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VOLUMUL I
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

CAPITOLUL I. DISPOZITII GENERALE

Dupa aprobare, prezentul PUZ va fi act de autoritate al
administratiei publice al Municipiului Resita si confera documentatiilor de
urbanism legitimitate de aplicare, constituindu-se astfel temei juridic in
vederea realizarii programelor de dezvoltare urbanistica, precum si a
autorizarii executarii lucrarilor de constructie a obiectivelor de investitii,
corelate cu strategia locala de dezvoltare.

1.1 ROLUL RLU Regulamentul Local de Urbanism este intocmit pentru a fi create
conditiile de amenajare coerenta si de calitate a teritoriului aferent
investitiei. Acesta contine reglementari referitoare la utilizarea terenurilor
si detaliaza continutul planselor desenate ce compun documentatia de
urbanism. Prin RLU se vor stabili functiunea zonei, inaltimea maxima
admisa, POT si CUT, retragerea constructiilor fata de aliniament si
distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, asigurarea
acceselor auto si pietonale, parcari, aspectul exterior al constructiilor si
modul de gestionare al spatiilor verzi.

Regulamentul Local de Urbanism reprezintd sistemul unitar de norme
tehnice si juridice care sta la baza elaborarii planurilor urbanistice. El
explica si detaileaza sub forma unor prescriptii si recomandari Planul
Urbanistic Zonal in vederea urmaririi si aplicarii acestuia.

Planul Urbanistic General al Municipiului Resita aprobat prin HCL nr.
92/0.04.2011;

Regulamentul Local de Urbanism aferent PUG Resita aprobat.

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, cu
completarile si modificarile ulterioare;

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucratilor de constructii,
cu modificarile si completarile ulterioare;

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

Legea privind circulatia juridica a terenurilor nr. 247/2005;

Legea cadastrului imobiliar si publicitatii imobiliare nr. 7/1996 actualizata
2012;

Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia nr.
213/1998 actualizata 2011;

Legea nr. 227/2015 privind Codul fiscal, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Legea nr. 286/2009 privind Codul penal, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, cu modificarile si completarile
ulterioare;

Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului, cu modificarile sj
completarile;

Ordinul nr. 839/ 2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare
a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
cu modificarile si completarile ulterioare;

1.2 BAZA LEGALA
ELABORARII
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Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare
a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu
modificarile si completarile ulterioare;

Ordinul 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si
consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului si de urbanism;

Ordinul MLPAT nr.176/N/2000 pentru aprobarea reglementarii tehnice
»,Ghid privind metodologia de elaborare si continutul- cadru al planului
urbanistic zonal”, Indicativ GM-010-2000;

Hotararea Guvernului Romaniei nr. 525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului General de Urbanism cu modificarile si completarile
ulterioare;

HCL nr. 7/2018 privind aprobarea Procedurii de elaborare, avizare si
aprobare a Planurilor Urbanistice Zonale;

HCL nr. 6/2018 privind aprobarea Regulamentului Local de implicare a
publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism.

CAPITOLUL Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
II.1 REGULI CU PRIVIRE LA A_utor.izarea executa‘ri.i. ll.:lCFaTilOF .de. const'r;tljcgii este !)ermisa“ pentru
PASTRAREA INTEGRITATII toate tipurile ded lc??strtljct,n si Zmelsa]‘a‘rll s'pesl 1cc::‘ a;’eza'n.lo‘:ri urbane, CLi
MEDIULUI S| PROTEJAREA respectarea conditiilor impuse de legislatia in vigoare si de prezentu

PATRIMONIULUI NATURAL §i Regulament'LocaE dm.e Urbanism. ) ) )
CONSTRUIT Autorizarea si executarea constructiilor va avea n vedere pastrarea

calitatii mediului natural (al vegetatiei mature si sanatoase) si al
echilibrului ecologic.
Se va urmari ocuparea rationala a terenului pentru realizarea
urmatoarelor obiective:
e construirea unui imobil cu funcfiuni mixte si a doua locuinte
unifamiliale, accese, parcari, alei pietonale si carosabil;

e completarea zonelor cu densitati urbane in dezvoltare, potrivit
conditiilor urbanistice specifice impuse de caracterul zonei;

e valorificarea terenului din zona de interes;

e amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucratilor edilitare aferente
acestora in ansambluri compacte pentru a nu deteriora mediul ambient.

Se vor respecta conditiile impuse in:

e Certificatul de Urbanism nr. 362 din 06.09.2019
e Avizul de Oportunitate nr. 08 din 04.02.2020.

Autorizarea executdrii 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.

In zona studiata se interzic urmatoarele activitati:

e activitati industriale si exploatare de orice fel;

e activitati de depozitare;

e depozitarea deseurilor si/sau materialelor de orice fel pe terenurile
invecinate;

e alte amenajari care sunt incompatibile cu functiunea propusa prin
prezentul Regulament.
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Amplasarea constructiilor este permisa pe terenuri pe care au fost
luate masuri de prevenire a riscurilor naturale (efectele excesului de
umiditate, drenarea apelor pluviale).

