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MEMORIU GENERAL
1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a P.U.Z.

Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC ZONAL Locuinte colective S+P+3E, Parcaje si Functiuni
Complementare Timisoara, str. Stuparilor nr.6

Beneficiar: Heubach Invest Gmbh & Co KG Grossgmain,
Sucursala Bucuresti, Str. Sf. Voievozi, nr. 20-22, sector 1,
Bucuresti

Faza de proiectare: elaborare PUZ

Proiectant general: s.c. ADN Birou de Arhitectura s.r.l.

Bucuresti, Intrarea lon Voicu nr. 3, tel.+4.0726.333.865

Proiectant urbanism: SC ATELIER 21 SRL
Timisoara, Splaiul Tudor Vladimirescu, nr. 6, ap. 6

Tel: 0722-718802

Data: FEBRUARIE 2019

Nr. proiect: 270/ 2019
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1.2 Obiectul PUZ

Obiectul documentatiei de fata il constituie o parcela de teren aflata in zona central-nordica a
intravilanului municipiului Timisoara.

Regimul juridic al terenurilor luate in studiu se prezinta astfel:

e parcela studiata este inscrisa in CF 445880 si a rezultat din unificarea parcelelor cu nr.
cad. 422062,435208,435209;

e Suprafata totala a terenului este de 7 131 mp;

e Numarul cadastral al parcelei este 445880;

e Parcela este libera de sarcini.

Regimul economic al terenului il incadreaza in folosinta curti constructii intravilan.

Lucrarea are drept scop reconversia acestui teren - cu destinatia initiala de autobazj,
actualmente partial in paragina - intr-o zona de locuinte colective si functiuni complementare.

Documentatia prevede:

e detalierea accesului si a circulatiilor interioare;

e stabilirea unui perimetru construibil, fixarea retragerilor minime fata de limitele de
proprietate;

e stabilirea distantelor minime intre cladirile propuse;

e regimul maxim de tnaltime;

e stabilirea valorilor maxime ale POT si CUT;

e stabilirea functiunilor, a parcajelor si a spatiilor verzi;

e reguli generale de conceptie arhitectural3;

e stabilirea solutiilor de principiu a echiparii cu utilitati;

e ambientarea zonei, solutii de principiu.

in urma elabordrii PUZ-ului de fat3, va rezulta o parceld, destinatd locuirii si functiunilor
complementare acesteia, circulatiilor interioare, parcajelor si zonelor verzi.
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Planul Urbanistic Zonal cuprins in prezenta documentatie este intocmit in conformitate cu Legea
nr.50/1991 republicata si Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000 privind Metodologia de elaborare si
continutul — cadru al Planului Urbanistic Zonal, tindnd cont si de Ordinul nr.119/2014 al
Ministerului Sanatatii pentru aprobarea “Normelor de igiena si a recomandarilor privind modul
de viata al populatiei”.

Odata cu aprobarea sa, Planul Urbanistic Zonal devine un instrument de lucru la indemana
factorilor de decizie locali si care poate sta la baza elaborarii si aprobarii tuturor proiectelor de
dezvoltare propuse de diferiti beneficiari cum ar fi colectivitdti sau persoane particulare,
administratie centrala si locala, agenti economici, etc.

RELATIA CU CFR

Terenul in discutie se afla la aprox. 110m nord de cladirea garii de est, peste calea ferata.
Distanta minima dintre teren si cea mai apropiata cale de rulare este de aprox. 50m, intre teren
si proprietatea CFR fiind situate str. Aristide Demetriade si un rind de case.



mailto:adina@atelier21.ro

Splaiul Tudor Vladimirescu, nr. 6, ap. 6, Timisoara 300193, Mobil: 0722-718802, adina@atelier21.ro

1.3.  Surse documentare
1.3.1. Studii si proiecte elaborate anterior PUZ-ului:

e Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara, prelungit prin HCL 107/2014;
e Plan Urbanistic General al Municipiului Timisoara, Revizia 3 in curs de elaborare;
e planse cadastrale cu intravilanul municipiului Timisoara.

1.3.2. Studii de fundamentare, proiecte intocmite concomitent cu PUZ-ul:
e date topografice si cadastrale, sc. 1:1000.
1.3.3. Date statistice:

La ora actuala terenul addposteste niste spatii comerciale (vinzarea materialelor de constructie),
care ocupa insa o suprafata restrinsa; marea parte a terenului este in paragina. Propunerea aduce
un numar de aproximativ 350 de locuitori.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.  Evolutia zonei

Terenul face parte din intravilanul municipiului Timisoara, cu destinatie curti constructii.
2.2. Incadrarea in localitate

Amplasamentul ce face obiectul acestui proiect este situat in UTR24, zona central-nordica a
municipiului Timisoara, ocupind mijlocul unui cvartal situat intre strazile Aristide Demetriade
(sud-est), Stuparilor (vest), Albinelor (nord-vest) si Foisor (nord-est).

Dintre obiectivele cunoscute n proximitatea amplasamentului, amintim:
e Garade Est, aflata la aprox. 110 m sud;
e Cimitirul Stuparilor, aflat la aprox. 100 m nord;
e Hotelul-restaurant Larissa, situat la aprox. 150 m vest.

Amplasametul care face obiectul PUZ-ului este inconjurat cu parcele de locuinte individuale si
functiuni complementare.


mailto:adina@atelier21.ro

Splaiul Tudor Vladimirescu, nr. 6, ap. 6, Timisoara 300193, Mobil: 0722-718802, adina@atelier21.ro

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara - in curs de elaborare - intregul
cvartal in care terenul studiat este inclus, face parte dintr-o zona mai ampla de functiuni mixte -
locuinte si comert.

Limitele terenului sunt:

e |aVest: strada Stuparilor, respectiv parcele destinate locuintelor si
functiunilor complementare;

e |aNord: parcele destinate locuintelor si functiunilor complementare;

e |aEst: parcele destinate locuintelor si functiunilor complementare;

e [aSud: parcele destinate locuintelor si functiunilor complementare.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Timisoara face parte din Campia Banato-Crisand, subunitatea Campia de interfluviu Timis-Bega
(Campia Timisoarei), ce apare ca o suprafata relativ pland si monotona. Zona studiata se
incadreaza Tn caracteristicile generale specifice municipiului. Terenul in discutie este relativ plat,
fara pericol de baltire sau de alunecari de teren.

Timisoara se fincadreaza in climatul temperat continental moderat, cu influente
submediteraneene. Clima este marcata de diversitatea si neregularitatea proceselor atmosferice.
Masele de aer dominante, in timpul primaverii si verii, sunt cele temperate, de provenienta
oceanica, care aduc precipitatii semnificative.

Temperatura medie anuala este de 10,6°C, luna cea mai calda fiind iulie (21,1°C), rezultand o
amplitudine termica medie de 22,7°C. Din punct de vedere practic, numarul zilelor cu temperaturi
favorabile dezvoltarii optime a culturilor, adica cele care au medii de peste 15°C, este de 143/an,
cuprinse intre 7 mai si 26 septembrie.

Pe amplasamentul in discutie nu exista vegetatie semnificativa sau arbori de orice fel.

