st. Festuca glauca), cu scopul de a delimita zone
cu utilizare diferitd, insa se va asigura accesul neobstructionat pietonilor in tot domeniul public.

Figura: Exemplu de tratare a vegetatiei pentru spatiile publice; Sursa: https./landezine.com/pont-neuf-and-la-samaritaine-place-by-in-
situ/

SECTIUNEA Il POSIBILITETI MAXIME DE OCUPARE S1 UTILIZARE A TERENURILOR

Indicatori urbanistici vor fi raportati la suprafata totala UTR-ului/ Subzonei.
Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI

Procent de ocupare a terenului (POT) - 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 cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 7%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.
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Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdasurata (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea 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 neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 0,07 mp ADC/teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugéndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii
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= Institutii si servicii publice sau de interes public;
= Functiuni administrative, sociale si culturale;
= Spatii plantate si zone amenajate pentru asteptare, organizate in cadrul parcelei;

= Locuinte de serviciu in conditiile stabilite de Legea 114/1996 ;

= Facilitati de cazare cu conditia ca ele sa apartina si sa fie administrate de institutiile de invatamant si
cercetare localizate in U.T.R. ;

= Garaje / parcaje pentru personal si vizitatori amplasate subteran sau suprateran, in interiorul parcelei
cu conditia ca ele sd nu ocupe frontul spre spatiul public, iar accesul auto sa se realizeze din strazi cu
circulatie redusa si sa fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul;

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se
autorizeaza cu conditia obtinerii avizului Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in
conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

= Conversia functionald a ansamblurilor / imobilelor pentru orice alta utilizare, in afara celor din
categoria institutiilor publice sau de interes public;

» Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor;

= Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul public;

= Constructii provizorii de orice natura;

= Instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatadele imobilelor. Reparatia capitald, restructurarea,
amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice scop a clddirilor provizorii sau
parazitare.

» Publicitate comerciala realizata prin amplasarea de materiale publicitare de orice natura pe imobile -
fatade, acoperisuri, terase sau pe imprejmuiri;

» Orice utilizari, altele decat cele admise la punctele anterioare;
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Imprejmuiri de orice fel cu exceptia situatiilor prevazute de lege;

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

Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari - art. 1 si 2.

In zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, fard aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor
feroviare;

utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbena, verde sau albastrd, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

efectuarea oricdror lucrdri, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecdri de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26).

Suprafata minima a loturilor destinate edificarii este de 2000 mp, avand cel putin una dintre
dimensiunile parcelei de minim 40 ml.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada;
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public;

Avand in vedere faptul ca imobilul cuprins in prezentul UTR se afla in domeniu public al UAT Municipiul
Timisoara, neexistand limite de proprietate intre proprietati publice si private, amplasarea cladirilor va fi
definitd in raport cu strada Intrarea Doinei si limitele de U.T.R.

Se mentin constructiile existente.
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In cazul inserdrii de noi cladiri sau al extinderii celor existente, acestea se vor dispune retras fatd de
limitele de UTR, astfel:

= Fatd de limita vestica de UTR - retragere de minim 6 m;

= Fatd de limita nordica de UTR - retragere de minim 6 m;

= Fata de limita estica de UTR - retrava respectagere de minim 6 m;

= Fatd de limita sudicd de UTR - conform plansei de reglementari;

In toate cazurile, fata de locuintele colective, se va respecta o retragere de minim 12 m.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

Avand in vedere faptul ca imobilul cuprins in prezentul UTR se afld ih domeniu public al UAT Municipiul
Timisoara, neexistand limite de proprietate intre proprietati publice si private, amplasarea cladirilor va fi
definita conform prevederilor articolului 5 al prezentului UTR.

Pe o parcela sunt admise constructii realizate cuplat sau izolat. In cazul in care nu exista alte prevederi
cladirile realizate in regim izolat pe aceeasi parcela se vor putea dispune la o distanta egala cu 2/3 din
indltimea cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin de 6 metri.

Sunt permise amplasarea mai multor constructii pe aceeasi parcela cu urmatoarele conditi:

= asigurarea conditiilor de insorire prevazute de OMS 119/2014;

= asigurarea unui acces carosabil in proximitatea intrdrii in fiecare constructie pentru situatii de
interventie de urgenta;

Parcelele vor putea fi construibile doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de 4
metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara.

Se va asigura un acces carosabil de minim 4 m, in proximitatea fiecdrui corp de constructie, pentru a
permite interventia prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciald pentru stingerea
incendiului, ambulantd, s.a.).
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Orice acces la drumurile publice se va realiza conform avizului eliberat de administratorul acestora.
Pentru amenajdrile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea
de stratificari permeabile.

Se va asigura obligatoriu in conditii de siguranta accesibilitatea pentru toate categoriile de varsta,
persoane cu dizabilitati si minimizarea riscurilor de accidentare pentru acestea. (iluminat public
diferentiat, sistem ghidaj persoane cu deficiente de vedere, borduri joase, deniveldri cu marcaj vizibil si
tactil, semnalizare acustica etc).

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea urmatoarelor prevederi:
= Pentru functiuni administrative, de administrare a afacerilor, financiar-bancare, servicii:
- 1 loc parcare/ 80 mp suprafata utila, pentru functiuni fara acces public;
- 1 loc parcare/40 mp suprafata utild, pentru functiuni cu acces public (acces public la ghisee, birouri,
alte spatii); parcare pentru biciclete 1 loc/80 mp suprafata utilg;
= Pentru servicii cu acces public si servicii profesionale se va asigura 1 loc parcare la 35 mp suprafata
utila destinata accesului public + 1 loc parcare/15 persoane (pentru personal);
» Pentru galerii, muzee, biblioteci, mediateci, centre culturale se va asigura 1 loc parcare/50 mp
suprafata utila destinata activitdtii de baza+1 loc parcare la 15 persoane (pentru personal);
= Pentru functiuni de sandtate, exclusiv policlinici, se va asigura 1 loc parcare/80 mp suprafata utila si 1
loc parcare biciclete/100 mp suprafata utila. Pentru policlinici se va asigura 1 loc parcare/35 mp
suprafata utild, iar pentru functiuni aferente asistentei sociale se va asigura 1 loc parcare/200 mp
suprafatd utild, dar minim doud.

Suplimentar, se vor asigura locuri pentru parcarea bicicletelor, conform regulamentelor locale in vigoare
la momentul aprobarii PUZ.

In cazul aprobadrii ulterior de noi regulamente locale dupa aprobarea prezentului RLU, se va aplica
legislatia locala in vigoare la autorizarea constructiei.

Pentru cladirile noi, stationarea autovehiculelor se va realiza numai in garaje colective subterane sau
supraterane. Nu se admite stationarea autovehiculelor pe fasia de teren dintre aliniament si cladiri,
indiferent de adancimea acesteia.

Termeni utilizati si considerente generale:
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Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua
ridicare topografica realizata de topografi autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

Se pdstreazd regimul existent si regimul de inaltime al zonei.

inaltimea noilor insertii nu va depasi 14 m, masurati de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului
si pana la nivelul aticului/cornisei. Regimul de inaltime aferent acestei inaltimi maxime este P+3E,
echivalentul a 4 niveluri supraterane. Se vor respecta deopotrivd atat indltimea maxima, cat si regimul
maxim de inaltime.

inaltimea maxima poate fi depasita doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de
ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri,
fara ca acestea sa fie vizibile in planul fatadei din circulatiile publice. Eventualele instalatii de tip releu/
antend satelit se vor putea amplasa fara restrictii de indltime, insa vor fi avizate de catre entitatile
abilitate conform legii.

Numarul de subsoluri nu se normeazd, sunt admise posibilitatile de edificare a acestora si urmeaza a fi
stabilite de solutia arhitecturald, de conditiile geotehnice si de conditiile de protectie a patrimoniului
arheologic.

Aspectul general al constructiilor

» Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc,;

= Sevaurmdri pastrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic;

= Acoperirile vor fi de tip plat sau terasa. Pentru constructiile existente cu acoperiri tip sarpantd, se vor
utiliza, pentru reabilitare, invelitori in culori naturale sau tabla de otel zincat de culoare gri, de cupru
sau zinc natur, faltuita.

Finisaje
» Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacutd si se vor evita pastisele
arhitecturale;
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Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada, a materialelor de calitate indoielnica din punct
de vedere estetic, durabil si fiabil;

Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor;

Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile.

Este interzisa termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea
(interzis folosirea termosistemelor din polistiren) in cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri
pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la nivel estetic. in cazul clidirilor termoizolate partial,
se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea intregii fatade pentru a avea un aspect unitar;

Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecindtatilor imediate,

urmarind o buna integrare in contextul istoric al zonei. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in

considerare urmatoarele criterii in alegerea culorii:

dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementarilor din prezentul regulament;

lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense se nu se vor folosi culori saturate;
forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelata cu geometria si elementele fatadei;

Se accepta zugravirea fatadelor doar cu culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale;

Se interzice la zugravirea fatadelor folosirea culorilor saturate, stridente, inchise;

Este interzisa folosirea a mai mult de 2 culori ca baza/fundal la zugravirea fatadelor;

Este permisa utilizarea si a altor culori, insa doar pentru marcarea diverselor elemente constructive
sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori, cumulate, nu vor depasi
20% din suprafata fatadei;

Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare, copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea obtinerii unui
aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru a indeplini conditiile de eficienta energeticd, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%;

Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratatda ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament;

Se accepta la propunerea cromatica a fatadelor doar tonuri si nuante de culoriin gamele: alb, crem, gri
deschis, conform urmatorului paletar*:
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CULORI DE BAZA/FOND CULORI PENTRU ACCENTE

NCS: S 0500-N NCS: § 0507-Y NCS: S 1002-G NCS: S 3020-Y30R

*Nota:

Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Imaginile au caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald, se
recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.

Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe domeniul
public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale statiilor de
transport public prevazute cu caseta speciald pentru afisaje comerciale.

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.

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.

in vederea adoptarii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si
de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa constructiilor va
asigura posibilitdtile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea instalatii
fdra a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistenta a acestora. La faza de
proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de
instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
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procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 85% din suprafata UTR-ului.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 15% din suprafata
UTR-ului, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtatirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%. Suplimentar fata de
suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda, acolo unde este posibil, amenajarea parcajelor la sol cu
1 arbore/4 locuri de parcare. Toate spatiile verzi vor fi prevdzute cu sisteme de irigare si management al
apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperatd din alte surse decat cea din reteaua de
alimentare cu apd potabila (ape meteorice s.a.).

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de minim
1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sd permitd trecerea apei catre raddcina.

De-a lungul strazilor si circulatiilor pietonale se vor realiza plantatii de arbori de aliniament care sa ofere
umbra in timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la ameliorarea microclimatului local.

Se interzice utilizarea imprejmuirilor. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimitari vizuale
constituite din arbori, arbusti si vegetatie joasa.

Indicatori urbanistici vor fi raportati la suprafata totala UTR-ului/ Subzonei.
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Indicatorii urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a cdror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 75%;

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panad 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 neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 3,0 mp ADC/mp teren;
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldirii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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= functiuni educationale si sportive: bazine de inot, terenuri de tenis si mini fotbal, sdli destinate
workshop-urilor, atelierelor;

= sdlide sport, sali de conferinta si echipamente activitdti sportive in aer liber;

» zone administrative, birouri, servicii publice, info point;

= piateta, spatiu public de primire in relatie cu zona caii ferate, trasee pietonale, spatii verzi de loisir;

= parcaje pentru biciclete in spatii special amenajate(acoperite/semiacoperite);

= echipamente si instalatii edilitare cu conditia ca acestea sa fie integrate vizual in arhitectura
ansamblului si sa nu fie accesibile direct publicului.

= comert si alimentatie publicd cu conditia ca acestea sd fie doar la nivelul parterului si sa fie orientate
catre zone pietonale;

= parcaje la sol, supraetajate sau subterane cu conditia permiterii accesului riveranilor intre orele
20:00-08:00.

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se
autorizeaza cu conditia obtinerii avizului Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in
conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

= Locuinte individuale si colective;

= Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

= Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
= Functiuni mari generatoare de trafic;

= Statii de intretinere si reparatii auto;

= Statii de alimentare carburanti;

= Echipamente de telecomunicatii vizibile din spatiul public;
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Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare, cu exceptia mobilierului urban dedicat sau a
elementelor de signalecticd destinate activitatilor locale;

Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari - art. 1 si 2.

In zona de siguranta a infrastructurii feroviare este interzisa executarea oricaror constructii sau instalatii

neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis

aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG
83/2016 art. 23). In zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, fard aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor
feroviare;

utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbena, verde sau albastrd, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

efectuarea oricdror lucrdri, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecdri de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26).

Sunt construibile parcelele de minim 3000 mp cu o deschidere la stradd de minim de 35 m.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada;
Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;
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Pentru zona edificabila nr. 1 se propun urmatoarele amplasari fata de aliniament:

= retragere de minim 10 m fatd de aliniamentul nordic - UT.R. ZCPISa_TGp, panad la culoarul liber de
constructii, respectiv 31 m de la culoarul liber de constructii spre est - conform plansei de
reglementari;

= retragere de minim 20 m fata de aliniamentul sudic - imobilul cu nr. Cadastral NC 4327609, respectiv pe
aliniament - conform plansei de reglementari;

= retragere de minim 6 m fata de aliniamentul vestic;

= retragere de minim 6 m fata de limita cu UTR ZCP I1Sa_Sp

Zona edificabila nr. 2, avand lungimea de 10m si latimea de 5m, se va amplasa conform plansei de
reglementari urbanistice, astfel:

= retragere de minim 20 m fata de aliniamentul nordic - UT.R. ZCPISa_TGp;

= retragere vestica de minim 15 m fata de edificabilul 1;

= retragere sudicd de minim 6 m fata de edificabilul 1;

in situatia constituirii limitei estice de U.T.R. in aliniament, se va respecta o distant3 fati de aceasta
egala cu jumatate din inaltimea cladirii celei mai inalte, amplasate cel mai aproape de limita laterala,
dar nu mai putin de 6m.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

Imobilul cu nr. Cadastral NC 432768, este constituit din mai multe U.T.R.-uri. Imobilul este bordat,
conform plansei de regim juridic si circulatia terenurilor, de proprietati aflate in domeniul public. Conform
definitiei, imobilul nu are limite posterioare, astfel ca se vor respecta amplasarile fata de aliniament si
fata de limita laterala cu UTR ZCP 1Sa_Sp.

Pentru prezentul U.TR,, fata de limita laterala se va respecta o distanta egala cu jumatate din indltimea
cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6m.

in situatia constituirii limitei laterale in aliniament, se va respecta amplasarea la o distanta egala cu
jumatate din inaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6m.
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Pe o parcela se pot realiza constructii izolate, ce pot fi conectate la nivelurile superioare prin pasarele
amplasate la minim 6m fata de sol.

Intre doud constructii izolate pe aceeasi parceld se va respecta o distantd egalda cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6m.

Amplasarea cladirilor pe parcela este conditionata de obligativitatea realizarii unei suprafete libere la
nivelul parterului (minim 6m inaltime), in vederea pastrarii continuitatii intre traseului pietonal
propus prin UTR ZCP_pV si UTR ZCPISa_TGp, conform plansei de reglementari. Cladirile se vor
conecta doar la nivel superior, Iasand liber un coridor de trecere deschis/inchis cu latime minima de
10m.

La nivelul U.T.R.-ului se prevede o zona libera de constructii in care este posibila amplasarea unei
piatete/spatiu de primire in relatie cu U.T.R.-ul ZCPISa_TGp, conform plansei de reglementari.

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de 6
metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara a unei parcele
invecinate direct.

lesirile din parcarile subterane sau supraterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta
respectand normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea
in traficul carosabil de pe strazile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea fiecarui corp de constructie pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului, ambulanta,
s.a.).

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de cdlcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.

Se recomanda ca o parte din aleile pietonale si velo sa fie construite ca stratificare permeabila. Este
permisa folosirea de imbracaminti asfaltice permeabile, cu tratamente superficiale din agregate de
balastierd, asemanatoare cu imaginea aleilor din agregate compactate.
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Autorizarea executarii constructiilor este conditionata de obligativitatea elaborarii unui studiu de
circulatie si de trafic, precum si obtinerea avizului favorabil din partea comisiei de circulatii.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea urmatoarelor prevederi:

= Pentru functiuni administrative, de administrare a afacerilor, financiar-bancare, servicii:
- 1 loc parcare/ 80 mp suprafata utila, pentru functiuni fara acces public;
- 1 loc parcare/40 mp suprafata utild, pentru functiuni cu acces public (acces public la ghisee, birouri,

alte spatii); parcare pentru biciclete 1 loc/80 mp suprafata utilg;

= Pentru alimentatie publica se va asigura 1 loc parcare/20 de locuri la masa + 1 loc parcare/15
persoane(pentru personal);

= Pentru institutii ce includ sali pentru spectacole, intruniri, congrese, conferinte, sali polivalente etc se
va asigura 1 loc parcare/10 locuri in salda + 1 loc parcare la 15 persoane (pentru personal), pentru
parcarea bicicletelor se va asigura 1 loc parcare/15 locuri in sala;

= Pentru terenurile si salile de sport se va asigura 1 loc parcare autoturisme si 1 loc parcare biciclete/
250 mp teren de sport, iar in cazul terenurilor/salilor cu public se va suplimente cu 1 loc parcare/15
locuri pe scaun;

» Pentru piscinele acoperite fara public se va asigura 1 loc de parcare/50 mp luciu de apa, iar in cazul
celor cu public se va suplimenta cu 1 loc de parcare/ 15 locuri pentru public;

* La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electrica. La toate functiunile
prevazute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.

Suplimentar, se vor asigura locuri pentru parcarea bicicletelor, conform regulamentelor locale in vigoare
la momentul aprobarii PUZ.

In cazul aprobarii ulterior de noi regulamente locale dupa aprobarea prezentului RLU, se va aplica
legislatia locala in vigoare la autorizarea constructiei.

Spatiile destinate parcarii/gardrii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua
ridicare topografica realizata de topografi autorizati.
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Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din indltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetralda. Demisolul se considera nivel suprateran al constructiei. (P118-99
Normativ de siguranta la foc a constructiilor).

Prezentul regulament nu impune realizarea demisolului pentru constructiile ce urmeaza a fi edificate, in
schimb admite construirea acestuia. In cazul realizarii demisolului, acesta va fi ingropat pe o indltime
egala cu cel putin o treime din inaltimea totald a acestuia.

inaltimea cladirilor nu va dep&si 17 m, masurati de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului si
pana la nivelul aticului/cornisei. Regimul de indltime aferent acestei indltimi maxime este D+P+3E,
echivalentul a 5 niveluri supraterane. Se vor respecta deopotriva atat indltimea maxima, cat si regimul
maxim de inaltime.

inaltimea maxima poate fi depasita doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de
ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri,
fara ca acestea sa fie vizibile in planul fatadei din circulatiile publice. Eventualele instalatii de tip releu/
antend satelit se vor putea amplasa fara restrictii de indltime, insa vor fi avizate de catre entitatile
abilitate conform legii.

