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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM (R.L.U.)

aferent PLAN URBANISTIC ZONAL

P.U.Z. - LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE iN REGIM S(D)+P+6E

Timisoara, jud. Timis, Str.Legumiculturii, nr. 1A, CF 443120, nr. cad. 443120

Beneficiari:  JABRI RESIDENCE S.R.L.
Proiect nr. 244/ 2020

| 1, GENERALITATI

1.1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism R

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) este o documentatje cu caracter de reglementare prin care se
detaliaza sub forma unor norme tehnice si juridice modul de realizare a constructiilor si prevederi referitoare la
modul de utilizare a terenurilor pe intregul perimetru al zonei studiate. Regulamentul Local de Urbanism este
parte integranta a prezentului Plan Urbanistic Zonal (PUZ) ” P.U.Z. - LOCUINTE COLECTIVE $I FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE IN REGIM S(D)+P+6E”, in intravilanul Municipiului Tlmrsoara prin CF 443120 Si constituie
un ansamblu de norme si reglementari obllgatorn pentru administratia publlca locala care stau la baza emiterii
actelor de autoritate publica locala (certificate de urbanism, respectiv autorizatji de construire) pentru realizarea
constructiilor in zona studiata.

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

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

® precizeaza caracterul definitiv al zonei (in acord cu prevederile Planului Urbanistic General si
Regulamentul General de Urbanism) si impune conditiile si restrictiile necesare respectarii acestor prevederi.

Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza odata cu Planul Urbanistic Zonal.

1.2.Baza legala a elaborarii Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza in conformitate cu:

= Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal — indicativ GM-
010-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr.176/N/16.08.2000;
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= Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism - indicativ GM — 007 -
2000, aprobat prin ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/2000;
= Legea 50/1991, privind autorizarea executarii constructiilor cu modificarile i completarile ulterioare;
= Ordinul MLPAT nr. 1943/2001 privind aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii 50/1991
privind autorizarea executarii constructjilor, cu modificarile si completarile ulterioare;
= Hotararea nr. 1076/8 iulie 2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu pentru
planuri si programe;
= QOrdinul Ministerului Sanatatii nr. 536/1997 privind normele de igiena.
= Legea nr. 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului $i Urbanismul, modificata si completata;
= Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G. nr.525/1996 republicat;
= Ordinul nr.233/2016 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a Legii 350/2001.
si are la baza prevederile cuprinse in studiile si documentatiile de urbanism avizate si aprobate care au tangenta
cu prevederile prezentului Plan Urbanistic Zonal, respectiv.
Planul Urbanistic General al Municipiului Timigoara.

1.3. Aprobarea Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism anexa la Planul Urbanistic Zonal ” P.U.Z. LOCUINTE COLECTIVE $I
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE IN REGIM S(D)+P+6E”, elaborat pe o parceld cu deschidere spre Str.
Legumlculuturn se va aproba prin Hotararea Consiliului Local al orasului Timisoara in baza avizelor si acordurilor
prevazute de lege si va deveni act de autoritate publica al Adm|n|stra§|e| Publice Locale.

1.4.Domeniul de aplicare a Regulamentului Local de Urbanism

Domeniul de aplicare al prezentului Regulament Local de Urbanism se refera la proiectarea si realizarea
tuturor constructiilor ce vor fi amplasate pe suprafata de teren aflata in infravilanul orasului Timisoara avand o
suprafata de 2381 mp. Parcela se afla in proprietatea JABRI RESIDENCE S.R.L..

Regulamentul Local de Urbanism se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si
amenajarilor amplasate pe terenul care face obiectul P.U.Z. . Zonificarea functionald propusa prin P.U.Z. va
asigura compatibilitatea dintre destinatia constructiilor si functiunea dominantd a zonei si este prezentata in
plansele nr. U.04.1 si U.04.2 “Reglementari urbanistice”. Pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditile de
amplasare si conformare a constructiilor.

2. PRECIZARI, DETALIERI SI EXEMPLIFICARI PRIVIND UTILIZAREA REGULAMENTULUI
GENERAL DE URBANISM LA ELABORAREA REGULAMENTULUI LOCAL SI LA AUTORIZAREA
EXECUTARII CONSTRUCTIILOR

2.1. PRINCIPIl GENERAL
Art. 1. Rolul Regulamentului general de urbanism

(1) Regulamentul general de urbanism reprezinté sistemul unitar de norme tehnice si juridice care sta la
baza elaborarii planurilor de amenajare a teritoriului, planurilor urbanistice, precum si a regulamentelor locale de
urbanism.

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

(3) Planurile de amenajare a teritoriului sau, dupa caz, planurile urbanistice si regulamentele locale de
urbanism cupridn norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor.
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Art. 2. Domeniul de aplicare

(1) Regulamentul general de urbanism se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si
amenajéarilor, amplasate pe orce categorie de terenuri, atat in intravilan, cat si in extravilan.

(2) Se excepteaza de la prevederile alin. (1) constructile si amenajarile cu caracter militar si special,
care se autorizeaza si se executd in conditiile stabilite de lege.