Expunerea la riscuri tehnologice

Amplasarea constructiilor este permisa in zone neexpuse la riscuri
tehnologice (zone expuse: culoarele si zonele de protectie ale retelelor
electrice, a posturilor de transformare, etc.).
Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii
compatibilitatii dintre destinatia constructiei si functiunea dominantd a
zonei, descrisa in prezentul Regulament.
Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executarii lucrarilor de constructii se face cu
respectarea conditiilor si a recomandarilor de orientare fata de punctele
cardinale, potrivit art. 17 si a Anexei nr. 3 la Regulamentul General de
Urbanism aprobat prin HGR nr. 525/1996, republicatd, cu modificarile si
completérile ulterioare. Orientarea constructiilor fata de punctele
cardinale se va face in conformitate cu normele sanitare si tehnice in
vederea indeplinirii urmatoarelor cerinte:

I1.2 REGULI CU PRIVIRE LA
SIGURANTA
CONSTRUCTIILOR SI LA
APARAREA INTERESULUI
PUBLIC

II.3 REGULI DE AMPLASARE
S| RETRAGERI MINIME
OBLIGATORII

e asigurarea insoririi (inclusiv aport termic)

e asigurarea iluminatului natural

e asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant din spatiile inchise
(confort psihologic)

e asigurarea unor cerinte specifice legate de functiunea cladirii, la
alegerea amplasamentului si stabilirea conditiilor de construire.

Datorita dispunerii terenului pe directia celor 4 puncte cardinale,
imobilele vor beneficia de insorire si pe directia est-vest, in functie de
pozitia soarelui la diferite ore ale zilei. Vegetatia medie si inalta va fi
astfel dispusa pentru a nu umbri locuintele.

Cladirile invecinate sunt amplasate la distante corespunzatoare:

e spre Sud, cel mai apropiat bloc de locuinte este situat la 80m si are un
regim de iniltime S+P+4. In momentul maxim de insorire, urmba
aruncatd de acest bloc ajunge pana la linia de demarcare a sensurilor de
pe Calea Caransebesului;

e spre Sud-Est, blocul de locuinte S+P+8 este situat la 45m de imobilul cu
functiuni mixte propus. Datorita amplasarii la est de terenul studiat,
umbra acestuia se proiecteaza pe strada Fagarasului si nu afecteaza
constructiile propuse prin PUZ;

e spre Vest, la o distanta de aproximativ 50m este amplasata Sala
Regatului Martorilor lui lehova. Tn&ltimea redusa a imobilului si distanta
fata de constructiile propuse nu impiedica insorirea.

Datorita distantei de 25-40m dintre imobilul P+1 si locuintele
familiale, cat si a declivitatii accentuate a terenului, umbra aruncata de
cladirea dinspre Sud nu va afecta insorirea constructiilor dinspre Nord.
Amplasarea fata de drumuri publice

Constructiile se vor amplasa retras fata de caile de circulatie
existente si propuse cu respectarea profilelor strazilor.

Amplasarea fata de cai ferate din administratia CFR: nu e cazul.



i Nurnar Proiect: | Pagina:
386/2019 E 4/13

dan Denumire Proiect: l

cincu

‘ Plan Urbanistic Zonal - Imobil mixt P+1 cu spatii comerciale la parter si
birou individual de i

|

|

locuinte colective la etaj, locuinte unifamiliale D+P+/4,
parcari, accese si bransamente la utilitzti
Denumire text:

VOLUMUL Il. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM |

arhitectura

atd de roporturi: nu este cazul.

Amplasarea fata de aliniament se va face in limita zonei construibile,
conform plansei U 3 Reglementari Urbanistice. Imobilul mixt P+1 se va
retrage la 2.00 m fata de drumul de acces propus si minim 10.00 m fata de
limita de proprietate dinspre strada Fagarasului. Locuintele unifamiliale se
vor alinia cu latura nord a parcelei, iar amplasarea lor se va raporta la
drumul de servitute propus.

Retragerea fata de limita posterioara si amplasarea in interiorul parcelei
se va face in limita zonei construibile, conform plansei U 3 Reglementari
Urbanistice. Locuintele se vor retrage la minim 6.00 m fata de limita de
proprietate posterioara si 6.00 pentru limitele est si vest. Imobilul P+1 se
va amplasa la minim 6.00 fata de limitele laterale, dar obligatoriu la o
distant3 egald cu jumatate din indltimea constructiei. in orice propunere
se va lua in considerare respectarea prevederilor Codului Civil. Distanta
minima intre cladirile de pe aceeasi parcela va fi de minim 3.00 m si cu
conditia respectarii normelor de insorire legale.

Asigurarea acceselor carosabile pentru toate categoriile de
constructii la reteaua de circulatie si transport este obligatorie.
Autorizarea executiei constructiilor se va face doar in cazul asigurarii
posibilitatilor de acces la drumul public existent, astfel incat sa fie
indeplinite exigentele de securitate, aparare contra incendiilor si protectie
civila.

Accese pietonale

Accesul pietonal pe proprietate va fi dimensionat astfel incat sa aibe
minim 1.00 m l&time. in interiorul parcelei se vor realiza trasee de
circulatie dupa necesitati. Accesele pietonale vor fi conformate astfel incéat
sa permita circulatia persoanelor cu dizabilitati si care folosesc mijloace
specifice de deplasare.

