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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM (R.L.U.)

1. INTRODUCERE

1.1. OBIECTUL PROIECTULUI

Denumire proiect:

Amplasament:

Beneficiari proiect:

Proiectant
General:

Proiect Nr.

Faza de proiectare:
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PUZ - ZONA REZIDENTIALA CU FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE

Loc. Ghiroda, aleea Biruintei, jud Timis

nr CF 407316

nr CF 407707

nr CF 407708

BOGHIAN CIPRIAN - EUGEN
TOTH DELIA - LOREDANA

TOTH PETRICA - ALEXANDRU

S.C. PROJECT BUILDING PSC S.R.L.
Arh. Tiron Andrei - RUR Dz1, Dz2.
372/2021

P.U.Z.
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1.2. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM
Regulamentul Local de Urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare, care cuprinde
prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a constructiilor pe
terenul studiat.

Normele cuprinse in prezentul regulament sunt obligatorii la autorizarea constructiilor, in
limitele terenului studiat. Limita zonei studiate este figurata in plansa de Reglementari a PUZ-ului.

Modificarile Regulamentului Local de Urbanism aprobat se vor face numai in conditiile in care nu
contravin prevederile Regulamentului General de Urbanism si urmeaza filiera de avizare aprobata,
urmata de documentatia initiala.

Regulamentul Local de Urbanism este parte integrantd a prezentului Plan Urbanistic Zonal (PUZ)
"ZONA REZIDENTIALA CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE”, Ghiroda, jud. Timis, CF nr.407316, nr.
cad 407316, CF nr.407707, nr. cad 407707, CF nr.407708, nr.cad 407708 - teren arabil in
extravilan Ghiroda, si constituie un ansamblu de norme si reglementari obligatorii pentru administratia
publica locala care stau la baza emiterii actelor de autoritate publica locala (certificate de urbanism,
respectiv autorizatii de construire) pentru realizarea constructiilor in zona studiata.

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 durabild (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
Regulamentul General de Urbanism) si impune conditiile si restrictiile necesare respectarii
acestor prevederi. Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza odata cu Planul Urbanistic
Zonal.

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 aprobat, este necesara elaborarea din nou a acestei documentatii, conform prevederilor legale.

1.3. CADRUL LEGAL DE ELABORARE - R.L.U.
Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza in conformitate cu:

»  Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal -
indicativ GM-010-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr.176/N/16.08.2000;

»  Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism - indicativ GM - 007 -
2000, aprobat prin ordinul M.L.P.A.T.nr. 21/N/2000;

= Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G. nr.525/1996 republicat;
= Legeanr.350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul, modificata si completata;
*  Ordinul nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a Legii 350/2001;

= Legeanr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii si unele masuri pentru
realizarea locuintelor, cu modificarile si completarile ulterioare;

= Legea nr.453/2001 pentru modificarea si completarea Legii nr. 50/1991 privind autorizarea
executarii lucrarilor de constructii si unele masuri pentru realizarea locuintelor;

= Legeanr.10/1995 privind calitatea In constructii, cu modificarile si completarile ulterioare;
» Legea Locuintei nr. 114/1996, actualizat3;

*  Ordinul Ministrului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena a recomandarilor
privind modul de viata al populatiei;
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*  Ordinul Ministrului Sanatatii nr.994/2018 pentru modificarea si completarea Ordinului
Ministrului Sanatatii nr.119/2014;

» Hotararea CJ.Timis nr.115/27.11.2008 privind aprobarea reglementarilor si indicatorilor
urbanistici pentru dezvoltarea zonelor cu potential de edificare urbana din judetul Timis;

si are la baza prevederile cuprinse in studiile si documentatiile de urbanism avizate si aprobate care au
tangenta cu prevederile prezentului Plan Urbanistic Zonal, respectiv:

»  Planul Urbanistic Zonal Director al comunei Ghiroda cu nr. 39.198/012-1996 faza PUG, aprobat cu
H.C.L. nr. 4/1996; in conformitate cu prevederile Legii nr.50/1991.

= Planul Urbanistic General al comunei Ghiroda in lucru; elaborate de catre SC SUBCONSTROL SRL,
nr. Proiect 2128.11.1.

» Planurile Urbanistice Zonale aprobate sau in curs de elaborare din zona.

Este obligatorie coroborarea prezentului regulament cu intreaga legislatie in vigoare la data
autorizarii constructiilor si amenajarilor.

Orice modificare legislativa ce intra in contradictie cu prevederi ale prezentului regulament sau
modifica unele restrictii prevazute in legislatie preluate ca atare in prezentul regulament, va modifica in
consecinta si acele prevederi corespunzatoare din prezentul regulament.

1.4. APROBAREA REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Regulamentul Local de Urbanism anexi la Planul Urbanistic Zonal "ZONA REZIDENTIALA CU
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE”, elaborat pe terenul aflat In extravilanul Comunei Ghiroda, cu front la
aleea Biruintei (strada Biruintei), identificat prin C.F. nr. 407316, C.F. nr. 407707, C.F. nr. 407708, in
suprafata totala de 8.000 mp, teren arabil, se aproba prin Hotararea Consiliului Local a Comunei Ghiroda
in baza avizelor si acordurilor prevazute de lege si devine act de autoritate publica al Administratiei
Publice Locale.

1.5. DOMENIU DE APLICARE AL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

Planul Urbanistic Zonal si Regulamentul Local de Urbanism aferent cuprind norme obligatorii
pentru autorizarea constructiilor, pentru orice categorie de teren aflat in limita terenului studiat, avand o
suprafata totala de 8.000 mp, compus din 3 parcele situate in extravilan, aflate in proprietatea
Boghian Ciprian Eugen, Toth Delia Loredana si Toth Petrica Alexandru.

Nr. CF Nr. Cad./Nr. topo Nr. CF vechi Suprafata (mp)
407707 Ghiroda 827/2 4277 3.452

407708 Ghiroda 829/2 4277 548

407316 Ghiroda A209/9/6 5736 4.000

TOTAL 8.000

Zonificarea functionald a terenului s-a stabilit in functie de categoriile de activititi ce se
desfasoara pe teren si de ponderea acestora, evidentiate in plansa de reglementari. Pe baza acestei
zonificari s-au stabilit conditiile de amplasare si de conformare a constructiilor ce se vor realiza in cadrul
fiecarei zone functionale.

Odata aprobat, impreund cu Planul Urbanistic Zonal, Regulamentul Local de Urbanism aferent
acestuia constituie act de autoritate al administratiei publice locale.

Regulamentul Local de Urbanism se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si
amenajarilor amplasate pe terenul care face obiectul P.U.Z.

Zonmificarea functionald propusa prin P.U.Z. va asigura compatibilitatea dintre destinatia
constructiilor si functiunea dominanta a zonei, si este prezentata in plansa nr. 05, proiect nr. 372/2021. -
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“Reglementdri urbanistice”. Pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditiile de amplasare si conformare a
constructiilor.

Prevederile P.U.Z.-ului se pot extinde si la zonele limitrofe. Recomandam Consiliului Local Ghiroda
preluarea prevederilor considerate benefice si introducerea acestora in P.U.G. in lucru, pentru realizarea
unei politici urbane unitare la nivelul Intregii localitati.

1.6. UNITATI TERITORILE DE REFERINTA

Unitatea teritoriala dereferinta (UTR) reprezinta o subdiviziune urbanistica a teritoriului unitatii
administrativ-teritoriale, delimitata pe limite cadastrale, caracterizata prin omogenitate functionala si
morfologica din punct de vedere urbanistic si arhitectural, avand ca scop reglementarea urbanistica
omogend. UTR se delimiteaza dupa caz, in functie de relief si peisaj cu caracteristici similare, evolutie
istoricd unitara Intr-o anumitd perioada, sistem parcelar si mod de construire omogen, folosinte de

aceeasi natura a terenurilor si constructiilor, regim juridic al imobilelor similar (anexa nr. 2 la Legea
350/2001).

