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ARHITECTURA URBANISM . AMENAJARI INTERIOARE . CONSULTANTA

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

Capitolul 1 - Dispozitii generale

1.1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.) impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent este o
documentatie cu caracter de reglementare, care cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii
constructiilor, in limitele parcelei/parcelelor reglementate. Limita zonei studiate si a zonei reglementate este
figurata in plansa ,Reglementari urbanistice” cuprinsa in Planul Urbanistic Zonal.

Zonificarea functionala propusa s-a stabilit in functie de categoriile de activitati existente si propuse in
zona si este evidentiata in plansa ,Reglementari urbanistice”. Pe baza zonificarii functionale s-au stabilit condiiile
de amplasare si de conformare ale constructiilor ce se vor aplica.

Prescriptiile cuprinse in prezentul Regulament Local de Urbanism (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii
la autorizarea executarii constructiilor in limitele teritoriului ce face obiectul Planului Urbanistic Zonal.

Prezentul Regulament Local de Urbanism explicittaza si detaliaza prevederile cu caracter de
reglementare ale ,Planului Urbanistic Zonal - Dezvoltare zona locuinte colective si functiuni
complementare” pe terenul situat in comuna Ghiroda, judetul Timis si identificat prin CF 404903 Ghiroda.

Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale si s-a
elaborat in conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii si in
conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului.

Modificarea Regulamentului Local de Urbanism, odata aprobat, se va face numai in conditiile in care
modificarile nu contravin prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin Hotarérea Guvernului
nr. 525/1995; aprobarea unor modificari ale Planului Urbanistic Zonal si ale Regulamentului Local de Urbanism
aferent se poate face numai cu respectarea filierei de avizare-aprobare pe care a urmat-o i documentatia initiala.

Daca prin prevederile unor documentatii pentru parti componente ale teritoriului studiat se schimba
conceptia generald care a stat la baza Planului Urbanistic Zonal si Regulamentului Local de Urbanism aferent,
este necesara elaborarea din nou a acestei documentatii, conform prevederilor legale.

1.2. Baza legala a aprobarii

Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza in conformitate cu, dar fara a se limita la acestea:

= ,Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal’, indicativ GM-
010-2000, aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/16.08.2000;

= Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executérii lucrarilor de constructii, impreuna cu normele metodo-
logice de aplicare aprobate prin Ordinul nr. 839/2009;

= Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului i urbanismului, impreuna cu normele metodologice
de aplicare aprobate prin Ordinul nr. 233/2016;

= Legea fondului funciar nr. 18/1991 (republicata);

= Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 57/2019 privind aprobarea Codului administrativ;

= Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor;

= Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica;

= Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii (republicatd);

= Legea privind protectia mediului nr. 137/1995 (republicatd);

= Legea privind regimul juridic al drumurilor nr. 82/1998;
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= Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia nr. 213/1998,;

= Codul Civil;

= Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica pri-
vind mediul de viata al populatjei.

1.3. Domeniul de aplicare a Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism aferent ,Planului Urbanistic Zonal - Dezvoltare zona locuinte
locuinte colective si functiuni complementare” pe terenul situat in comuna Ghiroda, judetul Timis si identificat
prin CF 404903 Ghiroda, numar cadastral 404903, se aproba prin Hotarare a Consiliului Local al Comunei
Ghiroda, pe baza avizelor si acordurilor prevazute de lege si mentionate in certificatul de urbanism si devine act
de autoritate publica al administratjei publice locale - Comuna Ghiroda.

Domeniul de aplicare al prezentului Regulament Local de Urbanism se refera la proiectarea, amplasarea
si conformarea tuturor constructiilor ce vor fi amplasate pe suprafaia de teren din teritoriul administrativ al
Comunei Ghiroda, in suprafata totala de 10000 mp, identificat prin CF 403268 Ghiroda si numar cadastral
403268.

Capitolul 2 - Utilizare functionala

2.1. Obiective si modalitati de operare

Solutia urbanistica a fost elaborata tindndu-se cont de urmatoarele obiective:

= amenajarea urbanistica a zonei studiate;

= zonificarea functionala, avand in vedere reglementarile existente in zona, vecinatatile, obiectivele pro-
puse si folosirea optima a terenului beneficiarului;

= modul de ocupare al terenului si conditiile de realizare a constructiilor;

= echiparea tehnico-edilitara existenta in zona si propusa pe terenul beneficiarului;

= amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural existent, conservarea si protectia mediului;

= preluarea tramei stradale existente si reorganizarea acesteia, in scopul asigurarii acceselor pietonale si
auto la obiectivele propuse.

Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal, se propun urmatoarele operatiuni cadastrale noi:

= largirea si intregirea drumului de exploatare situat la nordul parcelei (DE 153/1/4), de la 4.00 metri la un
total de 15.00 metri (prin cedarea unei fasii din teren cu latimea de 11.00 metri), drum care va strabate parcela de
la vest la est, prin partea ei sudica;

= preluarea drumurilor interioare (cu latimea de 12.00 metri) propuse prin documentatia de urbanism in
curs de elaborare pe parcela invecinata, spre est, identificata prin CF 407071 si numar cadastral A153/1/1/10,
drumuri care vor strabate parcela de la vest la est, prin partea ei centralg;

= suprafetele de teren afectate de servituti de utilitate publica (largirea drumurilor de exploatare ce
marginesc parcela) se vor trece din proprietatea privata a beneficiarului in proprietatea publica a Comunei
Ghiroda, ca ,teren domeniu public pentru drum”;

= realizarea unei zone extinse de locuinte colective colective cu regim de inaliime mediu (patru parcele) si
functiuni complementare;

= realizarea unui spatiu verde compact de-a lungul canalului (HCN 157), in partea nordica a parcelei, cu
latimea de 15.00 metri; astfel se asigura un procent de aproximativ 8% din suprafata totala a terenului sub forma
unei parcelei destinate amenajarii de spatji verzi compacte.
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2.2, Utilizari permise

2.2.1. Subzona propusa de locuinte colective si functiuni complementare

Pentru subzona propusa de locuinte colective, utilizérile permise sunt urmatoarele:
= locuinte colective cu regim de inaltime mediu, amplasate intr-o singura cladire de locuit pe parcela,

ingiruta, cuplata sau independenta;

= anexe gospodaresti aferente locuintelor colective (garaje colective, spatii pentru deseuri menajere,
anexe, foisoare de gradina, piscine etc.), alei pietonale si carosabile, parcaje subterane, la sol si/sau la parter,
gradini, instalatii exterioare necesare functionarii constructiilor de locuinte colective si functiuni complementare.

2.2.2. Subzona propusa de spatii verzi

2.2.3. Subzona propusa de cai de comunicatie

Pentru subzona propusa de spatii verzi,
utilizarile permise sunt urmatoarele:

= plantatji inalte, medii si joase;

= sistem de alei sau platforme cu inveli
impermeabil pentru circulatii pietonale sau cu
bicicleta, in suprafata de maxim 10% din suprafata
totala a spatjului verde;

= mobilier urban, amenajari pentru joaca
copiilor, activitati in aer liber si odihna.

Pentru subzona propusa pentru cai de
comunicatie. utilizarile permise sunt urmatoarele:

= circulatja rutierd;

= amenajarile specifice pentru circulatia ru-
tiera: platforma caii de circulatie rutiera, fasii de
spatii verzi in aliniament, trotuare pietonale, piste
de biciclete (acolo unde este posibila amenajarea
lor), iluminatul public, semnalizarea si orientarea
rutiera.

2.3. Utilizari permise cu conditii

2.3.1. Subzona propusa de locuinfe colective si functiuni complementare

Pentru subzona propusa de locuinte colective, utilizarile permise cu condiii sunt urmatoarele:

= comert de proximitate, alimentatie publica, servicii nepoluante, profesionale si/sau manufacturiere,
birouri, institutii de invatamant (grupe de cresa, grupe de gradinita, after-school), amplasate la parterul cladirilor
de locuinte colective, cu conditia ca acestea sa nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala si sa nu
afecteze intimitatea locuirii in cladirile si/sau parcelele invecinate;

= conversia unitatilor locative aflate in cladirile de locuinte colective (conversie partiala sau integrala),
cu urmatoarele destinatji: servicii nepoluante, profesionale si/sau manufacturiere, birouri, desfasurate de
ocupantii locuintelor, in urmatoarele conditii: sa se desfasoare in paralel cu functiunea de locuire, suprafata
utild ocupata de acestea sa nu depaseasca 50 mp, activitatea sa se desfasoare numai in interiorul cladirii, sa
nu produca poluare fonica, chimica sau vizuala si sa nu afecteze intimitatea locuirii in apartamentele, cladirile
si/sau parcelele invecinate;