Accese auto

Accesul auto in incinta proprietatii se va face de pe drumul de
servitute desprins din drumul national DN 58- Calea Caransebesului si va
avea minim 5.50 m pentru acces in doua sensuri (o banda de 2.75 m pe
sens, doua sensuri). Stationarea autovehiculelor se admite numai n
interiorul parcelei, in afara circulatiilor sau spatiilor publice.

Vor fi asigurate caile de acces pentru masinile de interventie pentru
a satisface exigentele de securitate, apararea contra incendiilor si
protectiei civile.

Parcari

Se va asigura parcare privata pe parcela studiata, fara a afecta
domeniul public, trotuare sau carosabil.

Locurile de parcare necesare functionarii constructiei propuse se vor
norma la reglementarile in vigoare (P 132/1993) si prevederilor Avizului de
Oportunitate. Astfel se vor asigura un numar de 10 locuri de parcare pentru
spatiile de servicii de la parterul imobilului mixt si un loc de parcare
pentru masinile de transport marfa. Pentru cele 6 apartamente situate la
etaj se va asigura cate un loc de parcare si alte 2 locuri suplimentare
pentru vizitatori. Locuintele unifamiliale vor beneficia de loc de parcare in
incinta propriului teren. in toate cazurile este obligatorie asigurarea
accesului in spatiile publice a persoanelor cu handicap sau cu dificultati de
deplasare.

Il.4 REGULI CU PRIVIRE LA
ASIGURAREA ACCESELOR
OBLIGATORII
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Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul
parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.

Amplasarea constructiilor este permisa cu conditia stabilirii
obligatiei de a se efectua, partial sau total, lucrari de echipare edilitara.

Se va asigura racordarea la retelele publice de echipare edilitara
daca este posibil.

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare
publice se realizeaza de catre investitori sau beneficiari. Proprietatea
asupra retelelor tehnico-edilitare este stabilita ca fiind proprietate publica
a statului, daca legea nu dispune altfel.

Firidele de bransament vor fi integrate in imprejmuire, ingropate sau
inzidite in constructie. Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice
fel.

Parcelarea

Terenul studiat are o forma trapeziodala si este amplasat pe un
versant cu declivitate pe directia Nord-Sud, cu o diferenta de nivel de 23m
(latura vestica) si 14m (latura estica).
’Inéli'imr-'-:a constructiilor

Regimul maxim de inaltime al constructiilor va fi P+1 pentru imobilul
cu functiuni mixte si S/D+P+1/M.

in corelare cu zonificarea propusd si cu suprafata construibila
aferenta parcelei, Tnaltimea maxim admisa nu va depasi distanta masurata,
pe orizontala, din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct al
aliniamentului opus.

Indici urbanistici
Conform Avizului de Oportunitate:
e POTM|N|M= 20% $] POTMA)(|M: 30%
L] CUTM|N|M= 0.8 §'| CUTMAX!M: 1
Aspectul exterior al constructiilor si volumetria

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca
aspectul exterior nu depreciaza aspectul general al zonei. Arhitectura
cladirilor va exprima caracterul programului (destinatia imobilului).

Aspectul exterior al constructiilor. Aspectul cladirilor va fi
subordonat cerintelor specifice unei diversitati de functiuni, dar cu
conditia realizarii unui ansamblu compozitional care sa tina seama de
particularitatile sitului, de caracterul general al zonei. Autorizarea
executarii constructiilor si a amenajarilor care prin aspect arhitectural -
conformare si amplasarea golurilor, materiale utilizate, invelitoare, paleta
cromatica, volumetrie si aspect exterior depreciaza valoarea peisajului,
este interzisa. Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor se vor tratate
in mod obligatoriu la acelasi nivel calitativ cu cele principale si in armonie
cu acestea.

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de
naturda sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele
adiacente.

Spatii verzi si plantate

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor
fi plantate cu gazon si cu un arbore la fiecare 200 mp.

Suprafetele rezervate pentru spatii verzi aferente fiecarei parcele vor
ocupa minim 40% din suprafata totala a terenului.

1.5 REGULI CU PRIVIRE LA
ECHIPAREA EDILITARA

1.6 REGULI CU PRIVIRE LA
FORMA SI DIMENSIUNILE
TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII

II.7 REGULI CU PRIVIRE LA
AMPLASAREA DE SPATII
VERZI S| TMPREJMUIRI
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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.

Imprejmuiri

indltimea admisd a imprejmuirilor la drumurile publice va fi de
maximum 1.80 m de la nivelul (terenului) trotuarului, iar stalpii
imprejmuirii nu vor depasi 2.20 m. Acestea vor fi transparente spre strada.
inaltimea maxima a soclului unei imprejmuiri va fi de 60 cm de la nivelul
trotuarului (terenului). Imprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare
ale parcelelor vor avea maxim 2.20 metri si vor fi opace sau transparente,
in functie de preferintele de intimitate fata de vecinatati sau dublat de
gard viu. Se recomanda imprejmuiri vegetale sau imprejmuiri transparente
imbricate in vegetatie, atdt spre aliniamentul stradal, cat si intre
proprietati. Gardul viu folosit ca imprejmuire intre doua proprietati va
avea o inaltime de minim 2.0 m, fiind pozitionat la 0.50 m de linia
despartitoare a celor doua proprietati.

