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1.1DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii: LOCUINTE COLECTIVE P+4E

Intravilan | LJGOJ, strada Spinantei, C.F 411447 S teren=5755mp

Beneficiari: SC ELLEGI PROJECT SRL

Proiectant general: DRAGOS MIRCEA INVEST s.r.l
Arh. Mircea Dragos

Froieciani de speciaiitaie RUR:

Arhitectura si urbanism: B.LA. DUMITRELE ELENA-EMILIA
Arh. Dumitrele Elena-Emilia
Arh. Dragos Mircea

Data elaborarii: Martie 2018

1.2. OBIECTUL P.U.Z,

Prezenta documentatie are ca obiect realizarea in partea de Nord a intravilanului
Municipiului Lugoj, pe strada Spinatei, a unor parcele destinate constructiei de locuinte
colective, pe o suprafata de 5755 mp teren. Zona aflata in studiu este identificata prin CF
411447 si se afla in proprietatea lui SC ELLEGI PROJECT SRL.

Prin acest proiect se au in vedere urmatoarele obiective:

e a@sigurarea accesuiui ia viitoarea iotizare, in coniexiui zonei i a iegaturiior acesieia cu
celelalte zone functionale din vecinatate,

e schimbarea destinatiei terenului din folosinta actuala — intravilan in teren pentru
constructii, zone verzi, drum, dotari in intravilan si stabilirea functiunilor permise in cadrul
acestei zone

e reglementarea gradului de construibilitate a terenului

e regimul de inaltime

e razahiaraa Airprilating e oY
e rezoivarea Circuiaiyiel gl " V up

viitoarelor drumuri
e racordarea cladirilor la sistemul edilitar adiacentamplasamentului

in vederea realizirii obiectivelor propuse s-a eliberat de citre Primaria
Municipiului Lugoj, Certificatul de Urbanism nr. 47 din 23/01/2018, prin care s-a
solicitat investitorului, elaborarea prezentului PUZ.

| 3 = L J 4 J cl - adSUIU DOT d A O i =1k

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Lugoj, aprobat prin HCL157/2002,
prelungit prin HCL107/2014, amplasamentul in cauza se incadreaza in zona cu teren
intravilan.
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1.3. SURSE DOCUMENTARE

-Plan Urbanistic General al Municipiului Lugoj,
- P.U.Z. —uri aprobate in zona

- Ridicarea topografica utilizatad pentru elaborarea prezentuluiPUZ.

-Legea nr.50/1991 republicata privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri
realizarea locuintelor cu modificarile ulterioare .
-G.N.009-2000-Chid privind metodolcgia de elaborar

Urbanistic Zonal aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 175/N/16.08.2000 si cu Ordinul MLPAT
nr.176/N/16.08.2000.

M

-Aceasta documentatie stabileste conditiile strict necesare dezvoltarii urbanistice a zonei,
aceste prevederi realizandu-se etapizat in functie de investitor — beneficiar, dar inscrise
coordonat in prevederile de P.U.Z.

2.1 EVOLUTIA ZONEI

Terenul studiat se afla in partea de Nord a Mun. Lugoj, cu acces de pe strada
Spinantei si drumul De V/10.

Zona a evoluat in ultimii ani in zona destinata rezidentialialului cu functiuni
complementare, dotari si servicii publice.

Zona a devenit atractiva din punct de vedere imobiliar odata cu dezvoltarea unor

obiective economice importante in vecinatatea amplasamentului | insa aceasta evolutie a

=R T g S

avut loc treptat, incepandu-se cu parcelari punctuale.
2.2

Terenul studiat se afla in partea de Nord a municipiului Lugoj, fiind nefolosit si liber de
constructii in prezent.

Zona studiata este accesibila de pe strada Spinantei. Parcela pentru care s-

a initiat P.U.Z. este delimitata astfel:

-ia nord; parcelacunr iop 4123 si 4122

-la sud: parcela Cad nr. Top. 4121-IE 408240

-la vest: drum - De V/10

-la est: strada Spinantei

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Amplasamentul studiat in cadrul P.U.Z. nu dispune de elemente valoroase ale cadrului natural.
Nu exista vegetatie(copaci,pomi) ce necesita a fi pastrate sau protejate.
Terenul este plan (cu diferente de nivel nesemnificative) avand stabilitatea generala asigurata.

Se va realiza ulterior un studiu geotehnic preliminar, pentru aprecierea conditiilor de
fundare in eventualitatea amplasarii de constructii pe amplasamentul studiat.

Datele geotehnice si conditiile de fundare recomandate urmeaza a fi verificate pentru fiecare
amplasament pe care urmeaza a se construi.
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2:4. CIRCULATIA

Zona din care face parte parcela studiata in documentatia de fata este accesibila dinspre
Est, strada Spinantei desfasurandu-se pe partea nord-estica a parcelei, drum care face
legatura cu strada Hezerisului.

Accesul pe parcela se face de pe strada Spinantei, strada cu dublu sens, partial asfaltata.

/
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2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Repartizarea pe folosinta si functiuni a suprafetei zonei studiate este in prezent cea
de intravilan.

C.F. 411447 Lugoj, numar cad 4122 in suprafata de 5755 mp, in intravilan, proprietar
— SC ELLEGI PROJECT SRL

- S totala =5755 mp (conf. CF 411447 Lugoj)

in zona aferenta terenuiui studiat exista constructii pe parcele private.
In stadiul actual, tindnd cont de faptul ca terenul este nefolosit, nu existd zone de

spatiu verde amenajat.
Existenta unor riscuri naturale Tn zona studiata sau in zonele vecine nu exista.

* Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Functiunile din zona sunt majoritar rezidentiale cu reaimuri de inaltime variate

In functie de punctele cardinale, functiunile vecine se desfasoara in felul urmator:

-SUD-PUZ autorizat si in curs de dezvoltare cu un regim de inaltime S+P+4E. PUZ-ul
aprobat se desfasoara pe parcela identificata prin CF 408 240.

-NORD-terenuri arabile in proprietate privata, lipsite de constructii. Parcela identificata prin
top 4123 se invecineaza la limita nordica cu parcela studiata.

-VEST- drum De V/10 si zona de locuinte colective P+4E

-EST- se aila sirada Spinaniei, 0 zona de iocuinie F+M si 0 zona libera de consirucii,
identificata in PUG ca zona cu destinatie speciala. In urma studiului de cvartal, zona studiata
are caracter rezistential.

Relationari intre functiuni
Nu exista conflicte intre functiunile existente in zona si cele propuse, si intr-un caz si in celalalt

este vorba de locuinte.

= Aspecie caiitalive aie fonduiui construit

Fondul construit la est si sud de teren este definit de cladiri locuinte colective. Regimul de
inaltime maxim in zona este S+P+4E-parcela din vecinatatea sudica identificata prin Cf 408240.
Propunerea se incadreaza in regimul de inaltime existent.

= Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

Serviciile din zona practic lipsesc, fiind necesare realizarea unor servicii de genul cabinetelor
medicale, spatii comerciale, birouri, afterschool.

= Asigurarea cu spatii verzi

-In zona centrala a terenului studiat, se propune amplasarea unui parc ce se desfasoara
transversal de la Nord |la Sud. Parcul se desfasora intre doua unitati locative si o zona de
parcare, actionand atat ca o zona de tampon intre cele doua parcele propuse, cat si ca o zona
de legatura cu PUZ-ul aprobat in vecinatatea sudica. Pozitia parcului este aleasa in mod
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strategic pentru a se dezvolta in conexiune cu zona verde a Puz-ului aprobat pe parcela
identifcata prin CF 408 240. Astfel, coerenta pozitionarii zonei verzi creste calitatea raportului
dintre fondul construit si zona verde.
-Intre unitatile de locuire colectiva, se propune un numar de 3 locuri de joaca si zone verzi
aferente locurilor de joaca ce deservesc functiunea de locuire.
-Se propune o zona verde la accesele pe parcela. In partea estica, unde se afla linia LEA, zona
verde se poate desfasura pe o suprafata mare, avand in vedere restrictia de minim 12 m de la

ARHTECTURA

-Spatiul dintre parcarea propusa si limita vecina este delimitata de o suprafata verde de tampon
cu o latime de 2 m si care de desfasora longitudinal pe intreaga parcela.
-Realizarea unui ansamblu de cladiri cu regim mic de inaltime cu zone verzi, locuri de relaxare

va aduce un plus in aceasta parte a orasului.

o Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Nu exista.

2.5, ECHIPAREA EDILITARA
a) Céi de comunicatie

Zona studiatd este marginita la nord-est de drumul strada Spinantei si la sud-vest
de De V/10.

Analiza situatiei existente a relevat urmatoarele disfunctionalitati ale circulatiei
rutiere;
- zona studiatd este caracterizatd de existenta terenurilor cu caracter intravilan, accesul
facandu-se prin intermediul drumurilor existente;
- trecerea acestor terenuri la o alta functionalitate, presupune gi asigurarea unor alte criterii
de accesibilitate a terenurilor, din punct de vedere al circulatiei rutiere.

b) Alimentarea cu apd gi canalizare
Sursa de apa pentru asigurarea necesarului de apa potabila si de incendiu pentru
constructiile propuse va fi reteaua de aliemntare cu apa in system centralizat a
mun. Lugoj, retea administrata s.c. MERIDIAN 22 s.a, existenta pe strada
Spinaniei.

c) Alimentarea cu gaze naturale
Lucrarea nu afecteaza sistemul de distributie gaze natural. Se va solicita un aviz de
la DELGAZ GRID SA.

d)Alimentarea cu energie electricd
Pe terenul ce face obiectul Planului Urbanistic Zonal exista LEA 20Kv.

ejTeiefonizare

Pe amplasamentul pe care urmeaza sa se construiasca, TELEKOM nu are
amplasate retele de comunicatii electronice care sa fie afectate de lucrarile de construire.
Se va solicita un aviz de la TELEKOM pentru lucrarile viitoare.

2 f)Retea de televiziune in cablu
In zona exista retea urbana de televiziune n cablu.

M mm g  g, gee § e  me  S  EE

Terenurile Tncadrate in zona extinsa de studiu au in prezent categoria de folosinta
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de terenuri intravilan fara constructii.
Se va asigura in consecinta, un balans optim intre suprafefele ocupate de constructii

si cele rezervate spatiilor verzi.
Interventiile propuse Tn cadrul zonei studiate, nu vor prezenta riscuri pentru zona.
Pe teren nu exista canal de desecare.

ARHTECTURA

Conform Ordinului comun al MAPPM (nr. 214/RT/1999) — MLPAT (nr. 16/NN/1999) si ghidului

ca de :hllr*:arn problemele de mediu se frateaza in cadrul unor analize de eyaluare a gmpavt;‘_l_: i
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asupra medlufm, incluse planurilor de amenajare a teritoriului si planurilor de urbanism.

