MEMORIU DE PREZENTARE
1.0 INTRODUCERE

1.1 DATE DE RECUNOASTERE ALE DOCUMENTATIEI

DENUMIRE PROIECT:  ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z) PENTRU
DEZVOLTARE ZONA DE LOCUINTE CU FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE IN EXTRAVILAN GHIRODA

AMPLASAMENT : Comuna GHIRODA, jud. Timis
nr. Cad. / nr. C.F. 406549 - GHIRODA

BENEFICIAR: OANCEA MARIOARA, NEGRUT CONSTANTIN VIOREL,
NEGRUT LUCIA, PAVEL CODRUTA-DANIELA.

FAZA - AVIZE P.U.Z.

PROIECTANT : S.C. CITY PLAN STUDIO S.R.L.
Calea Dorobantilor, sp. com. cam. 1, 5,9 sc. A, et. P,

Timisoara

1.2 OBIECTUL P.U.Z.-ului

Obiectul documentatiei de fata il constituie parcelele de teren extravilan cu
numar cadastral / numar C.F 406549 cu suprafata masurata insumata — conform cartii
funciare de 24 000 mp.

Amplasamentul investitiei este in teritoriul administrativ extravilan al comunei
GHIRODA, pe parcela cu numar topografic / numar C.F. 406549 — GHIRODA.

Beneficiarul OANCEA MARIOARA, NEGRUT CONSTANTIN VIOREL, NEGRUT
LUCIA, PAVEL CODRUTA-DANIELA solicita intocmirea Planului Urbanistic Zonal in
vederea dezvoltarii unei zone predominant rezidentiale (de locuinte colective cu
functiuni complementare).

Regimul maxim de indltime propus este P+2E. Suprafata insumata a parcelelor
cadastrale este de 24 000 MP inscrise in C.F 406549 - GHIRODA folosinta actuala a
terenului fiind arabil in extravilan.



1.3 SURSE DE DOCUMENTARE

Documentatia este intocmita in conformitate cu:

ORDINUL nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea normelor de
igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei.

ORDINUL MLPAT nr. 21/N/2000, pentru aprobarea “Ghidului privind elaborarea
si aprobarea regulamentelor locale de urbanism”. Indicativ: GM-007-2000

ORDINUL MLPAT nr. 13N/1999, pentru aprobarea “Ghidului privind metodologia
de elaborare si continutul - cadru al Planului Urbanistic General”.Indicativ:GP038/99

ORDINUL MLPAT nr. 176/N/2000, pentru aprobarea “Ghidului privind
metodologia de elaborare si continutul - cadru al Planului Urbanistic Zonal” Indicativ:
GM-010-2000

LEGE nr. 289 din 7 iulie 2006 pentru modificarea si completarea Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.

CODUL CIVIL = reglementari privind amplasamentul constructiilor, republicat.

O.M.L.P. 839/2009 care aproba normele metodologice de aplicare a Legii
50/1991.

LEGEA nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si Ordonanta
Guvernului nr. 69/2004 pentru completarea art. 38 din Legea nr. 350/2001 (aprobata
prin Legea nr. 464/2004), republicata.

HOTARAREA GUVERNULUI nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului
General de Urbanism, Hotararea Guvernului nr. 855/2001 privind modificarea HG
525/1996 si Anexa la HG 855/2001 cu Norma metodologica privind finantarea elaborarii
si/sau actualizarii Planurilor
Urbanistice Generale ale localitatilor si a requlamentelor locale de urbanism.

LEGEA FONDULUI FUNCIAR nr.18 / 1991, republicata.

HOTARAREA nr. 1076 din 8 iulie 2004 privind stabilirea procedurii de realizare a
evaluarii de mediu pentru planuri si programe.

HOTARAREA nr. 115/2008 privind reglementari si indicatori urbanistici.

LEGEA nr.54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor, cu modificarile si
completarile ulterioare.

LEGEA nr.10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile si completarile
ulterioare.

LEGEA nr.82/1998 privind regimul juridic al drumurilor, cu modificarile si
completarile ulterioare.

LEGEA nr.107/1996 a apelor, cu modificarile si completarile ulterioare.

LEGEA nr.213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, cu
modificarile si completarile ulterioare.

LEGEA nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, cu
modificarile si completarile ulterioare.

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;

Suportul topografic intocmit este in sistem STEREO 70, datele oferite de acesta
intrand in totalitate sub responsabilitatea inginerului de cadastru care I-a intocmit.



2.0 STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1  EVOLUTIA ZONEI

Terenul cu suprafata de 24 000 mp, are un pronuntat caracter rural, dar
folosinta sa se va modifica in viitor, urmand a fi ocupat succesiv, cu functiuni de tip
urban. Dezvoltarea si functiunile propuse sunt in acord cu dezvoltarea de ansamblu a
zonei, deoarece la nivelul comunei Ghiroda s-a evidentiat potentialul de dezvoltare, cu
precadere in arealul studiat prin cladiri de locuit cu functiuni complementare.

2.2 INCADRAREA iN LOCALITATE

Amplasamentul studiat este situat in teritoriul extravilan al comunei GHIRODA,
pe parcela cu numar topografic / numar C.F 406549- Ghiroda, aflate in administrarea
Comunei GHIRODA.

Parcelele care fac obiectul studiului sunt amplasate in zona vestica a teritoriului
administrativ al comunei, la vest de intravilanul localitatii Ghiroda, in extravilan.
Parcelele este delimitata:

. la nord — parcela cu nr. CAD A187/1/11, parcela aferenta PUZ aprobat;
o la est — drumul de exploatare agricola DE 187/3, CF.406525

. la sud — parcela cu nr. CAD A187/1/9, parcela aferenta PUZ aprobat;
. la vest —canalul de desecare HCN 185/3.

Avand in vedere ORDINUL nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea
normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, parcela
respecta zonele de protectie invecinate :

e 480m — zona de mica productie si industrie

e 670m —clinica private (Nova Beauty Clinic)

e 840m — pescarie

e 1500m — uzina de apa

2.3 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

a. Consideratii generale.

Ghiroda este o localitate suburbana a municipiului Timisoara, situata la circa 4
km nord-vest de acesta. Comuna Ghiroda este alcatuita din satele Ghiroda si Giarmata
Vii, avand satul Ghiroda ca resedintd de comuna. In acelasi timp, face parte, din
cartierele municipiului Timisoara, de care este alipita teritorial. Se mai invecineaza la
nord si la nord-vest cu Giarmata, la sud-est cu Mosnita Noua iar la est cu Remetea
Mare.

Localitatea Ghiroda este asezata intr-o zona de campie, cu altitudini de cca. 90
m. Prin sudul localitatii curge canalul Bega, care desparte Ghiroda de Mosnita Noua.

Zona studiata in cadrul P.U.Z. este situata in vecinatatea partii vestice a
localitatii, in extravilan.



b. Potential natural.
Din punct de vedere al cadrului natural terenul studiat este situat in plina zona
de campie, functiunea de baza fiind cea agricola.

c. Date geotehnice.

Terenul este constituit din materiale foarte diverse: argile, prafuri, nisipuri,
pietrisuri, loessuri, piemontane, depozite loessiare provenite din macinarea dealurilor
piemontane estice spalate de ape. Principalele tipuri de sol intalnite sunt: brun roscat
de padure, cernozion, argiluvisoluri.

Apa freatica este prezenta in straturile nisipoase si in cele argiloase de grosime
mai mare.

Seismic, in conformitate cu Normativul P100/1992, teritoriul se incadreaza in
zona categoriei D (constructii de medie importanta) cu urmatoarele caracteristici:

- coeficient de seismicitate Ks = 0,16

- perioada de colt Tc =0,7s

- grad de seismicitate echivalent = 7,5

d. Date climatologice

Zona prezinta o clima temperata cu influente mediteraneene, cu temperaturi
medii anuale 10-11°C.

Temperaturile medii lunare in ianuarie sunt de —1°-2°C si in iulie de +22°
+25°C. Precipitatii medii de cca. 600 mm anual; perioada martie — septembrie prezinta
umiditate atmosferica scazuta, valorile variind intre 62% (iulie) — 66,6% (aprilie). Zilele
Cu soare reprezinta cca. 75% din totalul zilelor.

Vantul de nord are frecventa cea mai mare, urmat de vantul de vest si sud.
Viteza medie a vantului este cuprinsa intre 1,2 — 3,8m/sec.

24 CIRCULATIA

Parcela care face obiectul studiului este amplasata in vestul teritoriului
administrativ al comunei Ghiroda, si are accesul asigurat prin drumul de exploatare DE
187/3, CF.406525, din partea estica si str. Lemnari in partea vestica. Mentionam ca
accesul principal pe parcela se va face atat de pe drumul de exploatare agricola cat si
de pe str. Lemnari, acestea apartinand domeniului public si aflandu-se in administrarea
Primariei Ghiroda. Aceste drumuri sunt asfaltate si modernizate.

2.5 OCUPAREA TERENURILOR

Amplasamentul se afla pe parcela numar C.F. 406549- GHIRODA cu o suprafata
de 24 000 mp (2,4 ha).

Folosinta actuala a parcelei studiate — teren arabil in extravilan. Zona nu prezinta
riscuri naturale.

Amplasamentul nu prezinta disfunctionalitati care sa influenteze ocuparea
terenului.



2.6 ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

Suprafata studiata, fiind zona agricola, nu este dotata cu echipare tehnico -
edilitara: retele de apa, canalizare, gaz, telefonie, caTV.

2./ PROBLEME DE MEDIU

Zona studiata, in momentul de fatd, este cuprinsa in circuitul agricol. Conditiile
de autorizare a amplasarii obiectivelor propuse si a executarii constructiilor in aceasta
zona vor avea in vedere pastrarea calitatii mediului natural si a echilibrului ecologic,
avand in vedere caracterul zonei

2.8 OPTIUNI ALE POPULATIEI

Prezenta documentatie s-a intocmit la cererea beneficiarului OANCEA
MARIOARA, NEGRUT CONSTANTIN VIOREL, NEGRUT LUCIA, PAVEL CODRUTA-
DANIELA, care detin terenul ce face obiectul investitiei in baza extraselor C.F. cu nr.
406549- GHIRODA.