Nu exista Tn proximitatea imediata a amplasamentului elemente semnificative ale cadrului
natural, demne de a fi luate in seama si care sa influenteze in orice fel solutia de urbanism.
Totusi, spatiul verde ce se prevede in interiorul suprafetei studiate va fi astfel amplasat incit sa
aibe vizibilitate maxima si sa confere astfel un confort psihologic sporit viitorilor locuitori.

Vecinatatile, precum si orientareaterenului fata de punctele cardinale, permit noilor functiuni
respectarea normelor sanitare cu privire la Tnsorirea minima obligatorie. Se recomanda evitarea
orientarii spre nord a dormitoarelor.
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2.4.  Circulatia

In proximitatea amplasamentului existd strada Aristide Demetriade, singura de categoria |,
celelalte strazi (Stuparilor, Albinelor si Foisor) care marginesc cvartalul din care face parte terenul
fiind de categoria a lll-a.

Situat n apropierea Garii de Est, terenul are acces facil la infrastructura de transport public care
o deserveste pe aceasta. Astfel, cele mai apropiate linii de transport in comun sunt E2 (autobus
expres) si A40 (autobus), ce trec pe strada Aristide Demetriade si au cea mai apropiata statie la
aprox. 150 m de amplasament.

Accesul auto cit si cel pietonal se realizeaza din str. Stuparilor, de pe latura vestica a terenului.
Zona nu are prevazute parcaje.

2.5. Ocuparea terenurilor.

2.5.1. Functiunile care ocupa zona studiata

La ora actuala, folosinta terenului este curti constructii. Pe amplasament exista citeva constructii
(hale, depozite) si instalatii tehnologice (rezervoare, conducte) in stari diferite de degradare, care
au deservit functiunea initiala, de autobaza; actualmente, o firma care comercializeaza materiale
de constructii isi desfasoara activitatea aici, ocupind partial o cladiere. Constructiile existente
insumeaza 962mp, rezultind un POT de 13.48%.

Relationdri intre functiuni

Toate terenurile invecinate sunt destinate locuirii si functiunilor complementare, cladirile avind
urmatoarele caracteristici:

e regim de naltime de maxim S+P+1E+M, cu inaltimi la cornisad de 3.30 - 6.10m si Tnaltimi
la coama de 5.50 - 14.30m; de remarcat ca mansardele sunt (in general) false, ele avind
caracteristicile structurale ale unor etaje;

e POT-uri cuprinse intre 15.30% si 62.90%, (12 cazuri de POT peste 40%, dintre care 5 peste
50%, dintr-un numar total de 25 de parcele edificate);

e in majoritatea cazurilor (13 din 25), latura din spate a parcelelor este construita, partial (8
cazuri) sau total (5 cazuri), fiind ocupata de constructii cu calcan.

Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine

n cvartalul studiat s-au identificat trei functiuni:
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e s.c. Miriana s.r.l., productie de timplarie termopan;
e s.c. Pred SMY s.r.l., comercializare de covoare/mochete;
e s.c. Gil Style s.r.l., coafura, frizerie.

Extinzind aria de cercetare, includem Strada Divizia 9 Cavalerie, aflata la aprox. 300m de
amplasament, care adaposteste o serie de spatii comerciale de toate categoriile - de la magazine
de tip mall (Terra, Kappa, Galeria 1) pina la cele mai mici, de tipul ABC-urilor de cartier. Relatia
de proximitate a amplasamentului cu centrul comercial lulius Mall, aflat la 1.5km, face locatia
extrem de atractiva pentru viitorii sai locuitori.

2.5.5. Asigurarea cu spatii verzi

Pe amplasament nu exista vegetatie semnificativa, demna de a fi pusa in valoare, sau arbori de
orice fel. Suprafata de spatiu verde ce se va detalia in fazele viitoare de proiectare va fi amenajata
peisager si plantata cu arbori de talie medie. Se recomanda plantarea unui arbore sau arbust
pentru fiecare 150mp de teren.

2.5.6. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata
Stabilitatea terenului este asigurata. Nu exista alte riscuri naturale in zona.
2.5.7. Principalele disfunctionalitati

Principalele disfunctionalitati ale zonei studiate rezulta din cele de mai sus si pot fi rezumate in
urmatorele:

e terenul studiat este in paraging;

e functiunea initiald - autobaza - nu se incadreaza in prevederile PUG-ului in curs de
aprobare si, in acelasi timp, intra in conflict cu functiunea principala de pe parcelele
invecinate - locuirea;

e nu se utilizeaza potentialul terenului, avind in vedere vecinatatile si pozitia in cadrul
localitatii.

Pe linga aceste disfunctionalitati, pe care PUZ-ul doreste sa le rezolve, mai exista citeva ce tin de
vecinatati:

e ocuparea limitei posterioare de proprietate, in cazul multor parcele din cvartal;
e cazuri de POT de peste 50%;
e mansarde false.
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2.6.

Echipare edilitara

Prin PUZ se propune echiparea cu utilitatile existente in localitate.

Alimentarea cu apa potabila: se va detalia in memoriul de specialitate.

Reteaua de canalizare menajera: se va detalia in memoriul de specialitate.

Reteaua de canalizare pluviala: se va detalia Tn memoriul de specialitate.

Retelele de transport energie electrica: se va detalia Tn memoriul de specialitate.

incilzire: se va detalia in memoriul de specialitate.

Alimentare cu gaz metan: se va detalia in memoriul de specialitate.

Telefonie, alte instalatii: retelele de telefonie, cablu TV, fibra optica nu exista.

2.7.

Probleme de mediu

La ora actuala, terenul luat in studiu este - in cea mai mare parte - in paragind, neexistind vreun

micro-ecosistem valoros, cum, de altfel, nu existd vegetatie semnificativa. Fondul construit se

afla in stari diferite de degradare, riscind sa colapseze.

Terenul este relativ plan si orizontal, avind stabilitatea generala asigurata, neexistand vreun risc

natural sau antropic.

Nu exista in zona valori de patrimoniu ce necesita protectie; nu exista potential balnear sau

turistic.

Evaluarea impactului pe care il produce aplicarea P.U.Z. este neglijabil din punctul de vedere al

mediului, avind in vedere urmatoarele:

2.8.

nu sunt prevazute implantari de surse de poluanti sau care ar putea modifica conditiile de
mediu existente caracterizate prin incadrarea intr-o atmosfera urbana in devenire;

nu sunt evidentiate riscuri naturale existente;

sistemul cailor de comunicatii si echipare edilitara - existente si proiectate - nu prezinta
riscuri pentru zona.

Optiuni ale populatiei

La nivelul municipiului Timisoara si a zonelor invecinate, se manifesta urmatoarele tendinte:
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e cresterea numarului de locuitori, prin aport de populatie ce vine din zona sud-vestica a
tarii, in special tineri cu studii universitare;

e nevoia constantd, in ultimii 15 ani, de locuinte noi;

e cererea in crestere pentru locuirea de tip urban, in detrimentul celei semirurale, de
periferie.

Majoritatea dezvoltarilor rezidentiale de acest tip - locuinte colective si functiuni complementare
cu regim de redus indltime si confort sporit - apar in zonele periurbane din mai multe motive:

e PUG-ul (in curs de aprobare) al municipului nu a prevazut multe zone pentru asa ceva;

e pretul ridicat al terenurilor din municipiu dicteaza un regim mai mare de inadltime;

e comunele invecinate, sesizind tendinta generald a pietei, isi modifica regulamentele
locale de urbanism, pentru a permite atragerea acestor investitii.

