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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Lucrarea P.U.Z. ,,Construire autobaza, birouri si spatii depozitare”, cu amplasamentul in
extravilanul Municipiului Lugoj, strada Tapiei, f.n., cod postal 305500, judetul Timis, s-a realizat la
cererea beneficiarului care, potrivit cadrului continut cuprins in Ghidul privind metodologia de
elaborare a P.U.Z.-ului, indicativ 009-2000, are obligatia prezentarii unei documentatii in faza
P.U.Z. Documentatia de fata prezinta urmatoarele:

« Initiator: S.C. LIVIO DARIO S.R.L. prin Poptean Aurel, cu sediul in Municipiul Alba
Iulia, str. Iasilor, nr. 87, judetul Alba,
C.U.I. 11070834, nr. de ordine in registrul comertului: J1/417/02.10.1998,
administrator Poptean Aurel, tel. 0731 900 603.

+ Elaborator proiect: MARGINEAN I. ANDREI - B.I.A., cu sediul in Municipiul Alba Iulia,
str. Aron Pumnul, nr. 4, judetul Alba,
C.I.F. 32157993,
administrator arh. Marginean Andrei, tel. 0740 175 195.

1.2. Obiectul lucrarii
Solicitari ale temei program

Conform Certificatului de Urbanism nr. 480/03.10.2016 eliberat de Primaria Municipiului
Lugoj, judetul Timis, s-a solicitat elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal pentru ,,Construire
autobaza, birouri si spatii depozitare”, cu amplasamentul in extravilanul Municipiului Lugoj, strada
Tapiei, f.n., cod postal 305500, judetul Timis, P.U.Z. ce cuprinde piese scrise si piese desenate la
scara 1:500, 1:25 000, 1:10 000, 1:1000 si Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z.-ului.

Continutul si modul de prezentare vor fi conform legislatiei in vigoare.

Elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal presupune o analiza complexa si in
perspectiva a problemelor urbanistice ale zonei, avand in vedere prevederile temei de proiectare
intocmite cu beneficiarul lucrarii.

Prin tema de proiectare stabilitd de catre beneficiar impreuna cu proiectantul se propune
amenajarea terenului cu suprafata de 11510 mp in vederea construirii unei autobaze, a unui corp
de birouri ce va avea regimul maxim de indltime S(D)+P+2E si a unui spatiu de depozitare ce va
avea regimul maxim de inaltime P. Terenul ramas liber de constructii se va amenaja cu alei
pietonale, spatii carosabile si locuri de parcare. Parcajele se vor amenaja in incinta proprie. Restul
terenului va fi amenajat din punct de vedere peisager, recomandat fiind utilizarea speciilor locale
de arbori si arbusti, precum si cu alte amenajari, dotari si servicii impuse de necesitatile
investitiei.

Obiectivul intocmirii Planului Urbanistic Zonal este introducerea terenului in intravilan si
stabilirea reglementarilor si a indicilor urbanistici ai zonei studiate. U.T.R.-ul creat prin P.U.Z. va fi
notat cu ,,Tr” si va avea destinatia de ,,zona transporturi rutiere”.

Planul Urbanistic Zonal este necesar pentru trecerea la elaborarea documentatiei tehnice in
baza cdreia beneficiarul urmeaza sa solicite eliberarea autorizatiei de construire.

Prevederi ale programului de dezvoltare a Municipiului Lugoj pentru zona studiata

Conform P.U.G. aprobat al Municipiului Lugoj, terenul studiat este amplasat in extravilan,
pe strada Tapiei, f.n., avand destinatia stabilita prin P.U.G. de teren arabil.

Prin P.U.Z. se propune introducerea terenului in intravilan si schimbarea categoriei de




oA

folosinta a terenului din ,,arabil” in ,,curti constructii” in vederea construirii unei autobaze, a unui
corp de birouri si a unui spatiu de depozitare. U.T.R.-ul creat prin P.U.Z. va fi notat cu ,,Tr"” si va
avea destinatia de ,,zona transporturi rutiere”.

Amplasarea si functionalitatea constructiilor propuse prin P.U.Z. este in concordanta cu
tema de proiectare si cu nevoile beneficiarului pentru a-si asigura conditiile optime de desfasurare
a activitatilor propuse.

Prin realizarea acestei documentatii de urbanism se urmareste:

» cunoasterea globala, pluridisciplinara a problemelor din teritoriul studiat, cu identificarea
disfunctionalitatilor si a posibilitatilor de dezvoltare;

- aprofundarea si rezolvarea complexa a problemelor functionale, tehnice si estetice ale
zonei, avand in vedere mobilarea in perspectiva (dimensionarea, fuctionalitatea, aspectul
arhitectural, rezolvarea circulatiei carosabile si pietonale, circulatia juridica a terenurilor,
echiparea cu utilitati edilitare, etc.);

« amenajarea teritoriului din punct de vedere urbanistic, tinand cont de conditiile cadrului
natural si construit existent;

+ procentul de ocupare al terenului si coeficientul de utilizare maxim propus prin P.U.Z.
(P.O.T. maxim propus prin P.U.Z. = 40% si C.U.T. maxim propus prin P.U.Z. = 1,60);

- realizarea de legaturi cu reteaua de circulatii a Municipiului Lugoj, judetul Timis (pe strada
Tapiei);

« stabilirea orientarilor majore de reglementare cu indicarea prioritatilor, a permisivitatilor si
a restrictiilor care se impun.

Documentatia cuprinde propuneri cu privire la valorificarea rationala a cadrului natural si
reglementari privind terenul ce urmeaza a fi construit sau amenajat.

Continutul si modul de prezentare vor fi conform legislatiei in vigoare.

1.3. Surse documentare
* P.U.G. aprobat al Municipiului Lugoj si R.L.U. aferent
+ Certificat de Urbanism nr. 480 din 03.10.2016
« Extras de Carte Funciara si ridicare topografica, vizate de O.C.P.I.
» Alte Planuri Urbanistice Zonale si Planuri Urbanistice de Detaliu realizate pentru
amplasamentele invecinate.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. Evolutia zonei

Conform extrasului de Carte Funciara nr. 401233, nr. cad. 401233, nr. parcela A965/7,
terenul studiat are suprafata de 11510 mp si categoria actuala de folosinta ,,arabil” in extravilan.

Terenul este proprietatea privata a firmei S.C. LIVIO DARIO S.R.L., intabulare, drept de
proprietate vanzare - cumparare, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1.

In momentul de fatd accesul la parceld se face direct din strada Tapiei (DJ 680).

Pe terenul studiat nu exista in momentul de fata nici o constructie.

Terenurile arabile au fost atribuite in proprietatea privata a persoanelor fizice si/sau
juridice, care in prezent doresc sa construiasca pe aceste loturi.

Evolutia istorica a localitatii

Municipiul Lugoj (in maghiara Lugos, in germania Lugosch) este un oras din Banat, din
judetul Timis, Romania, format din localitatile Lugoj (resedinta), Maguri si Tapia.

Lugojul a fost pe vremuri o asezare puternic fortificata, avand o importanta mai mare
decat in prezent. Prima atestare documentara a cetatii Lugoj apare spre sfarsitul secolului al XIII-
lea, intr-un document pastrat in arhivele din Budapesta, din care reiese ca regele Ungariei,
Ladislau al IV-lea (1272-1290) a poposit cu armata sa la Lugoj.

In timpul marilor campanii antiotomane, Ioan Huniade, pe cadnd era comite de Timis
(1440), a luat masuri pentru organizarea sistemului de aparare a orasului, intarind cetatea cu
santuri, metereze si palisade.

In 1778, ca urmare a incorporérii Banatului la Ungaria, Lugojul a devenit resedinta
comitatului Caras, iar in 1795 Lugojul roman si Lugojul german s-au unificat.



Prin rezolutia imperiala de la 12 decembrie 1850 Lugojul a devenit resedinta Episcopiei
Greco-Catolice din Banat.

Lugojul a fost resedinta comitatului Caras-Severin din 1881 pana in 1925, cand in urma
noii organizari administrativ-teritoriale din Romania a fost creat judetul Caras si judetul Severin,
cel din urma cu resedinta la Lugoj pana la sfarsitul celui de-al doilea razboi mondial.

La 3 noiembrie 1918 a avut loc la Lugoj o mare adunare nationala in care s-a proclamat
dreptul natiunii romane la autodeterminare, dupa dezmembrarea Imperiului Austro-Ungar in
urma primului razboi mondial.!

Amplasament
Orasul Lugoj este situat in sud-vestul Romaniei, la intersectia paralelei 45"41"' latitudine

nordica cu meridianul de 21"53' longitudine estica, la 123 m peste nivelul marii si acopera o
suprafata de 8855 ha.

Terenul studiat prin P.U.Z. este amplasat in estul localitatii Lugoj, pe strada Tapiei (drum
judetean D] 680), in extravilan, la distanta de 825 m pana la intersectia cu DN 6 (distanta
masurata pe partea carosabila a drumului judetean D] 680) si la distanta de 5,70 km péana la
urcarea pe autostrada A 6 (distantd masurata pe partea carosabilda a drumului judetean DJ 680 si
a drumului national DN 6).

Hidrografia si hidrogeologia amplasamentului
Cel mai important curs de apa din zona Municipiului Lugoj este Raul Timis, care strabate

localitatea pe aproximativ 4 km si care, impreuna cu Timisana si Bega si cu o serie de alti afluenti
locali, dreneaza intreaga retea hidrografica.

In zona amplasamentului studiat prin P.U.Z. apele subterane se organizeaza ca acumul3ri
freatice cu nivel liber, cantonate fiind in masa aluviunilor cu granulometrie medie-grosiera, la
contactul lor cu roca de baza, la adancimi variabile, dar care, ca nivel maxim absolut ajung la
circa 2,00 - 3,00 m de la nivelul terenului natural actual. Aceste ape subterane, in general, nu
prezinta fata de elementele de beton si/sau beton armat ale constructiilor propuse cu care vin in
contact, un posibil caracter agresiv.

Categoria geotehnica
Lucrarea se incadreaza in categoria geotehnica 1, caracterizata prin risc geotehnic redus.

