P.U.Z ZONA MIXTA COMERT, BIROURI, LOCUINTE
Amplasament: Timisoara, Bd. Liviu Rebreanu nr. 171
Beneficiari: STEA - ROM s.r.l., IGIENA TEHNICA s.r.l

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM ( R.L.U.) AFERENT PUZ
ZONA MIXTA: COMERT, BIROURI, LOCUINTE
Bd. Liviu Rebreanu nr. 171, TIMISOARA, Judetul Timis, CF 430277

I. DISPOZITII GENERALE

1. ROLUL R.L.U.

Articolul 1 - ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

1) Regulamentul local de urbanism este sistemul unitar de norme tehnice si juridice care sta la
baza elaborarii planurilor urbanistice zonale si de detaliu precum si a regulamentelor aferente care
se vor elabora ulterior in zona studiata.

2) Regulamentul local de urbanism stabileste, in aplicarea legii, regulile de ocupare a terenurilor
si de amplasare a constructiilor si amenajarilor aferente acestora.

3) Planul urbanistic zonal si Regulamentul local de urbanism aferent cuprind norme obligatorii
pentru autorizarea executarii constructiilor.

Regulamentul local de urbanism se aplica terenurlui avand numarul cadastral 430277 situat pe
bd. Liviu Rebreanu nr. 171, in teritoriul intravilan al municipiului Timisoara, judetul Timis.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII

1) La baza elaborarii prezentului Regulamentul local de urbanism stau, in principal:
¢ Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, republicata
e Ordinul nr.233/2016 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a Legii
350/2001
* Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor, modificata, republicata
e H.G. 525/ 1996, republicata, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism
* Ordinul Ministrului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend a
recomandarilor privind modul de viata al populatiei, cu modificarile gi completarile
ulterioare.
*  Ghidul privind metodologia de elaborare gi continutul cadru al planului urbanistic zonal —
indicativ GM—010-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr.176/N/2000;
e Ghid privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism — indicativ GM —
007 — 2000, aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000;
* Hotararea C.J.Timis nr.115/2008 privind aprobarea Reglementarilor si indicatorilor
urbanistici pentru dezvoltarea zonelor cu potential de edificare urbana din judetul Timis;
Alte acte legislative specifice sau complementare domeniului amenaijarii teritoriului.

3. DOMENIUL DE APLICARE

Articolul 2 - DOMENIUL DE APLICARE

Regulamentul local de urbanism se aplicd in proiectarea si realizarea tuturor
constructiilor si amenajarilor amplasate pe terenul care face obiectul P.U.Z..

Zonificarea functionald propusa stabileste conditile de amplasare si conformare a
constructiilor, si este prezentata in plansa U03 - Reglementari urbanistice — zonificare.
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Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

Articolul 3 - Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate
Autorizarea i executarea constructiilor va avea in vedere pastrarea calitatii mediului
natural, al vegetatiei mature si sanatoase, si al echilibrului ecologic.

Articolul 4 - Zone construite protejate
In zona nu exista cladiri monument istoric sau cu valoare de patrimoniu.

5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

Articolul 5 - Expunerea la riscuri naturale
Autorizarea executarii constructilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri
naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa.

Articolul 6 - Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, de servitute
si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apa,
canalizare, cailor de comunicatie si a altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa.

Articolul 7 - Asigurarea echiparii edilitare
Autorizarea executiei constructiilor se va face doar in cazul existentei posibilitatii de
racordare la retelele de apa, canalizare si energie electrica, in sistem colectiv sau centralizat.

Articolul 8 - Asigurarea compatibilitatii functiunilor
Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei gi functiunea dominata a zonei.

Articolul 9 - Procentul de ocupare a terenului
In cazul prezentului regulament, POT si CUT se stabilesc la:
POT max comert, servicii = 50 %
POT max locuire = 40%
CUT max = 3,0

Articolul 10 - Lucrari de utilitate publica
Autorizarea executarii de constructii pe terenuri care au fost rezervate in prezentul plan
urbanistic zonal pentru realizarea de lucrari de utilitate publica, este interzisa.

6. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERILE MINIME OBLIGATORII

Articolul 11 - Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructilor se face cu respectarea conditilor si a
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale, conform anexei 3 din Regulamentul
general de urbanism — RGU, adica se va asigura pentru fiecare cladire posibilitatea dublei
orientari pentru camerele de locuit, spre a se evita orientarea exclusiv la nord.

Articolul 12 - Amplasarea fata de drumuri publice
Cladirile se vor amplasa retras fata de caile de circulatie existente sau propuse, cu
respectarea profilelor strazilor.
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Articolul 13 - Amplasarea fata de cai ferate din administratia SNCFR
Nu este cazul.