Tema de proiectare propusa de catre beneficiar se suprapune peste reglementarile PUG-ului (in
curs de elaborare) si este in concordanta cu Hotararile Consiliului Local Timisoara.

Aceasta tendinta de a da suprafetelor de teren cu destinatia initiala de terenuri industriale o alta
functiune, se manifesta extrem de puternic si este necesar ca documentatiile ce vor structura
evolutia viitoare municipiului sa tina seama de aceste intentii.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Pentru nevoile prezentului PUZ a fost considerata necesara intocmirea in cadrul studiilor de
fundamentare a lucrarii ,Date topogrdfice si cadastrale sc.1:1000” prin care in afara suportului
topo au fost evidentiate datele principale privind situatia parcelara si a proprietatilor.

Concluzia principala a studiului a fost aceea ca lucrarile preconizate prin PUZ au in vedere numai
terenuri ce se afla proprietatea beneficiarului.

3.2.  Prevederi ale PUG. Prevederi ale C.L.Timisoara. Prevederi ale C.J.Timis.

Conform PUG-ului in curs de aprobare (etapa a lll-a), terenul face parte dintr-o zona mai ampla de
Functiuni mixte - locuinte si servicii/comert. Pentru zona studiatd, Regulamentul Local de Urbanism
aferent PUG-ului, prevede urmatoarele:
a) Zond de Functiuni mixte - locuinte si servicii/comert;
b) Interventiile vizénd restructurarea integrald sau partiald a unei parcele vor fi reglementate
in mod obligatoriu prin PUD si vor avea in vedere asigurarea coerentei dezvoltdrii / ridicarea
gradului de finisare urband.
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c)
d)

e)

f)

g)

h)

Se recomandd elaborarea de PUZ pentru fiecare situatie / UTR in parte. Acestea vor cuprinde
de reguld un intreg UTR, limita minimd de reglementare acceptabild fiind cvartalul.

Pentru reglementdrile cu caracter definitiv specificat in cadrul prezentului Regulament nu se
admit derogdri prin intermediul PUZ sau PUD.

Functiuni:

e Jocuire colectivd, activitdti administrative, de administrarea afacerilor, financiar-
bancare, comerciale (tertiare), culturale, de invdtdmant, de sdndtate cu caracter
ambulatoriu, de turism etc.

e Spatiile de locuit (apartamente) vor putea fi amplasate doar la etajele imobilelor.
Prezenta locuirii nu este obligatorie.

e La imobilele noi, parterele spre spatiile publice vor avea In mod obligatoriu functiuni
de interes pentru public.

Retrageri:

e In cazul existentei unui calcan vecin, noile constructii se vor alipi de acesta. Nu vor fi
luate in considerare calcanele constructiilor anexe, parazitare, provizorii sau
restructurabile (lipsite de valoare economicd sau de altd naturd) de pe parcelele
vecine.

e (Cladirile se vor retrage in mod obligatoriu de la limita laterald a parcelei opuse celei
ce include un calcan, cu o distantd minimd egald cu jumdtate din indltimea cldadirii,
mdsuratd la cornisa superioard sau la atic in punctul cel mai inalt, dar cu nu mai putin
decdt 4,5 m.

e In cazul construirii in sistem izolat se va asigura retragerea reglementatd mai sus pe
ambele laturi ale parcelei.

e Retragerea fatd de limita posterioard de proprietate va fi mai mare sau egald cu
jumatate din inaltimea cladirilor, mdsuratd la cornisa superioard sau atic in punctul
cel mai inalt, dar nu mai putin de 6 m.

e In cazul in care parcela se invecineazd pe limita posterioard de proprietate cu o UTR
destinatd locuirii de tip individual, clddirile se vor retrage cu o distantd minim egald
cu jumdtate din indltimea acestora, mdsuratd la cornisa superioard sau la atic in
punctul cel mai inalt, dar cu nu mai putin decdt 9 m.

e In cazul coexistentei pe aceeasi parceld a doud corpuri de clddire, intre fatadele
paralele ale acestora se va asigura o distantd minimd egald cu jumdtate din
indltimea acestora, dar nu mai putin de 6 m (sunt admise configuratii in retrageri
transversale succesive, cu conditia indeplinirii la orice nivel a relatiei mentionate).

regim de indltime: indltimea maximd admisd a clddirilor se va determina aplicdnd cumulativ
urmdtoarele criterii limitative: pentru cladirile comune indltimea maximd la cornisa nu va
depdsi 18 m, iar indltimea totald (maximd) nu va depdsi 22 m, respectiv un regim de indltime
de (1-3S)+P+4+1R. Ultimul nivel va avea o retragere fatd de planul fatadei spre spatiul public
de minimum 1,80 m.

spatii verzi: pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa
minimum 20% in cazul POT max = 50% si minimum 15% in cazul POT maxim 70% din suprafata
totaldsi vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inaltd). Eliminarea arborilor maturi
este interzisd, cu exceptia situatiilor in care acestia reprezintd un pericol iminent pentru
siguranta persoanelor sau a bunurilor sau ar impiedicd realizarea constructiilor.
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i) POT:

e P.O.T. Maxim = 40%

e Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maximd=35% x St (suprafata terenului)

e Pentru parcelele de colt: POT maxim =50%

e Pentru nivelele cu destinatie de locuire AC maximd=35% x St (suprafata terenului)

e Pentru parcele ce includ clddiri cu garaje/parcaje colective cu acces public: POT maxim
=60%

e Incazul in care in cadrul unei parcele se organizeazd parcaje la sol, suprafata ocupatd
de acestea (locurile de stationare si spatiile de manevrd) se va scddea din suprafata
de referintd pentru calculul POT.

j) cur:
e CU.T Maxim=2,1
e  Pentru parcelele de colt: CUT maxim = 2,4

3.3.  Valorificarea cadrului natural

Pe zona studiatd nu exista elemente semnificative ale cadrului natural, care sa trebuiasca a fi
mentinute sau puse in valoare.

Se propune plantarea unui arbore de talie medie la fiecare 150 mp de teren.
Se propune amenajarea unui loc de joaca pentru copii, in aer liber.

Se interzice forarea de noi puturi fara avizul A.N.-Apele Romane.

3.4. Modernizarea circulatiei

Prezentul subcapitol trateaza lucrarile necesare asigurarii traficului auto si pietonal al teritoriului
studiat.

Accesul auto si cel pietonal se realizeaza din str. Stuparilor, prin remodelarea accesului actual.
Dimensiunea minima a degajamentelor destinate circulatiei auto din interiorul ansamblului va fi
de 5.50m, pentru sens dublu de circulatie, o banda pe sens. Se va avea in vedere asigurarea
accesului autospecialelor de interventie, prin intermediul circulatiilor auto si, la nevoie, peste
circulatiile pietonale si peste spatiile verzi, acolo unde se impune. Se va asigura accesul masinilor
de aprovizionare pentru spatiile destinate functiunilor complementare.

Numarul total al locurilor de parcare va respecta normele in vigoare. Se recomanda ca locurile
de parcare sa fie amplasate preponderent in subsol.