Documentatia are la baza Certificatul de Urbanism nr. 615 din 24.X.2017 eliberat
de Primaria Comunei GHIRODA pentru terenul extravilan cu suprafata masurata de 24
000 mp.

3.0 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Prin Planul Urbanistic Zonal se stabilesc obiectivele, actiunile, prioritatile,
reglementarile de urbanism — permisiuni si restrictii - necesar a fi aplicate in utilizarea
terenurilor si conformarea constructjilor.

Elaborarea documentatiei de tip P.UZ. este obligatorie in vederea introducerii
terenurilor in intravilan, a parcelarii suprafetelor de teren pentru a realiza loturi
necesare construirii de locuinte colective, dar si spatii afectate circulatiei carosabile si
pietonale.

Prin studiu s-a urmarit incadrarea investitiei in zona avand in vedere elementele
existente, cele impuse, cat si legislatia in vigoare.

Zonificarea functionala are in vedere pozitia in teritoriu si prevederile P.U.G.
Comuna Ghiroda, functiunea propusa fiind cea destinata locuirii cu functiuni
complementare.

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G. com. Ghiroda

Propunerile Planului Urbanistic Zonal s-au concentrat asupra unei bune
zonificari  functionale tinand cont de disfunctionalitatile existente, nefiind 1in
neconcordanta cu prevederile documentatiilor de urbanism aprobate in zona, ale
P.U.G. Comuna Ghiroda si a legislatiei in vigoare.



3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Zona amplasamentului studiat este cuprinsa in totalitate in circuitul agricol
avand folosinta de arabil in extravilan. Terenul este relativ plan si orizontal. Solutia
propusa are in vedere prevederile normativelor in vigoare.

a.Consideratii generale.

Localitatea Ghiroda este asezata intr-o zona de campie, cu altitudini in jur de
90,34 m. Zona studiata in cadrul P.U.Z. este situata in apropierea partii de nord a
teritoriului extravilan a comunei.

b.Potential natural.
Din punct de vedere al cadrului natural terenul studiat este situat in plina zona
de campie, functiunea de baza fiind cea agricola.

c. Date geotehnice

Terenul este constituit din materiale foarte diverse: argile, prafuri, nisipuri,
pietrisuri, loessuri, piemontane, depozite loessiare provenite din macinarea dealurilor
piemontane estice spalate de ape. Principalele tipuri de sol intalnite sunt: brun roscat
de padure, cernoziom, argiluvisoluri.

Apa freatica este prezenta in straturile nisipoase si in cele argiloase de grosime
mai mare.

Studiile geotehnice efectuate au etalat urmatoarele conditii de fundare:

e teren bun de fundare h min-1,5 m;
e presiunea admisa p.a.-1,5 kgf/cm patratj;
e apa freatica are nivelul intre 2,9-3,0 m.

Apa freatica este foarte agresiva la metale si fata de betoane prezinta o
agresivitate sulfatica.

Tinand cont de nivelul apelor freatice fundatia obiectivelor propuse (doar in
ceea ce priveste realizarea statiei tehnice) va putea avea adancimea de 2,00 m de la
nivelul actual al terenului. in situatia in care la executarea sapé&turilor pentru fundatii,
local se vor semnala umpluturi sub cota de fundare, acestea vor trebui indepartate, iar
fundatiile coborate pana la terenul natural.

Seismic, in conformitate cu Normativul P100/1992, teritoriul se incadreaza in
zona categoriei D (constructii de medie importanta) cu urmatoarele caracteristici:

- coeficient de seismicitate Ks = 0,16
- perioada de col{ Tc =0,7s
- grad de seismicitate echivalent = 7,5



d.Date climatologice

Zona prezinta o clima temperata cu influente mediteraneene, cu temperaturi
medii anuale 10-11°C.

Temperaturile medii lunare in ianuarie sunt de —1°-2°C si in iulie de +22°
+25°C. Precipitatii medii de cca. 600 mm anual; perioada martie — septembrie prezinta
umiditate atmosferica scazuta, valorile variind intre 62% (iulie) — 66,6% (aprilie). Zilele
Cu soare reprezinta cca. 75% din totalul zilelor.

Vantul de nord are frecventa cea mai mare, urmat de vantul de vest si sud.
Viteza medie a vantului este cuprinsa intre 1,2 — 3,8m/sec.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Parcela care face obiectul studiului, in situatia actuala, are accesul dinspre
localitatea Ghiroda prin intermediul drumului de exploatare agricola DE187/3 si str.
Lemnari.

Mentionam ca drumurile se va folosi ca acces principal in zona propusa pentru
investitie, acestea apartinand domeniului public si aflandu-se in administrarea Primariei.
Aceste drumuri sunt asfaltate si modernizate.

De asemenea se va realiza legatura intre parcela si strada Cocostarcului prin
construirea unui podet de trecere peste canalul HCn 185.

Conform punctului de vedere din partea Subcontrol S.R.L accesul din partea de
est se va realiza de pe Calea Sperantei cu profil de 16m. Conform acestui profil, am
cedat 8m din axul drumui de expoatare existent.

o Caracteristici principale ale constructiei:

- categoria drumului: normele privind incadrarea in categorii a drumurilor
aprobate cu Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 43/27.01.1998 drumul care face
obiectul prezentei documentatii se afla in categoria de drum de acces si se incadreaza
in clasa tehnica V;

- tip drum: drum cu doua benzi de circulatie;

- viteza de proiectare: 25 km/h;

- latimea partii carosabile: 6,00 m;

- latimea platformei: 12,00 m;

o Categoria de importanta a lucrarii de construire a drumurilor de acces, conform

Regulamentului aprobat prin H.G. nr. 766/10.12.1997 si ,metodologiei de stabilire a
categoriei de importanta a constructiilor”, aprobat prin ord. MLPAT nr. 31/N din
02.10.1995, este ,C"— constructie de importanta normala.
) Plan de situatie

Elementele geometrice sunt proiectate in conformitate cu STAS 863/85,
asigurandu-se o viteza de proiectare de 25 km/h.
J Profil longitudinal

in profil longitudinal elementele geometrice rezultd prin urmarirea liniei
terenului existent.

La proiectarea liniei rosii s-a tinut cont de cotele obligate din profilurile
transversale de la inceputul sectoarelor proiectate (intersectile cu drumurile de
exploatare).



Pasul de proiectare si razele de racordare in plan vertical adoptate, corespund
vitezei de proiectare de 25 km/h.

. Profilul transversal tip

Drumurile de acces sunt prevazute cu o banda de circulatie, in profil transversal
avand urmatoarele elemente:
e platforma drumului: 12,00 m;
e parte carosabila: 6,00 m;

Profilul transversal al partii carosabile este tip acoperis, cu doua pante de 2,5%.
Pe latimea acostamentelor consolidate panta transversala va fi tot de 2,5%.

o Structura rutiera proiectata
Pentru construirea drumurilor de acces, in documentatie s-a prevazut realizarea
unei structuri rutiere dupa cum urmeaza:
- 6.cm mixtura asfaltica BAPC16;
- 20 cm piatra sparta;
- 30 cm fundatie din balast.
Acostamentele vor avea acceasi structura ca si partea carosabila.
Structura rutiera proiectata pentru parcari va avea urmatoarea stratificatie:
- 6 cm mixtura asfaltica BAPC16;
- 15 cm piatra sparta;
- 15 cm fundatie din balast.
Structura rutiera proiectata pentru trotuare/alei va avea urmatoarea stratificatie:
4 cm mixtura asfaltica BAPC16;
10 cm piatra spartg;
10 cm fundatie din balast.

o Scurgerea apelor pluviale

Scurgerea apei pluviale de pe drumurile de acces se va face in sectiune transversala
prin pantele transversale de 2,5% spre zona verde conform profilului transversal tip.
Scurgerea apei pluviale de pe trotuare si alei se va face inspre zona verde prin panta
transversala de 1,5 % conform sectiunilor transversale.

o Siguranta circulatiei
in scopul realizarii unei sigurante ridicate in exploatarea drumurilor de acces, in cadrul
documentatiei s-au avut in vedere urmatoarele:

- geometrizarea in plan, prin asigurarea unor elemente in conformitate cu STAS
863/85;

- semnalizarea provizorie a punctelor de lucru.



3.5 ZONIFICAREA FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT
TERITORIAL, INDICATORI URBANISTICI

in cadrul studiului se respecta solicitarile temei program. Se propun urmétoarele:

- scoaterea parcelei numar C.F. 406549- Ghiroda, cu suprafata de 2,4 ha, din
circuitul agricol si mobilarea lor cu scopul realizarii unei zone de locuinte cu functiuni
complementare.

Confortul ridicat de functionare impune:
- realizarea si modernizarea acceselor rutiere majore la zona studiata;
- realizarea drumurilor interioare cu asigurarea accesului la fiecare lot;
- accese pietonale;
- retele de apa potabila; retele de canalizare;
- retele de preluare ape pluviale, bazin de retentie;
- gospodarii de asigurare a apei pentru incendii, hidranti;
- retele electrice, de gaz, caTV;
- platforme bine definite pentru pubelele de gunoi pentru fiecare imobil;
- platforma parcare in afara carosabilului pentru fiecare imobil.

Avand in vedere natura terenului zonei studiate, se impun lucrari de
sistematizare pe verticala pentru realizarea platformelor cladirilor si a platformelor
drumurilor, in vederea asigurarii pantelor necesare scurgerii si colectarii apelor pluviale
la rigolele stradale si mai departe la emisar.

Actuala documentatie PUZ vizeaza introducerea in intravilan a zonei studiate din
extravilan, in vederea realizarii de locuinte colective cu functiuni complementare.