Morfologia amplasamentului
Din punct de vedere al geomorfologiei majore, Municipiul Lugoj si implicit amplasamentul

studiat prin P.U.Z. se incadreaza in Campia inaltd a Lugojului, delimitata de Dealurile Buziasului,
Lugojului si Lipovei, care se prelungeste spre est prin Culoarul Caransebes-Mehadia si Culoarul
Bistra, iar spre vest se racordeaza cu Campia joasa a Timisului.

Terenul studiat se incadreaza in zona terasei inferioare a Raului Timis, dezvoltata pe partea
dreapta a raului, situata altimetric in jurul cotei de 123 m si nu este expusa riscurilor de
inundabilitate.

Amplasamentul obiectivului prezinta o suprafata cvasi-plana si orizontala, cu un grad bun
de stabilitate generala si locala, din punct de vedere al potentialului de degradare prin
declansarea sau reactivarea de alunecari de teren si/sau de aparitie a altor fenomene
geodinamice distructive (prabusiri de teren, eroziuni intense, spalari in suprafete excesive,
inundatii etc.).

Geologia amplasamentului
Geologic Municipiul Lugoj si implicit amplasamentul studiat prin P.U.Z. se incadreaza in

Depresiunea Lugojului, depresiune de natura tectonica, formata in urma ,,diastofismului stiric”,
delimitata de Muntii Poiana Rusca, Muntii Dognecea si de Muntii Semenic.

Fiind amplasat intre masivele Carpatilor Meridionali, fundamentul Depresiunii Lugojului
este alcatuit din sisturi cristaline mezo si epi — metamorfice si depozite pretertiare ale invelisului
sedimentar alcatuit din depozite grosiere carbonifere si depozite grezoase atribuite jurasicului

1 https://ro.wikipedia.org/wiki/Lugoj



mediu.

Umplutura propriu-zisa a Depresiunii Lugojului incepe cu tortonianul care se depune pe
fundamentul cristalino-mezozoic si afloreaza numai in partile laterale. Ca prim termen stratigrafic
este in general constituit din depozite psamito-pelitice, cu dezvoltarea faciesului recifal de tip
Leitha. Sarmatianul afloreaza doar ca iviri pe suprafete restranse si este reprezentat prin nisipuri
cu prundisuri si argile, cu intercalatii de carbuni.

Pliocenul este reprezentat in ansamblu prin: pietrisuri, gresii, nisipuri, nisipuri argiloase,
argile si marne foarte fosilifere.

Odata cu exondarea finala a zonei si schitarea retelei hidrografice actuale incep sa fie
generate, transportate si redepuse formatiunile aluvionare recente, cuaternare, aluviuni cu
granulometrie variabila, de la fina la medie - grosiera, depuse in zonele de lunca/albie majora
si/sau terasa.

Tot ca efect al derularii proceselor de alterare hipergena apar si celelalte tipuri de depozite
superficiale: eluvii, deluvii, proluvii, coluvii etc., cu grosimi relativ modeste si depuse mai ales in
ariile de creasta-platou si/sau de versant deluros, pe formatiuni pre/ante - cuaternare.

Elemente de climatologie si de cadru natural
Localitatea Lugoj este caracterizata prin clima temperat-continentala si se inscrie in

sectorul de provincie climatica II, cu influentd submediteraniana.

Municipiul Lugoj se incadreaza in zona cu potential pluviodenudativ scazut, in zona 7 de
distributie regionald a perioadelor cu erozivitate pluviald accentuate. Dupa coeficientul de
mobilitate al albiilor si diametrul mediu al particulelor, aria localitatii Lugoj se incadreaza in zona
V. Precipitatiile sunt variabile si cad neregulat, cele mai mari cantitati inregistrandu-se vara.

Vanturile bat predominant dinspre nord.

Vegetatie si fauna

Vegetatia zonei este caracteristica silvostepei. In est predomina padurile de brad, molid si
fag, iar in celelalte parti se intalnesc mici paduri de stejar. In lunca Timisului se g&sesc salcii si
plopi, iar vegetatia de mlastina este reprezentata de stuf, nufar si papura.

Fauna este cea caracteristica stepei si silvostepei.

Suprafete intravilan existent

Suprafata de 8805 ha care incorporeaza zona edificabila se imparte astfel: 53% teren
arabil, 38% pasune, 5% vii, 2% livezi, 2% fanete.

Populatia

Conform recensamantului efectuat in 2011, populatia Municipiului Lugoj se ridica la 40 361
de locuitori, in scadere fata de recensamantul anterior din 2002, cand se inregistrasera 44 636 de
locuitori.

Economie

Momentan in Lugoj sunt inregistrate 1692 de societati comerciale cu capital privat dintre
care: 39 societati pe actiuni, 19 societati in nume colectiv, 1634 societati cu raspundere limitata.

Din punctul de vedere al obiectului de activitate: 54 de societati comerciale sunt de
productie, 2 de turism, 1636 desfasoara activitati de comert.

In proximitatea parcelei studiate prin P.U.Z. se gdsesc numeroase hale industriale si clddiri
de birouri (ex.: SC AUTOLIV SRL, SC SCHIEFFER INDUSTRIES SRL, SC HELLA SRL, SC PREVENT
AUTOMOTIVE SRL, etc).

Potential de dezvoltare

Astazi, in conditiile cresterii interesului pentru zona periurbana a Municipiului Lugoj, se
doreste valorificarea potentialului economic al intregii regiuni.
Potentialul de dezvoltare al zonei este dat de convergenta mai multor factori, printre care:
« viziunea politica regionald, judeteana si localad privind dezvoltarea zonei cu activitati mixte
si servicii, cu functiuni complementare;



* interesul populatiei locale pentru asemenea proiecte;
+ potentialul natural si antopic al zonei.

Analiza situatiei existente
Regimul juridic

« Teren extravilan in suprafata de 11510 mp, proprietar Livio Dario S.R.L.

Regimul economic
« Situatia existentd: teren extravilan fara constructii.

- Situatia propusa: construire autobaza, birouri si spatii depozitare - faza P.U.Z.

Regimul tehnic
» Respectarea prevederilor Codului Civil.

* Respectarea prevederilor P.U.G. Municipiul Lugoj.

« Intocmire P.U.Z.

« Avize: ANIF, Transgaz, Drumuri Judetene, aviz Politia rutiera, P.S.1., aparare civil3,
sanatatea populatiei, mediu, O.C.P.I. Timis, SC Meridian 22 SA, Telekom, E-On Gaz, Enel

Electrica SA, studiu geotehnic, aviz de oportunitate, aviz comisia tehnicd, aviz comisia de

circulatie, consultarea populatiei.
» Acord Credit Europe Bank Romania SA.

+ Respectarea prevederilor Ordinului 119 al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea normelor

de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei.

2.2. Incadrare in localitate
Terenul studiat prin P.U.Z. este amplasat in estul localitatii Lugoj, pe strada Tapiei (DJ
680), in extravilan, la distanta de:

o 825 m pana la intersectia cu DN 6 (distanta masurata pe partea carosabila a drumului

judetean DJ 680)
o 5,70 km péna la urcarea pe autostrada A 6 (distanta masurata pe partea carosabila a
drumului judetean D] 680 si a drumului national DN 6).
In momentul de fatd accesul la parceld se face direct din strada Tapiei (DJ 680).
Imobilul studiat are ca vecinatati definite urmatoarele limite:
* la nord-est: domeniul public - strada Tapiei (D] 680);
« la nord-vest: proprietate privata — parcela A 965/8 (teren extravilan liber de constructii);
- la sud-est: proprietate privata - parcela A 965/6 (teren extravilan liber de constructii);
» la sud-vest: proprietate privata - Uzina de apa nr. 1.

2.3. Elemente ale cadrului natural
Parcelele din zona studiata prin P.U.Z. au destinatia de terenuri arabile extravilane.
Pe terenul studiat nu exista in momentul de fata nici o constructie.

Parametrii caracteristici zonei geografice
Seismicitatea

In conformitate cu prevederile codului de proiectare seismica, indicativ P 100-1/2013,
amplasamentul studiat prin P.U.Z. se caracterizeaza prin valoarea ag = 0.15 (IMR = 225 ani si
20% probabilitate de depasire in 50 de ani), iar din punct de vedere al perioadei de control a
spectrului de raspuns (perioada de colt) valoarea caracteristica este Tc = 0.7 sec.

Adancimea de inghet
Adéancimea de inghet in zona amplasamentului studiat este de circa 0,70-0,80 m de la
nivelul Ts / Tn actual.

Stratul de fundare
Complexul superficial, al aluviunilor cu granulometrie mai fina, constituite din argile
prafoase, argile nisipoase, argile prafoase - nisipoase, nisipuri argiloase si nisipuri argiloase -



prafoase, plastic consistente spre plastic vartoase.

Adancimea de fundare

Adancimea de fundare se va preciza de catre proiectantul de rezistenta.

Din punct de vedere geotehnic se impune realizarea unei adancimi de fundare de circa
0,80-0,90 m de la nivelul Ts / Tn actual.

Capacitatea portanta
In conformitate cu prevederile STAS 3300/2-85 se va preciza valoarea presiunii

conventionale de baza Pconv. = 280 kPa.

Categoria geotehnica
Lucrarea se incadreaza in categoria geotehnica 1, caracterizata prin risc geotehnic redus.

2.4. Circulatia terenurilor
Conform extrasului de Carte Funciara nr. 401233, nr. cad. 401233, nr. parcela A965/7,

terenul studiat are suprafata de 11510 mp si categoria actuala de folosinta ,,arabil” in extravilan.

Terenul este proprietatea privata a firmei S.C. LIVIO DARIO S.R.L., intdabulare, drept de
proprietate vanzare - cumparare, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1.

Astazi, in conditiile cresterii interesului pentru zona periurbana a Municipiului Lugoj, se
doreste valorificarea potentialului economic al intregii regiuni. Astfe, prin P.U.Z. se doreste
introducerea terenului in intravilan si schimbarea categoriei de folosinta din ,,arabil” in ,,curti
constructii”. U.T.R.-ul creat prin P.U.Z. va fi notat cu ,,Tr” si va avea destinatia de ,,zona
transporturi rutiere”.

2.5. Echipare edilitara
In momentul de fata exista in proximitatea amplasamentului studiat retea de apa potabila,

canal colector ape pluviale (CT1), retea de telefonie, retea de gaze naturale si retea de energie
electrica.

Terenul este traversat pe directia nord-est - sud-vest de conductele magistrale de apa si
gaze naturale.