Zona studiata va avea o singura unitate teritoriala de referinta:

UTR 1: M functiuni mixte
UTR 2: Lm locuinte cu regim mic de inaltime
UTR 3: Cc cai de circulatie/drum public

lIl.1 UNITATI SI SUBUNITATI
FUNCTIONALE

CAPITOLUL IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
UTR 1: M functiuni mixte
UTR 2: Lm locuinte cu regim mic de inaltime
UTR 3: Cc cai de circulatie/drum public
Utilizari permise ® Circulatii pietonale si auto, parcari, spatii verzi, constructii provizorii de
tip foisor si anexe gospodaresti, constructii si echipamente edilitare.

e Carosabil, rigole, circulatie pietonald, retele edilitare, mobilier urban
(iluminat public, cosuri de gunoi, etc.), aliniamente verzi, spatii verzi
plantate, alte asemenea.

Se interzic orice schimbari ale functiunilor si spatiilor verzi decat in
cazuri justificate si doar prin elaborarea in prealabil a unei documentatii
de urbanism specifice.

Interdictii

CAPITOLUL V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTI\

UTR 1

M FUNCTIUNI MIXTE

Suprafata terenului propus pentru construirea imobiului cu functiuni mixte
este de 2491 mp.

Structura functionalda mixtd incluzdnd locuire colectiva, activitati de
administrarea afacerilor, financiar-bancare, restaurant, comerciale, de
sanatate, alte asemenea.

Spre spatiile publice, spatiile de locuit vor putea fi amplasate doar la
etajele imobilelor. Prezenta locuirii nu este obligatorie.

Suprafata

Destinatia zonei si functiuni
admise

Circulatii pietonale si auto, parcari, spatii verzi, constructii si
echipamente edilitare.
Nu se admit in zona unitati de productie ce aduc emanatii sau

Functiuni complementare

Conditionari si restrictii
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infiltratii de substante toxice, inflamabile sau explozibile.

Nu se admit obiective comerciale, de prestari servicii, de productie
care creeaza incomoditati zonei prin producerea de zgomot, mirosuri, praf,
fum, gaze.

Regimul maxim de inaltime al constructiei va fi P+1.

in corelare cu zonificarea propusd si cu suprafata construibila
aferenta parcelei, indltimea maxim admisa nu va depasi distanta masurata,
pe orizontala, din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct al
alinfamentului opus.

Indici urbanistici
POTMAXIM= 30%
CUTMA)(|M= 05

Amplasarea oricaror constructii se va face in limita zonei construibile
prevazuta in plansa U 3 Reglementari Urbanistice.

Constructia se va amplasa retras fatd de strada Fagarasului, la minim
10.00 m. De la limita de proprietate pana la parcarea din interiorul
parcelei se va pastra o distantd de minim 2.50 m in care se va realiza
imprejmuirea si se va planta vegetatie joasa.

Retragerea fata de limita posterioara se va face in limita zonei
construibile, conform plansei U 3 Reglementari Urbanistice si raportat la
locuintele unifamiliale aflate in amonte.

Fata de laturile est si vest cladirea se va retrage cu cel putin 6.00 m
si obligatoriu la o distanta egala cu jumatate din inaltimea constructiei, si
cu respectarea prevederilor Codului Civil. Distanta minima intre cladirile
de pe aceeasi parcela va fi de minim 3.00 m si cu conditia respectérii
normelor de insorire legale.

Imobilul in care se vor amenaja locuinte colective se amplaseaza
in sudul parcelei. Apartamentele vor fi compartimentate pentru a asigura
dispunerea spatiilor de zi catre Sud (spre Calea Caransebesului) si
incaperile-anexa spre Nord.

Datorita distantei de 25-40m dintre imobilul P+1 si locuintele
familiale, cat si a declivitatii accentuate a terenului, umbra aruncata de
cladirea dinspre Sud nu va afecta insorirea constructiilor dinspre Nord.

Autorizarea executiei constructiilor se va face doar in cazul
asigurarii posibilitatilor de acces la drumul public existent sau un drum de
servitute, astfel incat sa fie indeplinite exigentele de securitate, aparare
contra incendiilor si protectie civila.

Accesul pietonal pe proprietate va fi dimensionat astfel incat sa aibe
minim 1.50 m latime. In interiorul parcelei se vor realiza trasee de
circulatie dupd necesitati. Accesele pietonale vor fi conformate astfel
incat sa permita circulatia persoanelor cu dizabilitati si care folosesc
mijloace specifice de deplasare.

Amplasamentul este accesibil de pe drumul DN 58, printr-un drum
local fara imbracaminte asfalticd sau pietris, fiind realizat din pamant.
Drumul are o latime de aproximativ 5.00 m si acostamente variabile pe
ambele sensuri de mers. Pentru realizarea accesului in incinta terenului
studiat este necesara reconfigurarea intersectiei in ,,T” prin amenajarea a
doud racorduri intre drumul de servitute public si carosabilul de incinta.
Prin solutia adoptata, conditiile de deservire si circulatie catre zona de
parcare sunt confortabile, pietonii si autovehiculele care ies si intra in

Indici caracteristici

Conditii de amplasare

Orientarea fata de punctele
cardinale

Asigurarea acceselor
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incinta puténd sa se inscrie in sigurantd in circulatia curentd a drumului
national. Accesul carosabil va avea o structura rigida alcatuita din balast ca
strat de fundatie si imbracaminte din beton de ciment. Pentru
sistematizarea pe verticalda a zonei se va urmari crearea de pante
longitudinale si transversale care sa asigure scurgerea apelor pluviale din
Zona.

