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1. DISPOZITII GENERALE

1. RolulR.L.U

Regulamentul Local de Urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare care
cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor si de amplasare a constructiilor pe
teritoriul aferent Planului urbanistic zonal, in suprafata de 21.566 mp.

Prescriptiile cuprinse in prezentul Regulament Local de Urbanism, permisiuni sau restrictii, sunt
obligatorii pe intreg teritoriul aferent planului Urbanistic Zonal.

Prezentul Regulament este elaborat in conformitate cu prevederile Regulamentului General de
Urbanism, cu adaptare la situatia specifica a zonei incluse in studiu.

Planul Urbanistic Zonal, impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism, devin acte de autoritate
ale administratiei publice locale, o data cu aprobarea lor, in baza carora se pot elibera Certificate de
Urbanism si Autorizatii de Construire.

Modificarea Regulamentului local de urbanism se va face numai in cazul aprobarii unor
modificari ale PUZ-ului cu respectarea filierei de avizare pe care a urmat-o si documentatia initiala.

2. Bazalegala a elaborarii
Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z - Zon& mixta: comert, servicii, depozitare i
industrie nepoluanta se elaboreaza in conformitate cu:

Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, republicata;

Legea 10/1995 privind calitatea in constructii, republicata;

Legea 137/1995 privind protectia mediului, republicat;

Codul Civil;

Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G. nr. 525/1996 republicat;

Ghid privind metodologia de elaborare si continut cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordin MLPAT

nr.176/N/16.08.2000;

Ordinul nr. 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului;

e Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena a
recomandarilor privind modul de viata al populatiei;

e Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 994/2018 pentru modificarea si completarea Ordinului

Ministrului Sanatatii nr.119/2014;

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:

Studiul de Fundamentare pentru Planul Urbanistic General al comunei Ghiroda,
Plan urbanistic zonal director al extravilanului Ghiroda

Certificat de urbanism nr. 582 din 22.09.2022;

Aviz de oportunitate nr. 19812 din 18.04.2023.

3. Domeniul de aplicare
Regulamentul Local de Urbanism se aplica la proiectarea si realizarea tuturor constructiilor si
amenajarilor ce vor fi realizate pe terenul care fac obiectul P.U.Z., C. F nr. 400226 - Ghiroda cu o
suprafatd totala de 21.566 mp, situate in extravilanul comunei Ghiroda, sat Giarmata Vii,.
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Terenul reglementat a fost impartite in 3 LOT-uri dupd cum urmeaza:

BILANT TERITORIAL GENERAL Suprafata %
LOT 1 - Circulatii publice 1580 mp 7%
LOT 2 — Zona comert, servicii, depozitare si industrie nepoluanta 15798 mp 73%
LOT 3 - Circulatii publice 4188 mp 20%
TOTAL 21.566mp | 100%

Zonificarea functionald propusa prin P.U.Z. va asigura compatibilitatea dintre destinatia
constructiilor si functiunea dominanta a zonei si este prezentata pe plansa U.03 — Reglementéri
urbanistice — zonificare. Pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditile de amplasare si conformare a
viitoarelor constructi.

Prezentul PUZ se va reglementa si va fi preluat in Planul Urbanistic General al comunei Ghiroda.

Regulamentul Local de Urbanism aferent PUZ, se aproba prin Hotarare a Consiliului Local al
Comunei Ghiroda, pe baza avizelor si acordurilor prevazute de lege si devine act de autoritate publica al
Administratiei Publice Locale.

Durata de valabilitate a planurilor urbanistice zonale (P.U.Z.) se stabileste prin hotarare a
consiliului local de aprobare a acestora in raport cu scopul elaborarii sau cu complexitatea obiectivelor
de investitii care le-au generat.

2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Cladirile de orice natura, drumurile, retelele edilitare, amenajarile exterioare, imprejmuirile etc se
vor realiza numai in intravilanul aprobat al localitatii, in baza certificatelor de urbanism si autorizatiilor de
construire eliberate conform prevederilor prezentului plan urbanistic zonal.

