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Reglementari zona cu functiuni mixte: spatii comerciale, birouri, servicii,

unitati de cazare si dotari aferente

Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent, cuprinde
norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor, in limita parcelei reglementate: la nord
de strada C. Brediceanu, la sud de strada Gheorghe Lazar la est de strada Calea Circumvalatiunii si
la vest calea ferata.

Limita zonei studiate este figurata in plansa cu REGLEMENTARI a Planului Urbanistic Zonal
cu linie rosie. Suprafata acestei zone este de 4,9659ha.

Zonificarea functionala a zonei s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse si este
evidentiatd in plansa de REGLEMENTARI; pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditile de
amplasare si de conformare ale constructiilor ce se vor aplica.

In perimetrul zonei functionale mentionate mai sus, eliberarea autorizatjilor de constructie se
va face pe baza reglementarilor ce urmeaza.

In acest perimetru se propune dezvoltarea zonei de spatii comerciale, birouri, servicii, unitati
de cazare si dotari aferente, cu un procent de ocupare maxima a terenului de 65,00%.

Zona care face obiectul Regulamentului Local de Urbanism face parte din intravilanul
municipiului Timisoara.

PREVEDERI LA NIVELUL ZONEI FUNCTIONALE

Continutul Regulamentului
Pentru fiecare zona functionala prevederile Regulamentului cuprind reglementari specifice, pe
articole, grupate in trei capitole:
cap. 1 - Generalitati
cap. 2 - Utilizarea functionala
i cap. 3 - Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
In cap. 1 - Generalitati se detaliaza:
art. 1 —tipurile de subzone functionale
art. 2 — functiunea dominanta a zonei
i art. 3 — functiile complementare admise ale zonei.
In cap. 2 — Utilizarea functionala a terenurilor din cadrul zonei si subzonei, se pun in evidenta:
art. 4 — utilizari permise
art. 5 — utilizari permise cu conditji
art. 6 — interdictii temporare
A art. 7 — interdictii definitive (permanente).
In cap. 3 Conditii de amplasare si conformare a constructiilor:
3.1. Regulile de amplasare si retrageri minime obligatorii cu referire la:
art. 8 — orientarea fata de punctele cardinale
art. 9 — amplasarea fata de drumurile publice
art. 10 — amplasarea fata de cai navigabile existente
art. 11 —amplasarea fata de C.F.
art. 12 — retrageri fata de fasia de protectie a frontierei de stat
art. 13 — amplasarea fata de aeroporturi
art. 14 — amplasarea fata de aliniament
art. 15 — amplasarea in interiorul parcelei.
3.2. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii cu referire la :
art. 16 — accese carosabile
art. 17 — accese pietonale
3.3 Requli cu privire la echiparea tehnico-edilitara cu referire la:
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art. 18 — racordarea la retelele tehnico-edilitare existente

art. 19 —realizarea de retele tehnico-edilitare

art. 20 — proprietatea publica asupra retelelor edilitare

3.4 Requli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor cu referire la:
art. 21 — parcelare

art. 22 — inal{imea constructiilor

art. 23 — aspectul exterior

art. 24 — procentul de ocupare al terenului

3.5 Requli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri cu referire la:
art. 25 — parcaje

art. 26 — spatii verzi

art. 27 — imprejmuiri.

ZONA CU FUNCTIUNI MIXTE: SPATII COMERCIALE, BIROURI, SERVICII, UNITATI DE
CAZARE S| DOTARI AFERENTE
Cap. 1 Generalitati

Art. 1. Tipuri de zona functionala
in functie de regimul de inéltime propus, in zona studiaté se intalnesc:
- subzona 1- zona birouri, spatii comerciale, servicii, unitati de cazare
- regim de inaltime de la 2S+P+3E la maxim 2S5+P+16E

- subzona 2- zona comerciala
- regim de inaltime S+P+3E(max.20m)
- zona birouri si unitati de cazare
- regim de inaltime 2S+P+8E

- subzona 3- zona birouri si unitati de cazare
- regim de inaltime max 2S+P+5E

- parcaje

- spatii verzi

Art. 2. Functiunea dominanta
Este cea de comert si spatii pentru birouri cu regim de inaltime maxim ( in nordul parcelei) de
2S+P+16E ( birouri). Zona comerciala are un regim de inaltime de S+P+3E.