Aceste analize de evaluare a problemelor existente de mediu vor fi:

= Relatia cadru natural —cadru construit

Interventiile in zona studiata vor avea in vedere ca toate constructiile si amenajarile vor fi
percepute in mare masura de la nivelul pietonului, sens in care toate rezolvarile specifice vor
respecta aceasta reglementare. Ca urmare a acestui fapt se va acorda o atentie deosebita
prezentei spatiilor plantate de protectie. Se va asigura si un balans optim intre suprafata ocupata
consiructii si suprafata rezervaia spatiuiui verde pe parceie. Se va acorda ateniie sporiita nu
doar la aspectul cantitativ al spatiilor verzi.

* Evidentierea riscurilor naturale si antropice

In urma studiului zonei s-a constatat ca nu este cazul nici de riscuri naturale, nefiind terenuri cu
probleme de alunecare sau inundabile si nici de riscuri antropice.

= Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile
echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona.

Interventiile propuse in cadrul zonei studiate nu vor prezenta riscuri pentru zona - nici cele
edilitare si nici caile de comunicatie propuse.

= Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Nu e cazul.

= Evidentierea potentialului balnear si turistic

Nu e cazul.

LT =™

Cerintele autoritdtilor locale, precum si punctele de vedere ale factorilor interesati cu
privire la organizarea viitoare a parcelei in studiu au fost urmatoarele:
- dezvoltarea drumurilor de exploatare si a celor prevazute prin P.U.G astfel incat sa poata
deservi toatd zona studiata
- dezvoltarea unei trame stradale in corelare cu cea din P.U.G.-ul Lugojului;
- extinderea functiunii adaptate la configuratia terenului si specificul zonei limitrofe;
- asigurarea necesarului de spatii verzi;
- asigurarea utilitatilor necesare dezvoltarii zonei intr-o varianta de echipare centralizata.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
RIDICAREA TOPOGRAFICA

In scopul amplasarii unor obiective destinate locuintei colective, pe terenul studiat, a fost

realizatd ridicarea topografica. Aceasta a gjutat la determinarea corectad a
amplasamentului: lungimea laturilor parcelelor, pozitionarea fata de parcelele vecine,
pozitionarea fata de drumuri. De asemenea sunt indicate cele mai apropiate retele de
electricitate si de canalizare. Suportul grafic pentru partea desenata a prezentului PUZ

are |la baza ridicarea topografica realizata.
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3.2. PREVEDERIALEP.U.G,
Luand in considerare propunerile facute in PUG Lugoj - a: elaborarea propunerilor
PUG si a RLU aferent, aceasta zona este propusa terenuri cu destinatie intravilan cu

constructii.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUINATURAL

Se propune punerea in valoare a cadrului natural existent. Astfel, se prevad spatii
verzi —in proportie de 30 %, incluzand spatii verzi de-a lungul strazilor nou proiectate.

3.4, MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Solutiile propuse pentru rezolvarea circulatiilor in zona tin cont atat de parcelarile si
P.U.Z.-urile deja aprobate in zona, precum si de concluziile documentatiilor intocmite side
avizele obtinute.

Zona de locuinte propusa in cadrul prezentei documentatii este amplasata lavest de strada
Spinaniei.

Parcela studiata va fi strabatuta la limita sudica de o strada principala (profil transversal
de 6 m ). Prospectele stradale proiectate sunt in conformitate cu normele tehnice privind
proiectarea si realizarea strazilor in localitati (Ord. M. T. nr. 50/1998).

Apele meteorice de suprafata vor fi colectate prin rigole, ce vor fi racordate la reteaua de
canalizare existenta in zona.

Strazile vor fi executate din imbracaminti moderne alcatuite dintr-o fundatie din balast si
piatra sparta si o imbracaminte bituminoasa din mixturiasfaitice.

S-a tinut cont de raza de racordare intre strazi.

/
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Interventiile urbanistice propuse, au drept scop eliminarea disfunctionalitatilor
semnalizate si au condus la urmatoarele principii de lucru:
- generarea unei zone de locuinte colective cu functiuni complementare, dotari si servicii
pubiice ia parter, ce va Tl introdusa in intravilanui municipiuiui Lugoj;
- asigurarea accesului in zona studiata;
- asigurarea cooperarii proprietarilor de terenuri din zona, Tn vederea realizarii unei zone de
locuit coerente, valorificandu-se potentialul zonei,
- rezervarea suprafetelor de teren pentru spatii verzi.
- un procent de 30 % din teren de spatiu verde
- regim de inal{ime maxim P+4E pentru locuinte colective
- asigurarea intr-un sistem centralizat a alimentarii cu apa si a canalizarii pentru viitoarea
lotizare;
- asigurarea prin proiectare a strategiei de rezolvare a utilitatilor pentru intreaga zona:
alimentare cu energie electrica, alimentare cu gaz
- 2 parcele pentru locuinte colective ce vor cuprinde 4 unitati de locuinte colective cu
servicii la parter, cu regim de inaltime P+4E, cu max 48 de apartamente pe parcela, cu
suprafete de 2851 mp si 2904 mp.

Regimui de inaitime ai constructiiior de iocuinie colective esie prevazut ia maximum P+4E
Acoperis terasa: H max=17 m
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Bilant teritorial:

SUPRAFATA TEREN PROPUNERE
m* %
Circulatii, accese, parcari 2302 40
Zona de locuire colective 1726.5 30
Spatiu verde 17265 30
Suprafata totala teren 5755 100

Indici urbanistici:

— — 4

Suprarfaia teren= 5755 mp conform CF 411 447
Locuinte= 1726.5 mp

Drumuri si parcaje= 2302 mp

Suprafata spatii verzi= 1726.5 mp

T o Talerd

.0.7. max Locuinie- 30%

C.U.T. max Locuinte-3,5

Hmax. 17 m P+4E

Parcarea autovehiculelor va oferi 1.15 loc de pacare/apartament

Pentru parcela de dotari necesarul de locuri de parcare se va stabili la faza

DTAC, in functie de capacitatea cladirilor, functiunea propusa pentru implementare, cu
respectarea RGU(aprobat prin HG525/96) si RLU LUGOJ.