La eliberarea autorizatiei de construire urmeaza sa se verifice:

o dreptul de proprietate al solicitantului asupra terenului;

e finscrierea functiunii solicitate in functiunea dominanta a zonei in care urmeaza sa se
amplaseze cladirile;

o respectarea aliniamentelor, distantelor, regimului de inaltime, P.O.T.-ul si C.U.T.-ul,
prevazute in documentatie;

o respectarea executarii cladirilor si amenajarilor din materiale durabile;

e asigurarea bransarii cladirilor la retelele edilitare;

e asigurarea parcajelor necesare si asigurarea platformelor de intoarcere

Toate cladirile vor fi prevazute cu fundatii la adancimea specificata in avizul geotehnic anexa la
documentatia de autorizare a constructiilor, precum si recomandarile din studiu geotehnic preliminar
realizat in faza de PUZ.

4. Requli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit

= Terenuri agricole din extravilan
Terenurile ce fac obiectul prezentului PUZ sunt situate in extravilanul comunei Ghiroda, categoria
de folosinta arabil. Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan
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este permisa pentru functiunile si conditiile stabilite de lege.Dupa procedura de autorizare a P.U.Z.
urmata de introducerea in intravilan, terenurile agricole se scot din circuitul agricol inaintea executarii
constructiilor.

= Zonele cu valoare peisagistica si zonele naturale protejate
Autorizarea si executarea constructiilor va avea in vedere pastrarea calitatii mediului natural si

al echilibrului ecologic.

* Resursele subsolului
In cadrul studiilor geotehnice nu s-au identificat zone cu resurse pe teritoriul care face obiectul
prezentului P.U.Z.

= Resursele de apa
Autorizarea executarii lucrarilor pentru constructii este permisa doar cu acordul/avizul
autoritatilor de gospodarire a apelor dupa caz si cu asigurarea masurilor de aparare impotriva inundatiilor,
a masurilor de prevenire a deteriorarii calitatii apelor de suprafata si subterane, de respectarea zonelor
de protectie fata de lucrarile de gospodarire si de captare a apelor (daca este cazul).

= Zonele construite protejate
Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural construit,
de interes local sau declarate si delimitate prin HCL, se face cu avizul serviciilor publice descentralizate
din judetul Timis, subordonate Ministerului Culturii, Cultelor si Patrimoniului national si al Ministerului
Dezvoltarii Regionale si Turismului.

Terenul reglementat, se afla in perimetrul sitului arheologic ,Asezare preistorica de la Giarmata
Vii — Obiectiv 4", inregistrat in Repertpriul Arheologic National, instituit prin OMCC nr. 2458/2001.

Masuri privind obligativitatea cercetarii arheologice preventive, respectiv a supravegherii
arheeologice la faza D.TA.C:

1. Perimetrul care cuprinde patrimoniu arheologic reperat (Perimetrul aferent complexului
arheologic si pe o raza de 20 de m, conform raportului nr. 201/16.01.204, respectiv adresei MC-
DPC nr. 412/21.02.2024), conform plansei de reglementari urbanistice) se bucura de protectie in
conformitate cu prevederile Legii nr. 422/2001, republicata, a OG nr. 43/2000 republicata si a
prezentului regulament.

2. In zonele delimitate cu patrimoniu arheologic, emiterea autorizatiei de construire pentru lucrarile
de construire, modificare, extindere sau reparare a cailor de comunicatie, dotarilor tehnico-
edilitare (inclusiv cele subterane), excavarile, exploatarile de cariere, constructiile de retele
edilitare magistrale, amenajarile de imbunatatiri funciare, retelele de telecomunicatii, amplasarea
de antene si relee de telecomunicatii, lucrarile de cercetare si prospectare a terenurilor (foraje,
excavari) necesare efectuarii studiilor geotehnice sau geologice, amplasarea balastierelor sau
sondelor, precum si alte lucrari ce afecteaza suprafata solului in zonele cu patrimoniu arheologic,
inclusiv in zona lor de protectie, indiferent dacd se executd in intravilanul sau extravilanul
localitati si indiferent de forma de proprietate a terenului, se va face numai pe baza si in
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conformitate cu avizul prealabil al Ministerului Culturii, respectiv al serviciilor deconcentrate ale
acestuia (Directia Judeteana pentru Cultura Timis).

