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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
anexala
,ELABORARE PUZ — DEZVOLTARE ZONA REZIDENTIALA — CASE INSIRUITE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE
PARCELA CF NR. 405004
Extravilan GHIRODA, jud. Timis”

1 GENERALITATI

1.1. Introducere, rolul R.L.U.

Regulamentul Local de Urbanism reprezintd sistemul de norme tehnice necesare elaborarii
documentatiilor tehnice de avizare a parcelarilor, executarii constructiilor si echiparii edilitare a zonei
pentru care acesta s-a elaborat.

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) are o dubla utilitate:

- stabileste reguli proprii zonei pentru care a fost elaborat, in domeniul urbanismului, in acord cu
principiile de dezvoltare durabila (configuratia parcelelor, natura proprietatii, amplasarea si conformarea
constructiilor si amenajarilor aferente) precum si conditiile de ocupare si utilizare a terenului);

- precizeaza caracterul definitiv al zonei (in acord cu prevederile Planului Urbanistic General si
Regulamentului General de Urbanism) si impune conditiile si restrictiile necesare respectarii acestor
prevederi. Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza in acelasi timp cu Planul Urbanistic Zonal si
odata aprobat prin hotararea Consiliului Local, pe baza avizelor si acordurilor prevazute de lege, devine
act de autoritate publica al Administratiei Publice Locale.

Prevederile prezentului regulament vor fi permanent corelate cu evolutia legislatiei de specialitate
prin grija Consiliului Local si al elaboratorului.

1.2. Cadrul legal de elaborare a Regulamentului local de urbanism

Prezentul Regulament Local de Urbanism este intocmit in conformitate cu Legea nr. 50/1991 (cu
modificarile ulterioare) privind Autorizarea executarii constructiilor si HG nr. 525/95 (cu modificarile
ulterioare) privind aprobarea Regulamentului General de Urbanism.

Continutul documentatiei este conform cu reglementarea “Ghid pentru elaborarea regulamentelor
locale de urbanism” indicativ GM — 007 — 2000 aprobata cu ord. MLPAT nr. 21/N/10 04 2000.

in aplicarea prezentului Regulament Local de Urbanism, este obligatorie coroborarea lui cu
prevederile legilor, actelor normative si reglementarilor in domeniu considerate conexe acestuia.

Alte acte normative cu referiri in domeniu, ulterioare intocmirii prezentului regulament vor fi
considerate, Tn aplicare, drept completare a celor din anexa si vor fi respectate potrivit prevederilor din
cuprinsul acestora. Nerespectarea unei prescriptii legale in vigoare la eliberarea unei Autorizatii de
Construire nu poate fi justificata prin prevederi diferite ale regulamentului.

1.3. Aprobarea Regulamentului local de urbanism

Regulamentul local de urbanism anex3 la ,ELABORARE PUZ — DEZVOLTARE ZONA REZIDENTIALA —
CASE TNSIRUITE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, PARCELA CF NR. 405004, Extravilan GHIRODA, jud.
Timis, se aproba prin Hotarare a Consiliului local Ghiroda, pe baza avizelor si acordurilor prevazute de
lege si devine act de autoritate publica al Administratiei Publice Locale.
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1.4. Domeniul de aplicare

Domeniul de aplicare al prezentului Regulament Local de Urbanism este o suprafata de teren din
teritoriul administrativ al comunei Ghiroda, jud. Timis, constituita din parcela cadastrala cu nr. CF. 405004-
Ghiroda, EXTRAVILAN Ghiroda, in suprafata totala de 4 000 mp.

Prevederile PUZ-ului se pot extinde si la zonele limitrofe. Recomandam Consiliului Local Ghiroda
preluarea prevederilor considerate benefice si introducerea acestora in PUG, pentru realizarea unei
politici urbanistice unitare la nivelul intregii localitati.

2 PRECIZARI, DETALIERI $I EXEMPLIFICARI PRIVIND UTILIZAREA REGULAMENTULUI
GENERAL DE URBANISM LA ELABORAREA REGULAMENTULUI LOCAL $I LA AUTORIZAREA EXECUTARII
CONSTRUCTIILOR

2.1. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

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

Terenuri agricole din extravilan.

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan este
permisa pentru functiunile si conditiile stabilite de lege. Autoritatile administratiei publice locale vor
urmari, la emiterea autorizatiei de construire, gruparea suprafetelor de teren afectate constructiilor, spre
a evita prejudicierea activitatilor agricole. Prin aprobarea PUZ, terenul ce face obiectul prezentei
documentatii, se introduce in intravilan.

Terenuri agricole din intravilan.

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa pentru toate
tipurile de constructii si amenajari cuprinse in prezentul regulament, cu respectarea conditiilor impuse de
lege.

De asemenea, autorizarea prevazuta la alin. (1) se face cu respectarea normelor stabilite de consiliile
locale pentru ocuparea rationala a terenurilor si pentru realizarea urmatoarelor obiective: valorificarea
terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare, amplasarea constructiilor, amenajarilor si
lucrarilor tehnico-edilitare aferente acestora in ansambluri compacte.

Pentru autorizatia de construire, terenurile agricole din intravilan se scot din circuitul agricol,
temporar sau definitiv, conform legii.

Resursele subsolului.

Autorizarea executarii constructiilor definitive, altele decat cele industriale, necesare exploatarii si
prelucrarii resurselor in zone delimitate conform legii, care contin resurse identificate ale subsolului, este
interzisa.

Autorizarea executarii constructiilor industriale necesare exploatarii si prelucrarii resurselor
identificate ale subsolului se face de catre Consiliul Judetean Timis sau Consiliul Local Ghiroda, dupa caz,
cu avizul organelor de stat specializate.

Tn cazul identificarii de zone cu resurse pe teritoriul ce face obiectul prezentului PUZ, modalitatea
exploatarii acestora va face obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.

Zonele care contin resurse identificate ale subsolului, delimitate potrivit legii, se comunica la
Consiliul Judetean Timis prin ordin al presedintelui Agentei Nationale pentru Resurse Minerale Timis.

Resursele de apad si platforme meteorologice.
Autorizarea executarii lucrdrilor 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
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constructiilor respective impotriva inundatiilor, a masurilor de prevenire a deteriorarii calitatii apelor de
suprafata si subterane, de respectare a zonelor de protectie fata de lucrarile de gospodarire si de captare
a apelor.

Autorizarea executarii constructiilor de orice fel in zona de protectie a platformelor meteorologice
se face cu avizul prealabil al autoritatii competente pentru protectia mediului.

Zonele cu valoare peisagisticd si zone naturale protejate.

Autorizarea executarii constructiilor si aamenajarilor care, prin amplasament, functiune, volumetrie
si aspect arhitectural - conformare si amplasare goluri, raport gol-plin, materiale utilizate, invelitoare,
paleta cromatica etc. depreciaza valoarea peisajului este interzisa.

Consiliul Judetean Timis 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.

Este obligatorie si cade in sarcina fiecarui proprietar amenajarea peisagera si intretinerea spatiului
verde de pe proprietate, de la limita de proprietate dinspre strada pana la frontul construit.

Este obligatorie si cade in sarcina fiecarui proprietar plantarea a cel putin un arbore de talie medie
pentru fiecare 150 mp de lot.

Zonele construite protejate.

Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural construit,
de interes local, declarate si delimitate prin hotdrare a Consiliului Judetean Timis, se face cu avizul
serviciilor publice descentralizate din judetul Timis, subordonate Ministerului Culturii si Cultelor si al
Ministerului Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Locuintei.