= elementele de signalistica si publicitate amplasate pe cladiri, cu dimensiunea maxima de 80x50 cm,
precum si elemente de signalistica si publicitate amplasate pe teren - totemuri (se va evita iluminarea excesiva
sau intermitenta a acestora si folosirea culorilor specifice semnalizarii rutiere);

= garaje publice sau private amplasate la subsolul, demisolul si/sau la parterul constructiilor propuse,
cu conditia ca accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa sau strazi secundare, si sa
fie organizat astfel incat sa nu perturbe traficul in zona; totodata, se pot organiza cladiri independente destinate
gararii autovehiculelor.

= instalatii exterioare necesare functionarii cladirilor de locuinte colective si functiuni complementare, cu
conditia ca acestea sa produca un nivel de zgomot inaudibil la nivelul ferestrelor cladirilor invecinate.
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2.3.2. Subzona propusa de spatii verzi

2.3.3. Subzona propusa de cai de comunicatie

Pentru subzona propusa de spatii verzi,
utilizarile permise cu conditjii sunt urmatoarele:

= accesul auto pentru intretinere, interven-
{ii, transport de materiale, fara afectarea spatiului
verde amenajat/plantat, cu conditia ca acesta sa
aiba caracter ocazional i limitat.

Pentru subzona propusa pentru cai de
comunicatie, utilizarile permise cu conditii sunt
urmatoarele:

= accesele auto spre parcela de locuinte
colective (se recomanda cuplarea lor in vederea
protejarii fasiilor de spatii verzi in aliniament).

2.4. Utilizari interzise

2.4.1. Subzona propusa de locuinte colective si functiuni complementare

Pentru subzona propusa de locuinte colective, utilizarile interzise sunt urmatoarele:
= locuirea individuala, activitatile de depozitare si comert en-gros, anexele gospodaresti pentru creste-

rea animalelor domestice;

= |ucrari de terasament si sistematizare verticala de naturd sa afecteze spatjul public (strazile) si

parcelele private invecinate;

= orice alte utilizari decat cele mentionate mai sus (utilizéri permise si permise cu conditji); aceasta
reglementare are caracter definitiv i nu poate fi modificata decét in baza unei noi documentatji de urbanism,

cu respectarea legislatiei in vigoare.

2.4.2. Subzona propusa de spatii verzi

2.4.3. Subzona propusa de cai de comunicatie

Pentru subzona propusa de spatii verzi,
utilizarile interzise sunt urmatoarele:

= schimbarea destinatiei parcelei prevazute
ca spatiu verde si amenajarea ei neconforma cu
utilizarile permise si permise cu conditji;

= publicitate comerciala;

= |ucrari de terasament si sistematizare ver-
ticala de natura sa afecteze spatiul public (strazile)
si parcelele private invecinate;

= orice alte utilizari decat cele mentionate
mai sus (utilizari permise si permise cu conditji);
aceasta reglementare are caracter definitiv si nu
poate fi modificatd in baza legislatiei specifice
spatiilor verzi.

Pentru subzona propusa pentru cai de
comunicatie, utilizarile interzise sunt urmatoarele:

= parcajele in zona fasiilor de spatji verzi in
aliniament, ceea ce conduce la degradarea si
desfiintarea lor;

= publicitatea comerciala pe panouri dedi-
cate amplasate in zona cailor de comunicatje;

= utilizarea profilului transversal al cailor de
comunicatie pentru depozitarea de deseuri sau
altele asemenea, blocarea cailor de comunicatjie
sub orice forma;

= orice alte utilizari decat cele mentionate
mai sus (utilizari permise si permise cu conditii);
aceasta reglementare are caracter definitiv.