3. Interventiile de construire de tipul celor enumerate la Art. 2, efectuate in perimetrele care cuprind
patrimoniu arheologic reperat, vor putea fi demarate numai dupa descarcarea terenului de
sarcina arheologica, aceasta fiind procedura legala prin care un teren in care a fost evidentjat
patrimoniu arheologic poate fi redat activitatilor umane curente.

4. Descarcarea de sarcind arheologicad presupune efectuarea unor lucrdri de specialitate
(supraveghere sau/si sapatura arheologica preventiva), pe toatd suprafata afectata de lucrarile
de construire si redactarea Raportului tehnic de cercetare, dupa caz, cu propunerea de emitere
a Certificatului de descarcare de sarcina arheologica (daca nu exista structuri sau elemente
constructive arheologice valoroase care sa necesite protectie in situ).

9. Perimetrul cu potential arheologic (aferent perimetrului sitului arheologic “Asezarea preistorica
de la Giarmata Vii — Obiectiv 4", cod RAN 1555305.04), conform plansei de reglementari
urbanistice) se bucura de protectie in conformitate cu prevederile Legii nr. 422/2001, republicata,
a OG nr. 43/2000 republicata si a prezentului regulament.

6. Interventiile efectuate in zona cu potential arheologic, determinate de construirea de locuinte
unifamiliale, anexe gospodaresti, repararea cailor de comunicatie, retele tehnico-edilitare
subterane, lucrarile de cercetare si prospectare a terenurilor (foraje, excavari) necesare efectuarii
studiilor geotehnice sau geologice etc., vor putea demara cu conditia supravegherii arheologice
pe intreaga durata a sapaturilor de orice fel si intocmirea unui raport de specialitate.

7. Supravegherea arheologica va avea rolul de a determina prezenta sau absenta materialelor
arheologice, a structurilor, complexelor, artefactelor din zona afectatd de proiect. In cazul
descoperirii unor vestigii arheologice, se va dispune sistarea temporara a lucrarilor de construire
si demararea unor cercetari arheologice preventive.

8. In perimetrele cu patrimoniu arheologic reperat, sapaturile arheologice intreprinse asupra
patrimoniului arheologic se efectueaza numai pe baza si in conformitate cu autorizatia de
cercetare emisa de Ministerul Culturii.

9. Tn perimetrul cu cu potential archeologic, supravegherea arheologica se efectueaza numai pe
baza si in conformitate cu autorizatia de cercetare emisa de Ministerul Culturii.

10. Cercetarea arheologici se realizeaza de catre institutii abilitate si numai cu personal de
specialitate, atestat de Ministerul Culturii si inregistrat in Registrul arheologilor.

5. Requli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

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:
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e  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 Construire;
e  Legeanr. 10/1995 cu completarile si modificarile ulterioare, privind calitatea in constructii;
o H.G.R. nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare tehnica a proiectelor,
a executiei lucrarilor si constructiilor, inclusiv instructiunile de aplicare aprobate prin ord.
M.L.P.AT. nr. 77/N/1996.
Proiectele care insotesc cererea pentru autorizarea lucrarilor de constructie 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
Zona nu prezinta riscuri naturale.

= Expunerea la riscuri tehnologice
Nu este cazul.

= Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice
Nu este cazul.
= Asigurarea echiparii edilitare
Se va face conform Planului de Actiune privind implementarea investitiei.

= Asigurarea compatibilitatii functiunilor
Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre destinatia
constructiei si functiunile permise prin prezentul Regulament de Urbanism.

= Procentul de ocupare a terenului, coeficientul de utilizare a terenului
Procentul de ocupare (P.O.T.) a terenului este raportul dintre suprafata construita la sol si
suprafata terenului x 100, iar coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T.) este raportul dintre suprafata
construita desfasurata si suprafata terenului.

In cadrul prezentului regulament pentru zonele propuse se prevad:

e  CSDP - comert, servicii, depozitare si productie nepoluanta (LOT 2)
P.O.T max. 55% si C.U.T max. 1.0

e  Cc-zona cai de circulatii (LOT 1, LOT 3) — nu e cazul.