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR.
2.1. REGULI CU PRIVIRE LA PROTEJAREA MEDIULUI SI PATRIMONIULUI NATURAL
SI CONSTRUIT
2.1.1. Terenuri agricole din extravilan
= Autorizarea executdrii 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.
= Terenul ce face obiectul prezentei documentatii este inclus in extravilan.

2.1.3. Zonele cu valoare peisagistica si zonele naturale protejate
= Consiliul Judetean Timis Impreuna cu Consiliul Local Ghiroda vor identifica si vor delimita, in

functie de particularitatile specifice, zonele naturale de interes local ce necesita protectie pentru
valoarea lor peisagistica si vor stabili conditiile de autorizare a executdrii constructiilor, avand in
vedere pastrarea calitatii mediului natural si a echilibrului ecologic.

=  Autorizarea si executia constructiilor va avea 1n vedere pastrarea calitatii mediului si echilibrului
ecologic.

2.1.4. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
Executarea lucrarilor de construire in zonele de protectie ale traseelor de alimentare cu energie

electricd, gaze naturale, ap3, ale retelelor de canalizare, de comunicatie si a altor asemenea retele
de infrastructura este interzisa. Autorizatia de Construire se va emite dupa obtinerea avizelor de
amplasament eliberate de detinatorii de gospodarii. Executia propriu-zisa va incepe dupa
eliberarea completa a amplasamentului si protejarea zonei santierului.

2.1.6. Zonele construite protejate
= Autorizarea executdrii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural

construit, de interes local, declarate si delimitate prin Hotarare a Consiliului Judetean Timis, se
face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judetul Timis, subordonate Ministerului
Culturii si Cultelor si Patrimoniului national si al Ministerului Dezvoltarii Regionale si Turismului.

2.1.4. Reguli cu privire la circulatii si asigurarea acceselor obligatorii
Fiecare parcela va avea minim un acces auto. Necesarul de parcaje va fi dimensionat prin
insumarea numarului de parcaje necesar fiecarei functiuni in parte. Accesele pietonale vor fi
prevazute pentru toate constructiile si amenajarile de orice fel. Asigurarea accesului
autospecialelor de interventie este obligatorie la curtile interioare.
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2.2, REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI APARAREA

INTERESULUI PUBLIC
2.2.1. 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 considerente ca
prioritare, fara ca enumerarea sa fie limitativa:

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

- Legeanr. 10/1995 privind calitatea In constructii;

- H.G.R.nr.264/1994 privind aprobarea unor regulamente privind calitatea in constructii;

- H.G.R.nr.925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare tehnica a proiectelor, a
execufiei lucrdrilor si constructiilor, inclusiv instructiunile de aplicare aprobate prin ord.
M.LP.A.T.nr. 77 /N/1996.

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

2.2.2. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

Autorizarea executdrii constructiilor se va face doar in cazul existenfei posibilitdtii de racordare
la retelele de ap3, canalizare si energie electric3, in sistem local, colectiv sau centralizat.
Autorizarea executdrii constructiilor in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de
alimentare cu energie electric3, conductelor de gaze, apa, canalizare, cdilor de comunicatie si a
altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa.

Terenul studiat este deservit de retele de apa, canalizare, gaz si energie electrica, aflate in
imediata vecinatate pe strada Biruintei.

2.2.3. Asigurarea echiparii edilitare

Conform legislatiei in vigoare, retelele edilitare publice apartin domeniului public, national sau

local dupa caz.

Retelele de ap3, canal, termoficare, gaz, TV cabluy, alimentare cu energie electric3, telefonie, etc. se

vor amplasa subteran.

Bransarea constructiilor la reteaua de ape uzate este obligatorie.
Orice amenajare realizata pe un teren, trebuie rezolvata in asa fel incat sa nu reprezinte un

obstacol pentru scurgerea apelor pluviale, la canalul existent.

Evacuarea apelor pluviale - de pe acoperis se va face in bazine de retentie si/sau spatiul verde
aferent lotului.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor presupun cheltuieli
de echipare edilitard ce depasesc posibilitdtile 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 obligatia efectudrii, in parte sau
total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii interesati. (In concordanta cu
prevederile Planului de Actiune)

2.2. 4 Asigurarea compatibilitatii functiunilor
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Autorizarea executdrii 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 1n cap.4 a prezentului Regulament.
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3. UTILIZARE FUNCTIONALA
3.1. DOMENIU DE APLICARE
Zona care face obiectul Regulamentului Local de Urbanism este situata in extravilanul comunei

Ghiroda si face parte din teritoriul administrativ al comunei. Functiunile propuse la nivelul terenului
studiat in suprafata de 8.000 mp sunt in concordanta cu functiunea dominanta a zonei, si anume locuire
cu functiuni complementare.

6/22

Functiunile complementare admise ale zonei sunt:
= Servicii compatibile cu locuirea;
= Spatii verzi amenajate;
=  Accesuri carosabile, pietonale, piste ciclisti, parcaje, garaje;
= Retele tehnico - edilitare si constructii aferente;
= Alte functiuni compatibile cu acestea.

3.2. UTILIZARI PERMISE
Se permite amplasarea urmatoarelor functiuni pentru:
Subzona Locuire Colectiva cu max. 16 unitati locative/parcela:

construirea de locuinte cu max. 16 unitati locative/parcela - (S)/D+P+3E;

este permisa conversia locuintelor in alte functiuni ce nu deranjeaza zona de locuit, cu acordul
vecinilor direct afectati;

este permisa utilizarea unor spatii de la parterul unor cladiri de locuit pentru comert, servicii sau
activitati de mica capacitate, ce nu contribuie la poluarea fonica sau de alta natura a zonei
inconjuratoare (de exemplu: cabinet medical, farmacie, birouri, prestari servicii, etc.), cu acordul
vecinilor direct afectati;

spatii verzi amenajate in cadrul parcelei;

constructii si instalatii tehnico-edilitare necesare zonei;

amenajari si constructii aferente locuintelor (anexe);

imprejmuiri; platforme colectare deseuri menajere;

accesuri pietonale, carosabile, parcari la sol, parcari la subsol

alte functiuni compatibile

Subzona Servicii si Locuire colectiva cu max. 12 unitati locative/parcela

locuinte colective cu max. 12 unitati locative/parcela - (S)+P+2E

sedii de firma / administrative / birouri / sedii financiar-bancare;

cladiri ale administratiei publice;

spatii comerciale / unitati de comer{ cu amanuntul / magazin tip supermarket;
constructii cu destinatie socialg, culturala, de cult;

crese, gradinite, after-school;

dotari pentru sanatate, cabinete medicale, farmacii,

spatii de cazare;

spatii pentru alimentatie publicd, cu o capacitate maxima de 100 de persoane, care sd nu fie
generatoare de discomfort (vizual, olfactiv, acustic etc. fata de locuire);

spatii verzi amenajate in cadrul parcelei;

accesuri pietonale, carosabile, spatii stationare auto, parcari la sol, parcari subterane;
constructii si instalatii tehnico-edilitare necesare zonei;

imprejmuiri;

platforme colectare deseuri menajere;

alte functiuni compatibile

Subzona de spatii verzi amenajate

spatii verzi amenajate;

spatii verzi si plantate cu rol decorativ, de recreere si de protectie;

alei pietonale, mobilier urban, amenajari pentru sport, joc si odihna, constructii provizorii pentru
expozitii si activitdti culturale (In cazul in care constructiile provizorii vor fi mutate/demolate,



E:

7/22

Nr. ORC J35/585/2014, CUI 32883717 @ office@projectbuilding.ro E
Str. VUliloara, Nr. B4, Ghiroda, Jud. > D744-842354 ..o

PSC

terenul se va aduce la starea initiala), grupuri sanitare, spatii pentru Intretinere, cu obligatia ca
suprafata cumulata a acestor obiective sa nu depaseasca 10% din suprafata totald a spatiului
verde. (conform Legii 24/15.01.2007, republicata)

alte functiuni compatibile.