Capitolul 3 - Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

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

construit
3.1.1. Resursele subsolului

in cazul identificarii de zone cu resurse ale subsolului pe teritoriul ce face obiectul prezentului Plan
Urbanistic Zonal, modalitatea exploatarii acestora va face obiectul unui studiu de impact aprobat conform legi.
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3.1.2. Resursele de apa

Autorizarea executarii lucrarilor pentru constructiile permise in acest regulament este permisa numai cu
avizul autoritatilor de gospodarire a apelor, dupa caz, si cu asigurarea masurilor de aparare a constructiilor
respective impotriva inundatiilor, a masurilor de aparare a constructiilor respective impotriva inundatiilor, a
masurilor de prevenire a deteriorarii calitatii apelor de suprafata si subterane, de respectarea zonelor de protectie
fata de lucrarile de gospodarire si de captare a apelor.

3.1.3. Zonele cu valoare peisagistica si zonele naturale protejate

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor care prin amplasament, functiune, volumetrie si aspect
arhitectural - conformare si amplasare, goluri, raport plingol, materiale utilizate, invelitoare, paletad cromatica etc.
depreciaza valoarea peisajului, este interzisa. Comuna Ghiroda va identifica si va delimita, in functie de
particularitatile specifice, zonele naturale de interes local ce necesita protectie pentru valoarea lor peisagistica si
va stabili conditiile de autorizare a executarii constructiilor, avand in vedere pastrarea calitatii mediului natural si a
echilibrului ecologic.

3.1.4. Zonele construite protejate

Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural construit, de
interes local si/sau national, declarate si delimitate prin Hotaréare a Consiliului Local al Comunei Ghiroda, se face
cu avizul serviciilor publice descentralizate din judetul Timis, subordonate Ministerului Culturii, Cultelor i
Patrimoniului National si Ministerului Lucrarilor Publice, Dezvoltarii si Administratiei. Terenul care face obiectul
prezentului Plan Urbanistic Zonal nu este afectat de zona de monumente istorice, de zona de protectie a
monumentelor istorice, de zone construite protejate si nu este afectat de situri arheologice cunoscute si reperate.

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

3.2.1. Siguranta in constructii

Autorizarea constructiilor de orice fel de se va putea face numai in conditile respectarii prevederilor
legale privind siguranta in constructii intre care se amintesc urmatoarele considerente ca prioritate, fara ca
enumerarea sa fie limitativa: Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, inclusiv
normele metodologice de aplicare aprobate prin Ordinul nr. 839/2009, in vigoare la data eliberarii autorizatjilor de
construire; Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii.

3.2.2. Expunerea la riscuri naturale

Constructiile se pot amplasa pe terenuri pe care au fost luate masuri de prevenire a riscurilor naturale
(efectele excesului de umiditate, drenarea apelor pluviale etc.). Pentru construirea cladirilor si instalatiilor in zona
se vor lua masuri pentru evitarea poluarii mediului si de diminuare a altor riscuri ce pot rezulta din activitate.

3.2.3. Expunerea la riscuri tehnologice

Constructiile se pot amplasa in zone neexpuse la riscuri tehnologice (zone expuse: culoarele si zonele de
protectie ale retelelor electrice, a conductelor de transport gaz etc.). Se va respecta distanta impusa faté de
traseele cablurilor electrice si fata de instalatiile tehnico-edilitare necesare, in care este interzisa executarea
oricarei constructii sau amenajari.

3.2.4. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice
Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, pot genera riscuri tehnologice,
se face numai pe baza unui studiu de impact, elaborat si aprobat conform prevederilor legale.
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3.2.5. Asigurarea echiparii edilitare

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

Autorizarea executarii constructiilor va putea fi permisa si in cazul asigurararii utilitafilor urbane
enumerate mai sus in regim propriu sau alternativ.

3.2.6. Asigurarea compatibilitatii functiunilor
Autorizarea executarii constructilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia
constructiei propuse si functiunea dominanta a zonei, cu respectarea plangei ,Reglementari urbanistice”.

3.2.7. Procentul de ocupare a terenului
Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului cu constructii
sa nu depaseasca 35% in cazul subzonei propuse pentru locuinte colective i functiuni complementare.

3.2.8. Coeficientul de utilizare al terenului

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca coeficientul de utilizare a terenului cu
constructii sa nu depaseascad 1.40 in cazul subzonei propuse pentru locuinte colective i functiuni
complementare.