= Lucrari de utilitate publica
Realizarea retelelor de utilitati
Planul Urbanistic Zonal propune reglementari pentru construirea de spatii comerciale, logistica,
industrie nepoluanta si depozitare, in extravilanul comunei Ghiroda.
Obiectivele de utilitate publica vor fi dotarile tehnico-edilitare si caile de circulatii publice din zona
reglementata.

Realizarea retelelor de comunicatii
Prin prezenta documentatie se propun trecerea in domeniu public a LOT 1 cu suprafata de 1 580
mp si LOT 3 cu suprafata de 4 188mp, cu un total de 5 769 mp, in vederea realizarii cailor de comunicatii.
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11. Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii

= Orientarea fata de punctele cardinale
Amplasarea cladirilor se va face cu respectarea normelor si recomandarilor privind insorirea
cuprinse in Regulamentul General de Urbanism aprobat cu HG 525/1996 si in Ordinului Ministrului
Sanatatii nr.119/2014 privind normele de igiena.
Se recomanda asigurarea iluminatului natural al spatiilor, in cladirile in care se desfasoara o
activitate zilnica (administrativa, comerciala).

= Amplasarea fata de drumurile publice
Constructiile vor fi autorizate pe terenurile care fac obiectul Planului Urbanistic Zonal doar in
conditiile in care au asigurat accesul la drumurile publice, direct sau prin servitute de trecere.

Amplasarea in interiorul parcelei si in raport cu limitele dintre parcele

= Amplasarea in interiorul parcelei
Zona edificabila a constructiilor principale s-a stabilit conform plansei U.03 Reglementéri
urbanistice — zonificare.

= 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.
Amplasarea constructiei fata de aliniamentul stradal se va face conform plansei U.03
Reglementari urbanistice — zonificare.

Amplasarea in interiorul parcelei in raport cu limitele dintre loturi

Cc - cai comunicatie LOT 1
e nuecazul

CSDP - Unitati comert, servicii, depozitare si productie nepoluanta LOT 2

Amplasarea in interiorul LOT 2, se va realiza conform plansei U.03 — Reglementari urbanistice
Zonificare astfel:

e Nord:
- se impune o retragere de min. h/2, dar nu mai putin de 9.00 m fata de limita de
proprietate nordica;
e Sud:
- se impune o retragere de min. h/2, dar nu mai putin de 15.00 m fatd de limita de
proprietate sudica;
o Vest:

- seimpune o retragere de min 6.00 m fata de LOT 1, cu respectarea concomitenta a min.
15.00 m fatad de HCN63 in cazul functiunilor comert, servicii, depozitare, respectiv min.
16.00 m fata de LOT 1, cu respectarea concomitenta a min. 30.00 m fata de HCN63 in
cazul functiunii de industrie nepoluanta;
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o Est:
- seimpune o retragere de min. 10.00 m fata de limita de proprietate cu LOT 3

Cc - cai comunicatie LOT 3
e nuecazul

12. Requli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii

= Accesuri carosabile
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de acces din
drumurile publice, direct sau prin servitute. Trebuie asigurat accesul mijloacelor de stingere a incendiilor,
a evacuarii deseurilor, a ambulantelor.
Prin prezentul P.U.Z se propune amenajarea unui acces la LOT 2 din drumul propus spre
realizare din LOT 1 la vest si un acces din drumul colector propus prin PUG - LOT 3, la est.
In cazul intersectdrii cu retele edilitare, se vor intocmi proiecte de specialitate de
deviere/suprainaltare/ingropare, dupa caz in faza de autorizartie de construire.
Circulatia rutiera din interiorul zonei va fi reglementata prin indicatoare rutiere si marcaje.

= Accesuri pietonale

Autorizarea executarii lucrarilor de construire va fi permisa numai in cazul asigurarii accesului
pietonal la obiectivele propuse pentru LOT 2 din prezenta documentatie.

In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se inteleg caile de acces pentru pietoni, care
pot fi: trotuare, alei pietonale, precum si orice cale de acces public.

