REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
AFERENT PUZ

Denumire proiect: PUZ — CONSTRUIRE MAGAZIN MATERIALE DE CONSTRUCTII SI SUPERMARKET
Initiator: DEDEMAN S.R.L.

Proiectant: MG BUILDING DESIGN SRL

Amplasament: LUGOJ, STR. TIMISOAREI NR. 139-141

I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul RLU

Regulamentul local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal este o documentatie cu
caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a
terenurilor, de realizare si utilizare a constructiilor pe teritoriul studiat in PUZ.

Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ constituie act de autoritate al administratiei
publice locale si se aproba de catre Consiliul Local devenind astfel baza de autorizare a
lucrarilor de construire ce vor fi autorizate in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991,
republicata si actualizata.

Regulamentul local de urbanism aferent PUZ detaliaza predevederile generale de urbanism,
strategiile de dezvoltare urbanistica si stabileste reglementarile specifice pentru zona
considerata.

2. Baza legala a elaborarii
La baza elaborarii RLU au stat in principal urmatoarele acte normative in forma actuala:
- Ordinul MLPTL nr. 176/N/16.08.2000;
- Legea 50/1991;
- HGR525/1996;
- Legea 350/2001;
- Legea 289/2006;
- PUG Lugoj.

3. Domeniul de aplicare
Prezentul RLU se va aplica de catre:

- Initiator / Manageri de proiect la elaborarea studiilor de fezabilitate, bugetarii si
finantarii proiectelor de investitie, contractarea proiectantilor, firmelor de executie si
negocierile cu autoritatile publice;

- Proiectanti la intocmirea documentatiilor tehnice in fazele DTAC, PTh, DDE;

- Autoritatile publice la emiterea avizelor, acordurilor, autorizatiilor pentru
construirea si functionarea obiectivelor de investitie preconizate;

- Furnizorii de utilitati in vederea asigurarii infrastructurii edilitare necesare.
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Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

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

Prin documentatiile tehnice privind autorizarea executarii lucrarilor de construire si de
organizare de santier (DTAC, DTOE), se vor avea in vedere normele legale privind pastrarea
integritdtii mediului, valabile la momentul autorizirii proiectelor. in cadrul terenului studiat nu
au fost identificate elemente de patrimoniu natural sau construit. In cazul descoperirii
intdmplatoare de vestigii arheologice in timpul lucrarilor de constructie, executia va fi oprita,
anuntandu-se totodata autoritatile abilitate in vederea parcurgerii etapelor de descarcare
arheologica.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

n proiectare, se vor respecta normele privind prevenirea / diminuarea riscurilor naturale, din
punct de vedere al zonei seismice, conditiilor de clima (adancimi de inghet, incarcari date de
zapada si vant), precum si normele geotehnice, PSI, de siguranta in exploatare si de SSM.

Executia se va face pe baza proiectelor tehnice si a detaliilor de executie, cu respectarea
sigurantei atat Tn raport cu vecinatatea cat si cu incinta destinata obiectivului de investitie.
Protejarea sapaturilor fata de reactiunea cladirilor invecinate se va face dupa caz, cu sprijiniri
(palplanse, piloti forati, pereti mulati, etc.) cu fundatii de diverse tipuri (talpi continui, radiere,
piloti, chesoane, barete) rezultate dupa analiza geotehnica detaliata a fiecarui amplasament.
Volumele de pamant puse in miscare la realizarea infrastructurilor se vor depozita in locul
indicat de municipalitate. Parcelele se vor amenaja (plantatii, trotuare, platforme) pentru
dirijarea si captarea controlata a apelor pluviale.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
UTR1
Avand in vedere configuratia zonei se propun urmatoarele:
- amplasarea constructiilor fata de limita de vest, se va face cu respectarea unei retrageri
de min. 2m;
- pentru limita laterala din nord se va putea construi pana la limita cu UTR 4;
- pentru limita laterala din sud se va putea construi pana la limita cu UTR 3;
- fata de limita la strada Timisoarei se impune o retragere de min. 22m de la bordura
carosabilului existent, dictata de fasia de protectie impusa de DN — limita UTR 3;
Din punct de vedere al normelor P.S.l. se vor respecta distantele de siguranta intre cladiri
(constructii propuse) conform Normativului P 118/1998. Solutia propusa a avut in vedere
prevederile normativelor actuale cu privire la forma si dimensiunile constructiilor, a cailor de
comunicatii, a drumurilor de deservire locald, a necesarului de parcaje, etc. Regimul de inaltime
propus maxim este S+P+2E iar Tndltimea maxima a cladirilor nu va depasi 15m. Anumite accente
sau constructii cu caracter publicitar (panouri de reclame sau afisaj, totemuri) pot avea o
fnaltime maxima de pana la 30m.