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

Siguranta in constructii.

Autorizarea constructiilor de orice fel se va putea face numai in conditiile respectarii prevederilor
legale privind siguranta in constructii intre care se amintesc urmatoarele considerate ca prioritare fara ca
enumerarea sa fi limitativa:

- Legea nr. 50/1991 cu modificarile ulterioare privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
inclusiv Normele metodologice pentru aplicare in vigoare la data eliberarii Autorizatiei de Constructii.

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii.

- HGR nr. 264/1994 privind aprobarea unor regulamente privind calitatea in constructii.

- HGR nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare tehnica a proiectelor, a
executiei lucrarilor si constructiilor inclusiv instructiunile de aplicare aprobate prin ord. MLPAT nr.
77/N/1996.

Proiectele care Tnsotesc cererea pentru autorizarea unor lucrari de constructii vor cuprinde toate
elementele necesare in care sa fie specificate masurile luate pentru asigurarea conditiilor de siguranta
privind realizarea si exploatarea constructiilor.

Expunerea la riscuri naturale.

Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri naturale, cu
exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este interzisa.

Tn sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se intelege: alunecdri de teren, terenuri
mlastinoase, eroziuni, zone inundabile si altele asemenea, delimitate prin hotarare a Consiliului Judetean
Timis, cu avizul organelor de specialitate ale administratiei publice.
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Expunerea la riscuri tehnologice.

Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum si in zonele de
servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, ap3,
canalizare, cailor de comunicatie si altor asemenea lucrari de infrastructura, delimitate conform avizelor
de specialitate obtinute in prealabil, anexe prezentului PUZ, este interzisa.

In sensul prezentului regulament, riscurile tehnologice sunt cele determinate de procesele
industriale sau agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiatii, surpari de teren ori de poluare
a aerului, apei sau solului.

Fac exceptie de la prevederile alin. (1) constructiile si amenajarile care au drept scop prevenirea
riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora, sau cele care sunt permise prin normativele de
specialitate privitoare la energia electrica, gaze, apa, canalizare, cdi de comunicatie si alte asemenea
lucrari de infrastructura, precizate sau nuin avizele de specialitate obtinute in prealabil, anexe prezentului
PUZ.

Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri tehnologice
se face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat conform prevederilor legale.

Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice este cuprinsa in Ordinul
Ministrului Industriei si Comertului nr.1587 din 12 septembrie 1997.

Asigurarea echipdrii edilitare.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun cheltuieli de
echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei publice locale ori ale
investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin contract, a
obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii
interesati.

Asigurarea compatibilitatii functiunilor.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia
constructiei si functiunea dominanta a zonei.

Conditiile de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul zonei de fata sunt
prevazute in cap. 3 a prezentului Regulament.

Procentul de ocupare a terenului. Coeficientul de utilizare a terenului.

Procentul de ocupare al terenului este de 35% pentru zona de locuinte si 40% pentru zona de dotari-
servicii.

Coeficientul de utilizare al terenului este de 1,05 pentru zona de locuinte si 1,20 pentru zona de
dotari-servicii.

Lucrdri de utilitate publica.

Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in planul de amenajare a
teritoriului judetean Timis si/sau planul de amenajare a teritoriului comunal Ghiroda pentru realizarea
de lucrari de utilitate publica, este interzisa.

n toate cazurile, la eliberarea unei Autorizatii de Constructie, interesul public va fi considerat
prioritar fata de interesul persoanei direct interesate. Orice actiune de constructie din zona va fi
analizata avand in vedere ca aceasta sa nu aduca atingere interesului public.
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2.2. CONDITII DE AMPLASARE S| CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

2.2.1. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Orientarea fatad de punctele cardinale.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si a recomandarilor de
orientare fata de punctele cardinale, conform anexei nr. 3 la Ghid privind elaborarea si aprobarea
Regulamentelor locale de urbanism, fiind prioritare conditiile tehnologice specifice ale activitatilor.

Amplasarea cladirilor se va face cu respectarea reglementarilor in ceea ce priveste insorirea conform
normelor si recomandarilor cuprinse in Regulamentul General de Urbanism aprobat cu HG 525/1996 si
Ordinului Ministrului Sanatatii nr.119/2014 privind normele de igiena.

Se recomanda ca toate cladirile in care se desfasoara o activitate zilnica (administrativa, comerciald)
sa aiba asigurata iluminarea naturald a spatiilor pentru birouri si a celor pentru public.

Amplasarea constructiilor se va face cu asigurarea conditiilor de respectare a duratei minime zilnice
de insorire de 1 ora si % potrivit Ordinului Ministrului Sanatatii nr.119/2014 pentru , Aprobarea normelor
de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei”.

Se va asigura pentru fiecare cladire posibilitatea dublei orientari pentru spatiile interioare, astfel
incat sa se evite orientarea exclusiv la nord.

Amplasarea fata de drumurile publice.

in zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale
administratiei publice: constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si
de exploatare; parcaje, garaje si statii de alimentare cu carburanti si resurse de energie (inclusiv
functiunile lor complementare: magazine, restaurante etc.); conducte de alimentare cu apa si de
canalizare, sisteme de transport gaze, titei sau alte produse petroliere, retele termice, electrice, de
telecomunicatii si infrastructuri ori alte instalatii sau constructii de acest gen.

n sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de sigurant
si fasiile de protectie.

Amplasarea fata de aliniament.

Potrivit prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996 republicat,
prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul public.

Constructiile se vor amplasa cu o retragere de min. 6,00 m fata de frontul stradal conform
reglementadrilor din plansa nr. U04 "Reglementari urbanistice".

Spatiul de retragere va putea fi folosit pentru parcaje, circulatii carosabile si pietonale, imprejmuiri,
spatii verzi.

Amplasarea in interiorul parcelei.
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta: distantele minime
obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei, conform Codului civil si distantele minime
necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri.
Amplasarea in interiorul parcelei fata de limitele laterale ale parcelei se va face:
— pentru parcela 1: la minim 4,00 m fata de limita laterala catre strada si obligatoriu alipit de limita
laterala catre parcela 2;

— obligatoriu alipit fata de limitele laterale pentru parcelele 2-5;

— pentru parcela 6: obligatoriu alipit de limita laterala catre parcela 5 si alipit de limita lateral sau
conform Codului Civil catre parcela 7.

Constructiile se vor amplasa cu o retragere de minim 6,00 m fata de limita posterioara a parcelei.

Spatiul de retragere va putea fi folosit pentru parcaje, circulatii carosabile si pietonale, imprejmuiri,
spatii verzi.
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2.2.2  Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii.

Accese carosabile.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la
drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

Tn mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fird indeplinirea conditiilor
prevazute la alin. (1), cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

Tn ceea ce priveste numérul si configuratia acceselor acestea se vor adapta functiunilor concrete ce
vor ocupa zona dar se vor respecta urmatoarele reguli: pentru constructiile comerciale se vor asigura
accese carosabile separate pentru consumatori, personal si aprovizionare, in functie de destinatia si
capacitatea constructiei vor fi prevazute alei carosabile si parcaje in interiorul amplasamentului,
platforme de depozitare si accese masini si utilaje speciale separate de aleile carosabile destinate
consumatorilor; pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru
interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

Accesele si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie sa fie
pastrate libere in permanenta.

Accese pietonale.

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se asigura
accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

n sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege ciile de acces pentru pietoni, dintr-
un drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces public
pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de
trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si
care folosesc mijloace specifice de deplasare.

2.2.3  Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara.

Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii de noi
consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de energie electrica.

De la dispozitiile alineatului precedent se poate deroga cu avizul organelor administratiei publice
competente, daca beneficiarul se obliga sa prelungeasca reteaua existenta, atunci cand aceasta are
capacitatea necesard, sau se obliga fie sa mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie sa
construiasca noi retele, sau daca nu exista si pana la aparitia retelelor publice in localitate cu avizul
Agentiei pentru protectia mediului.

Autorizarea executarii constructiilor este permisa doar dupa realizarea retelelor tehnico-edilitare si
a racordarii acestora la retelele publice existente.

Realizarea de retele tehnico-edilitare.

Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza pe
terenuri aflate in domeniul public conform PLANULUI DE ACTIUNE.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de catre
proprietari.

Toate retelele stradale: de alimentare cu apa, energie electrica, gaze naturale, telecomunicatii, se
vor realiza recomandabil subteran, cu exceptia celor aflate deja in curs de executie si a caror extindere se
preconizeaza.
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Este obligatorie realizarea bazinelor de retentie prevazute in proiectul tehnic al echiparilor edilitare
in interiorul fiecarei parcele. Apa stocata va putea fi folosita pentru udarea spatiilor verzi si la circuite
casnice care nu necesita apa potabila.

Apele de ploaie de pe platformele betonate, drumurile din incinta si de pe acoperisuri sunt
colectate de o retea de canalizare pluviala ingropata, trecute prin separatorul de namol si hidrocarburi si
stocate in bazinul de retentie V=73 mc (ambele propuse spre amplasare in zona verde). Apa pluviala pre-
epurata din bazinul de retentie va fi evacuata in canalul de desecare Hcn 149, aflat la sud-vestul zonei
studiate, in care se va descarca controlat printr-o gura de descarcare, pe care se amplaseaza o vana de
inchidere ingropata. Apele de ploaie cazute in zona verde se infiltreaza in teren liber sistematizat, fiind
considerate conventional curate.

Proprietatea publicd asupra retelelor edilitare.

Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public sunt
proprietate publicd a comunei, orasului sau judetului, daca legea nu dispune altfel.

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

Lucrarile prevazute la alin. (1) si (2), indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea publica.

2.2.4  Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale constructiilor.

Parcelarea.

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 2 loturi alaturate, in
vederea realizarii de noi constructii.

Frontul minim al parcelei obtinute Tn urma dezmembrarilor va fi de 8,00 m pentru cladirile insiruite.

Adancimea parcelei rezultate trebuie sa fie mai mare sau cel putin egala cu latimea ei.

Pentru a fi construibil un teren trebuie sa fie accesibil printr-un drum cu acces public (sau cu
servitute de trecere), avand caracteristicile necesare pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a
incendiilor.

Se permit comasari si dezmembrari ulterioare aprobdrii PUZ cu respectarea prezentului
Regulament, a Regulamentului General de Urbanism si legislatiei in vigoare.

Regulamentul de Urbanism este facut pentru forma actuala a parcelelor. Cazurile particulare
rezultate din nevoi ulterioare de folosire a terenului, care nu s-ar regasi in prevederile PUZ-ului, se vor
reglementa prin PUD-uri.

PUD-urile ulterioare nu pot modifica POT-ul si CUT-ul specificate in actualul regulament.

indltimea constructiilor.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a cladirilor invecinate si a
caracterului zonei, fara ca diferenta de inaltime sa depaseasca cu mai mult de doua niveluri cladirile
imediat invecinate.

Tn sensul prezentului regulament, clidiri imediat invecinate sunt cele amplasate aldturat, de aceeasi
parte a strazii.

Tnaltimea maxima a constructiilor la ultima cornisa este stabilita astfel:
- Regim de inaltime maxim D(S)+P+1E+M(Er)
- Hcornisa max. =7,00m
- Hcoamamax.=11m
Suprafata construita desfasurata a nivelului retras nu va depasi 70 % din cea a ultimului nivel plin
(neretras).
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Aspectul exterior al constructiilor.

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

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

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

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: alb, alb-gri natur, ocru, culori armonizate in
general. Sunt permise totusi culorile specifice firmelor ce-si desfasoara activitatea in cladirile respective.
Materialele pentru finisajul exterior vor fi de buna calitate.

Este preferabila realizarea de constructii cu invelitori tip terasa. Se recomanda utilizarea de terase
circulabile, partial inverzite.

Este preferabila evitarea aspectului industrial pentru cladirile administrative, birouri, grupuri sociale
etc.

Mobilierul urban, reclamele, semnalele se vor executa din materiale adecvate folosintei propuse si
in concordanta stilistica cu caracterul arhitectural al zonei in care se amplaseaza. Pozitia si dimensiunile
lor nu vor stanjeni traficul auto sau pietonal.

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

Parcaje.

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

Prin exceptie de la prevederile alin. (1), utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare se
stabileste prin autorizatia de construire de catre delegatia permanenta a Consiliului Judetean Timis sau
de catre primarul comunei Ghiroda, conform legii.

Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, dupa cum
urmeaza:

- 2 locuri de parcare/apartament pentru locuinte si conform normativului de P132-93 pentru
functiunile de dotari si sercvicii. Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii pentru care
exista norme diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar
mai mare de locuri de parcare.

Parcarile pentru autoturisme vor fi realizate din pardoseli absorbante. Parcarile destinate
automobilelor de transport marfa, camioane, etc — de mare tonaj — pot fi realizate din beton.

Intrarile si iesirile la parcaje si garaje vor fi astfel dispuse astfel incat sa asigure o circulatie fluenta si
sa nu prezinte pericol pentru traficul cu care se intersecteaza.

Eliberarea Autorizatiei de Construire pentru constructii ce necesita spatii de parcare, este
conditionata de posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Spatii verzi si plantate.

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

Se vor asigura spatii verzi in procentul de minim 5,00% din suprafata totala a terenului studiat.

Fata de canalul de desecare HCN 149, imprejmuirile vor fi retrase cu minim 15,00 pentru asigurarea
unui culoar ecologic liber accesibil de protectie acestuia.

Este obligatorie plantarea cel putin a unui arbore de talie medie pentru fiecare 150 mp de lot.

Este obligatorie amenajarea si plantarea a spatiului verde aferent circulatiilor carosabile.
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Se va acorda atentie reconstructiei ecologice dupa incheierea lucrarilor de constructie, constand in:
plantatii de aliniament, grupuri de arbori izolati, aranjamente peisagere cu arbusti, partere florale, gazon.

Imprejmuiri.

La limita de proprietate imprejmuirea trebuie sa fie transparenta (din grilaje metalice, lemn sau
plase de sarma), cu indltimea maxima de 2,00 m. Este permis un soclu plin de maxim 60 cm. Elementele
de sporire a gradului de securitate vor fi amplasate spre proprietate, neputand aduce atingere spatiului
public.

Sunt permise elemente opace in planul imprejmuirii dinspre strada, inclusiv copertine, parapeti de
zidarie, etc, cu conditia ca acestea sa nu depaseasca ca pondere 20% din latimea parcelei.

Fata de canalul de desecare HCN 149, imprejmuirile vor fi retrase cu minim 15,00 pentru asigurarea
unui culoar ecologic liber accesibil de protectie acestuia.

Plasarea pubelelor, contoarelor de apa, gaz etc si a altor elemente care necesita acces din domeniul
public, nu pot aduce atingere spatiului public.

Se recomanda dublarea imprejmuirii cu gard viu.