Accesurile pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu dizabilitati
si celor care folosesc mijloace specifice de deplasare.

= Circulatii interioare si parcaje
LOT 2

Circulatiile interioare vor fi proiectate si prevazute cu marcaje corespunzatoare. Documentatia
de executie a lucrérilor aferente acceselor in zona studiatd vor fi intocmite de catre un proiectant de
specialitate

Este obligatorie asigurarea necesarului de parcaje, conform normativelor in vigoare si conform
proiectelor intocmite de proiectantii de specialitate. Parcajele se vor realiza suprateran, exclusiv pe
terenul beneficiarului.

Numarul si dimensionarea parcajelor se va determina in functie de destinatia si de capacitatea
constructiei, conform legislatiei in vigoare.

Totodata, la faza AC a obiectivelor se vor prevedea si locuri de parcare destinate persoanelor
cu handicap conform prevederilor Legii nr. 448 din 2006 privind protectia si promovarea drepturilor
persoanelor cu handicap.

Calcul locuri pe parcare necesare:
e Unitati logistica, depozitare si productie nepoluanta
Pentru unitatile de logistica, productie si depozitare:
o Suprafata construita desfasurata intre 10 - 100 mp: 1 loc/25mp + spor 50%
e Suprafata construitd desfasurata intre 100 — 1.000 mp: 1 loc/100mp
o Suprafata construita desfasurata mai mare de 1.000 mp: 1 loc/75mp
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e Servicii, comert

o Suprafata construita desfasurata sub 400 mp: 1 loc/100mp, min. 2 locuri de parcare (Obs.:
se adauga 1 loc parcare / 5 angajati)

e Suprafata construita desfasurata intre 400 — 600 mp: 1 loc/50mp(Obs.: se adauga 1 loc
parcare / 5 angajati)

o Suprafata construita desfasurata intre 600 mp — 2.000 mp: 1 loc/25mp (Obs.: se adauga
1 loc parcare / 5 angajati)

o Suprafata construitd desfasuratda mai mare de 2000 mp: 1 loc/20mp (Obs.: se adauga 1
loc parcare / 5 angajati)

e Cc - cai comunicatie LOT 1, LOT 3
e Se pot amenaja parcari la niveului drumurilor publice in functie de profilurile transversale
ale drumurilor si in functie de necesitatile finale ale beneficiarului.

Se va asigura accesul auto si pietonal, neconditionat, pentru mentenata canalului Hen 63 si a
zonei verzi adiacente.

13.Requli cu privire la echiparea edilitara

= Racordarea la retele tehnico-edilitare existente a LOT 1
Autorizarea executdarii constructiilor va fi permisa numai in cazul existentei posibilitatii de racord
la retelele existente de apa, instalatiile de canalizare si de energie electrica.
- Lucrari pentru alimentarea cu apa, canalizare menajera si pluviala
- Alimentarea cu energie termica
- Retele de energie electrica’
- Telecomunicatii
Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza
de catre beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz, corelat cu situatia existentd in zona la momentul
dezvoltarii echiparii edilitare.
Se recomanda ca toate retelele edilitare stradale: alimentare cu apa, energie electrica,
telecomunicatii s& se realizeze subteran, cu exceptia celor aflate deja in curs de executie si a caror
extindere se preconizeaza (daca e cazul).

= Realizarea de retele tehnico-edilitare pentru LOT 2
Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza
de catre investitor conform planului de actiune.

Alimentarea cu apa, canalizare menajera si pluviala

in vederea bransariiracordarii la retelele publice de apa si canalizare, se va tine cont de

urmatoarele:

- Debitul de apa solicitat in breviarul de calcul (in faza de A.C.) va fi asigurat de la reteaua
publicd de apa potabila cu executia bransamentului de apa, in urma unei documentatii
tehnice.

- Evacuarea apelor uzate menajere, se va face la canalizarea publica conform cu normativul
NTPAQO2 cu conditia executarii legaturii la reteaua publica de canalizare si a realizarii
racordului de canal, in urma unei documentatii tehnice.
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Bransarea constructiilor la reteaua de ape uzate este obligatorie. Se vor respecta normativele
privind protectia mediului.

