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PLAN URBANISTIC ZONAL

P.U.Z. - DEZVOLTARE ZONA SERVICII (SPATII ADMINISTRATIVE, FINANCIAR — BANCARE, COMERCIALE,
ALIMENTATIE PUBLICA, SERVICII CUACCES PUBLIC, SERVICII PROFESIONALE SI SERVICII
MANUFACTURARIERE), SPATII EXPO SI REGLEMENTARE UTILITATI

EXTRAVILAN GHIRODA, JUD.TIMIS,

CF 404312 -suprafata totala = 10.265mp

Beneficiar: SC OBA INDUSTRIE TIMISOARA SRL

CUI 11573453, J35/214/1999 Sediu: Timisoara, Jud.Timis

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

aferent P.U.Z.
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Reglementari servicii si comert - max. P+2E+M propusa

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 comunei Ghiroda, la sud fata de drumul national DN6, a unei zone de servicii si comert pe o
suprafata de 10.265,00 mp. Zona aflata in studiu este identificata prin CF 404312 proprietar SC OBA
INDUSTRIE TIMISOARA SRL.

Se va tine cont de continuitatea strazilor 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 n sistem individual. 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

rosie.

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

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

n acest perimetru se propune dezvoltarea zonei de SERVICII S| COMERT, cu un procent de ocupare
maxima a terenului de 50% .

Zona care face obiectul Regulamentului Local de Urbanism face parte din extravilanul comunei
GHIRODA.

PREVEDERI LA NIVELUL ZONEI FUNCTIONALE

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

cap. 1 - Generalitati

cap. 2 - Utilizarea functionala

cap. 3 - Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
n cap. 1 - Generalitati se detaliaza:

art. 1 —tipurile de subzone functionale

art. 2 — functiunea dominanta a zonei

art. 3 — functiile adiacente admise ale zonei.

n cap. 2 — Utilizarea functionald a terenurilor din cadrul zonei si subzonei, se pun in evidents:

art. 4 — utilizari permise

art. 5 — utilizari permise cu conditii

art. 6 — interdictii temporare

art. 7 — interdictii definitive (permanente).

Tn 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 —amplasarea fata de drumurile publice

art. 10 — amplasarea fata de cdi navigabile existente

art. 11 — amplasarea fata de C.F.

art. 12 — retrageri fata de fasia de protectie a frontierei de stat
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art. 13 — amplasarea fata de aeroporturi

art. 14 — amplasarea fata de aliniament

art. 15 — amplasarea in interiorul parcelei.

3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii cu referire la :

art. 16 — accese carosabile

art. 17 — accese pietonale

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

art. 18 —racordarea la retelele tehnico-edilitare existente

art. 19 — realizarea de retele tehnico-edilitare

art. 20 — proprietatea publica asupra retelelor edilitare

3.4 Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor cu referire la:
art. 21 — parcelare

art. 22 —naltimea constructiilor

art. 23 — aspectul exterior

art. 24 — procentul de ocupare al terenului si coeficientul de utilizare a terenului

3.5 Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri cu referire la:
art. 25 — parcaje

art. 26 — spatii verzi

art. 27 —imprejmuiri.

Cap. 1 Generalitati
Art. 1. Tipuri de subzona functionala

n functie de regimul de inaltime propus, in zona studiata se intalnesc mai multe tipuri de subzone:
e Constructii servicii/comert
e parcaje
e spatii verzi
Art. 2. Functiunea dominanta
Este cea de constructii servicii, comert si spatii aferente cu regim de inaltime maxim P+2E+M
Art. 3. Functiunile complementare admise ale zonei:
e dotari, servicii
e spatii verzi amenajate
e accese carosabile, pietonale, piste ciclisti, parcaje, garaje
e retele tehnico — edilitare si constructii aferente.
Cap. 2 Utilizarea functionala
Art. 4. Utilizari permise:
e sedii firme, servicii diversificate, nepoluante, consultanta in diferite domenii si alte servicii
profesionale
e statie de carburanti
e institutii servicii si echipamente publice
e complexe comerciale cu vanzari en-gros, en-detail
e spatii de prezentare si expunere
e alimentatie publica: restaurante, cafenele, cofetarii, patiserii, baruri, etc.
e agentii de turism, spatii cazare/ moteluri, hoteluri
e constructii cu functiunea de depozitare specializate pe diverse profile, nepoluante
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e constructii si instalatii tehnico-edilitare ce deservesc, precum si echipamente legate de functionarea
zonei