Art. 3. Functiunile complementare admise ale zonei:
- spatii verzi amenajate
- accese carosabile, pietonale, piste ciclisti, parcaje, garaje
- retele tehnico — edilitare si construcitii aferente.

Cap. 2 Utilizarea functionala
Art. 4. Utilizari permise
- institutii servicii si echipamente publice
- sedii firme, servicii diversificate, nepoluante, consultanta in diferite domenii si alte servicii
profesionale
- spatii cazare
- spatii polifunctionale
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- complexe comerciale cu vanzari en-gros, en-detail

- banci finante, credit

- spatii de prezentare si expunere

- alimentatie publica: restaurante, cafenele, cofetarii, patiserii, baruri, etc.

- agentii de turism,

- constructii cu functiunea de depozitare specializate pe diverse profile, nepoluante

- constructii si instalatii tehnico-edilitare ce deservesc, precum si echipamente legate de
functionarea zonei zona

- spatii pentru administratia coordonatoare a zonei

- parcaje, parking-uri

- spatii publice plantate, parcuri, gradini publice, cu amenajarile specific: alei pietonale,
pergole monumente de arta plastica, mobilier urban, fantani

Art. 5. Utilizari permise cu conditii
- Constructiile pentru echiparea cu instalati se pot amplasa cu conditia sa corespunda
necesitatilor si confortului populatiei, sa nu dauneze relatiilor cu vecinatatile si sa fie puse
in practica toate masurile pentru integrarea in mediul inconjurator.

Art. 6. Interdictii temporare de construire
- Necesitatea realizarii in zona a unor lucrari de utilitate publica impune ca eventualele
dezmembrari si parcelari sa nu se faca fara asigurarea conditiilor de rezervare a
suprafetelor de teren necesare realizarii acceselor pietonale si carosabile.

Art. 7. Interdictii definitive de construire

Sunt interzise urmatoarele:

- constructii pentru activitati de productie, activitati industriale sau alte tipuri de activitati care
genereaza noxe, vibratii, zgomot, fum, miros sau care sunt incomode prin traficul generat;

- statji de intretinere auto;

- constructii pentru cresterea animalelor, ferme agro — zootehnice, abatoare

- constructii si amenajari care prin natura lor, volumul si aspectul lor sunt incompatibile cu
securitatea , salubritatea si confortul zonei

- depozite de deseuri.

Cap. 3 Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
3.1. Requlile de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 8. Orientarea fata de punctele cardinale.

Se recomanda orientarea, astfel incat sa se asigure insorirea spatiilor pentru public si a
birourilor. Se recomanda orientarea nord a depozitelor, atelierelor de lucru, bucatariilor si a spatiilor
de preparare. Se vor respecta normele de igiena.

Art. 9. Amplasarea fata de drumurile publice
Se va tine cont de zona drumurilor propuse.
Art. 10. Amplasarea fata de caile navigabile existente si cursuri de apa cu potential navigabil
Nu este cazul.
Art. 11. Amplasarea fata de caile ferate din administrarea S.N.C.F.R.
Se va tine cont de zonele de protectie pentru traficul feroviar. Se va respecta interdictia de
construire de 20 m fata de axul caii ferate ( zona de siguranta feroviara).
Art. 12. Amplasarea fata de aeroporturi
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Nu este cazul.

Art. 13. Retrageri fata de fasia de protectie a frontierei

Nu este cazul.