Numarul de subsoluri nu se normeazd, sunt admise posibilitatile de edificare a acestora si urmeaza a fi
stabilite de solutia arhitecturala, de conditiile geotehnice si de conditiile de protectie a patrimoniului
arheologic.

Aspectul general al constructiilor

= Sevaurmdri pastrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic;

» Acoperirile vor fi de tip plat sau terasa.

Finisaje

= Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuald neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

» Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada, a materialelor de calitate indoielnica din punct
de vedere estetic, durabil si fiabil;
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Elementele de finisaj (cdramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor;

Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile.

Este interzisa termoizolarea partiald care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea
(interzis folosirea termosistemelor din polistiren) in cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri
pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la nivel estetic. in cazul clidirilor termoizolate partial,
se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea intregii fatade pentru a avea un aspect unitar;

Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,
urmarind o buna integrare in contextul istoric al zonei. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in
considerare urmatoarele criterii in alegerea culorii:

dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementadrilor din prezentul regulament;

lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense se nu se vor folosi culori saturate;
forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelata cu geometria si elementele fatadei;

Se accepta zugravirea fatadelor doar cu culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale;

Se interzice la zugravirea fatadelor folosirea culorilor saturate, stridente, inchise;

Este interzisa folosirea a mai mult de 2 culori ca baza/fundal la zugravirea fatadelor;

Este permisa utilizarea si a altor culori, insa doar pentru marcarea diverselor elemente constructive
sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori, cumulate, nu vor depasi
20% din suprafata fatadei;

Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare, copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea obtinerii unui
aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru a indeplini conditiile de eficienta energeticd, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%;

Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratata ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament;

Se accepta la propunerea cromatica a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem, gri
deschis, conform urmatorului paletar*:
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CULORI DE BAZA/FOND CULORI PENTRU ACCENTE

NCS: S 0500-N

NCS: S 0507-Y NCS: S 1002-G
*Nota:
Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Imaginile au caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald, se
recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.

Signalistica si elemente publicitare

» Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.

» Este permisa montarea firmelor luminoase doar la nivelul parterului, intr-o cromatica ce se integreaza
cu restul fatadei. Dupa apusul soarelui intensitatea luminoasa a acestora va fi ajustatd astfel incat sa
nu afecteze circulatia auto si locuirea din vecinatate.

Exemplu de bund practicd - signalisticd. sursd: https:/www.pinterest.es/carpinterialour/cafeterias-modernas/, https:/ro.pinterest.com/
pin/771241504960730607/ ;

Imobilul vor fi racordat la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se vor face
obligatoriu in subteran, pe sub cdile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor
de circulatie, in functie de situatia din teren.

Bd. Aviatorilor nr. 63, Biroul 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a
nu afecta buna desfdsurare a acestora. in cazul in care aceastd etapizare nu este posibil3, extinderea
retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie executate, iar ulterior finalizarii
extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala.

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatada si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precara sau producerea ghetii.

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla.

Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a
colectarii selective, accesibil din spatiul public. Se recomandd ca spatiile de colectare a deseurilor
menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ,
riscul aparitiei mirosurilor si imprdstierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice). Tn aceastd situatie, rampele si cuvele subterane vor fi construite astfel incat si fie usor
accesibile pentru curatare si spalare.

in vederea adoptarii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si
de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa cladirilor va asigura
posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea instalatii fara a
periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistenta a acestora. La faza de proiectare
se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de instalatii ale
constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajutd la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 70% din suprafata UTR-ului.
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Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sd se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 30% din suprafata
UTR-ului, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtatirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%. Suplimentar fata de
suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda, acolo unde este posibil, amenajarea parcajelor la sol cu
1 arbore/4 locuri de parcare. Toate spatiile verzi vor fi prevdzute cu sisteme de irigare si management al
apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperatd din alte surse decat cea din reteaua de
alimentare cu apa potabila (ape meteorice s.a.).

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de minim
1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sa permitd trecerea apei catre radacina.

De-a lungul strazilor si circulatiilor pietonale se vor realiza plantatii de arbori de aliniament care sa ofere
umbra in timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la ameliorarea microclimatului local.

Este obligatorie realizarea imprejmuirilor catre calea ferata de la nord din motive de siguranta, iar
acestea vor avea indltimi cuprinse intre minim 1,5 metri si maxim 2,5 metri. Cdtre interiorul lotului
imprejmuirile vor fi dublate de un aliniament verde din arbusti sau plante plante cataratoare, pentru
sporirea imaginii si calitatii spatiului interior parcelei.

In restul zonelor sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimitdri vizuale constituite din arbori, arbusti
si vegetatie joasa.

Indicatori urbanistici vor fi raportati la suprafata totala UTR-ului/ Subzonei.
Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:
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Procent de ocupare a terenului (POT) - 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, scdrilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 40%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea 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 neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT planimetric maxim = 2 mp ADC/teren
CUT volumetric maxim = 7 mc/mp teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii
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Prin infrastructura feroviara se intelege ansamblul elementelor necesare circulatiei si manevrei
materialului rulant, cladirile statiilor de cale feratd, cu facilitatile aferente, precum si celelalte cladiri si
facilitati destinate desfasurarii transportului feroviar. Fac parte integranta din CF: podurile, viaductele,
pasajele denivelate, tunelurile, constructiile de aparare si consolidare, indicatoarele de semnalizare
feroviard si alte dotari pentru siguranta circulatiei, terenurile si plantatiile care fac parte din zona cdii
ferate.

Zona de siguranta a infrastructurii feroviare cuprinde fasiile de teren in limita de 20 m fiecare, situate de
o parte si de alta a axei caii ferate, necesare pentru amplasarea instalatiilor de semnalizare si de
siguranta a circulatiei si a celorlalte instalatii de conducere operativa a circulatiilor terenurilor, precum si a
instalatiilor si lucrérilor de protectie a mediului. in cazurile in care limitele astfel stabilite cuprind terenuri
aflate in proprietate privatd, se poate proceda la expropriere pentru cauza de utilitate publica, in
conditiile legii. (v. OUG 12/1998 art. 29 alin. (2).

Zona de protectie a infrastructurii feroviare publice cuprinde terenurile limitrofe, situate de o parte si de
alta a axei cdii ferate, indiferent de proprietar, in limita a maximum 100 metri de la axa cdii ferate, precum
si de terenurile destinate sau care servesc, sub orice formd, la asigurarea functionarii acesteia. (v. OUG
83/2016 art. 25).

= functiuni conexe activitatii de transport: gard, haltd, anexe si spatii administrative;

= functiuni comerciale, vanzare bilete si panouri informative;

= echipamente si instalatii edilitare cu conditia ca acestea sa fie integrate vizual in arhitectura
ansamblului si sa nu fie accesibile direct publicului;

= spatii amenajate pentru colectarea si preselectarea deseurilor menajere;

= spatii publice de primire si loisir;

= peroane acoperite/neacoperite si subtraversari;

= spatii verzi de protectie fata de infrastructura de circulatii;

In zona de protectie a infrastructurii feroviare se pot amplasa, cu avizul Ministerului Transporturilor:
= Constructii si instalatii aferente exploatarii si intretinerii liniilor de cale ferata;
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» Constructii si instalatii pentru exploatarea materialului rulant si a mijloacelor de restabilire a
circulatiei;

= Instalatii fixe pentru tractiune electricg;

» Instalatii de semnalizare, centralizare, bloc de linie automat, telecomunicatii, transmisiuni de date si
constructiile aferente acestora.

In zona de protectie a infrastructurii feroviare pot fi amplasate, temporar, materiale si utilaje necesare
intretinerii acesteia, in scopul elimindrii consecintelor evenimentelor de cale ferata sau al prevenirii
oricdrui pericol pentru siguranta circulatiei feroviare. (v. OUG 12/1998 art. 31).

Pe traseul liniilor ferate apartinand infrastructurii feroviare, supus inzdpezirilor, compania nationala care
administreaza infrastructura feroviard este in drept sa utilizeze zona de protectie pentru instalarea de
parazdpezi. (v. OUG 12/1998 art. 32).

= comert si alimentatie publica u conditia ca acestea sa fie doar la nivelul parterului si sa fie orientate
catre zona pietonala aferenta U.T.R.-ului ZCP _ES.

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se
autorizeaza cu avizul Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in conformitate cu prevederile
Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

Lucrarile de investitii ale agentilor economici si ale institutiilor publice, care afecteazd zona de protectie a

infrastructurii feroviare, se vor autoriza numai cu avizul Sucursalei Regionale CFR/CNCF CFR SA, dupa

caz, in conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020:

» (aiferate industriale;

» Lucrari hidrotehnice;

» Traversarea cdii ferate de catre drumuri prin pasaje denivelate;

= Subtraversarea liniilor de cale ferata de retele de telecomunicatii, energie electrica, conducte sub
presiune de apa, gaze, produse petroliere, termotehnologice si canale libere. (v. HG 525/1996 art. 20).

= Locuinte individuale si colective;

= Functiuni educationale, de cercetare;

= Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;
» Depozitare en-gros;
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Depozitare de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

Functiuni mari generatoare de trafic;

Statii de intretinere si reparatii auto;

Statii de alimentare carburanti;

Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare, cu exceptia mobilierului urban dedicat sau a
elementelor de signalecticd destinate activitatilor locale;

Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari - art. 1 si 2.

In zona de siguranta a infrastructurii feroviare este interzisa executarea oricaror constructii sau instalatii

neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis
aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG
83/2016 art. 23).

In zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, farda aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor
feroviare;

utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbena, verde sau albastrd, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

efectuarea oricdror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normald a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26).
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Conform plansei de reglementari urbanistice propuse.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada;
Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

Cladirile se pot amplasa pe limitele de UTR - conform plansei de reglementari.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

Nu exista limite laterale si posterioare.

Constructiile se vor amplasa, fata de liniile de cale ferata, cu respectarea distantei minime necesare
realizarii peroanelor, conform normativele de proiectare in vigoare.

Pe parcela este permisa realizarea unei singure constructii principale.

Se va asigura un acces carosabil pentru a permite interventia prompta si sigurd a autovehiculelor de
interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului, ambulanta, s.a.)., prin teritoriul reglementat de
UTR.ZCP_ES.

Se va asigura obligatoriu in conditii de siguranta accesibilitatea pentru toate categoriile de varsta,
persoane cu dizabilitati si minimizarea riscurilor de accidentare pentru acestea (iluminat public
diferentiat, sistem ghidaj persoane cu vedere redusa, borduri joase, denivelari cu marcaj vizibil si tactil
etc).

FAZA - PUZ PRELIMINAR 64/167


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PLAN URBANISTIC ZONAL ,ZONA OITUZ-POPA $APCﬁ SICONCEPT AMENAJARE DOMENIU PUBLIC" SI A
REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

Autorizarea executarii constructiilor este conditionata de obligativitatea elaborarii unor studii de
specialitate in domeniul transportului feroviar, precum si obtinerea avizului favorabil din partea
C.F.R.

Capacitatile si necesarul locurilor de parcare se vor stabili prin studii de specialitate.

In proximitatea garii, de-a lungul arterelor de circulatie publica, se vor asigura locuri pentru asteptare si
drop off a autovehiculelor.

Suplimentar, se vor asigura locuri pentru parcarea bicicletelor, conform regulamentelor locale in vigoare
la momentul aprobarii PUZ.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua
ridicare topografica realizata de topografi autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusd, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

inaltimea cl&dirilor nu va dep&si 10 m, masurati de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului si
pand la nivelul aticului/cornisei. Regimul de indltime aferent acestei indltimi maxime este P+1E,
echivalentul a 2 niveluri supraterane. Se vor respecta deopotriva atat indltimea maxima, cat si regimul
maxim de inaltime.

Indltimea maxima poate fi depasita doar cu constructii tehnice (casa scrii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de
ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri,
fdra ca acestea sa fie vizibile in planul fatadei din circulatiile publice. Eventualele instalatii de tip releu/
antend satelit se vor putea amplasa fara restrictii de indltime, insa vor fi avizate de catre entitatile
abilitate conform legii.

Aspectul general al constructiilor
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= Sevaurmdri pastrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic;
« Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada, a materialelor de calitate indoielnica din punct
de vedere estetic, durabil si fiabil. Elementele de finisaj (caramida aparenta, piatra, lemnul, etc.)
amplasate pe fatada constructiilor vor avea culoarea naturald, exceptie vor face elementele ce
necesita tratare speciala pentru intemperii. Se va utiliza mobilier urban din materiale durabile, din
materiale calitative si care sa se integreze estetic in specificul zonei.

Cromatica
Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,
urmarind o buna integrare in contextul istoric al zonei. Se acceptd la propunerea cromatica a fatadelor
doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem, gri deschis, conform urmadtorului paletar*:

CULORI DE BAZA/FOND CULORI PENTRU ACCENTE

NCS: §2002-850G NCS: $ 2010-R908 NCS: § 0507-Y NCS:S1015G00y  NCS:S 1010-YS0R NCS: § 1502.G NCS: $3020-Y30R NCS: S 1060-Y NCS: S 1050.Y30R

NCS: S 1005-Y20R NCS: § 1015-G60Y NCS: S 0500-N NCS: S 0507-G40Y  NCS:S 1015-Y30R NCS: § 2040-G50Y NCS: S 1515-G40Y NCS: S 1005-Y40R

*Nota:
Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea

vopselurilor;
Imaginile au caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald, se

recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.

Imobilul va fi racordat la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se vor face
obligatoriu in subteran, pe sub cadile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor
de circulatie, in functie de situatia din teren;

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a
nu afecta buna desfasurare a acestora. In cazul in care aceastd etapizare nu este posibild, extinderea
retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie executate, iar ulterior finalizarii
extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initialg;

Bd. Aviatorilor nr. 63, Biroul 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatada si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturald precara sau producerea ghetii;

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla;

Se recomanda ca spatiile de colectare a deseurilor menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme
mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ, riscul aparitiei mirosurilor si imprdstierii deseurilor
in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi puternice).

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajutd la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 35% din suprafata UTR-ului.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 65% din suprafata
UTR-ului, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtatirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

Fasii de teren cu o latime de minim 5 m se vor amenaja obligatoriu ca spatii verzi cu rol de protectie
(vegetatie inalta) fata de parcelele invecinate cu functiuni de locuire, educationale.
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Este obligatorie realizarea imprejmuirilor catre imobilele din sud, din motive de sigurantd, iar acestea vor
avea inaltimi cuprinse intre minim 1,5 metri si maxim 2,5 metri. Catre interiorul lotului imprejmuirile vor
fi dublate de un aliniament verde din arbusti sau plante plante catdratoare, pentru sporirea imaginii i
calitatii spatiului interior parcelei.

Indicatori urbanistici vor fi raportati la suprafata totala UTR-ului/ Subzonei.
Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupad cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a cdror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 15%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panad 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 neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT planimetric maxim = 0,3 mp ADC/teren
CUT volumetric maxim = 1,5 mc¢/mp teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.
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Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii

urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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= parcaje supraetajate, functiuni administrative;

= functiuni de cercetare, servicii, dotari sportive si culturale;

= spatii verzi de protectie si loisir, masive vegetale, alei pietonale si carosabile;

= echipamente si instalatii edilitare cu conditia ca acestea sa fie integrate vizual in arhitectura
ansamblului si sa nu fie accesibile direct publicului.

= comert si alimentatie publicd cu conditia ca acestea sd fie doar la nivelul parterului si sa fie orientate
catre zone pietonale;

= functiuni educationale cu conditia relocarii functiunii de penitenciar;

= platforme destinate depozitdrii recipientelor de colectare selectiva a deseurilor (platformele vor fi
imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de
spalare si sifon de scurgere racordat la canalizare) cu conditia respectdrii prevederilor Ordinului
Ministerului Sanatatii nr. 119/2014;

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se
autorizeaza cu conditia obtinerii avizului Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in
conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

= Locuinte individuale si colective;

= Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

= Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
= Functiuni mari generatoare de trafic;

= Statii de intretinere si reparatii auto;

= Statii de alimentare carburanti;
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Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare, cu exceptia mobilierului urban dedicat sau a
elementelor de signalecticd destinate activitatilor locale;

Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari - art. 1 si 2.

In zona de siguranta a infrastructurii feroviare este interzisa executarea oricaror constructii sau instalatii

neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis
aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG
83/2016 art. 23). In zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, fard aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor
feroviare;

utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbena, verde sau albastrd, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

efectuarea oricdror lucrdri, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecdri de teren, surpari sau
afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

depozitarea necorespunzatoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26).

Sunt construibile parcelele de minim 5000 mp cu o deschidere minima de 40 m.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada;
Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;
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Imobilul cu nr. Cadastral NC 432768, este constituit din mai multe U.T.R.-uri. Imobilul este bordat,
conform plansei de regim juridic si circulatia terenurilor, de proprietati aflate in domeniul public. Conform
definitiei aliniamentului, imobilul nu are limite posterioare, astfel cd se vor respecta amplasarile fata de
aliniament si fatd de limita laterala.

Pentru prezentul U.T.R. se propun urmatoarele amplasari fata de aliniament:

= retragere de minim 10 m fatd de aliniamentul nordic - UT.R. ZCPISa_TGp;

» amplasarea pe aliniamentul sudic - limita comuna cu imobilul nr. Cadastral NC 432769;
= retragere 6 m fatd de aliniamentul estic - imobilul cu nr. Cadastral NC 450934;

in situatia constituirii limitei laterale in aliniament, se va respecta amplasarea la o distant3 egali cu
jumatate din inaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6m.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

Imobilul cu nr. Cadastral NC 432768, este constituit din mai multe U.T.R.-uri. Imobilul este bordat,
conform plansei de regim juridic si circulatia terenurilor, de proprietati aflate in domeniul public. Conform
definitiei limitelor laterale/posterioare, imobilul nu are limite posterioare, astfel ca se vor respecta
amplasarile fata de aliniament si fata de limita laterala.

Pentru prezentul UTR,, fata de limita vestica de U.T.R. se va respecta o distanta egala cu jumatate din
indltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6m.

in situatia constituirii limitei laterale in aliniament, se va respecta amplasarea la o distanta egala cu
jumatate din inaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6 m.

Se admite cuplarea cladirilor pe aceeasi parceld sau dispunerea acestora in regim izolat.

Intre doua constructii izolate pe aceeasi parcela se va respecta o distanta egald cu jumatate din
inaltimea cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin de 6 m.
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Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de 6
metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara a unei parcele
invecinate direct.

lesirile din parcarile subterane sau supraterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta
respectand normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea
in traficul carosabil de pe strdzile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea fiecarui corp de constructie pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului, ambulanta,
s.a.).