LOTUL CF.406549 - GHIRODA

LOCUINTE FAMILIALE CU 2 AP

LOT 02 500 mp LOT 18 535 mp
LOT 03 668 mp LOT 19 538 mp
LOT 04 650 mp LOT 20 539 mp
LOT 07 630 mp LOT 21 563 mp
LOT 08 633 mp LOT 23 510 mp
LOT 09 634 mp LOT 24 503 mp
LOT 10 636 mp LOT 25 503 mp
LOT 11 638 mp LOT 26 503 mp
LOT 12 640 mp LOT 27 504 mp
LOT 13 643 mp LOT 28 504 mp
LOT 14 645 mp LOT 29 504 mp
LOT 15 642 mp LOT 30 504 mp
LOT 17 754 mp LOT 31 502 mp
INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII
LOT 06 789 mp LOT 22 495 mp
SPATII VERZI, PARCURI, ALEI
LOT 01 5Tmp LOT 05 1145 mp
LOT 16 75 mp
Suprafata C.F. = 24000 mp
Suprafata masurata = 24 000 mp
BILANT TERITORIAL EXISTENT PROPUS %
SUPRAFATA STUDIATA 24000 24000 100,00
CIRCULATII RUTIERE AFERENTE ===== 6.420 26.75
CLADIRI DE LOCUIT ===== 15.025 62.61
INSTITUTII PUBLICE SI SERVICII ===== 1.284 5.35
SPATII VERZI, PARCURI ===== 1.271 5.29




3.5.1 ZONA de locuire familiale cu 2 apartamente cuprinde loturile 02-
04, 07-15, 17-21, 23-31, reprezentand un total de 26 parcele.

Functiunea dominanta propusa a zonei este cea de locuire cu loturi cuprinse
intre 500 mp si 754 mp.

Regimul maxim de inaltime admis pentru cladirile destinate locuirii este P+2E, cu
inaltimea maxima la cornisa de 9,0m.

Se prevede un procent maxim de ocupare a terenului (POT) 35 %, iar
coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT) este 1,05.

insltimea la coama acoperisului este determinatd de panta acoperisului aflat3
intre valori de 30° si 45°, de dimensiunile cladirilor cu rezolvarea mansardei pe un
singur nivel si stabilita la o cota maxima de 12,00 m.

Modul de amplasare a constructiilor in raport cu limitele dintre parcele poate fi
izolat sau cuplat. In cazul constructiilor amplasate cuplat, se va respecta retragerea
minima de ' din inaltimea maxima la cornisa a constructiilor propuse fata de limitele
laterale necuplate. Pentru amplasarea cladirilor pe limita laterala a loturilor este
necesara corelarea acestora la nivel de proiectare. Fiecare lot este prevazut cu acces
auto si se asigura 1,5 locuri de parcare per apartament in interiorul lotului.

Amplasarea constructiilor fata de aliniamentul strazilor (limita dintre domeniul
public si cel privat) se va face astfel: se va asigura un regim de aliniere minim, de 6,00
m. Distanta minima a cladirilor fata de limita posterioara a parcelei va fi de 10,00 m.

in cazul in care cladirile de locuit sunt amplasate alternativ ca orientare in
cazul parcelelor 7-15, spre aliniament acestea vor pastra 6,00 m iar fata de limita
posterioara a parcelei va fi de 10,00m.

Se va amplasa o singura constructie in regim P+2E pe parcele.

Toate obiectivele propuse necesita alimentarea cu utilitati: distributie apa,
canalizare, distributie energie electrica, telefonie, fibra optica, cablu TV, distributie gaze
naturale, in vederea desfasurarii sau intretinerii activitatii.

Propunerile de urbanism s-au facut avand in vedere disfunctionalitatile
evidentiate, particularitatile terenului, posibilitatea de asigurare a utilitatiilor in zona,
urmarind integrarea in prevederile de dezvoltare generala a intregii zone, respectiv a
teritoriului comunei GHIRODA.

3.5.3 ZONA de institutii publice si servicii cuprinde loturile 06 si 22,
reprezentand un total de 2 paracele.

Functiunea propusa a zonei este cea de institutii publice si servicii masurand o
suprafata de 1284mp care reprezinta 5,35% din suprafata totala luata in studiu.

Regimul maxim de inaltime admis pentru cladirile destinate depozitarii si
logisticii este P+2E, cu inaltimea maxima la cornisa de 9,0 m.

Se prevede un procent maxim de ocupare a terenului (POT) 40 %, iar
coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT) este 1,2.

inaltimea la coama acoperisului este determinatd de panta acoperisului aflat3
intre valori de 30° si 45°, de dimensiunile cladirilor cu rezolvarea mansardei pe un
singur nivel si stabilita la o cota maxima de 12,00 m.

Modul de amplasare a constructiilor in raport cu limitele dintre parcele poate fi
izolat sau cuplat. In cazul constructiilor amplasate cuplat, se va respecta retragerea



minima de "2 din inaltimea maxima la cornisa a constructiilor propuse fata de limitele
laterale necuplate. Pentru amplasarea cladirilor pe limita laterala a loturilor este
necesara corelarea acestora la nivel de proiectare. Fiecare lot este prevazut cu acces
auto si se asigura 1,5 locuri de parcare per apartament in interiorul lotului.

Amplasarea constructiilor fata de aliniamentul strazilor (limita dintre domeniul
public si cel privat) se va face astfel: se va asigura un regim de aliniere minim, de 6,00
m. Distanta minima a cladirilor fata de limita posterioara a parcelei va fi de 10,00 m.

Toate obiectivele propuse necesita alimentarea cu utilitati: distributie apa,
canalizare, distributie energie electrica, telefonie, fibra optica, cablu TV, distributie gaze
naturale, in vederea desfasurarii sau intretinerii activitatii.

Propunerile de urbanism s-au facut avand in vedere disfunctionalitatile
evidentiate, particularitatile terenului, posibilitatea de asigurare a utilitatiilor in zona,
urmarind integrarea in prevederile de dezvoltare generala a intregii zone, respectiv a
teritoriului comunei GHIRODA.

3.6 DEZVOLTAREA ECHIPARII TEHNICO-EDILITARE
3.6.1 ALIMENTAREA CU APA-CANALIZARE

Prin tema data, se solicita realizarea unui plan urbanistic zonal pentru o zona
destinata functiuni de locuire, teren identificat prin C.F. nr. 406549 (prin conversia
fostului numar topografic A187/1/10) beneficiar OANCEA MARIOARA, NEGRUT
CONSTANTIN VIOREL, NEGRUT LUCIA, PAVEL CODRUTA-DANIELA. cu suprafata —
conform cartii funciare de 24 000 mp (2,4 hectare) — Beneficiariul solicita prin prezenta
documentatie realizarea conditiilor necesare pentru racordarea obiectivelor propuse la
retelele edilitare existente.

= ECHIPARE EDILITARA
ALIMENTAREA CU APA-CANALIZARE

1. Documentatia s-a intocmit in baza Legii Apelor nr. 107/1996 si a normativului
cadru al documentatiilor tehnice necesare pentru obtinerea Avizului de Gospoddrirea
Apelor, reglementat de Ordinul nr. 799/06.02.2012 si a datelor puse la dispozitie de
beneficiar.

= OBIECTUL LUCRARII

Prin Certificatul de Urbanism nr. 615 din 24.10.2017 se solicita realizarea unui
plan urbanistic zonal pentru o zona destinata construire zona rezidentiala cu functiuni
complementare, dotari, institutii si servicii de interes public, teren identificat prin C.F. nr.
406549 - Localitatea Ghiroda, beneficiar OANCEA MARIOARA, NEGRUT CONSTANTIN
VIOREL, NEGRUT LUCIA, PAVEL CODRUTA-DANIELA, cu suprafata totala de 24.000 mp.

Beneficiariul solicita prin prezenta documentatie realizarea conditiilor necesare
pentru racordarea obiectivelor propuse la retelele edilitare existente.

= ECHIPARE EDILITARA
= SITUATIA EXISTENTA



In prezent nu exista un sistem centralizat de alimentare cu apd si de canalizare
in zona obiectivului studiat prin prezentul PUZ.

Localitatea Ghiroda este prevazuta cu un sistem centralizat de alimentare cu apa
si de canalizare, fiind racoradata la sistemul de alimentare cu apa si canalizare al
Municipiului Timisoara, beneficiar AQUATIM.

= SITUATIA PROPUSA
Alimentarea cu apa

Suprafata totala a zonei studiate este de 24.000 mp; zona propusa spre studiu
va avea din punct de vedere al zonificarii functionale, destinatia de zona de locuinte cu
functiuni_complementare, dotari si servicii publice, ce va fi introdusa in intravilanul
extins al comunei Ghiroda.

Sursa de apa pentru asigurarea apei potabile si de incendiu pentru constructiile
propuse va fi reteaua de alimentare cu apa in sistem centralizat a municipiuui
Timisoara, retea administrata de s.c. AQUATIM s.a.

Reteaua de alimentare cu apa propusa in PUZ se va bransa pe Strada Lemnari
la reteaua de apa a Comunei Ghiroda si va asigura necesarul de apa potabila, cat si
necesarul de apa pentru stingerea unui eventual incendiu.

Reteaua de alimentare cu apa propusa se va realiza din teava de polietilena PE-
HD, Pn 6, Dn110 mm si se va amplasa in zona verde pe toate strazile proiectate in PUZ,
astfel incat sa existe cate un bransament pentru fiecare parcela. Conducta se pozeaza
ingropat sub adancimea de inghet pe un pat de nisip. Reteaua de apa se va echipa si
cu hidranti de incendiu supraterani.

Pe bransamentul conductei de alimentare cu apa, la intrarea in fiecare incinta
studiata, la cca Im fata de limita de proprietate, se amplaseaza un camin de apometru.