UTR 2
Avand in vedere configuratia zonei se propun urmatoarele:
- amplasarea constructiilor fata de limita de vest, se va face cu respectarea unei retrageri
de min. 2m;
- amplasarea constructiilor fata de limita de sud, se va face cu respectarea unei retrageri
de min. 2m;
- pentru limita laterala din nord se va putea construi pana la limita cu UTR 3;
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- fata de strada Timisoarei se va construi pana la limita cu UTR 3;

Din punct de vedere al normelor P.S.l. se vor respecta distantele de siguranta intre cladiri
(constructii propuse) conform Normativului P 118/1998. Solutia propusa va avea in vedere
prevederile normativelor actuale cu privire la forma si dimensiunile constructiilor, a cailor de
comunicatii, a drumurilor de deservire locald, a necesarului de parcaje, etc. Regimul de inaltime
propus maxim este S+P+2E iar Tndltimea maxima a cladirilor nu va depasi 15m. Anumite accente
sau constructii cu caracter publicitar (panouri de reclame sau afisaj, totemuri) pot avea o
fnaltime maxima de pana la 30m.

UTR 3 si UTR 4 sunt zone neconstruibile, cu exceptiile urmatoare: pot fi amenajate cai de
circulatie, locuri de parcare, echipamente de control acces, case poarta, fumoare, platforme
acoperite sau neacoperite de prezentare materiale, platforme echipamente, constructii si
echipamente tehnice, puncte de bransament/conexiune, totemuri, piloni de reclama, steaguri
sau spatii verzi.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Accesele vor fi realizate prin racorduri la str. Timisoarei. Din punct de vedere al traficului, sunt
prevazute urmatoarele masuri:

- amenajarea unor parcari pentru clienti, in incinta, care vor deservi ambele obiective
comerciale;

- amenajarea unei intersectii in “T”, in zona accesului existent, care sa permita accesul si
iesirea din incinta cu relatii de dreapta; intrarea dinspre Timisoara se va face de pe
banda din dreapta, existenta, ajustata la gabaritele necesare;

- amenajarea unui acces principal de tip giratie, in sud-estul amplasamentului, inainte de
Rieker; giratia se va executa partial pe domeniul public, partial pe terenul Dedeman,
suprafetele private afectate fiind propuse pentru cedare la domeniul public.

- accese de aprovizionare din parcela aflata in co-proprietate, parcelda care asigura
totodata si accesul Lugomet SA la terenul sau din vestul amplasamentului.

Solutiile propuse asigura relatii de circulatie pentru clienti in toate directiile, fara a genera
conflicte de trafic. Parcajele in incinta vor fi dimensionate corespunzator normativelor si
regulamentelor in vigoare. De asemenea se vor alege solutii optime pentru circulatiile pietonale
si cele speciale pentru persoanele cu handicap. Vor fi respectate caile si gabaritele de
interventie pentru masinile de pompieri.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Extinderile propuse vor fi racordate la retelele existente, iar in situatia in care capacitatile
acestora sunt insuficiente, se vor realiza extinderi pe baza studiilor de solutie elaborate de
furnizori.

Alimentarea cu apa

Sursa de apa pentru asigurarea apei potabile si de incendiu pentru constructiile propuse va fi
reteaua de alimentare cu apa in sistem centralizat a municipiului Lugoj, retea administrata de
MERIDIAN 22 s.a., existenta la cca. 12 m fata de limita de proprietate la str. Timisoarei.

Canalizare menajera

Canalizarea propusa in zona studiata se va racorda la sistemul centralizat de canalizare al
municipiului Lugoj, retea administrata de MERIDIAN 22 s.a., prin reteaua din incinta LUGOMET.
In vestul amplasamentului, pe un drum din incinta LUGOMET, paralel cu strada Timisoarei,
exista un canal menajer D=400 mm. Acest canal deserveste toate unitatile de pe str. Timisoarei
care au facut parte din incinta LUGOMET. Canalul la iesirea din incinta LUGOMET se descarca in
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canalizarea stradal3, apele urmand a fi tratate la statia de epurare Lugoj.