2.6. Probleme de mediu
Relatia cadru natural - cadru construit

Nu vor fi efecte negative asupra mediului, deoarece activitatea desfasurata in momentul
de fata pe parcela nu este generatoare de poluanti de mediu.

In zona nu se semnaleazd fenomene fizico-geologice active (aluneciri sau prabusiri de
teren) care sa pericliteze stabilitatea viitoarelor constructii sau amenajari. De asemenea, zona
studiata nu prezinta surse de poluare ale mediului inconjurator, parcelele fiind ocupate de terenuri
arabile.

In acest moment si in viitorul apropiat exista necesitatea de a asigura terenuri pregatite
pentru o dezvoltare coerenta a zonei detinata activitatilor mixte si/sau serviciilor.

Tinand cont de pozitia terenului studiat prin P.U.Z. se va asigura in consecinta un balans
optim intre suprafetele ocupate de constructii si cele rezervate spatiilor verzi.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Activitatea desfasurata in momentul de fata pe teren nu este generatoare de deseuri
periculoase. In consecinta nu sunt afectate ecosistemele terestre sau acvatice din zona studiata.

edilitare, ce reprezinta riscuri pentru zona
Accesul pe teren se face direct din strada Tapiei (D] 680).

Terenul este traversat pe directia nord-est - sud-vest de conductele magistrale de apa si
gaze naturale.
Activitatea desfasurata pe parcela nu va genera poluanti care sa afecteze atmosfera.



Nu sunt folosite utilaje care pot produce zgomot sau vibratii.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Nu este cazul.

Evidentierea potentialului balnear si turistic
Nu este cazul.

2.7. Necesitati si optiuni
Elaborarea prezentului Plan Urbanistic Zonal presupune o analiza complexa si in
perspectiva a problemelor urbanistice ale zonei, avand in vedere prevederile temei de proiectare
intocmite cu beneficiarul lucrarii.
In baza temei de proiectare si a prevederilor cuprinse in Regulamentul Local de Urbanism
au rezultat urmatoarele repere de dezvoltare ale zonei:
- destinatia Unitatii Teritoriale de Referinta este cea de ,,zona transporturi rutiere”. U.T.R.-ul
creat va fi notat cu ,,Tr” (zona aferenta activitatilor mixte si/sau serviciilor);
« se vor stabili regulile specifice de construire (zonificare functionald, zone de restrictie);
- se va studia si rezolva modernizarea cailor de acces in incinta;
« se vor delimita terenurile aflate in proprietate privata sau publica, respectiv eventualele
treceri de terenuri din domeniul privat in domeniul public;
« procentul maxim de ocupare al terenului P.O.T. maxim admis prin P.U.Z. = 40%;
» coeficientul maxim de ocupare al terenului C.U.T. maxim admis prin PU.Z. = 1,60;
+ se va reglementa regimul maxim de inaltime al constructiilor propuse la S(D)+P+2E;
e se va urmari crearea unui aspect arhitectural corespunzator acestui tip de constructii si
activitati;
« se vor permite functiuni complementare numai in masura in care acestea nu afecteaza
zona functionala dominanta;
« pentru toate constructiile propuse se va realiza o solutie de echipare in sistem individual,
care sa respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997),
precum si prevederile Codului Civil si normele P.S.I. in vigoare.

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

In Certificatului de Urbanism nr. 480 din 03.10.2016 eliberat de Prim&ria Municipiului
Lugoj s-a solicitat elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal pentru ,,,Construire autobaza, birouri si
spatii depozitare”, cu amplasamentul in extravilanul Municipiului Lugoj, strada Tapiei, f.n., cod
postal 305500, judetul Timis.

Terenul studiat in documentatia P.U.Z. are suprafata de 11510 mp si categoria actuala de
folosinta ,,arabil”. Conform P.U.Z.-ului elaborat pentru aceasta zona destinatia terenului este
de ,,zona transporturi rutiere”. U.T.R.-ul nou creat va fi notat cu ,,Tr".

Abordarea studiului acestei zone a fost precedata de studierea si actualizarea elementelor
operate in ultimii ani in zona.

Intentiile de conturare ale zonei pentru transporturi rutiere, sunt in vederea realizarii unei
autobaze, a unor birouri si a unui spatiu de depozitare.

Pentru terenul studiat s-a executat o ridicare topografica la scara 1:500 si s-a realizat un
studiu geotehnic pentru zona aferenta P.U.Z.-ului.

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Conform P.U.G. avizat al Municipiului Lugoj, parcela studiata este amplasata in extravilan
si are destinatia de teren arabil.

Ca functiune admisa a se realiza in acest punct, P.U.G.-ul actualizat al Municipiului Lugoj
nu exclude posibilitatea amenajarii unei autobaze, a unor birouri, a unui spatiu de depozitare
si/sau a unor activitati mixte sau servicii compatibile cu aceste functiuni.

In concordanta cu politicile de management si dorintele de dezvoltare ale zonei,
promovate de catre Consiliul Local Lugoj si Consiliul Judetean Timis, zona studiata prin P.U.Z.
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poate sa cuprinda cladiri de birouri, autobaze, spatii de depozitare, dar si alte functiuni
compatibile cu un astfel de program arhitectural.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Proiectul isi propune sa valorifice o zona relativ restransa.

Documentatia cuprinde propuneri cu privire la valorificarea rationala a cadrului natural si
reglementari privind terenul ce urmeaza a fi construit si amenajat.

Prin tema de proiectare stabilitd de catre beneficiar impreuna cu proiectantul se propune
realizarea unei autobaze, construirea unui corp de birouri ce va avea regimul maxim de inadltime
S(D)+P+2E si a unui spatiu de depozitare ce va avea regimul maxim de inaltime P. Terenul ramas
liber de constructii se va amenaja cu alei pietonale, alei carosabile si locuri de parcare. Parcajele
se vor amenaja in incinta proprie. Restul terenului va fi amenajat din punct de vedere peisager cu
vegetatie de talie medie si mare, recomandat fiind utilizarea speciilor locale de arbori si arbusti,
precum si alte amenajari, dotari si servicii impuse de necesitatile investitiei.

Caracteristicile deosebite ale cadrului natural si ale cadrului construit vor fi potentate prin
realizarea unor constructii cu caracter arhitectural specific acestui tip de cladiri si functiuni, ce va
crea relatii vizuale benefice in peisajul de ansamblu al zonei studiate.

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul pe teren se va face direct din strada Tapiei (DJ 680), pe un drum lat de 7,00 m.

La iesirea din incinta se va monta un indicator rutier ,,STOP”.

In incintd se vor amenaja parcéri (6 locuri de parcare autocare si 10 locuri de parcare
pentru autoturismele mici), trotuare si spatii carosabile pentru accesul la constructiile propuse.
Apele meteorice de pe suprafetele circulabile exterioare vor fi colectate prin intermediul unei
retele de canalizare a apelor pluviale si vor trece printr-un decantor-separator de hidrocarburi
intr-un bazin de retentie, de unde vor ajunge in santul aflat pe marginea strazii si vor fi
descarcate in canalul de desecare din zona. Canalizarea pluviala va fi realizata din rigole betonate
in zona parcarilor, din guri de scurgere amplasate in carosabil, iar preluarea se va face prin
camine de vizitare si conduse prin tuburile de PVC de 200mm spre decantorul-separatorul de
hidrocarburi.

3.5. Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

In urma analizei situatiei existente, a vecinitatiilor si a prevederilor P.U.G.-ului aprobat,
precum si a tendintelor naturale de dezvoltare ale intregii regiuni, prin P.U.Z. se propune crearea
unui trup de intravilan cu destinatia de ,,zona transporturi rutiere”, notata cu ,,Tr", care se va
materializa prin realizarea unei autobaze, a unei cladiri de birouri si a unui spatiu de depozitare.

Cladirea de birouri, notata cu C1, va avea regimul maxim de indltime S(D)+P+2E si va
adaposti urmatoarele functiuni: windfang, secretariat/receptie, casa scarii, grupuri sanitare,
spatiu tehnic si patru birouri. Suprafata construita propusa pentru corpul C1 este de 81 mp.
Accesul in cladire se va face prin fatada dinspre sud-est.

Spatiul de depozitare, notat cu C2, va avea regimul maxim de inaltime P si va cuprinde
urmatoarele functiuni: spalatorie auto, service/garaj, magazie piese auto, atelier, spatiu tehnic,
grupuri sanitare, vestiar si doua camere de odihna pentru soferi. Suprafata construita propusa
pentru corpul C2 este de 555 mp. Accesul la spatiul tehnic ce va adaposti centrala termica, la
spalatorie si in serviceul/garajul auto se va face prin fatada dinspre nord-est. Accesul in magazia
de piese auto se va face prin fatada dinspre sud-vest. Accesul la vestiar si la camerele de odihna
se va face prin fatada dinspre sud-est.

In proximitatea amplasamentului se afld mai multe spatii amenajate ca hale de depozitare,
service auto, birouri si activitati de productie sau alte functiuni asemanatoare.

Accesul la parcela se va face direct din strada Tapiei (D] 680), pe un drum lat de 7,00 m.
In incintd se va amenaja o platforma betonatd (realizatd din dale prefabricate din beton), care va
asigura atat circulatiile auto cat si cele pietonale pentru accesul la cele doua constructii propuse
prin P.U.Z. Pe parcela se vor amenaja 6 locuri de parcare pentru autocare si 10 locuri de parcare
pentru autoturismele mici.

Terenul ramas liber de constructii se va amenaja din punct de vedere peisager cu vegetatie
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de talie medie si/sau mare, recomandat fiind utilizarea speciilor locale de arbori si arbusti,
precum si cu alte amenajari, dotari si servicii impuse de necesitatile investitiei.

Constructiile cele mai apropiate de limitele laterale ale terenului vor fi amplasate la
distanta de:

- 20,00 m fata de limita de nord-est a terenului (corpul C1);

« 2,00 m fata de limita de nord-vest a terenului (corpul C1 si corpul C2);

+ 188,20 m fata de limita de sud-vest a terenului (corpul C2);

+ 21,96 m fata de limita de sud-est a terenului (corpul C2).

Cea mai apropiata constructie se afla in partea de nord a terenului, la distanta de 90m si
are functiunea de hala industriala.