Articolul 14 - Amplasarea fata de aliniament
Aliniamentul este limita dintre domeniul public si domeniul privat, conform HG 525/1996.
Constructiile se vor amplasa in limitele zonei de implantare, conform plangei U03 -
"Reglementari urbanistice-zonificare”.

Articolul 15 - Amplasarea in interiorul parcelei

Amplasarea constructiilor Tn interiorul parcelei se va face in limita zonei de implantare a
constructiilor, conform plansei UO3 - Reglementari urbanistice - zonificare, respectand
distantele minime obligatorii faté de limitele laterale si posterioare ale parcelei conform Codului
Civil si a distantelor minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

Se pot amplasa in afara zonei de implantare prevazute constructii subterane - parcari,
constructii edilitare, retele, cu respectarea limitei de proprietate si constructii provizorii, mobilier
urban, fantani, pavilioane, etc.

Amplasarea constructiilor la nivelul subsolului va putea depasi limitele de implantare
supraterane, putand coincide cu limitele de proprietate.

Pot depéasi limita zonei de implantare cu maxim 1,50 m urmatoarele constructii:
balcoane, logii, terase, pergole, copertine, atice, elemente decorative.

Amplasarea pe parcela se va face cu respectarea normelor de igiena cuprinse in
Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii. Distantele intre cladirile propuse vor fi conform
normelor de insorire n vigoare, astfel incat sa se asigure insorirea acestora pe o durata de
minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele
invecinate. in cazul distanta dintre cladirile invecinate este mai mica sau cel putin egala cu
inaltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi studiu de insorire, care sa confirme respectarea
prevederii OMS 119/2014.

Cladirile se pot amplasa in regim cuplat sau independent.

Se pot amplasa mai multe cladiri principale pe parcela.

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Articolul 16 - Accese carosabile

Numarul si configuratia acceselor se determina in cadrul zonei studiate conform anexei
4 din Regulamentul general de urbanism — RGU, cu respectarea avizului Comisiei de circulatie.

Autorizarea executiei constructiilor se va face doar in cazul asigurarii posibilitatilor de
acces la drum public, direct sau prin servitute, avand caracteristicile necesare pentru a
satisface exigentele de securitate, aparare contra incendiilor si protectiei civile, dimensionate
conform normelor pentru trafic greu.

In cazul constructilor ce formeaza curti interioare, asigurarea accesului public al
vehiculelor de pompieri se va face prin ganguri cu o latime minima de 3,80 m si o inaltime
minima de 4,20 m..

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

Articolul 17 - Accese pietonale

Asigurarea acceselor pietonale (trotuare, strazi pietonale, piete pietonale) dintr-un drum
public, direct sau prin servitute, este obligatorie.

Se pot realiza pasaje si curti comune, private sau accesibile publicului permanent sau
numai Tn timpul programului de functionare precum si pentru accese de serviciu.

Este obligatorie asigurarea accesului in spatiile publice a persoanelor cu handicap sau
cu dificultati de deplasare.
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8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Articolul 18 - Racordarea la retelele publice de echipare edilitara

Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice. Se va asigura
posibilitatea racordarii la sistemele moderne de telecomunicatii.

Se va asigura in mod special evacuarea rapida gi captarea apelor meteorice din spatiile
rezervate pietonilor, din spatiile mineralizate si din spatiile plantate cu gazon.

Se interzice dispunerea pe fatade a antenelor TV-satelit, a antenelor pentru telefonia
mobila si dispunerea vizibila a cablurilor TV.

Articolul 19 - Realizarea de retele edilitare

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza
de catre investitor, conform planului de actiune.

Investitorul va fi obligat, sa execute toate lucrarile edilitare de echipare necesare, apa,
canal, electricitate, plantatii, gaz, telefon, etc, pentru racordarea la retelele publice existente.

Lucrarile de echipare a cladirilor (apa, canal, gaz, alimentare cu energie electrica,
telefonie, TV) se vor proiecta si realiza evitand traseele aparente, fiind de regula ingropate. Se
admite in cazuri bine justificate si in mod exceptional, pozarea supraterana a retelelor de
echipare a cladirilor.

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENULUI SI AL
CONSTRUCTIILOR

Articolul 20 — Parcelarea

Parcela se poate dezmembra, caz in care prevederile prezentului regulament se aplica
parcelelor rezultate.

Terenul se poate dezmembra si in etape, in functie de implementarea P.U.Z..