Zona pentru cdi de comunicatie rutiera si amenajari aferente

cai de comunicatie (construire, modernizare, largire), trotuare, alei pentru ciclisti, spatii verzi de
aliniament plantate, echipare tehnico-edilitar3, lucrari pentru protectia impotriva poluarii vizuale
si fonice (parapete de protectie, plantatii de protectie);

amenajarea de locuri de parcare de-a lungul cailor de acces cu conditia ca acestea sa nu perturbe
desfasurarea traficului sau accesul la parcele din drumul public;

alte functiuni compatibile.

3.3. UTILIZARI PERMISE CU CONDITII
Subzona Locuire Colectiva cu max. 16 unitati locative /parcela:

Zonele afectate de retele (electrice, canalizare, alimentare cu ap3, gaze, telefonie, fibra optic3, etc.)
sunt supuse interdictiei temporare de construire (daca este cazul).

Necesitatea realizarii in zona a unor lucrari de utilitate publica, impune ca eventualele
dezmembrari si parceldri s nu se faca fara asigurarea conditiilor de rezervare a suprafetelor de
teren necesare realizarii acceselor pietonale si carosabile.

Necesitatea realizarii in zona a unor lucrari de utilitate publica, impune ca eventualele
dezmembrari si parceldri sa nu se faca fara asigurarea conditiilor de rezervare a suprafetelor de
teren necesare realizarii acceselor pietonale si carosabile.
functiuni complementare locuirii la parterul cladirilor: comert alimentar si nealimentar, servicii
de interes cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere, servicii medicale sau
activitati de mica capacitate, care nu contribuie la poluarea fonica sau de alta natura a zonei
inconjuratoare (de exemplu: cabinet medical, farmacie, birouri, prestari servicii, mic comert, etc.),
cu urmatoarele conditii:

- Scd maxim 400mp;

- amplasarea se va face spre strazile cu trafic pietonal;

- accesul public, respectiv accesul personalului (aprovizionare, evacuare deseuri) sa

se realizeze direct din domeniul public, separat de accesul in cladirea de locuinte;
- amplasarea acestora sa nu afecteze in nici un fel spatiile exterioare din interiorul
parcelelor ce sunt destinate exclusiv rezidentilor.

Activitatile de tip tertiar ale locatarilor desfasurate in interiorul locuintelor, fara ca acest fapt sa
implice o conversie functionald - servicii profesionale sau manufacturiere, prestate numai de
proprietari/ocupanti, se pot organiza si la alte etaje ale imobilelor de locuit cu urmatoarele
conditii:

- sase defasoare in apartamentul in cauza in paralel cu functiunea de locuire;

- suprafata utild ocupata de acestea sa nu depaseasca 50mp;

- sdimplice maximum 5 persoane;

- sdaibd acces public limitat (ocazional);

- sanu produca poluare fonica, chimica sau vizuala;

- activitatea sa se desfasoare numai in interiorul locuintei;
Schimbarea destinatiei unui spatiu de locuit se poate face numai cu respectarea conditiilor
prevazute de Legea nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de
proprietarisi administrarea condominiilor.
Instalatiile exterioare de climatizare, incalzire, pompe de caldura, etc se vor amplasa cu conditia
ca In timpul functionarii acesteasa nu produca un nivel de zgomot peste limitele admise de lege la
nivelul ferestrelor vecine;
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= Garaje publice sau private subterane si supraterane in cladiri dedicate cu conditia sa nu ocupe
frontul spre spatiul public, iar accesul autovehiculelor sa se realizeze de preferinta din strazi cu
circulatie redusa/strazi secundare, astfel Incat traficul sa nu fie afectat;

= constructii pentru echiparea tehnico-edilitara a zonei, subterane sau supraterane;

Subzona de spatii verzi amenajate
= constructii pentru echiparea tehnico-edilitara a zonei, subterane sau supraterane cum ar fi: foraje,

bazine de retentie, retele, rezervoare si statii de pompare pentru apa potabila, retele de canalizare
si gestiunea apelor meteorice, retele electrice si puncte de transformare, firide telecomunicatii,
iluminat public, gaz metan si racordurile acestora la infrastructura urbana majora etc.

Subzona pentru cai de comunicatie rutiera si amenajari aferente

= constructii pentru echiparea tehnico-edilitara a zonei, subterane sau supraterane;

3.4. UTILIZARI INTERZISE
Subzona Locuire Colectiva cu max. 16 unitati locative/parcela

Subzona Servicii si Locuire colectiva cu max. 12 unitati locative/parcel

Sunt interzise urmatoarele activitati:

= Schimbarea destinatiei apartamentelor pentru activitati generatoare de disconfort pentru locatari
cum ar fi functiuni de productie, jocuri electronice sau de noroc, depozite de marfa, ateliere de
reparatii;

= Activitati industriale sau alte tipuri de activitati care genereaza noxe, vibratii, zgomot, fum, miros
sau care sunt incomode prin traficul generat;

= Activitati de depozitare, comert en gros, antrepozite;

= Statii de intretinere auto;

» Ferme agro - zootehnice, abatoare;

= Anexe gospodaresti pentru cresterea animalelor (suinelor, bovinelor, cabalinelor, pasarilor);

» Panouri mari publicitare in spatiile verzi de aliniament sau parcuri;

» Depozite de deseuri.

= [orice utilizari, altele decat cele admise la articolele precedente;

» Se interzice schimbarea destinatiei functionale a unor zone, daca prin aceasta se creeaza premisa
aparitiei de riscuri pentru sanatatea populatiei din zona locuita (OMS 119/2014, art. 5, alin. 6).

Subzona de spatii verzi amenajate
* Sunt interzise alte utilizari decat cele mentionate la punctele 3.2, 3.3.

Subzona pentru cdi de comunicatie rutiera si amenajari aferente

= Sunt interzise alte utilizari
= decat cele mentionate la punctele 3.2, 3.3.

3.5. LUCRARI DE UTILITATE PUBLICA

Autorizarea executdrii lucrarilor si echipamentelor de utilitate publica se poate face pe parcelele
rezervate pentru spatii verzi, cu conditia sa nu aduca prejudicii aspectului arhitectural al constructiilor
sau zonei inconjuratoare.

Delimitarea terenurilor necesare se stabileste prin documentatiile tehnice si studiile de
fezabilitate, iar autorizarea executdrii lucrarilor de utilitate publica se face pe baza documentatiilor de
urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobate conform legii.

8/22
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4. CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
4.1. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA

PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT
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4.1.1. 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 executdrii constructiilor industriale necesare exploatdrii si prelucrarii resurselor
identificate ale subsolului se face de catre Consiliul Local Ghiroda, dupa caz, cu avizul organelor de
stat specializate.

In cazul identificirii de zone cu resurse pe teritoriul ce face obiectul prezentului P.U.Z,
modalitatea exploatarii acestora va face obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.