3.3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

3.3.1. Orientarea fata de punctele cardinale

Se vor respecta prevederile Ordinului Ministrului Sanatatii nr. 119/2014. Se va asigura pentru fiecare
parceld posibilitatea dublei orientari pentru spatiile interioare cu destinatie de locuinte astfel incét sa se evite
orientare exclusiv spre nord. Amplasarea constructiilor de locuinte va fi astfel facutd incat pentru toate incaperile
de locuit amplasate pe fatada cea mai favorabild, s& se asigure durata minima de insorire conform legislatiei.

3.3.2. Amplasarea fata de drumuri publice

In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul organelor de specialitate ale administratiei publice,
constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si exploatare, parcaje, retele
edilitare, atata timp cat lucrarile mai sus mentionate nu aduc nici un prejudiciu aspectului urbanistic, arhitectural si
coerentei fluxului functional.

3.3.3. Amplasarea fata de aliniament

3.3.3.1. Subzona propusa de locuinte colective si functiuni complementare

Pentru subzona propusa de locuinte colective, amplasarea fata de aliniament se va face astfel:

= amplasarea constructiilor de locuinte colective si/sau de functiuni complementare fata de aliniament
se va face cu respectarea plansei ,Reglementari urbanistice”;

= alinierea constructiilor fata de strazile de pe care se realizeaza accesul principal si/sau secundar la
acestea este obligatorie;

= pentru parcelele cu destinatia de locuinte colective si/sau functiuni complementare, cladirile se vor
amplasa in aliniament (fata de strazile interioare nou propuse) cu latimea de 12.00 metri;

= este permisa depasirea alinierii, spre domeniul public, pentru balcoanele aflate la nivelurile
superioare, cu conditia ca acestea sa fie situate la o inaltime mai mare de 3.00 metri fata de cota trotuarului.

Proiect nr. 108/2021 - Regulament local de urbanism pagina 6 din 11



CUb-M Timisoara Timis Romania

ARHITECTURA

URBANISM . AMENAJARIINTERIOARE

3.3.3.2. Subzona propusa de spatii verzi

3.3.3.3. Subzona propusa de cai de comunicatie

Pentru subzona propusa de spatii verzi
amenajate, nu este cazul amplasarii fata de
aliniament.

Pentru subzona propusa pentru cai de
comunicatie, nu este cazul amplasarii fata de
aliniament.

3.3.4. Amplasarea in interiorul parcelei

3.3.4.1. Subzona propusa de locuinte colective si functiuni complementare

Pentru subzona propusa de locuinte colective, amplasarea in interiorul parcelei se va face astfel:

= amplasarea constructjilor in interiorul parcelei se va face cu respectarea zonei maxime de implantare
a constructiilor prevazuta in plansa ,Reglementari urbanistice”;

= retragerea constructjilor fata de limitele laterale va fi de minim 3.00 metri sau cu calcan pe limitele
laterale, cu acordul notarial individual al vecinilor direct afectati, conform Codului civil, articolul 612;

= retragerea constructjilor fata de limita posterioara va fi de minim 10.00 metri;

= subsolul constructjilor propuse va putea depasi zona de implantare prevazuta in plansa ,Reglemen-
tari urbanistice”, si se va putea amplasa la minim 0.60 metri fata de limita posterioara;

= distanta minima intre doua constructjii de locuinte colective aflate pe parcele invecinate (pe directia

nord-sud) va fi de minim 20.00 metri.

3.3.4.2. Subzona propusa de spatii verzi

3.3.4.3. Subzona propusa de cai de comunicatie

Pentru subzona propusa de spatii verzi
amenajate, nu este cazul amplasérii in interiorul
parcelei.

Pentru subzona propusa pentru cai de
comunicatie, nu este cazul amplasarii in interiorul
parcelei.

3.3.5. Conformarea exterioara a constructiilor si terenurilor

3.3.5.1. Subzona propusa de locuinte colective si functiuni complementare

Pentru subzona propusa de locuinte colective, conformarea exterioara a constructiilor propuse va fi

urmatoarea:

= regimul de Tnaltime maxim admis este de patru niveluri supraterane: (S)+P+3E;

= inaltimea maxima la cornisa sau la atic in punctul cel mai inalt a constructjilor de locuinte colective
si/sau functiuni complementare va fi de 15.00 metri, iar inaltimea maxima va fi de 18.00 metri;

= procentul de ocupare a terenului va fi de maxim 35%, iar coeficientul de utilizare a terenului va fi de

maxim 2.80;

= suplimentar fatd de numarul nivelurilor supraterene admise, se poate realiza subsol sau demisol
(partial sau integral), dar numai cu incadrarea in inaltimea maxima a constructiilor permisa si cu incadrarea in
indicatorii urbanistici; subsolul sau demisolul se recomanda a fi utilizate pentru gararea autovehiculelor;

= in interiorul parcelei se va prevedea o suprafata de minim 20% destinatd amenajarii de spatii verzi

(gradini, plantatii, locuri de joaca pentru copii etc.).