Canalizarea menajera

Sistemul de canalizare stabilit pentru zonele de locuinte situate in extravilanul
municipiului Timisoara va fi de tip separativ, preluand strict apele uzate provenite de la
grupurile sanitare.

Canalizarea menajera propusa in zona Sstudiata se va racorda la sistemul
centralizat de canalizare menajera al Comunei Ghiroda. (aflat in administrarea s.c.
AQUATIM s.a.)

Canalizarea propusa in PUZ se va se va racorda pe Strada Lemnari la reteaua
de canalizare menajera existenta. Canalizarea menajera propusa se va realiza din tuburi
din PVC-KG cu diametrul D=250 mm (L~380 m) si se amplaseaza pe strazile nou-
create in axul acestora. Pe reteaua de canalizare se vor monta camine de vizitare
amplasate de-a lungul canalului la distante de maxim 60 m. Canalizarea generala a
zonei va functiona gravitational.

Pentru a respecta conditia impusa de Certificatul de Urbanism, este obligatorie
realizarea sistemelor centralizate de alimentare cu apa si canalizare, apoi este posibila
locuirea zonei. Nu se prevad fose septice pentru case.

Canalizarea pluviala
. Apele pluviale de pe strazi se vor colecta in rigolele deschise propuse la
marginea strazilor si trecute printr-un decantor-separator de hidrocarburi (DSH),



urmand sa fie colectate in bazinul de retentie (BR). Preaplinul bazinului de retentie se
va deversa in canalul de desecare HCn 185-3m - alfat in partea de vest a
aplasamentului studiat - prin intermediul unei conducte de refulare de la Statia de
pompare propusa (SP). Racordarea la canalul de desecare se face printr-o gura de
varsare (GV) propusa

. Decantorul-separatorul de hidrocarburi (DSH) este dimensionat la un
debit de 38.80 I/s si va colecta nisipul si uleiurile provenite accidental de la
autovehicole.

o Bazinul de retentie (BR), asigura stocarea apei pe timpul ploii a unui
volum de 47.30 m3. Dimensiunile bazinului propus sunt:

- H=43m,L=55mB=2m

e). Elemente de calcul pentru dimensionarea lucrarilor de captare pentru ape
subterane
Nu este cazul, nu se capteaza ape subterane.

f). Elemente caracteristice ale lucarilor in albie
Nu este cazul.
Nu se executa lucrari in albie.

g).Sisteme de monitoring cantitativ si calitativ a apelor subterane
Nu este cazul, nu se capteaza ape subterane.

h). Aparatura si instalatii atestate in tara/UE cu certificat de metrologie in
termen de valabilitate

Lucrarile vor fi atacate dupa aprobarea P.U.Z.-ului si a proiectului de executie,
in anul 2015, an cand intrarea in U.E. ne impune utilizarea materialelor si utilajelor
corespunzatoare normelor U.E., dar si provenienta acestora sa fie U.E.

3.6.2 ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA

Situatia existenta
in prezent existd retele electrice de joasa tensiune destinate alimentarii cu
energie electrica a locuintelor propuse in limita obiectivului studiat prin prezentul PUZ.
in vecin&tate existd o retea de distributie a energiei electrice de medie tensiune
Cu O capacitate de transport de 20 KV.
Situatia propusa
Se propune alimentarea constructiilor din reteaua de joasa tensiune a localitatii.

Se vor realiza retele stradale de joasa tensiune 0,4kV, cu cabluri subterane.
Eventuala amplificare a posturilor existente si a liniilor electrice aeriene prin
care se va alimenta reteaua propusa va fi stabilita la o faza de proiectare ulterioara.

De la reteaua de JT propusa se vor alimenta firidele de bransament, pentru
fiecare parcela in parte, printr-un cablu subteran montat la min. 0,7 m adancime,
dimensionat corespunzator pentru puterea propusa. Firidele de bransament vor contine
partea de protectie si masura pentru fiecare parcela in parte.



Zona studiata va fi dotata cu iluminat stradal, realizat pe stalpii retelei de joasa
tensiune sau cabluri subterane si cu corpuri tip stradal cu lampi cu LED-uri avand
puterea 120W.

Toate lucrarile se vor realiza de catre firme atestate de catre ENEL pentru acest
gen de lucrari conform proiectelor elaborate de aceasta.

Solutia de alimentare cu energie electrica va fi stabilita, pentru fiecare etapa, in
studiile de solutie pe care le va elabora compania de electricitate pentru alimentarea noilor
consumatori.

Lucrarile necesare :

1. extinderea retelei electrice de joasa tensiune existenta a localitatii in
vecinatatea amplasamentului;

1. realizarea bransamentelor electrice subterane pentru racordarea individuala a
gospodariilor, cu montarea blocurilor de protectie si masura aferente.

1. realizarea retelelor de iluminat stradal

CARACTERISTICI ENERGETICE

Bilantul energetic al noilor consumatori electrici va fi:
- 26 loturi de locuinte in regim de P+2E

26 x 32 kW / lot. Pi = 832,00 kW
k= 0,65
ks = 0,4
Ps = 216,32 kW
- Dotari si servicii Pi= 50 kW
2x 25 kW / lot ks= 06
Ps = 30 kW
- iluminat stradal
26 x 0,12 kW Pi= 3,12kW
ks = 1
Ps = 3,12 kW
Pi — total putere instalata Pitotal = 2P; = 885,12 kW
Ps — total putere simultan absorbita Ps total = 2Ps= 249,44 kW

o ALIMENTARE CU GAZE NATURALE

Pentru zona studiata se propune alimentarea cu gaze naturale din reteaua de
gaze naturale existente in localitatea GHIRODA. Se apreciaza un debit necesar instalat
de 168 Nmc/h.

Solutia de alimentare cu gaze naturale se va stabili functie de proiectul tehnic de
specialitate ce se va intocmi pentru intreaga zona.

o TELEFONIE



Obiectivul se va racorda la retelele de telecomunicatii pe baza comenzii lansate
de beneficiar la un operator de specialitate care ii va asigura cerintele conform temei.

La proiectare si executie se respecta prevederile tuturor normativelor si legislatia
in vigoare (PE 107-1995; P 118-2009). Retelele de telecomunicatii se vor amplasa
subteran.

3.7 PROTECTIA MEDIULUI

TRATAREA CRITERIILOR PENTRU DETERMINAREA EFECTELOR SEMNIFICATIVE
POTENTIALE ASUPRA MEDIULUI

Conform Hotararii Nr. 1076 din 8 iulie 2004 privind stabilirea procedurii de
realizare a evaluarii de mediu pentru planuri si programe (publicata in Monitorul oficial,
Partea | nr. 707 din 5 august 2004).

ANEXA Nr. 1
CRITERII pentru determinarea efectelor semnificative potentiale asupra mediului

1 Caracteristicile planurilor si programelor cu privire, in special la:

1.a Amplasamentul investitiei este in teritoriul administrativ extravilan al comunei
GHIRODA, pe parcela cu numar topografic / numar C.F. 406549 - GHIRODA cu o
suprafata de 2,4 ha.

Obiectivul este reprezentat de o zona cu cladiri de locuinte familiale cu 2
apartamente cu functiuni complementare la parter cu efect favorabil asupra
comunitatilor in ceea ce priveste asigurarea unui fond de locuinte, totodata existand
premisele pentru aparitia de noi locuri de munca din sfera dotarilor si serviciilor
publice.

Datorita faptului ca nu se intentioneaza utilizarea de resurse din zona, alte
asemenea investitii nu vor avea de suferit, dimpotriva vor aparea facilitati precum retea
de apa potabila si pentru incendiu, retea de canalizare menajera si rigole pentru ape
pluviale, linii electrice, de telefonie si de caTV.

1.b Se incadreaza in prevederile P.U.G-ului prevazandu-se pentru o arie mai
extinsa dezvoltarea unei zone rezidentiale reprezentative cu dotarile aferente.

Se stabilesc organizari ale circulatiei si amenajari ale domeniului public, precum
si interventii specifice unei zone cu cladiri destinate serviciilor: regim maxim de inaltime,
aliniere, inaltimea la cornisa, POT, CUT.

1.c In situatia existentd terenul are categoria de folosintd teren agricol. In
vederea respectarii principiilor dezvoltarii durabile, in P.U.Z. s-a avut in vedere
optimizarea densitatii de locuire corelata cu mentinerea, intretinerea si dezvoltarea
spatiilor verzi, a parcurilor, a aliniamentelor de arbori si a perdelelor de protectie
stradale.

Obiectivele propuse se inscriu intr-o viziune pe termen lung care favorizeaza
apropierea la nivel local de coerenta cadrelor de planificare a teritoriului. S-a asigurat
procentul optim de spatiu verde in corelare cu functiunea propusa pe fiecare lot in



parte si pe ansamblu, adica se va avea in vedere asigurarea spatiilor, nu mai putin de
5% din suprafata totald luata in studiu, in cazul de fata realizandu-se un procent de
5,29 %.

1.d Se estimeaza ca lucrarile de construire a cladirilor propuse prin prezenta
documentatie, vor afecta mediul pe timp limitat, pe durata edificarii constructiilor.

Functionarea viitoarelor obiective nu va afecta ecosistemul terestru. Totusi orice
activitate nou propusa fata de cultura agricola specifica, presupune un grad de poluare
cu impact nesemnificativ sau redus asupra mediului.

Evaluarea semnificatiei efectelor pe care obiectivul proiectului de fata le poate determina
asupra mediului, se individualizeaza ca urmare a macro-impactului ipotetic asupra
componentelor naturale si antropice. Influenta prevazuta este impartita in doua faze, de
constructie si de utilizare.