Se vor respecta normele de igiena si normele PSI.
3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

a) Alimentarea cu apa se va face prin retelelor existente in zona.

Sursa de apa pentru asigurarea necesarului de apa potabila si de incendiu pentru
constructiile propuse va fi reteaua de aliemntare cu apa in sistem centralizat a mun.
Lugoj, retea administrata s.c. MERIDIAN 22 s.a. Alimentarea cu apa se afla in zoltul
de Sud-Vest al parcelei. Pentru alimentarea cladirilor se propune o retea de alimentare
cu apa care se va bransa la conducta stradala existenta. De asemenea, lacca 1,5 m
fata de limita de proprietate se va monta un camin de apometru pentru masurarea
debitului de apa consumat. Presiunea apei in cladiri va fi emntinuta prin interemdiul
unor statii de pompe proprii, cu hidrofor amplasate in camerele tehnice aferente fiecarei

cladiri.

b) Canalizarea menajera se va face prin retelelor existente in zona. Canalizarea se

afla in coltul Sud-Vestic al parcelei.
Canalizarea menajera propusa in zona studiata se va racorda la sistemul

Pr. nr.6/2018 — PLAN URBANISTIC ZONAL LOCUINTE COLECTIVE P+4E,
Intravilan Municipiul Lugoj, strada Spinantei, CF 4141447
beneficiar- S.C. ELLEGI PROECT SRL
MEMORIU DE PREZENTARE

11



/ BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA -DUMITRELE ELENA- EMILIA
C.1.F.33028694, Dumbravita, jud.Timis, Str.Alexandru Macedon, nr.5, Ap.1, tel.0740074979

ﬁi Cont: RO36INGBO000999904601264 deschis la banca ING BANK NV

Email: emiliadumitrele@gmail.com
centralizat de canalizare menajera al municipiului Lugoj(aflat in administrarea s.c.
MERIDIAN 22 s.a) .

ARHTE CTURA

c) Canalizarea pluviala
Gestionarea apelor pluviale se va face in sistem separativ.

Apele pluviale vor fi colectate, in sistem separativ de pe suprafete betonate,
drumuri si parcari aferenie consiruciiiior propuse prin iniermediui unei reieie piuviaie
ingropate, din tuburi PVC_KG cu d=315 mm, trecute printr-un separator de namaol si
hidrocarburi si stocate intr-un bazin de retentie ingropat. De aici, apele de ploaie pre-
epurate urmand sa fie folosite la irigarea spatiilor verzi.

Debit ape pluviale este Qp =66,14 I/s
Volumul anual al apelor pluviale este de 3.571 mc/an

(52 ¥ o)
UU LR R

IO

Atanmtis Ana r\h nrimla andéa A
i IUL Ape MUV Cole W

Alimentarea cu energie electrica Pe terenul ce face obiectul Planului
Urbanistic Zonal exista LEA 20Kv. Aceasta este pozitionata in partea de est a parcelei
, de-a lungul strazii Spinantei. Se va pastra o distanta minima de 12 m a cladirilor fata
de LEA 20Kv. Pentru alimentarea unitara cu energie electrica se va depune la E-
Distributie Banat o solicitare in acest sens. Executarea lucrarilor de sapaturi din zona
traseelor de cabluri se va face doar manual, cu asistenta tehnica sulplimentara de la
UO MTJT TIMISOARA EXTERNE. Se va solicita la MTJT TIMISOARA EXTERNE un
aviz tehnic de racordare.

d) Telecomunicatii

Beneficiarul va comanda la operatorul de telecomunicatii agreat proiect de
telefonizarea obiectivelor pe baza unei teme de proiectare. Se va realiza un racord la
retelele existente.
e) Gospodarie comunala

Colectarea si depozitarea deseurilor menajere se va face pe fiecare parcela,
controlat, in containere speciale, urmand a fi evacuate periodic prin colectarea de
catre o firma specializata, in baza unui contract.

Principalele disfunctionalitati
a) de circuiaiie (au fosi dezvoitaie ia punctui referitor ia Cai de comunicaiie).

traseele drumurilor de exploatare din zond au nevoie de interventii suplimentare pentru

asigurarea continuitatii drumurilor in zona, respectiv asigurarea unor profile transversale
corespunzatoare, precum si inifierea unor drumuri noi, compatibile cu dezvoltarea unei zone
de locuinte si functiuni complementare, dotari si servicii publice;

accesul din drumurile de exploatare pe parcelele studiate se poate face doar intr-o maniera

unitara;
D) funciionaie

In zona exista LEA 20kv fata de care se pastreaza o distanta de 12 m fata de fondul

construit propus.

Pr. nr.6/2018 — PLAN URBANISTIC ZONAL LOCUINTE COLECTIVE P+4E,
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Dezvoltarea durabila a agezarilor umane obliga la o reconsiderare a mediului
natural sub toate aspectele sale: economice, ecologice si estetice si accentueaza
caracterul de globalitate a problematicii mediului. Raportul mediu natural — mediu
antropic trebuie privit sub aspectul modului in care utilizarea primului este profitabila si
contribuie la dezvoltarea celui din urma. Aplicarea masurilor de reabilitare, protectie
$i conservare a mediuiui va determina meniinerea echilibruiui ecosistemeior,
eliminarea factorilor poluanti ce afecteaza sanatatea si creeaza disconfort si va permite
valorificarea potentialului natural si a sitului construit.

