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T E R N AR

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM
aferent

PLAN URBANISTIC ZONAL
" Platforma Logistica si parcare”

Extravilan Comuna Ghiroda, Judetul Timis

Reglementari zona Platforma logistica (activitati comerciale, productie

nepoluanta si depozitare) si parcare

Planul Urbanistic de Zonal impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent,
cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor, in limitele parcelelor
reglementate: la est de drumul de exploatare DE59/8, la sud de parcela teren arabil cu nr.
cad 400638, la nord de drumul de exploatare DE 70 (nr. cad 407537) si la vest de Strada
Aeroportului (nr. cad 404846).

Limita zonei studiate este figuratd in plansa cu REGLEMENTARI a Planului
Urbanistic Zonal cu linie rosie. Suprafata acestei zone este de 21951mp.

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

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

In acest perimetru se propune dezvoltarea unei platforme logistice (zona de servicii,
unitati industriale nepoluante si depozitare) si a unei parcari, cu un procent de ocupare
maxima a terenului de 55%.

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

PREVEDERI LA NIVELUL ZONEI FUNCTIONALE

Continutul Regulamentului

Pentru fiecare zona functionala prevederile Regulamentului cuprind reglementari
specifice, pe articole, grupate in trei capitole:
cap. 1 - Generalitaf;
cap. 2 - Utilizarea functionala
cap. 3 - Conditii de amplasare si conformare a constructjilor
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in cap
art

. 1 - Generalitati se detaliaza:
. 1 — tipurile de subzone functionale

art. 2 — functiunea dominanta a zonei

art. 3 — functiile complementare admise ale zonei.
In cap. 2 — Utilizarea functionald a terenurilor din cadrul zonei si subzonei, se pun in
evidenta:

art. 4 — utilizari permise

art
art
art
in cap

. 5 — utilizari permise cu conditii

. 6 — interdictii temporare

. 7 — interdictii definitive (permanente).

. 3 Conditii de amplasare si conformare a constructiilor:

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

art
art

art.
art.
art.
art.
art.
art.

. 8 — orientarea fata de punctele cardinale

. 9 — amplasarea fata de drumurile publice

10 — amplasarea fata de cai navigabile existente

11 — amplasarea fata de C.F.

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

14 — amplasarea fata de aliniament

15 — amplasarea in interiorul parcelei.

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

art
art

. 16 — accese carosabile
. 17 — accese pietonale

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

art
art
art

. 18 — racordarea la retelele tehnico-edilitare existente
. 19 — realizarea de retele tehnico-edilitare
. 20 — proprietatea publica asupra retelelor edilitare

3.4 Requli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor cu referire la:

art
art
art

. 21 — parcelare
. 22 — inaltimea construcitiilor
. 23 — aspectul exterior

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

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

art. 26 — spatii verzi

art

. 27 — Tmprejmuiri.

Cap. 1 Generalitati

Art. 1. Tipuri de subzona functionala

in zona studiata se intalneste urmatorul tip de subzone:

Zona de platforma logistica (activitaii comerciale, productie nepoluanta si
depozitare) si parcare.

Art. 2. Functiunea dominanta

Functiunea dominanta a zonei :

-unitati industriale (nepoluante nepericuloase si neexplozive), spatii de depozitare
produse nepoluante nepericuloase si neexplozive.

-platforma parcare autovehicule mici
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Art. 3. Functiunile complementare admise ale zonei:

OhWNE

Servicii

Productie nepoluanta si depozitare

spatii verzi amenajate

plantatii de protectie

accese carosabile, pietonale, piste ciclisti, parcaje, garaje
retele tehnico — edilitate si constructii aferente.

Cap. 2 Utilizarea functionala

Art. 4. Utilizari permise.

7.

8.

9.

Constructii cu functiune de regula industriala nepoluanta, nepericuloasa si
neexploziva, administrativa, de depozitare a produselor nepoluante, substante
nepericuloase si neexplozive, comert, servicii precum si de echipamente legate de
functionarea zonei.

Platforme de parcare autovehicule mici

Spatii verzi amenajate, perdele de protectie

10. Constructii pentru gospodarie comunala
11. Stationari auto
12.pentru spatiile verzi de aliniament stradal: plantatii, obiecte de mobilier urban (stalpi

de iluminat, semnalizatoare auto, suporturi biciclete, banci, suporturi reclame)

Art. 5. Utilizari permise cu conditii

Constructiile pentru echiparea cu instalati se pot amplasa cu condifia 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;

in zonele de lotizari constituite ce cuprind parcele care in majoritatea lor
indeplinesc conditile de constructabilitate si sunt dotate cu retele edilitare,
autorizarea constructiilor se poate face direct.

Art. 6. Interdictii definitive de construire

Cap.

activitati industriale poluante sau care prezinta riscuri tehnologice, riscuri de
explozie sau activitati care au riscuri majore asupra mediului conform directivei
SEVESO llI;

constructii de locuinte;

depozite de deseuri;

depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile,
explozbile sau toxice;

lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;

orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.;

3 Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor
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3.1. Requlile de amplasare si retrageri minime obligatorii

Art. 8. Orientarea fata de punctele cardinale.
Nu se impun conditii de orientare fata de punctele cardinale

Art. 9. Amplasarea fata de drumurile publice
Se va tine cont de zona drumurilor propuse.
Autorizarea executarii constructiilor este permisa cu respectarea zonelor de protectie
a drumuirilor.