2.2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

2.21. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATI MEDIULUI $I PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL $I CONSTRUIT

Art. 3. Terenuri agricole din extravilan: nu este cazul.

Art. 4. Terenuri agricole din intravilan: terenul analizat este un teren arabil situat in intravilanul
Municipiului Timisoara, avand o suprafata de 2381 mp.

(1) Autorizarea executarii constructtiilor pe terenuri agricole din intravilan este permisa pentru toate
tipurile de constructii si amenajari cuprinse in prezentul regulament, cu respectarea conditiilor impuse de lege si
de prezentul regulament.

Art. 5. Suprafete impadurite: nu este cazul.
Art. 6. Resursele subsolului: nu este cazul.

(1) Autorizarea executarii constructiilor definitive, altele decét cele industriale, necesare exploatarii si
prelucrarii resurselor in zonele delimitate conform legii, care contin resurse identificate ale subsolului, este
interzisa.

(2) Autorizarea executarii constructiilor industriale necesare exploatdrii si prelucrérii resurselor
identificate ale subsolului, se face de catre Consiliul Local al Municipiului Timisoara, dupa caz, cu avizul

organelor de stat specializate.
(3) In cazul identificarii de zone cu resurse in intravilanul localittii, modalitatea exploatarii acestora va

face obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.

Art. 7. Resurse de apa si platforme meteorologice:

Autorizarea executérii lucrarilor pentru constructiile premise in acest Regulament este permisa numai cu
avizul autoritatilor de gospodarire a apelor, dupd caz §i cu asigurarea masurilor de apérare a constructiilor
respective impotriva inundatiilor, a masurilor de prevenire a deteriorarii calitétii apelor de suprafata si subterane,
de respectarea zonelor de protectie faté de lucrarile de gospodarire si de captare a apelor (daca e cazul).

Art. 8. Zone cu valoare peisagisticé si zone naturale protejate: in zona nu exista elemente cu valoare

peisagisticd sau zone naturale protejate.
(1) Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care prin amplasament, functiune, volumetrie
si aspect arhitectural — conformare si amplasare, goluri, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica, etc.

depreciaza valoarea peisajului, este interzisa.

Autorizarea si executarea constructiilor va avea in vedere pastrarea calittii mediului natural (a vegetatiei
mature si sanatoase) si a echilibrului ecologic

Art. 9. Zone construite protejate:
Tn zona studiaté nu exista cladiri monument istoric sau cu valoare de patrimoniu.
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2.22 REGULUI CU PRIVIRE LA SIGURNATA CONSTRUCTILOR $I LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

Siguranta in constructii

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

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

- Legea nr. 10/1995 cu completarile si modificarile ulterioare, privind calitatea in constructii;

- H.G.R. nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare tehnica a proiectelor, a executiei
lucrarilor si constructiilor, inclusiv instructiunile de aplicare aprobate prin ord. M.L.P.A.T. nr. 77/N/1996.

- Proiectele care insotesc cererea pentru autorizarea unor lucrari de constructii vor cuprinde toate
elementele necesare in care s fie specificate masurile luate pentru asigurarea conditiilor de siguranta privind
realizarea si exploatarea constructjilor.

Art. 10. Expunerea la riscuri naturale: nu este cazul.

Constructiile se pot amplasa pe terenuri pe care au fost luate masuri de prevenire a riscurilor naturale
(efectele excesului de umiditate, drenarea apelor pluviale etc.). Pentru construirea cladirilor si instalatiilor in zona
se vor lua masuri pentru evitarea poludrii mediului si de diminuare a altor riscuri ce pot rezulta din activitatea
desfasurata.

Art. 11. Expunerea la riscuri tehnologice: nu este cazul.

(1) Autorizarea executdrii constructiilor in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de
alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apd, canalizare, cdilor de comunicatie i a altor asemenea
lucrari de infrastructura este interzisa.

(2) Tn sensul prezentului regulament, riscurile tehnologice sunt cele determinate de procesele
industriale sau agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiatii, surpri de teren ori de poluare a
aerului, apei sau solului.

Art. 12. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice:

Autorizarea executarii constructiilor se va face doar in cazul existentei posibilitatii de racordare la retelele
de ap3, canalizare si energie electrica, in sistem local, colectiv sau centralizat.

in zona exista retea de ap3, canalizare, retea de energie electrica si retea de alimentare cu gaz.

Art. 13. Asigurarea echiparii edilitare:

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

Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de catre
investitor.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de investitor.

Toate retelele stradale de alimentare cu apa, energie electrica, gaze naturale, telecomunicatii se vor
realiza subteran.
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Art. 14. Asigurarea compatibilitatii functiunilor:

Autorizarea executdrii constructilor se face cu conditia asigurarii compatibilitafii dintre destinatia
constructiei si functiunea dominanta a zonei.

Conditile de amplasare a constructjilor in functie de destinatia acestora in cadrul zonei de fata sunt
prevazute in cap.4 a prezentului regulament.

Art. 15. Procentul de ocupare a terenului, Coeficientul de utilizare a terenului:

Procentul de ocupare (P.0.T.) a terenului este raportul dintre suprafata construita la sol si suprafata
terenului x 100, iar coeficientul maxim de utilizare al terenului (C.U.T.) este raportul dintre suprafata construita
desfasurata si suprafata terenului.