Art. 14. Amplasarea fata de aliniament

Amplasarea constructiilor fata de aliniamentul strazilor (limita dintre domeniul public si cel

privat) se va face respectand aliniamentul propus in plansa de REGLEMENTARI URBANISTICE:

- pentru parcela delimitata la nord de strada Gh. Lazar, la vest de str. Calea Circumvalatiunii
la sud de str. Constantin Brediceanu si la est de calea ferata, cladirile vor fi amplasate
astfel:

-fata de limita de nord, cladirile se vor retrage astfel incat sa se preia
alininamentul de la zona de birouri CAVANARO pentru cladiri de birouri cu
regim de inaltime de max 2S+P+3E, iar pentru implementarea cladirilor cu
regim de inaltime de maxim 2S+P+16E se va tine cont de aliniamentul impus
de cladirea de birouri CAVANARO cu regim de 3S+P+14E+nivel tehnic+ etaj
retras

-fatéd de limita din vest ( la strada Circumvalatiunii) , cladirile se vor retrage cu
cu 5m fata de limita de proprietate a parcelei pentru un regim de inaltime de
maxim 2S+P+3E si cu 17m pentru cladiri cu regim de inaltime de maxim
2S+P+16E

-faté de limita din sud (str. C. Brediceanu), cladirile se vor retrage cu 5m fata de
limita de proprietate a parcelei pentru cladiri cu regim de inaltime de maxim
S+P+3E si cu 13m pentru cladiri cu regim de inaltime de maxim 2S+P+8E
preluand aliniamentul cladirilor de la Modatim

-fata de limita din est, zona de birouri va prelua aliniamentul blocului de locuinte
de langa calea ferata din partea de nord a amplasamentului; retragerea minima
impusa va fi de 10m fata de profilul nou al strazii propuse sub calea ferata

Art. 15. Amplasarea in interiorul parcelei

- autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime
necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri
(acolo unde este cazul);

- amplasarea constructjilor se va face cu respectarea normelor de igiena.

3.2. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 16. Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurarii posibilitatilor de
acces la drumurile publice. Trebuie asigurat accesul mijloacelor de stingere a incendiilor, a evacuarii
deseurilor, salvarii.
Lucrarile rutiere propuse constau in:

- amenajarea unei interseciii tip ,cruce” pe strada Circumvalatiunii prevazuta cu benzi spe-
ciale pentru efectuarea virajelor stanga/dreapta ce va functiona semaforizat. Intersectia
propusa ce va asigura accesul principal la obiectiv urmeaza a functiona in regim de unda
verde cu intersectiile strada Circumvalatiunii — Ghe. Lazar, respectiv strada Circumvalatiu-
nii — Brediceanu.

- amenajarea unui racord la strada Ghe. Lazar ce va functiona numai cu relatia de viraj dre-
apta;

- amenajarea unui acces (intrare- iesire) la strada Brediceanu

- pe fronturile stradale ce delimiteaza incinta s-au prevazut piste pentru biciclete si trotuare
tip portic pentru circulatia pietonala;
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- Inincinta, se prevede a se amenaja o retea de strazi cu caracter de deservire locala racor-
date intre ele cu un sens giratoriu;
Art. 17. Accese pietonale

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurarii acceselor pietonale,
potrivit importantei si destinatiei constructiei.

Accesul pietonal principal pe teren se va realiza prin crearea unei legaturi la nivelul solului
intre vestul si estul parcelei ( dinspre strada Calea Circumvalatiunii inspre calea ferata). Aceasta
traversare pietonala a zonei este situata central pe teren. Totodata mai exista un acces pietonal in
nordul parcelei ( dinspre strada Gheorghe Lazar), continuat cu o alee pietonala, care faciliteaza
accesul la cladirile cu functiunea de birouri din nordul parcelei.

Cladirea cu functiunea de spatiu comercial are mai multe accese pietonale, din strada
Constantin Brediceanu si strada Calea Circumvalatiunii, cel principal fiind situat in apropierea coltului
de sud-vest al parcelei.

3.3. Requli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Art. 18. Racordarea la retele publice de echipare edilitara existenta.