Art. 10. Amplasarea fata de caile navigabile existente si cursuri de apa cu potential
navigabil
Nu este cazul.

Art. 11. Amplasarea fata de caile ferate din administrarea S.N.C.F.R.
Nu este cazul.

Art. 12. Amplasarea fata de aeroporturi
Terenul studiat se afla in sudul Aeroportului Traian Vuia Timisoara la o distanta de
1500 metri fata de pista acestuia.

Art. 13. Retrageri fata de fasia de protectie a frontierei
Nu este cazul.

Art. 14. Amplasarea fata de aliniament
» Amplasarea constructiilor fata de aliniamentul strazilor (limita dintre domeniul
public si cel privat) se va face respectand aliniamentul propus in plansa de
REGLEMENTARI URBANISTICE.

Art. 15. Amplasarea in interiorul parcelei

- Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale ale parcelei se va face
respectand conditiile:

= La minimum 10m de limita laterala conform schemei de implantare a cladirilor din
plansa U02 REGLEMENTARI URBANISTICE.

» autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta
distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri (acolo unde este cazul) si a codului civil.

- Amplasarea constructiilor fata de limitele de fund ale parcelelor va respecta
urmatoarele conditii:

» retragerea minima fata de limita posterioara a parcelei va fi la 10 metri conform
schemei de implantare a constructilor din plansa U02 REGLEMENTARI
URBANISTICE.

- Amplasarea unei constructii principale in spatele unei alte constructii
existente aflate la strada va respecta urmatoarele conditii :
» se va face doar cu conditia ca prin inaltimea si volumetria ei sa nu aduca prejudicii <t
aspectului arhitectural al cladirii existente sau al strazii. e
[a W
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Amplasarea cladirilor pe o parcela in raport cu alte constructii se va face cu
respectarea reglementarilor cuprinse in Ordinul nr. 536/1997. Se admite ca distanta minima
intre constructiile de pe aceeasi parcela jumatatea inalt{imii constructiei celei mai
inalte, dar nu mai mica de 5,00m.

3.2. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art. 16. Accese carosabile

= parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim
4 metri latime dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere
legal obtinut prin una din proprietatile invecinate;

= se vor asigura accese pentru interventii in caz de incendiu, dimensionate
conform normelor pentru trafic greu.

= toate drumurile sunt publice cu exceptia drumurilor de incinta ale agentilor
economici.

Art. 17. Accese pietonale
Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurarii acceselor
pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

3.3. Requli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Art. 18. Racordarea la retele publice de echipare edilitara existenta.

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul existentei posibilitatii
de racord la retelele existente de apa, instalatiile de canalizare si de energie electrica sau in
cazul:

= realizarii de solutii de echipare ]n sistem individual
= Tn care beneficiarul se obliga sa racordeze constructia la reteaua centralizata publica,
atunci cand aceasta se va executa.

Art. 19. 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 investitor conform plan de actiune.

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

Art. 20. Proprietatea publica asupra retelelor tehnico-edilitare.

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

Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt
proprietatea publica a localitatii, daca legea nu dispune altfel.

Alimentare cu apa-canal
In functie de evolutia extinderii retelelor, se vor realiza racorduri la sistemele de
echipare centralizata ale localitatii Giarmata.
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Alimentare cu caldura

Fiecare cladire va fi prevazuta cu o centrala termica proprie pentru producerea
agentului termic de incalzire si prepararea apei calde menajere.

Retea gaze naturale

Eventualele extinderi ale retelelor de gaze naturale existente se vor face tinand
seama de solicitarile beneficiarilor gi in urma obtinerii cotei de gaze naturale de la
societatea S.C. Gaz Vest S.A..

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

Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va asigura de la un Post Trafo prefabricat si
racordul de 20kV aferent, din sursa SC E DISTRIBUTIE BANAT SA. Racordul se va realiza
cu cablu subteran (LES 20kV).

De la postul trafo se vor realiza retele stradale de joasa tensiune 0,4kV, cu cabluri
subterane, de la care se vor realiza brangamentele individuale la fiecare consumator.

Zona studiata va fi dotata cu iluminat stradal, realizat pe stéalpii retelelor de joasa
tensiune, cu corpuri tip stradal cu lampi cu vapori de mercur sau sodiu 250W.

Toate lucrarile se vor realiza de catre SC E DISTRIBUTIE BANAT SA, conform
proiectelor elaborate de aceasta.

Telefonie
in functie de cerintele de dezvoltare ale zonei, TELEKOM-ul sau alti opertori de retele
de telecomunicatii vor extinde retelele de telefonie in zona, pe baza propriilor studii.

Retea TVC

in functie de solicitarile beneficiarilor si a dezvoltarilor zonei se va extinde si reteaua
urbana de televiziune in cablu.