4.1.2. Resursele de apa
Autorizarea executdrii lucrdrilor pentru constructiile permise in acest regulament este permisa

numai cu avizul autoritatilor de gospodarire a apelor, dupa caz, si cu asigurarea masurilor de
apdrare a constructiilor respective impotrivainundatiilor, 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.

Poluarea in orice mod a resurselor de apa este interzisa (Legeal07/1996, art. 15, alin.1).

Pentru protectia resurselor de ap3, se interzic (Legea 107/1996, art. 16):

o punerea in functiune de obiective economice noi sau dezvoltarea celor existente, darea in
functiune de noi ansambluri de locuinte, introducerea la obiectivele economice existente
de tehnologii de productie modificate, care maresc gradul de incarcare a apelor uzate, fara
punerea concomitentd in functiune a retelelor de canalizare si a instalatiilor de epurare
ori fara realizarea altor lucrari si masuri care sa asigure, pentru apele uzate evacuate,
respectarea prevederilor impuse prin autorizatia de gospodarire a apelor;

o realizarea de lucrari noi pentru alimentare cu apa potabild sau industriala ori de extindere
a celor existente, fara realizarea sau extinderea corespunzatoare si concomitenta a
retelelor de canalizare si a instalatiilor de epurare necesare;

o evacuarea de ape uzate in lacurile naturale sau de acumulare, in balti, helesteie sau in
iazuri, cu exceptia iazurilor de decantare;

o utilizarea de canale deschise de orice fel pentru evacudrile ori scurgerile de ape uzate,
neepurate sau epurate necorespunzator;

o aruncarea sau evacuarea in instalatii sanitare ori in retelele de canalizare a deseurilor
periculoase si/sau substantelor periculoase;

Lucrarile de constructii, inginerie civila si cladiri, precum si alte activitati similare pe teren sau in
teren care intra in contact cu corpurile de apa subterana pot fi autorizate specificaind conditiile
particulare ale acestora. In acest scop, aceste activititi trebuie si se desfisoare in conformitate cu
normele tehnice generale obligatorii elaborate pentru activitatile respective (Legea 107/1996,
art. 20, alin.3).

4.1.3. Zonele construite protejate
Autorizarea executdrii 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, Cultelor si Patrimoniului national si al Ministerului Dezvoltarii
Regionale si Turismului.
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4.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA

INTERESULUI PUBLIC

4.2.1. 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 considerente ca prioritate, fara
ca enumerarea sa fie limitativa:

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

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

H.G. nr. 766/1997privind aprobarea unor regulamente privind calitatea in constructii;

H.G. nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizaretehnica a proiectelor, a
executiei lucrdrilor si constructiilor, inclusiv instructiunile de aplicare aprobate prin ord.
M.L.P.A.T.nr. 77 /N/1996.

Proiectele care insotesc 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.
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4.2.2. 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.).

Autorizarea executdrii constructiilor sau a amenajarilor se va face cu respectarea conditiilor
tehnice impuse de situarea terenului in zona cu risc seismic.

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 activitatea desfasurata.

4.2.3. Expunerea la riscuri tehnologice
Constructiile se pot amplasa In zone neexpuse la riscuri tehnologice (zone expuse: culoarele si

zonele de protectie ale retelelor electrice LEA 220kV, LEA 110kV, LEA 20kV, a posturilor de
transformare, a conductelor de transport gaz, a statiilor de reglare-masurare, etc.). Autorizarea
executdrii constructiilor in zonele de protectie ale lucrarilor edilitare, cdilor de comunicatie si a
altor lucrari de infrastructura este interzisa.

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

Fac exceptie de la prevederile aliniatului precedent 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, cai de comunicatie
si alte asemenea lucrari de infrastructura, precizate sau nu in avizele de specialitate obtinute in
prealabil, anexe prezentului PUZ.

4.2.4. 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.

Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice este cuprinsd in Ordinul
Ministerului Industriei si Comertului nr. 1587/25.07/1997.

4.2.5. Expunere la riscuri armate

Autoritatile administratiei publice, institutiile publice, operatorii economici si proprietarii de
imobile au obligatia sd prevada in planurile de investitii si sa realizeze addposturi de protectie
civila (Legea 481/2004, art. 45, alin.2).



@

11/22

i
) N, ORC J35/585/2014, CUI 32885717 @ office@projectbuilding.ro LE

Str. VUliloara, Nr. B4, Ghiroda, Jud. N D744-B42354 ..o

PSC

Categoriile de constructii la care este obligatorie realizarea de addposturi publice de protectie
civila, precum si addposturile care seamenajeaza ca puncte de comanda este cuprinsa in HG
862/2016.

4.2.6. Asigurarea echiparii edilitare
Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor presupun cheltuieli

de echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei locale ori ale
investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.
Autorizarea lucrarilor de constructii poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin contract
a obligatiei efectuadrii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, decatre
investitorii interesati. Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul existentei
posibilitatii de record la retelele edilitare existente (canalizare, alimentare cu apd, energie
electricd), In sistem centralizat sau in sistem individual. Intabularea constructiilor va putea fi
realizata numai dupa racordarea acestora la retelele edilitare existente.

Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate ale 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 suportd in Intregime de
investitor sau beneficiar;

Toate retelele stradale de alimentare cu ap3a, energie electricd, gaze naturale, telecomunicatii se
vor realiza subteran.

Schimbarea regimului juridic, economic sau tehnic al terenului, potrivit legii, poate fi conditionata
de asigurarea cdilor de acces, a dotarilor publice si echipamentelor tehnice, necesare functionarii
coerente a zoneli.

Pentru zonele prevazute in prezentul PUZ, vor exista urmatoarele dotari tehnico-edilitare (OMS
119/2014, art. 4):

o platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a depozitelor
de deseuri municipale, care vor fi amenajate la distanta de minimum 10 m de ferestrele
locuintelor, vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere si
vor fi prevazute cu sistem de spalare si sifon de scurgere racordat la canalizare, vor fi
dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului si a ritmului de evacuare
a acestuia sivor fi Intretinute In permanenta stare de curatenie; platformele pot fi cuplate
cu instalatii pentru batut covoare;

o spatii de joacd pentru copii, amenajate si echipate cu mobilier urban specific, realizat
conform normativelor in vigoare astfel Incat sa fie evitata accidentarea utilizatorilor;

o spatii amenajate pentru gararea si parcarea autovehiculelor populatiei din zona
respectiva, situate la distante de minimum 5m de ferestrele camerelor de locuit; in aceste
spatii este interzisa gararea autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi autovehiculele peste
3,5 tone, autobuzele, remorcile etc, precum si realizarea activitatilor de reparatii si
intretinere auto.

Zonele de protectie sanitara se vor asigura, conform prevederilor legale in vigoare, pe baza
avizelor corespunzatoare dotdrilor tehnico-edilitare ale zonelor de locuit.

4.2.7. 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 defata
sunt prevazute in cap. 4.3. a prezentului Regulament.

4.3. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
4.3.1. Orientarea fata de punctele cardinale

Amplasarea cladirilor se va face cu respectarea reglementdrilor in ceea ce priveste insorirea
conform normelor si recomandarilor cuprinse in Regulamentul General de Urbanism aprobat cu
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HG 525/1996, Ordinului Ministrului Sanatatii privind normele de igiena nr.119/2014 si Ordinului
Ministrului Sanatatii nr. 994/2018.

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

Pentru functiunea de locuire se va asigura pentru fiecare cladire posibilitatea dublei orientari
pentru spatiile interioare, astfel incit sa se evite orientarea exclusiv la nord.

Se vor respecta prevederile Ordinului pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor
privind mediul de viataal populatiei: Ordinul nr. 119/2014.