Autorizarea executarii constructiilor este conditionata de obligativitatea elaborarii unui studiu de
circulatie si de trafic, precum si obtinerea avizului favorabil din partea comisiei de circulatii.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea urmatoarelor prevederi:

= Pentru functiuni administrative, de administrare a afacerilor, financiar-bancare, servicii:
- 1 loc parcare/ 80 mp suprafata utila, pentru functiuni fara acces public;
- 1 loc parcare/40 mp suprafata utild, pentru functiuni cu acces public (acces public la ghisee, birouri,

alte spatii); parcare pentru biciclete 1 loc/80 mp suprafata utilg;

= Pentru alimentatie publica se va asigura 1 loc parcare/20 de locuri la masa + 1 loc parcare/15
persoane(pentru personal);

= Pentru institutii ce includ sali pentru spectacole, intruniri, congrese, conferinte, sali polivalente etc se
va asigura 1 loc parcare/10 locuriin sala + 1 loc parcare/15 persoane (pentru personal);

» Pentru centre de cercetare, inovare, tehnologice, de industrii creative etc se va asigura 1 loc parcare/
80 mp suprafata utila: parcare pentru biciclete 1 loc la 80 mp suprafata utila;

= Pentru terenurile si salile de sport se va asigura 1 loc parcare autoturisme si 1 loc parcare biciclete/
250 mp teren de sport, iar in cazul terenurilor/salilor cu public se va suplimente cu 1 loc parcare/15
locuri pe scaun;

* La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electricd. La toate functiunile
prevazute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.

Suplimentar, se vor asigura locuri pentru parcarea bicicletelor, conform regulamentelor locale in vigoare
la momentul aprobarii PUZ.
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In cazul aprobarii ulterior de noi regulamente locale dupa aprobarea prezentului RLU, se va aplica
legislatia locala in vigoare la autorizarea constructiei.

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurdrii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in considerare numai pentru
vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor se va
realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua
ridicare topografica realizata de topografi autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din indltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrala. (P778-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor) si este admisa
realizarea unui demisol.

indltimea cladirilor nu va dep3si 16 m, msurati de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului si
pand la nivelul aticului/cornisei. Regimul de indltime aferent acestei indltimi maxime este P+4E,
echivalentul a 5 niveluri supraterane. Se vor respecta deopotriva atat indltimea maxima, cat si regimul
maxim de indltime.

indltimea maxima poate fi dep&sita doar cu constructii tehnice (casa scérii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de
ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri,
fdra ca acestea sa fie vizibile in planul fatadei din circulatiile publice. Eventualele instalatii de tip releu/
antena satelit se vor putea amplasa fard restrictii de indltime, insa vor fi avizate de cdtre entitatile
abilitate conform legii.
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Aspectul general al constructiilor

Se va urmari pastrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic;

Acoperirile vor fi de tip plat sau terasa.

in cazul realizdrii parcajelor supraetajate, fatadele acestora se vor trata arhitectural similar cu
arhitectura zonei sau complementar functiunii principale, pentru o integrare totala a parcarilor la nivel
de imagine perceputa.

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuald neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatadd, a materialelor de calitate indoielnica din punct
de vedere estetic, durabil si fiabil;

Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturald, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor;

Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile.

Este interzisa termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea
(interzis folosirea termosistemelor din polistiren) in cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri
pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la nivel estetic. In cazul cladirilor termoizolate partial,
se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea intregii fatade pentru a avea un aspect unitar;
Fatadele parcdrilor supraetajate de tip multiparking vor fi tratate ca fatade verzi, fiind acoperite cu
perdele de vegetatie montate pe panouri de plasa.
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Figura: Exemplu de tratare a fatadelor parcdrilor supratetajate. Sursa: https:/www.landud.co.uk/living-walls-reviving-the-urban-jungle-
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Figura: Exemplu de tratare a fatadelor parcdrilor supraetajate. Sursa: https:/www.rdcollab.com/
Detalii pereti verzi amplasati pe parcdrile supraterane. Sursa: Design Guidelines for Green Facades on Parking Structures, Greenscreen
Engineering Nature
Cromatica
Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,
urmarind o buna integrare in contextul istoric al zonei. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in
considerare urmatoarele criterii in alegerea culorii:

- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;
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vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementarilor din prezentul regulament;

lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense se nu se vor folosi culori saturate;
forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelata cu geometria si elementele fatadei;

Se accepta zugravirea fatadelor doar cu culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale;

Se interzice la zugravirea fatadelor folosirea culorilor saturate, stridente, inchise;

Este interzisa folosirea a mai mult de 2 culori ca baza/fundal la zugravirea fatadelor;

Este permisa utilizarea si a altor culori, insa doar pentru marcarea diverselor elemente constructive
sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori, cumulate, nu vor depasi
20% din suprafata fatadei;

Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare, copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea obtinerii unui
aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru a indeplini conditile de eficienta energeticd, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%;

Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratatda ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament;

Se accepta la propunerea cromatica a fatadelor doar tonuri si nuante de culoriin gamele: alb, crem, gri
deschis, conform urmatorului paletar*:

CULORI DE BAZA/FOND CULORI PENTRU ACCENTE

NCS: S 0500-N NGB-6 0E07Y NCS: S 1002-G NCS: S 3020-Y30R

*Nota:

Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Imaginile au caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald, se
recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.

Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe domeniul
public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale statiilor de
transport public prevazute cu caseta speciald pentru afisaje comerciale.
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Imobilul vor fi racordat la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se vor face
obligatoriu in subteran, pe sub cadile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor
de circulatie, in functie de situatia din teren;

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a
nu afecta buna desfdsurare a acestora. in cazul in care aceasta etapizare nu este posibild, extinderea
retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie executate, iar ulterior finalizarii
extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initialg;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatada si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precard sau producerea ghetii;

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) a cablurilor CATV;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebitd incadrarii acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se aflg;

Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a
colectarii selective, accesibil din spatiul public. Se recomandad ca spatiile de colectare a deseurilor
menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ,
riscul aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice). In aceastd situatie, rampele si cuvele subterane vor fi construite astfel incat s& fie usor
accesibile pentru curdtare si spdlare.

in vederea adoptarii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si
de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa cladirilor va asigura
posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea instalatii fard a
periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistenta a acestora. La faza de proiectare
se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de instalatii ale
constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
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elementelor ce prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 70% din suprafata UTR-ului.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 30% din suprafata
UTR-ului, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtatirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de
mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape
meteorice s.a.).

Fata de Penitenciarul Timisoara, pe parcursul mentinerii functiunii de baza, si fata de calea ferata se
vor amenaja obligatoriu spatii verzi cu rol de protectie (vegetatie inalta) pe o fasie de teren cu o
latime de minim 3m.

Este obligatorie realizarea imprejmuirilor cdtre calea ferata de la nord din motive de sigurantad, iar
acestea vor avea indltimi cuprinse intre minim 1,5 metri si maxim 2,5 metri. Catre interiorul lotului
imprejmuirile vor fi dublate de un aliniament verde din arbusti sau plante plante cdtardtoare, pentru
sporirea imaginii si calitatii spatiului interior parcelei.

In restul zonelor sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimitari vizuale constituite din arbori, arbusti
si vegetatie joasa.

Indicatori urbanistici vor fi raportati la suprafata totala UTR-ului/ Subzonei.
Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:
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Procent de ocupare a terenului (POT) - 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, scdrilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 60%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panad 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 neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 3,0 mp ADC/teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii
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Interventiile care se realizeaza in zona de protectie a monumentelor istorice se autorizeaza pe baza
avizului Ministerului Culturii si Cultelor sau, dupa caz, al serviciilor publice deconcentrate ale Ministerului
Culturii si Cultelor si a celorlalte avizate, potrivit dispozitiilor legale in vigoare.

Se propune clasarea imobilului C1 si C9, identificate pe parcela cu nr. cadastral 450934, conform
Anexei 1 la prezentul regulament, in conformitate cu Legea nr. 422/2001 privind protejarea
monumentelor istorice, republicata, si Ordinul nr. 2.260 din 18 aprilie 2008 privind aprobarea
normelor metodologice de clasare si inventariere a monumentelor istorice.

in zona de sigurantd a infrastructurii feroviare este interzisa executarea oricdror constructii sau instalatii

neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor pentru care s-a emis

aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol siguranta circulatiei. (v. OUG

83/2016 art. 23). in zona de protectie a infrastructurii feroviare se interzice:

= amplasarea oricaror constructii, fie si cu caracter temporar, fara aprobarea administratorului
infrastructurii feroviare, cu respectarea regimului juridic al zonei de protectie;

= depozitarea de materiale sau infiintarea de plantatii care impiedica vizibilitatea liniei si a semnalelor
feroviare;

= utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbend, verde sau albastra, care ar putea crea
confuzie cu semnalizarea feroviarg;

» efectuarea oricdror lucrdri, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de teren, surpari sau
afectarea stabilitdtii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, extragerea de materiale de
constructii sau prin modificarea echilibrului freatic;

= depozitarea necorespunzdtoare de materiale, substante sau deseuri care contravin normelor de
protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii feroviare a zonei de
protectie a acesteia, precum si a conditiilor de desfdsurare normala a traficului feroviar. (v. OUG
12/1998 art. 30 si OUG 83/2016 art. 26).
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= Activitati conexe - administrative, sociale, culturale;
= Se admite functiunea de penitenciar pana la finalizarea unor investitii de mutare.

= Conversia functionald in birouri, dotari culturale si de interes public, cu conditia conservarii si
refunctionalizarii a corpurilor cu valoare istorica si arhitecturala, identificate conform plansei de
reglementari urbanistice;

Constructiile care se amplaseaza in zona de protectie a infrastructurii feroviare situata in intravilan se
autorizeaza cu conditia obtinerii avizului Sucursalei regionale CFR/ CNCF CFR S.A., dupa caz, in
conformitate cu prevederile Ordinului Ministerului Transporturilor si Infrastructurii nr. 2031/2020.

= Suntinterzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sd afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente;
= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri - art. 1 si 2.

Nu se permit extinderi sau supraetajari ale corpurilor cu valoare istorica si arhitecturala. Corpurile cu
valoare istorica vor fi abordate prin restaurare, consolidare, conservare si partial reconversie
functionala, printr-un concept contemporan integrator de punere in valoare.

Limitele cadastrale aferente parcelelor existente se vor conserva ca atare, pana la noi investitii.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada;
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public;
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Imobilul cu nr. Cadastral NC 450934 este bordat, conform plansei de regim juridic si circulatia terenurilor,
de proprietdti aflate in domeniul public. Conform definitiei aliniamentului, imobilul nu are limite laterale/
posterioare, astfel ca se vor respecta amplasdrile existente si cele fata de aliniament. Se mentine
amplasarea existenta fata de aliniament.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

Imobilul cu nr. Cadastral NC 450934 este bordat, conform plansei de regim juridic si circulatia terenurilor,
de proprietati aflate in domeniul public. Conform definitiei limitelor laterale/posterioare, imobilul nu are
limite laterale/posterioare, astfel ca se vor respecta amplasarile existente si cele fatd de aliniament. Se
mentine amplasarea existenta fata de aliniament.

Se mentine amplasarea existenta a cladirilor.

Se pastreazi accesurile existente din str. Popa Sapca. in vederea realizrii unor noi investitii, accesurile
carosabile se vor realiza din strada FN 2, identificata prin nr. cadastral NC 432769.

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

Nu este necesara asigurarea parcajelor in interiorul parcelei, se vor utiliza parcajele publice din
proximitate. Nu se admite stationarea autovehiculelor pe fasia de teren dintre aliniament si cladiri,
indiferent de adancimea acesteia.

Termeni utilizati si considerente generale:
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Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua
ridicare topografica realizata de topografi autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurdtor cu maximum jumatate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrald. (P778-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor) si este admisa
realizarea unui demisol.

Se mentine regimul existent de indltime de P+2E+M, respectiv indltimea maxima la cornisa de 15
metri.

Aspectul general al constructiilor

» Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc.; pentru imobilele
clasate sau cele cu valoare istorica si arhitecturald orice modificare se va face in baza unui acord in
prealabil al Directiei Judetene de Cultura Timis.

» Pentru imobilele cu valoare istorica si arhitecturala, identificate conform plansei de reglementari
urbanistice, se impune restaurarea, in baza acordului Directiei Judetene de Cultura Timis.

Finisaje

» Este interzisa termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea
(interzis folosirea termosistemelor din polistiren) in cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri
pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la nivel estetic. In cazul cladirilor termoizolate partial,
se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea intregii fatade pentru a avea un aspect unitar;

» In cazul cladirilor cu valoare istoricd, este obligatorie cercetarea minitioasa din punct de vedere tehnic
a substantei constituite originale si analizarea elementelor stilistice si de plastica arhitecturala.
Reconstituirea aspectului istoric al fatadei, se va realiza pe baza de material iconografic de epocd, in
sensul reintregirii ei cu detaliile de arhitectura si de decoratie disparute odata cu lucrarile anterioare.
in lipsa reconstituirii aspectului initial al fatadei, se vor respecta urméatoarele:

- culorile se vor alege in functie de configuratia fatadei, respectandu-se elementele decorative specifice
si culorile in care cladirile din Mun. Timisoara aveau tratate initial fatadele: ocru, crem, verde deschis,
nuante de gri;
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evidentierea prin accente de culori a unor portiuni ale fatadei se va face respectand codul de culori din
prezentul regulament;

Imobilele cu valoare istorica si arhitecturala, identificate conform plansei de reglementari
urbanistice, la momentul interventiei asupra fatadei, se va supune analizei individuale in cadrul
Comisiei de Estetica Urbana.

Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecindtatilor imediate,

urmarind o buna integrare in contextul istoric al zonei. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in
considerare urmatoarele criterii in alegerea culorii:

dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementdrilor din prezentul regulament, si de proximitatea fata de zona centrala istorica;
lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense se nu se vor folosi culori saturate;
forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelata cu geometria si elementele fatadei;

Se accepta zugravirea fatadelor doar cu culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale;

Se interzice la zugravirea fatadelor folosirea culorilor saturate, stridente, inchise;

Este interzisa folosirea a mai mult de 2 culori ca baza/fundal la zugravirea fatadelor;

Este permisa utilizarea si a altor culori, insa doar pentru marcarea diverselor elemente constructive
sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori, cumulate, nu vor depasi
20% din suprafata fatadei;

Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare, copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea obtinerii unui
aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru a indeplini conditiile de eficienta energeticd, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%;

Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratatda ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament;

Se accepta la propunerea cromatica a fatadelor doar tonuri si nuante de culoriin gamele: alb, crem, gri
deschis, conform urmatorului paletar*:
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CULORI DE BAZA/FOND CULORI PENTRU ACCENTE
NCS: S 0500-N NCS: S 1000-N NCS: 0606-Y41R NCS: 0809-Y32R NCS: § 0510-Y10R NCS: 2435-Ya5R NCS: S 1050-Y30R NCS: S 1030-Y70R
NCS: S 0507-G40Y NCS: 1811-YO1R NCS: S 0507-Y. NCS: S 1010-Y NCS: 1212-Y31R . . . . .
*Nota:
Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Imaginile au caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald, se
recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist

Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe domeniul
public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale statiilor de
transport public prevazute cu caseta speciala pentru afisaje comerciale.

Sunt interzise modificdrile aduse fatadelor imobilelor clasate si a celor cu valoare istorica si arhitecturala,
fara acordul in prealabil al Directiei Judetene de Cultura Timis.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice.

Se vor prevedea puncte de alimentare cu apd din reteaua publica. 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.

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc) pe spatiul public.
in zona de intretinere se va organiza un spatiu destinat colectdrii deseurilor, accesibil din spatiul public si
unul pentru resturi vegetale (compost).

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
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totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta gradul existent de ocupare a terenului (GOT) de 95%, respectiv 5% spatiu verde la sol
din suprafata parcelei.

Este obligatorie realizarea imprejmuirilor catre calea ferata de la nord din motive de siguranta, iar
acestea vor avea inaltimi cuprinse intre minim 1,5 metri si maxim 2,5 metri. Catre interiorul lotului
imprejmuirile vor fi dublate de un aliniament verde din arbusti sau plante plante catardtoare, pentru
sporirea imaginii si calitatii spatiului interior parcelei.

In restul zonelor sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimitari vizuale constituite din arbori, arbusti
si vegetatie joasa.

Indicatori urbanistici vor fi raportati la suprafata totala a parcelei.
Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - 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 cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT existent = 60% (se mentine pana la noi investitii)
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
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iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panad 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 neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT existent = 1,2 mp ADC/teren (se mentine pana la noi investitii)
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii;
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functiuni de cercetare, culturale, administrative, servicii;

spatii verzi de loisir;

parcaje publice supraetajate, parcaje la sol si subsol;

echipamente si instalatii edilitare cu conditia ca acestea sa fie integrate vizual in arhitectura
ansamblului si sa nu fie accesibile direct publicului;

spatii amenajate pentru colectarea si preselectarea deseurilor menajere;

comert si alimentatie publica cu conditia ca acestea sa fie doar la nivelul parterului si sa fie orientate
catre zone pietonale;

Locuinte individuale si colective;

Functiuni educationale;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

Depozitare en-gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

Functiuni mari generatoare de trafic;

Statii de intretinere si reparatii auto;

Statii de alimentare carburanti;

Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare, cu exceptia mobilierului urban dedicat sau a
elementelor de signalectica destinate activitatilor locale;

Lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

Orice lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari - art. 1 si 2.
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Prezentul UT.R. este constituit din mai multe imobile, astfel ca se admite realizarea de operatiuni
cadastrale, cu obligativitatea unei servituti de trecere la sud.

Suprafata minimad a loturilor destinate edificarii este de 4000 mp, avand un front la strada de minim 40
ml.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada;
Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

Imobilul cu nr. Cadastral NC 432770 este bordat, conform plansei de regim juridic si circulatia terenurilor,
de proprietati aflate in domeniul public, astfel se vor respecta amplasarile fatd de limita de UT.R.

Pentru prezentul UT.R. se propun urmadtoarele amplasari fata de limita de UT.R.:

» amplasarea pe limita nordica - limita cu strada propusa FN. 2;

= amplasarea pe limita estica - limita cu strada Popa Sapca;

= retragere de minim 6,00 m fata de limita sudica - artera propusa conform plansa de reglementari
urbanistice;

» amplasarea pe limita vestica - limita cu strada propusa FN. 3;

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

Imobilul cu nr. Cadastral NC 432770 este bordat, conform plansei de regim juridic si circulatia terenurilor,
de proprietati aflate in domeniul public. Conform definitiei limitelor laterale/posterioare imobilul nu are
limite laterale/posterioare, astfel ca se vor respecta prevederile articolului 5 al prezentului UTR.
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Pe o parcela sunt admise constructii realizate in regim cuplat sau izolat.

Intre doua constructii izolate pe aceeasi parcela se va respecta o distanta egald cu jumatate din
inaltimea cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin de 6 m.