In cazul prezentului regulament, P.0.T. si C.U.T. se stabilesc astfel:

- regim de indltime S(D)+P+6E

Suprafata totald initiald = 2381mp

Se propune trecerea unei suprafete de 165mp in domeniul public al Municipiului Timisoara cu titlu
gratuit prin renuntare la dreptul de proprietate dupa edificarea imobilului (din suprafata terenului studiat

CF 443120), pentru realizarea unui profil stradal coerent.
Suprafata rezultatd in urma ceddrii va fi de 2216mp.

CF 443120 - situatie propusa

- P.O.T. = maxim 30%;
- C.U.T. = maxim 1.75
- Spatii verzi = minim 20%

Art. 16. Lucrari de utilitate publica:

Cladirea se va amplasa pe terenuri care nu sunt ocupate sau nu sunt rezervate pentru amplasarea unor
lucrari de utilitate publica (cai de comunicatie, sisteme de alimentare cu ap&, canalizare, energie electrica, gaz,
telecomunicati etc.).

Conform plansei U.08 "Circulatia terenurilor’, se propune trecerea unei suprafete de 165mp in
domeniul public al Municipiului Timisoara cu titlu gratuit prin renuntare la dreptul de proprietate dupa
edificarea imobilului (din suprafata terenului studiat CF 443120), pentru realizarea unui profil stradal
coerent.

Suprafata rezultata in urma trecerii in domeniul public al Municipiului Timisoara va fi de 2216mp.

2.3. CONDITII DE AMPLASARE $I CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

2.3.1. REGULIDE AMPLASARE S| RETRAGERILE MINIME OBLIGATORII
Art. 17. Orientarea fata de punctele cardinale:

Amplasarea cladirii se va face cu respectarea reglementdrilor in ceea ce priveste insorirea conform
normelor si recomandarilor cuprinse in Regulamentul General de Urbanism aprobat cu HG 525/1996 si Ordinului
Ministrului Sanatatii privind normele de igiend nr.119/2014 actualizat.

Amplasarea constructiei de locuinte va fi astfel facuta incat pentru toate incéperile de locuit amplasate pe
fatada cea mai nefavorabild, s se asigure durata minima de insorire conform legislatiei in vigoare.
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Art. 18. Amplasarea fatd de drumurile publice:

Parcela studiata se afla in proximitatea Caii Buziasului, drum cu un profil stradal amplu, avand in
momentul de fata patru benzi.

in apropierea amplasamentului se afla un sens giratoriu in care se intalnesc mai multe artere importante,
cum ar fi Calea Buziasului, Bd. Liviu Rebreanu, Bd. Industriei, Str. Venus si Calea Stan Vidrighin. Acest sens
giratoriu permite accesul spre strazile perpendiculare fara a incetini traficul. Accesul pe sit se face de pe aceste
strazi principale, printr-o retea de strazi secundare. Terenul se afla pe Str. Legumiculturii, ce face legétura intre
Calea Urseni si sensul giratoriu mentionat anterior.

Exista transport in comun in zond, Piata Gheorghe Domosnean fiind un nod de transport in comun.

Profilul stradal nu este unul constant, trotuarul si zona verde nu au o latime constantd, sau lipsesc in
totalitate. In anumite parti, zona verde este inlocuita de platforme betonate ample folosite ca i parcare.

in prezent strada are o forma neregulata, iar profilul stradal nu este bine definit; nu exista trotuare si zone
verzi de aliniament. La realizarea prezentei documentatii s-a tinut cont de profilul stradal propus prin PUZ-ul de la
sud — “Zona sportiva si agrement Calea Buziasului” - aprobat prin HCL 254/ 20.12.2016.

Astfel, in zona studiata s-a prevazut o cale de comunicare rutierd cu profile corespunzatoare care sa
asigure accesul in zona:

- PTT 1 (min. 12m latime): - drum principal;
- format din carosabil de 2x3m cu circulatie in ambele sensuri;
- spatiu verde/ parcare laterala la bordura pe o parte a carosabilului de 2.5m
latime si zona verde variabila pe partea opusa,
- trotuare de 1.5m Iatime pe ambele pérti ale carosabilului, panta de 1.5 %;

- PTT 2 (min. 12 m l&time): - drum principal;
- format din carosabil de 2x3m cu circulatie in ambele sensuri;
- spatiu verde/ parcare perpendiculard pe bordura (90°) pe o parte a
carosabilului de 2.5m |atime si zona verde variabila pe partea opusa;
- trotuare de 1.5m, respectiv 2.5m latime, panta de 1.5 %,

Art. 19. Amplasarea fatd de cai navigabile existente i cursuri de apa potential navigabile: nu este
cazul.

Art. 20. Amplasarea fatd de cdi ferate din administratia SNCFR: nu este cazul.
Art. 21. Amplasarea fata de aeroporturi: nu este cazul.

Art. 22. Retrageri fata de fasia de protectie a frontierei de stat: nu este cazul.
Art. 23. Amplasarea fatd de aliniament:

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

Amplasarea constructiei fatd de aliniamentul strazilor se va face respectand limitele de implantare
propuse in Plansa de Reglementéri Urbanistice.