Pentru cladirile destinate locuintelor se va asigura insorirea acestora pe o durata de minimum 1
1/2 ore la solstitiul de iarng, a incaperilor de locuit din locuintele invecinate.

In cazul in care proiectul de amplasare a clidirilor evidentiazi ci distanta dintre clidirile
invecinate este mai mica sau cel putin egala cu Inaltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi
studiu de insorire, care sa confirme respectarea prevederii aliniatului precedent.

4.3.2. Amplasarea fata de aliniament

Alinierea cladirilor este obligatorie.

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 respectand retragerile fata de aliniament propuse in plansa nr. 372 -
06. "Reglementdri urbanistice".

in cadrul zonei de locuire, clidirile se vor amplasa la 5,00m fati de aliniament.

in cadrul zonei de servicii si locuire colectiva, constructiile se vor amplasa la minim 5,00m fata de
aliniament.

In cadrul parcelelor propuse, spatiul de retragere va putea fi folosit pentru parcaje, circulatii
carosabile si pietonale, carport-uri, imprejmuiri, aparate de intrare, rampe de acces in subsol,
amenajari exterioare, spatii verzi, lucrari edilitare etc.

In cadrul zonei de locuire colectivd si servicii, rampa de acces in subsolul sau demisolul
constructiilor se poate amenaja doar in interiorul limitei de proprietate.

Este permisda depasirea limitelor de implantare cu balcoane cu conditia respectarii
prevederilor codului civil si HG 525/1996.

4.3.3. Amplasarea fata de drumurile publice

Constructiile pot fi autorizate In zona care face obiectul Planului Urbanistic Zonal doar in
conditiile in care au asigurat accesul la drumurile publice, direct sau prin servitute de trecere.

Se va respecta art. 18 din Regulamentul General de Urbanism HG 525/1996 cu privire la tipurile
de constructii care se pot amplasa in zona drumurilor 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 unprejudiciu aspectului urbanistic,
arhitectural si coerentei fluxului functional.

4.3.4. Amplasarea in interiorul parcelei - Amplasarea fata de limitele laterale ale

parcelei
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Potrivit prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG nr.525/1996
republicat, retragerile impuse fata de limitele laterale si posterioare ale terenului au un caracter
minimal pentru realizarea cerintelor de asigurare a confortului urban, privind respectarea
conditiilor de vizibilitate, In acord cu realizarea intimitatii pentru locuire a constructiilor
invecinate.

Amplasarea 1n interiorul parcelei fata de limitele laterale ale proprietatii se va face {inand cont de
prevederile Codului Civil, corelat cu respectarea distantelor minime necesare interventiilor in caz
de incendiu;
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Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele minime
necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri
(acolo unde este cazul);

Amplasarea in interiorul parcelei fata de limitele laterale ale parcelei se va face conform plansei
nr. 372 - 06. "Reglementdri urbanistice";

Nu se admit calcane spre vecini decat pentru cladiri cuplate, proiectarea trebuind sa fie corelata.
Cladirile vor putea fi realizate In regim izolat, cuplat sau insiruit cu conditia de a avea obligatoriu
un acces auto pe parcela aferenta de acces si parcare, avand minimum 3,00m latime;

In cazul in care cladirile de locuit cu regim de iniltime max. (S)/D+P+3E sunt izolate, cuplate sau
insiruite, distanta acestora fata de proprietatile invecinate va fi de minimum 3,00m.

In cadrul zonei de dotiri si servicii, clidirile se vor amplasa la minim h/2 (unde h este iniltimea la
cornisd/atic) fata de limita de proprietate, dar nu mai putin de 4,00m. Fata de limitele laterale de
proprietate comune cu parcela de spatii verzi, cladirile se vor amplasa la minim 2,00m.

in cazul construirii unor corpuri individuale, inscrise in conturul limitei de implantare, distanta
dintre ele va fi determinata de respectarea prevederilor OMS nr. 119/2014 pentru aprobarea
normelor de igiena a recomandarilor privind modul de viata al populatiei.

4.3.5. Amplasarea in interiorul parcelei - Amplasarea fata de limita posterioara a

parcelei

13/22

Amplasarea 1n interiorul parcelei fata de limita posterioara parcelei se va face conform plansei nr.
372 - 06. "Reglementdri urbanistice".

Constructiile se vor amplasa la o distanta de minim 10,00m fata de limita posterioara;

Anexele gospodaresti (terase acoperite, chioscuri, barbeque, magazii unelte gradina etc.) se pot
amplasa pe limita posterioard, cu conditia sa nu depaseasca inaltimea de 3,00m la cornisa, pe
limitd, de la cota terenului sistematizat.

4.4. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURARE ACCESURILOR OBLIGATORII

4.4.1. Accesuri carosabile

Se va asigura obligatoriu minim 1 acces carosabil pe parceld;

Autorizarea executdrii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurarii unui acces la locurile
de parcare, cu posibilitate de intoarcere sau iesire pe parcel3;

Drumurile interioare create vor avea caracteristicile necesare pentru a satisface exigentele de
securitate, apdrarea contra incendiilor si protectiei civile. Vor fi respectate caile de interventie
pentru masinile de pompieri prevazute In Normativul P118/ 1998;

Executia strazilor si a lucrarilor de sistematizare se va face respectandu-se prevederile tehnice de
executie din normative si standarde;

Constructiile propuse vor fi prevazute cu accesuri pentru colectarea deseurilor menajere;
Numarul si configuratia accesurilor carosabile pentru toate categoriile de constructii se stabileste
in functie de destinatia functionala a constructiei, de capacitatea acesteia si de numarul de
utilizatori.

Pozitia accesurilor carosabile nu este fix3, ea va fi stabilita la momentul autorizarii constructiilor
(faza DTAC).

Accesurile carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie pastrate
libere In permanenta.

Este permis ca doua parcele alaturate din cadrul aceleiasi zone functionale sa foloseasca accesul
auto in comun, acolo unde este cazul, in baza unei servituti de trecere;

Pentru parcelele de colt se pot accepta doua accesuri auto, de pe ambele laturi.

4.4.2. Accesuri pietonale
Este obligatorie asigurarea acceselor pietonale la cladiri.

in sensul prezentului articol, prin accesuri pietonale se inteleg ciile de acces pentru pietoni, care
pot fi: trotuare, alei pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica.
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Accesurile pietonale vor fi conformate astfel Incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si
care folosesc mijloace specifice de deplasare

In cazul in care accesele pietonale nu sunt realizate distinct, acestea se vor marca pe suprafetele
de platforme si drumuri, fiind indicate prin panouri sau signalistica;

Este permis ca douad parcele aldturate din cadrul aceleiasi zone functionale sa foloseasca accesele
pietonale in comun, acolo unde este cazul, in baza unei servituti de trecere;

Pentru amenajarile pietonale si aleile semicarosabile se recomanda utilizarea stratificarilor
permeabile.

4.5. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA
4.5.1. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai dacad exista posibilitatea racordarii de

noi consumatori la retelele tehnico-edilitare existente ale localitatii si anume: alimentare cu ap3,

canalizare menajera si alimentare cu energie electrica;

De la dispozitiile alineatului precedent se poate deroga cu avizul organelor administratiei publice

competente 1n situatia In care retelele publice de echipare edilitara nu exista, astfel:

o beneficiarul se obligd sa prelungeasca refeaua existenta atunci cand aceasta nu are
capacitatea necesara (daca e cazul) sau se foloseste de surse alternative de alimentare;

Pentru echiparea constructiilor propuse prin prezentul proiect PUZ, se vor realiza bransamente la

retelele tehnico-edilitare existente pe strada Biruintei, respectiv la: reteaua de alimentare cu ap3,

reteaua de canalizare menajerd, reteaua de energie electrica, conform proitectelor de edilitare

anexate. (apa-canal, electrice)

Lucrarile de racordare si de bransare la retelele tehnico-edilitare publice aflate pe terenuri

domeniu public, se suporta in Intregime de catre investitori, conform Planului de Actiune asumat.