Parcelele vor putea fi construite doar in conditiile in care beneficiaza de un acces auto cu latimea de 6
metri direct dintr-o strada publica sau prin servitute legala inscrisa in Cartea Funciara a unei parcele
invecinate direct.

lesirile din parcdrile subterane sau supraterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta
respectand normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea
in traficul carosabil de pe strdzile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea fiecarui corp de constructie pentru a permite interventia
prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului, ambulanta,
s.a.).

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de cdlcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.

Se recomanda ca o parte din aleile pietonale si velo sa fie construite ca stratificare permeabild. Este
permisa folosirea de imbracaminti asfaltice permeabile, cu tratamente superficiale din agregate de
balastiera, asemandtoare cu imaginea aleilor din agregate compactate.

Autorizarea executarii constructiilor este conditionata de obligativitatea elaborarii unui studiu de
circulatie si de trafic, precum si obtinerea avizului favorabil din partea comisiei de circulatii.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea urmatoarelor prevederi:
= Pentru functiuni administrative, de administrare a afacerilor, financiar-bancare, servicii:
- 1 loc parcare/ 80 mp suprafata utila, pentru functiuni fara acces public;
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- 1loc parcare/40 mp suprafata utild, pentru functiuni cu acces public (acces public la ghisee, birouri,
alte spatii); parcare pentru biciclete 1 loc/80 mp suprafata utilg;

= Pentru alimentatie publica se va asigura 1 loc parcare/20 de locuri la masa + 1 loc parcare/15
persoane(pentru personal);

= Pentru servicii cu acces public si servicii profesionale se va asigura 1 loc parcare la 35 mp suprafata
utild destinata accesului public + 1 loc parcare/15 persoane (pentru personal);

= Pentru institutii ce includ sali pentru spectacole, intruniri, congrese, conferinte, sali polivalente etc se
va asigura 1 loc parcare/10 locuriin sala + 1 loc parcare/15 persoane (pentru personal);

» Pentru centre de cercetare, inovare, tehnologice, de industrii creative etc se va asigura 1 loc parcare/
80 mp suprafata utila: parcare pentru biciclete 1 loc la 80 mp suprafata utila;

» Pentru galerii, muzee, biblioteci, mediateci, centre culturale se va asigura 1 loc parcare/50 mp
suprafata utila destinata activitatii de baza+1 loc parcare la 15 persoane (pentru personal);

* La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incdrcare electricd. La toate functiunile
prevdzute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.

Suplimentar, se vor asigura locuri pentru parcarea bicicletelor, conform regulamentelor locale in vigoare
la momentul aprobarii PUZ.

In cazul aprobarii ulterior de noi regulamente locale dupa aprobarea prezentului RLU, se va aplica
legislatia locala in vigoare la autorizarea constructiei.

Autorizarea executarii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurdrii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in considerare numai pentru
vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor se va
realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua
ridicare topografica realizata de topografi autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

FAZA - PUZ PRELIMINAR 92/167


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PLAN URBANISTIC ZONAL ,ZONA OITUZ-POPA $APCﬁ SICONCEPT AMENAJARE DOMENIU PUBLIC" SI A
REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurdtor cu maximum jumatate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrala. (P778-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor) si este admisa
realizarea unui demisol.

indltimea cladirilor nu va dep&si 20 m, masurati de la nivelul terenului amenajat in dreptul accesului si
pand la nivelul aticului/cornisei. Regimul de indltime aferent acestei indltimi maxime este P+4E,
echivalentul a 5 niveluri supraterane. Se vor respecta deopotriva atat indltimea maxima, cat si regimul
maxim de inaltime.

inaltimea maxima poate fi depasita doar cu constructii tehnice (casa scarii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de
ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri,
fara ca acestea sa fie vizibile in planul fatadei din circulatiile publice. Eventualele instalatii de tip releu/
antend satelit se vor putea amplasa fdara restrictii de inaltime, insa vor fi avizate de catre entitatile
abilitate conform legii.

Numarul de subsoluri nu se normeaza, sunt admise posibilitatile de edificare a acestora si urmeaza a fi
stabilite de solutia arhitecturald, de conditiile geotehnice si de conditiile de protectie a patrimoniului
arheologic.

Aspectul general al constructiilor

= Sevaurmdri pastrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic;

= Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa (cu exceptia constructiilor existente pentru
care se admite reabilitarea invelitorii de tip sarpantd);

Finisaje

» Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacutd si se vor evita pastisele
arhitecturale;

= Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatadd, a materialelor de calitate indoielnica din punct
de vedere estetic, durabil si fiabil;

« Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatrd, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

= Seinterzice folosirea azbocimentului si a tablei strdlucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor;

» Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile.

= Este interzisa termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea
(interzis folosirea termosistemelor din polistiren) in cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri
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pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la nivel estetic. In cazul cladirilor termoizolate partial,
se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea intregii fatade pentru a avea un aspect unitar;

= In cazul cladirilor cu valoare istorica, este obligatorie cercetarea minitioasa din punct de vedere tehnic

a substantei constituite originale si analizarea elementelor stilistice si de plastica arhitecturala.
Reconstituirea aspectului istoric al fatadei, se va realiza pe baza de material iconografic de epoca, in
sensul reintregirii ei cu detaliile de arhitectura si de decoratie disparute odata cu lucrarile anterioare.
in lipsa reconstituirii aspectului initial al fatadei, se vor respecta urmatoarele:

culorile se vor alege in functie de configuratia fatadei, respectandu-se elementele decorative specifice
si culorile in care cladirile din Mun. Timisoara aveau tratate initial fatadele: ocru, crem, verde deschis,
nuante de gri;

evidentierea prin accente de culori a unor portiuni ale fatadei se va face respectand codul de culori din
prezentul regulament;

Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,

urmarind o buna integrare in contextul istoric al zonei. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in
considerare urmatoarele criterii in alegerea culorii:

dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementdrilor din prezentul regulament, si de proximitatea fata de zona centrala istorica;
lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense se nu se vor folosi culori saturate;
forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelata cu geometria si elementele fatadei;

Se accepta zugravirea fatadelor doar cu culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale;

Se interzice la zugravirea fatadelor folosirea culorilor saturate, stridente, inchise;

Este interzisa folosirea a mai mult de 2 culori ca baza/fundal la zugravirea fatadelor;

Este permisa utilizarea si a altor culori, insa doar pentru marcarea diverselor elemente constructive
sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori, cumulate, nu vor depasi
20% din suprafata fatadei;

Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare, copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea obtinerii unui
aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru a indeplini conditiile de eficienta energeticd, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%;

Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratata ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament;
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= Se acceptd la propunerea cromaticd a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem, gri
deschis, conform urmatorului paletar*:

CULORI DE BAZA/FOND CULORI PENTRU ACCENTE

NCS: S 0500-N NCS: § 1000-N NCS: 0606-Y41R NCS: 0808-Y32R NCS: S 0510-Y10R NCS: 2435-Ya5R NCS:S1050-Y30R  NCS: S 1030-Y70R
es s osoreaor B AL Nes:s osar-Y HEE: 1010 Lkl . . . . .
* .
Nota:

Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Imaginile au caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald, se
recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist

Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe domeniul
public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale statiilor de
transport public prevazute cu caseta speciald pentru afisaje comerciale.

Imobilul vor fi racordat la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se vor face
obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor
de circulatie, in functie de situatia din teren;

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a
nu afecta buna desfasurare a acestora. In cazul in care aceasti etapizare nu este posibild, extinderea
retelelor de utilitati se va face cu o minimd afectare a cdilor de circulatie executate, iar ulterior finalizdrii
extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta incastrat in fatadd si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturald precara sau producerea ghetii;

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevdzute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla;
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Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a
colectarii selective, accesibil din spatiul public. Se recomandd ca spatiile de colectare a deseurilor
menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ,
riscul aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice). Tn aceastd situatie, rampele si cuvele subterane vor fi construite astfel incat si fie usor
accesibile pentru curatare si spdlare.

in vederea adoptarii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si
de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa cladirilor va asigura
posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea instalatii fara a
periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistenta a acestora. La faza de proiectare
se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de instalatii ale
constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totald si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 80% din suprafata UTR-ului.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sd se evite scurgerea apelor meteorice cu pdmant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din suprafata
UTR-ului, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbunatdtirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

Toate spatiile verzi vor fi prevdzute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de
mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apd potabila (ape
meteorice s.a.).
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Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de minim
1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sa permitd trecerea apei catre radacina.

Se interzice utilizarea imprejmuirilor. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimitari vizuale
constituite din arbori, arbusti si vegetatie joasa.

Indicatori urbanistici vor fi raportati la suprafata totala UTR-ului/ Subzonei.
Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - 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 cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 70%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea 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 neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT planimetric maxim = 3,5 mp ADC/teren
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CUT volumetric maxim = 14 mc/mp teren

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii

urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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functiuni educationale: campus, scoala primara si gimnaziala;

spatii verzi de loisir, mobilier urban;

echipamente si instalatii edilitare cu conditia ca acestea sa fie integrate vizual in arhitectura
ansamblului si sa nu fie accesibile direct publicului;

spatii amenajate pentru colectarea si preselectarea deseurilor menajere;

functiuni administrative, de cercetare, dotdri sportive cu conditia ca acestea sa fie in relatie cu
functiunea educationala de bazd, sa o deserveasca exclusiv si sa nu genereze fluxuri mari de trafic;
comert si alimentatie publica de mici dimensiuni, cu conditia ca acestea sa fie doar la nivelul parterului
si sa fie orientate catre zone pietonale.

Locuinte individuale si colective;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

Depozitare en-gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

Functiuni mari generatoare de trafic;

Statii de intretinere si reparatii auto;

Statii de alimentare carburanti;

Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare, cu exceptia mobilierului urban dedicat sau a
elementelor de signalectica destinate activitatilor locale;

Lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajdrile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

Orice lucrdri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari - art. 1 si 2.
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Se pastreaza loturile existente.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada;
Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

Imobilul cu nr. Cadastral NC 433378 este ocupat de cladiri aflate in executie. Astfel, se pdstreaza
amplasarea existenta fata de aliniament.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

Imobilul cu nr. Cadastral NC 433378 este ocupat de cladiri aflate in executie. Astfel, se pastreaza
amplasarea existenta fata de limitele laterale.

Se pdstreaza amplasarea existentd, de minim 25 m intre fronturile cladirilor.

Pentru iesirile din parcarile subterane se va asigura un spatiu suficient pentru incadrarea in traficul
carosabil de pe strazile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil in proximitatea fiecarui corp de constructie pentru a permite interventia
prompta si sigurd a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea incendiului, ambulanta,
s.a.). in proximitate, se va asigura o arterd colectoare care s& preia fluxurile auto generate de functiunea
educationala si sa fluidizeze traficul de pe strada Popa Sapca.
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in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de cdlcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.

Se recomanda ca o parte din aleile pietonale si velo sa fie construite ca stratificare permeabila. Este
permisa folosirea de imbrdcaminti asfaltice permeabile, cu tratamente superficiale din agregate de
balastierd, asemandtoare cu imaginea aleilor din agregate compactate.

Se vor pastra siintretine locurile de parcare existente.

Pentru functiunile admise cu conditii, se va suplimenta numarul locurilor de parcare in incinta proprie sau
se vor asigura in parcajele publice din proximitate.

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electrica. La toate functiunile
prevazute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.

In proximitatea scolii, se vor amenaja locuri pentru asteptare si drop off a autovehiculelor, usor accesibile
dintr-o cale publica de acces.

Spatiile destinate parcarii/gardrii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua
ridicare topografica realizata de topografi autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusd, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurdtor cu maximum jumatate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre
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in peretii de inchidere perimetrald. (P718-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor) si este admisa
realizarea unui demisol.

Se pastreazd regimul existent de inaltime D+P+3E+4Er, respectiv indltimea maxima 20 metri.

Indltimea maxima poate fi depasita doar cu constructii tehnice (casa scérii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de
ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri,
fdra ca acestea sa fie vizibile in planul fatadei din circulatiile publice. Eventualele instalatii de tip releu/
antend satelit se vor putea amplasa fara restrictii de indltime, insa vor fi avizate de catre entitatile
abilitate conform legii.

Aspectul general al constructiilor
» Pentru constructiile existente se admite intretinerea fatadelor si reabilitare/modernizare;

Finisaje

= Este interzisa termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea
(interzis folosirea termosistemelor din polistiren) in cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri
pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la nivel estetic. in cazul clidirilor termoizolate partial,
se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea intregii fatade pentru a avea un aspect unitar;

Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,

urmarind o buna integrare in contextul istoric al zonei.

= Se acceptd zugravirea fatadelor doar cu culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale;

» Seinterzice la zugrdvirea fatadelor folosirea culorilor saturate, stridente, inchise;

» Esteinterzisa folosirea a mai mult de 2 culori ca baza/fundal la zugravirea fatadelor;

» Este permisa utilizarea si a altor culori, insa doar pentru marcarea diverselor elemente constructive
sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori, cumulate, nu vor depasi
20% din suprafata fatadei;

= Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare, copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea obtinerii unui
aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

= Pentru a indeplini conditiile de eficienta energetica, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%;

= Este strict interzisa tratarea cromaticd partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratata ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament;
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= Se acceptd la propunerea cromaticd a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem, gri
deschis, conform urmatorului paletar*:

CULORI DE BAZA/FOND CULORI PENTRU ACCENTE

NCS: S 0500-N NCS: § 1000-N NCS: 0606-Y41R NCS: 0809-Y32R NCS: § 0510-Y10R NCS: 2435-Y35R NCS: S NCS: S 1030-Y70R
es s osoreaor B AL Nes:s osar-Y HEE: 1010 Lkl . . . . .
* N,
Nota:

Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Imaginile au caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald, se
recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist.

Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe domeniul
public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale statiilor de
transport public prevazute cu caseta speciald pentru afisaje comerciale.

Imobilul vor fi racordat la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se vor face
obligatoriu in subteran, pe sub cadile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor
de circulatie, in functie de situatia din teren;

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a
nu afecta buna desfdsurare a acestora. in cazul in care aceasta etapizare nu este posibild, extinderea
retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie executate, iar ulterior finalizarii
extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initialg;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatada si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precard sau producerea ghetii;

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebitd incadrarii acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se aflg;
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Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a
colectarii selective, accesibil din spatiul public. Se recomandd ca spatiile de colectare a deseurilor
menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ,
riscul aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice). Tn aceastd situatie, rampele si cuvele subterane vor fi construite astfel incat si fie usor
accesibile pentru curatare si spdlare.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajutd la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 80% din suprafata UTR-ului.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din suprafata
UTR-ului, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtatirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de
mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape
meteorice s.a.).

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de minim
1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sd permitd trecerea apei catre raddcina.
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Se interzice utilizarea imprejmuirilor. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimitari vizuale
constituite din arbori, arbusti si vegetatie joasa.

Indicatori urbanistici vor fi raportati la suprafata totala UTR-ului/ Subzonei.
Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupad cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a cdror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT existent = 65% (se mentine conform existent)
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panad la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictda 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 neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT existent = 3,6 mp ADC/teren (se mentine conform existent)
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:
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— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii
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Interventiile care se realizeaza in zona de protectie a monumentelor istorice se autorizeaza pe baza
avizului Ministerului Culturii si Cultelor sau, dupa caz, al serviciilor publice deconcentrate ale Ministerului
Culturii si Cultelor si a celorlalte avizate, potrivit dispozitiilor legale in vigoare.

Se propune clasarea imobilului C18, identificat pe parcela cu nr. Cadastral 433377, si a imobilului C1,
identificat pe parcela cu nr. Cadastral 430861, conform Anexei 1 la prezentul regulament, in
conformitate cu Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, republicata, si Ordinul
nr. 2.260 din 18 aprilie 2008 privind aprobarea normelor metodologice de clasare si inventariere a
monumentelor istorice.

= functiuni educationale si culturale: facultate, campus, muzeu, biblioteca etc;

= functiuni administrative si de cercetare;

= spatii verzi de loisir, piatete cu folosinta publica, spatii expozitionale si pentru evenimente temporare
in aer liber;

= mobilier urban, oglinzi de apa, umbrare, echipamente si instalatii pentru iluminat decorativ;

= artere de circulatie ocazional carosabile, alei pietonale si velo;

= echipamente si instalatii edilitare cu conditia ca acestea sa fie integrate vizual in arhitectura
ansamblului si sa nu fie accesibile direct publicului;

= spatii amenajate pentru colectarea si preselectarea deseurilor menajere;

= comert si alimentatie publica cu conditia ca acestea sa fie doar la nivelul parterului si sa fie orientate
catre zone pietonale;

= Locuinte individuale si colective;
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= Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

= Depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;

= Functiuni mari generatoare de trafic;

= Statii de intretinere si reparatii auto;

= Statii de alimentare carburanti;

= Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare, cu exceptia mobilierului urban dedicat sau a
elementelor de signalectica destinate activitatilor locale;

= Lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

» Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

= Seinterzice amplasarea oricdrui tip de constructie intre cele doua constructii ,gemene” existente, care
sa obtureze relatia vizuala dintre acestea;

= Se interzice amplasarea arborilor inalti intre cele doua constructii ,gemene” existente, care ar putea
obtura relatia vizuala dintre acestea;

= Se interzice schimbarea fatadelor sau aducerea de modificari asupra acestora fara avizul in prealabil
al Directiei Judetene de Culturd Timis;

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari - art. 1 si 2;

Nu se permit extinderi sau supraetajari ale corpurilor cu valoare istorica si arhitecturala.

Corpurile cu valoare istorica vor fi abordate prin restaurare, consolidare, conservare si partial
reconversie functionald, printr-un concept contemporan integrator de punere in valoare.

Nu se permite inserarea de cladiri noi si se va conserva relatia vizuala dintre cele 2 cladiri existente.

Prezentul UT.R. este constituit din mai multe imobile, astfel cd se admite realizarea de operatiuni
cadastrale. Nu se impune o suprafata minima a parcelei, insa se va avea in vedere conservarea relatiei
dintre cele doua corpuri de cladire existente.

Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public;
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Se mentine amplasarea existenta, nu se permit alte constructii.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

Se mentine amplasarea existenta, nu se permit alte constructii.

Nu se permite inserarea altor constructii, arealul cuprins intre cele doua constructii existente, definit
conform plansei de reglementari, este zona libera de constructii.

Se va asigura un acces ocazional carosabil cu latimea de minim 4 m, in proximitatea fiecarui corp de
constructie, pentru a permite interventia prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala
pentru stingerea incendiului, ambulanta, s.a.).

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de calcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.

Se recomanda ca o parte din aleile pietonale si velo sa fie construite ca stratificare permeabila. Este
permisa folosirea de imbrdcaminti asfaltice permeabile, cu tratamente superficiale din agregate de
balastiera, asemanatoare cu imaginea aleilor din agregate compactate.

Parcarea/gararea se poate face doar in exteriorul zonei, in parcaje publice supraetajate, la sol sau
subterane.
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Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua
ridicare topografica realizata de topografi autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din indltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrala. (P778-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor) si este admisa
realizarea unui demisol.