Elementele de sporire a gradului de securitate vor fi amplasate spre proprietate, neputand aduce
atingere spatiului public.

Aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente ca si in cazul aspectului exterior al
constructiei.

2.3 DISPOZITII FINALE

Litigiile.
Litigiile dintre solicitantii de autorizatii si autoritatile administratiei publice sunt de competenta
instantelor judecatoresti, in conditiile Legii contenciosului administrativ.

3 ZONIFICARE FUNCTIONALA

3.1. Zone si subzone functionale

Tn vederea asigurarii compatibilitdtii functiunilor, autorizarea executarii lucrdrilor se face pe baza
analizei raportului intre constructia propusa si structura functionala a zonei in cadrul documentatiilor de
urbanism.

Pentru integrare in zona a constructiilor noi se va tine seama de OMS 119/2014 al Ministerului
Sanatatii pentru aprobarea "Normelor de igiena si a recomandarilor privind modul de viata al populatiei".

Tn zona studiata sunt propuse urmatoarele unitati si subunititi functionale :

L —Zona pentru locuinte individuale insiruite

D.S —Zona pentru dotari si servicii

C. —Zona pentru cai comunicatie rutiera

S.P. —Zona pentru spatii verzi amenajate, perdele de protectie

4 PREVEDERI LA NIVELUL ZONELOR $1 SUBZONELOR FUNCTIONALE

4.1 L — ZONA PENTRU LOCUINTE INDIVIDUALE iNSIRUITE

Capitolul 1 — GENERALITATI
Delimitare
Zona de locuinte individuale insiruite cuprinde parcele numerotate de la 02-06.




NR. PROIECT SGN 348/ 2021

Art. 1 Zone si subzone functionale
- Locuinte individuale insiruite cu maxim 2 unitati locative, parcelele 02-05
- Locuinte individuale Tnsiruite cu maxim 3 unitati locative, parcela 06

Art. 2 Functiunea dominanta

- este cea a locuintelor individuale Tnsiruite, cu maxim 2 respectiv 3 unitati locative, avand un regim
maxim de Tnaltime maxim D(S)+P+1E+M(Er)

Art. 3 Functiuni complementare
- dotari aferente functiunii dominante

Capitolul 2 — UTILIZAREA FUNCTIONALA

Art. 4 Utilizari permise in zonele aflate in sfera de crestere a localitatilor

e C(Cladiri de locuit individuale insiruite cu maxim 2 unitati locative/parceld, cu regim maxim
D/S+P+1E+M/Er — parcelele 02-05 — fara a fi necesar acordul vecinilor pentru amplasarea pe limita
de proprietate;

e C(Cladiri de locuit individuale insiruite cu maxim 3 unitati locative/parceld, cu regim maxim
D/S+P+1E+M/Er — parcela 06 — fara a fi necesar acordul vecinilor pentru amplasarea pe limita de
proprietate;

e Amenajari aferente locuintelor;

e (Cai de acces carosabile si pietonale private;

e Parcaje;

e Spatii plantate;

e Spatii pentru sport si recreere adecvate locuirii;

e Constructii pentru echipare tehnica;

e Tmprejmuiri.

Art. 5 Utilizari permise cu conditii

e se permite schimbarea destinatiei unitatilor locative de la nivelul parterului sau una — doua
incaperi, numai pentru categoriile de functiuni complementare birouri pentru activitati liberale,
cuprinzand activitati pentru servicii specializate si practici profesionale private cu grad redus de
perturbare a locuirii si program de activitate de 12 ore pe zi (intre 8 si 20), de exemplu: cabinete
medicale, cabinete de avocatura, notariale, consultanta, asigurari, proiectare, reprezentante,
agentii imobiliare;

e CQOrice tip de activitate sa se desfasoare doar in interiorul cladirilor.

Art. 6 Interdictii temporare de construire
Nu este cazul.

Art. 7 Interdictii definitive de construire

e schimbarea destinatiei unitatilor locative pentru activitati generatoare de disconfort pentru
locatari cum ar fi functiuni de productie, jocuri electronice sau de noroc, depozite de marfa,
ateliere de reparatii;

e constructii provizorii de orice natura;

e depozitari en-gros sau mic-gros;

e depozitari de materiale refolosibile;

e platforme de precolectare a deseurilor urbane;
10
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e depozitarea pentru vanzarea unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

e statii de intretinere auto;

e statii de betoane;

e lucrari de terasament si sistematizare de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile invecinate.

e orice activitate ce genereaza poluare fonica, olfactiva.

Capitolul 3 — CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Art. 8 Orientarea fata de punctele cardinale

Se vor respecta prevederile Ordinului nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii.

Se va asigura insorirea tuturor constructiilor de pe teren.

Se va evita, pe cat posibil, orientarea Nord a dormitoarelor la locuinte, a spatiilor administrative, de
birouri in cazul functiunilor complementare celei de locuit.

Art. 9 Amplasarea fata de drumurile publice

Constructiile se vor amplasa astfel incat sa respecte zona drumului. Zona drumului este formata din:
carosabil, acostamente, rigole, zone verzi de aliniament si trotuare, avand o latime de 12,00 m.

Constructiile se vor amplasa de-a lungul acceselor auto cu o retragere fata de aliniament de minim
6,00m.

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 SNCFR.
Nu este cazul.

Art. 12 Amplasarea fata de aeroporturi
Conform avizului.

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

Art. 14 Retrageri fata de aliniament

Cladirile vor fi retrase de la limita aliniamentului respectand coerenta si caracterul fronturilor
stradale.

Constructiile se vor amplasa cu o retragere minima de 6,00m fata de frontul stradal.

Art. 15 Amplasarea in interiorul parcelei:

Pe suprafata parcelei se poate amplasa o constructie principala si anexe.

Amplasarea constructiilor fata de limitele din spate ale parcelei:

Toate constructiile se vor amplasa cu o retragere de min. 6,00 m fata de spatele parcelei.

Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale ale parcelei:

Amplasarea in interiorul parcelei fata de limitele laterale ale parcelei se va face:

— obligatoriu alipit fata de limitele laterale pentru parcelele 2-5;

— pentru parcela 6: obligatoriu alipit de limita laterald catre parcela 5 si alipit de limita laterala sau

conform Codului Civil catre parcela 7.

Autorizarea executadrii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime

necesare interventiilor in caz de incendiu.

11



NR. PROIECT SGN 348/ 2021

Amplasarea a doua sau mai multe constructii pe teren:

Se va face in conditiile in care prin inaltimea, volumetria si aspectul constructiilor situate in spate nu
afecteaza insorirea si nu aduce prejudicii aspectului arhitectural al cladirii existente sau al strazii.

Pentru toate constructiile sunt valabile regulile de amplasare fata de limitele parcelei.

REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Art. 16 Accese carosabile

Pentru toate categoriile de constructii este obligatorie asigurarea accesului la reteaua de circulatie
si transport, precum si accesul pompierilor.

Art. 17 Accese pietonale

Accesele pietonale trebuie prevazute pentru toate constructiile si amenajarile de orice fel. Profilul
strazilor trebuie sa prevada realizarea de trotuare de o parte si de alta a partii carosabile.

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO - EDILITARA

Art. 18 Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existenta

Bransarea constructiilor la reteaua de ape uzate, in zonele in care aceasta exista, este obligatorie.

Firidele de bransament vor fi inzidite, fiind evitatd amplasarea lor pe fatadele principale ale
cladirilor.