Accesul auto pentru parterul destinat serviciilor se va face de pe
drumul de servitute si va avea minim 3.50 m latime si un singur sens de
circulatie. lesirea de pe teren va debusa in strada Fagarasului.

Accesul locatarilor de la etaj pe teren se va face pe un alt drum de
servitute, comun cu locuintele unifamiliale. Acesta va avea dublu sens si o
latime de 5.00 m.

Stationarea autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in
afara circulatiilor sau spatiilor publice.

Parcari Se va asigura parcare privata pe parcela studiata, fara a afecta
domeniul public, trotuare sau carosabil.

Locurile de parcare necesare functionarii constructiei propuse se vor
norma la reglementarile in vigoare (P 132/1993) si prevederilor Avizului de
Oportunitate. Astfel se vor asigura un numar de 10 locuri de parcare pentru
spatiile destinate serviciilor si un loc pentru descarcare marfa.

Pentru cele 6 apartamente situate la etaj se va asigura cate un loc
de parcare si alte 2 locuri suplimentare pentru vizitatori.

In toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului in spatiile
publice a persoanelor cu handicap sau cu dificultati de deplasare.

Pentru amenajarile curtilor cu rol pietonal si carosabile din interiorul
parcelelor se recomanda utilizarea invelitorilor permeabile.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacd
aspectul lor exterior nu contravine functiunii acestora, caracterului zonei
asa cum a fost el descris in preambul si peisajului urban.

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

Arhitectura cladirilor va fi de facturda modernd si va exprima
caracterul programului (imobile cu functiune mixa, imlicand uneori
locuirea la nivelele superioare). Se interzice realizarea de pastise
arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Fatadele spre spatiile publice vor fi plane si se vor situa in retragere
fata de aliniament. Se admite realizarea de balcoane, bow-window-uri etc,
incepand de la inaltimea de 4.00 m de la cota trotuarului, peste spatiul
public.

Acoperirea cladirilor va fi plata (acoperisuri terasa sau cu pante mai
mici de 10%).

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural
impus de profilul functional.

Pentru a determina un imagine urbana unitara se vor utiliza de o
maniera limitativa materialele de finisaj specifice zonei - tencuieli lise
pentru fatade, placaje din piatra pentru fatade, socluri si alte elemente
arhitecturale, confectii metalice din otel vopsit.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale. Se

Finisaje si materiale de
constructii permise
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interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la toate elementele
constructiei.

Toate utilitatile se vor asigura prin racordare la retelele edilitare
publice, zona beneficiind de echipare completa.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau
parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate 1in
imperjmuire.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel. Fiecare
parceld va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei
(eventual integrat in imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere,
accesibil din spatiul public.

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de
natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele
adiacente.

Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural
vor ocupa minim 40% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie
(joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip
sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile
retrase de la alinimanent (gradina de fatada), minim 60% din suprafete vor
fi organizate ca spatii verzi.

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.

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor
fi plantate cu gazon si cu un arbore la fiecare 200 mp.

Nu este obligatorie realizarea imprejmuirii spre spatiul public.

Daca se opteaza pentru aceastea, imprejmuirile vor avea un soclu
opac cu indltimea maxima de 80 cm si o parte transparenta, realizata din
grilaj metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele
directii si patrunderea vegetatiei. Inaltimea maxima a mprejmuirilor va fi
de 2.2 m.

imprejmuirile vor putea fi al imprejmuirilor va fi corelat cu cel al
cladirilor aflate pe parceld dublate de garduri vii. imprejmuirile spre
parcelele vecine vor avea maximum 2.20 m inaltime si vor fi de tip
transparent sau opac.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a
afecta spatiul public. Tratamentul arhitectural al fmprejmuirilor va fi
corelat cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

Echipare edilitara

Spatii verzi

imprejmuiri

Activitati / servicii de tip industrial sau cvasiindustrial, poluante de
orice natura, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
depozitare en gros; depozitare de materiale refolosibile; comert en gros;
comert si alimentatie publica practicate prin vitrine /ferestre; garaje in
cladiri provizorii sau permanente independente amplasate in interiorul
parcelelor; elemente supraterane independente ale infrastructurii tehnico-
edilitare dispuse pe spatiul public; constructii provizorii de orice naturd;
instalatii / utilaje exterioare, montate pe fatada dinspre spatiul public a
imobilelor; reparatia capitald, restructurarea, amplificarea (mansardarea,

Restrictii de construire



Suprafata

Destinatia zonei si functiuni
admise

Functiuni complementare

Conditionari si restrictii

Indici caracteristici

Conditii de amplasare

Orientarea fata de punctele
cardinale

Numar Proiect: | Pagina:

386/2019 | 10/ 13
Denumire Proiect:
Plan Urbanistic Zonal - Imobil mixt P+1 cu spatii c;c;merciale la parter si
locuinte colective la etaj, locuinte unifamiliale D+P+/4,
parcari, accese i bransamente la utilité:;i
Denumire text: |

VOLUMUL Il. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM |

etajarea, extinderea in plan) in orice scop a cladirilor provizorii sau
parazitare.