Propunerile de amenajare peisagera si volumetriile corpurilor de arhitectura propuse prin
P.U.Z. nu obtureaza vizibilitatea unor obiecte de arhitectura, monumente istorice sau obiective
naturale (in imediata vecinatate a amplasamentului nu sunt monumente istorice si de
arhitecturad).

Planul urbanistic aprobat este necesar pentru trecerea la elaborarea documentatiei
tehnice, in baza careia beneficiarul urmeaza sa solicite eliberarea autorizatiei de construire.

Interdictiile de construire impuse prin lucrarea P.U.Z. sunt:

« retragere fata de drumul judetean D] 680 (strada Tapiei) de minim 20 m masurati din
interaxul drumului,

» retragere obligatorie fata de conductele magistrale de gaz - interdictie de construire 20 m
de o parte si de alta a conductelor magistrale de gaz,

« interdictie de construire in zona de protectie a magistralei de apa pe un culoar de 21 m,

« interdictie de construire in zona de protectie a conductelor subterane de alimentare cu apa
potabila - interdictie de construire 6 m de o parte si de alta a conductelor de ap3,

« retragere fata de limita sud-estica a parcelei va fi de minim 3,50 m, iar fata de cealalta
limita laterald a parcelei distanta masurata intre fatadele nevitrate ale constructiilor
propuse si limita laterald a parcelei va fi de minim 0,60 m pentru intretinere si interventie
sau h/2 dar nu mai putin de 3 m fata de fatadele vitrate ale constructiilor de pe parcelele
alaturate (se vor respecta retragerile minime impuse in Codul Civil si normele P.S.I. in
vigoare),

« 5 m fatd de limita posterioara a parcelei.

Bilant teritorial

ZONE FUNCTIONALE Existent Existent Propus Propus
(mp) (%) (mp) (%)

Teren arabil extravilan 11510 100 - -
Suprafata construita totala (C1+C2) - - 636 5.53
Suprafata spatiu verde amenajat minimal - - 7690 66.81
Suprafata amenajata cu circulatii pietonale - - 3184 27.66
si carosabile, inclusiv parcaje
TOTAL 11510 100 11510 100

Indici urbanistici

Functiunea dominanta a noii Unitati Teritoriale de Referinta va fi cea de ,,zona transporturi

rutiere”, U.T.R. notat cu Tr.

Pentru constructiile ce se vor realiza pe teren propunem:

o P.O.T. maxim admis prin P.U.Z. = 40%
o C.U.T. maxim admis prin PU.Z. = 1,60

o Regimul maxim de inaltime admis prin P.U.Z.: S(D)+P+2E

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Amplasarea si functionalitatea constructiilor propuse prin P.U.Z. este in concordanta cu
tema de proiectare si nevoile beneficiarului pentru a-si asigura conditiile optime de desfasurare a

activitatilor propuse.

Alimentarea cu energie electrica, alimentarea cu gaze naturale si alimentarea cu apa
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potabila a obiectivelor se vor face prin extinderea retelelor existente in proximitatea
amplasamentului studiat, care la randul lor sunt racordate la retelele centralizate ale Municipiului
Lugoj.

Alimentarea cu apa
Alimentarea cu apa a obiectivelor se va face prin racordarea la reteaua de apa potabila a

Municipiului Lugoj, existenta in zona.

Canalizarea apelor uzate menajere
Apele uzate menajere vor fi descarcate intr-un bazin betonat vidanjabil si ecologic.

Bazinul va fi proiectat astfel incat sa respecte normele de igiena si sanatate publica impuse
de Ministerul Sanatatii in Ordinul nr. 119/2014.

Canalizarea apelor pluviale
Apele meteorice de pe suprafetele amenajate cu alei pietonale, spatii carosabile, locuri de

parcare si din zonele verzi amenajate din punct de vedere peisager vor fi colectate prin
intermediul unei retele de canalizare a apelor pluviale si vor trece printr-un decantor-separator de
hidrocarburi intr-un bazin de retentie, de unde vor ajunge in santul aflat pe marginea strazii si de
aici vor fi descarcate in canalul de desecare din zona (in canalul colector CT1, ce apartine de
A.N.LF.).

Canalizarea pluviala va fi realizata din rigole betonate in zona parcarilor, din guri de
scurgere amplasate in carosabil, iar preluarea se va face prin camine de vizitare si conduse prin
tuburile de PVC de 200mm spre decantorul-separatorul de hidrocarburi. Lungimea totala a retelei
de canalizare este de aproximativ 220m.

Constructiile propuse prin P.U.Z. vor fi prevazute cu sisteme de preluare a apelor pluviale,
formate din jgheaburi si burlane, care le colecteaza si le conduc printr-un canal colector ce
deverseaza in zona verde din spatele curtii.

Alimentarea cu energie electrica
Alimentarea cu energie electrica se va face prin racordarea la reteaua existenta in

proximitatea amplasamentului (de la Statia TRAFO a firmei S.C. AUTOLIV S.R.L.).
Toate incaperile vor fi iluminate si ventilate natural. Iluminatul artificial va fi de tip
incandescent sau cu LED.

Incdlzirea

Alimentarea cu gaze naturale se va face prin extinderea retelei existente in proximitatea
amplasamentului studiat, care la randul ei este racordata la reteaua centralizata a Municipiului
Lugoj.

Incalzirea spatiilor interioare se va realiza cu ajutorul radiatoarelor racordate la centrala
termica proprie, ce va functiona pe combustibil gazos sau solid, in functie de posibilitatea si de
alegerea beneficiarului.

Se va respecta ordinul MAPPM nr. 462/1993.

Salubritate
Activitatea nu este generatoare de deseuri periculoase. Conform Hotararii Guvernului nr.
856 din martie 2002 privind evidenta gestiunii deseurilor si pentru aprobarea listei cuprinzand
deseurile, antreprenorul ca generator de deseuri are obligatia sa tina evidenta lunara a gestiunii
acestora, in conformitate cu prevederile Anexei nr. 1 a acestei H.G., pentru fiecare tip de deseu.
Antreprenorul va incheia un contract cu o firma specializatd, care va asigura transportul si
tratarea deseurilor in instalatii autorizate sau depozitarea deseurilor in depozite ecologice.

3.7. Protectia mediului

Schimbarea categoriei de folosinta a terenului din ,,arabil” in ,,curti constructii”, conduce
inevitabil la o crestere a poludrii in zona.
Acest aspect se va rezolva prin impunerea in Regulamentul Local de Urbanism aferent
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P.U.Z.-ului a obligativitatii contractarii unei firme de salubritate prin care deseurile menajere,
plastice, metalice etc. sa fie colectate in pubele. Depozitarea deseurilor se va face in mod
controlat, investitorul fiind obligat sa asigure spatii de depozitare a deseurilor si transportarea
acestora la cea mai apropiata statie de colectare din teritoriu.

Functiunea propusa nu va afecta stabilitatea terenului si nu va genera producerea altor
tipuri de hazarde naturale.

Relatia cadru natural - cadru construit

Nu vor fi efecte negative asupra mediului, deoarece activitatea propusa nu este
generatoare de poluanti de mediu.

In zond nu se semnaleaza fenomene fizico-geologice active (alunecari sau prabusiri de
teren) care sa pericliteze stabilitatea viitoarelor constructii sau amenajari. De asemenea, zona
studiata nu prezinta surse de poluare ale mediului inconjurator, parcelele fiind ocupate de terenuri
arabile.

Tinand cont de pozitia terenului se va asigura un balans optim intre suprafetele ocupate de
constructii (maxim 40%) si cele rezervate spatiilor verzi (minim 10%).

Evidentierea riscurilor naturale si antropice

Activitatea propusa prin P.U.Z. nu este generatoare de deseuri periculoase.

Pe parcela se vor realiza doua constructii ce vor avea functiunea de birouri si spatii de
depozitare. De asemenea, in incinta va fi amenajata o platforma betonata (realizata din dale
prefabricate din beton).

Activitatea propusa nu este producatoare de noxe si praf.

In timpul executiei lucrarilor propuse prin P.U.Z. nu se vor folosi materiale care pot afecta
calitatea apei (in principiu apa din panza freaticd), a solului si a subsolului din zon&. In consecinta
nu vor fi afectate ecosistemele terestre sau acvatice din zona studiata.

edilitare, ce reprezinta riscuri pentru zona
Interventiile propuse in cadrul parcelei studiate nu vor prezenta riscuri pentru zona.

Accesul pe teren se va face direct din strada Tapiei (DJ 680), pe un drum lat de 7,00 m. La
iesirea din incinta se va monta un indicator rutier ,,STOP".

Alimentarea cu apa a obiectivelor se va face prin racordarea la reteaua de apa potabila a
Municipiului Lugoj, existenta in zona.

Apele uzate menajere vor fi descarcate intr-un bazin betonat vidanjabil si ecologic.

Apele meteorice de pe suprafetele amenajate cu alei pietonale, spatii carosabile, locuri de
parcare si din zonele verzi amenajate din punct de vedere peisager vor fi colectate prin
intermediul unei retele de canalizare a apelor pluviale si vor trece printr-un decantor-separator de
hidrocarburi intr-un bazin de retentie, de unde vor ajunge in santul aflat pe marginea strazii si de
aici vor fi descarcate in canalul de desecare din zona (in canalul colector CT1, ce apartine de
A.N.I.F.). Canalizarea pluviala va fi realizata din rigole betonate in zona parcarilor, din guri de
scurgere amplasate in carosabil, iar preluarea se va face prin camine de vizitare si conduse prin
tuburile de PVC de 200mm spre decantorul-separatorul de hidrocarburi.

Constructiile propuse prin P.U.Z. vor fi prevazute cu sisteme de preluare a apelor pluviale,
formate din jgheaburi si burlane, care le colecteaza si le conduc printr-un canal colector ce
deverseaza in zona verde din spatele curtii.

Alimentarea cu energie electrica se va face prin racordarea la reteaua existenta in
proximitatea amplasamentului (de la Statia TRAFO a firmei S.C. AUTOLIV S.R.L.). Toate incaperile
vor fi iluminate si ventilate natural.

Incalzirea spatiilor se va realiza cu ajutorul radiatoarelor racordate la centrala termic
proprie ce va functiona pe combustibil gazos sau solid, in functie de alegerea beneficiarului.

Activitatea desfasurata pe parcela nu va genera poluanti care sa afecteze atmosfera.

Nu se vor folosi utilaje care pot produce zgomot sau vibratii.