Daca o constructie este edificata pe o parte de teren dezmembrata dintr-un teren deja
construit, indicatorii urbanistici se calculeaza in raport cu ansamblul terenului initial (conform
prevederilor Legii 350/2001 republicata, Anexa 2).

Articolul 21 - inaltimea constructiilor
Inaltimea maxima a constructiilor este:
2S+P+15E, respectiv Hmaxim = 49,5 m
2S+P+11E, respectiv Hmaxim = 37,5 m
2S+P+ 1E, respectiv Hmaxim=7,5m

Se pot realiza cladiri cu regim mai mic de inaltime decéat cel maxim prevazut, cladiri fara
subsol sau cu un singur nivel de subsol, cu respectarea celorlalte prevederi ale regulamentului
de urbanism.

Se admit nivele partiale (supante, mezanine) cu conditia incadrarii in inaltimea totala
reglementata.

Se admite depasirea inaltimii maxime a cladirilor pentru amplasarea de utilaje
tehnologice, rezervoare, incaperi tehnice, casa lift, panouri solare / fotovoltaice, antene,
amplasate independent sau in cadrul unui etaj tehnic cu inaltimea maxima de 3,5 m si
suprafatd maxima construita de 15% din suprafata nivelului curent, retras fatd de conturul
cladirii cu minim 3,5 m..

Articolul 22 - Aspectul exterior al constructiilor

Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni si
exprimarii prestigiului investitorilor, dar cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale
care sa tind seama de particularitatile sitului, de caracterul general al zonei.

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care prin aspect ahitectural —
conformare si amplasarea golurilor, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica , volumetrie
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si aspect exterior depreciaza valoarea peisajului, este interzisa.

Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor, se vor tratate in mod obligatoriu la acelasi
nivel calitativ cu cele principale si in armonie cu acestea. Calcanele cladirilor se vor trata ca
fatade.

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI

Articolul 23 - Parcaje

Numarul parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei,
conform anexei 2 din Regulamentul Local de Urbanism RLU aferent P.U.G. Timigoara si a
avizului Comisiei de Circulatie :

- se vor asigura minim 1,15 locuri de parcare pentru fiecare apartament.

- se vor asigura locuri de parcare pentru spatile cu functiuni complementare,
proportional cu suprafata si destinatia acestora, in conformitate cu Anexa 5 din R.G.U aferent
P.U.G. Timisoara.

Stationarea autovehiculelor necesare functionarii diferitelor activitati se admite numai in
interiorul parcelei, in afara circulatiilor sau spatiilor publice.

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

Spatiile amenajate la sol pentru parcarea autovehiculelor trebuie sa fie situate la
distante de minimum 5 m de ferestrele camerelor de locuit. La parterul cladirilor, in zonele unde
parcarile se invecineaza cu spatii locative nu se dispun ferestre ale incaperilor de locuit.

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

Articolul 24 - Spatii verzi si plantate

Este obligatorie crearea de spatii verzi si plantate, in functie de destinatia si de
capacitatea constructiei, conform anexei nr. 6 din HG nr.525/1996 si a normativelor in vigoare.

Se va trata ca spatiu verde 20 % din suprafata reglementata si se va planta minimum un
arbore la fiecare 150 mp de spatiu liber in jurul constructiei.

Spatiile verzi in cadrul parcelei se vor dimensiona astfel incat sa satisfaca indicele de
minim de 2 mp/ locatar. Spatiile verzi din cadrul parcelei vor fi de folosintda comuna pentru tofi
locatarii, avand asigurat accesul liber.

Se va respecta HCL nr. 4/ 28.01.2003 privind aprobarea realizarii aliniamentelor de
arbori aferente drumurilor publice aflate pe teritoriul administrativ al municipiului Timisoara;

Articolul 25 - imprejmuiri
In grupdrile de cladiri realizate in condominiu sau care constituie un ansamblu,
imprejmuirile vor cuprinde intreaga grupare si se vor amplasa la limita cu domeniul public.
Gardurile se pot realiza cu un parapet de maxim 0,6 metri si panouri transparente,
avand o finaltime totala de 1,20 m, care pot fi dublate cu gard viu. Gardul viu folosit ca
imprejmuire intre doua proprietati va avea o inaltime de maxim 1,8 m.

lll. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

In cadrul zonei studiate in Planul urbanistic zonal s-au identificat urmatoarele tipuri de
unitati functionale:

M Zona mixta: locuire colectiva / comert / servicii / birouri
locuire de tip permanent in sistem colectiv, comert, servicii, servicii profesionale; servicii
sociale, personale, sedii ale unor companii si firme, sedii ale unor organizatii politice,
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profesionale etc.; sanatate: clinici, cabinete medicale, farmacii; hoteluri, pensiuni, agentii
de turism; restaurante, baruri, cofetarii, cafenele; sport si recreere in spatii acoperite;
parcaje la sol; locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale.