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticald de natura sa
afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

UTR 2

Lm LOCUINTE CU REGIM MIC DE INALTIME

Suprafata terenului propus pentru construirea celor doua locuinte
unifamiliale este de 2892 mp.

Locuinte individuale (unifamiliale)

Anexele locuintelor: garaje, filigorii, imprejmuiri, platforme carosabile si
pietonale, amenajari exterioare, piscine.

Nu se admit in zona unitati de productie ce aduc emanatii sau
infiltratii de substante toxice, inflamabile sau explozibile.

Nu se admit obiective comerciale, de prestari servicii, de productie
care creeaza incomoditati zonei prin producerea de zgomot, mirosuri, praf,
fum, gaze.

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticalda de
naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele
adiacente.

Regimul maxim de inaltime al constructiilor va fi S/D+P+1/M.

in corelare cu zonificarea propusa si cu suprafata construibild
aferenta parcelei, inaltimea maxim admisa nu va depasi distanta masurata,
pe orizontald, din orice punct al cladirii fata de cel mai apropiat punct al
aliniamentului opus.

Indici urbanistici
POTMAX|M= 30%
CUTMAX|M= 0.80

Amplasarea oricaror constructii se va face in limita zonei construibile
prevazuta in plansa U 3 Reglementari Urbanistice.

Constructiile se vor amplasa retras fata de drumul de servitute. De la
limita de proprietate pana la parcarea din interiorul parcelei se va péstra o
distanta de 1.50 m in care se va realiza imprejmuirea si se va planta
vegetatie joasa.

Retragerea fata de limita posterioara se va face in limita zonei
construibil. Toate constructiile se vor retrage la minim 6.00 m fata de
limita de proprietate postericara si cele lateral. Se vor respecta
prevederile Codului Civil. Distanta minima intre cladirile de pe aceeasi
parcela va fi de minim 3.00 m si cu conditia respectarii normelor de
insorire legale.

Nu se admit operatiuni de divizare a parcelelor.

Cele doua locuinte unifamiliale se vor amplasa in amonte de imobilul
cu functiuni mixte. Orientarea camerelor de zi se va face catre Sud, pentru
a asigura insorirea maxima pe timpul zilei. Spatiile secundare (baie,
debara, garaj, camera tehnica, etc.) nu necesita insorire si se vor putea
amplasa pe latura nordica.
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Autorizarea executiei constructiilor se va face doar in cazul
asigurarii posibilitatilor de acces la drumul public existent sau un drum de
servitute, astfel incat sa fie indeplinite exigentele de securitate, aparare
contra incendiilor si protectie civila.

Accesul pietonal pe proprietate va fi dimensionat astfel incat sa aibe
minim 1.00 m latime. In interiorul parcelei se vor realiza trasee de
circulatie dupa necesitati.

Accesul auto in incinta proprietatii se va face pe un drum de
servitute ce va avea minim 3.50 m latime, in doua sensuri. Stationarea
autovehiculelor se admite numai in interiorul parcelei, in afara circulatiilor
sau spatiilor publice.

Parcari Se va asigura parcare privata sau garaj pe parcela studiata, fara a
afecta domeniul public, trotuare sau carosabil.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca
aspectul exterior nu depreciaza aspectul general al zonei. Arhitectura
cladirilor va exprima caracterul programului (destinatia imobilului).

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.

Arhitectura cladirilor noi va fi de factura moderna si va exprima
caracterul programului (locuire). Se interzice realizarea de pastise
arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice.

Volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuit.

Acoperisurile cu sarpanta vor avea forme simple, in doua sau patru
ape, cu pante egale si constante ce nu vor depasi 60°, sau cu terasa.
Cornisele vor fi de tip urban. Se interzice conducerea apelor meteorice
spre domeniul public sau parcelele vecine.

Raportul plin-gol va fi apropiat de cel predominant in zona.

Materialele de finisaj vor fi cele specifice zonei - tigla ceramica sau
tabla lisa faltuita pentru acoperise inclinate, tencuieli pentru fatade,
placaje din piatra sau tencuieli pentru socluri si alte elemente
arhitecturale.

Pentru tamplarii (usi si ferestre) se recomanda lemnul.

Culorile vor fi pastelate, deschise, apropiate de cele naturale,
specifice. Se interzice folosirea culorilor saturate, stridente, inchise la
toate elementele constructiei.

Toate utilitatile se vor asigura prin racordare la retelele edilitare
publice, zona beneficiind de echipare completa.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau
parcelele vecine.

Firidele de bransament si contorizare vor fi integrate in
imperjmuire.

Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel. Fiecare
parcelda va dispune de o platforma sau de un spatiu interior parcelei
(eventual integrat in imprejmuire) destinat colectarii deseurilor menajere,
accesibil din spatiul public.