3.3.5.2. Subzona propusa de spatii verzi

3.3.5.3. Subzona propusa de cai de comunicatie

Pentru subzona propusa de spatii verzi
amenajate, nu este cazul conformarii exterioare a
constructjilor.

Pentru subzona propusa pentru cai de
comunicatie, nu este cazul conformarii exterioare a
construciiilor.
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3.3.6. Numarul locurilor de parcare necesare

3.3.6.1. Subzona propusa de locuinte colective si functiuni complementare

Pentru subzona propusa de locuinte colective, se vor prevedea:

= minim 1 (unu) loc de parcare pentru fiecare unitate locativa (pentru fiecare apartament), la care se
adauga un spor de 15%;

= suplimentar, in situatia in care constructia inglobeaza si functiuni complementare (la parterul
constructiilor sau la etajele superioare ale constructiilor, in situatia conversiei integrale sau pariale a
apartamentelor), va fi prevazut 1 loc de parcare la fiecare 5 (cinci) angajati si 1 loc de parcare pentru vizitatori
la fiecare 50 mp suprafata utila pentru functiunea complementara;

= locurile de parcare necesare realizarii constructiilor propuse prin planul urbanistic zonal se pot realiza
la subsolul, demisolul si/sau parterul constructjilor propuse, precum si la sol.

3.3.6.2. Subzona propusa de spatii verzi 3.3.6.3. Subzona propusa de cai de comunicatie
Pentru subzona propusa de spatii verzi Pentru subzona propusa pentru cai de
amenajate, nu sunt necesare locuri de parcare, comunicatie, nu se propune amenajarea de locuri
amenajarea acestora pe suprafaiele propuse de parcare in profilul transversal al cailor de
pentru spatji verzi fiind interzisa. comunicatie.

3.4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

3.4.1. Accesele carosabile

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurarii accesului auto din domeniul
public pe proprietatea privata, accesului la locurile de parcare, cu posibilitate de intoarcere sau iesire pe parcela.
Drumurile interioare (de incintd) create vor avea caracteristicile necesare pentru a satisface exigentele de
securitate, apararea contra incendiilor si protectiei civile. Vor fi respectate caile de interventie pentru masinile de
pompieri prevazute in Normativul P118/2013.

Executia strazilor si a lucrarilor de sistematizare se va face respectdndu-se prevederile tehnice de
executie din normative si standarde. Constructiile propuse vor fi prevazute cu accese pentru colectarea deseurilor
menajere.

3.4.2. Accesele pietonale

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisd numai in cazul asigurarii acceselor pietonale, din
domeniul public pe proprietatea privatd, pana la intrarea in constructii si pana la amenajarile de orice fel.
Accesele pietonale se pot realiza impreuna cu sau in imediata vecinatate a acceselor carosabile. In cazul
cladirilor cu functiuni complementare, accesele pietonale si pentru public se vor marca pe suprafetele de
platforme si drumuri, fiind indicate prin panouri sau signalistica.

3.5. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

3.5.1. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul existentei posibilitétii de racord la retelele
de alimentare cu apa potabila, retele de canalizare, retele de alimentare cu energie electrica, retele de alimentare
cu energie calorica, retele de alimentare cu gaze naturale.

Autorizarea executarii constructiilor va putea fi permisa si in situatia existentei posibilitatii de asigurare a
utilitatilor in regim propriu (apa, canalizare) sau prin utilizarea de energii regenerabile alternative (energie termica,
energie calorica furnizate de panouri solare etc.).
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3.5.2. Realizarea de retele edilitare

Extinderile retelelor edilitare publice existente sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice
existente 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 investitor sau beneficiar; Toate
retelele stradale de alimentare cu apa, energie electrica, gaze naturale, telecomunicatii $.a. se vor realiza prin
pozare subterana.