Se mentine regimul de inaltime existent de P+1E+M, respectiv inaltimea maxima 12 metri.

Aspectul general al constructiilor

» Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc.; pentru imobilele
clasate sau cele cu valoare istorica si arhitecturala orice modificare se va face in baza unui acord in
prealabil al Directiei Judetene de Cultura Timis.

» Pentru cladirile cu valoare istorica si arhitecturala, se impune restaurarea, in baza acordului
Directiei Judetene de Cultura Timis.

Finisaje

» Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile.

= Este interzisd termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea
(interzis folosirea termosistemelor din polistiren) in cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri
pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la nivel estetic. in cazul clidirilor termoizolate partial,
se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea intregii fatade pentru a avea un aspect unitar;

» In cazul cladirilor cu valoare istoricd, este obligatorie cercetarea minitioasa din punct de vedere tehnic
a substantei constituite originale si analizarea elementelor stilistice si de plastica arhitecturala.
Reconstituirea aspectului istoric al fatadei, se va realiza pe baza de material iconografic de epoca, in
sensul reintregirii ei cu detaliile de arhitectura si de decoratie disparute odata cu lucrarile anterioare.
in lipsa reconstituirii aspectului initial al fatadei, se vor respecta urmatoarele:
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culorile se vor alege in functie de configuratia fatadei, respectandu-se elementele decorative specifice
si culorile in care cladirile din Mun. Timisoara aveau tratate initial fatadele: ocru, crem, verde deschis,
nuante de gri;

evidentierea prin accente de culori a unor portiuni ale fatadei se va face respectand codul de culori din
prezentul regulament;

Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecindtatilor imediate,

urmarind o buna integrare in contextul istoric al zonei. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in
considerare urmatoarele criterii in alegerea culorii:

dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementdrilor din prezentul regulament, si de proximitatea fata de zona centrala istorica;
lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense se nu se vor folosi culori saturate;
forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelata cu geometria si elementele fatadei;

Se accepta zugravirea fatadelor doar cu culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale;

Este interzisa folosirea a mai mult de 2 culori ca baza/fundal la zugravirea fatadelor;

Este permisa utilizarea si a altor culori, insd doar pentru marcarea diverselor elemente constructive
sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori, cumulate, nu vor depasi
20% din suprafata fatadei;

Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tampldrii
exterioare, copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea obtinerii unui
aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru a indeplini conditiile de eficienta energeticd, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%;

Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratata ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament;

Se accepta la propunerea cromatica a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem, gri
deschis, conform urmatorului paletar*:
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CULORI DE BAZA/FOND CULORI PENTRU ACCENTE
NCS: S 0500-N NCS: S 1000-N NCS: 0606-Y41R NCS: 0809-Y32R NCS: S 0510-Y10R mmm NCS: S 1050-Y30R NCS: S 1030-Y70R
NCS: S 0507-G40Y NCS: 1811-YO1R NCS: S 0507-Y. NCS: S 1010-Y NCS: 1212-Y31R . . . . .
*Nota:
Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Imaginile au caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald, se
recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist

Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe domeniul
public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale statiilor de
transport public prevazute cu caseta speciala pentru afisaje comerciale.

Sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor cu valoare istorica si arhitecturala fara avizul in
prealabil al Directiei Judetene de Cultura Timis.

Imobilul vor fi racordat la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se vor face
obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor
de circulatie, in functie de situatia din teren;

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a
nu afecta buna desfdsurare a acestora. in cazul in care aceastd etapizare nu este posibil3, extinderea
retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie executate, iar ulterior finalizarii
extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatada si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturald precara sau producerea ghetii;

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) a cablurilor CATV;

Bd. Aviatorilor nr. 63, Biroul 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM FAZA - PUZ PRELIMINAR 112/167


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PLAN URBANISTIC ZONAL ,ZONA OITUZ-POPA $APCﬁ SICONCEPT AMENAJARE DOMENIU PUBLIC" SI A
REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla;

Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a
colectarii selective, accesibil din spatiul public. Se recomandd ca spatiile de colectare a deseurilor
menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ,
riscul aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice). In aceastd situatie, rampele si cuvele subterane vor fi construite astfel incat si fie usor
accesibile pentru curatare si spdlare.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajutd la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 85% din suprafata UTR-ului.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupda evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 15% din suprafata
UTR-ului, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtatirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de
mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape
meteorice s.a.).

Este permisa plantarea de copaci de talie micd in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu
diametrul de minim 1,5 metri pentru irigare.

Amplasarea arborilor de talie medie si inalta se va realiza perimetral cladirilor existente, astfel incat
sa conserve si valorifice relatia dintre cele doua corpuri cu valoare istorica si arhitecturala.
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Se interzice utilizarea imprejmuirilor. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimitari vizuale
constituite din arbori, arbusti si vegetatie joasa.

Indicatori urbanistici vor fi raportati la suprafata totala UTR-ului/ Subzonei.
Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupad cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a cdror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT existent = 18% (se mentine existent, nu se admit alte constructii)
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfasurata (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panad la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictda 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 neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT existent = 0,6 mp ADC/teren (se mentine existent, nu se admit alte construc,tii)
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:
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— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii;
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= Locuinte colective, locuinte de serviciu;
= Activitati conexe - administrative, sociale;

= Refunctionalizariin relatie cu functiunile complementare locuirii - servicii/comert cu circuit intern,
parcaje si garaje, retele edilitare si constructiile aferente, cu conditia autorizarii acestora in conditiile
stabilite prin Ordinul nr. 3376/MC M3556/2102/667/C1/4093/2012/14083/D- 821 din 1996 al
MLPAT, MApN si MI, Ministrul Justitiei, SRI, SIE, STS si SPP, si cu conditia ca aceste activitati sa se
desfasoare la nivelul parterului, fara a aduce modificari la nivelul fatadelor.

= Suntinterzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de natura sa afecteze amenajdrile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente;
= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri - art. 1 si 2.

Nu se permit extinderi sau supraetajari ale corpurilor. Se admit doar reabilitari termice si modificari
interioare, in conditiile legii.

Parcela cu nr. Cadastral NC 430860 care alcatuieste prezentul UT.R,, este constituitd din mai multe
U.T.R.-uri. Pentru portiunea de teren inclusa in prezentul UTR., se admite realizarea de operatiuni
cadastrale, cu obligativitatea unei servituti de trecere la nord si cu respectarea unei suprafete minime de
4500 mp.
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Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada;
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public;

Se mentine amplasarea existenta, nu se permite amplasarea altor constructii.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

Se mentine amplasarea existenta, nu se permite amplasarea altor constructii.
Se mentine amplasarea existenta, nu se permite amplasarea altor constructii.

Accesurile carosabile din strada Popa Sapca se vor realiza astfel incat sa nu ingreuneze fluxurile de pe
artera principala. lesirea in strada Popa Sapca se va realiza printr-o singurd strdpungere a arterei
principale.

Accesurile carosabile vor avea ldtimea de minim 4 m, si se va realiza in proximitatea fiecarui corp de
constructie, pentru a permite interventia prompta si sigurd a autovehiculelor de interventie (autospeciala
pentru stingerea incendiului, ambulanta, s.a.). Orice acces la drumurile publice se va face conform
avizului de circulatiei si al Brigazii Rutiere.

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de cdlcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.
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Se recomanda ca o parte din aleile pietonale si velo sa fie construite ca stratificare permeabila. Este
permisa folosirea de imbrdcaminti asfaltice permeabile, cu tratamente superficiale din agregate de
balastierd, asemandtoare cu imaginea aleilor din agregate compactate.

Se permite amenajarea de parcaje la sol pentru parcarea de resedinta si vizitatori, in interiorul parcelei.

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electrica. La toate functiunile
prevazute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.

Spatiile destinate parcarii/gardrii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua
ridicare topografica realizata de topografi autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusd, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

Se mentine regimul de inaltime existent de P+4, respectiv inaltimea maxima la cornisa de 20 metri.

Aspectul general al constructiilor

» Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc,;

= Se admite reabilitarea invelitorii de tip sarpanta;

Finisaje

» Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile.

= Este interzisa termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea
(interzis folosirea termosistemelor din polistiren) in cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri
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pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la nivel estetic. In cazul cladirilor termoizolate partial,
se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea intregii fatade pentru a avea un aspect unitar;

Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecindtatilor imediate,

urmarind o bunad integrare in contextul istoric al zonei.

= Se acceptd zugravirea fatadelor doar cu culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale;

» Seinterzice la zugravirea fatadelor folosirea culorilor saturate, stridente, inchise;

» Esteinterzisa folosirea a mai mult de 2 culori ca baza/fundal la zugravirea fatadelor;

» Este permisa utilizarea si a altor culori, insa doar pentru marcarea diverselor elemente constructive
sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori, cumulate, nu vor depasi
20% din suprafata fatadei;

= Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare, copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea obtinerii unui
aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

= Pentru a indeplini conditile de eficienta energetica, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%;

» Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratata ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament;

= Se acceptd la propunerea cromaticd a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem, gri
deschis, conform urmatorului paletar*:

CULORI DE BAZA/FOND CULORI PENTRU ACCENTE
NCS: S 0500-N NCS: § 1000-N NCS: 0606-Y41R NCS: 0808-Y32R NCS: S 0510-Y10R NCS: 2435-Y35R NCS:S1050Y30R  NCS:S 1030-Y70R
el habiias b Nes:s ooy Nes:8A010:Y L . . . . .
* X,
Nota:

Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Imaginile au caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald, se
recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist
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Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe domeniul
public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale statiilor de
transport public prevazute cu caseta speciald pentru afisaje comerciale.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice.

Se vor prevedea puncte de alimentare cu apd din reteaua publica. 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.

Se interzice dispunerea aeriand a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc) pe spatiul public.
in zona de intretinere se va organiza un spatiu destinat colect&rii deseurilor, accesibil din spatiul public si
unul pentru resturi vegetale (compost).

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 80% din suprafata UTR-ului.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din suprafata
UTR-ului, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtatirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%. Suplimentar fata de
suprafetele de spatiu verde la sol, se recomandd, acolo unde este posibil, amenajarea parcajelor la sol cu
1 arbore/4 locuri de parcare.
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Catre strada Popa Sapcd se vor conserva gradina de fatada si imprejmuirile existente, in conformitate cu
conditiile Ministerului Ap&rarii Nationale. imprejmuirile ctre U.T.R.-urile ZCPISa_Cc si ZCPISa_ECp se vor
constitui din vegetatie si zone de panotaj.

Indicatori urbanistici vor fi raportati la suprafata totala UTR-ului/ Subzonei.
Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - 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 cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT existent = 27% (se mentine existent, nu se permit alte constructii)
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - 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 desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panad 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 neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scdrile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT existent = 1,4 mp ADC/teren (se mentine existent, nu se permit alte constructii)
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:
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— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii
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Interventiile care se realizeaza in zona de protectie a monumentelor istorice se autorizeaza pe baza
avizului Ministerului Culturii si Cultelor sau, dupa caz, al serviciilor publice deconcentrate ale Ministerului
Culturii si Cultelor si a celorlalte avizate, potrivit dispozitiilor legale in vigoare.

Se propune clasarea imobilului C21, identificat pe parcela cu nr. cadastral 442412, si a imobilelor C22,
C23, C24 si C25, identificate pe parcela cu nr. cadastral 442413, conform Anexei 1 la prezentul
regulament, in conformitate cu Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice,
republicata, si Ordinul nr. 2.260 din 18 aprilie 2008 privind aprobarea normelor metodologice de
clasare si inventariere a monumentelor istorice.

Interventiile privind suprainaltarea frontului existent la str. Oituz si str. Popa Sapca, extinderea
constructiilor existente sau amplasarea altor constructii se vor putea realiza doar in urma aprobadrii unei
documentatii de urbanism de tip P.U.D. Se impune obligativitatea elaborarii de studii specifice (studiu
istoric, studiu peisagistic).

Se permit interventii de restaurare, consolidare, conservare si reconversie functionald, in corelare cu o
solutie arhitecturala definitd in relatie cu calitatile cladirii. Solutiile de interventie se vor defini cu precizie
prin studiul arhitectural, intocmit de expert atestat MC pentru faza de proiectare DALI/DTAC, si prin
expertiza tehnicd, in vederea stabilirii elementelor valoroase. Pentru faza DALI/DTAC se impune
obligativitatea cartarii individuale a vegetatiei mature si/sau valoroase din zona de dezvoltare propusa si
studiu de peisaj cu privire la integrarea zonelor verzi existente si propuse, intocmit de catre arhitect
peisagist/urbanist. Se recomanda realizarea unui concurs de idei in vederea stabilirii unei solutii
arhitecturale integratoare.

= functiuni administrative, de cercetare si educationale;
= servicii de tip unitdti de cazare, alimentatie publica;
» servicii de interes public, birouri, dotari culturale;
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» parcaje la sol, subterane sau supraetajate.

= comert cu conditia ca acestea sa fie doar la nivelul parterului si sa fie integrate in contexte pietonale,
recomandandu-se orientarea acestora catre zone neexpuse traficului auto intens;

= se permite reconfigurarea si conversia functionala, cu conditia pastrarii fatadelor istorice catre strada
siintegrarea lor in propunere;

= Locuinte individuale si colective;

= Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;

» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

= Depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;

= Statii de intretinere si reparatii auto;

= Statii de alimentare carburanti;

» Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare, cu exceptia mobilierului urban dedicat sau a
elementelor de signalecticd destinate activitatilor locale;

» Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

» Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri - art. 1 si 2.

Sunt construibile parcelele de minim 6000 mp, cu o deschidere minima de 60 m. Pentru a deveni
construibile, se impune obligativitatea alipirii parcelelor cu nr. cadastral NC 442412 si nr. Cadastral NC
LL24143,

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada;

FAZA - PUZ PRELIMINAR 124/167


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PLAN URBANISTIC ZONAL ,ZONA OITUZ-POPA $APCE SICONCEPT AMENAJARE DOMENIU PUBLIC" SI A
REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

Aliniament = limita dintre proprietatea privatd si domeniul public;

Pentru zona edificabila nr. 1, conform plansei de reglementari, se propun urmdtoarele amplasari fata de

aliniament:

= fata de str. Oituz si str. Popa $Sapca se mentine amplasarea existenta pe aliniament;

= fata de limita cu UT.R. ZCPTDC_MAPN(MAI), amplasarea poate fi pe aliniament sau retras, ce se va
detalia ulterior prin PUD;

= fata de imobilul cu nr. Cadastral NC 43277 1(artera existentd) retragere minim 30m;

Pentru zona edificabila nr. 2 se propun urmatoarele amplasari fata de aliniament:
= fata de limita cu imobilul nr. Cadastral NC 430860 retragere minim 6 m;
= fata de imobilul cu nr. Cadastral NC 43277 1(artera existenta) retragere minim 8m;
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Schemd amplasare, echipare si conformare a clddirilor
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Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

Conform definitiei limitelor laterale/posterioare, imobilele ce alcatuiesc UTR ZCPISa_Cc, nu au limite
laterale/posterioare, astfel ca se vor respecta prevederile art. 5 din cadrul prezentului UTR.

In cazul aparitiei unei limite laterale, se va respecta o distanta fata de aceasta egala cu jumatate din
inaltimea cladirii celei mai inalte, amplasate cel mai aproape de limita laterala, dar nu mai putin de
em.

Pe o parceld se pot realiza constructii izolate.

Pentru zona edificabila nr. 1 se permite realizarea insertiilor de cladiri noi, ca extindere la cele
existente, cu conditia ca extindere sa prezinte un corp la aliniamentul catre strada Popa Sapca la
indltimea de

, €U
obligativitatea asigurarii unei curti de lumina cu un gabarit minimum de 6m x 6m, in cazul in care se
extinde corpul valoros existent si catre platforma de cercetare si formare.

Pentru zona edificabila nr. 2 se permite realizarea unui singur corp de cladire, cu regim maxim de
inaltime Parter, cu conditia amplasarii la o distanta minima de 28 m fata de constructia existenta de
pe parcela cu nr. cadastral NC 442412.

in cazul pastririi utilizdrilor si amplasdrilor existente pe parcele, pentru imobilul cu nr. Cadastral NC
442413 se permite accesul direct din str. Popa Sapca, cu conditia de a nu afecta fluxurile de circulatie.

Pentru insertiile noi se interzice realizarea accesurilor pe parcela direct din str. Oituz si str. Popa Sapca,
accesul carosabil se va putea realiza prin strada FN4, identificata prin nr. Cadastral NC 432771.
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lesirile din parcarile supraterane, acolo unde acestea vor fi propuse, se vor proiecta respectand
normativele in vigoare si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul
carosabil de pe strazile publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces ocazional carosabil pe parcela, de minim 4m, in proximitatea fiecarui corp de
constructie, pentru a permite interventia prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciala
pentru stingerea incendiului, ambulanta, s.a.).

Autorizarea executarii constructiilor este conditionata de obligativitatea elaborarii unui studiu de
circulatie si de trafic, precum si obtinerea avizului favorabil din partea comisiei de circulatii.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea urmatoarelor prevederi:
= Pentru functiuni administrative, de administrare a afacerilor, financiar-bancare, servicii:

- 1 loc parcare/ 80 mp suprafata utila, pentru functiuni fara acces public;

- 1loc parcare/40 mp suprafata utild, pentru functiuni cu acces public (acces public la ghisee, birouri,
alte spatii); parcare pentru biciclete 1 loc/80 mp suprafata utila;

= Pentru comert en detail:

- 1 loc parcare/35 mp suprafatd de vanzare (magazine integrate parterului cladirilor
multifunctionale, complexe, centre si galerii comerciale) dar minim 2 locuri;

- 1 loc parcare/50 mp suprafatd de vanzare (comert specializat, produse care nu sunt de larg
consum: anticariate, galerii de arta, desfacere de produse manufacturiere, desfacerea unor
produse dedicate exclusiv unor categorii de persoane);

= Pentru alimentatie publica se va asigura 1 loc parcare/20 de locuri la masa + 1 loc parcare/15
persoane(pentru personal);

= Pentru servicii cu acces public si servicii profesionale 1 loc parcare/35 mp suprafata utila destinata
accesului public + 1 loc parcare la 15 persoane (pentru personal);

» Pentru galerii, muzee, biblioteci, mediateci, centre culturale se va asigura 1 loc parcare/50 mp
suprafata utila destinata activitatii de baza+1 loc parcare la 15 persoane (pentru personal);

= Pentru centre de cercetare, inovare, tehnologice, de industrii creative etc se va asigura 1 loc parcare/

80 mp suprafata utild: parcare pentru biciclete 1 loc la 80 mp suprafata utila.

* La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electrica. La toate functiunile
prevazute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.

In cazul aprobarii ulterior de noi regulamente locale dupa aprobarea prezentului RLU, se va aplica
legislatia locala in vigoare la autorizarea constructiei.