Factori de mediu posibil afectati:

protectia calitatii apelor: in prezent parcelele studiate nu au instalatii de
alimentare cu apa potabila; consumul de apa din cadrul obiectivului va consta in
consum pentru utilizatori si pentru igienizarea spatiilor, asigurat din sistemul centralizat
de distributie al comunei Giroc, aflat in proces de extindere.

canalizare: in prezent terenul nu este sistematizat; canalizarea propusa se va
face in sistem separativ urmand ca apele pluviale sa fie colectate intr-un rezervor de
compensare orara.

protectia aerului: obiectivul nu va constitui un factor de poluare prin emisii si
imisii rezultate in urma arderii combustibililor pentru incalzirea spatiilor deoarece
consumul este moderat. Ridicarea prafului si a gazelor de esapament datorate activitatii de
santier vor putea constitui o inrdutatire de scurta durata a calitatii aerului in imediata apropiere a
santierului.

protectia impotriva zgomotelor si vibratiilor : obiectivul prin natura activitatii nu
va produce poluare fonica si vibratii. Totusi activitatile de constructie implica in prima faza
producerea de emisii sonore aferente miscarii si transportului de materiale si, in general a tuturor
activitatilor de santier. Zgomotul va fi temporar, conex numai fazelor din timpul zilei. Mijloacele
de operare vor respecta normele in vigoare in termenii emisiilor acustice.

protectia impotriva radiatiilor: in cadrul obiectivului nu se vor desfasura activitati
care sa presupuna probleme de radiatii.

protectia solului si subsolului: suprafetele obiectivului vor fi betonate, pavate sau
amenajate peisager fiind monitorizate orice fel de posibile poluari ale solului sau
subsolului.

protectia ecosistemelor terestre si acvatice: in zona nu exista ecosisteme terestre
sau acvatice sensibile.

protectia asezarilor umane si a altor obiective de interes public: vecinatatile sunt
constituite exclusiv din foste terenuri agricole pe care au fost propuse dezvoltari
urbanistice similare celei propuse prin lucrarea de fata.

gospodarirea deseurilor generate de amplasament: normala activitate a
santierelor va duce la producerea de reziduri. In timpul fazei de constructie se vor face
acumulari temporare de reziduri constituite din materiale miscate, de cele necesare pentru
prelucrari si pentru formatiuni din structura de sustinere. Aceste reziduri vor fi evacuate la
incetarea activitatii de santier, conform legii. La faza ulterioara se va organiza o colectare



selectiva a deseurilor urmand ca deseurile reciclabile se vor preda spre refolosire, iar
cele de natura menajera vor fi colectate in pubele de unde vor fi preluate de serviciile
de salubritate.

gospodarirea substantelor toxice si periculoase: nu este cazul.

1.e Prin canalizare si alimentare cu apa in sistem centralizat, solutia ce se
propune este conforma cu normele europene actuale. Schimbarea destinatiei terenului
este in acord cu dezvoltarea de ansamblu a zonei.

2 Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire, in

special la:

2.a Propunerile din prezenta documentatie de urbanism produc efecte cu
caracter ireversibil prin schimbarea de folosinta din teren agricol in teren construibil.

Interventiile cu efect negativ asupra peisajului ce se vor produce odata cu
efectuarea lucrarilor de constructii, caracterizate prin distrugerea elementelor de
vegetatie se vor remedia prin luarea unor masuri de refacere a covorului vegetal, prin
plantarea de gazon, arbusti si arbori, amenajarea de zone verzi mai ample, modelate
dupa reguli peisagistice cu denivelari, plantatii diverse, oglinzi de apa.

Orice proiect de construire atrage dupa sine obligatia de a trata cel putin 30%
din suprafata terenului ca spatii verzi si de a planta minim un arbore la fiecare 150 mp
de spatiu liber pe fiecare lot edificabil.

Pot aparea poluari cu deseuri depozitate ilegal pe spatiile publice din zona,
emisii de gaze de ardere de la resturi vegetale si deseuri combustibile. Efectele
negative nu au o durata extinsa, frecventa lor este aleatorie, iar reversibilitatea lor este
relativ. mare deoarece acestea reprezinta doar rezultatul unor poluari accidentale si
singulare.

2.b Efectele prezentate anterior pot avea natura cumulativa daca nu se identifica
rapid si nu se iau masuri privind eliminarea lor. Chiar daca se manifesta natura
cumulativa a efectelor, gradul de poluare nu poate creste excesiv datorita naturii
acestor efecte.

2.c Nu se produc efecte transfrontaliere, zona studiata nefiind in apropierea
frontierelor de stat ale Romaniei.

2.d Riscurile pentru sanatatea umana sau pentru mediu nu sunt ridicate datorita
specificului surselor de poluare si a efectelor acestora.

2.e Efectele nu au o marime si o spatialitate deosebite fiind vorba doar de
poluari reduse.

2.f 2.fi In zona studiata nu sunt zone naturale speciale sau patrimoniu cultural
care sa fie afectat.

2.fii Ca urmare a specificului zonei studiate, cladiri destinate serviciilor sau de
deservire a agrementului nu se pot desfasura activitati care sa conduca la depasirea
standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului.

2.fiii Nu este cazul.

2.g In cadrul sau in apropierea obiectivului nu se gaseste nici 0 zon3 sau peisaj
cu statut de protejare (orice problema de mediu existenta, care este relevanta pentru
plan sau program, inclusiv, in particular, cele legate de orice zona care prezinta o
importanta speciala pentru mediu, cum ar fi ariile de protectie speciala avifaunistica sau



arille speciale de conservare reglementate conform Ordonantei de urgenta a
Guvernului nr. 236/2000 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea
habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice, aprobata cu modificari si completari
prin Legea nr. 462/2001).

3 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

A fost analizat regimul juridic al terenurilor in zona studiata precum si modul
de circulatie al terenurilor in functie de destinatia propusa, prezentate in detaliu in
plansa 06 Proprietatea asupra terenurilor.

Zonele afectate de realizarea obiectivelor propuse au fost instituite in
interdictie temporara de construire.

40 OPORTUNITATEA INVESTITIEI, CONSECINTELE ECONOMIC-SOCIALE
4.1 OPORTUNITATEA INVESTITIEI

Din prevederile ce decurg in urma aprobarii documentatiei de urbanism faza
PUZ se pot naste teme de proiectare pentru realizarea investitiilor cu caracter public/
privat care pot duce la dezvoltarea comunei Ghiroda.

4.2 CONSECINTELE ECONOMIC-SOCIALE
Prin PUZ se propune:
. schimbarea categoriei de folosinta a terenului.
. valorificarea terenurilor in interesul comunitatii locale prin construirea de
locuinte colective cu functiuni complementare la parter care genereaza
densificarea zonei de studiu si aparitia unor noi locuri de munca.
. accesibilizarea zonei si echiparea cu utilitati edilitare.

5 PROPUNERI DE INFORMARE A PUBLICULUI
Informarea publicului se va realiza in continuare prin anunturile in presa locala
din cadrul procedurilor de obtinere a avizului de mediu sau prin afisare la fata locului
a unor panouri de informare.



6 CONCLUZII — MASURI IN CONTINUARE

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat in concordanta cu cadrul
continut al documentatiilor de urbanism si amenajarii teritoriului.

La baza stabilirii categoriilor de interventie, reglementari si restrictii impuse au
stat urmatoarele obiective principale:

a) Planul Urbanistic General generat la comanda Consiliul Local Ghiroda;

b) asigurarea amplasamentelor si amenajarile necesare pentru obiectivele
prevazute prin tema;

) consolidarea localitatilor prin compensarea cu noile capacitati de deservire si
dotare propuse in extravilan.

Terenul ce urmeaza a fi introdus in intravilanul extins prin prezentul proiect,
avand categoria de folosinta agricola este supus INTERDICTIEI TEMPORARE DE
CONSTRUIRE, ridicarea interdictiei facandu-se numai cu respectarea Legii Fondului
Funciar nr. 18/1991, republicata cu modificarile si completariile ulterioare.

Intocmit, Sef proiect,
arh. Mihai Ardelean arh. Daniel Stamorean



PREVEDERILE REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM LA
NIVELUL ZONELOR FUNCTIONALE

I DISPOZITII GENERALE

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

Prezentul Regulament local de urbanism este o documentatie de urbanism cu
caracter de reglementare referitoare la:

- modul de utilizare a terenurilor

- modul de realizare si utilizare a constructiilor pe zona studiata.

Prescriptiile cuprinse in RLU (permisiuni si restrictii) detaliaza prevederile din
P.U.G. com. GHIRODA, si sunt obligatorii pentru intreaga zona studiata.

Prin zona studiata se intelege terenul cu o suprafata de 24.000,00 mp cuprinsa
intre terenuri agricole, parcela cu nr. Cad. A 187/1/11 la nord, aferenta P.U.Z. aprobat,
drumul de exploatare agricola DE 187/3 la est, PUZ aprobat pe parcelele cu nr. Cad A
187/1/9 (zona destinata cladirilor de locuit) la sud si canalul de desecare HCn 185/3 la
vest.

Conform legislatiei in vigoare autorizarea executarii constructiilor propuse pe
suprafata studiata se face pe baza prezentei documentatii aprobate.

Prin definitie P.U.Z.-ul este instrumentul de planificare urbana de reglementare
specifica prin care se coordoneaza dezvoltarea urbanistica integrata a unor zone bine
stabilite din cadrul teritoriului administrativ al unei localitati, in cazul de fata comuna
GHIRODA.

2. Baza legala a elaborarii
La baza elaborarii Regulamentului local de urbanism aferent PUZ stau:

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de

constructii si unele masuri pentru realizarea locuintelor, republicata

si actualizata cu modificarile si completarile ulterioare;

- Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea R.G.U,;

- Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 privind continutul documentatiilor si - Legea
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu completarile ulterioare;

Regulamentul local de urbanism aferent PUZ - adapteaza la conditiile zonei
studiate reglementarile si prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.G.
com. GHIRODA si ale Regulamentului General de Urbanism. La baza prezentului RLU
sta lucrarea Plan Urbanistic Zonal — Zona rezidentiala cu functiuni complementare
pentru parcela cadastrala 406549, GHIRODA.