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de
natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele
adiacente.

Asigurarea acceselor

Finisaje si materiale de
constructii permise

Echipare edilitara

Spatii verzi
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Pe ansamblul unei parcele, spatiile verzi organizate pe solul natural
vor ocupa minim 40% din suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie
(joasd, medie si inaltd). Suprafetele avand o imbracaminte de orice tip
sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Pe fasia de teren cuprinsa intre strada / spatiu public si cladirile
retrase de la alinimanent (gradina de fatada), minim 60% din suprafete vor
fi organizate ca spatii verzi.

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.

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor
fi plantate cu gazon si cu un arbore la fiecare 200 mp.

Spre spatiul public aliniamentul va fi obligatoriu inchis pe toata
lungimea sa prin imprejmuire.

imprejmuirile orientate spre spatiul public vor avea un soclu opac cu
inaltimea maxima de 80 cm si o parte transparenta, realizata din grilaj
metalic sau intr-un sistem similar care pemite vizibilitatea in ambele
directii si patrunderea vegetatiei. Indltimea maxima a imprejmuirilor va fi
de 2.2 m.

imprejmuirile  vor putea fi dublate de garduri vii.
imprejmuirile spre parcelele vecine vor avea maximum 2.20 m inaltime si
vor fi de tip transparent sau opac.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide spre
interiorul parcelei. Tratamentul arhitectural al imprejmuirilor va fi corelat
cu cel al cladirilor aflate pe parcela.

in scopul asigurarii stabilitatii si integritatii terenului, se interzice
extragerea pamantului din lucrarile de terasament sau din alte lucrari de
aparare si desfiintarea zidurilor de sprijin.

Imprejmuiri

Restrictii de construire

UTR 3
CC CAI DE CIRCULATIE/DRUM PUBLIC

Suprafata Suprafata totala a drumului de servitute este de 322mp.

Destinatia zonei si functiuni

. Zona pentru cai de circulatie rutiera ,strazi, trotuare.
admise P cai d : ? ?

Carosabil, rigole, circulatie pietonald, retele edilitare, mobilier
urban (iluminat public, cosuri de gunoi, etc.), aliniamente verzi, spatii
verzi plantate, alte asemenea.

Nu se admit constructii permanente sau provizorii, cu exceptia
mobilierului urban.

Interdictie definitiva de construire.

Interdictie de instrainare.

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.

Pe suprafata de teren aflata in fasia de siguranta a carosabilelor se
vor amenaja si proteja aliniamentele verzi existente.

Sunt interzise lucrari de terasament si sistematizare verticala de
natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de pe parcelele

Functiuni complementare

Conditionari si restrictii
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adiacente.
Sunt permise interventii privind stabilizarea terenului.
Organizarea circulatiei se va face in conformitate cu prevederile
legale si normate categoriei de trafic rezultate.

Este interzisa stationarea autovehicolelor pe cgrosabil.
7 ROy,

!
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Denumirea proiectului: Imobil mixt P+1 cu spatii comerciale la parter si
locuinte colective la etaj, locuinte unifamiliale
D+P+M, parcari, accese si bransamente la utilitati

Amplasament: judetul CARAS-SEVERIN, municipiul RESITA, fn.

Beneficiar: FEIER ZAHARIE CRISTIAN
judetul MURES, municipiul REGHIN, strada
SALCIILOR, numarul 31A

Elaborator: BIA DAN CINCU
Categoria de importanta: C - NORMALA
Clasa de importanta: Il - NORMALA
Suprafata teren: 5705 mp
Suprafata construita: 1100 mp

Imobilele ce fac obiectul prezentei documentatii sunt situate in
intravilanul localitatii Resita, in afara zonei de protectie a monumentelor
istorice. Terenul se afla in cartierul Micro |, la intersectia strazii Fagarasului cu
Calea Caransebesului.

Zona este caracterizatda de prezenta unor blocuri de locuinte cu
regimul de inaltime P+4 si P+8, respectiv un culoar de constructii pentru
prestari servicii n lungul Caii Caransebesului, spre iesirea din oras.

Dreptul de proprietate asupra terenului in suprafata de 5705 mp
apartine lui FEIER ZAHARIE CRISTIAN, beneficiarul prezentei documentatii.
Imobilul este inscris in Cartea Funciara nr. 40316 Resita.

4. SOLUTIA DE PROIECTARE

5. UTILITATI

inspre latura sudicd a parcelei (citre drum) se propune realizarea unui
imobil cu functiuni mixte cu regim de inaltime P+1. Parterul va fi rezervat
realizarii de spatii pentru prestari servicii. Acesta va beneficia de o parcare
pentru masini cu 10 locuri, respectiv un loc de parcare pentru descarcarea
marfurilor in spatiile comerciale. La etaj se vor amenaja 6 apartamente
(locuinte colective) cu cate 2 camere, baie, bucatarie si dependinte. Accesul
se va face pe latura posterioara a imobilului, printr-un drum de servitute ce
porneste din actualul drum de pamént adiacent terenului studiat. Fiecare
apartament va beneficia de un loc de parcare si acces separat din drumul de
servitute. Pentru locuintele colective se vor prevedea si 2 locuri de parcare
suplimentare pentru vizitatori.

in nordul terenului se vor realiza doua constructii pentru locuinte
unifamiliale, cu regimul de inaltime maxim D+P+M. Acestea vor avea acces
privat din drumul de servitute al imobilului cu functiuni mixte.