3.4. Requli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale constructiilor

Art. 21. Parcelarea

Zona studiata va fi impartita in doua parcele conform plansei de Reglementari
Urbanistice U02.

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi
alaturate, in vederea realizarii de noi constructji.

Parcelarile ulterioare pot fi aprobate doar in baza unui proiect P.U.Z. Parcelarile vor
respecta prescriptiile Art.30 din Hotararea nr.525/1996, art.30 din R.G.U.

Se vor asigura prin parcelare conditile necesare pentru obtinerea unor loturi
construibile (suprafata minima de 600mp si fruntul mai mic decat adancimea parcelei).

Art. 22. inaltimea constructiilor
La stabilirea inaltimii constructiilor se va avea in vedere:
= protejarea si punerea in valoare a fondului construit existent, cu respectarea
regulilor de compozitie arhitectural-urbanistica a zonei;
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= regimul de inaltime general al constructiilor este de maximum P+2E cu
inaltimea maxima de 10 metri conform aviz oportunitate cu cota maxim
absoluta de 110,40m conform aviz AACR.

= autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaliimii medii a
cladirilor invecinate si a caracterului zonei, fara ca diferenta de inaliime sa
depaseasca cu mai mult de doua niveluri cladirile imediat invecinate.

» in sensul prezentului regulament, cladirile imediat invecinate sunt cele amplasate
alaturat, de aceeasi parte a strazii

» se pot realiza subsol sau demisol, in conditiile in care studiul geotehnic o permite.

Art. 23. Aspectul exterior al constructiilor

a) Dispozitii generale

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei. Autorizarea
executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Cladirile noi sau modificarile/reconstructiile de cladiri existente se vor integra in
caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate ca arhitectura si
finisaje.

Garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si
arhitectura cu cladirea principala.

Se recomanda utilizarea cu precadere a materialelor de constructie specifice zonei.

Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de brangsament, 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 constructiilor sau zonei inconjuratoare.

b) Fatade

Este interzisa executarea de constructii din materiale nedurabile.

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

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

Fatadele vor trebui sa reflecte functiunea, atat prin materiale, tehnologii de finisare
propuse, cat si prin culorile folosite.

c) Acoperisuri
La stabilirea pantei de acoperis, se va urmari ca acestea sa fie realizate in armonie cu
cele caracteristice zonei.
Constructiile vor avea fie invelitori tip sarpanta - cu pante mici sau invelitori tip terasa.
invelitorile extinderilor constructiilor principale, ale spatiilor de depozitare sau ale
garajelor vor fi realizate din aceleasi materiale ca sila constructia principala, utilizdnd aceleasi
materiale si aceeasi tipologie.

Art. 24. Procentul de ocupare a terenului
Zona are caracter industrial
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Procentul de ocupare a terenului maxim admis, definit ca raport intre suprafata
construita la sol si suprafata terenului de amplasament este :

P.O.T. maxim = 55%

Coeficientul de utilizare a terenului maxim admis, definit ca raport intre suprafata
construita desfasurata si suprafata terenului de amplasament este :

C.U.T. maxim = 1,65

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

Art. 25. Parcaje

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

Prin exceptie de la prevederile aliniatului anterior, utilizarea domeniului public pentru
spatii de parcare se stabileste prin autorizatia de construire de catre delegatiile permanente
ale consiliilor locale.

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

Parcela va contine obligatoriu un garaj sau loc de parcare pentru minim 2 masini.

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

Vor fi prevazute parcaje in functie de specificul activitatii, dupa cum urmeaza :

= activitati desfasurate pe o suprafata de 10-100 mp, un loc de parcare la 25mp;

= activitati desfasurate pe o suprafata de 10-1000 mp, un loc de parcare la 150mp

= activitati desfasurate pe o suprafata mai mare de 1000 mp, un loc de parcare la

100mp

Art. 26. Spatii verzi

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi gi
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform normativelor in
vigoare.

Pentru constructiile industriale vor fi prevazute spatii verzi si aliniamente cu rol de
protectie, in functie de categoria acestora.

Spatiile noconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi plantate cu
gazon si cu un arbore la fiecare 50 mp si vor reprezenta 20 % din suprafata parcelei.

Se recomanda pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa
se evite impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru accese.

Art. 27. Imprejmuiri
Este permisa autorizarea urmatoarelor tipuri de imprejmuiri :
a) Tmprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea
unor servicii functionale, etc.
b) Tmprejmuiri transparente din grilaje metalice, lemn, cu stalpi metalici sau plase de
sarma; inaltimea acestor imprejmuiri va fi de maximum 1,80m cu soclu plin de 0,30
— 0,60m si vor putea fi dublate de un gard viu.
Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si
in cazul aspectului exterior al constructiei.
Se interzice executarea imprejmuirilor din panouri prefabricate din beton.
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CONCLUZII — MASURI IN CONTINUARE

Solutia urbanistica adoptata se inscrie in prevederile PLANULUI URBANISTIC
GENERAL — GHIRODA.

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

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

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

Coordonator Urbanism
Arh. Gabriel SIMON
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