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S — Zona servicii

Zona este dedicata activitatilor economice de tip tertiar si serviciilor publice.

Zona de servicii se regaseste in MUTR A (A02, A05, A06, A07, A09, A11, A13, A15, A16), MUTR
B (B01, B02, B03, B04, BO5, B06), MUTR C (C01, C02, C03, C04, C05, C07, C08, C11), MUTR D (D02,
D03, D06, D07, D08, D09, D12, D13, D14, D16), MUTR E (EO1, E02, EQ3, E04, EO5, E07, E08), MUTR
G (G03), MUTR J (JO1, J02, J09), conform plansei 1026 Reglementéari Urbanistice, anexata prezentului
regulament.

Parcele aflate Tn zona servicii S se supun tuturor reglementarilor corespunzatoare unitatii teritoriale
de referinta (UTR) in care sunt amplasate. Reglementarile din UTR-ul in care se afla parcelele vizate, asa
cum apar in cap. IV din prezentul Regulament, au prioritate si se suprascriu peste reglementarile din
prezentul capitol.

Conditionari primare

(1) Pentru faza de Aviz de Oportunitate se vor realiza planse suplimentare de studiu la nivel de UTR
(studiind infrastructura de mobilitate, infrastructura ecologica, infrastructura social-culturala si
infrastructura edilitara) si cvartal.

(2) Orice PUZ elaborat in oricare UTR cuprins in UAT Ghiroda va studia:

e incadrarea parcelei/parcelelor la nivel de MUTR,

e densitatea si dinamica populatiei, echiparea retelelor social-culturale, retelelor edilitare,
retelelor de mobilitate, retelelor ecologice, functiunile si indicii urbanistici la nivel de UTR,

¢ Reglementarile se vor incadra la nivel de cvartal

(3) Pentru elaborarea documentatiei cerute la alineatul precedent se va face referire la urmatoarele planse
din PUG, anexate prezentului regulament:

a) 1016 Mega Unitéti Teritoriale de Referinta
b) 1017 Unitéti Teritoriale de Referinta

c) 1021 Infrastructurd de Mobilitate

d) 1022 Infrastructurad Ecologica

e) 1023 Infrastructurd Social-Culturala

f) 1024 Infrastructura Edilitara.

Utilizare functionala

Utilizari admise

(4) Se permite amplasarea de spatii administrative (birouri, sedii de companii, etc.), financiar-bancare,
comerciale cu ADC de maximum 1000mp, alimentatie publicd, servicii cu acess public, servicii
profesionale si servicii manufacturiere.

(5) Parterele orientate spre domeniul public pot avea functiuni de interes pentru public.

Elemente de infrastructura energetica regenerabila (de ex: parcuri de energie solara, eoliana etc.)

Utilizari cu conditii si/sau utilizari temporare
(6) Elemente de infrastructura tehnico-edilitara, cu conditia amplasarii Tn subteran sau in afara
domeniului public.
(7) Garaje publice sau private, cu urmatoarele conditii:
- 8a nu ocupe frontul sau domeniul public;
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- Accesul autovehiculelor sa se realizeze din strazi cu circulatie redusa, organizate astfel incat
sa nu perturbe traficul.
(8) Activitati de mica productie, cu urmatoarele conditii:
- Safie parte a unei activitati de tip comercial ce are loc in aceeasi locatie;
- Activitatile sa fie nepoluante si sa nu creeze discomfort fonic zonelor de locuinte din
vecinatate.

Utilizari interzise

(9) Locuire de orice tip.

(10) Activitati sau servicii de tip industrial.

(11) Aceasta reglementare are caracter definitiv si nu poate fi modificata prin PUZ.

(12) Este interzisa amplasarea unor constructii a caror functiuni pot produce riscuri tehnologice grave sau
poluarea aerului, apei sau solului.

Conditii de amplasare]

Amplasarea fata de aliniament
(13)Autorizarea executarii constructiilor se va face cu respectarea aliniamentelor existente la drumurile
publice.
(14) Tn zona de protectie a drumurilor publice este permisa autorizarea, cu avizul organelor de specialitate
interesate, urmatoarelor constructii si amenajari:
- lucrari de echipare tehnico-edilitare;
- panouri publicitare
- aliniamente plantate;
- structuri de sustinere a iluminatului public;
- spatii de parcare;
- podete.
(15) Tn sensul prezentului regulament, zona de protectie a drumului este consideraté fasia de teren cuprinsa
intre aliniament si zona de sigurantd, de o parte si de alta a drumului.