Canalizare pluviala

Apele de ploaie din incinta sunt colectate de reteaua de canalizare pluviald ingropata si apoi
descarcate in canalizarea pluviala din incinta LUGOMET, de unde sunt evacuate in raul Timis.
Canalizarea din incinta LUGOMET este din tuburi de beton D=1000 mm. Pentru colectarea
apelor pluviale din incinta sunt prevazute doua retele independente pentru ape pluviale pure si
impure. Apele pure, considerate conventional curate, colectate de pe constructii sunt
descarcate direct, iar apele pluviale de pe platforme si drumuri, considerate impure sunt
trecute printr-un separator de namol si hidrocarburi si apoi descarcate in canalizarea pluviald
din incinta Lugomet.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Conform plansei de reglementari urbanistice anexata prezentei documentatii.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Suprafata minima de spatii verzi = 30% x UTR 1 + 5% x UTR2, reprezentand min. 7.208 mp
(19,18% din total teren) si se va putea amenaja in intreaga incinta care a generat PUZ. Spatiile
verzi vor putea fi amenajate si sub forma de terase inierbate, pe invelitoarele cladirilor. Se vor
realiza Tmprejmuiri cu garduri transparente Hmax = 2,5m pe tot perimetrul parcelelor sau
partial, functie de cerintele beneficiarului din faza DTAC.

I1l. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
Functiunea propusa zonei studiate va fi comert si servicii. Suprafata de teren studiata va fi
zonificata dupa cum urmeaza:

UTR1
Suprafata UTR 1: 23.125 mp
Destinatia: zona de comert si servicii — magazin de materiale de constructii si dotari aferente:
* parcaje, platforme si alei pietonale in incint3;
* circulatii auto si accese;
* dotari tehnico-edilitare;
* spatii verzi.

Distributia acestor functiuni va fi facutd mixt, zonele respective se pot intrepatrunde pentru o
mai mare flexibilitate a posibilitatilor de mobilare.

Bilantul suprafetelor raportat la UTR1

Existent % Propus %
Suprafata UTR1 23.125 mp 100 % |Suprafata UTR1 23.125 mp 100 %
“ . S fata ima tal 13.875 60,009
Suprafata construita la sol 0 mp 0% upratata r.n.aX|ma ocupatata mpP %
sol de cladiri
Suprafata min. platforme, 2.312 mp 10,00%

Suprafata teren neamenajat 23.125 mp 100 % . .
drumuri, parcari, etc.

Suprafata spatii verzi Suprafata minima spatii verzi| 6.938 mp 30,00 %
. 0 mp 0% .

amenajate amenajate*

POT / CUT 0%/0 POT max. / CUT max. 60%/2,4

* spatiile verzi vor putea fi amenajate in intreaga incinta care a generat PUZ
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Indici urbanistici
Existent Propus (valori maxime)
POT = 0% POT max. =60 %
CUT=0 CUTmax.=2,4
Regim de inaltime: - Regim de inaltime maxim: S+P+2E

UTR 2

Suprafata UTR 2: 5.397 mp

Destinatia: zona de comert si servicii — supermarket:
* parcaje, platforme si alei pietonale in incint3;
* circulatii auto si accese;
* dotari tehnico-edilitare;
* spatii verzi.

Distributia acestor functiuni va fi facutda mixt, zonele respective se pot intrepatrunde pentru o
mai mare flexibilitate a posibilitatilor de mobilare.

Bilantul suprafetelor raportat la UTR2

Existent % Propus %

Suprafata UTR1 5.397 mp 100 % |Suprafata UTR2 5.397 mp 100 %

“ e S fata ima tal 3.777,90 70,009
Suprafata construita la sol 0mp 0% upratata r.n.aX|ma ocupatata mP %

sol de cladiri

Suprafata platforme, om 0% Suprafata min. platforme, 1.349,25 mp 25,00%
drumuri, parcari, etc. P ? drumuri, parcari, etc.
Supraf?té spatii verzi 0 mp 0% Supr.ifaté minima  spatii| 269,85 mp 5,00 %
amenajate verzi
POT/CUT 0%/0 POT max. / CUT max. 70% /2,8

* spatiile verzi vor putea fi amenajate in intreaga incinta care a generat PUZ

Indici urbanistici

Existent Propus (valori maxime)
POT = 0% POT max.=70%
CUT=0 CUT max.=2,8
Regim de inaltime: - Regim de inaltime maxim: S+P+2E

UTR 3

Suprafata UTR 3: 6.999 mp

Destinatia: circulatii auto si accese, parcaje, platforme si alei pietonale, dotari tehnico-edilitare,
spatii verzi, sisteme publicitare, constructii provizorii, case-poarta, etc.

Distributia acestor functiuni va fi facutd mixt, zonele respective se pot intrepatrunde pentru o
mai mare flexibilitate a posibilitatilor de mobilare.

UTR 4

Suprafata UTR 4: 2.045 mp

Destinatia: circulatii auto si accese, parcaje, platforme si alei pietonale, dotari tehnico-edilitare,
spatii verzi, sisteme publicitare, constructii provizorii, case-poarta, etc.

