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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

1. DISPOZITII GENERALE

1) ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul Local de Urbanism (RLU) este parte integranta din Planul Urbanistic Zonal, cu rolul de
a detalia in forma scrisa reglementarile acestuia.

Prescriptiile cuprinse in prezentul Regulament Local de Urbanism, permisiuni sau restrictii, sunt
obligatorii pe intreg teritoriul aferent Planului Urbanistic Zonal.

Prezentul Regulament este elaborat in conformitate cu prevederile Regulamentului General de
Urbanism, cu adaptare la situatia specifica a zonei incluse in studiu.

Planul Urbanistic Zonal, impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism, devin acte de autoritate ale
administratiei publice locale, odata cu aprobarea lor, in baza carora se pot elibera Certificate de Urbanism si
Autorizatii de Construire.

Prezentul regulament este structurat astfel:

- Prescriptii generale la nivelul zonei studiate
- Prescriptii specifice la nivelul zonelor functionale

Modificarea prezentului regulament aferent Planului Urbanistic Zonal se poate face numai in
conditiile in care modificarile nu contravin reglementarilor propuse la nivel functional pentru zona studiata si
numai cu acordul beneficiarului si al proiectantului general. De asemenea, completarea prezentului
regulament se poate face doar cu acordul beneficiarului si al proiectantului general.

2) BAZA LEGALA A ELABORARII

- Planul de amenajare al teritoriului national;

- Planul de amenajare al teritoriului judetean Timis;

- Planul de amenajare a teritoriului administrativ al municipiului Timisoara proiect IPROTIM nr.
34.233/010/B;

- Planul Urbanistic General al municipiului Timisoara proiect IPROTIM nr. 34.233/010/Kb

- HCL. 61/28.02.2012 privind "Concept general de dezvoltare urbana (MASTERPLAN)"

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ — indicativ GM — 010-
2000 aprobat cu ordinul MLPAT nr. 176/ N 16.08.2000;

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului;

- Legea 50/1991, privind autorizarea executarii constructiilor cu modificarile si completarile
ulterioare;

- H.G. 525/1996 pentru aprobarea regulamentului General de Urbanism si alte documente
sau norme cu caracter de reglementare.

- Ordinul MLPAT 91/1991 — privind formularele, procedura de autorizare si continutul cadru al
documentelor.

3) DOMENIUL DE APLICARE

Prezentul Regulament Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal cuprinde ansamblul de
norme obligatorii specifice pentru autorizarea constructiilor de servicii pentru zona inclusa in studiu.
Planul Urbanistic Zonal Impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent, cuprind norme
obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor, in limitele zonei:
- Lanord: Bulevardul Eroilor de la Tisa
- Lavest: Nr.cad 446246
- Lasud: Nr.cad 446246
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- Laest: Nr. cad 446257 si 446369

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4) Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit

- Autorizarea si executarea constructiilor va avea in vedere pastrarea calitatii mediului natural
si al echilibrului ecologic, precum si refacerea cadrului natural.

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

- Aspectul exterior al cladirilor: Constructile propuse nu vor aduce prejudicii caracterului
vecinatatilor, siturilor, peisajelor naturale sau urbane, prin situare, arhitectura, dimensiuni si
aspect exterior. Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel
calitativ ca si cele principale si Tn armonie cu acestea. Mobilierul urban, reclamele,
semnalele se vor executa din materiale adecvate folosintei propuse si in concordanta
stilisticd cu caracterul arhitectural al zonei in care se amplaseaza. Volumul si pozitia
acestora nu va stanjeni traficul auto sau pietonal.

- Cladirile propuse se vor integra in arhitectura imobilului existent si nu vor afecta volumetria
acestuia. Acestea se vor conforma astfel incat sa se inscrie din punct de vedere stilistic
fondului construit.

5) Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

- Toate categoriile de constructii pot fi autorizate doar cu respectarea prevederilor Legii nr.
10/1995 republicata privind calitatea in constructii.