Front stradal:

- min. Om - retragere fata de aliniament - constructie S(D)+P+6E
- min. 1,5m - consola terase si balcoane

- limita de proprietate - constructii la subsol
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Art. 24. Amplasarea in interiorul parcelei - Amplasarea fatd de limitele laterale ale parcelei:

Potrivit prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG nr.525/1996 republicat,
retragerile impuse fata de limitele laterale si de fund ale terenului au un caracter minimal pentru realizarea
cerintelor de asigurare a confortului urban, privind respectarea conditiilor de vizibilitate, in acord cu asigurarea
intimitatii pentru locuire a constructiilor invecinate.

Limite laterale:

- amplasarea in interiorul parcelei fatd de limitele laterale ale parcelei se va face tinand cont de
distantele minime obligatorii potrivit Codului Civil, respectarii conditiilor minime de insorire si a distantelor minime
necesare interventiilor in caz de incendiu

- fat3 de limita de proprietate din partea dreapta (limita sudica), cladirea va fi amplasata la o distanta de
minim 6m

- fata de limita de proprietate din partea stangé (limita nordica), cladirea va fi amplasaté la minim 12m,
conform plansei de reglementari

Amplasarea in interiorul parcelei - Amplasarea fatd de limita posterioara a parcelei:

Limita posterioara:
- fata de limita posterioara, cladirea va fi amplasata la o distantad de 34m, distanta masurata pe limita de
proprietate sudica.

2.3.2. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII
Art. 25. Accese carosabile:

Orice constructie trebuie sa fie accesibila printr-un drum public (direct sau prin servitute de trecere),
avand caracteristicile necesare pentru a satisface exigentele de securitate, aparare contra incendiilor.

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurdrii accesului la locurile de
parcare, cu posibilitate de intoarcere sau iesire pe parceld. Pozitia acceselor carosabile nu este fixa, ea va fi
stabilita la momentul autorizarii constructiilor. Accesele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier
urban si trebuie pastrate libere in permanenta.

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

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

Art. 26. Accese pietonale:

Este obligatorie asigurarea acceselor pietonale la cladiri.

in sensul prezentului articol, prin accese pietonale se inteleg céile de acces pentru pietoni, care pot fi:
trotuare, alei pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica.

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

In cazul in care accesele pietonale nu sunt realizate distinct, acestea se vor marca pe suprafetele de
platforme si drumuri, fiind indicate prin panouri sau signalistica.
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2.3.3. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

LUCRARI DE EDILITATE PUBLICA

Autorizarea executérii lucrarilor de utilitate publica se face pe baza documentatjilor de urbanism aprobate
conform legii.

Lucrarile de utilitate publica se executa pe terenuri aflate in proprietatea persoanelor fizice ori juridice, cu
schimbarea functjunii i afectarea valorii terenurilor, necesitand instituirea unor servituj de utilitate publica.

Delimitarea terenurilor necesare se stabileste prin documentatiile tehnice si studiile de fezabilitate, iar
autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se facepe baza documentatjilor de urbanism sau de amenajare
a teritoriului, aprobate conform legii.

Art. 27. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente:

Autorizarea executérii constructiilor este permisd numai daca existd posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele tehnico-edilitare existente ale localitatii si anume: alimentare cu apa, canalizare menajera
si alimentare cu energie electrica.

De la dispozitile alineatului precedent se poate deroga cu avizul organelor administratiei publice
competente in situatia in care retelele publice de echipare edilitara nu exista, astfel:

- se vor realiza solutii de echipare in sistem individual care s& respecte normele sanitare si de protectia
mediului, urménd ca beneficiarul sa racordeze constructia (potrivit regulilor impuse de Consiliul Local) la reteaua
centralizatd, atunci cand aceasta se va executa;

- beneficiarul se obliga sa prelungeasca reteaua existenta atunci cand aceasta are capacitatea necesara;

- beneficiarul se obliga fie s& mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie s& construiasca noi
retele.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa doar dupa asigurarea echiparii tehnico-edilitare in
conditiile aliniatului precedent (daca e cazul).

Art. 28. Realizarea de retele tehnico-edilitare:

Dupa caz se vor prevedea extinderi de retele publice sau mariri de capacitate ale retelelor edilitare
publice.

Alimentarea cu apd, canalizarea menajera si pluviala

Obiectivul va fi bransat la reteaua existenta a localitati.

Alimentarea cu apa a obiectivului se va realiza cu ajutorul bransamentului la reteaua de apa a orasului
Timisoara.

Pentru evacuarea apelor uzate menajere si a apelor pluviale va fi realizat un sistem de canalizare pentru
toata zona construita conform PUZ.

Apele meteorice vor fi colectate prin rigolele de scurgere si dirijate catre un bazin de retentie iar dupa
trecerea printr-un separator de hidrocarburi, se vor folosi la udatul spatiilor verzi.