4.5.2. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare
Retelele de ap3, canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public sunt

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

4.5.3. Realizarea de retele tehnico-edilitare

Alimentarea cu apd, canalizarea menajera si pluviala

Alimentarea cu apa pentru zona studiatdse va face de la sistemul centralizat de alimentare cu apa
al comunei Ghiroda (existent pe strada Biruintei si administrat de S.C. AQUATIM S.A.). Aceasta
sursa va asigura un debit pentru satisfacerea consumului de apa si stingerea eventualelor
incendii;

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 ap3, prevazandu-
se de catre acesta si punctele de racord necesare;

In vederea alimentirii cu apa a obiectivelor propuse se va elabora un proiect de extinderi,
bransament apa-canal, corelat cu proiectul de extindere al retelei de apa potabila si canal, furnizat
de catre S.C. Aquatim S.A.

Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza
de catre dezvoltator, partial sau in intregime (corelat cu situatia existentd in zona la momentul
dezvoltarii echiparii hidro-edilitare, conform Planului de Actiune).

4.5.4. Alimentare cu energie termica
Pentru constructiile noi se propune rezolvarea alimentdrii cu energie termica prin centralad

termicad proprie alimentata cu gaz sau surse alternative (pompe de caldur3, energie solara, etc.),
conform proiectelor intocmite de proiectantii de specialitate cu respectarea prevederilor din
Legea 372/2005 republicata privind performanta energetica a cladirilor.
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Centralele si punctele termice vor fi inglobate in constructie, fiind concepute 1n asa fel incat sa nu
aduca prejudicii aspectului arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare.

4.5.5. Retea de gaze naturale
Alimentarea cu gaze naturale se va face de la statia de reglare masurare existenta in zona. De la

aceste statii se alimenteaza consumatorii prin intermediul unei retele de gaze naturale de
presiune redus3;
Retelele de alimentare cu gaze si racordul la acestea se va realiza subteran.

4.5.6. Alimentarea cu energie electrica
Instalatiile trebuie sa permita racordul subteran la retelele stradale. Instalatiile de alimentare si

punctele de racord vor fi concepute in asa fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului arhitectural al
constructiilor sau zonei inconjuratoare.

ansamblul de lucradri ingineresti care asigura aprovizionarea zonei cu energie electrici din
sistemul national, apartindnd domeniului public si exploatata de institutia publica specializata va
cuprinde: posturi de transformare si retea de distributie a energiei electrice.

Retelele de alimentare cu energie electrica si racordul la acestea se va realiza subteran.

4.5.7. Telecomunicatii

Instalatiile trebuie sa permita racordul subteran la retelele stradale. Instalatiile de alimentare si
punctele de racord vor fi concepute 1n asa fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului arhitectural al
constructiilor sau zonei inconjuratoare.

Retelele de telecomunicatii si racordul la acestea se va realiza subteran.

Toate constructiile vor fi amplasate cu respectarea normelor in vigoare la data realizarii lor,
referitoare la distantele impuse de functiunile pe care le addpostesc.

4.6. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENULUI SI ALE

CONSTRUCTIILOR
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4.6.1. Parcelarea

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

Adancimea parcelei rezultate va fi mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.

Parcelarile pot fi aprobate doar in baza unui proiect P.U.Z. aprobat conform legislatiei In vigoare.
Parcelarile vor respecta prescriptiile Art.30 din Hotadrarea nr.525/1996, art.30 din R.G.U. si Cap. Il
9 din R.L.U.

Dezmembrarea terenului studiat se va face in baza prevederilor prezentului proiect faza PUZ, in
urma aprobarii acestuia prin HCL.

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

pentru parcele mai mici de 2.500mp este permisa parcelarea conform art. 30 din Regulamentul
General de Urbanism, respectand prevederile de la alin (2), cu observatia cd numarul parcelelor
nu este limitat.

Nu sunt permise comasari sau dezlipiri ulterioare ale parcelelor.

4.6.2. inﬁl;imea constructiilor

Regimul de inaltime va fi corelat cu plansa de Reglementari urbanistice.

La stabilirea Tnaltimii 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 si Tndl{imea la cornisa:

Subzona Locuire Colectiva cu max. 16 unitati locative/parcela:
e Regim de inaltime max. (S)/D+P+3E
e Huax cornisi = 14,00m
4 Hmax. coama = 17,00m

Subzona Servicii si Locuire colectiva cu max. 12 unitati locative/parcela

e Regim de inaltime max. (S)/D+P+3E
¢  Hmax cornisa = 15,00m
4 Hmax. coama = 18,00m

4.6.3. Aspectul exterior al constructiilor
a) Dispozitii generale
Aspectul general este determinat de conformarea constructiilor, volumetrie si compozitie urbana.
Autorizarea executdrii constructiilor este permisa in conditiille respectarii art. 32 din
Regulamentul General de Urbanism privind aspectul exterior al constructiilor, precum si
prescriptiilor specifice cuprinse in prezentul regulament.
Sunt interzise constructiile pastise ale unor stiluri de arhitectura nespecifice.
Este obligatorie evitarea aspectului industrial pentru cladirile administrative, birouri, grupuri
sociale, etc.
Se admite realizarea de balcoane /bow-window-uri, cu urmatoarele conditii:

o In cazul In care acestea ocupa sub 50%din suprafata fatadei, alinierea cladirii se

face la nivelul fatadei;
o 1In cazul in care acestea ocupa peste 50%din suprafata fatadei, alinierea cladirii se
face la nivelul balcoanelor/bow-window-urilor;

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului
si arhitecturii, este interzisa;
Constructiile trebuie sa se apropie prin volumetrie si proportii de tipul dominant al constructiilor
din zona inconjuratoare;
Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie sa 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 sau zonei inconjuratoare.
Instalatiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta vizibil pe fatade decat dacda sunt
mascate si integrate corespunzator in plastica arhitecturala. Ele pot fi montate In zone sau nise
special destinate sau in interiorul balcoanelor/logiilor, cu conditia sa fie amplasate pe pardoseal3,
astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul strazii.

b) Fatade

Raportul plin-gol va fi in concordanta cu caracterul arhitectural impus de profilul functional,
dar si cu specificul zonei.

Este interzisa executarea de locuinfe din materiale nedurabile;

Culorile dominante pentru fatadele imobilelor vor fi: alb, alb-crem natur, ocru, culori armonizate
in general - culori calde, urmarindu-se aplicarea principiului unitatii cromatice, fiind interzise
culorile stridente.