- Amplasarea constructiilor noi se va face cu respectarea distantelor minime obligatorii fata de
caile de circulatie, functie de intensitatea traficului si categoria strazii.

6) Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Amplasare fata de aliniament

Aliniamentul este limita dintre domeniul public si domeniul privat. Constructile trebuie sa fie
amplasate in retragere fatd de aliniamentul existent cu minim Om — conform cu prevederile plansei de
Reglementari Urbanistice, cu conditia respectarii zonelor de protectie a drumurilor si retelelor, delimitate
conform legii, daca este cazul.

Amplasare fata de limitele laterale si posterioare

Este permisa amplasarea cladirilor cu calcan pe limita laterala stanga, pastrand caracterul actual al
zonei si conformarea cladirilor existente, obtindndu-se acordul notarial al vecinului Th acest sens.

Retragerea fata de limita laterala dreapta va fi de cel putin 1m si limita posterioara de proprietate va
fi de cel putin 10m.

Subsolul sau subsolurile, daca sunt executate in asa fel incat sa permita pastrarea libera a terenului
de la nivelul solului amenajat, eventual amenajat ca si spatiu verde pentru a respecta suprafata minima de
spatiu verde prevazuta prin acest regulament, pot ocupa intreaga suprafata a terenului.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

In cazul coexistentei pe aceeasi parcela a doua corpuri de cladire, intre fatadele paralele ale
acestora se va asigura o distanta minima egala cu jumatate din inaltimea acestora, dar nu mai putin de 6m
(sunt admise configuratii in retrageri transversale succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a relatiei
mentionate).

Amplasarea in interiorul parcelei

Cladirile se vor amplasa pe parcela in limita zonei de implantare, conform plansei 03 — Reglementari
urbanistice. Se pot amplasa Tn afara zonei de implantare urmatoarele tipuri de constructii: imprejmuiri si casa
poarta, constructii de tipul totem, semnal, panou publicitar, reclama, cladiri si instalatii edilitare (post
transformare, SRM, cabine pt. utilitati, etc.), circulatii carosabile si pietonale, parcaje.
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Amplasarea cladirilor pe parcela se va face cu respectarea normelor de igiena si insorire cuprinse in
Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii, a distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu
sau alte norme specifice functiunii.

Prevederile privind incadrarea in limita construibila se aplica pe toata zona studiata.

Orientarea fata de punctele cardinale

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

7) Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Orice constructie trebuie sa fie accesibila printr-un drum public avand caracteristicile necesare
pentru a satisface exigentele de securitate, apararea contra incendiilor si protectiei civile. Vor fi respectate
caile de interventie pentru masinile de pompieri prevazute in NORMATIVUL P118.

Accesele pietonale si auto si circulatii in incinta

Accesele pietonale trebuie prevazute pentru toate constructiile si amenajarile.

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

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

Racordarea circulatiilor din incintd la drumurile publice va respecta gabaritul autovehiculelor de
transport si distributie necesare functiunii. Se vor prevedea accese pietonale si carosabile de acces la
garaje, conform normelor.

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

Accesul auto se va realiza din Bulevardul Eroilor de la Tisa, conform recomandarilor si concluziilor
Studiului de trafic nr.35/2019, realizat de SC Vexillum SRL.

Drumurile de incinta vor fi proiectate si prevazute cu marcaje corespunzatoare. Documentatia de
executie a lucrarilor aferente acceselor in zona studiata vor fi intocmite de catre un proiectant de
specialitate.

Stationarea autovehiculelor / necesarul de parcaje

Circulatii si accese — in conformitate cu avizul Comisiei de Circulatie (la sol a 47 de locuri de parcare
pentru autoturisme, respectiv 7 locuri de parcare pentru autocare).

Atunci cand se prevad functiuni diferite in interiorul parcelei, necesarul de parcaje va di determinat
prin insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte.