e parcaje, parking-uri

e service pt masini/tiruri/camioane

e spatii publice plantate, parcuri, gradini publice, cu amenajarile specific: alei pietonale, pergole,
mobilier urban, fantani

Art. 5. Utilizari permise cu conditii
Constructiile pentru echiparea cu instalatii se pot amplasa cu conditia sa corespunda
necesitatilor si comfortului populatiei din zona centrald, sa nu dauneze relatiilor cu
vecinatatile si sa fie puse in practica toate masurile pentru integrarea in mediul  inconjurator.
Art. 6. Interdictii temporare de construire
Necesitatea realizarii Tn zona a unor lucrari de utilitate publica, impune ca eventualele dezmembrari
si parcelari sa nu se faca fara asigurarea conditiilor 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:
e activitati industriale, productie sau alte tipuri de activitati care genereaza noxe, vibratii, zgomot, fum,
miros sau care sunt incomode prin traficul generat;
e ferme agro — zootehnice, abatoare;
e anexe gospodaresti pentru cresterea suinelor, bovinelor, cabalinelor
e depozite de deseuri periculoase sau instalatii pentru eliminarea deseurilor periculoase prin
incinerare ori tratare chimica

Cap. 3 Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
3.1. Regulile de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 8. Orientarea fata de punctele cardinale.

Se vor respecta prevederile Ordinului pentru aprobarea Normelor de igiend si a recomandarilor
privind modul de viata al populatiei: Ordinul nr. 119/2014

Se va asigura insorirea tuturor construcyiilor pe teren. Se va evita orientarea spre nord a spatiilor
administrative.
Art. 9. Amplasarea fata de drumurile publice

Constructiile se vor amplasa asfel incat sa respecte zona de interdictie de construire a drumului
national DN (50m fata de marginea asfaltului).
Art. 10. Amplasarea fata de caile navigabile existente si cursuri de apa cu potential navigabil

Nu este cazul.
Art. 11. Amplasarea fata de caile 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 cazul.
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.
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Art. 15. Amplasarea in interiorul parcelei
e Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale ale parcelei se va face respectand conditiile:
e  Constructiile se vor retrage fata de limitele laterale cu 5m.
e autorizarea executarii constructiilor este permisa 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,
e Amplasarea constructiilor fata de limitele de fund ale parcelelor va respecta urmatoarele conditii:
e cladirile principale se vor amplasa la o distanta impusa fata de limita din fund impusa in plansa 02
Reglementari Urbanistice, cu conditia sa nu stanjeneasca insorirea pe parcela vecina.

c) Amplasarea unei constructii principale in spatele unei alte constructii se va face in conditiile in care
inaltimea, volumetria si aspectul constructiilor situate in spate nu afecteaza insorirea si nu duce la prejudcii
aspectului arhitectural al cladirii existente sau al strazii.

3.2. Regulicu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 16. Accese carosabile

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

Autorizarea executdrii constructiilor va fi permisa numai Tn cazul asigurarii acceselor pietonale,
potrivit importantei si destinatiei constructiei.

3.3. Regulicu privire la echiparea tehnico-edilitard
Art. 18. Racordarea la retele publice de echipare edilitara

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul existentei posibilitatii de racord la
retelele de ap3, instalatiile de canalizare, alimentare cu apa si de energie electrica .