Firmele comerciale sau necomerciale si vitrinele vor respecta reglementarile cuprinse in
Regulamentul de Urbanism al P.U.G.

c) Acoperisuri
La stabilirea pantei de acoperis, se va urmari ca acestea sa fie realizate in armonie cu cele
caracteristice zonei;
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Constructiile de locuinte vor avea invelitori tip sarpanta sau invelitori tip terasa;

Coama principald a acoperisului, va fi paraleld cu axul drumului. Este permisa prevederea de
acoperisuri cu coama perpendiculara pe axul drumului in cazul in care aceasta se realizeaza la
grupuri de minim 3 cladiri adiacente;

Autorizatiile de constructie eliberate, vor urmari generarea unor grupuri de cel putin trei case
invecinate, ce sd pastreze un regim de indlfime similar, cu corelarea cotei cornisei si coamei
acoperisului;

Materialele pentru invelitoare vor fi din {igla ceramica; se accepta si Invelitori din tabla profilata
in culoarea maro, caramiziu, gri, gri Inchis;

4.6.4. Procentul de ocupare a terenului si coeficientul de utilizare al terenului
Procentul de ocupare (POT) a terenului este raportul dintre suprafata construitd la sol si

suprafata terenului x 100, iar coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT) este raportul
dintre suprafata construita desfasurata si suprafata terenului.
In cazul prezentului regulament:

Subzona Locuire Colectiva cu max. 16 unitati locative /parcela:
e P.O.T.=max. 35%
e CUT.=max. 1,4

Subzona Servicii si Locuire colectiva cu max. 12 unitati locative/parcela
e P.O.T.=max.40%
e CUT.=max.1,6

4.6.5. Lucrari de utilitate publica
Autorizarea executdrii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in Planul Urbanistic

General al municipiului Timisoara si/sau prezentul plan urbanistic zonal, pentru realizarea de
lucrari de utilitate public3, este interzisa.

In toate cazurile, la eliberarea unei Autorizatii de Constructie, interesul public va fi considerat
prioritar fatd 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.

Exproprierea de imobile, in tot sau in parte, se poate face numai pentru cauza de utilitate publica,
dupa o dreapta si prealabila despagubire, prin hotdrare judecatoreasca(Legea 33/1994,
republicatad).

Utilitatea publica se declara pentru lucrari de interes national sau de interes local (Legea
33/1994, republicata).

Sunt de utilitate publica lucrarile privind: prospectiunile si explorarile geologice; extractia si
prelucrarea substantelor minerale utile; instalatii pentru producerea energiei electrice; caile de
comunicatii, deschiderea, alinierea si largirea strazilor; sistemele de alimentare cu energie
electric3, telecomunicatii, gaze, termoficare, ap3, canalizare; instalatii pentru protectia mediului;
statii hidrometeorologice, seismice si sisteme de avertizare si prevenire a fenomenelor naturale
periculoase si de alarmare a populatiei, sisteme de irigatiisi desecari; prevenirea si Inlaturarea
urmadrilor dezastrelor naturale - cutremure, inundatii, alunecari de terenuri; apararea tarii,
ordinea publica si siguranta nationala (Legea 33/1994, republicata).

Sunt declarate de utilitate publica urmatoarele lucrari (Legea 255/2010, art.2):

o lucrarile de constructie, reabilitare si modernizare de drumuri si parcaride interes
national, judetean si local, precum si toate lucrarile de constructie, reabilitare si
extindere a infrastructurii feroviare publice, lucrarile necesare dezvoltarii retelei
de transport si de modernizare a retelei existente;

o lucrarile din domeniul gospodaririi apelor, instalatiile de determinare automatd a
calitatii apei, statiile de pompare;

o lucrarile de interes national de dezvoltare a producerii, transportului si
distributiei de energie electrica si gaze naturale;
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4.7. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCELE, SPATII VERZI SI

IMPREJMUIRI
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4.7.1. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

Autorizarea lucrarilor de constructii poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil, prin contract
a obligatiei efectudrii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre
investitorii interesati. Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul existentei
posibilitatii de record la retelele edilitare existente (canalizare, alimentare cu apa, energie
electrica), in sistem centralizat sau in sistem individual. Intabularea constructiilor va putea fi
realizata numai dupa racordarea acestora la retelele edilitare existente.

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

Schimbarea regimului juridic, economic sau tehnic al terenului, potrivit legii, poate fi conditionata
Zonele de protectie sanitara se vor asigura, conformprevederilor legale in vigoare, pe baza
avizelor corespunzatoare dotarilor tehnico-edilitare ale zonelor de locuit.

4.7.2. Parcaje
Numarul de locuri de parcare necesare vor fi stabilite cu respectarea prevederilor din H.G.

525/1996 republicata si a normativelor in vigoare. Numarul de locuri de parcare se determina in
functie de destinatia si de capacitatea constructiei.
Locurile de parcare necesare functiunilor propuse de locuire si servicii se vor realiza in afara
domeniului public.
Fiecare unitate locativa va avea asigurate obligatoriu 1,5 locuri de parcare.
Proiectarea constructiilor destinate parcajelor supraetajate si subterane se face cu respectarea
legislatiei In vigoare la data autorizarii constructiilor si amenajarilor. Se vor respecta:
o NP 24-97 -Normativ pentru proiectarea si executia parcajelor pentru autoturisme;
o NP 25-97 -Normativ pentru proiectarea constructiilor publice subterane;
o NP 127-2009 -Normativ de securitate la incendiu a parcajelor subterane pentru
autoturisme;
o P118 -Normativ pentru siguranta la foc a constructiilor.
In cazul in care clidirile adipostesc si spatii cu alte functiuni, necesarul de locuri de parcare se va
calcula dupa normele specifice.
In cazul garajelor cu pardoseala sub cota terenului, panta de acces va incepe dupi limita
proprietatii.
Constructiile de garaje vor fi realizate din aceleasi materiale si In acelasi spirit ca si cladirile de
locuit (inclusiv acoperire cu sarpantd sau invelitori tip terasa).
Se vor realiza spatii (Inchise si acoperite) destinate depozitarii bicicletelor, integrat cladirii
principale sau iIntr-o constructie anexd, cu capacitatea minima de 1bicicleta pentru fiecare
apartament;
Este interzisa executarea, in cadrul terenului, a constructiilor destinate garajelor individuale;
in cazul cladirilor rezidentiale noi, care au mai mult de 10 locuri de parcare,
investitorii/proprietarii acestora, dupa caz, sunt obligati sa asigure instalarea tubulaturii
incastrate pentru cabluri electrice pentru fiecare loc de parcare, pentru a permite instalarea intr-o
etapa ulterioara a punctelor de reincarcare pentru vehicule electrice (Legea 372/2005, art. 15);

4.7.3. Spatii verzi si plantate

Autorizatia de construire va confine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate in
cadrul parcelelor de locuinte colective si a parcelei de servicii, In functie de destinatia si de
capacitatea constructiei propuse, conform normativelor in vigoare.

Se vor asigura spatii verzi in procent de 5,00% (400mp) din suprafata totald a terenului studiat,
sub forma de spatii verzi amenajate.
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Este obligatorie plantarea cel putin a unui arbore pentru fiecare 150 mp de lot (in cadrul
parcelelor de locuinte si a parcelei de servicii).

Pe spatiile verzi se pot amplasa retele, constructii si amenajari edilitare necesare functionarii
investitiilor;

Schimbarea destinatiei terenurilor amenajate ca spatii verzi si/sau prevazute ca atare in
documentatiile de urbanism, reducerea suprafetelor acestora ori stramutarea lor este
interzisa, indiferent de regimul juridic al acestora (OUG 195/2005, art. 71, alin. 1);

Actele administrative sau juridice emise ori incheiate cu nerespectarea prevederilor
alineatului precedent sunt lovite de nulitate absoluta (OUG 195/2005, art. 71, alin. 2).

4.7.4. imprejmuiri
Potrivit prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG nr.525/1996

imprejmuirile reprezintd constructiile sau amenajdrile cu caracter definitiv sau temporar
amplasate la aliniament sau pe celelalte laturi ale parcelei, pentru a o delimita de domeniul public
sau de proprietatile invecinate (daca e cazul).

- Imprejmuirile spre stradi se vor pozitiona pe aliniament (limita de proprietate dintre

parcelele de locuire si terenul public - daca e cazul).