Art. 19 Realizarea de retele tehnico — edilitare

Lucrarile de echipare a cladirilor (apa, canal, termoficare, gaz, TV cablu, alimentare cu energie
electrica, telefonie, etc.) se vor proiecta si organiza evitand traseele aparente, fiind, de regula, ingropate.

Retelele de alimentare cu gaze si racordul la acestea se vor realiza subteran.

Sursa de apa pentru asigurarea apei potabile pentru constructiile propuse va fi reteaua de
alimentare cu apa in sistem centralizat a localitatii Giarmata Vii, com. Ghiroda, retea existenta in
intravilanul localitatii Giarmata Vii, aflata la cca 2400 m la nord-vest de zona studiata.

Prin urmare, se propune executarea unei conducte de alimentare cu apa care sa deserveasca
locuintele propuse in PUZ, urmand ca aceasta retea sa se extinda pe o lungimea de aprox. 2400 m spre
nord-vest (de-a lungul DE 138/50, DE 139, DE 140 si DC 110) si sa se branseze la reteaua de apa a localitatii.

Reteaua de alimentare cu apa propusa se va realiza din teava de polietilena PE-HD, Pn 10, De. 110
mm (L~115 m), se va amplasa in zona verde pe strada proiectata in PUZ, astfel incat sa existe cate un
bransament pentru fiecare parcela si se va poza ingropat sub adancimea de inghet pe un pat de nisip.

Reteaua de apa propusa se va echipa cu hidranti supraterani de incendiu si la cca 1 m fata de limita
de proprietate a fiecarei parcele se va monta cate un camin de apometru pentru contorizarea debitului
de apa consumat.

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 studiata se va racorda la sistemul centralizat de canalizare menajera al localitatii
Giarmata Vii, existenta in intravilan si aflata in administrarea AQUATIM S.A.

Reteaua de canalizare menajera propusa in PUZ se va extinde de-a lungul DE 138/50, DE 139, DE
140 si DC 110 pe o lungime de cca 2400 m pana in intravilanul localitatii, unde se va racorda la reteaua de
canalizare existenta D=250 mm.

Conducta de canalizare propusa in PUZ (L~118 m) va fi realizata din tuburi din PVC-KG, D=250 mm,
se va amplasa pe strada nou-creata si se va poza ingropat. Pe reteaua de canalizare se vor monta camine
de vizitare amplasate de-a lungul canalului la distante de maxim 50-60 m. Canalizarea generala a zonei va
functiona gravitational.

12
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Apele de ploaie de pe platformele betonate, drumurile din incinta si de pe acoperisuri sunt
colectate de o retea de canalizare pluviala ingropata, trecute prin separatorul de namol si hidrocarburi si
stocate in bazinul de retentie V=73 mc (ambele propuse spre amplasare in zona verde). Apa pluviala pre-
epurata din bazinul de retentie va fi evacuata in canalul de desecare Hcn 149, aflat la sud-vestul zonei
studiate, in care se va descarca controlat printr-o gura de descarcare, pe care se amplaseaza o vana de
inchidere ingropata.

Apele de ploaie cazute in zona verde se infiltreaza in teren liber sistematizat, fiind considerate
conventional curate.

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.

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.

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.

Art. 20 Proprietatera publica asupra retelelor tehnico — edilitare

Retelele de apa, canalizare si gaze sunt in serviciul public si se afla in proprietatea publica a comunei.

Terenul cedat pentru realizarea drumurilor va intra in proprietatea publica a localitatii.

Retelele de alimentare cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietate a regiilor
respective.

Indiferent de modul de finantare a executarii retelelor de utilitati tehnico-edilitare, acestea intra in
proprietatea publica.

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENULUI SI ALE CONSTRUCTIILOR

Art. 21 Parcelarea

Se permit comasari si dezmembrari ulterioare aprobadrii PUZ cu respectarea prezentului
Regulament, a Regulamentului General de Urbanism si a legislatiei in vigoare.

Parcelarea terenurilor se va admite in urmatoarele conditii:

° calitatea terenurilor;

° respectarea dimensiunilor minime ale unei parcele — 400 mp pentru locuinte insirute,

respectiv 600 mp pentru locuinte amplasate izolat;
° fiecare parcela sa aiba legatura cu strazi sau piete publice.

Art. 22 iniltimea constructiilor
Regimul maxim de Tnaltime admis este D(S)+P+1E+M(Er) cu tnaltimea maxima la cornisa de 7,00m
si Tnaltimea maxima la coama de 11,00m.
Suprafata construita desfasurata a nivelului retras nu va depasi 70 % din cea a ultimului nivel plin
(neretras).

13
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Art. 23 Aspectul exterior al constructiilor

Constructiile trebuie sa se apropie prin volumetrie si proportie intre ele pentru a da un caracter
unitar ansamblului construit.

Este interzisa executarea de locuinte din materiale nedurabile.

Lucrarile tehnice (retele, conducte, bransamente) trebuie integrate in volumul constructiilor sau al
imprejurimilor.

Instalatiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe fatade. Ele pot fi montate pe
acoperisuri numai pe versantul interior al acestuia sau in podurile nemansardabile.

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

Nu se admite acoperirea elementelor decorative sau de arhitectura cu elemente de signalistica,
reclame, firme.

Art. 24 Procentul de ocupare al terenului
Procentul maxim de ocupare a terenului este de 35% si coeficientul de utilizare a terenului de 1,05.

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI S| IMPREJMUIRI

Art. 25 Parcaje

La toate tipurile de constructii se vor realiza suprafete necesare parcarii si gararii, caracteristice
fiecarei functiuni.

Intrarile si iesirile la parcaje si garaje vor fi astfel dispuse incat sa asigure o circulatie fluenta si sa nu
prezinte pericol pentru traficul cu care se intersecteaza.

Rampele de acces la garaje nu trebuie sa antreneze modificari in nivelul trotuarului sau a pietei
publice, creand denivelari care ar putea provoca accidente pietonilor.

Constructiile de garaje vor fi realizate din aceleasi materiale si Tn acelasi spirit ca si cladirile de locuit.

Art. 26 Spatii verzi

Se vor realiza spatii verzi de aliniament de-a lungul straziilor propuse. Se va planta cel putin un
arbore de talie medie la fiecare 150 mp suprafata de parcela construibila destinata locuirii. Spatiul verde
va fi de minimum 5% din suprafata parcelei.

Art. 27 imprejmuiri

Spre frontul strazilor si la limitele de vecinatate se vor realiza imprejmuiri transparente din grilaje
metalice, lemn, cu stalpi metalici sau plase de sarmé. Indltimea acestor imprejmuiri va fi de maximum
2,00m, cu sau fara soclu plin si vor putea fi dublate de un gard viu. Indltimea maxima admisd a soclului
este de 0,60m.

4.2 D.S. — ZONA PENTRU DOTARI-SERVICII

Capitolul 1 — GENERALITATI
Delimitare
Zona de dotari si servicii cuprinde parcela 01.

Art. 1 Zone si subzone functionale
- D.S. — Zona dotari si servicii amplasate insiruit

Art. 2 Functiunea dominanta
- este cea de dotari si servicii complementare cu locuirea, zona fiind compusa din cladiri cu caracter
urban amplasate insiruit, cu regim de inaltime maxim de D/S+P+1E+M/Er.

14
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Art. 3 Functiuni complementare

e comert alimentar si nealimentar de mici dimensiuni, unitati pentru prestari servicii, sedii firme si

alte servicii pentru profesii liberale, unitati sanitare, relaxare, fitness;

e spatii verzi amenajate;
® accese carosabile, pietonale, parcaje, garaje;
¢ retele tehnico — edilitare si constructii aferente.