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul existentei posibilitatii de
racord la retelele existente de apa, instalatiile de canalizare, alimentare cu apa si de energie electrica
sau in cazul in care beneficiarul se obliga sa racordeze constructia la reteaua centralizata publica,
atunci cand aceasta se va executa.

Art. 19. Realizarea de retele tehnico-edilitare.

Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz.

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

Toate retelele stradale: de alimentare cu apa, energie electrica, gaze naturale, telecomunicatii,
se vor realiza subteran.

Art. 20. Proprietatea publica asupra retelelor tehnico-edilitare.

Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate Tn serviciul public sunt
proprietate publica a localitatji.

Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietatea
publica a localitatii.

Alimentare cu apa-canal

Alimentarea cu apa se va face din reteaua localitatii. Evacuarea apelor uzate se va realiza prin
intermediul racordarii la reteaua de canalizare a orasului.

Alimentare cu caldura

Fiecare cladire va fi prevazuta cu o centrala termica proprie pentru producerea agentului
termic de incalzire si prepararea apei calde menajere. Combustibilul folosit se propune a fi gazul
metan sau combustibilul lichid usor tip STAS 54/83.

Retea gaze naturale

Eventualele extinderi ale retelelor de gaze naturale existente se vor face tindnd seama de
solicitarile beneficiarilor si in urma obtinerii cotei de gaze naturale de la DISTRIGAZ-NORD
Timigoara.

Traseul retelei de gaz si punctul de racordare se vor stabili cu detinatorul de retea, avand in
vedere si conditiile tehnice de realizare a extinderii retelei. La fazele urmatoare se vor obtine avize de
principiu de la toti factorii interesati in zona, privind racordarea la utilitati: apa, canal, gaze, etc.

Alimentarea cu energie electrica

Pr. nr. 137/2008 — P.U.Z. ZONA CU FUNCTIUNI MIXTE : SPATII COMERCIALE, BIROURI, SERVICII, UNITATI DE 6
CAZARE SI DOTARI AFERENTE-
Str. Circumvalatiunii, nr.8-10, intravilan Municipiul Timisoara, jud.Timis, C.F.403943
beneficiar S.C. TIMCO S.A.
S totala=49.659mp
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM



S.C. Atelier CAAD S.R.L.

TIMISOARA 300079, str. Eugeniu de Savoya nr. 24, tel./ fax 0256 228717 / \
Nr. Reg. Com. J35/2318/2004, C.U.l. RO16677315 atelien
cont RO71 BUCU 5654 6648 2511 RO01 ALPHA BANK ROMANIA S.A. ( /é év

cont RO83 TREZ 6215 069X XX00 5315 TREZORERIA TIMISOARA

Alimentarea cu energie electrica se va asigura de la un Post Trafo prefabricat si racordul de
20kV aferent, din sursa SC ENEL ELECTRICA BANAT SA. Racordul se va realiza cu cablu subteran
(LES 20kV).

De la postul trafo se vor realiza retele stradale de joasa tensiune 0,4kV, cu cabluri subterane
sau aeriene, de la care se vor realiza bransamentele individuale la fiecare consumator.

Zona studiata va fi dotata cu iluminat stradal, realizat pe stélpii retelelor de joasa tensiune, cu
corpuri tip stradal cu lampi cu vapori de mercur sau sodiu.

Toate lucrarile se vor realiza de catre SC ENEL ELECTRICA BANAT SA, conform proiectelor
elaborate de aceasta.

Telefonie

In functie de cerintele de dezvoltare ale zonei, ROMTELECOM-ul va extinde retelele de
telefonie in zona, pe baza propriilor studii.

Retea TVC

In functie de solicitarile beneficiarilor si a dezvoltarilor zonei se va extinde si refeaua urbana
de televiziune prin cablu.

3.4. Requli cu privire la forma si dimensiunile terenului si_ale constructiilor
Art. 21. Parcelarea

Parcelarile pot fi aprobate doar in baza unui proiect P.U.Z. Parcelarile vor respecta plansele
din prezenta documentatie. Se propune o zona care sa acomodeze functiuni de tipul spatiilor
comerciale, birouri, servicii, unitati de cazare si dotari aferente.