3.5.3. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

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

3.5.4. Alimentarea cu apa si canalizarea

Retelele de alimentare cu apa si de canalizare sunt proprietatea publicd a orasului. Asigurarea alimentarii
cu apa si canalizare se va realiza prin bransarea la reteaua de alimentare, respectiv la canalizarea publica
existentd. Asigurarea alimentarii cu apa si canalizare se va putea face si in regim propriu (put forat si fosa
septica).

Pentru asigurarea necesarului de apa potabila (apa rece, apa calda de consum si pentru incendiu) se va
obtine de la detinatorul de utilitati avizul de principiu pentru racordul de apa, prevazandu-se de catre acesta si
punctele de racord necesare. In vederea alimentarii cu apa a obiectivelor propuse se va elabora un proiect de
extindere, proiecte de bransamente apa si racorduri la canal, corelate cu proiectul de extindere al retelei de apa
potabila si canalizare.

3.5.5. Alimentarea cu energie termica si/sau gaze naturale

Pentru constructiile noi se propune rezolvarea alimentarii cu energie termica prin centrala termica proprie
alimentatd cu gaz, conform proiectelor intocmite de proiectantii de specialitate sau in regim propriu (centrala pe
lemne, pompa de céldura etc.). Alimentarea cu gaze naturale se va face de la retelele existente in zond conform
cu proiectele de specialitate. Asigurarea alimentarii cu energie termica se va putea face si in regim propriu (de
exemplu: panouri fotovoltaice racordate la Sistemul Energetic National).

3.5.6. Alimentarea cu energie electrica

Asigurarea alimentarii cu energie electrica se va realiza prin extinderea si bransarea la reteaua publica
existenta, conform proiectului de specialitate intocmit. Asigurarea alimentarii cu energie electrica se va putea face
si In regim propriu (de exemplu: panouri fotovoltaice racordate la Sistemul Energetic National).

3.5.7. Telecomunicatii

Pentru unitatile propuse pe amplasamentul studiat se prevede dotarea cu retele telefonice subterane,
printr-un racord la retelele existente in apropiere. Racordul se va asigura intr-un camin subteran, de unde se vor
asigura racorduri subterane in cabluri, pana la centralele noilor unitati.

3.6. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor si ale constructiilor

3.6.1. Forma si dimensiunile terenurilor

Prin prezentul Plan Urbanistic Zonal, se propun patru parcele pentru locuinte colective si funciuni
complementare, o parcela pentru spatji verzi si trei parcele pentru cai de comunicatie. Parcelele propuse urmeaza
procesul de urbanizare in vederea unei optime mobilari, in conformitate cu Hotararea Guvernului nr. 525/1996.
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3.6.2. inltimea constructiilor

Regimul maxim de inaltime al constructjilor propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal este de patru
niveluri supraterane - (S)+P+3E -, respectiv maxim 15.00 metri inalimea la cornisa si maxim 18.00 metri
inaltimea totala a constructiilor propuse, cu posibilitatea amenajarii unui subsol sau demisol suplimentar.

3.6.3. Aspectul exterior al constructiilor

Aspectul general este determinat de conformarea constructiilor, volumetrie si compozitie urbana.
Autorizarea executarii constructiilor este permisa in conditiile respectarii H.G. nr. 525/1996, articolul 32, privind
aspectul exterior al constructiilor, precum si prescriptiilor specifice cuprinse in prezentul regulament. Sunt
interzise constructiile pastise ale unor stiluri de arhitectura nespecifice. Constructiile, prin conformare, volumetrie
si aspect exterior, nu vor trebui sa intre in contradictie cu aspectul general al zonei si nu vor deprecia valorile
general acceptate ale urbanismului si arhitecturii.

Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie s& fie 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
constructiilor, imprejmuirilor sau zonei inconjurétoare. Instalatiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta
vizibil pe fatade.

Este interzisa executarea de constructii din materiale nedurabile sau imitatii de materiale. Fatadele
laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ ca si cele principale si in armonie cu
acestea. Culorile dominante pentru fatadele imobilelor vor fi armonizate, se vor utiliza culori neutre si de pamant,
fiind interzise culorile stridente. Acoperisurile vor fi de tip terasa sau sarpanta.