- Portile Imprejmuirilor se vor deschide numai inspre interior.
Spre frontul strazilor, imprejmuirile vor fi transparente, din grilaje metalice, lemn, cu stalpi
metalici sau plase de sarmai. Indltimea acestor imprejmuiri va fi de maximum 1,80m (de la cota
trotuarului), si vor putea fi dublate de un gard viu. Imprejmuirile pot avea un soclu plin de max.
0,60m.
Pe limitele laterale si posterioare, imprejmuirile pot fi transparente sau opace. iniltimea acestor
fmprejmuiri va fi de maximum 1,80m (corelat cu Tnadltimea Imprejmuirilor spre frontul strazii), si
vor putea fi dublate de un gard viu.
Nu se admite utilizarea materialelor opace de tipul panourilor din beton.
In cazuri bine justificate si numai din considerente fonice, se accepti garduri pline.

4.7.5. Gestionarea deseurilor
Colectarea si depozitarea deseurilor menajere se va face, in containere speciale, (conform
Ordinului Ministrului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate
publica privind mediul de viata al populatiei, cu completarile ulterioare), urmand a fi evacuate
periodic prin colectarea de catre o firma specializata, In baza unui contract si transportate la un
deponeu de gunoi autorizat.
Pentru dezvoltarile ce privesc ansambluri rezidentiale, se vor implementa zone/spatii/platforme
dedicate colectarii selective a deseurilor, In conformitate cu Strategia de gestionare si colectare, ce
presupune urmatoarele:

o Fractia umeda - pubela neagra

o Fractia uscata - pubela galbena

o Clopote verzi

Recipientele pentru colectarea deseurilor sunt amplsaate in locuri special amenajare, la adesele

utilizatorilor si sunt dimensionate conform indicelui de generare/persoanad si a frecventei de
colectare. Punctele de colectare sunt unifamiliare si plurifamiliale. In baza Regulamentului de
organizare si functionare a serviciului de salubrizare din judetul Timis avizat in cadrul Consiliului
Director din data de 07.04.2021, fractiile mentionate anterior vor fi defalcate astfel:
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o Deseul rezidual care va ramane in pubela neagra si deseul biodegradabil care va fi colectat
in pubela maro;

o Pubela galbena care va ramane cu deseul din plastic, metal;

o Pubela albastra care va fi colectata cu deseurile din hartie, carton, lemn.
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4.7.6. Sisteme alternative de alimentare

In baza legii privind performanta energetica a cladirilor nr. 372/2005 cu completarile ulterioare,
autoritatea publica locala informeaza publicul larg asupra obligativitatii ca la obtinerea autorizatiei de
construire pentru cladiri noi, acestea sa indeplineasca nivelurile de performanta energetica impuse prin
cadrul legal incepand cu 31 Decembrie 2020.

In acest scop, se impune analiza conformarii energetice a cladirilor nou proiectate, precum si
analiza fezabilitatii utilizarii unor sisteme alternative cu eficienta energetica ridicata pentru asigurarea
incadrarii cladirii in conceptul si nivelul de performanta energetica aferent cladirilor cu consum energetic
aproape egal cu zero - (nearly Zero Energy Buildings) nZEB.

Solutiile alternative cu eficienta ridicata cat si sursele de energie regenerabile reprezinta o
necesitate pentru obtinerea unei cladiri performante energetic al carei consum de energie este aproape
egal cu zero sau este foarte scazut si pentru asigurarea unui consum in proportie de minim 30% din surse
regerabile produse la fata locului. Proiectarea si implementarea unor astfel de sisteme trebuie realizata
din punct de vedere tehnic (posibilitatea utilizarii, greutatea implementarii, etc), economic (impactul
asupra investitiei si al clientului final in cazul nostru) si al mediului inconjurator.

Avand in vedere toate aspectele mai sus descrise cat si destinatia tipurilor de cladiri propuse
prin PUZ, cea mai fezabila solutie alternativa de eficienta ridicata, care satisface si cerinta producerii si
consumului de energie regenerabila o reprezinta montajul unui sistem de panouri termo solare care va
alimenta boilerele bivalente ce vor produce si vor stoca apa calda menajera. Avantajele acestui sistem
propus sunt: consumul local al energiei regenerabile, nu schimba deloc solutia de incalzire pentru fiecare
unitate locativa. Alte sisteme alternative posibile in cadrul PUZ ului ar fi pompele de caldura aer-apa
pentru fiecare unitate locativa.

Descrierea sistemelor alternative de energie

Avand in vedere promovarea masurilor pentru cresterea performantei energetice a cladirilor,
ludnd in considerare conditiile climatice exterioare si de amplasament, cerintele de confort interior, de
nivel optim, din punctul de vedere al costurilor si al cerintelor de performanta energetica, precum si
pentru ameliorarea aspectului urbanistic al localitatilor, prin prezentul PUZ ca solutie alternativa la
combustibilii fosili se implementeaza un sistem format din pompe de caldura, panouri solare si
fotovoltaice.

In conformitate cu Legea nr. 372 din 2005 se urmareste cresterea performantei energetice a
cladirilor prin proiectarea acestora cu consumuri reduse de energie, precum si informarea corecta a
proprietarilor/administratorilor cladirilor prin certificatul de performanta energetica reprezinta actiuni
de interes public major si general in contextul economisirii energiei in cladiri, al imbunatatirii cadrului
urban construit si al protectiei mediului.

In detaliu, sistemul tehnic ales pentru fiecare unitate locativa, prin care se realizeaza atat
incalzirea cat si racirea spatiilor aferente, poate fi formata din:

e Pardoseala radianta;

e Pompa de caldura aer apa (unitate interioara/exterioara);

e Panouri solare pentru producere apa calda menajera;

e Panouri fotovoltaice pentru producere energie electrica;

e Rezistenta electrica suplimentara de rezerva incorporata in unitatea interioara.
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EXISTENT PROPUS
Teren arabil in extravilan 8.000 mp 100.00% | - -
Subzona Servicii si Locuire Colectiva o
in regim (S)/D+P+3E ] ] 993 mp 1241%
Subzona Locuire Colectiva o
in regim (S)/D+P+3E i i 4.190 mp 52,38 %
Subzona Verde si Echipamente Edilitare - - 400 mp 5,00 %
Subzonf cai de comunicatie rutiera si | i 2417 mp 30.21 %
amenajari aferente
TOTAL 8.000 mp 100,00 % | 8.000 mp 100,00 %

6. INDICI URBANISTICI

e Parcelal (993 mp)

Servicii si Locuire Colectiva in regim de inaltime maxim (S)/D+P+3E (max. 12 apartamente)

P.0.T.= max.40%

C.U.T.=max. 1,6

H max.=18.0 m

H cornisa max.= 15.0 m
20% spatii verzi

e Parcelele 2-6 (4.190 mp)

Locuire Colectiva in regim de Inaltime maxim (S)/D+P+3E (max. 16 apartamente)

P.0.T.= max. 35%

C.U.T.=max. 1,4

Hmax.=17.0m

H cornisa max.= 14.0 m
20% spatii verzi
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7. CONLUZII

= Solutia urbanisticd adoptatda reglementeaza din punct de vedere urbanistic zona studiata in
prezenta documentatie.

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

= (ertificatele de urbanism ce se vor elibera vor cuprinde elemente obligatorii din Regulamentul
Local de Urbanism.

= Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la operatiile ce vor succede avizarea PUZ-
ului si introducerea lor in baza de date existenta, in scopul corelarii si mentinerii la zi a situatiei
din zona.

Tntocmit,
Arh. TIRON Andrei

22/22