Autorizarea executdrii constructiilor se va putea face numai in cazul asigurarii prin proiect a parcajelor
aferente functiunii, in afara circulatiilor publice, parcajele publice pot fi luate in considerare numai pentru
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vizitatori sau clienti, nu si pentru locatari sau salariati, pentru acestia, solutionarea parcajelor se va
realiza in toate cazurile exclusiv in incinta proprie.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni. Parcarea/gararea se poate face in
exteriorul/interiorul terenului, in parcaje special amenajate.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua
ridicare topografica realizata de topografi autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusd, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurdtor cu maximum jumatate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrala. (P718-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor) si este admisa
realizarea unui demisol.

Se admite realizarea regimului de inaltime dupa cum urmeaza:

= Pentru zona edificabila nr. 1 se admite realizarea unui regim maxim de inaltime de P+2, respectiv
indltimea maxima 10m la frontul strazii Oituz si strazii Popa Sapca, cu preluarea obligatorie a
inaltimii cornisei corpului existent valoros. Se admite realizarea unui accent de inaltime de maxim
S+P+8(31,5 metri), ce se va putea realiza la minimum 30 m fata de aliniamentul la strada FN4 (nr.
cad. 432771), inaltimea maxima va putea fi atinsa cu un singur corp de cladire, care va deveni
accent de inaltime pentru intersectia dintre str. Oituz si str. Popa Sapca, iar pozitionarea acestuia
se va stabili in urma realizarii unui studiu de altimetrie si perceptie vizuala. Se vor respecta in
acelasi timp atat indltimea maximd, cat si regimul maxim de indltime;

= (atre strada FN4, pentru zona edificata nr. 2, se admite realizarea unui regim maxim de indltime de P
(parter), respectiv indltimea maxima 4m.

indltimea maxima poate fi dep&sita doar cu constructii tehnice (casa scérii/ liftului, s.a.) sau instalatii (de
ventilatie, panouri fotovoltaice etc.) amplasate pe terasa ultimului nivel, dar nu cu mai mult de 3 metri,
fdra ca acestea sa fie vizibile in planul fatadei din circulatiile publice. Eventualele instalatii de tip releu/
antena satelit se vor putea amplasa fard restrictii de indltime, insd vor fi avizate de cdtre entitatile
abilitate conform legii.

FAZA - PUZ PRELIMINAR 128/167


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PLAN URBANISTIC ZONAL ,ZONA OITUZ-POPA $APCﬁ SICONCEPT AMENAJARE DOMENIU PUBLIC" SI A
REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

Numarul de subsoluri nu se normeazd, sunt admise posibilitatile de edificare a acestora si urmeaza a fi
stabilite de solutia arhitecturald, de conditiile geotehnice si de conditiile de protectie a patrimoniului
arheologic.

Aspectul general al constructiilor

Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc,;

Se va urmari pdstrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic;

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa (cu exceptia constructiilor existente pentru
care se admite reabilitarea invelitorii de tip sarpantd);

Pentru imobilul cu valoare istorica si arhitecturala, se impune restaurarea, in baza avizului
Directiei Judetene pentru Cultura Timis.

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatadd, a materialelor de calitate indoielnica din punct
de vedere estetic, durabil si fiabil;

Elementele de finisaj (caramida aparenta, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor;

Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile;

Este interzisa termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea
(interzis folosirea termosistemelor din polistiren) in cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri
pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la nivel estetic. in cazul clidirilor termoizolate partial,
se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea intregii fatade pentru a avea un aspect unitar;

in cazul cladirilor cu valoare istoric, este obligatorie cercetarea minitioasa din punct de vedere
tehnic a substantei constituite originale si analizarea elementelor stilistice si de plastica
arhitecturala. Reconstituirea aspectului istoric al fatadei, se va realiza pe baza de material
iconografic de epoca, in sensul reintregirii ei cu detaliile de arhitectura si de decoratie disparute
odatd cu lucrdrile anterioare. in lipsa reconstituirii aspectului initial al fatadei, se vor respecta
urmatoarele:

culorile se vor alege in functie de configuratia fatadei, respectandu-se elementele decorative specifice
si culorile in care cladirile din Mun. Timisoara aveau tratate initial fatadele: ocru, crem, verde deschis,
nuante de gri;
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evidentierea prin accente de culori a unor portiuni ale fatadei se va face respectand codul de culori din
prezentul regulament;

Imobilul cu valoare istorica si arhitecturala, la momentul interventiei asupra fatadei, se va supune
analizei individuale in cadrul Comisiei de Estetica Urbana.

Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,
urmarind o buna integrare in contextul istoric al zonei. La alegerea cromaticd a fatadei se vor lua in
considerare urmatoarele criterii in alegerea culorii:

dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementdrilor din prezentul regulament, si de proximitatea fata de zona centrala istorica;
lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense nu se vor folosi culori saturate;
forma: propunerea cromaticd a fatadelor trebuie sa fie corelata cu geometria si elementele fatadei;

Se accepta zugravirea fatadelor doar cu culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale;

Se interzice la zugravirea fatadelor folosirea culorilor saturate, stridente, inchise;

Este interzisa folosirea a mai mult de 2 culori ca baza/fundal la zugravirea fatadelor;

Este permisa utilizarea si a altor culori, insd doar pentru marcarea diverselor elemente constructive
sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori, cumulate, nu vor depasi
20% din suprafata fatadei;

Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tampldrii
exterioare, copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea obtinerii unui
aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

Pentru a indeplini conditiile de eficienta energeticd, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%;

Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratata ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament;

Se accepta la propunerea cromatica a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem, gri
deschis, conform urmatorului paletar*:
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CULORI DE BAZA/FOND CULORI PENTRU ACCENTE
NCS: S 0500-N NCS: S 1000-N NCS: 0606-Y41R NCS: 0809-Y32R NCS: S 0510-Y10R mmm NCS: S 1050-Y30R NCS: S 1030-Y70R
NCS: S 0507-G40Y NCS: 1811-YO1R NCS: S 0507-Y. NCS: S 1010-Y NCS: 1212-Y31R . . . . .
*Nota:
Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Imaginile au caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald, se
recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist

Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe domeniul
public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale statiilor de
transport public prevazute cu caseta speciala pentru afisaje comerciale.

Sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor cu valoare istorica si arhitecturala fara avizul in
prealabil al Directiei Judetene de Cultura Timis.

Imobilul vor fi racordat la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se vor face
obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor
de circulatie, in functie de situatia din teren;

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a
nu afecta buna desfdsurare a acestora. in cazul in care aceastd etapizare nu este posibil3, extinderea
retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie executate, iar ulterior finalizarii
extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatada si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturald precara sau producerea ghetii;

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) a cablurilor CATV;
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Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla;

Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a
colectarii selective, accesibil din spatiul public. Se recomandd ca spatiile de colectare a deseurilor
menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ,
riscul aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice). Tn aceastd situatie, rampele si cuvele subterane vor fi construite astfel incat si fie usor
accesibile pentru curatare si spdlare.

in vederea adoptarii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si
de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa cladirilor nou inserate
va asigura posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea
instalatii fara a periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistentd a acestora. La faza
de proiectare se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de
instalatii ale constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totald si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 80% din suprafata UTR-ului.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sd se evite scurgerea apelor meteorice cu pdmant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 20% din suprafata
UTR-ului, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtdtire a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.
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Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de
mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape
meteorice s.a.).

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de minim
1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sa permitd trecerea apei catre raddcina.

Eliminarea arborilor maturi este interzisd, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un pericol
iminent pentru siguranta persoanelor sau a bunurilor. Defrisarea se va face doar in baza unei expertize
dendrologice. Se vor conserva arborii valorosi existenti, conform plansei de reglementdri. Orice
interventie asupra arborilor se va face cu acordul in prealabil al Directiei de Mediu, si al Directiei
Judetene de Cultura Timis, in cazul arborilor aflati in zona de protectie a monumentelor istorice
clasate.

Se interzice utilizarea imprejmuirilor. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimitari vizuale
constituite din arbori, arbusti si vegetatie joasa.

Indicatori urbanistici vor fi raportati la suprafata totala UTR-ului/ Subzonei.
Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza

Procent de ocupare a terenului (POT) - 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 cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 60%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

FAZA - PUZ PRELIMINAR 133/167


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PLAN URBANISTIC ZONAL ,ZONA OITUZ-POPA $APCﬁ SICONCEPT AMENAJARE DOMENIU PUBLIC" SI A
REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construita desfdasurata (suprafata
desfdsuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea 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 neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 2,0 mp ADC/teren
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugéndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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= Spatii verzi si plantate de folosinta generalg;

= Amenajdri temporare ale spatiului public;

= Amenajari si instalatii de agrement si loisir, spatii de joaca pentru copii;

= Artere ocazional carosabile, alei pietonale si velo, locuri de parcare pentru biciclete;
= Mobilier urban, oglinzi de ap4, instalatii si echipamente pentru iluminat decorativ;
= Amenajdri expozitionale si pentru activitati artistice in aer liber;

= Amenajdri sportive si piatete cu folosinta publica.

» Constructii sau instalatii temporare pentru evenimente si manifestdri cu caracter cultural sau de
divertisment, cu conditia de a nu afecta calitatea si integritatea spatiilor verzi si a plantatiilor si de a fi
100% demontabile. Dupa dezafectarea constructiilor temporare, spatiile libere vor fi readuse la starea
initiala;

= Constructii temporare usoare pentru comert si alimentatie publica (coffee shop, zone street food etc)
si pentru expozitii in aer liber cu conditia ca ele sa fie de mici dimensiuni (maxim 50mp) si sa fie
pozitionate perimetral traseului pentru a nu impiedica parcurgerea lui;

= Constructii usoare de tip pavilionar pentru inchiriere biciclete cu conditia ca acestea sa fie amplasate
in zone cu acces la reteaua velo;

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditionari - art. 1 si 2;
= Constructii care obtureaza capetele de perspectiva ale traseului si ingreuneaza parcursul pietonal.

Parcelele pot fi edificate cu conditia respectdrii unei deschideri minime de 15,00 metri si a unei suprafete
minime de 4000 mp.
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Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada;
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public;

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice, edilitare, temporare usoare sau de tip pavilionar cu
conditia ca acestea sd fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil
din spatiul public. Nu se impune respectarea unei retrageri minime fatd de aliniament, insa este interzisa
amplasarea constructiilor care obtureaza capatul de perspectivd sau ingreuneaza parcursul pietonal.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice, edilitare, temporare usoare sau de tip pavilionar cu
conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil
din spatiul public. Nu se impune respectarea unei retrageri minime fata de limitele laterale/posterioare,
insd este interzisa amplasarea constructiilor care obtureaza capatul de perspectivd sau ingreuneaza
parcursul pietonal.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice, edilitare, temporare usoare sau de tip pavilionar cu
conditia ca acestea sa fie tratate intr-o maniera urbana si integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil
din spatiul public. Nu se impune respectarea unei retrageri minime unele fata de altele, insa este
interzisa amplasarea constructiilor care obtureaza capatul de perspectiva sau ingreuneaza parcursul
pietonal.

Minimum 50% dintre aleile pietonale si velo vor fi construite utilizand sisteme de stratificare permeabila,
precum, de exemplu, imbracaminti asfaltice permeabile, cu tratamente superficiale din agregate de
balastiera, asemanatoare cu imaginea aleilor din agregate compactate.

Se va asigura obligatoriu in conditii de siguranta accesibilitatea pentru toate categoriile de varsta,
persoane cu dizabilitati si minimizarea riscurilor de accidentare pentru acestea (iluminat public
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diferentiat, sistem ghidaj persoane cu vedere redusa, borduri joase, denivelari cu marcaj vizibil si tactil
etc).

Pe traseul nord-sud, este interzisa circulatia publicd auto in zona, cu exceptia accesului autovehiculelor
pentru intretinere (ridicare deseuri, echipamente mentenanta) si a autovehiculelor destinate situatiilor de
urgentd. Prin exceptie, pe portiunea marcata ca atare in plansa de reglementari, pe axa E-V a strazilor
FN2 si intrarea Doinei, se admite doar accesul transportului in comun si se impune obligativitatea
amenajarii la nivel pietonal, ca shared space.

Stationarea autovehiculelor nu este permisa in interiorul zonei. Stationarea autovehiculelor este permisa
exclusiv la nivelul parcarilor special amenajate, din exteriorul zonei. Nu sunt permise accesul si
stationarea autovehiculelor pe trotuar sau pe spatiul verde.

Nu este necesar a se asigura locuri de parcare pentru punctele de alimentatie publica mai mici de 50 mp.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua
ridicare topografica realizata de topografi autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de amenajare.

Regimul maxim de inaltime a cladirilor va fi Parter, echivalentul unui H maxim = 4 m la cornisa.

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice functiunii si se va urmari realizarea unor
ansambluri compozitionale care sa tina seama de rolul social al spatiilor, de particularitatile si de
caracterul general al zonei;

Acoperirea cladirilor va fi determinata de structura constructiva a constructiei (balon, pergola etc).
Sunt acceptate constructiile usoare, pavilionare, cu impact minim asupra mediului si asupra spatiului cu
folosinta publica. Se vor respecta conditiile impuse prin Regulamentul privind identitatea cromatica in
Municipiul Timisoara.
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Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Se recomanda realizarea de rigole si a unui sistem integrat de
captare, stocarea si reutilizare a apelor meteorice.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel. In cazul liniilor electrice aeriene prezente pe sit,
acestea vor fi deviate sau ingropate in subteran.

Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe sub
spatiile verzi de aliniament, aferente cailor de circulatie, in functie de situatia din teren.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 60% din suprafata UTR-ului.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 40% din suprafata
UTR-ului, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtatirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de
mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape
meteorice s.a.). Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor
meteorice cu pdmant pe spatiile mineralizate si formarea prafului dupd evaporarea apei, sau va fi
prevazut cu rigole de scurgere.
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Se accepta doar imprejmuiri sub forma unor plantatii de aliniament, formate din arbori mici sau medii/
arbusti.

Indicatori urbanistici vor fi raportati la suprafata totala UTR-ului/ Subzonei.
Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupad cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a cladirii
sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata construita este
suprafata construitd la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului care depasesc
planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a cdror cota de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata
construita.

(POT = mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 5%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - 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 desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea libera de panad 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 neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incinta, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 0,05 mp ADC /mp teren

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.
Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:
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— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.

Bd. Aviatorilor nr. 63, Biroul 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM FAZA - PUZ PRELIMINAR 140/167


mailto:office@agorapolis.ro
http://www.agorapolis.ro

PLAN URBANISTIC ZONAL ,ZONA OITUZ-POPA $APCﬁ SICONCEPT AMENAJARE DOMENIU PUBLIC" SI A
REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

Interventiile care se realizeaza in zona de protectie a monumentelor istorice se autorizeaza pe baza
avizului Ministerului Culturii si Cultelor sau, dupa caz, al serviciilor publice deconcentrate ale Ministerului
Culturii si Cultelor si a celorlalte avizate, potrivit dispozitiilor legale in vigoare.

Se propune clasarea imobilului C1, identificat pe parcela cu nr. Cadastral 449076, conform Anexei 1 la
prezentul regulament, in conformitate cu Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor
istorice, republicata, si Ordinul nr. 2.260 din 18 aprilie 2008 privind aprobarea normelor metodologice
de clasare si inventariere a monumentelor istorice.

= functiuni educationale: facultate, bibliotecad, scoalg;

= functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firmd/companie,
institutii publice etc;

= spatii expozitionale, echipamente activitati artistice in aer liber;

= parcaje subterane si supraterane;

= echipamente si instalatii edilitare cu conditia ca acestea sa fie integrate vizual in arhitectura
ansamblului si sa nu fie accesibile direct publicului;

= spatii amenajate pentru colectarea si preselectarea deseurilor menajere.

= parcaje la sol cu conditia permisiunii accesului riveranilor in intervalul 20:00-08:00;
= comert si alimentatie publica cu conditia ca acestea sa fie doar la nivelul parterului si sa fie orientate
catre zone pietonale;

= Locuinte individuale si colective;
= Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;
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» Depozitare en-gros;

» Depozitare de materiale refolosibile;

= Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

= Depozitarea pentru vanzare a unor cantitdti mari de substante inflamabile sau toxice;

= Functiuni mari generatoare de trafic;

= Statii de intretinere si reparatii auto;

= Statii de alimentare carburanti;

= Echipamente de telecomunicatii vizibile din spatiul public;

= Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare, cu exceptia mobilierului urban dedicat sau a
elementelor de signalectica destinate activitatilor locale;

= Lucrdri de terasament de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

» Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

= Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari - art. 1 si 2.

Nu se permit insertiile noi de constructii, cu exceptia celor autorizate prin AC nr. 1133/2020 si a
parcajelor subterane/amenajate la nivelul solului.

Se mentine parcelarea existentd.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada;
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public;

Se pastreaza amplasarea existenta pe aliniamentul fata de Str. Oituz si amplasarea conform
Autorizatiei de Construire nr. 1133/2020.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un punct.
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Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

Se pastreaza amplasarea existenta pe limitele laterale si amplasarea conform Autorizatiei de
Construire nr. 1133/2020.

Este permisa amplasarea constructiilor tehnice si edilitare in spatiul dintre retragerea minima si limita
laterald sau posterioara de proprietate, cu conditia ca acestea sd fie tratate intr-o maniera urbana si
integrate vizual in amenajarea spatiului vizibil din spatiul public.

Pe o parceld se pot realiza constructii izolate.

intre doud constructii izolate pe aceeasi parceld se va respecta o distantd egald cu jumatate din
inaltimea cladirii mai inalte, dar nu mai putin de 6m.

Accesurile carosabile din strada Intrarea Doinei se vor realiza prin circulatii de incintd, cu dublu sens,
utilizand zona de acces prin U.T.R. ZCP_c. Se poate studia si posibilitatea realizarii unui acces secundar
prin latura de vest, limita cu UT.R. ZCP Lc.

lesirile din parcarile subterane sau de la nivelul solului, se vor proiecta respectand normativele in vigoare
si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul carosabil de pe strazile
publice in conditii de siguranta si fluenta.

Se va asigura un acces carosabil de minim 6 m, in proximitatea fiecdrui corp de constructie, pentru a
permite interventia prompta si sigura a autovehiculelor de interventie (autospeciald pentru stingerea
incendiului, ambulantd, s.a.).

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitati, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de cdlcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sa nu existe dificultati de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.

Se recomanda ca o parte din aleile pietonale si velo sa fie construite ca stratificare permeabila. Este
permisa folosirea de imbrdcaminti asfaltice permeabile, cu tratamente superficiale din agregate de
balastierd, asemandtoare cu imaginea aleilor din agregate compactate.
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Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea autorizatiei de construire AC nr. 1133/2020.

Parcarea/gararea se poate face in spatii amenajate din in interiorul parcelelor, sau se poate asigura
parcarea in parcajele publice amenajate din proximitate.