3.4.1. Transportul in comun.

Situat in apropierea Garii de Est, terenul are acces facil la infrastructura de transport public
care o deserveste pe aceasta. Astfel, cele mai apropiate linii de transport in comun sunt E2
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(autobus expres) si A40 (autobus), ce trec pe strada Aristide Demetriade si au cea mai
apropiata statie la aprox.150 m de amplasament.

3.4.2. Circulatiile auto
Circulatiile auto se rezuma la:

e modernizarea accesului pe parcela;

e realizarea circulatiilor interioare si a accesului la parcaje;
e prevederea unui numarului necesar de locuri de parcare;
e asigurarea accesului pentru masinile de interventie.

Noile prospecte obtinute si propuse vor respecta normele P.S.I. in vigoare.
Problematica va detalia in proiectul de specialitate.
3.4.3. Circulatia pietonal3, ciclista, handicapati.

Caile de acces fiind de importanta locala si deservind doar dezvoltarea in discutie, circulatiile vor
fi de urmatoarele tipuri:

e circulatii mixte, pentru autoturisme, pietoni, biciclisti;
e circulatii pietonale;
e accese, degajamente pentru interventii in caz de urgenta.

Accesul in toate institutiile publice cat si serviciile catre populatie a persoanelor cu handicap va
fi cerut prin Certificatul de Urbanism. De asemenea trecerile de pietoni vor fi adaptate si
persoanelor cu handicap. (coboriri inclinate de pe trotuare, semafoare sonore ,etc.)

Se vor consulta si plansele cu profile stradale.
3.5.  Zonificare functionald — reglementari, bilant teritorial
3.5.1. Zonificare, principii de rezolvare urbanistica

Potrivit temei lansate de catre beneficiar obiectul principal al studiului il constitue reglementarea
terenului in conformitate cu prevederile R.G.U. ale R.L.U. si P.U.G.-ul municipiului Timisoara,
pervederile C.L. Timis, si celelalte norme in vigoare din domeniu, in vederea locuirii.

Ansamblul propus va cuprinde locuinte colective, functiuni complementare locuirii, parcaje,
circulatii interioare si spatii verzi.
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Principiul care a stat la baza conceptiei a fost maximizarea utilizarii terenului, pastrind totusi un
grad sporit de confort pentru viitorii utilizatori si nederanjind vecinii. Retragerile minime de la
limitele de proprietate sunt de 4.50m, conform studiului de Tnsorire.

3.5.2. Propuneri de interventii privind fondul construit.

Terenul se va igieniza, prin demolarea constructiilor existente si demontarea instalatiilor
tehnologice.

3.5.3. Reglementari

Reglementarile sunt prezentate in plansele cuprinse in documentatie si in Regulamentul Local de
Urbanism care insoteste partea scrisa a acesteia.

3.5.4. Bilant teritorial

SUPRAFETE mp. %
Total zona studiata-inscris in C.F. 7131 100,00
Total zona studiata-masurat in teren 7 131 100,00
Servicii catre populatie 356 5.00
Locuinte 2 496 35.00
Spatii verzi 1070 15.00
Drumuri, parcaje, terase 3209 45.00

Circulatia terenurilor.

SUPRAFETE mp. %
Total zona studiata-inscris in C.F. 7 131 100,00
Total zona studiata-masurat in teren 7 131 100,00
Suprafata de parcelat 7131 100,00
Suprafata care trece in domeniul public 0 0
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3.5.5. Indici Urbanistici
Procentul de ocupare a terenului propus in zona respecta anexa 2 din R.G.U.

Procentul de ocupare a terenului s-a calculat pentru zona rezidentiald, in conformitate cu
prevederile PUG-ului si specificatiile CU. Spatiul verde e particular.

POT maxim admis este de 40%.

CUTmaxim admis este de 1.6.

3.5.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentare cu apa: Se va studia memoriul tehnic pentru edilitare, anexat.
Canalizare menajera: Se va studia memoriul tehnic pentru edilitare, anexat.
Canalizare pluviala: Se va studia memoriul tehnic pentru edilitare, anexat.

Retea de curent electric: Se va bransa la reteaua existenta pe str. Stuparilor, respectand conditiile
din avizul unic.

Retea de gaz metan: Se va bransa la reteaua existenta pe str. Stuparilor, respectand conditiile din
avizul unic.

Telecomunicatii: Se va bransa la reteaua existenta pe str. Stuparilor, respectand conditiile din
avizul unic.

Alimentare cu caldura: Datorita inexistentei unei retele centralizate de alimentare cu caldura, se
propune ca alimentarea cu caldura sa se realizeze prin centrale proprii cu gaz metan, varianta cea
mai practicata si mai plauzibila.

Gospodarie comunala: Deseurile rezultate in urma aplicarii P.U.Z.ului ramin la nivelul celor
menajere si vor fi selectate la producator si eliminate prin intreprinderea de salubritate
ordseneasca dupa depozitarea lor intermediara in recipiente si spatii controlate organizate
corespunzator, sarcina ce revine intreprinderii.

La fazele urmatoare de proiectare se vor obtine avize de principiu de la toti factorii interesati in
zona privind racordarea la utilitati edilitare, apa-canal, gaze, electrice, etc.
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3.7. PROTECTIA MEDIULUL.
Date generale.

1) Asa cum s-a precizat, documentatia de fata propune transformarea unei zone cu destinatia
initiala de autobaza, intr-o zona cu caracter rezidential.

2) Din punctul de vedere al mediului, zona se afla in paragina, neavand nici un fond construit
adecvat care sa deserveasca activitatea initiald. Terenul este relativ plan si are stabilitatea
asigurata, neexistand oportunitatea vreunui risc natural.

Evolutia probabilda, in cazul neimplementarii Planului Urbanistic Zonal a zonei poate avea
urmatorul scenariu: zona va ramane in starea actualda pana in momentul in care presiunea
investitorului sau a vecinilor va fi suficient de mare incit i se va schimba destinatia.

3) exista o caracteristica a terenului neconstruit si anume absorbtia apei in sol, pe care existenta
unei zone rezidentiale o reduce cu pana la 50 %, cantitate de apa ce necesita a fi preluata si
evacuata corespunzator, prin solutia de rezolvare a apelor pluviale. O alta caracteristica a acestei
transformdri o constituie ridicarea temperaturii microclimatului, cu 1-2 gd.Celsius, datorita
suprafetelor betonate, asfaltate sau acoperisurilor. Acest aspect poate fi contracarat prin
impunerea unor plantatii de aliniament pe arterele de circulatie , precum si prin obligativitatea
ca min 15 % din suprafata unei parcele de teren sa fie destinata plantarii cu arbori de talie medie.
Aceste prevederi sunt cuprinse in regulamentul de urbanism anexa la prezenta documentati.

Totusi aceste aspecte au un caracter minor din punct de vedere al impactului asupra mediului si
au un rol de adaptare a mediului natural la o atmosfera normala, civilizata a unei zone
rezidentiale.

4) nu exista in zona arii de protectie speciald sau arii speciale de conservare, in termenii O.G.
236/2000, si completari prin L.462/2001.

5) obiective de protectie a mediului stabilite la nivel national, comunitar sau international,
precum si modul in care s-a tinut cont de ele: nu exista.