Activitatea nu este generatoare de deseuri periculoase. Investitia va dispune de spatii
amenajate in incinta pentru colectarea selectiva a deseurilor menajere, acestea urmand a fi
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ridicate si transportate de catre firme specializate, pe baza de contract, la cea mai apropiata
statie de colectare din teritoriu.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Nu este cazul.

Evidentierea potentialului balnear si turistic

Nu este cazul.

3.8. Obiective de utilitate publica
O prioritate o constituie realizarea retelei centralizate de canalizare in zona.

Eliberarea autorizatiei de construire se va face cu impunerea masurilor necesare de
asigurare a conditiilor juridice pentru finalizarea masurilor de modernizare a circulatiei din zona
(realizarea accesului carosabil pe parcelad).

4. CONCLUZII

Detaliile de aplicare ale prezentului P.U.Z. sunt specificate in regulamentul aferent P.U.Z.-
ului, care se utilizeaza insa corelat si completat cu prevederile din prezentul volum de piese scrise
si desenate, anexate la documentatie.

Reglementarile propuse in prezentul P.U.Z. se inscriu in cele ale P.U.G.-ului aprobat al
Municipiului Lugoj, cuprinzadnd ca obiectiv principal realizarea unei autobaze, a unei cladiri de
birouri si a unui spatiu de depozitare.

Prin propunerea de mobilare urbana se urmareste realizarea unui spatiu functional si
estetic din punct de vedere arhitectural, care sa imbine elementele arhitecturii locale cu
arhitectura specifica acestui tip de constructii, avand in vedere integrarea cladirilor propuse in
zona studiata.

intocmit
ARH. ANDREI MARGINEAN
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CAP. I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism
1.1. Regulamentul Local de Urbanism este o documentatie de urbanism cu caracter de

reglementare, care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare al terenurilor, de
realizare si utilizare a constructiilor propuse si de amenajare a zonei studiate pentru
construirea unei autobaze, a unei cladiri de birouri si a unui spatiu de depozitare in extravilanul
Municipiului Lugoj, str. Tapiei (DJ 680), f.n., judetul Timis.

1.2. Regulamentul Local de Urbanism ce insoteste Planul Urbanistic Zonal expliciteaza si
detaliaza prevederile cu caracter de reglementare ale P.U.Z.-ului.

1.3. Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice
locale si se aproba de catre Consiliul Local, pe baza avizelor obtinute in conformitate cu
prevederile Legii Nr. 50/1991 republicata.

1.4. Prevederile prezentei documentatii aplica conceptia generala care a stat la baza Planului
Urbanistic Zonal, cu respectarea avizelor si aprobarilor la care a fost supus P.U.G.-ul.

1.5. Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se va face numai in spiritul
prevederilor Regulamentului General de Urbanism. Aprobarea unor modificari ale Planului
Urbanistic Zonal si implicit, ale Regulamentului Local de Urbanism, se poate face numai cu
respectarea filierei de avizare-aprobare, pe care a urmarit-o si documentatia initiala.

2. Baza legala
2.1. La baza elaborarii Regulamentului Local de Urbanism stau:

* Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor (republicata);

» Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului (republicata);

e H.G.R. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

e Ordinul M.L.P.A.T. Nr. 91/1991 privind formularele, procedura de autorizare si continutul
documentatiilor, precum si celelalte acte legislative specifice sau complementare
domeniului.

2.2. Reglementarile cuprinse in P.U.G. si in prevederile Regulamentului Local de Urbanism
aferent P.U.G.-ului aprobat, precum si in celelalte acte legislative specifice sau complementare
domeniului.

2.3. Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal
elaborat de Institutul National de Cercetare-Dezvoltare pentru Urbanism si Amenajarea
Teritoriului URBANPROIECT BUCURESTI, indicativ GM-010-2000, aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T.
nr. 176/N/16 august 2000.

2.4. Regulamentul Local de Urbanism detaliaza prevederile Regulamentul General de Urbanism
in conformitate cu conditiile specifice fiecarei zone.

2.5. In cadrul Regulamentului Local de Urbanism se preiau toate prevederile cuprinse in
documentatiile de urbanism sau amenajarea teritoriului, aprobate conform legii (toate
documentatiile care au stat la baza elaborarii P.U.Z.-ului).

3. Domeniul de aplicare

3.1. Regulamentul Local de Urbanism este o documentatie de urbanism cu caracter de
reglementare, care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de
realizare si utilizare a constructiilor si amenajarilor aferente zonei de studiu, zona in cadrul
careia s-a definit o zona edificabila in vederea realizarii investitiei propuse.

Terenul studiat are categoria actuala de folosinta ,,arabil”, conform extrasului C.F. nr.
401233 si se doreste schimbarea acesteia in ,,curti constructii”.

Obiectivul intocmirii Planului Urbanistic Zonal este introducerea terenului in intravilan si
stabilirea reglementarilor si a indicilor urbanistici ai zonei studiate. U.T.R.-ul creat prin P.U.Z.
va fi notat cu ,,Tr” si va avea destinatia de ,,zona transporturi rutiere”.

3.2. Regulamentul Local de Urbanism insoteste Planul Urbanistic Zonal si expliciteaza,
detaliaza prevederile cu caracter de reglementare ale P.U.G.-ului si ale Regulamentului General
de Urbanism.
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3.3. Regulamentul General de Urbanism reprezinta sistemul unitar de norme juridice si tehnice
care stau la baza elaborarii Planului Urbanistic Zonal si a Regulamentului Local de Urbanism.
3.4. Regulamentul Local de Urbanism constituie un act de autoritate al administratiei publice
locale si se aproba de catre Consiliul Local pe baza avizelor obtinute in conformitate cu
prevederile Legii Nr. 50/1991, republicata si modificata conform Legii 453/2001. Prevederile
prezentei documentatii aplica conceptia generala care a stat la baza Planului Urbanistic
General, cu respectarea avizelor si aprobarilor la care a fost supus P.U.G.-ul.

3.5. In cazul in care legile, reglementarile si normele urbanistice care vor fi adoptate ulterior
vor contine prevederi susceptibile sa schimbe unele prevederi ale acestui regulament este
obligatoriu ca procedura de modificare sa urmeze aceeasi cale de avizare si aprobare ca si
prezentul P.U.Z. si R.L.U.

CAP. II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENULUI

natural si construit
1.1. Autorizarea executarii constructiilor pe terenul studiat este permisa pentru toate tipurile

de constructii si amenajari specifice propuse in P.U.G. si in aceastda documentatie, cu
respectarea conditiilor legilor, a Codului Civil, a normelor P.S.I. In vigoare si ale prezentului
regulament.

1.2. Autoritatile administrative publice locale vor urmari la emiterea autorizatiei de construire,
gruparea suprafetelor de teren aferente constructiilor si amenajarilor, spre a evita prejudicierea
activitatilor agricole.

Asigurarea compatibilitatii functiunilor

2.1. Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiilor si functiunile determinante ale zonei stabilitd in prezenta documentatie
de urbanism.

Apararea interesului public
2.2. Este interzisa amplasarea de constructii private pe domeniul public sau realizarea de

prelungiri ale constructiilor in domeniul public mai mult decat permite Codul Civil si normele
P.S.I. in vigoare

Expunerea la riscuri tehnologice
2.3. 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, gaze
naturale, apa, retele de canalizare, cai de comunicatie si a altor asemenea lucrari de
infrastructura este interzisa.

Zona studiata nu prezinta riscuri tehnologice, deci nu se impun reguli cu privire la siguranta
constructiilor.

3. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

3.1. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Se specifica acele zone in care prevederile Regulamentului Local de Urbanism detaliaza

si completeaza prevederile Regulamentului General de Urbanism.

Orientarea fata de punctele cardinale se va face astfel incat sa asigure iluminatul natural si
insorirea optima, in functie de natura activitatii respective.

Amplasarea fata de drumurile publice a constructiilor ce adapostesc functiunile propuse va

avea in vedere asigurarea accesului pietonal direct, a accesului carosabil si a parcajelor

necesare in functie de specificul obiectivelor, fara stanjenirea circulatiei pe drumul public.
Aleile carosabile propuse in incinte vor avea latimea minima de 3,50 m.
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Retragerea constructiilor fata de drumul judetean D] 680 (strada Tapiei) este de minim
20 m masurati din interaxul drumului,

Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor
Interdictiile de construire impuse prin lucrarea P.U.Z. fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelei sunt:

» retragere fata de limita sud-estica a parcelei va fi de minim 3,50 m, iar fata de cealalta
limita laterald a parcelei distanta masurata intre fatadele nevitrate ale constructiilor
propuse si limita laterald a parcelei va fi de minim 0,60 m pentru intretinere si
interventie sau h/2 dar nu mai putin de 3 m fata de fatadele vitrate ale constructiilor de
pe parcelele alaturate (se vor respecta retragerile minime impuse in Codul Civil si
normele P.S.I. in vigoare),

5 m fata de limita posterioara a parcelei.

Amplasarea in interiorul parcelei
Amplasarea obiectivelor pe parcele se va face cu respectarea aliniamentului, cu
retrageri minime obligatorii fata de limitele laterale ale parcelei si respectarea prevederilor
Codului Civil privind vederea spre proprietatea vecina si picatura stresinii.
Conform Codului Civil si normelor P.S.1. in vigoare, cladirile vor putea fi amplasate fata
de limitele parcelei astfel:
« 20,00 m fata de limita de nord-est a terenului (corpul C1);
« 2,00 m fata de limita de nord-vest a terenului (corpul C1 si corpul C2);
+ 188,20 m fata de limita de sud-vest a terenului (corpul C2);
+ 21,96 m fata de limita de sud-est a terenului (corpul C2).

Alte reglementari cu privire la distantele fata de limitele laterale si posterioare ale
parcelei se vor stabili prin P.U.D. Noua documentatie de urbanism, cuprinzand interventia
solicitata, poate fi aprobata numai dupa o perioada de cel putin 12 luni de la data aprobarii
documentatiei de urbanism initiale.

Amplasarea obiectivelor pe parcela se va face conform plansei desenate de ,,Reglementari
urbanistice”.

3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea de

acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiilor. Pentru
emiterea autorizatiei de construire se vor prezenta acte care sa ateste rezolvarea juridica a
accesului pe parcela, conform documentatiei de urbanism aprobate.

Parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 3,50 m
latime dintr-o circulatie publica in mod direct.

Accese carosabile si parcari

- Toate constructiile vor avea prevazute accese carosabile care sa respecte normele
tehnice;

« Ininteriorul parcelelor se vor prevedea spatiile de parcare necesare, pentru a evita
parcarea autovehiculelor pe drumurile publice.

» Se vor asigura locuri de parcare pentru vehiculele de deservire a activitatilor, in functie
de cerintele tehnice specifice.

» Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
realizarii numarului de locuri de parcare conform normelor;

+ Unde se poate, parcajele vor fi realizate cu dale inierbate, avand un arbust decorativ la
fiecare 4 locuri de parcare;

« In cazul in care nu se pot asigura in limitele parcelei locurile de parcare normate, se va
demonstra, prin prezentarea formelor legale, realizarea unui parcaj colectiv in
cooperare, simultan cu realizarea cladirilor, ori se va face contract de inchiriere (pe baza
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unei documentatii de urbanism aprobate) pe termen lung a locurilor necesare intr-un
parcaj colectiv existent sau a carui constructie se va termina pana la data obtinerii
autorizatiei de functionare. Aceste parcaje vor fi situate la o distanta de maxim 250m;
« In zona accesului public principal se vor asigura spatii destinate parcarii bicicletelor, de
preferinta acoperite;
» Aleile carosabile propuse in incinte vor avea latimea minima de 3,50m .
Caracteristicile acceselor trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

Accese pietonale
* Se vor prevedea accese pietonale la toate constructiile propuse;
- Constructiile vor avea prevazute trotuare de jur-imprejur de minim 0,60 m latime;
» Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu dizabilitati locomotorii, care
folosesc mijloace specifice de deplasare.

3.3. Reguli cu privire la echiparea edilitara
Se va realiza o solutie de echipare in sistem individual care sa respecte normele

sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997), precum si prevederile Codului Civil.

Alimentarea cu apa
Alimentarea cu apa a obiectivelor se va face prin racordarea la reteaua de apa potabila

a Municipiului Lugoj, existenta in zona.

Canalizarea apelor uzate menajere
Apele uzate menajere vor fi descarcate intr-un bazin betonat vidanjabil si ecologic.
Bazinul va fi proiectat astfel incat sa respecte normele de igiena si sanatate publica
impuse de Ministerul Sanatatii in Ordinul nr. 119/2014.

Canalizarea apelor pluviale

Apele meteorice de pe suprafetele amenajate cu alei pietonale, spatii carosabile, locuri
de parcare si din zonele verzi amenajate din punct de vedere peisager vor fi colectate prin
intermediul unei retele de canalizare a apelor pluviale si vor trece printr-un decantor-separator
de hidrocarburi intr-un bazin de retentie, de unde vor ajunge in santul aflat pe marginea strazii
si de aici vor fi descarcate in canalul de desecare din zona (in canalul colector CT1, ce apartine
de A.N.L.F.).

Canalizarea pluviala va fi realizata din rigole betonate in zona parcarilor, din guri de
scurgere amplasate in carosabil, iar preluarea se va face prin camine de vizitare si conduse
prin tuburile de PVC de 200 mm spre decantorul-separatorul de hidrocarburi.

Constructiile propuse prin P.U.Z. vor fi prevazute cu sisteme de preluare a apelor
pluviale, formate din jgheaburi si burlane, care le colecteaza si le conduc printr-un canal
colector ce deverseaza in zona verde din spatele curtii.

Alimentarea cu energie electrica
Alimentarea cu energie electrica se va face prin racordarea la reteaua existenta in

proximitatea amplasamentului (de la Statia TRAFO a firmei S.C. AUTOLIV S.R.L.).
Toate incaperile vor fi iluminate si ventilate natural. Iluminatul artificial va fi de tip
incandescent sau cu LED.

Alimentarea cu gaze naturale
Alimentarea cu gaze naturale se va face prin extinderea retelei existente in proximitatea

amplasamentului studiat, care la randul ei este racordata la reteaua centralizata a Municipiului
Lugoj.

Incdlzirea spatiilor interioare se va realiza cu ajutorul radiatoarelor racordate la centrala
termica proprie, ce va functiona pe combustibil gazos sau solid, in functie de posibilitatea si de
alegerea beneficiarului.

Se va respecta ordinul MAPPM nr. 462/1993.
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3.4. Spatii libere si spatii plantate

» Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca spatii verzi amenajate
minimal, prezentul regulament instaurand interdictia de construire.

* Se vor respecta conditiile de alocare a terenurilor conform destinatiei.

» Spatiile verzi si plantate cu rol de protectie vor fi de minim 10% din suprafata parcelei.

« Se vor realiza aliniamente simple sau duble cu rol de protectie.

» Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor
sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese.

« In zonele cu denivelari de peste 5% se recomandd plantarea speciilor de arbori sau
pomi fructiferi ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenurilor.

3.5. Imprejmuiri
In conditiile prezentului regulament este permisa autorizarea urmatoarelor categorii de
imprejmuiri:

« imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale. Gardurile spre limitele separative vor
putea fi opace cu inaltimi de maxim 2,20 m care vor masca spre vecini, garaje, sere,
anexe;

« Imprejmuiri transparente, dublate de gard viu, necesare delimitarii parcelelor aferente
cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor
urbanistice. Gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea maxim 2,20 m inaltime
si minim 1,80 m Tnhaltime, din care un soclu opac de 0,30 m si vor fi dublate de gard
viu.

La autorizarea imprejmuirilor, se va cere acordul vecinului (nelegalizat) pentru recunoasterea
limitelor de proprietate.

Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul
aspectului exterior al constructiilor.

LOTUL CONSTRUIBIL este reglementat de R.G.U. conform H.G. 525/2002, art. 30.

Pentru suprafetele incluse in Planurile Urbanistice Zonale, aprobate de Consiliul Local,
pot fi acordate autorizatii de construire cu conditia respectarii prevederilor documentatiilor de
urbanism respective si numai in perioada de valabilitate a acestora. In cazul in care in
regulamentele de urbanism ale acestora nu exista precizari privind amplasarea constructiilor in
interiorul parcelelor, se vor aplica prevederile prezentului regulament.

Parcelele ale caror suprafete, forme si dimensiuni nu se incadreaza in cerintele minime
cerute prin Regulamentul General de Urbanism, pot deveni construibile numai prin comasarea
sau asocierea cu una din parcelele invecinate.

Conform H.G.R. 525/2002, art. 24, in functie de marimea parcelei, pe suprafata
acesteia, pot fi amplasate una sau mai multe constructii principale. Pozitia lor pe suprafata
parcelei este conditionata de regimul de aliniere fata de drumurile publice si de alinierile
impuse fata de limitele laterale si posterioare ale acesteia.

CAP. III. ZONIFICARE FUNCTIONALA

In urma analizei situatiei existente, a vecin&tatiilor si a prevederilor P.U.G.-ului aprobat,
precum si a tendintelor naturale de dezvoltare ale intregii regiuni, prin P.U.Z. se propune
crearea unui trup de intravilan cu destinatia de ,,zona transporturi rutiere”, notata cu ,,Tr",
care se va materializa prin realizarea unei autobaze, a unei cladiri de birouri si a unui spatiu de
depozitare.

Cladirea de birouri, notata cu C1, va avea regimul maxim de indltime S(D)+P+2E si va
adaposti urmatoarele functiuni: windfang, secretariat/receptie, casa scarii, grupuri sanitare,
spatiu tehnic si patru birouri.

Spatiul de depozitare, notat cu C2, va avea regimul maxim de indltime P si va cuprinde
urmatoarele functiuni: spalatorie auto, service/garaj, magazie piese auto, atelier, spatiu tehnic,
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grupuri sanitare, vestiar si doua camere de odihna pentru soferi.
Accesul la parcela se va face direct din strada Tapiei (DJ 680), pe un drum lat de 7,00m.
In incint3 se va amenaja o platformd betonata (realizatd din dale prefabricate din
beton), care va asigura atat circulatiile auto cat si cele pietonale pentru accesul la cele doua
constructii propuse prin P.U.Z. Pe parcela se vor amenaja 6 locuri de parcare pentru autocare si
10 locuri de parcare pentru autoturismele mici.
Terenul ramas liber de constructii se va amenaja din punct de vedere peisager cu
vegetatie de talie medie si/sau mare, recomandat fiind utilizarea speciilor locale de arbori si
arbusti, precum si cu alte amenajari, dotari si servicii impuse de necesitatile investitiei.

ZONE FUNCTIONALE Existent Existent Propus Propus
(mp) (%) (mp) (%)

Teren arabil extravilan 11510 100 - -
Suprafata construita totala (C1+C2) - - 636 5.53
Suprafata spatiu verde amenajat minimal - - 7690 66.81
Suprafata amenajata cu circulatii
pietonale si carosabile, inclusiv parcaje - - 3184 27.66
TOTAL 11510 100 11510 100

CAP. IV. PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR SI SUBZONELOR FUNCTIONALE

1. Generalitati

In cadrul Planurilor Urbanistice Generale si Planurilor Urbanistice Zonale, fiecare
localitate se Tmparte in zone functionale si subzone functionale cu reglementari detaliate
pentru fiecare Unitate Teritoriala de Referintd, iar autorizarea executarii lucrarilor de constructii

se face in functie de zonele functionale in care se incadreaza parcelele.

Zona destinata construirii autobazei, spatiilor de birouri si depozitului reprezinta
teritoriul ce se rezerva in cadrul localitatii Lugoj pentru a asigura amplasamentul necesar

viitoarelor unitati.

Plansele care cuprind delimitarea si repartitia unitatilor teritoriale de referinta in
teritoriu fac parte integranta din Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z.-ului de fata.

Prin actualul P.U.Z. s-a stabilit o singura unitate teritoriala de referinta si anume U.T.R.

Tr = zona transporturi rutiere.

Zona functionald are urmatoarele subzone:
a) subzona autobazei, a birourilor si a spatiilor de depozitare (zona dedicata activitatilor mixte
si/ sau serviciilor, cu functiunile complementare);

b) subzona circulatiilor;
¢) subzona spatiilor verzi.