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc.):
propunerile documentatiei de urbanism de extindere a zonei de locuinte nu afecteaza
mediul.

Prevenirea producerii riscurilor naturale: nu e cazul

Depozitarea controlatd a deseurilor: colectarea sidepozitarea degeurilor
menajere se va face pe fiecare parceld, controlat, in containere speciale, urmand a fi
evacuate periodic prin colectarea de catre o firma specializatd, in baza unui contract.

Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi: se
prevad spatii verzi si punerea in valoare a cadrului natural existent.

Organizarea sistemelor de spatii verzi: spatiile verzi vor fi de mai multe tipuri:
gazon, pomi si plante decorative

Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate: nu e cazul

Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana: nu e cazul

Valorificarea potentialului turistic si balnear: nu e cazul

Prin adaptarea solutiei de canalizare si alimentare cu apa in etapa viitoare in
sistem centralizat, solutia ce se propune este conforma cu normelor europene actuale.
3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Pentru toate lucrarile rutiere propuse si care urmaresc realizarea unor noi trasee
de strazi sau largirea profilului transversal - in zonele unde profilul stradal nu este
asigurat - se impune rezervarea suprafejeior de teren necesare.

Eliberarea autorizatiilor de constructie se va face cu impunerea masurilor
necesare de asigurare a conditiilor juridice pentru finalizarea masurilor de
modernizare a circulatiei.

4. PREZENTAREA CONSECINTELORECONOMICESISOCIALE LANIVELUL
UNITATII TERITORIALE DE REFERINTA

Din punct de vedere economic si social, investitia va contribui la crearea unei parcele

de locuinte cu dotari comnlemntare zoneide locuit in aceasta zona a L naoiului nronusa i
ce locuinte cu gotari compiemniare zonet ae locut in ng g Lugolidl pranusa sl

prin strategia de dezvoltare a orasului.

5. CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORI PRIVATI S|
CATEGORIIDE COSTURICE VORCADEA IN SARCINA AUTORITATILOR PUBLICE
LOCALE

Din partea investitorului se vor asigura financiar urmatoarele categorii de lucrari:
-lucrarile tehnico-edilitare pentru echiparea terenuluiin cauza, retelele apa-canal, retele
electrice si retele alimentare cu gaz, fibra optica,iluminat stradal

ARHTE CTURA

-Primaria Lugoj va finanta partea de lucrari rutiere(carosabil, trotuare, zona verde, pista
biciclete, semaforizarea, iluminat stradal) pentru realizarea profilelor propuse.
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Prezentul studiu nu modifica zonificarea P.U.G., incadrandu-se in tendintele de
dezvoltare urbanistica si a studiilor si proiectelor elaborate anterior, raspunzand
nevoilor actuale si viitoare de dezvoltare. Principalele categorii de interventie vor fi
cele legate de modernizarea circulatiei, extinderea infrastructurii tehnico — edilitare,
realizarea de spatii verzi gi zone construite.

Propunerea de fata urmareste reglementarea terenului din punct de vedere
functionai si ai indicatoriior urbanistici, in concordanta cu Ghidui privind metodoiogia
de elaborare si continutul cadru al P.UZ.-ului aprobat prin Ordinul
nr.176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului si
prevederile legale in vigoare.

Conform Masterplanului Lugojului propunerea se incadreaza in tendinta de
marire a fondului de locuinte si cresterea calitatii locuirii in cartierele rezidentiale.

ARHTECTURA

intocmit,
Arh. Dumitrele Elena- Emilia
Arh. Dragos Mircea
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)

Reglementéri zona rezidentiald —locuinte colective cu regim de inaltime P+4E
cu servicii la parter

Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent, cuprinde
norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor, in limitele parcelelor reglementate: in
partea de nord a intravilanului municipiului Lugoj, cu acces de pe strada Spinantei , a unor parcele
destinate constuctiel de locuinte colective cu functiuni complementare pe o suprafata de 5755 mp
teren. Zona aflata in studiu este identificatad prin CF 411447 si se afla in proprietatea lui SC ELEGI
PROJECT SRL.

Se va tine cont de continuitatea strazilor din PUZ-urile adiacente si se vor respecta zonele
de restrictii datorate retelelor existente. Se va asigura accesul la reteaua stradala majora;

Alimentarea cu apa si canalizarea se vor realiza in sistem centralizat. Se vor respecta
zonele de protectie ale retelelor edilitare si cele pentru imbunatatiri funciare existente.

Limita zonei studiate este figuratd in plansa cu REGLEMENTARI a Planului Urbanistic
Zonal cu linie rogie. Suprafata studiata a zonei este de 4,3 ha.

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

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

In acest perimetru se propune dezvoltarea zonei de locuinte, cu un procent de ocupare
maxima a terenului de 30% .

Zona care face obiectul Regulamentului Local de Urbanism face parte din intravilanul
Municipiului Lugo;.

PREVEDERI LA NIVELUL ZONEI FUNCTIONALE

Continutul Requlamentului
Pentru fiecare zona functionala prevederile Regulamentului cuprind reglementari specifice, pe
articole, grupate in trei capitole:

cap. 1 - Generaiitaji

cap. 2 - Utilizarea functionala

cap. 3 - Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
In cap. 1 - Generalititi se detaliaza:

art. 1 — tipurile de subzone functionale

art. 2 — functiunea dominanta a zonei

art. 3 — functiile adiacente admise ale zonei.