Art. 19. Realizarea de retele tehnico-edilitare.

Lucrarile de echipare tehnico-edilitare a cladirilor se vor proiecta si organiza evitand traseele
aparente, fiind de regula ingropate.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara se suporta in intregime de investitor sau de
beneficiar.

Toate retelele stradale: de alimentare cu apa, energie electrica, gaze naturale, telecomunicatii, se vor
realiza subteran.
Art. 20. Proprietatea publica asupra retelelor tehnico-edilitare.

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

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

3.4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale constructiilor
Art. 21. Parcelarea

Nu se admit alipiri sau dezlipiri de parcele ulterior PUZ-ului.
Art. 22. Indltimea constructiilor
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La stabilirea inadltimii constructiilor se va avea in vedere:

e respectarea normativelor legate de asigurarea insoririi constructiilor (conform Ordinului nr.119
pentru aprobarea Normelor de igiena si recomandarilor privind modul de viata al populatiei, etc.) pentru
a nu aduce prejudicii cladirilor Tnvecinate sub aspectul insoririi acestora.
e regimul de indl{ime general al constructiilor este de la Parter pana la P+1E+M cu maxim 12m la
cornisa
e seva respecta inaltimea maxima a constructiilor de 15m.
e autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea tnaltimii medii a cladirilor invecinate si a
caracterului zonei, fara ca diferenta de inaltime sa depaseasca cu mai mult de doua niveluri cladirile
imediat invecinate.
e 1n sensul prezentului regulament, cladirile imediat invecinate sunt cele amplasate alaturat, de aceeasi
parte a strazii
e se pot realiza subsol sau demisol, in conditiile in care studiul geotehnic o permite.

Art. 23. Aspectul exterior al constructiilor

a) Dispozitii generale

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

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

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

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

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

Instalatiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe fatade. Ele pot fi montate pe acoperisuri
numai pe versantul interior si retrase obligatoriu cu minimum 3m sau in podurile nemansardabile.

b) Fatade

Este interzisa 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 sa se apropie prin volumetrie si proportie de tipul dominant al constructiilor din
zona inconjuratoare.

c) Acoperisuri

Constructiile vor avea fie Tnvelitori tip sarpanta - cu pante 17° - 45° - fie invelitori tip terasa.

nvelitorile extinderilor constructiilor sau ale garajelor vor fi realizate din aceleasi materiale ca si la
constructia principala, utilizand aceeasi tipologie de acoperis.

Art. 24. Procentul de ocupare a terenului

P.O.T. maxim = 50%.

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) maxim admis, definit ca raport intre suprafata construita
desfasurata si suprafata terenului de amplasament este 1.

3.5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri
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Art. 25. Parcaje

Autorizarea executarii lucrarilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare, se emite numai daca
existd posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

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

Parcajele destinate camioanelor si tirurilor, cu zonele de acces, latimi de acces, vor fi proiectate
conform legislatiei in vigoare, de un drumar specializat.
Art. 26. Spatii verzi

Se vor realiza spatii verzi de aliniament pentru strazile noi propuse (drum colector propus) si se va
asigura un spatiu verde pe parcela cu un procent de 20 %.

Art. 27. imprejmuiri

imprejmuirile, nu vor depasi in indltime 2 m._

Spre frontul strazilor si la limitele de vecindtate pana la frontul cladirii in interior se vor realiza
imprejmuiri transparente din grilaje metalice, lemn, cu stalpi metalici sau plase de sarma. Tniltimea acestor
imprejmuiri va fi de maximum 2m, si vor putea fi dublate de un gard viu.

Se interzice executarea imprejmuirilor la strada din panouri prefabricate din beton.

CONCLUZII - MASURI TN CONTINUARE

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

Certificatele de urbanism ce se vor elibera vor cuprinde elementele obligatorii din REGULAMENTUL
LOCAL DE URBANISM.

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

Tntocmit,
Arh. Loredana GHERASE
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