Art. 22. Inaltimea constructiilor
La stabilirea inaltimii construcijilor se va 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 pentru a nu aduce prejudicii
cladirilor invecinate sub aspectul insoririi acestora.

- regimul de naltime maxim al constructiilor este de 2S+P+16E cu Hmax - 60m, pentru cladirile de
birouri, si S+P+3E cu o inaltime maxima de 20 m pentru spatiul comercial.

Art. 23. Aspectul exterior al constructiilor
a) Dispozitii generale

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si
arhitecturii, este interzisa.

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

Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie integrate in volumul
constructiilor sau al imprejmuirilor. Instalatile de alimentare cu gaze naturale, energie electrica si
CATV, precum si punctele de racord vor fi concepute in asa fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului
arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare.

Instalatiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe fatade.

b) Fatade

Este interzisa executarea de constructii din materiale nedurabile.

Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ ca si cele
principale si in armonie cu acestea.
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Constructiile trebuie sa se apropie prin volumetrie si proportie de tipul dominant al
constructiilor din zona inconjuratoare.
c) Acoperisuri

Constructiile vor avea invelitori tip terasa.

Invelitorile extinderilor constructiilor vor fi realizate din aceleasi materiale ca si la constructia
principala, utilizand aceeasi tipologie de acoperis.

Art. 24. Procentul de ocupare a terenului

Zona are un P.O.T. maxim admis = 70,00%.

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) maxim admis, definit ca raport intre suprafata
construita desfasurata si suprafata terenului de amplasament este3,0.

3.5. Requli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri
Art. 25. Parcaje

Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea construciiei,
conform normativelor in vigoare.

Parcajele, parking-urile aferente serviciilor (zone comerciale, institutii financiar-bancare, etc.)
vor fi dimensionate conform normelor in vigoare de catre proiectanti de specialitate si vor fi prevazute
obligatoriu cu doua accese distincte. Cele situate la intersectia unor cai rutiere, vor avea accesele din
strazi diferite.

Locurile de parcare propuse, ih numar de 1750 se vor amenaja in subsolul corpului nord (2 ni-
vele de subsol, 255 locuri de parcare / nivel) si la nivelul 2 si 3 al corpului sudic. Accesele la parcaje
se asigura din reteaua drumurilor de deservire din incinta prin amenajarea unor rampe de acces cu
declivitati de cca. 10%.

Art. 26. Spatii verzi

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

Se va realiza un procent de spatii verzi de 15,00% la nivelul solului +min 10% zona verde
amenajata peste nivelul 3 al zonei comerciale din partea de sud a amplasamentului;(min. 25% zona
verde amenajata in cadrul ansamblului propus).

CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

Solutia urbanistica adoptata se inscrie in prevederile PLANULUI URBANISTIC ZONAL AL
MUNICIPIULUI TIMISOARA.

Trasarea strazilor si respectiv a limitelor de parcele se va face pe baza de ridicari topometrice
prin coordonate, datele putand fi puse la dispozitie de proiectantul de specialitate, care va verifica si
confirma corectitudinea trasarii.

Certificatele de urbanism ce se vor elibera vor cuprinde elementele obligatorii din
REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM.

Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la operatiile ce vor urma avizarii P.U.Z.-
ului si introducerea lor in baza de date existenta, in scopul corelarii si al mentinerii la zi a situatiei din
zona.
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Pr. nr. 137/2008 — P.U.Z. ZONA CU FUNCTIUNI MIXTE : SPATII COMERCIALE, BIROURI, SERVICII, UNITATI DE 8
CAZARE SI DOTARI AFERENTE-
Str. Circumvalatiunii, nr.8-10, intravilan Municipiul Timisoara, jud.Timis, C.F.403943
beneficiar S.C. TIMCO S.A.
S totala=49.659mp
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM