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incdrcare electricd. La toate functiunile
prevdzute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua
ridicare topografica realizata de topografi autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din indltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrald. (P718-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor) si este admisa
realizarea unui demisol.

Se mentine regimul existent de inaltime P+2E+M si regimul propus prin autorizatiei de construire nr.
1133/2020, D+P+2E+M, respectiv inaltimea maxima 17,00 metri.

Se permite realizarea subsolurilor in zonele libere de constructii pentru acomodarea de parcaje
subterane, in conditiile legii.

Numarul de subsoluri nu se normeazd, sunt admise posibilitatile de edificare a acestora si urmeaza a fi
stabilite de solutia arhitecturala, de conditiile geotehnice si de conditiile de protectie a patrimoniului
arheologic.
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Aspectul general al constructiilor

Reabilitarea fatadelor se va face in acord cu caracteristicile arhitecturale ale cladirii: volumetrie,
directii dominante ale fatadelor, componente structurale, elemente decorative etc.; pentru imaobilele
clasate sau cele cu valoare istorica si arhitecturala orice modificare se va face in baza unui acord in
prealabil al Directiei Judetene de Cultura Timis.

Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip terasa (cu exceptia constructiilor existente pentru
care se admite reabilitarea invelitorii de tip sarpantd;

Finisaje

Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuald neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada, a materialelor de calitate indoielnica din punct
de vedere estetic, durabil si fiabil;

Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor;

Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile.

Este interzisa termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea
(interzis folosirea termosistemelor din polistiren) in cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri
pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la nivel estetic. in cazul cladirilor termoizolate partial,
se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea intregii fatade pentru a avea un aspect unitar;

Cromatica
Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecinatatilor imediate,

urmdrind o bunad integrare in contextul istoric al zonei. La alegerea cromaticd a fatadei se vor lua in
considerare urmatoarele criterii in alegerea culorii:

dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementdrilor din prezentul regulament, si de proximitatea fata de zona centrala istorica;
lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense se nu se vor folosi culori saturate;
forma: propunerea cromaticd a fatadelor trebuie sa fie corelata cu geometria si elementele fatadei;

Se accepta zugravirea fatadelor doar cu culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale;
Se interzice la zugravirea fatadelor folosirea culorilor saturate, stridente, inchise;
Este interzisa folosirea a mai mult de 2 culori ca baza/fundal la zugravirea fatadelor;
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» Este permisa utilizarea si a altor culori, insa doar pentru marcarea diverselor elemente constructive
sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori, cumulate, nu vor depasi
20% din suprafata fatadei;

= Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare, copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea obtinerii unui
aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

= Pentru a indeplini conditiile de eficienta energetica, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%;

» Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratata ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament;

= Se acceptd la propunerea cromaticd a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem, gri
deschis, conform urmatorului paletar*:

CULORI DE BAZA/FOND CULORI PENTRU ACCENTE
NCS: S 0500-N NCS: S 1000-N NCS: 0606-Y41R NCS: 0809-Y32R NCS: S 0510-Y10R mmm NCS: S 1050-Y30R NCS: S 1030-Y70R
NCS: S 0507-G40Y NCS: 1811-YO1R NCS: § 0507-Y. NCS: S 1010-Y NCS: 1212-Y31R . . . . .
*Nota:
Paleta de culori indica codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Imaginile au caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald, se
recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist

Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe domeniul
public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale statiilor de
transport public prevazute cu caseta speciald pentru afisaje comerciale.

Sunt interzise modificdrile aduse fatadelor imobilelor clasate si a celor cu valoare istorica si arhitecturala,
fara acordul in prealabil al Directiei Judetene de Cultura Timis.

Imobilul va fi racordat la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se vor face
obligatoriu in subteran, pe sub caile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cailor
de circulatie, in functie de situatia din teren;

Bd. Aviatorilor nr. 63, Biroul 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a
nu afecta buna desfdsurare a acestora. in cazul in care aceastd etapizare nu este posibil3, extinderea
retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie executate, iar ulterior finalizarii
extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initiala;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatada si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturald precara sau producerea ghetii;

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) a cablurilor CATV;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se aflg;

Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a
colectarii selective, accesibil din spatiul public. Se recomandd ca spatiile de colectare a deseurilor
menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ,
riscul aparitiei mirosurilor si imprdstierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice). Tn aceastd situatie, rampele si cuvele subterane vor fi construite astfel incat si fie usor
accesibile pentru curatare si spalare.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 85% din suprafata UTR-ului.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 15% din suprafata
UTR-ului, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
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permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtatirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%. Suplimentar fata de
suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda, acolo unde este posibil, amenajarea parcajelor la sol cu
1 arbore/4 locuri de parcare. Toate spatiile verzi vor fi prevdzute cu sisteme de irigare si management al
apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperatd din alte surse decat cea din reteaua de
alimentare cu apd potabila (ape meteorice s.a.).

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de minim
1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sd permitd trecerea apei catre raddcina.

De-a lungul strazilor si circulatiilor pietonale se vor realiza plantatii de arbori care sa ofere umbra in
timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la ameliorarea microclimatului local.

Se interzice utilizarea imprejmuirilor. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimitari vizuale
constituite din arbori, arbusti si vegetatie joasa.

Indicatori urbanistici vor fi raportati la suprafata totala UTR-ului/ Subzonei.
Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - 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 cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)
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POT existent si propus prin AC = 41% (se mentine conform existent si conform autorizatiei de
construire nr. 1133/2020)
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau 1n calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea liberd de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd 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 neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT planimetric existent si propus prin AC = 1,2 mp ADC/teren (se mentine conform existent si
conform autorizatiei de construire nr. 1133/2020)

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o clddire care nu este destinatd demoldirii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii
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functiuni educationale si de cercetare: facultate, bibliotecd, scoald, platforme de cercetare, sdli si
laboratoare

functiuni administrative: sedii, fundatii, organizatii, asociatii, sedii birouri, sediu firma/companie,
institutii publice etc;

spatii expozitionale, echipamente activitati artistice in aer liber;

echipamente si instalatii edilitare cu conditia ca acestea sa fie integrate vizual in arhitectura
ansamblului si sa nu fie accesibile direct publicului;

spatii amenajate pentru colectarea si preselectarea deseurilor menajere;

parcaje la sol cu conditia permisiunii accesului riveranilor in intervalul 20:00-08:00;
comert si alimentatie publica cu conditia ca acestea sa fie doar la nivelul parterului si sa fie orientate
catre zone pietonale;

Locuinte individuale si colective;

Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul general;
Depozitare en-gros;

Depozitare de materiale refolosibile;

Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

Depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
Functiuni mari generatoare de trafic;

Statii de intretinere si reparatii auto;

Statii de alimentare carburanti;

Echipamente de telecomunicatii vizibile din spatiul public;

Instalatii sau structuri pentru panouri publicitare, cu exceptia mobilierului urban dedicat sau a
elementelor de signalecticd destinate activitatilor locale;
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» Lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

» Orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice;

= Orice alte activitati care nu au fost permise sau permise cu conditiondri - art. 1 si 2.

Nu se permit insertiile noi de constructii, cu exceptia celor autorizate prin AC nr. 1698/2017 si a
parcajelor subterane/amenajate la nivelul solului.

Se pastreaza loturile existente.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada;
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public;

Se pastreaza amplasarea existenta si conform Autorizatiei de Construire nr. 1698/2017.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.

Se pastreaza amplasarea existenta si conform Autorizatiei de Construire nr. 1698/2017.

Pe o parceld se pot realiza constructii izolate.

Nu se permit insertiile noi de constructii, cu exceptia celor autorizate prin AC nr. 1698/2017.
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Accesurile carosabile din strada Intrarea Doinei se vor realiza prin circulatii de incinta, cu dublu sens.

lesirile din parcarile subterane sau de la nivelul solului, se vor proiecta respectand normativele in vigoare
si avand in vedere asigurarea unui spatiu suficient pentru incadrarea in traficul carosabil de pe strazile
publice in conditii de siguranta si fluentd.

Se va asigura un acces carosabil de minim 6 m, in proximitatea fiecdrui corp de constructie, pentru a
permite interventia prompta si sigurd a autovehiculelor de interventie (autospeciala pentru stingerea
incendiului, ambulantd, s.a.).

in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu dizabilitti, in
conformitate cu normele in vigoare. in zonele trecerilor pentru pietoni si, in cazul functiunilor destinate
publicului in zonele de acces pe lot si in constructii, se vor realiza racorduri intre suprafetele de cdlcare
situate la niveluri diferite, astfel incat sd nu existe dificultdti de deplasare pentru persoanele aflate in
scaun cu rotile sau de persoanele cu cdrucioare pentru bebelusi.

Se recomanda ca o parte din aleile pietonale si velo sa fie construite ca stratificare permeabila. Este
permisa folosirea de imbrdcaminti asfaltice permeabile, cu tratamente superficiale din agregate de
balastiera, asemanatoare cu imaginea aleilor din agregate compactate.

Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea autorizatiei de construire AC nr. 1698/2017;
Parcarea/gararea se poate face doar in spatii amenajate din interiorul parcelelor;

La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incarcare electrica. La toate functiunile
prevazute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete.

Spatiile destinate parcarii/gararii nu isi vor putea modifica destinatia pe toata durata de existenta a
constructiei, fiind interzisa schimbarea destinatiei in alte functiuni.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existenta. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua
ridicare topografica realizata de topografi autorizati.
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Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.

Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurator cu maximum jumatate din indltimea libera a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrald. (P718-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor) si este admisa
realizarea unui demisol.

Se mentine regimul existent de indltime si propus prin autorizatiei de construire nr. 1698/2017,
D+P+2E, respectiv inaltimea maxima 12,00 metri.

Se permite realizarea subsolurilor in zonele libere de constructii, pentru realizare de garaje
subterane, inclusivin comun cu UTR ZCP_Ep, in conditiile legii.

Numarul de subsoluri nu se normeazd, sunt admise posibilitatile de edificare a acestora si urmeaza a fi
stabilite de solutia arhitecturald, de conditiile geotehnice si de conditiile de protectie a patrimoniului
arheologic.

Aspectul general al constructiilor

= Sevaurmdri pastrarea coerentei de imagine la nivelul grupurilor de cladiri unitare din punct de vedere
arhitectural sau urbanistic;

» Acoperirile vor fi de tip plat sau terasa.

Finisaje

= Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuald neplacuta si se vor evita pastisele
arhitecturale;

» Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatadad, a materialelor de calitate indoielnica din punct
de vedere estetic, durabil si fiabil;

= Elementele de finisaj (caramida aparentd, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor
avea culoarea naturald, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii;

= Seinterzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor;

» Toate cladirile vor fi prevazute cu invelitoare din materiale durabile.

» Este interzisa termoizolarea partiala care modifica arhitectura imobilului. Se permite termoizolarea
(interzis folosirea termosistemelor din polistiren) in cazul in care se realizeaza la nivelul intregii cladiri
pentru a nu exista riscul de a aduce discrepante la nivel estetic. In cazul cladirilor termoizolate partial,
se recomanda uniformizarea fatadei prin placarea intregii fatade pentru a avea un aspect unitar;
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Cromatica

Cromatica cladirilor va tine cont de caracterul urbanistic, natural si ambiental al vecindtatilor imediate,

urmarind o buna integrare in contextul istoric al zonei. La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in

considerare urmatoarele criterii in alegerea culorii:

- dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;

- vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tinand cont de cladirile invecinate care se
supun reglementarilor din prezentul regulament;

- lumina naturala: pentru fatadele expuse luminii naturale intense se nu se vor folosi culori saturate;

- forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatd cu geometria si elementele fatadei;

= Se acceptd zugravirea fatadelor doar cu culori deschise, pastelate, apropiate de cele naturale;

= Seinterzice la zugravirea fatadelor folosirea culorilor saturate, stridente, inchise;

» Esteinterzisa folosirea a mai mult de 2 culori ca bazd/fundal la zugrdvirea fatadelor;

» Este permisa utilizarea si a altor culori, insa doar pentru marcarea diverselor elemente constructive
sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori, cumulate, nu vor depasi
20% din suprafata fatadei;

= Toate elementele noi ce tin de estetica constructiei vor fi inter-corelate cromatic: fatada, tamplarii
exterioare, copertine, pergole, parapete, instalatii, burlane, traforuri etc, in vederea obtinerii unui
aspect unitar la nivelul cladirii/ansamblului;

= Pentru a indeplini conditile de eficienta energetica, culorile aplicate trebuie sa aiba gradul de
luminozitate mai mare de 25%;

= Este strict interzisd tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul constructiei.
Fatada va fi tratatda ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament;

= Se acceptd la propunerea cromaticd a fatadelor doar tonuri si nuante de culori in gamele: alb, crem, gri
deschis, conform urmatorului paletar*:

CULORI DE BAZA/FOND CULORI PENTRU ACCENTE

NCS:'S 0500-N NCS: S 0507-Y NCS: S 1002-G NCS: S 3020-Y30R

*Nota:

Paleta de culori indicd codurile de culoare NCS (Natural Colour System), cod ce este standardul de culoare folosit in producerea
vopselurilor;

Imaginile au caracter informativ. Datoritd faptului cd existd diferente intre imaginea in format analogic si imaginea digitald, se
recomandd a se consulta un paletar de culori profesionist
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Imobilul vor fi racordat la retelele tehnico-edilitare publice. Extinderile retelelor edilitare se vor face
obligatoriu in subteran, pe sub cadile de circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor
de circulatie, in functie de situatia din teren;

Extinderile retelelor de utilitati se vor realiza anterior realizarii circulatiilor carosabile si pietonale pentru a
nu afecta buna desfdsurare a acestora. in cazul in care aceasta etapizare nu este posibild, extinderea
retelelor de utilitati se va face cu o minima afectare a cailor de circulatie executate, iar ulterior finalizarii
extinderii, finisajul carosabil si pietonal se va aduce la starea initialg;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facutd incastrat in fatada si bransata
direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala precard sau producerea ghetii;

Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate;

Se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila
(aeriand) a cablurilor CATV;

Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebitd incadrarii acestora in imaginea vizuald a ansamblului in care se aflg;

Fiecare zona va dispune de un spatiu interior parcelei destinat colectarii deseurilor menajere si a
colectarii selective, accesibil din spatiul public. Se recomandad ca spatiile de colectare a deseurilor
menajere sa fie realizate ingropat, cu platforme mecanizate, pentru a reduce impactul vizual negativ,
riscul aparitiei mirosurilor si imprastierii deseurilor in caz de conditii meteorologice severe (vant sau ploi
puternice). In aceastd situatie, rampele si cuvele subterane vor fi construite astfel incat s& fie usor
accesibile pentru curdtare si spdlare.

in vederea adoptarii normelor de reducere a consumului de energie, de crestere a eficientei energetice si
de utilizare a surselor regenerabile de energie intr-o pondere cat mai mare, terasa cladirilor va asigura
posibilitatile de instalare a panourilor solare, a panourilor fotovoltaice si alte asemenea instalatii fard a
periclita straturile de hidro si termoizolatie sau structura de rezistenta a acestora. La faza de proiectare
se va tine cont de posibilitatile de montare-instalare si integrare-conectare la sistemele de instalatii ale
constructiilor a echipamentelor si sistemelor de producere a energiei din surse regenerabile.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
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elementelor ce prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 75% din suprafata UTR-ului.

Amenajarea spatiilor verzi se va realiza astfel incat sa se evite scurgerea apelor meteorice cu pamant pe
spatiile mineralizate si formarea prafului dupa evaporarea apei, sau va fi prevazut cu rigole de scurgere.

Se impune respectarea unei suprafete minime de spatiu verde la sol echivalente cu 25% din suprafata
UTR-ului, care se va realiza pe teren natural (considerat teren cu un strat de sol de minim 2 metri care
permite crestere arborilor inalti). Suplimentar fata de suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda,
acolo unde este posibil, amenajarea suprafetelor mineralizate cu solutii de imbundtatirea a
microclimatului precum dale inierbate, terase verzi etc.

Se recomanda ca locurile de parcare de la nivelul solului sa se realizeze pe suport de dale inierbate,
pentru a reduce suprafata mineralizatd, considerand suprafata mineralizata 50%. Suplimentar fata de
suprafetele de spatiu verde la sol, se recomanda, acolo unde este posibil, amenajarea parcajelor la sol cu
1 arbore/4 locuri de parcare. Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al
apei si vor folosi, pe cat de mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de
alimentare cu apa potabila (ape meteorice s.a.).

Este permisa plantarea de copaci in spatii mineralizate in alveole nemineralizate cu diametrul de minim
1,5 metri pentru irigare. De asemenea, este permisa montarea de inele metalice la baza copacilor cu
conditia ca acestea sa permitd trecerea apei catre radacina.

De-a lungul strazilor si circulatiilor pietonale se vor realiza plantatii de arbori de aliniament care sa ofere
umbra in timpul zilei pe perioada calda si care sa contribuie la ameliorarea microclimatului local.
Plantarea in zona intersectiilor se va realiza cu luarea in considerare a zonei de vizibilitate necesare
pentru conducatorii auto.

Se interzice utilizarea imprejmuirilor. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de delimitari vizuale
constituite din arbori, arbusti si vegetatie joasa.
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Indicatori urbanistici vor fi raportati la suprafata totala UTR-ului/ Subzonei.
Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - 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
- (POT =mp AC /mp teren * 100)

POT maxim = 20% (se mentine conform existent si conform autorizatiei de construire nr.1698/2017)
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau in calculul suprafetei construite desfdsurate: suprafata subsolurilor cu indltimea 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 neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

CUT maxim = 1,0 mp ADC/teren (se mentine conform existent si conform autorizatiei de construire
nr.1698/2017)
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, adaugdndu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii.
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Structura functionald mixta incluzand locuire colectiva si functiuni administrative, financiar- bancare,
comerciale (tertiare) cu caracter intraurban, culturale, de invatdamant, de sandtate, sportive, de turism.
Locuirea va ocupa intre 30 si 70% din suprafata construita desfasurata totala (raportul optim intre
locuire si celelalte activitati ar fi de 1:1). Parterele spre principalele spatii publice vor avea functiuni de
interes pentru public;

Conversia functionala si restructurarea cladirilor cu valoare de patrimoniu industrial pentru tipurile de
activitati admise, ce vor fi in mod obligatoriu pastrate si integrate in noua structura urbana.

Se admit utilizari monofunctionale pentru functiuni ample de interes pentru public major — complex
expozitional, centru de congrese si conferinte, campus universitar, sala polivalentd, centre medicale
de mari dimensiuni, parc sportiv sau tematic etc;

Se admite conversia si restructurarea cladirilor industriale sau de alt fel existente pentru tipurile de
activitati admise, cu conditia integrdrii acestora in noua structura urbana.