Capitolul 2 — UTILIZAREA FUNCTIONALA

Art. 4 Utilizari permise in zonele aflate in sfera de crestere a localitatilor

institutii, servicii, comert, alimentatie publica - maxim 40 locuri;
sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,

consultant in diferite domenii si alte servicii profesionale;

sedii sociale, colective si personale;

servicii ale unor organizatii politice, profesionale etc.;
comert cu amanuntul;

agentii de turism;

pensiuni;

cofetarii; spatii de alimentatie publica maxim 30 persoane;
parcaje la sol, garaje subterane;

spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

spatii plantate, scuaruri, locuri de joaca pentru copii;
constructii pentru echiparea echiparea tehnico-edilitare;
cai de acces carosabile si pietonale, drumuri in incinta cu acces public;

Nu va fi necesar acordul vecinilor pentru amplasarea constructiilor pe limita de proprietate.

Art. 5 Utilizari permise cu conditii

cladiri administrative, sedii societati comerciale;

dotari sportive si de agrement;

alte activitati mestesugaresti, societati comerciale prestatoare de servicii cu caracter nepoluant;
spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

panouri publicitare in spatiile verzi sau pe cladiri.

Art. 6 Interdictii temporare de construire

Nu este cazul.

Art. 7 Interdictii definitive de construire

.....

tehnologic sau incomode prin traficul generat;

activitati de depozitare, comert en gros, antreprize;

spatii de intretinere auto;

ferme agro-zootehnice, abatoare;

anexe gospodaresti pentru cresterea suinelor, bovinelor, cabalinelor;
constructii provizorii de orice naturg;

depozitare en-gros;

depozitari materiale refolosibile;
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e depozite de deseuri;
e activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din
institutii publice.

Capitolul 3 — CONDITII DE AMPLASARE S| CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Art. 8 Orientarea fata de punctele cardinale

Se vor respecta prevederile Ordinului nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii.
Se va asigura insorirea tuturor constructiilor de pe teren.
Se va evita, pe cat posibil, orientarea Nord a spatiilor administrative, de birouri.

Art. 9 Amplasarea fata de drumurile publice

Constructiile se vor amplasa astfel incat sa respecte zona drumului. Zona drumului este formata din:
carosabil, acostamente, rigole, zone verzi de aliniament si trotuare, avand o latime de 12,00 m.

Constructiile se vor amplasa de-a lungul acceselor auto cu o retragere fata de aliniament de minim

6,00m.

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 SNCFR.
Nu este cazul.

Art. 12 Amplasarea fata de aeroporturi
Conform avizului.

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

Art. 14 Retrageri fata de aliniament
Cladirile vor fi retrase de la limita aliniamentului respectand coerenta si caracterul fronturilor

stradale.
Constructiile se vor amplasa cu o retragere minima de 6,00 m fata de frontul stradal.

Art. 15 Amplasarea in interiorul parcelei:

Pe suprafata parcelei se poate amplasa o constructie principala si anexe.

Amplasarea constructiilor fata de limitele din spate ale parcelei:

Toate constructiile se vor amplasa cu o retragere de min. 6,00 m fata de spatele parcelei.

Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale ale parcelei:

Amplasarea in interiorul parcelei fata de limitele laterale ale parcelei se va face:

— pentru parcela 1: la minim 4,00 m fata de limita laterala catre strada si obligatoriu alipit de limita

laterala catre parcela 2.

Autorizarea executadrii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime
necesare interventiilor in caz de incendiu.

Amplasarea a doud sau mai multe constructii pe teren:

Se va face in conditiile in care prin inaltimea, volumetria si aspectul constructiilor situate in spate nu
afecteaza insorirea si nu aduce prejudicii aspectului arhitectural al cladirii existente sau al strazii.

Pentru toate constructiile sunt valabile regulile de amplasare fata de limitele parcelei.
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REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Art. 16 Accese carosabile

Accesul la zona de servicii si dotari se va face de pe strada nou propusa prin PUZ, cu prospect stradal
de 12,00 m.

Art. 17 Accese pietonale

Accesele pietonale trebuie prevazute pentru toate constructiile si amenajarile de orice fel. Profilul
strazilor trebuie sa prevada realizarea de trotuare de o parte si de alta a partii carosabile.

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO - EDILITARA

Art. 18 Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existenta

Bransarea constructiilor la reteaua de ape uzate, in zonele in care aceasta exista, este obligatorie.

Firidele de bransament vor fi inzidite, fiind evitatd amplasarea lor pe fatadele principale ale
cladirilor.

Art. 19 Realizarea de retele tehnico — edilitare

Lucrarile de echipare a cladirilor (apa, canal, termoficare, gaz, TV cablu, alimentare cu energie
electrica, telefonie, etc.) se vor proiecta si organiza evitand traseele aparente, fiind, de regula, ingropate.

Retelele de alimentare cu gaze si racordul la acestea se vor realiza subteran.

Sursa de apad pentru asigurarea apei potabile pentru constructiile propuse va fi reteaua de
alimentare cu apa in sistem centralizat a localitatii Giarmata Vii, com. Ghiroda, retea existenta in
intravilanul localitatii Giarmata Vii, aflata la cca 2400 m la nord-vest de zona studiata.

Prin urmare, se propune executarea unei conducte de alimentare cu apa care sa deserveasca
locuintele propuse in PUZ, urmand ca aceasta retea sa se extinda pe o lungimea de aprox. 2400 m spre
nord-vest (de-a lungul DE 138/50, DE 139, DE 140 si DC 110) si sa se branseze la reteaua de apa a localitatii.

Reteaua de alimentare cu apa propusa se va realiza din teava de polietilena PE-HD, Pn 10, De. 110
mm (L~115 m), se va amplasa in zona verde pe strada proiectata in PUZ, astfel incat sa existe cate un
bransament pentru fiecare parcela si se va poza ingropat sub adancimea de inghet pe un pat de nisip.

Reteaua de apa propusa se va echipa cu hidranti supraterani de incendiu si la cca 1 m fata de limita
de proprietate a fiecarei parcele se va monta cate un camin de apometru pentru contorizarea debitului
de apa consumat.

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 studiata se va racorda la sistemul centralizat de canalizare menajera al localitatii
Giarmata Vii, existenta in intravilan si aflata in administrarea AQUATIM S.A.

Reteaua de canalizare menajera propusa in PUZ se va extinde de-a lungul DE 138/50, DE 139, DE
140 si DC 110 pe o lungime de cca 2400 m pana in intravilanul localitatii, unde se va racorda la reteaua de
canalizare existenta D=250 mm.

Conducta de canalizare propusa in PUZ (L~118 m) va fi realizata din tuburi din PVC-KG, D=250 mm,
se va amplasa pe strada nou-creata si se va poza ingropat. Pe reteaua de canalizare se vor monta camine
de vizitare amplasate de-a lungul canalului la distante de maxim 50-60 m. Canalizarea generala a zonei va
functiona gravitational.

Apele de ploaie de pe platformele betonate, drumurile din incinta si de pe acoperisuri sunt
colectate de o retea de canalizare pluviala ingropata, trecute prin separatorul de namol si hidrocarburi si
stocate in bazinul de retentie V=73 mc (ambele propuse spre amplasare in zona verde). Apa pluviala pre-
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epurata din bazinul de retentie va fi evacuata in canalul de desecare Hcn 149, aflat la sud-vestul zonei
studiate, in care se va descarca controlat printr-o gura de descarcare, pe care se amplaseaza o vana de
inchidere ingropata.