In cap. 2 — Utilizarea functionald a terenurilor din cadrul zonei si subzonei. se pun in evidenta:
art. 4 — utilizari permise

art. 5 — utilizari permise cu conditii

art. 6 — interdictii temporare

art. 7 — interdictii definitive (permanente).

In cap. 3 Conditii de amplasare si conformare a constructiilor:

3.1. Regulile de amplasare si retrageri minime obligatorii cu referire la:

art. 8 — orientarea fata de punctele cardinale

art. 9 — ampiasarea faja de drumuriie pubiice

art. 10 — amplasarea fata de cai navigabile existente

art. 11 — amplasarea fata de C.F.

art. 12 — retrageri fata de fasia de protectie a frontierei de stat

art. 13 — amplasarea fata de aeroporturi

art. 14 — amplasarea fata de aliniament

art. 15 — amplasarea in interiorul parcelei.

3.2. Reauli cu privire la asigurarea acceselor obliaatorii cu referire la :

art. 16 — accese carosabile

art. 17 — accese pietonale

3.3 Regquli cu privire la echiparea tehnico-edilitara cu referire la:

art. 18 — racordarea la retelele tehnico-edilitare existente

art. 19 — realizarea de retele tehnico-edilitare




/
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art.
3.4
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20 - proprietatea publica asupra retelelor edilitare
Requli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor cu referire la:

art.
art.
art.
art.
3.5

21 — parcelare

22 — inaltimea constructiilor

23 — aspectul exterior

24 — procentul de ocupare al terenului si coeficientul de utilizare a terenului
Reguli cu privire ia ampiasaiea de parcaje, spalii verzi $i imprejmuiri cu referire ia:

art.
art.
art.

25 — parcaje
26 — spatii verzi
27 — imprejmuliri.

Cap. 1 Generalitati

Art. 1. Tipuri de subzona functionala

subzona de locuinte colective P+4E cu servicii la parter
subzona mixta de spatii verzi
subzona drumuri, accese si parcaje

Art. 2. Functiunea dominanta
Este cea rezidentiald, zona fiind compusa din locuinte colective cu regim de inaltime P+4E

cu servicii |

a parter cu maxim 48 de apartamente pe parcela.

Art. 3. Functiunile adiacente admise ale zonei:

dotari, servicii(cabinete medicale, birouri, farmacie,comert- mini butic,alimentatie
pubiica, gradinita, afterschooi eic.

apartamente de serviciu, cuplate cu functiunea de servicii, birouri avand acordul
vecinilor direct afectati

spatii verzi amenajate

accese carosabile, pietonale, piste ciclisti, parcaje

retele tehnico — edilitare si constructii aferente.

Cap. 2 Ut!llzarea functionald

Art. 4. Utilizari permise:
Zona de locuinte colective cu functiuni complementare la parter:

Regim de construire : P+4E

Functiuni predominante: cladiri de locuit in sistem colectlv(maxlm 48 de
apartamente pe parcela)

Hmax=P+4E (niveluri) cu respectarea inaltimii maxime de 17m, respectiv cota
absoluta maxima de .......  —— m cota absoluta fata de nivelul Marii Negre a
terenului natural +17m inaltimea maxima a constructiilor, casa ascensorului
poate depasi inaitimea maxima absoiuta)

POT max=30%

CUT max=3,5

conversia locuintelor in alte functiuni ce nu deranjeaza zona de locuit (este permisa
utilizarea unor spatii de la parterul cladiri de locuit pentru comert, servicii, sau activitati
ce nu contribuie la poluarea fonicd sau de altd naturd a zonei inconjuratoare; de
exemplu: cabinete medicale, birouri, farmacie,comert- mini butic,alimentatie publica-
maxim 20locuri. gradinita. afterschool — maxim 20copii etc. cu respectarea normativelor
in vigoare , in interiorul parcelei

Subzona mixta de spatii verzi

amenajari specifice parcurilor, gradinilor publice, scuarurilor (alei pietonale, obiecte de
mobilier urban, fantani arteziene, oglinzi de apa amenajate, pergole, obiecte decorative,
locuri de joaca pentru copii, etc.)

peniru spaiiile verzi de aliniament stradai: pianiaiii, obiecie de mobiiier urban (staipi de
iluminat, semnalizatoare auto, suporturi biciclete, banci, suporturi reclame)

Subzona cai de comunicatie rutiera -drumuri si accese
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- cai de comunicatie(construire, modernizare,largire), trotuare, alei pentru ciclisti, spatii
verzi de aliniament plantate, echipare edilitara, lucrari penntru protectia impotriva
poluarii vizuale si fonice (parapete de protectie, plantatii de protectie)

- amenajarea de locuri de parcare de-a lungul cailor de acces cu conditia ca acestea sa
nu perturbe desfasurarea traficului sau accesul la vreo parcela din drum public

- constructii pentru echiparea tehnico-edilitara a zonei, subterane sau terane.

ARHTECTURA

Art. 5. Utilizari permise cu conditii
Constructiile pentru echiparea cu instalatii se pot amplasa cu conditia s& corespunda
necesitatilor si comfortului populatiei din zona centrala, sa nu dauneze relatiilor cu
vecinatatile si sa fie puse in practicd toate masurile pentru integrarea Tn mediul
inconjurator.