3. Domeniul de aplicare

Planul Urbanistic Zonal — Zona rezidentiala cu functiuni complementare pentru
parcela cadastrala 406549, GHIRODA impreuna cu Regulamentul local de urbanism
aferent cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor pe orice
categorie de teren aflat in limita terenului studiat.




Zonificarea functionala este stabilita in cadrul P.U.Z.-ului prin plansa de Reglementari
Urbanistice — 03, pe baza careia se stabilesc conditile de amplasare si conformare a
constructiilor.

I REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. Reqguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural
si construit
Suprafata studiata NU se afla sub incidenta ariilor protejate
- SCI - arii speciale de conservare
- SPA - arii de protectie speciala avifaunistica
- Rezervatii naturale
- Parcuri nationale

Autorizarea si executarea constructiilor va avea in vedere pastrarea calitatii
mediului natural si al echilibrului ecologic.

Se va avea in vedere asigurarea spatjilor verzi nu mai putin de 5% din suprafata
totala luata in studiu, in cazul de fata realizandu-se un procent de 5,29 %.

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

Autorizarea executarii fiecarei constructii prevazute pe suprafata studiata va tine
seama de zonele de servitute si protectie ale sistemelor de alimentare cu energie
electrica, retelelor de gaze, apa, canalizare, a cailor de comunicatie si altor asemenea
lucrari de infrastructura tehnico-edilitara propuse.

Suprafata studiata nu se afla intr-o zona cu riscuri naturale alunecari de teren,
terenuri inundabile sau intr-o zona afectata de lucrari de infrastructura tehnico-
edilitara.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Autorizarea executarii constructiilor propuse pe suprafata studiata este permisa
numai daca se respecta distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si
posterioare ale parcelei, conform Codului Civil si deasemenea cu respectarea
distantelor minime necesare interventjilor in caz de incendiu.

7. Reqguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Autorizarea executarii constructiilor este permisa doar daca exista posibilitati de
asigurare a accesului carosabil si pietonal direct la drumurile publice. Loturile propuse
pe suprafata studiata au asigurat accesul direct la drumurile publice prevazute.
Accesele pietonale vor fi conformate in asa fel incat sa permita circulatia
persoanelor cu dizabilitati si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

8. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, in
prealabil, prin contract, a obligatiei efectuarii in parte sau total, a lucrarilor de echiparea
tehnico-edilitarad aferente, de catre investitorii interesati. in cazul unor investitii
(parcelari, ansambluri de locuinte, constructii de mari dimensiuni) ce pot antrena dupa




sine cheltuieli importante pentru echiparea tehnico-edilitara, pe care autoritatea publica
locala sau investitorul nu le pot acoperi din bugetul lor, iar lucrarile nu beneficiaza
de fonduri de la bugetul de stat sau de alte surse de finantare, autorizarea executarii
constructiei nu se va face decat dupa asigurarea surselor de finantare necesare.

Autorizarea executarii constructiilor in corelare cu posibilitatile de realizare a
echiparii tehnici-edilitare se va face in urmatoarele conditii:

- Utilizari permise

Orice constructii si amenajari care se pot racorda la infrastructura tehnico-
edilitara existenta cu capacitatea corespunzatoare, sau pentru a carei extindere sau
realizare exista surse de finantare de administratia publica, de investitorii interesati
sau care beneficiaza de surse de finantare atrase potrivit legii.

- Utilizari admise cu conditii

Constructiile vor fi executate dupa stabilirear prin contract prealabil, a obligatiei
efectuarii lucrarilor de echipare tehnico-edilitara aferente (in parte sau total), de catre
investitorii interesati.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Loturile propuse pe suprafata studiata sunt construibile intrucat se inscriu ca
suprafata intre valorile de 500 mp si 789 mp, avand cu preponderentda o forma
geometrica regulata.

10. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri
Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi
si plantate, in functie de destinatia si capacitatea constructiei.

|ll. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

11. Tipuri de zone functionale

Zona studiata se inscrie in cadrul tipologiei functionale cu potential de edificare
urbana din teritoriul administrativ al comunei GHIRODA, cu caracter periurban aflata in
sfera de crestere a municipiului Timisoara. Specificul zonei este unul rezidential cu
functiuni complementare compatibile, dotari, institutii si servicii publice.
Zonele functionale sunt evidentjate in plansa Reglementari urbanistice - 03

L - zona cu cladiri de locuit familiale cu functiuni complementare

DS - zona dotari, institutii si servicii publice

C - zona cai de comunicatie

SP - zona cu spatii plantate

TE — echipare tehnico-edilitara




|V. PREVEDERILE REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM LA NIVELUL
ZONELOR FUNCTIONALE

LOCUINTE FAMILIALE CU 2 APARTAMENTE
IV-A1._Generalitati

12._Functiunea dominanta a zonei

Functiunea dominanta propusa a zonei este cea rezidentiala cu cladiri de
locuinte familiale cu 2 apartamente cu regim maxim de inaltime P+2E.

Zona cu cladiri de locuinte familiale cu 2 apartamente cu functiuni
complementare cuprinde loturile 02-04, 07-15, 17-21, 23-31.

- cladiri de locuinte familiale cu 2 apartamente cu loturi cuprinse intre 500 si
754mp.

- P.O.T. maxim = 35 %

- C.U.T. maxim = 1,05

13._Functiuni complementare admise
Functiuni complementare admise la parterul cladirilor de locuit sunt:

- mici dotari de comert alimentar si nealimentar

- comert cu amanuntul

- restaurante, cafenele, cofetarii, patiserii, baruri — avand fiecare, o capacitate
maxima de 20 de locuri, fiind necesar acordul vecinilor implicat;.

- intreprinderi mestesugaresti si unitati pentru prestari servicii (de ex.
ceasornicarii, croitorii, cabinete medicale, coafor, etc.);

- sedii firme; activitati pentru profesii liberale.

IV-A2. Utilizarea functionala
14. Utilizari permise
Cladiri de locuinte familiale cu 2 apartamente cu functiuni complementare cu
regim maxim de inaltime P+2E.
Functiuni complementare admise la parterul cladirilor de locuit
Spatii verzi amenajate
Accese carosabile, pietonale
Instalatii tehnico-edilitare

15._Utilizari permise cu conditii

Constructiile pentru echiparea cu instalatii se pot amplasa cu conditia sa
corespunda necesitatilor si confortului populatiei, sa nu dauneze relatiilor cu
vecinatatile si sa fie puse in practica toate masurile pentru integrarea in mediul
inconjurator.




16._Interdictii temporare

Pana la asigurarea echiparii edilitare prin racord sau extinderea retelelor de
alimentare cu apa, canalizare si alimentare cu energie electrica, loturile destinate
cladirilor de locuit sunt supuse interdictiei temporare de construire.

17. Interdictii definitive

Se interzice construirea a mai mult de 2 apartamente in cadrul unui lot cu o
cladire de locuit in sistem individual.

Se interzice dezmembrarea ulterioara a lotului in scopul construirii mai multor
constructii inspre limita din spate a acestuia.

Se interzice unificarea ulterioara a mai multor parcele in scopul realizarii de
cladiri de locuit in sistem colectiv cu regim de inaltime mai mare de doua niveluri. Este
interzisa unificarea a mai mult de doua parcele si schimbarea functiunii prevazute.

Dezmembrarea si/ sau unificarea ulterioara a doua parcele se poate realiza doar
prin elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal sau Plan Urbanistic de Detaliu.

IV-A3. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
18. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
18.1 Orientarea fata de punctele cardinale

Se va asigura pentru fiecare parcela posibilitatea dublei orientari pentru spatiile
interioare, spre a se evita orientarea exclusiv la nord.

Amplasarea constructiilor se va face astfel incat pentru toate incaperile de locuit
sa se asigure durata minima de insorire de 1 — 1+% ore conform prevederilor Ordinului
Ministerului Sanatatii 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena si sanatate publica
privind mediul de viata al populatiei.

Se recomanda evitarea orientarii spre nord a dormitoarelor.

18.2 Amplasarea fata de drumuri publice

Conform articolului 18 al R.G.U. prin zona drumului public se intelege ampriza,
fasiile de siguranta si fasiile de protectie ale drumului.

Autorizarea constructiilor cu functie de locuinte este permisa, cu respectarea
zonelor de protectie a drumurilor delimitate conform legii.

in localitate zona strazii (impreuna cu trotuarele, rigole, spatii verzi, semnalizare
rutierd, iluminat si retele publice) se stabileste prin documentatiile de urbanism si
regulamentele aferente in concordanta cu intensitatea traficului actual si de
perspectiva.

Toate amenajarile din zonele de protectie a drumurilor trebuie sa asigure
accesele carosabile, pietonale, rezolvarea parcajelor aferente, fara sa afecteze buna
desfasurare a circulatiei.

18.3 Amplasarea fata de aliniament

Amplasarea constructiilor fata de aliniamentul strazilor (limita dintre domeniul
public si cel privat) se va face astfel: se va asigura un regim de aliniere de 6,00 m
pentru cladirile de locuit propuse.




18.4 Amplasarea in interiorul parcelei

Modul de amplasare a constructiilor in raport cu limitele dintre parcele poate fi
izolat sau cuplat.

Cladirile de locuit izolate sau cuplate, cu regim de inaltime P, P+M, P+1E si
P+1E+M vor avea retragerea minima fata de limitele laterale ale parcelei de 2,00 m in
cazul in care se doreste amplasarea de goluri de ferestre spre aceste limite.

Pentru cladiri de locuit cu regim de inaltime mai mare decat P+1E+M, amplasate
izolat sau cuplat, se va respecta distanta minima de 1/2 din indl{imea maxima la cornisa
fata de limita laterala necuplata a lotului.