Alimentarea cu energie electrica

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

Ansamblul de lucrari ingineresti care asigura aprovizionarea zonei cu energie electricd din sistemul
national, apartinand domeniului public si exploatatd de institutia publicd specializatd va cuprinde: posturi de
transformare si retea de distributie a energiei electrice.
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Telecomunicatii

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

Retele termice, alimentare cu gaze

Centralele si punctele termice vor fi inglobate in constructie, fiind concepute in asa fel incat sa nu aduca
prejudicii aspectului arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare.

Retelele de alimentare cu gaze si racordul la acestea se va realiza subteran.

Firidele de bransare vor fi amplasate in asa fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului arhitectural al
constructiilor i imprejmuirilor.

Toate constructiile vor fi amplasate cu respectarea normelor in vigoare la data realizérii lor, referitoare la
distantele impuse de functiunile pe care le adapostesc.

La executarea lucrarilor constructorul este obligat sa asigure distantele minime intre retelele de gaze
naturale si alte instalatii, constructii sau obstacole subterane, conform tabelului 1 din Normele tehnice pentru
proiectarea, executarea si expluatarea sistemelor de alimentare cu gaze naturale, aprobate cu Ordinul
presedintelui ANRE nr. 5/2009 si publicate in Monitorul Oficial al Romaniei, partea I, nr. 255 bis/ 16.04.2009.

Art. 29. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare:

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

2.3.4. REGULICU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENULUI S| A CONSTRUCTIILOR

Art. 30. Parcelarea: nu este cazul.
Art. 31. Inéltimea constructiilor:

Regim de inaltime al constructiei este de maxim S(D)+P+6E
Indltimea maximéa a constructiei este stabilita astfel:

- Hmaxim comisé = 22.5m;

- Hmaxim coama =25 m.

La stabilirea inaltimii constructiilor se vor avea in vedere:

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

- Respectarea normativelor legate de asigurarea insoririi constructiilor (conform Ordinului nr.119/2014
pentru aprobarea Normelor de igiend si recomandérilor privind modul de viata al populatiei, etc.) pentru a nu
aduce prejudicii cladirilor invecinate sub aspectul insoririi acestora.

Art. 32. Aspectul exterior al constructiilor:
a) Dispozitii generale

Autorizatia de Construire nu se va emite daca o constructie prin situare, arhitectura, dimensiuni si aspect
exterior este in masura sa aduca prejudicii caracterului si intereselor vecinatatilor, peisajului urban.

Sunt interzise constructiile ce reprezinta pastise ale unor tipuri de arhitectura nespecifice.

Mobilierul urban, reclamele, semnalele se vor executa din materiale adecvate folosintei propuse si in
concordanta stilistica cu caracterul arhitectural al zonei in care se amplaseaza. Pozitia si dimensiunile lor nu vor
stanjeni traficul auto sau pietonal.
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Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie sa fie integrate in volumul
constructiilor sau al imprejurimilor. Instalatiile de alimentare cu gaze naturale, energie electrica si CATV, precum
si punctele de racord vor fi concepute in asa fel incat s nu aduca prejudicii aspectului arhitectural al
constructiilor sau zonei inconjuratoare.

Instalatiile exterioare pentru climatizare se pot monta vizibil pe fatade, cu conditia corelarii lor pe intreg
ansamblul. Ele pot fi montate pe acoperisuri pe versantul interior si retrase cu minimum 3m, in podurile
nemansardabile sau in interiorul balcoanelor/logiilor.

b) Fatade

Culorile dominante pentru fatadele imobilelor vor fi: alb-gri natur, ocru, culori armonizate in general.

Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ ca i cele principale si
in armonie cu acestea.

Materialele pentru finisaj exterior vor fi de buna calitate, specifice cadrului arhitectural.

c) Acoperis
Acoperisul va fi de tip terasa sau sarpanta.

2.3.5. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI $I IMPREJURIMI
Art. 33. Parcaje:

Suprafetele parcajelor necesare vor fi stabilite cu respectarea prevederilor din H.G. 525/1996 republicata
si a normativelor in vigoare. Suprafetele parcajelor se determind in functie de destinatia i de capacitatea
constructiei.

Vor fi prevazute parcaje in functie de specificul activitatji:

- pentru constructii ce inglobeaza spafii cu diferite destinatii pentru care existda norme diferite de
dimensionare parcajelor, acestea vor fi dimensionate conform normelor specifice.

Locurile de parcare din cadrul incintei vor putea fi amplasate oriunde pe parcela, acestea fiind
determinate in faza de proiectare de arhitectura, tinandu-se cont de conditile cumulative enuntate in
reglementarile in vigoare. Parcarile vor fi amplasate preponderent la subsol, ins& o parte dintre ele pot fi
amplasate si la nivelul terenului. Se atrage atentia asupra reglementarilor cuprinse in OMS 119/2014, referitoare
la distanta dintre ferestrele de locuit si locurile de parcare. Spafii amenajate pentru gararea si parcarea
autovehiculelor populatiei din zona respectiva, situate la distante de minimum 5 m de ferestrele camerelor de
locuit. In cazul locuintelor, conform RLU, PUG Timisoara, numarul de parcari va fi minim egal cu 1,15* numarul
de apartamente.