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

3.7.1. Parcaje

Este obligatorie asigurarea necesarului de parcaje, conform normativelor in vigoare si conform proiectelor
intocmite de proiectantii de specialitate, dupa cum urmeaza:

= minim 1 (unu) loc de parcare pentru fiecare unitate locativa (pentru fiecare apartament), la care se
adauga un spor de 15%;

= suplimentar, in situatia in care constructia inglobeaza si functiuni complementare (la parterul
constructiilor sau la etajele superioare ale constructilor, in situatia conversiei integrale sau partiale a
apartamentelor), va fi prevazut 1 loc de parcare la fiecare 5 (cinci) angajati si 1 loc de parcare pentru vizitatori la
fiecare 50 mp suprafata utila pentru functiunea complementara;

= locurile de parcare necesare realizarii constructiilor propuse prin planul urbanistic zonal se pot realiza la
subsolul, demisolul si/sau parterul constructiilor propuse, precum si la sol.

3.7.2. Spatii verzi si plantate

Este obligatorie amenajarea si plantarea unei suprafete echivalenta cu minim 20% din suprafata parce-
lelor destinate constructiei de locuinte colective si functiuni complementare, suprafata verde destinatda amenajarii
de spatii verzi, care va cuprinde si locuri de joaca pentru copii sau spatii destinate realizarii de activitati sportive.

3.7.3. Imprejmuiri

Imprejmuirile spre fronturile stradale se vor realiza din materiale transparente, vor avea inéltimea de
maxim 2.00 metri, dintre care un soclu opac cu inéltimea de maxim 0.60 metri si vor fi trebui tratate la acelasi
nivel calitativ cu fatadele imobilului si in armonie cu acestea. Imprejmuirile spre limitele laterale si posterioara se
pot realiza din materiale opace sau transparente si vor avea inaltimea de maxim 2.00 metri.
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3.7.4. Elemente de signalistica si de publicitate
Autorizarea elementelor de signalistica si de publicitate se vor face cu respectarea restrictiilor i
interdictiilor impuse prin prezentul Regulament Local de Urbanism, si in concordanta cu Legea nr. 185/2013.

3.7.5. Operatiuni cadastrale posibile ulterior aprobarii Planului Urbanistic Zonal

Dupé aprobarea Planului Urbanistic Zonal se vor realiza operatjunile cadastrale prevazute in plansa
,Reglementari urbanistice”, respectiv divizarea teritoriului intr-un numar de 8 (opt) parcele, dintre care:

= 4 parcele cu destinatia locuinte colective si functiuni complementare, cu suprafata de 549 mp (o
parceld), 777 mp (doua parcele) si 795 mp (o parceld);

= 1 parcela cu destinatia spatji verzi amenajate de-a lungul canalului, cu latimea de 15.00 metri si
suprafata de 346 mp;

= 3 parcele pentru cai de comunicatie (ce cuprinde strazile interioare nou propuse cu latimea de 12.00
metri si intregirea profilului transversal al drumului de acces existent - DE 153/1/4), parcele cu suprafata de 259
mp (doua parcele) si 238 mp (o parcela).

3.7.6. Bilantul teritorial

. DENUMIRE ZONA FUNCTIONALA SITUATIA EXISTENTA SITUATIA PROPUSA
= O?SC‘ % Zona de locuinte colective 0mp 0.00 % 2898 mp 72.45%
SE2= Zona de spatii verzi amenajate 0mp 0.00 % 346 mp 8.65 %
= é § Zona cai de comunicatie si largiri de drumuri 0mp 0.00 % 756 mp 18.90 %
« TOTAL SUPRAFETE - PROCENTE 0mp 0.00 % 4000 mp 100.00 %

Capitolul 4 - Concluzii

Solutia urbanisticd adoptatd reglementeaza din punct de vedere urbanistic zona studiata in prezenta
documentatie. Trasarea strazilor si a limitelor de parcele se va face pe bazad de ridicari topometrice prin
coordonate, datele putand fi puse la dispozitie proiectantului de specialitate, care va verifica si confirma
corectitudinea trasarii. Certificatele de urbanism ce se vor elibera dupa aprobarea Planului Urbanistic Zonal vor
cuprinde elemente obligatorii din Regulamentul Local de Urbanism.

Timisoara Sef proiect,
Octombrie 2021 arh. Balan Gabriel Dumitru
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