Distanta cladiri de locuinte familiale cu 2 apartamente fata de limitele laterale
care sunt comune cu limitele posterioare ale altor loturi va fi minim 1/2 din inaltimea la
cornisa a cladirilor, pentru a se putea amplasa goluri la incaperile principale spre acea
latura.

Nu se admit calcane spre vecini decat pentru garaje si cladiri cuplate,
proiectarea in acest caz trebuind sa fie corelata.

in cazul in care cl&dirile de locuit sunt amplasate alternativ ca orientare, spre
aliniament acestea vor pastra 6,00 m fata de aliniamente si o retragere fata de limita
posterioara a parcelei de 10,00 m.

Se va amplasa o singura constructie in regim P+2E pe parcele.

19. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
19.1 Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurarii
posibilitatilor de acces direct la drumurile publice. Acestea trebuie sa permita
interventia mijloacelor de stingere a incendiilor avand in vedere gabaritele minime de
trecere a auto-specialelor de interventie care sunt de 3,80 m latime si 4,20 m inaltime.

Se va asigura minim un acces carosabil pe parcela.

19.2 Accese pietonale

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

La trotuare si spatii publice se vor prevedea rampe pentru persoane cu
dizabilitati.

Se va asigura accesul pietonal la parcelele proiectate.

19.3 Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale

Organizarea circulatiei prevede modalitatile de asigurare a acceselor carosabile
si pietonale obligatorii pentru loturile propuse prin prezentul proiect acestea
beneficiind de accese asigurate din strazile propuse.

Necesitatea continuadrii strazilor existente din intravilan, spre extinderile
prevazute in teritoriu, a dus la corelarea unora dintre acestea cu accesul la loturile
propuse.

20. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara
20.1 Racordarea la retele tehnico-edilitare existente

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul existentei
posibilitatii de racord la retelele existente de apa, instalatiile 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.




20.2 Realizarea de retele tehnico-edilitare

Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare
publice se realizeaza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa
caz. Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in
intregime de catre investitor sau de catre beneficiar.

Toate retelele stradale: de alimentare cu apa, energie electrica, gaze naturale,
telecomunicatii, se vor realiza subteran.

20.3 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 comunei.

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

21. Requli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
21.1 Parcelarea

Prin parcelare se vor asigura loturi avand suprafete cuprinse intre 500 mp si
754mp.

Parcelarea suprafetei studiate poate fi aprobata doar in baza prezentului proiect
(PUZ) aprobat.

Proiectarea tuturor obiectivelor va fi obligatoriu corelata astfel incat sa rezulte
un ansamblu uniform din punct de vedere urban si arhitectural.

21.2 Inaltimea constructiilor
La stabilirea inaltimii constructiilor se va avea in vedere:

- respectarea normativelor legate de asigurarea insoririi constructjilor (conform
Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 536/1997 pentru aprobarea Normelor de igiena si
recomandarilor privind mediul de viata a populatiei, etc.) pentru a nu aduce prejudicii
cladirilor invecinate sub aspectul insoririi acestora.

Regimul maxim de inaltime admis pentru cladiri de locuit este P + 2E, cu inaltimea
maxima la cornisa de 9,00 m.

- indltimea la coama acoperisului este determinata de panta acoperisului fixata
intre valori de 30°-45° si de dimensiunile cladirilor cu rezolvarea mansardei pe un
singur nivel si stabilita la un maxim de 12,00 m.

- mansarda se considera 100% din suprafata unui nivel curent.

- indltimea maxima a constructiilor este de 12,00 m, respectiv cota absoluta
maxima de 103,00 m [91 m fiind cota absoluta locala fata de nivelul Marii Negre a
terenului natural + 12,00 m inaltimea maxima a constructiilor (coama acoperisului, atic,
stalpi de distributie a energiei electrice si de iluminat public, sau a oricaror altor
constructii sau instalatii aferente acestora)].

21.3 Aspectul exterior al constructiilor

Constructiile trebuie sa se apropie de tipologia cladirilor de locuit specifica
zonei. Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior
nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul specific zonei.

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

Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie integrate in
volumul constructiilor sau al imprejmuirilor.




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 constructjilor sau zonei inconjuratoare.

Instalatjile exterioare pentru climatizare si burlanele nu se vor monta pe fatadele
principale.

21.4 Fatade

Sunt interzise constructiile ce reprezinta pastise ale unor tipuri de arhitectura
nespecifice.

Sunt interzise imitatiile de materiale si executarea de locuinte din materiale
nedurabile.

Culorile dominante pentru fatadele imobilelor vor fi: alb, alb-gri natur, ocru, bej-
uri, culori armonizate in general.

21.5 Acoperisurile
Cladirile de locuit vor avea invelitoare tip sarpanta cu pante cuprinse intre 30°-

45°.

Coama principala a acoperisului se recomanda a fi paralela cu axul drumului. La
stabilirea pantei de acoperis se va urmari ca aceasta sa fie realizata in concordanta cu
cele specifice zonei.

lluminarea spatiilor de la nivelul mansardelor se va putea face prin intermediul
lucarnelor sau al ferestrelor in planul acoperisului.

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

Materialele pentru invelitoare vor fi din tigla ceramica sau materiale naturale
traditionale; se accepta si invelitori din tabla plana profilata in culoarea maro, caramiziu, gri;
se interzice utilizarea invelitorilor din tabla sau materiale bituminoase care imita tigla.

21.6 Procentul de ocupare al terenului

Zona cu cladiri de locuinte familiale cu 2 apartamente si functiuni complementare
P.O.T. maxim = 35%

21.7 Coeficientul de utilizare al terenului

Zona cu cladiri de locuinte familiale cu 2 apartamente si functiuni complementare
C.U.T. maxim = 1,05

22. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

22.1 Parcaje, garaje si anexe

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

Fiecare lot va contine obligatoriu un garaj si cel putin un loc de parcare (situate la
o distanta de minim 5m fata de geamurile locuintelor), in interiorul lotului, pentru o
masina.

in cazul garajelor cu pardoseald sub cota terenului, panta de acces va incepe
dupa limita proprietatji.

Constructiile de garaje vor fi realizate din aceleasi materiale si in acelasi spirit ca si
cladirile de locuit (inclusiv acoperire cu sarpanta sau invelitori tip terasa).




22.2 Spatii verzi plantate

Orice proiect de construire atrage dupa sine obligatia de a trata cel putin 30%
din suprafata terenului ca spatii verzi si de a planta minimum un arbore la fiecare 150
mp de spatiu liber in jurul constructiei.

Plantarea de arbori inalti este permisa, numai la distante mai mari de 2,00 m
fata de linia despartitoare a doua proprietati.

22.3 Imprejmuiri

Spre frontul strazilor si la limitele de vecinatate pana la frontul casei in interior se
vor realiza imprejmuiri transparente din grilaje metalice, lemn, cu stalpi metalici si se
recomanda dublarea cu gard viu. indltimea acestor imprejmuiri va fi de maximum 1,80m
cu soclu plin de 0,30 - 0,60 m si vor putea fi dublate de un gard viu.

Se recomanda imprejmuiri vegetale sau imprejmuiri transparente imbracate in
vegetatie, atat spre aliniamentul stradal, cat si intre proprietati. Gardul viu folosit ca
imprejmuire intre doua proprietati va avea o inaltime de minim 2,00 m, fiind pozitionat
la 0,50 m de linia despartitoare a celor doua proprietati.

Se interzice executarea imprejmuirilor din panouri prefabricate din beton.

DOTARI SI SERVICII PUBLICE

IV — B1. Generalitati

23. Functiunea dominanta a zonei

Parcelele 6 si 22 desemnate prin schema de organizare a zonei studiate ca
subzona a functiunii de dotari si servicii publice propuse.

Functiunea propusa este cea de dotari, institutii si servicii publice cu spatii verzi
aferente.

- regim maxim de indl{ime P+2E

- P.O.T. maxim = 40 %

- CUT. maxim = 1,2
IV — B2. Utilizarea functionala
24. Utilizari permise

Cladire cu destinatie sociala si culturald, edificiu de cult, educationala, de
sanatate. Cladire administrativa, reprezentante, de birouri, sediu firma.

25. Utilizari permise cu conditii

Institutii publice.

Unitati pentru prestari servicii.

Restaurante, cafenele, cofetarii - fiecare cu o capacitate maxima de 20 de locuri.

26. Interdictii temporare

Pana la asigurarea echiparii edilitare prin racord sau extinderea retelelor de
alimentare cu apa, canalizare si alimentare cu energie electrica, loturile sunt supuse
interdictiei temporare de construire.




27. Interdictii definitive

Se interzice dezmembrarea ulterioara a loturilor in scopul construirii mai multor
constructii inspre limita din spate a acestuia.

Dezmembrarea si/ sau unificarea ulterioara a doua parcele se poate realiza doar
prin elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal sau Plan Urbanistic de Detaliu.

Se interzic activitati de orice fel care genereaza noxe, vibratii, zgomot, fum,
miros, sau care sunt incomode prin traficul generat.

Se interzic activitati de depozitare, comert en-gros, antrepozite.

IV — B3. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
28. Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii

28.1 Orientarea fata de punctele cardinale

Se asigura pentru loturi posibilitatea dublei orientari astfel incat sa se asigure
insorirea spatiilor pentru public si a birourilor.

Salile de tip club vor fi orientate sud, sud-vest sau sud-est.

Se recomanda orientarea spre nord a spatiilor tehnice si a anexelor.

28.2 Amplasarea fata de drumuri publice

Toate amenajarile din zonele de protectie a drumurilor trebuie sa asigure
accesele carosabile, pietonale, rezolvarea parcajelor aferente, fara sa afecteze buna
desfasurare a circulatiei.

28.3 Amplasarea fata de aliniament

Amplasarea constructiilor fata de aliniamentul strazilor (limita dintre domeniul
public si cel privat) se va face astfel: se va asigura un regim minim de aliniere de 6,00 m
pentru cladirile propuse.