6) potentialele efecte (secundare, cumulative, sinergetice) semnificative asupra mediului, pe
termen scurt mediu si lung pot fi sintetizati astfel:

e pe termen scurt si mediu factorii biodiversitatea, populatia, sanatatea umana, flora,si
valorile materiale vor creste, iar fauna (pasari, rozatoare) si solul vor suferi mici diminuari
calitative si cantitative (datorate actiunii de construire);
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e pe termen lung, factorii biodiversitate, populatie, sanatatea umana, flora, aerul, valorile
materiale, patrimoniul cultural arhitectonic, peisajul, vor avea un progres simtitor, iar
factorul apa freatica se va diminua intr-un ritm nesemnificativ; factorii climatici nu vor
avea modificari semnificative datorate implementarii Planului Urbanistic Zonal.

7) in context transfrontiera implementarea P.U.Z.-ului este practic nesemnificativa.

8) efectele produse asupra mediului prin implementarea P.U.Z.-ului pot fi concluzionate sub
urmatoarele aspecte: ramanerea la suprafata solului pentru un timp relativ mai indelungat a
apelor pluviale, incalzirea microclimatului cu 1-2 gd. Celsius, datorata suprafetelor reflectante
betonate, asfaltate sau a acoperisurilor (inclinate sau plane), reducerea florei datorate actiunii
de construire, si implicit a umidificarii aerului, epuizarea insa intr-un ritm foarte lent a resurselor
de apa freatica, aparitia unei cantitati de deseuri menajere in cea mai mare parte.

Solutiile pentru reducerea, prevenirea si compensarea efectelor asupra mediului sunt
urmatoarele:

e realizarea unui sistem gravitational de preluare si evacuare a apelor pluviale adecvat noii
situatii propuse si anume apele pluviale de pe traseele de circulatie, vor fi preluate
gravitational prin panta carosabilului spre rigolele prevazute de-a lungul tuturor traseelor
de circulatie si directionate gravitational, prin sistematizarea verticala a rigolelor spre
bazinele de retentie. Apele pluviale de pe fiecare parcela in parte se vor mentine n
interioriul fiecarei parcele, in bazine speciale, impuse prin C.U. la faza de edificare.
Aceasta apa stocata poate fi utilizata pentru udarea spatiilor verzi, sau ca apa nepotabila,
casnica (la toalete,etc.).

e se impun de-a lungul limitelor de proprietate plantatii de aliniament cu arbori de talie
medie, si zone verzi plane, precum si o suprafata de min 15% din parcela destinata zonelor
verzi si arborilor de talie medie (min. un arbore de talie medie la 150 mp) prin
regulamentul de urbanism. Aceasta masura va reduce cantitatea de apa ce ajunge
simultan pe sol, scade temperatura microclimatului, si umudifica aerul. S-au propus si
zone verzi publice compacte, destinate loisirului, locurilor de joaca pentru copii, etc,
precum si zone verzi compacte afiliate noilor Institutii-Servicii.

Pentru epuizarea cat mai indepadrtata a resurselor apei freatice se recomanda folosirea apei de
ploaie, pentru activitati ce nu necesita apa potabila (toalete, udatul zonelor verzi, etc.)

Deseurile menajere vor fi selectate la producator, in recipiente separate, si preluate in aceasta
forma de catre Institutia de Salubritate. De asemenea sunt prevazute in spatiul urban locuri de
depozitare special amenajate pentru depozitarea deseurilor, segregate pe materiale (aluminiu,
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sticld, hartie, plasticuri), in vederea preluarii spre reciclare a acestora de cdtre Organismele
specializate (Adam —Muller Guttenbrun Recicling, etc.)

9)reteaua interioara de apa pluviala se va racorda la sistemul centralizat al municipiului.

10) programul de fata nu produce efecte semnificative asupra mediului si deci nu este nevoie de
monitorizare a efectelor implementarii P.U.Z.-ului.

11) Realizarea lucrarilor prevazute in PUZ nu produc un impact negativ asupra conditiilor de
mediu existente in sensul ca nu amplifica sursele de poluare existente care raman la nivelul actual
respectiv nesemnifictive, ci incearca sa previnga, sa reduca si sa contracareze influentele negative
asupra mediului, rezultand dintr-un mod de locuire urban, nu sunt de presupus riscuri naturale
majorate ca urmare a executiei lucrarilor prevazute de PUZ.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Caile de acces, circulatiile interioare, parcajele, spatiile verzi si retelele edilitare se vor realiza pe
cheltuiala beneficiarului si vor ramine proprietatea acestuia.

4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE
4.1. Inscrierea in prevederile PUG

Se apreciaza ca propunerile prezentate se inscriu in prevederile Planului Urbanistic General,
eforturile proiectantului fiind indreptate catre realizarea in conditii cit mai normale a functiunii
principale: locuirea.

Regulamentul urban aferent PUZ preia si dezvolta regulamentul aferent PUG,si prescriptiile la
nivel judetean si local cu masuri detaliate avind ca obiect comformarea intregului ansamblu
rezidential nou creat.

4.2.  Categorii si prioritati de interventie.
Se vor stabili in functie de solicitarile ulterioare.
4.3.  Lucrariin continuare

Pentru dezvoltarea actiunilor modernizare si ambientare a spatiului urban nou constituit este
apreciata ca necesara intocmirea urmatoarelor lucrari care pot conditiona aplicarea prezentului
PUZ:

e Intocmirea proiectelor de executie pentru extinderea tuturor retelelor din zona;
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4.5.

intocmirea proiectelor pentru realizarea circulatiilor si a elementelor de ambientare.

Tn atentia autoritatilor locale

Se amintesc urmatoarele principii rezultate din “La Charte urbaine europeene” — CPLRE
Stasbourg 17 — 19 martie 1992:

Autoritatile publice trebuie sa asigure dezvoltarea economica a localitatii;

Dezvoltarea economica si dezvoltarea sociala sunt indispensabile;

Colaborarea intre sectorul public si sectorul particular este o componenta importanta a
cresterii si dezvoltarii economice a localitatii.

Strategia realizarii obiectivelor cuprinde:

5.

ordonarea prioritara justa si logica a proiectelor de care este nevoie;

identificarea surselor si a structurilor de finantare necesare pentru elaborarea si executia
proiectelor;

implicarea resurselor umane (populatie localnica, sezoniera, factori interesati), mass
media, Tn actiunea complexa de implementare a proiectelor propuse;

examinarea periodica a stadiilor si dezvoltarea capacitatii de neadaptare la conditiile
schimbate pe parcurs;

cetatenii au dreptul de a fi consultati asupra oricarui proiect major care afecteaza viitorul
colectivitatii;

deciziile politice locale trebuie sa se bazeze pe o planificare locala si regionala condusa de
echipe de profesionisti;

alegerea solutiilor politice trebuie sa conduca la procesul decizional.

ANEXE

Se anexeaza urmatoarele documente:

Certificat de urbanism nr.165/16.01.2017, eliberat de PMT;
Certificat de urbanism nr.134/15.01.2019, eliberat de PMT;
Aviz de Oportunitate nr. 22/14.07.2017;

Studiu insorire.

intocmit, arh. Radu Botis

Specialist RUR, arh. Silvia CRISAN
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
anexa la

PLAN URBANISTIC ZONAL Locuinte colective S+P+3E, Parcaje si Functiuni Complementare
Timisoara, str. Stuparilor nr.6

| DISPOZITII GENERALE
1. Introducere, rolul R.L.U.