Eliberarea Autorizatiei de Construire pentru constructii ce necesita spatii de parcare este conditionata de
posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

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

Art. 34, Spatii verzi si plantate:

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatji verzi si plantate, in functie de
destinatia si de capacitatea constructiei, conform normativelor in vigoare.

Conform Bilantului Teritorial, au fost asigurate urmatoarele suprafete pentru spatiile verzi:
- Spatii verzi propuse = minim 20%

Aceste spatii verzi vor fi asigurate sub forma de spatii verzi amenajate.
Se vor asigura spatii verzi in suprafatd de min. 20% din suprafata parcelei.
Se va acorda atentie reconstructiei ecologice dupa incheierea lucrdrilor de constructie, constand in:
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plantatii de aliniament, grupuri de arbori izolatj, aranjamente peisajere cu arbusti, partere florale, gazon.

Zona verde in procent de 20%, poate fi asigurata atét la sol, cat si pe terasa cladirii propuse, conform
prevederilor "Strategiei dezvoltarii spatiilor verzi a Municipiului Timisoara 2010-2020, aprobata prin HCL
62/28.02.12. Pentru calcul se va aplica grila de punctare din regulamentul respectiv.

Gestionarea deseurilor

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

Platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a degeurilor menajere, care
vor fi amenajate la distanta de minimum 10 m de ferestrele locuintelor, 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, vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului si a ritmului de evacuare a
acestuia si vor fi intretinute In permanenta stare de curatenie.

Art. 35. Tmprejmuiri:

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

Imprejmuirea spre strada nu este obligatorie.
Pe limitele laterale dintre parcele se vor realiza imprejmuiri cu inltimea de maxim 2m.

2.4. DISPOZITII FINALE
Art. 36. Autorizarea directa:

(1) Tn elaborarea documentatiilor de urbanism se va urméri adaptarea prevederilor continute in articolele
Regulamentului General de Urbanism si in anexele care il insotesc, la conditile specifice ale localitatilor sau
zonelor acestora.

(2) Autorizarea directa consta in emiterea certificatului de urbanism si a autorizatiei de construire in
temeiul si cu respectarea prevederilor Regulamentului General de Urbanism, pana la elaborarea, respectiv
reactualizarea documentatiilor de urbanism si a regulamentelor locale, in termenele prevazute de HGR Nr
525/1996, cu modificarile ulterioare. In acest caz, conditiile de construbilitate pentru un teren dat se stabilesc prin
corelarea tuturor articolelor Regulamentului General de Urbanism si se comunicd solicitantului de catre
administratia publica locala prin certificatul de urbanism.

Art. 37. Destinatia unui teren sau a unei constructii:

In sensul prezentului regulament, prin destinatia unui teren sau a unei constructii se intelege modul de
utilizare a acestora, conform functiunii prevazute in reglementarile cuprinse in planurile de urbanism si de
amenajre a teritoriului, aprobate conform legii.

Art. 38. Organele administratiei publice competente:

Organele administratiei publice competente la care se face trimitere in prezentul regulament, pentru a da
avize in procedura de eliberare a autorizatiilor, se determina periodic, in functie de organizarea concreta a
administratiei publice, prin ordin comun al ministrului lucrarilor publice si amenajarii teritorului si al sefului
Departamentului pentru Administratie Publicé Locala.
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Art. 39. Litigiile:

Litigiile dintre solicitantii de autorizatji si autoritatile administratiei publice sunt de competenta instantelor
judecatoresti, in conditiile Legii contenciosului administrativ.

| 3.ZONIFICAREA FUNCTIONALA B

3.1. DOMENIUL DE APLICARE

Zona functionala reprezinta o parte din teritoriul unei localitéti in care, prin documentatiile de amenajare a
teritoriului si de urbanism, se determina functiunea dominanta existentd si viitoare. Zona functionala poate rezulta
din mai multe parti cu aceeasi functiune dominanta (anexa la Legea 350/ 2001).

Zonificarea functionala este actiunea impartirii teritoriului in zone functionale (anexa la Legea 350/ 2001).

Subzona functionala reprezintd o parte din teritoriul in zone functionale, cuprinsa intr-o singura unitate
teritoriuala de referinta, omogena din punct de vedere al caracteristicilor urbanistice, asupra careia se pot aplica
acelasi set de reguli.

Terenul care urmeaza a fi studiat in cadrul PUZ-ului este situat in intravilanul orasului Timigoara, avand o
suprafatad de 2381mp. In momentul actual pe teren nu existd nici o constructie. Terenul se afla in folosinta
agricola si este liber de constructii.

Destinatie conform PUZ aprobat prin HCL nr. 50/1999 ,Calea Urseni - Calea Buziagului” - Rezerva teren
pentru amenajare spatii verzi. Conform Sentintd Civild nr. 432/15.03.2019 - definitiva si Sentinta Civila
nr.168/2020 -Hotarare Completare Dispozitiv Civila: " Lamureste dispozitivul sentintei civile nr. 432/15.03.2019 in
sensul c& paratul a fost obligat sa elibereze reclamantei actul administrativ care s& ateste eliminarea din
evidentele sale si din cele de carte funciard a mentiunii referitoare la destinatia/functiunea de spatiu verde a
terenului intravilan in suprafata de 2381mp, situat in Timisoara strada Legumiculturii, inscris in CF 443120, nr.
top. 443120, retrocedat in baza sentintei civile nr. 2566/2014 pronuntaté de Tribunalul Timis, definitiva".