3. Functiunea dominanta a zonei

Functiunile dominante ale zonei studiate sunt: autobaza, birouri si spatii de depozitare.
Complementar acestora, prin P.U.Z. se vor reglementa modalitatile de construire ale
zonei functionale si se vor stabili masurile de eliminare a disfunctionalitatilor (diminuarea sau

eliminarea factorilor de risc, de poluare, protectia zonei).

Autorizarea in zona a constructiilor se va face cu respectarea si corelarea atat a regulilor
de baza privind ocuparea terenului cat si a celor privind amplasarea constructiilor pe teren.

Functiunile propuse se pot completa cu cladiri ce au si alte destinatii, dar obligatoriu

compatibile cu acestea.

4. Functiunile complementare admise zonei
In afard de aceste functiuni, zona poate primi si constructii cu altd destinatie, dar

obligatoriu compatibile acesteia (alimentatie publica, spatii pentru birouri, cabinete medicale,

farmacii, spatii comerciale si servicii, ateliere mestesugaresti, ateliere mecanice, ateliere,

22



studiouri sau alte activitati manufacturiere negeneratoare de zgomot si praf sau alte functiuni
nepoluante complementare).

CAP. V. UNITI\!I TERITORIALE DE REFERIN !I‘-'\ (U.T.R.)
1. Generalitati

U.T.R.-urile, reprezinta instrumentele operationale in sprijinul reglementarilor specifice
din P.U.Z., se delimiteaza conventional pe baza criteriilor de omogenitate morfologica si
functionald. Ele se contureaza prin strazi si limite cadastrale, pe baza functiunii predominante
ce permite stabilirea categoriilor de interventie.

Prin actualul P.U.Z. se propune crearea unui trup de intravilan cu destinatia de ,,zona
transporturi rutiere’, notata cu ,,Tr", care se va materializa prin realizarea unei autobaze, a
unei cladiri de birouri si a unui spatiu de depozitare.

Zona studiata in P.U.Z. se compune din terenuri reglementate pentru activitati mixte,
producatoare de bunuri (productie ,,concreta”, incluzand toate categoriile de activitati
industriale conform C.A.E.N.) si servicii (productie ,,abstracta”, cuprinzand activitati
manageriale, comerciale si tehnice pentru industrie, cercetare, servicii pentru distributie,
expunere si comercializare, la care se adauga diverse alte servicii pentru salariati si clienti,
etc.).

Plansele care cuprind delimitarea si repartitia Unitatilor Teritoriale de Referinta in
teritoriu fac parte integranta din Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z.-ului de fata.

2. Reglementari
Tr - Zona transporturi rutiere

Reglementarile propuse in prezentul P.U.Z. se inscriu in cele ale P.U.G.-ului Municipiului
Lugoj, cuprinzand ca obiectiv principal realizarea unei autobaze, a unei cladiri de birouri si a
unui spatiu de depozitare.
Interdictiile de construire impuse prin lucrarea P.U.Z. sunt:

» retragere fata de drumul judetean D] 680 (strada Tapiei) de minim 20 m masurati din
interaxul drumului,

» retragere obligatorie fata de conductele magistrale de gaz - interdictie de construire 20
m de o parte si de alta a conductelor magistrale de gaz,

« interdictie de construire in zona de protectie a magistralei de apa pe un culoar de 21 m,

» interdictie de construire in zona de protectie a conductelor subterane de alimentare cu
apa potabila - interdictie de construire 6 m de o parte si de alta a conductelor de apa,

» retragere fata de limita sud-estica a parcelei va fi de minim 3,50 m, iar fata de cealalta
limita laterald a parcelei distanta masurata intre fatadele nevitrate ale constructiilor
propuse si limita laterala a parcelei va fi de minim 0,60 m pentru intretinere si
interventie sau h/2 dar nu mai putin de 3 m fata de fatadele vitrate ale constructiilor de
pe parcelele alaturate (se vor respecta retragerile minime impuse in Codul Civil si
normele P.S.I. in vigoare),

5 m fata de limita posterioara a parcelei.

Pentru constructiile propuse se vor respecta prevederile Codul Civil si normele P.S.I. in vigoare.

SECTIUNEA I - UTILIZARE FUNCTIONALA
ARTICOLUL 1 - UTILIZARI PERMISE

Se admit toate tipurile de constructii si amenajari care corespund functiunii zonei si
indeplinesc conditiile prezentului Regulament:
« activitati industriale productive mici si medii de diferite profile (agro-industriale,
industriale), distributia si depozitarea bunurilor si materialelor produse;
- alte functiuni compatibile cu functiunile dominante: alimentatie publicd, spatii pentru
birouri, cabinete medicale, farmacii, spatii comerciale si servicii, ateliere
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mestesugadresti, ateliere mecanice, ateliere, studiouri sau alte activitati manufacturiere
negeneratoare de zgomot si praf, etc);

« anumite activitati comerciale cu profil industrial care nu necesita suprafete mari de
teren;

* spatii de depozitare;

e service auto;

» spalatorie auto;

« servicii variate (autobaza transport rutier, servicii economice, comerciale, de recreere,
alimentatie publica, sali de evenimente, intretinere, etc.);

e birouri ale companiilor;

* locuinte de serviciu;

» spatii publice;

« spatii verzi amenajate minimal si plantate cu arbori si arbusti din speciile locale;

e circulatii carosabile si pietonale;

* parcare autovehicule;

» toate tipurile de constructii si amenajari care corespund functiunii zonei si indeplinesc
conditiile prezentului Regulament.

ARTICOLUL 2 - UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI
Toate constructiile se vor realiza conform documentatiilor de urbanism aprobate, cu
conditia:

« alte functiuni compatibile cu caracterul zonei;

» 53 nu aiba capacitati care sa genereze un trafic intens;

» sa nu polueze chimic si fonic;

» sa nu utilizeze spatii din circulatia publica pentru parcare;

» sa nu produca riscuri pentru sanatate si disconfort si sa aiba asigurate masurile si
mijloacele necesare pentru limitarea transmiterii zgomotului, mirosurilor, vaporilor sau a
focului;

« se admit spatii comerciale si servicii care sa aiba o raza de servire de 250 m, sa nu aiba
program peste ora 22:00 si sa nu genereze transporturi grele;

» se admite mansardarea cladirilor existente si construirea unor cladiri noi cu etaj si/sau
mansarda, cu conditia respectarii regimului maxim de inaltime admis prin P.U.Z.;

« pentru toate functiunile permise, este obligatorie obtinerea avizului de mediu.

ARTICOLUL 3 - UTILIZARI INTERZISE
Se interzic urmatoarele utilizari:

« orice alte activitati, amenajari si constructii decat cele mentionate mai sus;

« seinterzice amplasarea unitatilor de invatamant prescolar, scolar si gimnazial, a
serviciilor publice sau de interes general si a spatiilor pentru sport in interiorul limitelor
in care poluarea depaseste CMA;

« se interzice amplasarea locuintelor, cu exceptia locuintelor de serviciu din zona;

« orice alte functiuni care nu sunt compatibile cu caracterul zonei;

+ lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente si schimba geometria zonei;

» orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

SECTIUNEA II - CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
ARTICOLUL 4 - CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME,

DIMENSIUNI, ORIENTARE)
» Parcelele vor respecta formele si dimensiunile din plansa U.02 - ,,Reglementari
urbanistice” din partea desenata;
» Se considera construibile parcelele care indeplinesc urmatoarele conditii cumulate:
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(1) Suprafata si dimensiunea minima a parcelei:

Regimul de construire Dimensiune minima conform RGU *
Suprafata (mp) Front (m)

Insiruit 150 8

Cuplat 200 12

Izolat 200 12

* http://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/164470 - RGU din 27 iunie 1996, republicat si
actualizat in 30 decembrie 2014 - Anexa nr. 1, Capitolul III, Sectiunea 4, Art. 30, pct. (2)

(2) Proportia intre latimea si adancimea parcelei:

o adancimea parcelei sa fie mai mare sau cel putin egald cu latimea acesteia;

o pentru parcela care nu are 12m front la strada si se afla intre doua loturi construite,
poate deveni construibila prin aprobarea unei documentatii urbanistice P.U.D.;

o parcelele ale caror suprafete, forme si dimensiuni nu se incadreaza in cerintele
minime cerute prin Regulamentul General de Urbanism, pot deveni construibile
numai prin comasarea sau asocierea cu una din parcelele invecinate;

Parcelele ale caror suprafete, forme si dimensiuni nu se incadreaza in cerintele minime
cerute prin Regulamentul General de Urbanism, pot deveni construibile numai prin
comasarea sau asocierea cu una din parcelele invecinate;

Dimensiunile vor fi stabilite in functie de necesitati, legislatie si de proiectele tehnice de
specialitate;

Orientarea constructiilor fata de punctele cardinale se va face astfel incat sa asigure
insorirea si iluminatul natural corespunzator normelor sanitare.

ARTICOLUL 5 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Amplasarea constructiilor fata de drumurile publice se va face cu respectarea zonei de
protectie corespunzatoare categoriei drumului respectiv;

Amplasarea fata de drumurile publice a constructiilor ce adapostesc functiunile propuse
va avea in vedere asigurarea accesului pietonal direct, a accesului carosabil si a
parcajelor necesare in functie de specificul obiectivelor, fara stanjenirea circulatiei pe
drumul public;

Aleile carosabile propuse in incinte vor avea latimea minima de 3,50 m;

Retragerea constructiilor fata de drumul judetean D] 680 (strada Tapiei) este de minim
20 m masurati din interaxul drumului,

Cladirile vor respecta alinierea obligatorie din plansa desenata de Reglementari;
Retragerea de la aliniament va respecta reglementarile date in plansele desenate ale
prezentului P.U.Z.