Stationarea autovehiculelor se poate realiza si in parcari colective dispuse pe unul sau mai multe
niveluri subterane si/sau supraterane, in conditiile prezentului regulament. Se permite organizarea acestora
in sisteme tehnice automatizate, suprapuse. Rampele de acces in parcari nu trebuie sa antreneze modificari
la nivelul trotuarului avand denivelari care ar putea provoca accidente pietonilor.

Dispunerea pe parcela se va conforma normelor sanitare in vigoare.

Alternativ, se poate asigura stationarea autovehiculelor in cladiri dedicate, situate la o distanta de
maximum 250 m de imobil, daca pentru locurile necesare existd un drept real de folosinta, garantat prin
detinerea in proprietate sau prin concesiune .

Amplasarea parcajelor fata de cladirile invecinate se va face avand in vedere asigurarea distantelor
necesare securitatii depline in caz de incendiu, in conformitate cu prevederile legale in vigoare.

De regula caile rutiere vor fi insotite si de lucrarile de plantare. Plantatiile rutiere fac parte integranta
din ansamblul lucrarilor de drumuri, permitand integrarea drumului in peisajul pe care in traverseaza
asigurand reducerea noxelor si a poluarii sonore.

8) Reguli cu privire la echiparea edilitara

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 integratd Tn imprejmuiri sau in cladiri dedicate,
situate Tn interiorul incintelor.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc) pe spatiul
public.
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Conform legislatiei Tn vigoare, retelele edilitare publice apartin domeniului public, national sau local,
dupa caz.

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

Caracteristicile parcelelor

Se considera construibile parcelele care indeplinesc cumulativ urmatoarele conditii:
- saaiba front la strada
- lungimea frontului la strada sa fie de mai mare sau egala cu 21 m
- adancimea sa fie mai mare decét frontul la strada
- suprafata sa fie mai mare sau egala cu 600mp
- saaiba forma regulata

Se admit operatiuni de comasare a parcelelor, cu conditia ca toate parcelele rezultate sa respecte

cumulativ urmatoarele conditii:

- saaiba front la strada
- sa aiba forma regulata

_inaltimea maxima admisa
Indltimea maxima admisa a cladirilor se va determina aplicAnd cumulativ urmatoarele criterii
limitative:
- regim de inaltime maxim S(D)+P+4E+Er
- inaltime maxima la cornisd ce nu va depasi 19,5m, iar Tnaltimea totala (maxima) nu va
depasi 25m.
- se admit nivele partiale (supante, mezanine, etaj retras) cu conditia incadrarii in inaltimea la
cornisa / totala reglementata.
- subsolul poate contine unul sau mai multe niveluri, fara limitarea regimului de inaltime
rezultat.

Aspectul exterior al cladirilor

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora, caracterului zonei (HG 525/1996, Art. 32).

Arhitectura cladirilor va exprima caracterul programului si se va subordona nevoii de incadrare Tn
peisajul format de cadrul natural si structuri urbane existente adiacent.

Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului arhitectural si va evita geometrii neregulate fara o
justificare intemeiata a acestora.

Volumetria se va conforma tipologiilor specifice constructiei urbane cu cvartale. Fatadele spre
spatiile publice se vor situa in aliniament/aliniere. Pentru nivelele superioare etajate este admisa realizarea
de console Tn scopul amenajarii de balcoane sau terase acoperite. Inaltimea acestora trebuie sa fie minim
3,00m fata de cota trotuarului.

Acoperirea cladirilor va fi plata (acoperisuri terasa ori cu pante mai mici de 10%) sau cu sarpanta.

Raportul plin-gol va fi Tn concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei.

Pentru tamplarii (usi si ferestre) se recomanda materiale lemnoase sau metalice.

Indici de ocupare si utilizare a terenului

Procentul maxim de ocupare a terenului:
Procentul maxim de ocupare propus (POT) este de 50%.

Coeficientul de utilizare maxim a terenului:
Coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT) este maxim 2,5

10) Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Spatii libere si spatii plantate

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi vor ocupa minimum 20% si vor cuprinde exclusiv vegetatie
(joasa, medie si inaltd). In situatia in care este prevazut un subsol general, se vor adopta solutii tehnice
astfel incat deasupra acestor, la nivelul solului sa se poata crea zone verzi In acceptiunea acestui
regulament.