Terenul se afla pe un cvartal situat intre Str. Legumiculturii, Str. Recoltei, Str. Matei Millo si Str. Nicolae
D. Cocea. Se inscrie din punct de vedere al zonificérii teritoriale in intravilan, in UTR 71, functiunea dominanta
fiind locuinte si functiuni complementare (conform prevederilor Planului Urbanistic General al Municipiului
Timigoara aprobat prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Timigoara nr. 457/17.10.2023).

Fiind n folosinta agricold, se poate spune ca zona studiata este formata majoritar din spatii verzi.

Solutia urbanistica a fost elaborata tinandu-se cont de urmatoarele obiective:
- Amenajarea urbanistica a zonei studiate;

- Zonificarea functionala si folosirea optima a terenului;

- Modul de ocupare a terenului si conditiile de realizare ale constructiilor;
- Echiparea tehnico-edilitara.

3.2. UNITA]’I S SUBUNITA]’I FUNCTIONALE
Caracterul zonei

Zona are un caracter mixt urban, in care se regasesc in proportii diferite functiunile de locuinte individuale
cu caracter urban si locuinte colective cu regim mediu de naltime, functiuni economice, institutii si servicii
publice, zone verzi.
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Tipul de subzone functionale

Terenul care face obiectul prezentei documentatii se situeaza in partea de sud-est a Municipiului
Timisoara, pe Str. Legumiculturii. Conform PUG existent, terenul face parte din UTR 71. Zona studiata este
delimitat’ in partea vestica de Str. Legumiculturii. Pe celelalte laturi terenul se invecineaza cu alte terenuri private
sau publice.

Terenul care urmeaza a fi studiat in cadrul PUZ-ului este situat in intravilanul orasului Timisoara, avand o
suprafata de 2381mp. In momentul actual pe teren nu exista nici o constructie.

Destinatie conform PUZ aprobat prin HCL nr. 50/1999 ,Calea Urseni - Calea Buziasului” - Rezerva teren
pentru amenajare spatii verzi. Conform Sentinta Civila nr. 432/15.03.2019 - definitivd si Sentinta Civila
nr.168/2020 -Hotarare Completare Dispozitiv Civila: " Lamureste dispozitivul sentintei civile nr. 432/15.03.2019 in
sensul ca paratul a fost obligat s& elibereze reclamantei actul administrativ care sa ateste eliminarea din
evidentele sale si din cele de carte funciard a mentjunii referitoare la destinatia/functiunea de spatiu verde a
terenului intravilan in suprafats de 2381mp situat in Timisoara strada Legumiculturii, inscris in CF 443120, nr.
top. 443120, retrocedat in baza sentintei civile nr. 2566/2014 pronuntata de Tribunalul Timis, definitiva".

Terenul se afla pe un cvartal situat intre Str. Legumiculturii, Str. Recoltei, Str. Matei Millo si Str. Nicolae
D. Cocea. Se inscrie din punct de vedere al zonificarii teritoriale in intravilan, in UTR 71, functiunea dominanta
fiind locuinte si functiuni complementare (conform prevederilor Planului Urbanistic General al Municipiului
Timisoara aprobat prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului Timisoara nr.457/17.10.2023).

Conform P.U.G. aprobat prin H.C.L. 457/17.10.2023, terenul este incadrat in:
Lc_A: Ansambluri de locuinte colective

[ 4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR $I SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

= Lc_A: LOCUIRE COLECTIVA iN ANSAMBLURI

4.1. Utilitati permise

Subzond rezidentiald propusd cu locuinte colective si functiuni complementare, in regim de
indltime S(D)+P+6E.

Se propune realizarea unui imobil de locuinte colective cu functiuni complementare, cu obligativitatea
propunerii unui minim 20% din suprafata de spatji verzi.

Alte utilizari permise:

- Conversia unitatii de locuit in alte functiuni compatibile cu functiunea de locuit, care nu contribuie la
poluarea fonica sau de altd natura a zonei inconjuratoare;

- Este permisa utilizarea spatiilor de la parterul cladirii de locuit pentru comert, servicii sau activitati ce
nu contribuie la poluarea fonica, chimica sau vizuala, nu afecteaza intimitatea locuirii invecinate;

- Alimentatie publica (sunt permise activitati de alimentatie publica gen cafenele, pizzerii, restaurante);

- dotari admise zonei de locuit: spafii verzi, locuri de joacad pentru copii, stationare autovehicule,
instalatii tehnico-edilitare necesare zonei.