Se recomanda realizarea bazinelor de retentie pentru colectarea apelor pluviale. Apa stocata va
putea fi folosita la udarea spatiilor verzi si la circuite tehnice care nu necesita apa potabild, iar surplusul
va fi deversat in canalul HCN din vestul parcelei.

In zona carosabila va fi previzut un separator de hidrocarburi.

Alimentarea cu energie electrica

Asigurarea alimentarii cu energie electrica se va realiza prin bransarea la reteaua publica
existenta.

La proiectare si executie se respecta prevederile tuturor normativelor si legislatia in vigoare (PE
132-2003; PE 107-1995; P 118-1999).

Distantele minime si masurile de protectie vor fi respectate pe tot parcursul executiei lucrarilor.
Instalatiile trebuie sa permita racordul subteran la retelele stradale.

in zonele de protectie LEA nu se vor depozita materiale, pamént prevazut din sapaturi,
echipamente etc, care ar putea sa micsoreze gabaritele. Utilajele vor respecta distantele minime
prescrise fata de elementele retelelor electrice aflate sub tensiune si se va lucra cu utilaje cu gabarit
redus Tn aceste zone.

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

Telecomunicatii

Furnizarea de servicii de telefonie/televiziune/internet pentru obiectiv se va realiza prin
racordarea la retelele de telefonie si fibra optica existente in proximitate.

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 constructiei sau zonei inconjuratoare. Racordul se va asigura intr-un
camin subteran, de unde se vor asigura racorduri subterane in cabluri, pana la centralele noului obiectiv.

Retele termice, alimentare cu gaze

Centralele si punctele termice vor fi, concepute in asa fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului
arhitectural al zonei inconjuratoare.

Pentru energie termica se implementarea unor solutii in sistem individual.

Toate constructiile vor fi amplasate cu respectarea normelor legale referitoare la distante aflate
in vigoare la data realizarii lor, impuse de functiunile pe care le adapostesc, chiar daca respectivele acte
normative nu sunt mentionate in prezentul regulament.

= Proprietatea publica asupra retelelor edilitare
Retelele de apa, canalizare, energie electrica, telecomunicatii, drumuri publice sunt proprietatea
municipiului Timisoara.

14. Requli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

= Parcelarea
Pentru a fi construibil, un teren trebuie sa fie accesibil dintr-un drum public (sau cu servitute de
trecere), avand caracteristicile necesare pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor.
Sunt permise alipiri si dezmembrari ulterioare ale LOT2, cu conditia respectarii urmatoarelor
conditii:
- suprafetele parcelelor rezultate sa fie de min. 5.000 mp;
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- sa fie accesibile dintr-un drum public (direct sau prin servitute de trecere), avand
caracteristicile necesare pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incendiilor;
- parcelele rezultate sa aiba forme regulate;

Pentru realizarea accesurilor auto si a realizarii drumurilor publice, se va amenaja LOT 1 si LOT 3.

= [niltimea constructiilor CSDP - Unititi comert, servicii, depozitare si productie nepoluanti
LOT 2
e Regimul de fnaltime maxim este de P+3E (cu respectarea Hmax din avizul AACR)
e Inaltimea maxima admisa: Hmax 18 m
¢ |ndltimea maxima admisa pentru constructii edilitare, anexe, panouri publicitare (totem,
unipol) =25 m

= inaltimea constructiilor Cc — LOT 1, LOT 3
e nuecazul

= Aspectul exterior al cladirilor — LOT 2

Sunt interzise constructiile care prin arhitectura, dimensiuni si aspect exterior sunt in masura sa
aduca prejudicii caracterului si intereselor vecinatatilor, peisajelor urbane. Sunt interzise imitatiile
stilistice. Materialele pentru finisaj exterior vor fi de buna calitate, cu rezistentd mare in timp si specifice
cadrului arhitectural.

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

Mobilierul urban, reclamele, semnalistica se vor executa din materiale adecvate folosintei
propuse si Tn concordanta stilisticd cu caracterul arhitectural al zonei in care se amplaseaza.
Dimensiunile si pozitia acestora nu vor sténjeni traficul auto sau pietonal.