Regulamentul Local de Urbanism reprezinta sistemul de norme tehnice necesare elaborarii
documentatiilor tehnice de avizare a parcelarilor, executarii constructiilor si echiparii edilitare a
zonei pentru care acesta s-a elaborat.

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

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

e precizeaza caracterul definitiv al zonei (in acord cu prevederile Planului Urbanistic General
si Regulamentului General de Urbanism) si impune conditiile si restrictiile necesare
respectarii acestor prevederi. Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza in acelasi
timp cu Planul Urbanistic Zonal si odata aprobat prin hotardrea Consiliului Local, pe baza
avizelor si acordurilor prevazute de lege, devine act de autoritate publica al Administratiei
Publice Locale.

Prevederile prezentului regulament vor fi permanent corelate cu evolutia legislatiei de
specialitate prin grija Consiliului Local si al elaboratorului.
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2. Baza legala a elaborarii

Prezentul Regulament Local de Urbanism este intocmit in conformitate cu Legea nr. 50/1991 (cu
modificarile ulterioare) privind Autorizarea executarii constructiilor si HG nr. 525/95 (cu
modificarile ulterioare) privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism.

Continutul documentatiei este conform cu reglementarea “Ghid pentru elaborarea
regulamentelor locale de urbanism” indicativ GM — 007 — 2000 aprobata cu ord. MLPAT nr.
21/N/10 04 2000

in aplicarea prezentului Regulament Local de Urbanism, este obligatorie coroborarea lui cu
prevederile legilor, actelor normative si reglementarilor in domeniu considerate conexe acestuia.

Alte acte normative cu referiri Tn domeniu, ulterioare intocmirii pezentului regulament vor fi
considerate, in aplicare, drept completare a celor din anexa si vor fi respectate potrivit
prevederilor din cuprinsul acestora. Nerespectarea unei prescriptii legale in vigoare la eliberarea
unei Autorizatii de Construire nu poate fi justificata prin prevederi diferite ale regulamentului.

3. Domeniu de aplicare

Domeniul de aplicare al prezentului Regulament Local de Urbanism este o suprafata de teren din
teritoriul administrativ al municipiului Timisoara, constituita din parcelele cadastrale cu nr.cad.:
445880, intravilan, in suprafata totala de 7 131 mp, identificate prin CF nr. 445880 Timisoara.

Prevederile PUZ-ului se pot extinde si la zonele limitrofe. Recomandam Consiliului Local
Timisoara preluarea prevederilor considerate benenfice si introducerea acestora in PUG, pentru
realizarea unei politici urbanistice unitare la nivelul intregii zone.

Il REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

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

Art.1 Terenuri agricole din extravilan.

Nu este cazul. Terenul ce face obiectul prezentei documentatii, este in intravilanul municipiului
Timisoara.

Art.2 Terenuri agricole din intravilan.

Nu este cazul. Terenul ce face obiectul prezentei documentatii, are functiunea de curti
constructii.
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Art.3 Resursele subsolului.

Autorizarea executadrii constructiilor definitive, altele decat cele industriale, necesare
exploatarii si prelucrarii resurselor in zone delimitate conform legii, care contin resurse
identificate ale subsolului, este interzisa.

Autorizarea executarii constructiilor industriale necesare exploatarii si prelucrarii
resurselor identificate ale subsolului se face de catre Consiliul Judetenean Timis sau Consiliul
Local Timisoara, dupa caz, cu avizul organelor de stat specializate.

in cazul identificdrii de zone cu resurse pe teritoriul ce face obiectul prezentului PUZ,
modalitatea exploatarii acestora va face obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.

Zonele care contin resurse identificate ale subsolului, delimitate potrivit legii, se comunica
la Consiliul Judetenean Timis prin ordin al presedintelui Agentei Nationale pentru Resurse
Minerale.

Art.4 Resursele de apa si platforme meteorologice.

Autorizarea executarii lucrarilor pentru constructiile permise in acest Regulament este
permisa numai cu avizul autoritatilor de gospodarire a apelor, dupa caz si cu asigurarea masurilor
de apadrare a constructiilor respective impotriva inundatiilor, a masurilor de prevenire a
deteriorarii calitatii apelor de suprafata si subterane, de respectare a zonelor de protectie fata
de lucrarile de gospodarire si de captare a apelor.

Autorizarea executarii constructiilor de orice fel in zona de protectie a platformelor
meteorologice se face cu avizul prealabil al autoritatii competente pentru protectia mediului.

Art.5 Zonele cu valoare peisagistica si zone naturale protejate.

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care, prin amplasament, functiune,
volumetrie si aspect arhitectural - conformare si amplasare goluri, raport gol-plin, materiale
utilizate, invelitoare, paleta cromatica etc. depreciaza valoarea peisajului este interzisa.

Consiliul Judetenean Timis va identifica si va delimita, in functie de particularitatile
specifice, zonele naturale de interes local ce necesita protectie pentru valoarea lor peisagistica si
va stabili conditiile de autorizare a executarii constructiilor, avand in vedere pastrarea calitatii
mediului natural si a echilibrului ecologic.
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Art.6 Zonele construite protejate.

Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural
construit, de interes local, declarate si delimitate prin hotarare a consiliului judetean Timis, se
face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judetul Timis, subordonate Ministerului
Culturii si Cultelor si Patrimoniului National si al Ministerului Dezvoltarii Regionale si Locuintei.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
Art.7. 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 considerate ca prioritare
fara ca enumerarea sa fi limitativa:

e Legea nr. 50/1991 cu modificarile ulterioare privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii inclusiv Normele metodologice pentru aplicare in vigoare la data eliberarii
Autorizatiei de Constructii;

e Legeanr.10/1995 privind calitatea in constructii;

e HGR nr. 264/1994 privind aprobarea unor regulamente privind calitatea in constructii;

e HGR nr.925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare tehnica a proiectelor,
a executiei lucrarilor si constructiilor inclusiv instructiunile de aplicare aprobate prin ord.
MLPAT nr. 77/N/1996.

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

Art.8 Expunerea la riscuri naturale.

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

in sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se intelege: alunecari de teren,
terenuri mlastinoase, eroziuni, zone inundabile si altele asemenea, delimitate prin hotarare a
Consiliului Judetean Timis, cu avizul organelor de specialitate ale administratiei publice.

Art.9 Expunerea la riscuri tehnologice.

Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum si in
zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor
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de gaze, apa, canalizare, cailor de comunicatie si altor asemenea lucrari de infrastructura,
delimitate conform avizelor de specialitate obtinute in prealabil, anexe prezentului PUZ, este
interzisa.

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

Fac exceptie de la prevederile alin. (1) constructiile si amenajarile care au drept scop
prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora, sau cele care sunt permise prin
normativele de specialitate privitoare la energia electrica, gaze, apa, canalizare, cdi de
comunicatie si alte asemenea lucrari de infrastructura, precizate sau nu in avizele de specialitate
obtinute Tn prealabil, anexe prezentului PUZ.

Art.10 Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri
tehnologice se face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat conform
prevederilor legale.

Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice este cuprinsa in Ordinul
Ministrului Industriei si Comertului nr.1587 din 12 septembrie 1997.

Art.11 Asigurarea echiparii edilitare.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun
cheltuieli de echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei
publice locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de
stat este interzisa.

Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin
contract, a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de
catre investitorii interesati.