Caracteristicile parcelelor
(16) Se admit operatiuni de divizare a parcelelor, cu conditia ca adancimea parcelei sa fie mai mare decat
lungimea frontului la strada.

Amplasareain interiorul parcelei

(17) Extinderea, mansardarea sau supraetajarea cladirilor existente este posibila doar respectand
reglementarile prezentate in aceasta documentatie. Cladirile sau anexele existente care nu respecta
acest regulament vor putea fi mentinute fara a fi marite sau/si modificate.

(18)Amplasarea fata de limita laterala va respecta prevederile Codului Civil referitor la vederea directa si
vederea piezisa.

(19) Tn cazul retragerii fatd de limita laterald si dacid morfologia zonei nu impune altfel, constructiile cu
vedere directa spre o parcela de locuit, se vor retrage cu cel putin 2 din Thaltimea la cornisa a cladirii
propuse, dar nu mai putin de 4m.

(20) In cazul amplasérii pe limita laterald de proprietate si cand aceasta se alipeste de o cl&dire vecina
existenta, este obligatorie obtinerea avizulul Inspectoratului de Stat in Constructii Teritorial.

(21) Daca tipologia zonei nu impune altfel, corpul principal al constructiilor va fi la minim 10m de la limita
posterioara a parcelei. Dupa aceasta limita se pot amplasa doar constructii anexe, cu respectarea
Codului civil referitor la vederea directa sau piezisa, cele parter putand fi amplasate chiar pe limita
posterioara sau laterala de proprietate.

(22)Este obligatoriu ca amplasarea constructiilor pe teren sa fie astfel incat sa permita gruparea si
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alaturarea spatiilor verzi cu cele ale zonelor SVV, SVE, SVP, TFPP adiacente parcelei/parcelelor.

Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
(23)Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala sau mai mare cu naltimea
cladirii mai nalte, dar nu mai putin de 4 m.

Accese carosabile
(24)Numarul si dimensionarea acceselor carosabile de va stabili prin PUZ, insa cu respectarea
urmatoarelor conditji:
- acces carosabil direct din drumul public;
- respectarea Anexei nr.4 la RGU;
- avizul detinatorului de drum.

Accese pietonale
(25)Amenaijarile urbane vor lua in calcul in toate cazurile posibile includerea de piste de biciclisti in cadrul
profilelor stradale ale strazilor de cat. |, Il si lll, conform plansei 1021 Infrastructurd de Mobilitate,
anexata prezentului regulament.
(26)Numarul si dimensiunile acceselor pietonale se va stabili prin PUZ, respectand urmatoarele conditii:
- acces direct din drumul public;
- accesul in conformitate cu destinatia cladirii.
(27)Accesele pietonale la spatiile publice vor fi conformate astfel incat sa permita deplasarea persoanelor
cu handicap si care folosesc mijloacele specifice de deplasare.

Echipare edilitara

(28)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea racordarii noilor
consumatori la retelele existente de apa, la retelele de canalizare si de distributie energie electrica.

(29)De la alin.1 se poate face derogare pentru toate tipurile de constructii, cu conditia ca beneficiarul sau
investitorul sa se oblige la racordarea si la extinderea retelei existente si/sau marirea capacitatii ei,
daca aceasta nu este suficienta pentru a putea primi noi consumatori.

(30)Lucrarile de racordare sau bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de beneficiar
sau investitor.

(31)Extinderea de retele sau marirea capacitatji retelelor edilitare publice se poate realiza de catre investitor
sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, in conditiile contractelor incheiate cu consiliul local.

(32)Retelele de echipare tehnico-edilitara apartin domeniului public, daca legea nu dispune altfel.

(33)Indiferent de forma de finantare a executiei lucrarilor prevazute la alineatul precedent, acestea intra in
proprietatea publica, daca legea nu dispune altfel.

(34)Apa de ploaie se va colecta la nivelul fiecarei parcele, iar managementul apelor pluviale se va
organiza la nivel de cvartal sau UTR.

Performanta energetica

(35)Cladirile trebuie sa aiba un consum de energie aproape egal cu zero, conform legii privind performanta
energetica a cladirilor.

(36)Este necesara asigurarea a cel putin 30% din consumul de energei din surse regenerabile.