Distributia acestor functiuni va fi facutd mixt, zonele respective se pot intrepatrunde pentru o
mai mare flexibilitate a posibilitatilor de mobilare.
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NECESAR SPATII VERZI

Suprafata totald de spatii verzi necesar a fi amenajata in cadrul proiectului este generata doar
de UTR 1 si 2, avand in vedere functiunea acestora. UTR 3 si 4 nu genereaza necesar de spatii
verzi insa pe aceste suprafete, prin solutiile de mobilare de la fazele ulterioare de proiectare,
pot fi amenajate spatii verzi.

UTR Suprafata UTR Procent spatii verzi Suprafata spatii verzi
1 23.125mp Min. 30% 6.937,50 mp
2 5.397 mp Min. 5% 269,85 mp
3 6.999 mp - -
4 2.045 mp - -
TOTAL =7.207,35 mp

MODALITATEA DE DISTRIBUIRE A SPATIILOR VERZI

Avand in vedere conceptul de mobilare urbanistica, amenajarea spatiilor verzi se va face pe
intreaga suprafata care a generat PUZ (deci pe toate unitatile teritoriale propuse, nu numai pe
UTR 1 si 2 - cele care au generat procentele necesare). Se poate observa astfel ca prin actuala
propunere de mobilare este asigurata suprafata minima de spatii verzi. Orice alta propunere de
mobilare este posibila in conditiile respectarii plansei de reglementari urbanistice, respectiv ca
cele 7.207,35mp sa fie amenajati pe toate cele patru UTR-uri care formeaza incinta care a
generat PUZ.

UTR Spatii verzi amenajate
1 1.776,25 mp
2 534,23 mp
3 4.059,39 mp
4 844,92 mp
TOTAL =7.214,79 mp

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
Terenul va fi ocupat de constructii, parcari si drumuri de acces, zone de aprovizionare, spatii
verzi si dotari tehnico-edilitare.

Functiuni permise UTR 1:

- Cladiri comerciale tip supermarket / hipermarket / magazine bricolaj, materiale pentru
constructii si amenajari;

- Constructii pentru servicii, depozitare, birouri, spatii tehnice si administrative, sedii
firme, institutii financiar-bancare, benzinarii, servicii hoteliere, restaurant de tip ,drive
thru®;

Functiuni permise UTR 2:

- Cladiri comerciale tip supermarket;

- Constructii pentru servicii, depozitare, birouri, spatii tehnice si administrative, sedii
firme, institutii financiar-bancare, benzinarii, servicii hoteliere, restaurant de tip ,drive
thru®;

Utilizari interzise:
- productie poluanta si cu risc tehnologic;

Zonificarea de mai sus are rolul director de a stabili utilizarea functionala a terenului.
Propunerea de mobilare este cu titlu exemplificativ, putand fi implementate de catre initiator si
alte propuneri cu respectarea plansei de reglementari urbanistice. In functie de planul sau
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investitional, obiectivele pot fi edificate in etape sau in parte, dupa caz. Sunt necesare
operatiuni juridice care sa reglementeze modul de utilizare a parcelei inscrisa in CF 410656,
aflata in co-proprietate, astfel incat ambii proprietari sa aiba dreptul de a utiliza parcela
respectiva.

UTR 3 si UTR 4 sunt zone neconstruibile, cu exceptiile urmatoare: cai de circulatie, locuri de
parcare, echipamente de control acces, case poarta, fumoare, platforme acoperite sau
neacoperite de prezentare materiale, platforme echipamente, constructii si echipamente
tehnice, puncte de bransament/conexiune, totemuri, piloni de reclama, steaguri sau spatii
verzi.

V - CONCLUZII
Cunoscand faptul ca principalele obiective ale activitatii de urbanism sunt:

- Tmbunatatirea conditiilor de viata prin eliminarea disfunctionalitatilor, prin reconversii
functionale, asigurarea accesului la infrastructura, servicii publice si dezvoltari urbane
convenabile pentru toti locuitorii;

- utilizarea eficienta a terenurilor, in acord cu functiunile urbanistice adecvate, extinderea
controlata a zonelor construite;

- asigurarea calitatii cadrului construit, amenajat si plantat din localitatile urbane si rurale,
consideram oportune reglementarile de fata, necesare coordonarii dezvoltarii urbanistice
viitoare a zonei. Realizarea obiectivului propus este in concordanta cu caracteristicile si
tendintele de dezvoltare urbana si nu va avea influente negative asupra vecinatatilor si
comunitatii Tn ansamblul ei.

Intocmit,
arh. George Ciuhandu
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