Art.12 Asigurarea compatibilitatii functiunilor.
Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre

destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei.
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Conditiile de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul zonei
de fata sunt prevazute in cap.3 a prezentului Regulament.

Reguli de amplasare, retrageri minime obligatorii, stilistica arhitecturala
Art.13. Procentul de ocupare al terenului

Procentul de ocupare al terenului pentru aceasta zona de locuinte si functiuni complementare
este P.O.T.= max.40%.

Art.14.Coeficientul de utilizare al terenului
Pentru aceasta zona C.U.T.=max. 1.6.
Art.15.n3ltimea constructiilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a cladirilor invecinate
si a caracterului zonei, fara ca diferenta de indlt{ime sa depaseasca cu mai mult de doua niveluri
clidirile imediat invecinate. Tn sensul prezentului regulament, cl&diri imediat invecinate sunt cele
amplasate alaturat, de aceeasi parte a strazii.

Regimul de inaltime al constructiilor este de maxim S+P+2E pana la S+P+3E, cu o Thaltime maxima
la cornisa de 13.00m si o indltime maxima la coama de 16.00m.

Art.16. Aspectul exterior al constructiilor

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.

Sunt interzise constructiile ce reprezinta pastise ale unor tipuri de arhitectura nespecifice.
Culorile dominante pentru fatadele imobilelor vor fi: alb, alb-gri natur, ocru, culori armonizate in
general.

Art.17. Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor
de orientare fata de punctele cardinale, conform anexei nr. 3 la Ghid privind elaborarea si
aprobarea Regulamentelor locale de urbanism, pct.3.9.:
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e se recomanda evitarea orientdrii spre nord a dormitoarelor.
Art.18. Amplasarea fata de aliniament

Retragerea celui mai apropiat corp de cladire este de 37.00 m de la aliniament str. Stuparilor,
conform plansei de Reglementari Urbanistice.

Se accepta iesiri sau intranduri din regimul de aliniere care sa nu depaseasca ca pondere 25% din
latimea fatadei si nu si sa nu aiba o adincime mai mare de 1,50 m.

La nivelele superioare, pot fi admise balcoane care depasesc aliniamentul pe maxim 60% din
lungimea fatadei si cu o latime de maxim 1,50 m.

Spatiul de retragere va putea fi folosit pentru parcaje, etc. Autorizatia de construire se emite
numai daca inaltimea cladirii nu depaseste distanta masurata, pe orizontala, din orice punct al
cladirii fatd de cel mai apropiat punct al aliniamentului opus. in sensul prezentului regulament,
prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul public.

Art.19. Amplasarea in interiorul parcelei
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

e distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform
Codului civil si distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe
baza avizului unitatii teritoriale de pompieri;

e Constructiile se vor amplasa la minim 4,50 m de limitele laterale ale parcelei, dar nu mai
putin de jumatate din inaltimea cladirii, conform studiului de insorire anexat.

Pentru o buna insorire a cladirilor ce fac obiectul dezvoltarii, precum si pentru o buna insorire a
cladirilor de pe parcelele invecinate, se recomanda amplasarea cladirilor mai Tnalte (S+P+3) spre
sudul si spre centrul terenului reglementat.

Constructiile se vor amplasa la minim 4.50 m (conform plansei de reglementari urbanistice) de
limita din spate a parcelei.

intre fatadele paralele ale acestora se va asigura o distantd minima egald cu jumétate din
indltimea acestora, dar nu mai putin de 6 m. n cazurile in care aceste distante sunt diminuate,
din motive obiective, se va incerca, prin partiul de arhitectura, evitarea amplasarii camerelor de
zi sau a sufrageriilor fata in fata.

Este permisa construirea de imobile cu un numar maxim total de 120 unitati de locuit.
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7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art.20. Accese carosabile

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces
la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile
acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fird indeplinirea
conditiilor prevazute la alin. (1), cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru
interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu. in cazul
constructiilor ce formeaza curti interioare, asigurarea accesului vehiculelor de pompieri se va face
prin ganguri cu o latime minima de 3 m si o indltime de 3,5 m.

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

Art.21. Accese pietonale

Autorizarea executarii constructiilor sia amenajarilor de orice fel este permisa numai daca
se asigurd accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

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

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

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara
Art.22. Racordarea la retele tehnico-edilitare existente

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
racorddrii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie
electrica.

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai dupa avizarea si asumarea de
catre beneficiar a Planului de Actiune pentru implementarea investitiilor propuse.
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Art.23.Realizarea de retele tehnico-edilitare

Extinderile de retele publice, realizate pe proprietatea beneficiarului, care sa deserveasca
investitia propusa se realizeaza conform Planului de Actiune pentru implementarea investitiilor
propuse.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime
de catre beneficiar. Beneficiarul nu isi asuma extinderea retelelor publice in afara proprietatii
acestuia.

Toate retelele stradale: de alimentare cu apa, energie electrica, gaze naturale,
telecomunicatii, se vor realiza recomadabil subteran, cu exceptia celor aflate deja in curs de
executie si a caror extindere se preconizeaza.

Este obligatorie realizarea bazinelor de retentie prevazute in proiectul tehnic al
echiparilor edilitare. Apa stocata va putea fi folosita pentru udarea spatiilor verzi si la circuite
casnice care nu necesita apa potabila.

Art.24. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public
sunt proprietate publica a comunei sau judetului, daca legea nu dispune altfel.

Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietate
publica a statului, daca legea nu dispune altfel.

Lucrarile prevazute la alin. (1) si (2), indiferent de modul de finantare, intrd in proprietatea
publica.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art.25. Parcelarea

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi
alaturate, in vederea realizarii de noi constructii. Pentru un numar mai mare de 12 loturi se poate
autoriza realizarea parcelarii si executarea constructiilor cu conditia adoptarii de solutii de
echipare colectiva care sa respecte normele legale de igiena si de protectie a mediului.

Autorizarea executarii parcelarilor, in baza prezentului regulament, este permisa numai
daca pentru fiecare lot in parte se respecta cumulativ urmatoarele conditii: front la strada de
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minimum 12 m; suprafata minima a parcelei obtinute in urma dezmembrarilor va fi de 600 m,
conform cerintelor CL Timisoara; adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.

Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se incadreaza in prevederile alin. (2).
10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri.
Art.26.Spatii verzi

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau creadrii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei.

Spatiile verzi organizate pe solul natural vor ocupa minimum 15% din suprafata totala si
vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inalta). Eliminarea arborilor maturi este interzisa,
cu exceptia situatiilor in care acestia reprezinta un pericol iminent pentru siguranta persoanelor
sau a bunurilor sau ar impiedica realizarea constructiilor.

Este recomandata plantarea cel putin a unui arbore de talie medie sau inalta pentru
fiecare 150 mp de teren.

Este recomandata amenajarea si plantarea a spatiului verde aferent circulatiilor
carosabile.

Se va avea in vedere amenajarea unei zone verzi compacte in spatiul liber ramas in
interiorul parcelei.

Art.27. Imprejmuiri

La limita de proprietate dinspre strada, imprejmuirea trebuie sa fie transparenta (din
grilaje metalice, lemn sau plase de sarma), cu inaltimea maxima de 2,00 m. Este permis un soclu
plin de maxim 60 cm.