Suprafetele avand o acoperire de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.
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_imprejmuiri:

Imprejmuirea terenului nu este obligatorie.

Imprejmuirile spre spatiul public vor avea un soclu opac cu fnaltimea maxima de 40 cm si o parte
transparenta, realizata din grilaj metalic sau intr-un sistem similar care permite vizibilitatea in ambele directii
si patrunderea vegetatiei. Inaltimea maxima a imprejmuirilor va fi de 1,80 m. Imprejmuirile pot fi dublate de
garduri vii.

Imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2,00 m inaltime si vor fi de tip transparent
sau opac.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiul public.

Stélpii imprejmuirilor vor avea naltimea maxima de 2,40 m.

3. ZONIFICARE FUNCTIONALA

11) Unitati si subunitati functionale
Zona functionala s-a stabilit conform cerintelor documentatiei si sunt puse in evidenta in plansa de
Reglementari Urbanistice din P.U.Z. Zona studiata in P.U.Z., care face obiectul Regulamentului Local de
Urbanism are urmatoarea zona functionala:
IS - Zona cu functiune mixta de institutii, servicii si utilitati publice.

4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

Presupune in special refunctionalizarea si conversia cladirilor existente, dar si extinderea ori
reconstruirea acestora pentru transformarea zonei industriale existente intr-o zona cu potential public si
urbanistic.

Functiunea dominanta a zonei
IS - Zona cu functiune mixta de institutii, servicii si utilitati publice.
Utilizari admise
Structura functionala mixta incluzand:
- activitati administrative, de administrarea afacerilor, birouri, financiar-bancare
- spatii comerciale cu amanuntul
- sediu si dotari specifice activitati de transport persoane (autogara)
- alimentatie publica, restaurante, cofetarii, cafenele etc.
- parcare auto, atat la sol cat si compact in cladiri dedicate amplasate subteran si/sau
suprateran
La imobilele noi, parterele spre spatiile publice vor avea in mod obligatoriu functiuni de interes pentru
public.
Amplasarea elementelor de reclama comerciala apartindnd spatiilor prezente in cladiri vor fi realizate
tehnic si estetic in asa fel Incat sa nu afecteze aspectul general al ansamblului construit.

Utilizari admise cu conditii
Elemente aferente infrastructurii tehnic edilitare, cu conditia amplasarii acestora in subteran sau in
afara spatiului public. Instalatii exterioare (de climatizare, de incalzire, pompe de caldura etc) cu conditia ca
in functionare acestea sa produca un nivel de zgomot care sa fie inaudibil la nivelul ferestrelor vecinilor.
Utilizari interzise
- Activitati / servicii de tip industrial sau cvasi industrial, poluante de orice natura, cu risc tehnologic
sau incomode prin traficul generat.
- Depozitare en gros.
- Depozitare de materiale refolosibile.
- Comert en gros.
- Comert si alimentatie publica practicate exclusiv prin vitrine / ferestre.
- Garaje in cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul parcelelor.
- Elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-edilitare dispuse pe spatiul public.
- Ansambiluri functionale rezidentiale.
- Locuire de tip individual.
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- Reparatia capitala, restructurarea, amplificarea (mansardarea, etajarea, extinderea in plan) in orice
scop a cladirilor provizorii sau parazitare.
- Orice utilizari, altele decat cele admise la punctele anterioare

- Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente

5. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

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

Certificatul de urbanism ce se va elibera va cuprinde elemente obligatorii din Regulamentul Local de
Urbanism. Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la operatiile ce vor urma avizarii PUZ-ului si
introducerea lor in baza de date existenta, in scopul corelarii si mentinerii la zi a situatiei din zona.

6. CONCLUZII

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

intocmit:
arh. Olivian Eleodor BRATILOVEANU

Specialist R.U.R.
arh. Constantin CIOCAN
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