Aspectul exterior al construcitiilor

(37)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca caracterul si/sau aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora, si nu depreciaza caracterul si/sau aspectul general al zonei (HG
525/1996, Art. 32), asa cum este acesta descris in preambul si Tn fisa corespunzatoare UTR-ului in
care se localizeaza parcela.
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(38)Caracteristicile peisajului urban local, a arhitecturii si urbanismului zonei se gasesc in fisa de UTR Tn
care se localizeaza parcela.

Interventii la constructii
(39)Orice interventie structurala la cladirile existente se va face numai cu avizul Inspectoratului teritorial de
Stat in Constructii.

intretinerea constructiilor
(40)Proprietarii imobilelor sunt obligati sa-si intretina fatadele si elementele ce participa la atmosfera
domeniului public (Tnvelitori, instalatii de captare a apei pluviale, imprejmuiri, etc.).

Parcaje

(41)Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se asigura, Tn interiorul parcelei, spatii de
parcare conform destinatiei cladirii calculate in baza prevederilor Anexei nr.5 din RGU.

(42)Conditiile si caracteristicile spatiilor de parcare vor fi stabilite prin PUZ.

(43)Vehiculele destinate aprovizionarii cu marfa vor putea stationa numai pe spatii special amenajate in
acest scop, amplasate de regula in interiorul parcelelor.

(44)Electromobilitate:
Tn cazul cladirilor nerezidentiale care au mai mult de 10 locuri de parcare, este obligatorie instalarea a
cel putin un punct de reincarcare pentru vehicule electrice, precum si tubulatura incastrata pentru
cablurile electrice pentru cel putin 20% din locurile de parcare prevazute, pentru a permite instalarea,
ntr-o etapa ulterioara, a punctelor de reincarcare pentru vehicule electrice.

Spatii verzi si plantate

(45)Spatiile aflate in zona de protectie a drumurilor publice neocupate cu lucrari edilitare vor fi amenajate
ca spatii verzi. Realizarea de parcaje in aceste zone se va face printr-o diminuare minima a acestor
suprafete.

(46)In cadrul noilor parcel&ri prin PUZ-uri, minim 7% din suprafata totala a terenului va fi spatiu verde public.

(47)Spatiul verde public se va grupa de-a lungul canalelor de desecare (acolo unde acestea apar) sub
forma de culoare verzi continue sau spatii comunitare. Latimea minima a culoarelor verzi este de minim
15m de la limita canalului de desecare, conform plansei 1022 Infrastructurd Ecologica.

(42)Se recomanda ca spatiul dintre aliniament si fatada, daca exista, sa fie amenajat peisager, ca zona
verde.

(43)Se vor asigura spatii verzi reprezentand minim 20% din suprafata parcelei.

(44)In cazul in care parcela/parcelele sunt adiacente unor zone SVV, SVE, SVP sau TFPP, este obligatorie
gruparea si alaturarea spatiilor verzi ale terenului cu cele ale zonelor SVV, SVE, SVP sau TFPP.

(45)Se va asigura raportul de 1 arbore la fiecare 200 mp de zona verde.

(46)Spatiile verzi vor avea minim 1m grosime de strat de pamént vegetal.

(47)Zonele S vor fi prevazute cu o terasa verde/gradina pentru a fi folosita de catre angajati in timpul pauzei
de masa.

Imprejmuiri
(48)imprejmuirile vor tine seama de incadrarea in caracterul general al cvartalului si zonei, si particular al
constructiilor propuse si vecine, tindnd cont de:
- configuratia;
- elementele functionale;
- elementele formale ale acestora.
(49)imprejmuirile constructiilor de utilitate publica aflate pe aliniament vor avea parapet plin de 0,6m (cu

restul imprejmuirii transparente) sau din gard viu de mica Tnhaltime.
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Indici de ocupare si utilizare a terenului

inaltimea maxima admisa

(50)Regimul de inaltime maxim admis este de cinci niveluri supraterane: (S)/(D)+P+3E+1M/1Er.
(51)Se admite realizarea unui singur nivel de mansarda sau a unui singur nivel de etaj retras.
(52)Tnélt,imea maxima admisa a constructiilor, masurata la cornisa superioara, este de 15m.

Procentul de ocupare al terenului
(53)Pentru zona de servicii, procentul de ocupare a terenului maxim admis este POT = 50%.

Coeficientul de utilizare al terenului
(54)Pentru zona de servicii, coeficientul de utilizare a terenului maxim admis este CUT = 1.
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