28.4 Amplasarea in interiorul parcelei

Modul de amplasare a constructiilor in raport cu limitele dintre parcele poate fi
izolat sau cuplat in cazul corelarii la nivel de proiectare. Distanta minima a cladirii fata
de limita posterioara a lotului va fi de 10,00 m. Nu se admit calcane spre vecini decat in
urma corelarii constructiilor la nivel de proiectare.

29. Reqguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
29.1 Accese carosabile

Autorizarea executdrii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurarii
posibilitatii de acces direct la drumurile publice. Se va asigura minim un acces
carosabil pe lot.

Accesul trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor
avand in vedere gabaritele minime de trecere a auto-specialelor de interventie care
sunt de 3,80 m latime si 4,20 m inaltime.

29.2 Accese pietonale

Autorizarea executiei constructiei destinata dotarilor si serviciilor publice se va
face doar in cazul asigurarii accesului pietonal imperios necesar potrivit importantei
destinatiei propuse. La trotuarele si aleile care deservesc si asigura accesul se vor
prevedea rampe pentru persoane cu dizabilitati.




30. Reqguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara
30.1 Racordarea la retele tehnico-edilitare existente

Autorizarea executarii constructiei va fi permisa numai in cazul existentei
posibilitatii de racord la retelele existente de apa, instalatiile de canalizare, alimentare
cu apa si de energie electrica sau in cazul in care beneficiarii se obliga sa racordeze
constructia la reteaua centralizata publica, atunci cand aceasta se va executa.

30.2 Realizarea de retele tehnico-edilitare

Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor tehnico-
edilitare publice se realizeaza de catre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime,
dupa caz.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua tehnico-edilitara publica se
suporta in intregime de catre investitor sau de beneficiar. Toate retelele stradale: de
alimentare cu apa, energie electrica, gaze naturale, telecomunicatii, se vor realiza
subteran.

30.3 Proprietatea publica asupra retelelor tehnico-edilitare

Retelele de apa, de canalizare, gaze naturale, de drumuri publice si alte
utilitati aflate in serviciul public sunt proprietate publica a comunei. Retelele de
alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietatea
publica a statului.

31. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
31.1 Parcelarea

Prin parcelare se asigura pentru functiunea de dotari, institutii si servicii publice
un lot cu suprafata de 1284 mp, ceea ce reprezinta 5,35 % din aria totala a parcelei
dupa cedarea la domeniul public a drumurilor.

31.2 Inaltimea constructiilor
La stabilirea inaltimii constructiei se va avea in vedere:

- respectarea normativelor legate de asigurarea insoririi constructiilor (conform
Ordinului nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena si sanatate publica privind
mediul de viata al populatiei, etc.) pentru a nu aduce prejudicii cladirilor invecinate sub
aspectul insoririi acestora.

Regimul maxim de inaltime admis pentru cladiri destinate dotarilor si serviciilor publice
este P+2E, cu inaltimea la cornisa de 9,00 m.

- indltimea la coama acoperisului este determinata de panta acoperisului fixata
intre valori de 30°- 45° si de dimensiunile constructiei cu rezolvarea mansardei pe un
singur nivel.

- mansarda se considera 100% dintr-un nivel curent.

- indltimea maxima a constructiilor este de 12,00 m, respectiv cota absoluta
locala maxima de 103 m [91 m fiind cota absoluta locala fata de nivelul Marii Negre a
terenului natural + 12,00 m inaltimea maxima a constructiilor (coama acoperisului, atic,
stalpi de distributie a energiei electrice si de iluminat public, sau a oricaror altor
constructii sau instalatii aferente acestora).




31.3 Aspectul exterior al constructiilor

Autorizarea executarii constructiei este permisa doar daca aspectul ei exterior nu
contravine functiunii acesteia si nu depreciaza aspectul general
propus al zonei. Fatadele laterale si posterioare ale cladirii trebuie tratate la acelasi nivel
calitativ cu cea principala si in armonie cu aceasta.

Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie integrate in
volumul constructiei sau al imprejmuirilor. 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 constructiei sau zonei inconjuratoare.
Instalatjile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe fatadele principale.

31.4 Fatade

Sunt interzise constructiile ce reprezinta pastise ale unor tipuri de arhitectura
nespecifice. Sunt interzise imitatiile de materiale si executarea de constructji din materiale
nedurabile. Culorile dominante pentru fatade vor fi: alb, alb-gri natur, ocru, bej-uri, culori
armonizate in general.

31.5 Acoperisurile

Cladirea propusa va avea invelitoare tip sarpanta cu pante cuprinse intre 30° si
45°. Coama principala a acoperisului va fi paralela cu axul drumului.

La stabilirea pantei de acoperis se va urmari ca aceasta sa fie realizata in
concordanta cu cele caracteristice zonei. lluminarea spatiilor de la nivelul mansardelor se
va putea face prin intermediul lucarnelor sau al ferestrelor in planul acoperisului.

Materialele pentru invelitoare vor fi din tigla ceramica; se accepta si invelitori din
tabla plana profilata in culoarea maro, caramiziu, gri; se interzice utilizarea invelitorilor din
tabla sau materiale bituminoase care imita tigla.

31.6 Procentul de ocupare al terenului

Zona cu dotari, institutii si servicii publice

P.O.T. maxim = 40%

31.7 Coeficientul de utilizare al terenului

Zona cu dotari, institutii si servicii publice

C.U.T. maxim = 1,2

32. Requli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri
32.1 Parcaje, garaje si anexe

Autorizarea executarii lucrarilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare, se
emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.
Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si capacitatea constructiei
conform normativelor in vigoare.

Loturile vor contine obligatoriu locuri de parcare necesare in functie de utilizarea
functionala a cladirii. Stationarea vehicolelor corespunzatoare utilizarii constructjilor
trebuie sa fie asigurata in afara spatiilor publice.

32.2 Spatii verzi plantate

Plantarea de arbori inalti este permisa, numai la distante mai mari de 2,00 m
fata de linia despartitoare a doua proprietati.
32.3 Imprejmuiri

Spre frontul strazilor si la limitele de vecinatate pana la frontul cladirii in interior se
vor realiza imprejmuiri transparente din grilaje metalice, lemn, cu stalpi metalici si se




recomandd dublarea cu gard viu. Inaltimea acestor imprejmuiri va fi de maximum 1,80m
cu soclu plin de 0,30 - 0,60 m si vor putea fi dublate de un gard viu.

Se recomanda imprejmuiri vegetale sau imprejmuiri transparente imbracate in
vegetatie, atat spre aliniamentul stradal, cat si intre proprietati. Gardul viu folosit ca
imprejmuire intre doua proprietati va avea o inaltime de minim 2,00 m, fiind pozitionat
la 0,50 m de linia despartitoare a celor doua proprietat;.

Se interzice executarea imprejmuirilor din panouri prefabricate din beton.

SPATII VERZI
V — (1. Generalitati

Functiunea dominanta: scuaruri, gradini si parcuri cu functiuni specializate sau
nespecializate, spatii verzi de aliniament aferente drumurilor si spatilor verzi de
protectie a retelelor tehnico-edilitare, alei, ochiuri de apa, spatii verzi plantate, cu
constructii, dotari si mobilier urban specific.

Zona destinata spatiilor verzi si plantate are o suprafata de 1271 mp care
reprezinta 5,29% din suprafata terenului.

Plantarea de arbori inalti este permisa, numai la distante mai mari de 2,00 m
fata de linia despartitoare a doua proprietati. Pe zonele verzi se vor putea realiza
amenajari peisagere; nu se vor aproba constructii sau anexe ale acestora.

Nivelul de zgomot masurat, exterior asezarilor umane, va respecta prevederile
legislatiei in vigoare. Amplasarea dumului trebuie sa se faca fara a prejudicia in vreun
fel salubritatea, ambientul, starea de sanatate si de confort a populatiei. In acest scop
se au in vedere urmatoarele:

- realizarea, dezvoltarea si intretinerea spatiilor verzi - perdele de protectie, cu
rol antipoluant si estetic;

- folosirea, in masura posibilitatilor, a unor tipuri de imbracaminte rutiera
absorbanta fonic;

Plantatiile rutiere fac parte integranta din ansamblul lucrarilor de drumuri,
permitand integrarea drumului in peisajul pe care il strabate si punerea in evidenta a
unor obiective deosebite.

Constructiile admise a fi amplasate sunt: pergole, chioscuri, pavilioane, fantani,
statui, echipamente de joaca pentru copii, echipamente sportive, ziduri de sprijin, stalpi
de iluminat, jardiniere, triaje, banci, cosuri de gunoi si vase decorative.

Se interzice schimbarea de functiune a spatiului verde precum si dezmembrarea
ulterioara a terenului cu destinatia de spatiu verde in vederea extinderii zonelor de
locuit.

Este interzisa interventia cu taieri in coroana arborilor, dispusi in aliniamente, cu
exceptia lucrarilor de eliminare a ramurilor uscate sau a celor care afecteaza siguranta
traficului pietonal si rutier, a imobilelor invecinate precum si a celor de pe traseul
retelelor aeriene. Nu se admit tdieri in coroana, care sa altereze forma de crestere sau
sa determine imbolnaviri ale arborilor.

Conform punctului de vedere din partea Subcontrol S.R.L zona verde propusa
va fi accesibila public neangradit.




VI —_C2. Concluzii

Solutia propusa este prevazuta a se realiza etapizat, functie de ritmul popularii
zonei, precum si de bugetul comunitatii proprietarilor de teren vizand posibilitatea de
finantare a dotarilor cu echipare tehnico-edilitara, caracteristica unei zone cu cladiri de
locuit.

Se recomanda corelarea constructiei de locuinte cu executarea lucrarilor publice
edilitare si de drumuri.

Prestatorul garanteaza elaborarea documentatiei in conformitate cu normele in
vigoare la momentul avizarii si aprobarii de catre organele abilitate.

Intocmit Sef proiect
Arh. Ardelean Mihai arh.Daniel Stamorean