Sunt permise elemente opace in planul imprejmuirii dinspre strada, inclusiv copertine,
parapeti de zidarie, etc, cu conditia ca acestea sa nu depdseasca ca pondere 20% din latimea
parcelei.

Plasarea pubelelor, contoarelor de apa, gaz etc si a altor elemente care necesita acces din
domeniul public, nu pot aduce atingere spatiului public.

Se recomanda dublarea imprejmuirii cu gard viu.
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Pe limitele laterale, incepind de la aliniamentul cladirii si pind la limita de proprietate din
spate si pe limita de proprietate din spate sunt permise si imprejmuiri opace, cu inaltimea
maxima de 2,20 m. In cazurile Tn care sunt prezente calcane pe proprietatile invecinate, inaltimea
imprejmuirilor poate fi egala cu indltimea maxima a calcanelor.

Se recomanda plantarea de vegetatie de-a lungul limitelor laterale si din spate de
proprietate.

Aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul aspectului exterior
al constructiei.

Reguli cu privire la parcaje, garaje, anexe
Art.28. Parcaje

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesitd spatii de parcare se emite
numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Prin exceptie de la prevederile alin. (1), utilizarea domeniului public pentru spatii de
parcare se stabileste prin autorizatia de construire, conform legii.

Suprafetele parcajelor se determina conform legislatiei in vigoare, in functie de destinatia
si de capacitatea constructiei.

Se stabileste prin C.U., avindu-se in vedere functiunea si amploarea investitiei numarul
parcadrilor/garajelor in cazul altor functiuni.

Se recomanda ca locurile de parcare sa fie amenajate preponderent in subsol.

Este permisa prevederea de locuri de parcare descoperite pentru vehicole pe zonele verzi
doar folosindu-se pavaje permeabile si numai afectand pana la 20% din totalul de zona verde.

Parcarile pentru autoturisme amenajate pe spatiul public sau in zonele verzi vor fi
realizate din pardoseli absorbante.

1l. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Unitati si subunitati functionale
Terenul studiat face parte, dintr-o zona mai ampla cu caracter rezidential.
n zona studiatd sunt propuse urmatoarele unitati si subunititi functionale:
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1. L.C. —Zona pentru locuinte colective;

2.C. —Zona pentru cai comunicatie rutiera

3. S.P. —Zona pentru spatii verzi amenajate, perdele de protectie
1 L.C. —Zona pentru locuinte colective

1.1 Delimitare.

Zona pentru locuinte colective constituie principala zona functionala a prezentului proiect
si este delimitata de perimetrul construibil, conform plansei de Reglementari Urbanistice.

1.2 Caracteristici.

Constituie obiectul principal al prezentei documentatii si este destinata construirii de
imobile pentru locuinte colective, in regim de maxim S+P+3E si un numar de maxim 120 unitati
de locuit Tn total.

1.3 Reglementari.

Functiunea dominantd a zonei.

Functiunea dominanta propusa pentru zona este cea de locuire in regim colectiv.
Functiunile complementare admise ale zonei.

Este permisa utilizarea unor spatii de la parterul cladirilor de locuit pentru comert, servicii sau
activitati ce nu contribuie la poluarea fonica sau de alta natura a zonei inconjuratoare (de
exemplu: centru de zi pentru copii, cabinet medical, farmacie, birouri, prestari servicii,
alimentatie publica, sport-loisir, etc.).

La subsolul/parterul cladirilor se pot amenaja locuri de parcare.
Functiunile nepermise in zond.

Este interzisa amplasarea unitatilor cu caracter industrial sau depozitelor, a atelierelor, a
dotarilor de comert si a unitatilor de prestari servicii, ferme, depozitari de deseuri ect cu exceptia
celor mai sus mentionate, sau care sa intre in contradictie cu functiunea de locuire.

Functiunile propuse, prin natura si amploarea activitatilor nu trebuie sa perturbe circulatia auto
sau cea pietonala.
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Este obligatorie si cade in sarcina asociatiei de proprietari amenajarea peisagera si intretinerea
spatiului verde de pe proprietate, de la limita de proprietate dinspre strada pana la frontul
construit.

Este interzisa orice interventie a proprietarilor la domeniul public, fara acordul Consiliului Local.
3 C.— Zona pentru cai comunicatie rutiera.

3.1 Delimitare.

Zona se rezuma la terenul destinat cadilor de acces auto si pietonale, precum si parcajelor.

3.2 Caracteristici.

Zona este destinata asiguradrii accesului auto si pietonal la toate cladirile propuse.

3.3 Reglementari.

Prin amplasare si functionare constructiile nu vor afecta buna desfasurare a circulatiilor pe caile
rutiere Tn conditii optime de capacitate, fluenta si siguranta.

Se interzice a se realiza orice constructie care prin amplasare, configuratie sau exploatare
impieteaza asupra bunei desfasurari, organizarisi dirijari a traficului de pe drumuri si vor prezenta
riscuri de accidente. Acestea vor fi interzise Tn zona de siguranta si protectie a drumului cu
exceptia celor care le deservesc.

Este permisa amenajarea de locuri de parcare de-a lungul cdilor de acces, cu conditia ca acestea
sa nu impieteze in vreun fel desfasurarea traficului, sau accesul la vreo parcela din drumul public.
Acestea se vor realiza din fondurile investitorilor interesati.

Pentru toate cdile rutiere se impun si urmatoarele reglementari generale:

e imbunatatirea elementelor geometrice la traseele existente;
e marcarea si semnalizarea corespunzatoare;
e intretinerea periodica a caii de rulare, a santurilor si a lucrarilor de arta;
e alcatuirea profilului transversal al drumurilor va urmari:
O categoria traseului carosabil;
0 zona functionala pe care o strabate;
0 dimensionarea corespunzatoare a sistemelor rutiere;
O realizarea fasiilor de protectie.
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3. S.P. — Zona pentru spatii verzi amenajate, perdele de protectie
4.1 Delimitare.

Zona verde este formata din suprafete disparate, de genul celor figurate pe plansa
Propuneri de Mobilare.

4.2 Caracteristici.
Zonele verzi sunt de 3 categorii:

e zone verzi cu acces liber, pentru toti rezidentii ansamblului si vizitatorii acestuia;

e zone verzi private, atribuite prin contract rezidentilor unitatilor de locuit de la nivelul
parterului;

e zone de joaca pentru copii sau amenajari sportive de mici dimensiuni.

4.3. Reglementari.

Este permisa amplasarea de mobilier urban specific, elemente urbane pentru publicitate
si altele asemenea.

Este permisa amplasarea de retele tehnico-edilitare si constructii edilitare subterane, sau
terane de mici dimensiuni (statii pompare, posturi de transformare, firide electrice si de
telecomunicatii, cabine de portar, bariere, etc) cu conditia ca sa se asigure accesul ulterior la
acestea fara a deteriora spatiile verzi amenajate.

Sunt permise amenajari peisagere de orice fel.
Sunt interzise orice alt tip de constructii.

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.

V. DISPOZITII FINALE

Art. 25. Prezentul regulament, parte integranta a PUZ “Locuinte colective S+P+3E, Parcaje
si Functiuni Complementare Timisoara, str. Stuparilor nr.6” intra in vigoare odata cu aprobarea
sa potrivit legii.

intocmit, arh. Radu Botis Specialist RUR, arh. Silvia CRISAN
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