Apele de ploaie cazute in zona verde se infiltreaza in teren liber sistematizat, fiind considerate
conventional curate.

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.

Solutia de alimentare cu energie electrica va fi stabilita, pentru fiecare etap3, in studiile de solutie
pe care le va elabora compania de electricitate pentru alimentarea noilor consumatori.

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.

Art. 20 Proprietatera publica asupra retelelor tehnico — edilitare

Retelele de apa, canalizare si gaze sunt in serviciul public si se afla in proprietatea publica a comunei.

Terenul cedat pentru realizarea drumurilor va intra in proprietatea publica a localitatii.

Retelele de alimentare cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietate a regiilor
respective.

Indiferent de modul de finantare a executarii retelelor de utilitati tehnico-edilitare, acestea intra in
proprietatea publica.

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENULUI SI ALE CONSTRUCTIILOR

Art. 21 Parcelarea

Se permit comasari si dezmembrari ulterioare aprobarii PUZ respectand Regulamentul General de
Urbanism si legislatia Tn vigoare.

Parcelarea terenurilor se va admite in urmatoarele conditii:

. calitatea terenurilor;

° respectarea dimensiunilor minime ale unei parcele — 400 mp pentru dotari-servicii insirute,

respectiv 600 mp pentru dotari-servicii amplasate izolat;
° fiecare parcela sa aiba legatura cu strazi sau piete publice.

Art. 22 inltimea constructiilor
Regimul maxim de Tnaltime admis este D(S)+P+1E+M(Er) cu ndltimea maxima la cornisa de 7,00m
si Tnaltimea maxima la coama de 11,00m.
Suprafata construita desfasurata a nivelului retras nu va depdsi 70 % din cea a ultimului nivel plin
(neretras).

Art. 23 Aspectul exterior al constructiilor

Constructiile trebuie sa se apropie prin volumetrie si proportie intre ele pentru a da un caracter
unitar ansamblului construit.

Lucrarile tehnice (retele, conducte, bransamente) trebuie integrate in volumul constructiilor sau al
imprejurimilor.

Instalatiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe fatade. Ele pot fi montate pe
acoperisuri numai pe versantul interior al acestuia sau in podurile nemansardabile.
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Fatadele laterale si posterioare trebuie tratate la acelasi nivel calitativ cu cele principale si in
armonie cu acestea.

Nu se admite acoperirea elementelor decorative sau de arhitectura cu elemente de signalistica,
reclame, firme.

Art. 24 Procentul de ocupare al terenului
Procentul maxim de ocupare a terenului este de 40% si coeficientul de utilizare a terenului de 1,20.

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAIJE, SPATII VERZI S| IMPREJMUIRI

Art. 25 Parcaje

La toate tipurile de constructii se vor realiza suprafete necesare parcarii si gararii, caracteristice
fiecarei functiuni.

Intrarile si iesirile la parcaje si garaje vor fi astfel dispuse Tncat sa asigure o circulatie fluenta si sa nu
prezinte pericol pentru traficul cu care se intersecteaza.

Rampele de acces la garaje nu trebuie sa antreneze modificari in nivelul trotuarului sau a pietei
publice, creand denivelari care ar putea provoca accidente pietonilor.

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

Art. 26 Spatii verzi
Se vor realiza spatii verzi de aliniament de-a lungul straziilor propuse.
Suprafata spatiilor verzi si plantate se va stabili in corelare cu normele de igiena si protectia
mediului.
Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si plantate, in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform normativelor in vigoare.

Art. 27 imprejmuiri

Spre frontul strazilor si la limitele de vecinatate se vor realiza imprejmuiri transparente din grilaje
metalice, lemn, cu stalpi metalici sau plase de sarma. Indltimea acestor imprejmuiri va fi de maximum
2,00m, cu sau fara soclu plin si vor putea fi dublate de un gard viu. Indltimea maxim3a admisa a soclului
este de 0,60m.

Se recomanda lipsa gardului spre strada, spatiul privat dintre limita de proprietate dinspre strada si
cladire participand astfel, cel putin vizual, la creerea spatiului public.

4.3 C.C. —Zona pentru cai de comunicatie rutiera

Capitolul 1 — GENERALITATI

Art. 1 Zone si subzone functionale
-CC — cai de comunicatii rutiere existente;
- cai de comunicatii rutiere propuse.

Drumurile publice sunt drumuri destinate transportului rutier de toate categoriile, clasificate tehnic
in strazi principale si secundare, drumuri nationale si judetene.

Ampriza drumului este fasia de teren ocupata de elementele constructive ale drumului in sectiunea
transversald masurata in proiectie orizontala.

Fasiile de siguranta sunt zonele amplasate de o parte si de alta a amenajarii drumului (destinate
amplasarii semnalizarii rutiere, a plantatiilor sau alte activitati si amenajari legate de exploatarea
drumului).

Zona drumului public este suprafata de teren ocupata de drum si de lucrarile aferente, constituita
din ampriza si cele 2 fasii laterale de o parte si de alta a ei, denumite zone de siguranta, la care se adauga
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si zonele de protectie corespunzatoare fiecarei categorii de drumuri publice in intravilan, zona drumurilor
publice alcatuite din: carosabil, trotuare si suprafete de lucru necesare amplasarii lucrarilor anexe (rigole,
spatii verzi, semnalizari rutiere, ilumunat si retele publice) se stabileste prin docuentatiile de urbanism, in
concordanta cu caracteristicile trafiului actual si de perspectiva.

Art. 2 Functiunea dominanta

. cai de comunicatii si constructii aferente;
° zona este compusa din terenuri pentru:
- cdi de comunicatie rutiere si amendjari propuse (parcari, trotuar, zona verde de
aliniament, piste biciclete)

Art. 3 Functiuni complementare
. servicii compatibile functiunii de baza a zonei;
° retele tehnico-edilitare.

Capitolul 2 — UTILIZAREA FUNCTIONALA

Art. 4 Utilizari permise

. cai de comunicatie;

° parcari, spatii de stationare;
° platforme sau alveole carosabile pentru transportul in comun;
° refugii si treceri pentru pietoni;

° trotuare, alei pentru ciclisti;
o spatii verzi;

. lucrari de terasament;

° lucrari pentru protectia impotriva poluarii vizuale si fonice: parapeti de protectie, plantatii de
protectie;

° functiuni complementare pentru deservirea populatiei;

° sunt permise lucrari de imbunatatire a elementelor geometrice la traseele existente;

. marcarea si semnalizarea corespunzatoare;

° intretinerea periodica a caii de rulare, a santurilor si a lucrarilor de art3;

° alcatuirea profilului transversal al drumurilor va urmari: categoria functionala pe care o

strabate, dimensionarea corespunzatoare a sistemelor rutiere, realizarea fasiilor de protectie.

Art. 5 Utilizari permise cu conditii
Constructiile permise pot fi realizate cu conditia sa se ia toate masurile pentru a nu provoca
alunecari de teren, surpari sau a nu modifica echilibrul panzei freatice.

Autorizatiile de construire pentru obiectivele ce se intentioneaza a se construi in zona drumului
public se vor elibera cu conditia obtinerii prealabile a avizului Directiei Regionale de Drumuri si Poduri
Timisoara.

Art. 6 Interdictii temporare de construire
Realizarea de trame stradale noi se autorizeaza doar prin documentatii PUZ.

Art. 7 Interdictii definitive de construire

° se interzice a se realiza orice constructie care prin amplasare, configuratie sau exploatare
impieteaza asupra bunei desfasurari, organizari si dirijari a traficului de pe drumuri sau
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prezinta riscuri de accidente; acestea vor fi interzise in zona de siguranta si de protectie a
drumurilor cu exceptie a celor pe care le deservesc;
° se interzice amenajarea de locuri de parcare care obstructioneaza caile de acces.