4.2. UTILIZARI PERMISE CU CONDITII

- elemente aferente infrastructurii tehnico-edilitare, cu conditia amplasarii acestora preponderent in

subteran;
- garaje sau parcaje cu conditia ca acestea sa nu perturbe traficul din proximitate.
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4.3. INTERDICTII TERMPORARE

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

4.4. UTILIZARI INTERZISE

Sunt interzise urmatoarele:

- desfasurarea activitatilor cu profil industrial sau a altor tipuri de activitati care genereaza noxe,
vibratii, zgomot, fum, miros sau care sunt incomode prin traficul generat;

- stabilimente pentru adulti: baruri de noapte, cazinouri care isi desfasoara activitatea in afara orelor
uzuale de functionare si care pot produce disconfort, in special fonic, pentru locuitorii zonei;

- activitati de depozitare, comert en-gros, antrepozite;

- statii de intretinere auto;

- lucrari de terasament si sistematizare verticald de naturd s& afecteze amenajérile din spatiile
publice si parcelele adiacente;

- ferme agro-zootehnice, abatoare;

- anexe gospodaresti pentru cresterea suinelor, bovinelor, cabalinelor;

- panouri mari publicitare in spatiile verzi de aliniament.

4.5. BILANT TERITORIAL
Suprafata totala inifiala = 2381mp

Se propune trecerea unei suprafete de 165mp in domeniului public al Municipiului Timisoara cu
titlu gratuit prin renuntare la dreptul de proprietate dupa edificarea imobilului (din suprafata terenului
studiat CF 443120), pentru realizarea unui profil stradal coerent.

Suprafata rezultatd in urma cedérii va fi de 2216mp.
Pe zona de retragere fata de aliniament, terenul este proprietate privata cu acces public neingradit.
CF 443120 - situatie propusa

Suprafata construita la sol max. 714.3mp max. 30%

Suprafata spatii verzi min. 476.2 mp min. 20 %

Nota: suprafata spatiilor vergi organizate pe solul natural va
ocupa minimum 40% din suprafata totala a spatiilor verzi!

Ssuprafata drumuri si platforme cca. 1025.5 mp cca. 43.07%
Trecerea unei suprafete in domeniul public cu titlu gratuit prin 165 mp 6.93 %
renuntare la dreptul de proprietate dupa edificarea imobilului

Suprafata totala rezultata 2381 mp 100 %
POT existent = 0% POT maxim = 30%

CUT existent=0 CUT maxim = 1,75

Sp. verzi existent = 100% Sp. verzi minim = 20% (Nota: suprafata spatiilor vergi

organizate pe solul natural va ocupa minimum 40% din suprafata totala a spatiilor verzi).
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4.6. INDICI CARACTERISTICI
Coeficienti propusi:

- P.O.T. = maxim 30%;
- C.U.T. = maxim 1.75
- Spatii verzi = minim 20% (Nota: suprafata spatiilor vergi organizate pe solul natural va

ocupa minimum 40% din suprafata totala a spatiilor verzi!).

Regim de inaltime:

- maxim S(D)+P+6E;
- Hmaxim cornigd =22.5 m;
- Hmaxim coama = 25 m.

Regimul de aliniere al constructiilor:

Front stradal:

- min. Om - retragere fata de aliniament - constructie (D)+P+6E
- min. 1,5m - consola terase si balcoane

- limita de proprietate - constructii la subsol

Limite laterale: ‘ ,

- amplasarea in interiorul parcelei fata de limitele laterale ale parcelei se va face tinand cont de
distantele minime obligatorii potrivit Codului Civil, respectérii conditiilor minime de insorire si a distantelor minime
necesare interventiilor in caz de incendiu

- fata de limita de proprietate din partea dreapta (limita sudica), cladirea va fi amplasata la o distanta de
minim 6m

- fatd de limita de proprietate din partea stanga (limita nordica), cladirea va fi amplasata la minim 12m,
conform plansei de reglementari

Limita posterioara:
- fata de limita posterioar, cladirea va fi amplasata la o distantd de 34m, distanta masurata pe limita de

proprietate sudica.

Sistematizarea pe verticala:
Este obligatorie corelarea terenului sistematizat cu parcelele vecine, pastrand posibilitatea evacuarii

apelor meteorice la canalele existente pentru indepartarea excesului de umiditate.

| 5.UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA |

Unitatea teritoriala de refeintd (U.T.R.) este o reprezentare conventionald a unui teritoriu avand o
functiune predominata, omogenitate functionald, caracateristici mofologice unitare, fiind delimitat prin limite fizice
existente in teren.

Avand in vedere dimensiunea termnului reglementat si faptul ca prin prezentul regumalent se asigura
tendinta de densificare, zona reglementata ramane in Lc_A - LOCUIRE COLECTIVA IN ANSAMBLURI,

[ 6.CONCLUZI |

Solutia urbanisticd adoptatd reglementeaza din punct de vedere urbanistic terenul studiat in prezenta
documentatie.
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Certificatele de urbanism ce se vor elibera vor cuprinde elemente obligatorii din Regulamentul Local de
Urbanism. Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la operatiile ce vor succede avizarea PUZ-ului si
introducerea lor in baza de date existenta, in scopul corelarii si mentinerii la zi a situatiei din zona.

Sef proiect,

Intocmit,
Arh. Alideia Suciu Arh. Ciprian Racasan

j Unwinul ARRITECH x|

RACASAN
Arhitect
Lt Groni dn samnirund
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