Art. 6. Interdictii temporare de construire

- Necesitatea realizarii in zona a unor lucréri de utilitate publica, impune ca eventualele
dezmembrari si parcelari s& nu se faca fara asigurarea conditilor de rezervare a
suprafetelor de teren necesare realizarii acceselor pietonale si carosabile si a locurilor
de parcare necesare functiunii propuse.

Art. 7. Interdictii definitive de construire

Sunt interzise urmatoarele activitati:

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

- stabilimente pentru aduiti; baruri de noapte, cazinouri, aiimentatie publica care isi
desfasoara activitatea in afara orelor de functionare (respectiv 22:00 — 07:00) si care
pot produce disconfort, in special fonic, pentru locuitorii zonei

- activitati de depozitare, comert en gros, antrepozite;

- statii de intretinere auto;

- ferme agro — zootehnice, abatoare;

- anexe gospodaresti pentru cresterea suinelor, bovinelor, cabalinelor

- panouri mari publicitare in spatiile verzi de aliniament sau parcuri
depozlte de deseun

Cap. 3 Cond|tu de amplasare si conformare a constructiilor
3.1. Requlile de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 8. Orientarea fatd de punctele cardinale.
Se vor respecta prevederile Ordinului pentru aprobarea Normelor de igiena si a
recomandarilor privind modul de viata al populatiei: Ordinul nr. 119/2014

Se va asigura pentru fiecare parceld posibilitatea dublei orientari pentru spatiile interioare,

asifel incat sa se eviie orieniarea exciusiv nord.
Amplasarea constructiilor de locuinte va fi astfel facuta incat pentru toate incaperile de
locuit amplasate pe fatada cea mai favorabild, sa se asigure durata minima de insorire de 1 % h.
Se recomanda amplasarea casei in partea de nord a parcelei (acolo unde se poate), pentru o
insorire de durata.
Art. 9. Amplasarea fata de drumurile publice

Autorizarea executérii constructiilor cu functiuni de locuit (locuinte $i dotari adiacente) este
permisd cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor.
Art. 10. Amplasarea fata de caile navigabile existente si cursuri de apa cu potential navigabil

Nu este cazul.

Art. 11. Amplasarea fata de ciile ferate din administrarea S.N.C.F.R.
Nu este cazul.
Art. 12. Amplasarea fata de aeroporturi
Nu este cazul.
Art. 13. Retrageri fata de fasia de protectie a frontierei
Nu este cazui.
Art. 14. Amplasarea fata de aliniament
Amplasarea constructiilor fata de aliniamentul strazilor (limita dintre domeniul public si cel privat)
se va face respectand aliniamentul propus in plansa de REGLEMENTARI URBANISTICE.
Art. 15. Amplasarea in interiorul parcelei
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a) Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale ale parcelei se va face respectand
condifiile:
-pt cladirile de locuit colective se va respecta retragerea din plansa de reglementari
-autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca se respecta distantele
minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii
teritoriale de pompieri (acolo unde este cazul).
- amplasarea constructiilor se va face cu respectarea normelor de igiena cuprinse in
Ordinul nr. 119 din 2014 al Ministerului Sanatatii,
b) Amplasarea constructiilor fatd de limitele de fund ale parcelelor va respecta
urmatoarele conditii:
Se vor respecta retragerile din plansa de reglementari
¢) Amplasarea unei constructii principale in spatele unei alte constructii
Amplasarea cladirilor pe o parcela in raport cu alte constructi se va face cu respectarea
realementarilor cuprinse in ordinul nr 119/2014. Se admite ca distanta minima intre constructiile de
pe aceeasi parcela, jumatatea inaltimii constructiei celei mai inalte, dar nu mai mica de 5,00m.
3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 16. Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisd numai in cazul asigurarii posibilitatilor de
acces la drumurile publice.
Art. 17. Accese pietonale

Autorizarea executdrii constructilor va fi permisad numai in cazul asigurarii acceselor
pietonaie, potrivit importaniei $i destinafiei construciiei.

Pentru accesul la parcelele din interior, se va prevede amenajarea de strazi noi.

3.3. Reguli cu_privire la_echiparea tehnico-edilitara
Art. 18. Racordarea la retele publice de echipare edilitara existenta.

Autorizarea executérii constructiilor va fi permisd numai in cazul existentei posibilitatii de
racord la retelele existente de ap3, instalatile de canalizare, alimentare cu apa si de energie
electrica sau in cazul in care beneficiarul se obliga sa racordeze constructia la reteaua centralizata
publica. atunci cand aceasta se va executa.

ARMTE CTURA

Art. 19. Realizarea de retele tehnico-edilitare.

Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre dezvoltator conform plan de actiune.

Lucrérile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
de beneficiar.

Toate retelele stradale: de alimentare cu apa, energie electricd, gaze naturale,
ielecomunicaiii, se vor reaiiza subieran.
Art. 20. Proprietatea publica asupra retelelor tehnico-edilitare.

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

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

Alimentare cu apa-canal

In functie de evolutia extinderii retelelor. se vor realiza racorduri la sistemele de echipare

centralizatd ale municipiului Lugoj.

Alimentare cu caldura

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

Reiea gaze naturaie
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Eventualele extinderi ale retelelor de gaze naturale existente se vor face tinand seama de
solicitarile beneficiarilor si in urma obtinerii cotei de gaze naturale de la DELGAZ.

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

Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie eiecirica se va asigura de la un Post Trafo prefabricati gi racordui de
aferent, din sursd SC ENEL ELECTRICA BANAT SA. Racordul se va realiza cu cablu subteran
(LES).