ARTICOLUL 6 - AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI
POSTERIOARE ALE PARCELELOR

Amplasarea cladirilor pe parcela va respecta limita edificabilului data in plansele

desenate;

Cladirile pot fi alipite de constructiile de pe parcelele alaturate cu functiuni similare,

situate pe limita de proprietate, in cazul in care acestea nu prezintd incompatibilitati

(trepidatii, risc tehnologic);

In toate celelalte cazuri, cladirile se dispun izolat de limitele laterale ale parcelei la o

distanta egala cu jumatate din inaltime sau conform Codului Civil;

Conform Codului Civil si norme P.S.1. in vigoare, cladirile vor putea fi amplasate fata de

limitele laterale astfel:

o retragere fata de limita sud-estica a parcelei va fi de minim 3,50 m, iar fata de
cealalta limita laterald a parcelei distanta masurata intre fatadele nevitrate ale
constructiilor propuse si limita laterala a parcelei va fi de minim 0,60 m pentru
intretinere si interventie sau h/2 dar nu mai putin de 3 m fata de fatadele vitrate ale
constructiilor de pe parcelele alaturate (se vor respecta retragerile minime impuse in

25



http://legislatie.just.ro/Public/DetaliiDocumentAfis/164470

Codul Civil si normele P.S.I. in vigoare),
o 5 m fata de limita posterioara a parcelei.
» Se va respecta distanta minima intre cladiri, necesara interventiilor in caz de incendiu
(minim 3,50 m);
» Se vor respecta retragerile date in plansele desenate;
« 1In cazul clddirilor amplasate pe parcele situate ctre alte unitdti teritoriale de referint3,
se interzice amplasarea cladirilor pe limita parcelei catre aceste alte zone.

ARTICOLUL 7 - AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FA'[I‘-'\ DE ALTELE PE ACEEASI
PARCELA

« Cladirile vor fi amplasate astfel incat sa raspunda cerintelor de functionare in interiorul
unitatii, in functie de activitatile desfasurate in aceasta;

« Functiunile care apartin aceluiasi agent economic se vor amplasa pe cat posibil grupate
in cadrul aceleasi cladiri, in scopul asigurarii unui procent cat mai favorabil de ocupare a
terenului;

« Distanta intre cladiri va fi egala cu jumatate din indltimea cladirii celei mai inalte;

« Distanta de mai sus se poate reduce la jumatate daca pe fatadele opuse nu sunt accese
in cladire si/sau daca nu sunt ferestre care sa lumineze incaperi in care se desfasoara
activitati permanente;

« In toate cazurile se va tine seama de conditiile de protectie fatd de incendii si de alte
norme tehnice specifice;

« Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei se va face cu respectarea distantei
minime intre cladiri, necesare interventiilor in caz de incendiu (minim 3,50 m).

ARTICOLUL 8 - CIRCULATII SI ACCESE
» Constructia pe loturi este permisa numai daca exista posibilitatea de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei;
- Toate constructiile vor avea prevazute accese pietonale si carosabilecare sa respecte
normele tehnice;
- Se vor prevedea facilitati pentru circulatia persoanelor cu dizabilitati locomotorii, care
folosesc mijloace specifice de deplasare;
» Accesele pe parcele, din strazile de categoria I si II se vor asigura dintr-o dublura a
cailor principale de circulatie;
« Se vor asigura trasee pentru transporturi agabaritice si grele.
Accesele carosabile vor avea o latime de minim 3,50m, pentru a permite interventia mijloacelor
de stingere a incendiilor.

ARTICOLUL 9 - STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

- Stationarea vehiculelor atat in timpul lucrarilor de constructii sau reparatii, cat si in
timpul functionarii cladirilor se va face in afara drumurilor publice, fiecare unitate avand
prevazute in interiorul parcelei spatii de circulatie, incarcare si intoarcere;

« In spatiul de retragere fati de aliniament, maxim 40% din teren poate fi rezervat
parcajelor cu conditia inconjurarii acestora cu un gard viu avand inaltimea de minimum
1,20 m;

« Locurile de parcare vor fi asigurate in afara circulatiilor publice si vor fi plantate cu un
arbore la 4 locuri de parcare;

« Parcajele necesare in zona vor fi realizate in interiorul incintei, fard ocuparea spatiului
public;

» Numarul de locuri de parcare va fi raportat la functiune si va respecta normele in
vigoare;

» Se vor asigura suplimentar locuri de parcare pentru vehiculele de deservire a activitatii,
in functie de cerintele tehnice specifice;

« In zona accesului public principal se vor asigura spatii destinate parcarii bicicletelor, de
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preferinta acoperite.

Caracteristicile acceselor trebuie sd permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

ARTICOLUL 10 - INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Regimul de Tnaltime maxim admis pentru aceasta zona este de S(D)+P+2E;

Indltimea constructiilor este determinatd de activitate sau procesul tehnologic, dar nu
va depasi 12 m (distanta masurata de la coama cladirii pana la cea mai apropiata curba
de nivel pe directie verticald);

Nivelul situat la altitudinea cea mai mica este considerat parter (daca panta terenului
natural necesita solutii arhitecturale specifice ce se vor conforma reliefului existent).

ARTICOLUL 11 - ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Aspectul exterior al constructiilor va afecta cat mai putin posibil imaginea generala a
peisajului;

Cladirile vor fi construite intr-un stil arhitectural specific, in functie de tipul de relief
prezent in zona (e recomandata construirea cladirilor cu latura lunga paralela cu curbele
de nivel);

Volumele construite vor fi simple si se vor armoniza cu caracterul zonei si cu
vecinatatile imediate;

Fatadele posterioare si laterale vor fi tratate arhitectural la acelasi nivel cu fatada
principal3;

Se interzice utilizarea materialelor perisabile la invelitori si finisajele exterioare;

Nu se vor folosi culori stridente care nu se incadreaza in imaginea generala a peisajului.

ARTICOLUL 12 - CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

La toate constructiile se va realiza o solutie de echipare in sistem individul care sa
respecte normele sanitare si de protectie a mediului (Ordinul nr. 536/1997), precum si
prevederile Codului Civil si normele P.S.I. in vigoare;

Racordarea la reteaua de alimentare cu apa potabild, reteaua de alimentare cu gaze
naturale si la reteaua de energie electrica aflate in proximitatea amplasamentului se va
putea face numai prin grija si cu cheltuiala beneficiarului / proprietarului;

Toate constructiile nou realizate vor fi in mod obligatoriu racordate la retelele publice de
echipare edilitara existente in zona;

Autorizarea executarii lucrarilor de constructii se conditioneaza de prevederea, in
proiectul propus spre autorizare, a modalitatii tehnice si financiare de realizare a
utilitatilor;

Cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice pe masura realizarii
acestora. In cazul inexistentei acestor retele, utilititile se vor rezolva printr-o solutie
provizorie locald, cu respectarea normativelor in vigoare;

Apele uzate menajere vor fi descarcate intr-un bazin betonat vidanjabil si ecologic. Se
va asigura preepurarea apelor uzate, inclusiv a apelor meteorice care provin din
intretinerea si functionarea instalatiilor, din parcaje, circulatii si platforme exterioare.
Apele meteorice de pe suprafetele amenajate cu alei pietonale, spatii carosabile, locuri
de parcare si din zonele verzi amenajate din punct de vedere peisager vor fi colectate
prin intermediul unei retele de canalizare a apelor pluviale si vor trece printr-un
decantor-separator de hidrocarburi intr-un bazin de retentie, de unde vor ajunge in
santul aflat pe marginea strazii si de aici vor fi descarcate in canalul de desecare din
zona ;

Racordarea burlanelor la canalizarea pluviala este obligatoriu sa fie facuta pe sub
trotuare pentru a se evita producerea ghetii;

Autorizarea racordarii la reteaua de alimentare cu apa potabild a constructiilor se va
putea face numai concomitent cu rezolvarea, in sistem individual sau centralizat, a
colectarii apelor reziduale.
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ARTICOLUL 13 - SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

» Orice parte a terenului incintei vizibile dintr-o circulatie publica va fi astfel amenajata
incat sa nu altereze aspectul general al localitatii;

« Suprafetele libere din spatiul de retragere fata de aliniament vor fi plantate cu arbori
pentru a forma o perdea vegetala pe tot frontul incintei;

* Se vor realiza aliniamente simple sau duble cu rol de protectie;

» Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiilor
sa se evite impermeabilizarea terenului peste minimum necesar pentru accese;

« In zonele cu denivelari de peste 5% se recomandd plantarea speciilor de arbori sau
pomi fructiferi ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenurilor;

« Suprafetele libere, neocupate cu circulatii, parcaje si platforme functionale se inierbeaza
si vor fi plantate cu un arbore la fiecare 200 mp;

» Procentul minim obligatoriu de spatiu verde plantat in interiorul parcelei este de 10%;

« Spatiul liber dintre cladiri si aliniament va fi plantat cu arbori in proportie de minim
25%. Pentru siguranta cladirilor, arborii se planteaza la o distanta de cel putin 5 m de
aceasta;

» Se va acorda o atentie deosebita spatiilor libere publice si semi-publice, prin amenajari
specifice: terase, spatii pentru repaus si recreere, etc.;

« Spatiile libere si cele plantate se vor amenaja ca spatii publice corespunzatoare fiecarei
functiuni adiacente.

ARTICOLUL 14 - IMPREIJMUIRI
In conditiile prezentului regulament este permisd autorizarea urmatoarelor categorii de
mprejmuiri:

- Imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea unor
servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale. Gardurile spre limitele separative vor
putea fi opace cu inaltimi de maxim 2,20 m care vor masca spre vecini, garaje, sere,
anexe;

« imprejmuiri transparente, dublate de gard viu, necesare delimitarii parcelelor aferente
cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor
urbanistice. Gardurile spre strada vor fi transparente, vor avea maxim 2,20 m indltime
si minim 1,80 m inaltime, din care un soclu opac de 0,30 m si vor fi dublate de gard
viu.

La autorizarea imprejmuirilor, se va cere acordul vecinului (nelegalizat) pentru recunoasterea
limitelor de proprietate.

Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul
aspectului exterior al constructiilor.

SECTIUNEA III - POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

ARTICOLUL 15 - PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.)
P.O.T. - reprezinta raportul dintre suprafata construita la sol si suprafata lotului. Suprafata
construita la sol reprezinta aria sectiunii orizontale a cladirii la cota parterului +0,00, masurada
pe conturul exterior al peretilor.

¢ P.O.T.-ul maxim admis prin P.U.Z. = 40%
Acesta nu include platformele amenajate la nivelul solului, trotuarele etc. Se va urmari ca
aceste platforme sa fie permeabile la apele meteorice (se vor realiza din materiale locale).

ARTICOLUL 16 - COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.)
C.U.T. - reprezinta raportul dintre suma suprafetelor desfasurate ale tuturor nivelelor
supraterane si suprafata totald a terenului.
e C.U.T.-ul-ul pentru constructiile noi va fi de maxim 1,60 si va tine cont de tabelul de
indicatori urbanistici prezent pe plansa de reglementari, atasata acestui document.
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