Capitolul 3 — CONDITII DE AMPLASARE S| CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Art. 8 Orientarea fata de punctele cardinale
Nu se impune o regula.

Art. 9 Amplasarea fata de drumurile publice
Se vor avea in vedere propunerile din plansa REGLEMENTARI URBANISTICE.

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 SNCFR.
Nu este cazul.

Art. 12 Amplasarea fata de aeroporturi
Conform avizului.

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

Art. 14 Retrageri fata de aliniament
Nu se instituie o regula.

Art. 15 Amplasarea in interiorul parcelei
Nu este cazul.

REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Art. 16 Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la
drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. Orice acces la
drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate de
administratorul acestora.

Art. 17 Accese pietonale

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se asigura
accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

Tn sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege cdile de acces pentru pietoni, dintr-
un drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces public
pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de
trecere publica, potrivit legii sau obiceiului.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si
care folosesc mijloace specifice de deplasare.
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REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO - EDILITARA

Art. 18 Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existenta.
Retelele tehnico-edilitare si racordul la acestea se vor realiza subteran.

Art. 19 Realizarea de retele tehnico — edilitare

Zonele de circulatii vor fi dotate cu iluminat, realizat cu cabluri subterane si cu corpuri tip stradal cu
[ampi cu LED-uri avand puterea 120W.

Art. 20 Proprietatea publica asupra retelelor tehnico — edilitare

Retelele de apa, canalizare si gaze sunt in serviciul public si se afla in proprietatea publica a comunei.

Drumurile vor intra Tn proprietatea publica a localitatii.

Retelele de alimentare cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietate a regiilor
respective.

Indiferent de modul de finantare a executarii retelelor de utilitati tehnico-edilitare, acestea intra in
proprietatea publica.

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENULUI SI ALE CONSTRUCTIILOR

Art. 21 Parcelarea
Nu este cazul.

Art. 22 Aspectul exterior al constructiilor
Se va asigura mascarea cu perdele de protectie a incintelor vizibile din drumurile publice.

Art. 23 Procentul de ocupare a terenului
Nu se instituie POT maxim.

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI S| IMPREJMUIRI

Art. 24 Imprejmuiri
Se recomanda imprejmuiri vegetale.

4.4 S.P. — Zona pentru spatii verzi amenajate, perdele de protectie

Capitolul 1 — GENERALITATI

Art. 1 Zone si subzone functionale
-V —zone verzi propuse, perdele de protectie propuse, subzona parcuri, gradini publice, scuaruri

Art. 2 Functiunea dominanta

° parcuri, gradini publice, spatii verzi pentru agrement si recreere, plantatii de protectie.

Art. 3 Functiuni complementare

° retele tehnico edilitare;

Capitolul 2 — UTILIZAREA FUNCTIONALA

Art. 4 Utilizari permise

. Spatii plantate, amenajari spatii verzi;
° Circulatii pietonale;
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° Perdele de protectie in lungul drumurilor publice si in lungul canalelor de desecare in corelare
cu vantul dominant si particularitatile zonale;

° Alei, oglinzi de apa, fantani arteziene;

. Mobilier urban, amenajari, locuri de joaca si odihna.

° Retele tehnico-edilitare.

Art. 5 Utilizari permise cu conditii

. Amplasarea de grupuri sanitare publice;

° Constructiile permise pot fi realizate cu conditia sa se ia toate masurile pentru a nu provoca
alunecari de teren, surpari sau a nu modifica echilibrul panzei freatice.

Art. 6 Interdictii temporare de construire
Nu este cazul.

Art. 7 Interdictii definitive de construire

° se interzice orice schimbare a functiunilor spatiilor verzi publice;
° se interzice imprejmuirea parcelei;
. se interzice construirea oricdror obiective altele decat cele mentionate la art. 4.

Capitolul 3 — CONDITII DE AMPLASARE S| CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Art. 8 Orientarea fata de punctele cardinale
Nu este cazul.

Art. 9 Amplasarea fata de drumurile publice
Amplasarea constructiilor se face cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor conform legii.

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 SNCFR.
Nu este cazul.

Art. 12 Amplasarea fata de aeroporturi
Conform avizului.

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

Art. 14 Retrageri fata de aliniament
Nu este cazul.

Art. 15 Amplasarea in interiorul parcelei
Nu este cazul.
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REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Art. 16 Accese carosabile
Nu este permis accesul carosabil.

Art. 17 Accese pietonale

Accesul la zona de spatii verzi se va face pe strada nou propusa prin PUZ.

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si
care folosesc mijloace specifice de deplasare.

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO - EDILITARA

Art. 18 Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existenta.
Retelele tehnico-edilitare si racordul la acestea se vor realiza subteran.

Art. 19 Realizarea de retele tehnico — edilitare
Lucrarile de echipare a parcelei de spatii verzi (apa, canal, alimentare cu energie electrica, telefonie,
etc.) se vor proiecta si organiza evitand traseele aparente, fiind, de regula, ingropate.

Apele de ploaie de pe platformele betonate, drumurile din incinta si de pe acoperisuri sunt
colectate de o retea de canalizare pluviala ingropata, trecute prin separatorul de namol si hidrocarburi si
stocate in bazinul de retentie V=73 mc (ambele propuse spre amplasare in zona verde). Apa pluviala pre-
epurata din bazinul de retentie va fi evacuata in canalul de desecare Hcn 149, aflat la sud-vestul zonei
studiate, in care se va descarca controlat printr-o gura de descarcare, pe care se amplaseaza o vana de
inchidere ingropata.

Apele de ploaie cazute in zona verde se infiltreaza in teren liber sistematizat, fiind considerate
conventional curate.

Art. 20 Proprietatea publica asupra retelelor tehnico — edilitare

Retelele de ap3, canalizare si gaze sunt n serviciul public si se afla in proprietatea publicd a comunei.
Terenul cedat pentru realizarea drumurilor va intra in proprietatea publica a localitatii.

Retelele de alimentare cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietate a regiilor

respective.
Indiferent de modul de finantare a executarii retelelor de utilitati tehnico-edilitare, acestea intra in

proprietatea publica.

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENULUI SI ALE CONSTRUCTIILOR

Art. 21 Parcelarea
Se vor avea in vedere forme regulate ale parcelelor.

Art. 22 Aspectul exterior al constructiilor
Nu este cazul.

Art. 23 Procentul de ocupare a terenului
Nu este cazul.

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAIJE, SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI

Art. 24 Parcaje
Nu este cazul.
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Art. 25 Spatii verzi

Se vor realiza spatii verzi de aliniament de-a lungul straziilor propuse.

Suprafata spatiilor verzi si plantate se va stabili in corelare cu normele de igiena si protectia
mediului.

Art. 26 imprejmuiri
Nu se permit imprejmuiri.

Iv. DISPOZITII FINALE

Prezentul regulament, parte integrantd a proiectului ,ELABORARE PUZ — DEZVOLTARE ZONA
REZIDENTIALA — CASE TNSIRUITE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, PARCELA CF NR. 405004, Extravilan
GHIRODA, jud. Timis””, intra in vigoare odata cu aprobarea sa potrivit legii.

Tntocmit, —— Sef proiect,

arh. Boldor Mjhaela / Wi ‘b,:,agh. Daniel Stamorean
) : ‘ R 2\
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