Comert en detail cu suprafata utila mai mare de 3000 mp in clddiri independente de tip supermarket,
hypermarket (big box), mall etc;

Ansambluri monofunctionale rezidentiale;

Locuire de tip individual;

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente;

Orice alte activitdti care nu au fost permise sau permise cu conditionari - art. 1 si 2.
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Structura parcelara se conserva de regula. Operatii de divizare sunt permise doar cu conditia ca parcelele
rezultate sd indeplineasca cumulativ, fiecare in parte urmatoarele conditii, astfel incat sa fie construibile:
- saaiba front la strada;

- lungimea frontului la strada sa fie mai mare sau egala cu 15 m;

- adancimea sa fie mai mare decat frontul la stradg;

- suprafata sd fie mai mare sau egala cu 450 mp;

- sd aiba forma regulats;

Se admite comasarea cu parcele invecinate pentru extinderea activitatilor existente, caz in care acestea
vor fiincluse in prezentul UT.R. / subzon&. in acest caz se va elabora un P.U.Z.

Aliniere = retragerea minima impusa de la aliniament pentru frontul situat la strada;
Aliniament = limita dintre proprietatea privata si domeniul public;

Aliniamentul existent se va conserva, exceptie facand situatiile in care prin documentatii superioare se
prevede mutarea aliniamentului sau este necesara o corectie a aliniamentului locald, la nivel de parcelg,
datorata unui decalaj existent intre parcela respectiva si parcelele vecine, caz in care se va retrage
aliniamentul parcelei celei mai avansate la nivelul parcelelor vecine.

Extinderi de cladiri sau noi cladiri se vor dispune retras fata de aliniament. Retragerea nu va fi mai mica
de 6 m, respectiv va putea fi mai mare sau cel mult egala cu cea a cladirilor invecinate.

In cazul adaugarii de noi cladiri, al extinderii celor existente, acestea se vor dispune in retragere fata de
aliniament, in front discontinuu (deschis). In situatia parcelelor de colt, retragerea se va realiza fata de
ambele aliniamente.

Limita laterala = orice segment al limitei de proprietate tangent la aliniament intr-un punct.
Limita posterioara = orice segment al limitei de proprietate cuprins intre alte doua segmente ale limitei
de proprietate care nu sunt aliniamente.
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Retragerea minima obligatorie a cladirilor fata de limitele laterale ale parcelei este mai mare sau egala cu
jumatate din inaltimea cladirilor masurata la cornisa superioara sau la atic in punctul maxim. Retragerea
minima este de 6m.

Dacd pe limita parcelei vecine se afla un calcan, al unei cladiri ce respecta regulamentul zonei si este
autorizatd, noua constructie se va alipi de acesta. Sunt exceptate calcane ale unor anexe, cladiri
temporare, cladiri restructurabile.

In cazul parcelelor cu adancimea mai mare de 20 m, cladirile se vor dispune numai in interiorul fasiei de
teren adiacente aliniamentului (sau alinierii) avand adancimea egala cu 65% din cea a parcelei.

In cazul parcelelor cu adancimea mai mica de 20 m, retragerea fatd de limita posterioara de proprietate
va fi mai mare sau egala cu inaltimea cladirilor, masurata la cornisa superioara sau la atic in punctul cel
mai inalt, dar nu mai putin de 6 m.

Distanta minima intre fatadele a doua corpuri de cladiri situate pe aceeasi parcela va fi de doua treimi
din inaltimea celei mai inalte, dar minim ém.

Autorizarea executarii constructiilor este permisd, numai daca existd posibilitati de acces la drumurile
publice. Accesurile carosabile se vor realiza, acolo unde e posibil, de pe arterele de circulatie de rang
inferior.

Este interzisa desfiintarea bretelelor speciale de acces existente sau inlocuirea lor cu parcaje. Se vor
prevedea, de reguld, accesuri carosabile / pietonale separate: pentru personal, vizitatori, tehnologice
(ultimele dimensionate pentru trafic greu).

In zonele de acces carosabil pe parcela, se va asigura, in afara circulatilor publice, spatiul necesar
stationdrii si manevrarii autovehiculelor care asteapta intrarea in incinta.

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

Pentru amenajdrile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea
de stratificari permeabile.
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Asigurarea locurilor de parcare se va face cu respectarea urmatoarelor prevederi:

Pentru locuinte colective (multifamiliale):

- 1 loc parcare/apartament, pentru apartamente cu suprafata utila mai mica decat 100 mp;

- 2 locuri parcare/apartament, pentru apartamente cu suprafatd utila mai mare decat 100 mp;

- Pentru cladiri cu mai mult de 6 apartamente se va asigura un spatiu (inchis si acoperit) destinat
depozitarii bicicletelor, integrat cladirii principale sau intr-o constructie anexd, cu capacitate
minima de 1 bicicleta/apartament;

Pentru functiuni administrative, de administrare a afacerilor, financiar-bancare, servici:

- 1 loc parcare/ 80 mp suprafata utila, pentru functiuni fara acces public;

- 1loc parcare/40 mp suprafata utild, pentru functiuni cu acces public (acces public la ghisee, birouri,
alte spatii); parcare pentru biciclete 1 loc/80 mp suprafata utila;

Pentru comert en detail:

- 1 loc parcare/35 mp suprafatd de vanzare (magazine integrate parterului cladirilor
multifunctionale, complexe, centre si galerii comerciale) dar minim 2 locuri;

- 1 loc parcare/50 mp suprafatd de vanzare (comert specializat, produse care nu sunt de larg
consum: anticariate, galerii de arta, desfacere de produse manufacturiere, desfacerea unor
produse dedicate exclusiv unor categorii de persoane);

Pentru alimentatie publica se va asigura 1 loc parcare/20 de locuri la masa + 1 loc parcare/15

persoane(pentru personal);

Pentru servicii cu acces public si servicii profesionale 1 loc parcare/35 mp suprafata utila destinata

accesului public + 1 loc parcare la 15 persoane (pentru personal);

Pentru servicii manufacturiere se va asigura 1 loc de parcare/ 50 mp de suprafata utilg;

Pentru comert en detail si servicii de mari dimensiuni de tip supermarket, hypermarket (big box), mall,

showroom, service etc, se va asigura 1 loc de parcare/15 mp suprafata utila de vanzare/de primire

public + 1 loc de parcare/ 15 persoane (pentru personal);

Pentru galerii, muzee, biblioteci, mediateci, centre culturale se va asigura 1 loc parcare/50 mp

suprafata utila destinata activitatii de baza+1 loc parcare la 15 persoane (pentru personal);

Pentru invatamantul preuniversitar se va asigura 1 loc de parcare/200 mp suprafata utila, dar minim

doua pentru biciclete; 1 loc de parcare/100-20 mp suprafata utild, in functie de specificul institutiei;

Pentru invatamantul superior se va asigura 1 loc de parcare/40 mp suprafata utilg;

Pentru centre de cercetare, inovare, tehnologice, de industrii creative etc se va asigura 1 loc parcare/

80 mp suprafata utila: parcare pentru biciclete 1 loc la 80 mp suprafata utilg;

Pentru caminele studentesti se va asigura 1 loc de parcare/80 mp suprafata utila;

Pentru functiuni de sandtate, exclusiv policlinici, se va asigura 1 loc parcare/80 mp suprafata utild si 1

loc parcare biciclete/100 mp suprafata utila. Pentru policlinici se va asigura 1 loc parcare/35 mp

suprafata utild, iar pentru functiuni aferente asistentei sociale se va asigura 1 loc parcare/200 mp
suprafata utild, dar minim doud;
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= Pentru terenurile si salile de sport se va asigura 1 loc parcare autoturisme si 1 loc parcare biciclete/
250 mp teren de sport, iar in cazul terenurilor/salilor cu public se va suplimente cu 1 loc parcare/15
locuri pe scaun;

= Pentru stranduri se va asigura 1 loc de parcare/200 mp teren;

» Pentru piscinele acoperite fara public se va asigura 1 loc de parcare/50 mp luciu de ap4, iar in cazul
celor cu public se va suplimenta cu 1 loc de parcare/ 15 locuri pentru public;

» Pentru bowling, popicarie, se va asigura 1 loc de parcare/ pista;

= Pentru functiuni de turism:

- Hotel 5* nr. locuri de parcare= 50% din nr. de camere; hotel 4* nr. locuri de parcare= 40% din nr. de
camere; hotel 3-1* nr. locuri de parcare= 30% din nr. de camere;

- Hotel de apartamente 5% nr. locuri de parcare= 50% din nr. de camere; hotel de apartamente 4-3*
nr. locuri de parcare= 40% din nr. de camere; hotel de apartamente 2* nr. locuri de parcare= 30% din
nr. de camere;

- Motel 3-1% nr. Locuri de parcare=100% din nr. de camere;

- Hostel, youth hostel 3-1* nr. locuri de parcare=10% din nr. de camere;

- Vile turistice, pensiuni turistice 4-3* nr. locuri de parcare=30% din nr. de camere; vile turistice,
pensiuni turistice 2-1* nr. locuri de parcare=20% din nr. de camere;

» La 50 de locuri parcare-garare, se va asigura o statie de incdrcare electrica. La toate functiunile
prevazute de alineatul 1, se va asigura o zona de parcare-garare pentru biciclete si motociclete;

Suplimentar, se vor asigura locuri pentru parcarea bicicletelor, conform regulamentelor locale in vigoare
la momentul aprobarii PUZ.

Pentru stationarea autovehiculelor se vor organiza parcaje la sol pe terenul unitatilor comerciale.
Alternativ, acestea se pot realiza cladiri dedicate, sub / supraterane, sau integrat, in cladirile comerciale.

Mijloacele de transport al marfurilor, vehiculele de orice alt tip decat autoturismele vor stationa exclusiv
in afara spatiului public, in interiorul incintelor.

Termeni utilizati si considerente generale:

Cota terenului natural (CTN) = cota terenului in situatia existentd. Cota terenului natural poate fi
preluata din studiul topografic care a stat la baza prezentului PUZ, sau poate fi preluata dintr-o noua
ridicare topografica realizata de topografi autorizati.

Cota terenului amenajat (CTA) = cota terenului in situatia propusad, in urma modelarii terenului natural la
cota specificata in proiectul de sistematizare a circulatiilor adiacente constructiei, indiferent daca au un
regim de proprietate public sau privat.
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Se considera demisol un nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul terenului
(carosabilului) inconjurdtor cu maximum jumatate din indltimea liberd a acestuia si prevazut cu ferestre
in peretii de inchidere perimetrala. (P778-99 Normativ de sigurantd la foc a constructiilor) si este admisa
realizarea unui demisol.

Indltimea maxima la cornisa nu va depdsi 70 m, respectiv un regim de inaltime de S+P+19. Se admit
nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in indltimea la cornisa reglementata.

Necesitatea obtinerii avizului Autoritatii Aeronautice Civile Romane (AACR) se stabileste tinand cont de
regimul de inaltime solicitat.

Numarul de subsoluri nu se normeaza, sunt admise posibilitdtile de edificare a acestora si urmeaza a fi
stabilite de solutia arhitecturala, de conditiile geotehnice si de conditiile de protectie a patrimoniului
arheologic.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora sau caracterului zonei. Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare,
volumetrie si aspect exterior, intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile
general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

= Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in retragere fata de aliniament.

= (ladirile se vor acoperi cu terase sau acoperisuri cu pantd de pana la 10 grade.

= Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional.

» Pentru a determina o imagine urbana unitara se vor utiliza de o maniera limitativa materialele de
finisaj de tipul placajelor ceramice, metalice sau materiale sintetice, si fatade tip cortina vitrate.

Se interzice amplasarea panourilor publicitare si afisarea materialelor de natura comerciald, pe domeniul
public sau vizibile din domeniul public. Exceptie fac vitrinele spatiilor comerciale si ale statiilor de
transport public prevazute cu caseta speciald pentru afisaje comerciale.

Se va respecta cromatica impusa prin Regulamentul de Identitate Cromaticd al Mun. Timisoara.

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice, in functie de necesitatile fiecdrei
functiuni in parte. Extinderile retelelor edilitare se va face obligatoriu in subteran, pe sub caile de
circulatie sau pe sub spatiile verzi de aliniament, aferente cdilor de circulatie;
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Se va asigura evacuarea rapida si captarea apelor meteorice din spatiile rezervate pietonilor, din spatiile
mineralizate si din spatiile inierbate. Racordarea burlanelor la canalizarea pluviald este obligatoriu sa fie
facuta incastrat in fatada si bransata direct la canalizare pentru a se evita o imagine arhitecturala
precard sau producerea ghetii.

Toate noile bransamente pentru electricitate, telefonizare, vor fi realizate ingropat;
Echipamentelor tehnice aferente retelelor de utilitati care nu pot fi prevazute in interiorul constructiilor li
se va acorda o atentie deosebita incadrarii acestora in imaginea vizuala a ansamblului in care se afla.

Gradul de ocupare a terenului (GOT) - raportul dintre suma suprafetelor construite a constructiilor
(amprenta la sol a constructiilor), a platformelor betonate, aleilor, pavajelor, bazinelor, precum si a tuturor
elementelor ce prezinta fundatie - inclusiv a structurilor de tip pavilionar - si suprafata parcelei, exprimat
procentual (GOT = mp AC suprafete mineralizate/mp teren * 100). Raportul dintre suprafata mineralizata
totala si suprafata parcelei ne arata gradul de mineralizare a parcelei in cauza. Definirea unui GOT maxim
ajuta la controlarea suprafetelor minerale totale din cardul loturilor in vederea respectarii unor suprafete
decente de spatii verzi.

Se va respecta un grad de ocupare a terenului (GOT) de maxim 75% din suprafata parcelei.

Pe ansamblul unei parcele respectiv a teritoriului rezidential neparcelat, spatiile verzi organizate pe solul
natural vor ocupa minimum 25% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si
inaltd). Suprafetele avand o acoperire de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Spre strada Calea A.I.Cuza, in relatie cu Parcul Botanic, se va conserva spatiile verzi existente. Eliminarea
arborilor maturi si sdnatosi este interzisa. Defrisarea este permisa doar in baza unei expertize
dendrologice care sa confirme un risc pentru siguranta publicd. Fata de calea feratd se recomanda
amplasarea de vegetatie cu rol de protectie.

Toate spatiile verzi vor fi prevazute cu sisteme de irigare si management al apei si vor folosi, pe cat de
mult posibil si apa recuperata din alte surse decat cea din reteaua de alimentare cu apa potabila (ape
meteorice s.a.).

Spre strada / spatiul public, in zonele de retragere fata de aliniamente (gradina de fatada), minim 60% din
suprafete vor fi organizate ca spatii verzi.

Parcajele la sol vor fi plantate cu un arbore la fiecare 6 locuri de parcare.

Eliminarea arborilor maturi si sandtosi este interzisa. Defrisarea este permisa doar in baza unei expertize
dendrologice care sd confirme un risc pentru siguranta publica.
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Se interzice utilizarea imprejmuirilor cdatre spatiile publice. Sunt permise aliniamente verzi cu rol de
delimitari vizuale constituite din arbori, arbusti si vegetatie joasa.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,2 m indltime si vor fi de tip transparent sau
opac.

In cazul extinderii sau supraetajarii, calculul indicilor de ocupare si utilizare a terenului se va face raportat
la intreaga parcela construibila in sens urbanistic, asa cum a fost ea descrisa prin prezentul RLU si cu
respectarea reglementarii prezente.

in cazul in care parcela este partial grevata de o servitute de utilitate publica (servitute de realiniere etc.),
portiunea de teren implicata va fi achizitionata / expropriata inainte de emiterea Autorizatiei de
Construire, iar suprafata de referinta pentru calculul P.OT. va fi cea efectiv ramasa in proprietate privata.
Alternativ, la cererea proprietarilor, suprafata afectata de servitutea de utilitate publica va putea trece cu
titlu gratuit in proprietate publicd, caz in care suprafata de referinta pentru calculul P.O.T. va fi suprafata
totala a parcelei initiale + 0,5 x suprafata trecuta in proprietate publica.

Indicatori urbanistici - instrumente urbanistice specifice de lucru pentru controlul proiectarii si al
dezvoltarii durabile a zonelor urbane, care se definesc si se calculeaza dupa cum urmeaza:

Procent de ocupare a terenului (POT) - 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, scdrilor de acces. Proiectia la sol a balcoanelor a caror cotd de nivel este
sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita
- (POT = mp AC /mp teren * 100)

Pentru parcelarul adiacent principalelor artere de trafic:

- pentru parcelele comune: P.O.T. maxim =60%

- pentru parcelele de colt: P.O.T. maxim = 70%

- pentru parcele ce includ cladiri cu garaje / parcaje colective cu acces public: P.O.T. maxim = 85%

Pentru parcelarul adiacent strazilor secundare, cu doua benzi de circulatie:
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- pentru parcelele comune: P.O.T. maxim =40%
- pentru parcelele de colt: P.O.T. maxim = 50%
*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului POT.

Coeficient de utilizare a terenului (CUT) - raportul dintre suprafata construitd desfasurata (suprafata
desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala de referinta. Nu se
iau 1n calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea liberd de pana la
1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd 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 neamenajabile, aleile de acces pietonal/
carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie - CUT planimetric = mp ADC /mp teren

Pentru parcelarul adiacent principalelor artere de trafic:

- pentru parcelele comune: C.U.T. maxim = 3,0 mp ADC/teren

- pentru parcelele de colt: C.U.T. maxim = 3,3 mp ADC/teren

- pentru parcele ce includ cladiri cu garaje / parcaje colective cu acces public: C.U.T. maxim = 4,5 mp ADC/
teren

Pentru parcelarul adiacent strazilor secundare, cu doua benzi de circulatie:
- pentru parcelele comune: C.U.T. maxim = 2,0 mp ADC/teren
- pentru parcelele de colt: C.U.T. maxim = 2,4 mp ADC/teren

*Circulatiile pietonale, carosabile sau velo si amenajdrile urbane nu se vor lua in calcului CUT.

Exceptii de calcul al indicatorilor urbanistici POT si CUT:

— dacd o constructie noud este edificatd pe un teren care contine o cladire care nu este destinatd demoldrii,
indicatorii urbanistici (POT si CUT) se calculeazd addugdndu-se suprafata planseelor existente la cele ale
constructiilor noi;

— dacd o constructie este edificatd pe o parte de teren dezmembratd dintr-un teren deja construit, indicatorii
urbanistici se calculeazd in raport cu ansamblul terenului initial, addugandu-se suprafata planseelor existente
la cele ale noii constructii
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M - Subzona mixtd-comert, servicii, birouri

Teritoriul a fost reglementat prin P.U.Z. ,,Modificare P.U.Z. Zona mixta: comert, servicii,
birouri - OpenVille” aprobat prin HCL 214/2017.

Sef proiect, intocmit,
urb. Mihaela Pusnava urb.Laura Balint
urb. peisag. Silvia-Paula Patrascu

urb. peisag. Alexandra-Maria larca

Bd. Aviatorilor nr. 63, Biroul 8, sector 1, Bucuresti; Tel: 0722393350, office@agorapolis.ro, www.agorapolis.ro
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	RIM_c - Restructurarea zonelor cu caracter industrial, centrale-zonă mixtă
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