ARHTECTURA

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

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

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

Telefonie

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

Retea TVC

In functie de solicitarile beneficiarilor si a dezvoltarilor zonei se va extinde si reteaua urbana
de televiziune in cablu.
3.4. Reguii cu privire ia forma si dimensiuniie terenuiui si_aie _consiruciiiior
Art. 21. Parcelarea

Se vor asigura prin parcelare conditile necesare pentru obtinerea unor loturi construibile
(suprafata minima de 2851 mp).

Se propune divizarea terenului in 2 loturi cu functiunea de locuire colectiva.

Se admite unificarea a maxim doua parcele(nu se permite modificarea functiunilor,
pastrandu-se indicatorii urbanistici teritoriali propusi in puz)

Este interzisa dezmembrarea parcelelor.

Art. 22. inéltimea constructiilor

La stabilirea inaltimii constructiilor se va avea in vedere:

- protejarea si punerea in valoare a fondului construit existent, cu respectarea regulilor de
compozitie arhitectural-urbanistica a zonei;

- respectarea normativelor legate de asigurarea insoririi constructiilor (conform Ordinului
nr.119 pentru aprobarea Normelor de igiend si recomandarilor privind modul de viata al
popuiaiiei, etc.) pentru a nu aduce prejudicii ciadiriior invecinaie sub aspectui insoririi acestora.

- regimul de inaltime al cladirilor colective vor aveam Hmax=P+4E(niveluri) cu

respectarea inaltimii maxime de 17m, respectiv cota absoluta maxima de
103.16(89.16m cota absoluta fata de nivelul Marii Negre a terenului natural +17.00m
inaltimea maxima a constructiilor)
- autorizarea executarii constructilor se face cu respectarea inalfimii medii a cladirilor
invecinate si a caracterului zonei, fara ca diferenta de inaltime sa depaseasca cu mai mult de
douda niveluri cladirile imediat Tnvecinate.
- in sensul prezentului regulament, cladirile imediat invecinate sunt cele amplasate
alaturat, de aceeasi parte a strazii
Art. 23. Aspectul exterior al constructiilor
a) Dispozitii generale

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

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior
intrd in contradiciie cu aspeciui generai ai zonei si depreciaza vaioriie generai acceplaie aie
urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Constructiile trebuie sa se apropie prin volumetrie si proportii de tipul dominant al
constructiilor din zona inconjuratoare.

Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ cu cele

principale si Tn armonie cu acestea.
6
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ARHTECTURA

)

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

Instalatiile exterioare pentru climatizare se pot monta pe fatade, cu conditia ca acestea sa
fie mascate sau integrate in design-ul cladirii.

b) Fajade

Este interzisd executarea de constructii din materiale nedurabile.

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

Constructiile trebuie s& se apropie prin volumetrie si proportie de tipul dominant al
constructiilor din zona inconjuratoare.

Cromatica fatadelor va fi formata din culori neutre-alb, negru, gri si crem in combinatie cu
alte culori, cu conditia ca cele neutre sa fie dominante.

c) Acoperisuri

Constructiile vor avea invelitori tip terasa. Si vopr avea un regim de ianltiemd e maxim P+4
E. Cota la atic va fi de maxim 17 m. Cota casei liftului poate sa depaseasca cota maxima a
aticului.

Art. 24. Procentul de ocupare a terenului
Procentul maxim de ocupare a terenului:

P.0.T.max.=30% - zona de iocuinie coiective cu servicii ia parier
Coeficientul maxim admis de utilizare a terenului:
C

.U.T. MAX.=3.5 - zona de locuinte colective cu servicii la parter

3.5. Requli cu privire la amplasarea de parcaje. spatii verzi si imprejmuliri

Art. 25. Parcaje
Autorizarea executarii lucrarilor care, prin destinatie, necesitad spatii de parcare, se emite

numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.
Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei,

conform normativelor in vigoare.
Pentru locuintele colective numarul de parcaje se va calcula in functie de numarul de

apartamente(1,15 loc de parcare/apartament).

Art. 26. Spatii verzi
Autorizajia de construire va conjine obiigatia mentinerii sau crearii de spaiii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform normativelor in vigoare.
Este obligatorie plantarea cel putin a unui arbore de talie inaltd pentru fiecare 200mp de lot.
Zona verde aferenta acestei dezvoltari urbanistice se va realiza intr-un procent de minim 5,00%.
Se va avea in vedere gestionarea spatiului verde propus si folosirea lui ca spatiu public de catre
Primaria Lugoj.

Art. 27 impreimuiri

-prevederi pentru cladiri colective

Prevederi pentru cladiri colective — spre frontul stradal se pot realiza imprejmuiri cu elemente de
delimitare din soclu tip jardiniera 50 cm de la nivelul cotei terenului sistematizat, pentru gard viu si
elemente metalice transparente discontinue pana la cota de 1.80m. Spre limitele laterale si
posterioare se pot realiza imprejmuiri strict cu elemente de delimitare din soclu tip jardiniera 50 cm
de la nivelul cotei terenului sistematizat pentru gard viu, astfel creandu-se continuitate intre spatiile

verzi de pe parcelele invecinate;

~1
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CONCLUZII - MASUR! iIN CONTINUARE
Solutia urbanisticd adoptata se inscrie in tendintele de dezvoltare ale municipiului

ARHTE CTURA

Lugoj.

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

Certificaiele de urbanism ce se vor elibera vor cupiinde eiemenieie obiigatorii din
REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM.

Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la operatile ce vor urma avizarii
P.U.Z.-ului si introducerea lor in baza de date existenta, in scopul corelérii $i al mentinerii la zi a
situatiei din zona.

Sef proiect:
Arh. Dumitrele Elena Emilia