In zona existd retele de apa-canal, curent electric si gaz. Constructiile
propuse se vor bransa la aceste utilitati.
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Pentru amenajarea si mobilarea urbana a terenului studiat s-a luat in
calcul o insorire a locuintelor de minim 1.5 ore atdt pentru constructiile
propuse prin PUZ, cat si pentru imobilele de locuit existente, nvecinate.
Prevederile Ordinului nr. 119/2014 au stat la baza propunerii urbanistice.
Autorizarea executarii lucrarilor de constructii se face cu respectarea
conditiilor si a recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale, potrivit
art. 17 si a Anexei nr. 3 la Regulamentul general de urbanism aprobat prin HGR
nr. 525/1996, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare.
Orientarea constructiilor fata de punctele cardinale s-a facut in conformitate
cu normele sanitare i tehnice in vederea indeplinirii urmatoarelor cerinte:
» asigurarea insoririi (inclusiv aport termic)
« asigurarea iluminatului natural
o asigurarea perceperii vizuale a mediului ambiant din spatiile inchise
(confort psihologic)
» asigurarea unor cerinte specifice legate de functiunea cladirii, la
alegerea amplasamentului si stabilirea conditiilor de construire.
Terenul studiat are o forma trapeziodala si este amplasat pe un versant
cu declivitate pe directia Nord-Sud, cu o diferentd de nivel de 23m (latura
vestica) si 14m (latura estica). Imobilul in care se vor amenaja locuinte
colective se amplaseaza in sudul parcelei. Apartamentele vor fi
compartimentate pentru a asigura dispunerea spatiilor de zi catre Sud (spre
Calea Caransebesului) si incaperile-anexa spre Nord. Cele doua locuinte
unifamiliale se vor amplasa in amonte de imobilul cu functiuni mixte.
Orientarea camerelor de zi se va face catre Sud, pentru a asigura insorirea
maxima pe timpul zilei. Spatiile secundare (baie, debara, garaj, camera
tehnica, etc.) nu necesita insorire si se vor putea amplasa pe latura nordica.

Datorita dispunerii terenului pe directia celor 4 puncte cardinale,
imobilele vor beneficia de insorire si pe directia est-vest, in functie de pozitia
soarelui la diferite ore ale zilei. Vegetatia medie si inalta va fi astfel dispusa
pentru a nu umbri locuintele.

Cladirile invecinate sunt amplasate la distante corespunzitoare:

» spre Sud, cel mai apropiat bloc de locuinte este situat la 80m si are un
regim de inaltime S+P+4. in momentul maxim de insorire, urmba
aruncata de acest bloc ajunge pana la linia de demarcare a sensurilor
de pe Calea Caransebesului;

» spre Sud-Est, blocul de locuinte S+P+8 este situat la 45m de imobilul cu
functiuni mixte propus. Datoritd amplasarii la est de terenul studiat,
umbra acestuia se proiecteaza pe strada Fagarasului si nu afecteaza
constructiile propuse prin PUZ;

* spre Vest, la o distanta de aproximativ 50m este amplasatd Sala
Regatului Martorilor lui lehova. inaltimea redusd a imobilului si
distanta fata de constructiile propuse nu impiedica insorirea.

Datorita distantei de 25-40m dintre imobilul P+1 si locuintele
familiale, cat si a declivitatii accentuate a terenului, umbra aruncatid de
cladirea dinspre Sud nu va afecta Tnsorirea constructiilor dinspre Nord.

Ca atare, sunt respectate prevederile alin. 1, art. 3 din Ordinul nr.
119/2014.
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7. ACCESE, PARCARI

i Mumar Proiect: | Pagina:
I 386/2019 | 1/1
| Denumire Proiect: |
| Imobil mixt P+1 cu spatii comerciale la parter si locuinte colective la etij,
locuinte unifamiliale D+P+M, parcri, accese si bransamente la utilitati
Denumire text:
MEMORIU TEHNIC

Accesul pe terenul studiat se va face din Calea Caransebesului, prin
drumul de servitute existent. lesirea din incintd se va face direct in strada
Fagarasului.

Pentru locuintele colective se vor asigura pe parceld cate 1 loc de
parcare in spatele cladirii. Distanta de la limita parcarii pana la fatada
aferenta apartamentelor va fi de 5.00m. In fata imobilul cu functiuni mixte se
va amenaja o parcare pentru spatiile comerciale de la parter. Distanta de la
parcare pana la ferestrele camerelor este de 5.50m. Tn aceste spatii este
interzisa gararea autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi autovehiculele
peste 3,5 tone, autobuzele, remorcile etc., precum si realizarea activitétilor
de reparatii si intretinere auto.

Locuintele unifamiliale vor beneficia de garaj pentru masina personala.

Prin propunerile din PUZ se vor respecta prevederile Ordinului nr.
114/2014 privind aprobarea Normelor de igiena si sandtate publica privind
mediul de viata al populatiei.
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