SzC - Subzona Cai de comunicatie: alei carosabile si parcari

SzSV - Subzona Spatii verzi: scuaruri, spatii verzi amenajate pentru petrecerea timpului liber

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITA'!'ILOR Sl SUBUNITA'!'ILOR
FUNCTIONALE

M — Zona mixta: locuire colectiva / comert / servicii / birouri

1. GENERALITATI:

Avrticolul 1 Tipuri de subunitati functionale: locuinte colective
Articolul 2 Functiunea dominanta: locuire cu caracter permanent in regim colectiv
Articolul 3 Functiunile complementare admise ale unitatii sunt: comert, servicii, servicii

cazare, cai de comunicatie, parcaje, spatii plantate, gospodarie comunala, echipare edilitara.

2. UTILIZAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR DIN CADRUL UNITATILOR Sl
SUBUNITATILOR:

Articolul 4 Utilizari permise
> locuinte colective, cu functiuni complementare la parter
» locuinte cu partiu special care includ spatii pentru profesiuni liberale;
> servicii, proiectare, notariat, agentii turism, consultanta in diferite domenii si alte servicii
profesionale, servicii medicale; servicii personale (coafor, cosmetica, ingrijire personala,
intretinere corporald);
sedii de firma/administrative/birouri, reprezentante firme / financiar-bancare;
sanatate: clinici, cabinete medicale, farmacii
hotel, aparthotel, pensiune, alte tipuri de cazare;
restaurante, baruri, cofetarii, cafenele;
spatii pentru sport si recreere, care sa nu fie generatoare de disconfort pentru locuire;
comert
cai de acces carosabile si pietonale
parcaje
spatii plantate
locuri de joaca pentru copii,
constructii pentru echipare tehnico -edilitara si gospodarie comunala.

VVVVVVVVYYYVY

Articolul 5 Utilizari permise cu conditii :
Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor amplasate la parter pentru categoriile
de functiuni cuprinzand activitati cu grad redus de perturbare a locuirii.

Articolul 6 Utilizari interzise:
La nivel de ansamblu, se interzic urmatoarele utilizari:
- alte tipologii de locuire;
- depozitare en-gros sau mic-gros;
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- statii de intretinere auto;
Se interzice schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitdti generatoare de
disconfort pentru locatari.
Se interzice schimbarea destinatiei spatiilor comune ale imobilelor avand functiunea de
circulatie (holuri, accese, culoare, ganguri, curti interioare, casele scarilor, etc.);

SzC — cai de comunicatie

1. GENERALITATI:

Articolul 1 Functiunea dominanta a unitatii este de cai de comunicatie rutiere
Articolul 2 Functiunile complementare admise ale unitatii sunt: alei carosabile, parcari,
spatii plantate, echipare edilitara.

2. UTILIZAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR :

Articolul 3 Utilizari permise: strazi, alei carosabile, parcaje, trotuare, spatii plantate,
echipare edilitara.

SzSV - Spatii verzi

1. GENERALITATI:

Articolul 1 Tipuri de subunitati functionale: unitatea functionala de spatii verzi.
Articolul 2 Functiunea dominanta a unitatii este de spatii verzi.
Articolul 3 Functiunile complementare admise ale unitatii sunt: cai de comunicatie,

gospodarie comunala, echipare edilitara.

2. UTILIZAREA FUNCTIONALA A TERENURILOR DIN CADRUL UNITATILOR Sl
SUBUNITATILOR:

Articolul 4 Utilizari permise: spatii vezi, parcuri, perdea de protectie, plantatii de aliniament,
oglinzi de apa, retelele de echipare edilitara, alei pietonale, mobilier urban, amenajari pentru
sport, joc si odihna dotari de agrement (loc de joaca pentru copii) si sport (teren tenis, minigolf).
Articolul 5 Utilizari permise cu conditii: constructii usoare cu caracter provizoriu pentru
activitati de comert si alimentatie publica, pavilioane, pergole, chioscuri, tonete, grupuri
sanitare, spatii pentru intretinere, loc de joaca pentru copii, in suprafata cumulata de maxim
10% din suprafata totala a spatiului verde.

V. UNITA'[I TERITORIALE DE REFERIN'!'A

in cadrul planului urbanistic zonal exista o singura unitate teritoriald de referinta.

Tntocmit,
Arh. Laura Marculescu