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 constructiilor sau zonei
inconjuratoare.

Se recomanda imbunatatirea performantei energetice a cladirii propuse pe LOT 2, prin utilizarea
a 30% din consumul de energie primara din surse regenerabile de la fata locului. In acest sens, este
obligatorie respectarea Legii nr. 372 din 13 decembrie 2005 (*republicatd®) privind performanta
energetica a cladirilor.

15. Requli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

= Spatii verzi si plantate
Zonele verzi si plantate sunt constituite, in acceptiunea prezentului Regulament, din totalitatea
spatiilor verzi de pe LOT 2.

Suprafata verde propusa de 4.313 mp reprezinta 20% din suprafata totald a terenului
reglementat aflat initial in proprietatea privata S.C. IMOBPRACTIC S.R.L (inainte de trecerea LOT 1 si
LOT 3 in domeniul public si anume 20% din 21.566 mp, ceea ce inseamna S verde LOT 2 — min. 27%).

Este interzisa betonarea sau asfaltarea integrala a spatiilor neconstruite aferente cladirilor.

Amenajarea spatiilor publice, realizarea constructiilor si @ mobilierului urban se va realiza numai
pe bazd de documentatii de specialitate aprobate, a certificatelor de urbanism si autorizatiilor de
construire, eliberate conform legii nr. 50 /1991 republicata.

Volumul 2: Regulament Local de Urbanism aferent P.U.Z - Zon& mixta: comert, servicii, depozitare i industrie nepoluanté
Pagina 12 din 16



[ | Nr. proiect: 20012022
| 5 | Beneficiar: S.C. IMOBPRACTIC SRL
LoD Titlu proiect: P.U.Z - Zona mixta: comert, servicii, depozitare si industrie nepoluanta

NOD PROJECT Amplasament:  jud. Timis, Comuna Ghiroda, sat Giarmata Vii - C.F nr. 400226

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 etc.

Pot fi amplasate retele de utilitati si constructii tehnico-edilitare, atat suprateran cét si subteran.

in zona verde este permis& amplasarea mijloacelor publicitare.

Conform art. 18 , alin. 7 din Legea 24/2007 actualizata, se pot amplasa pe un spatiu verde: alei
pietonale, mobilier urban, grupuri sanitare, spatii pentru intretinere, cu obligatia ca suprafata cumulata a
acestor obiective sa nu depaseasca 10% din suprafata totala a spatiului verde (spatiu verde LOT 2).

Pe spatiile verzi amenajate definitiv sunt interzise amplasarea de constructii principale definitive.

a

= Imprejmuiri

Potrivit prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996 —
actualizat imprejmuirile reprezinta constructile sau amenajarile cu caracter definitiv sau temporar
amplasate pe aliniament sau pe celelalte laturi ale parcelei, pentru a o delimita de domeniul public sau
de proprietatile invecinate (daca e cazul).

Imprejmuiri CSDP - Unitati comert, servicii, depozitare si productie nepoluants LOT 2

e pe limita de proprietate nordica se recomanda imprejmuiri opace cu inaltime maxima de
2,00 m si recomandat dublate de vegetatie.

e pe limitele din sud, est, se recomanda imprejmuiri semi-opace sau transparente din
grilaje metalice sau plasa de sarma cu stalpi metalici. inaltimea acestor imprejmuiri va fi
de maximum 2,00 m (de la nivelul solului) si vor putea fi dublate de un gard viu.
{mprejmuirile pot avea un soclu plin de max. 0,60 m.

e pe limita de proprietate vestica se vor respecta aceleasi recomandari referitoare la
gabarite si materialitati, mentionate pentru limita din sud si cea din est, cu conditia ca,
elementele imprejmuirii sa fie amplasate la cel putin 2,00m fata de infrastructura de
imbunatatire funciara — canalul Hen 63 (Behela 4a8), conform avizului ANIF nr.
697/27.12.2023

Imprejmuirea din partea vesticd, va fi prevdzutd cu o poartd de acces auto si pietonala,
pozitionata in dreptul cdii de circulatie propuse pe terenul reglementat, pentru a facilita accesul echipelor
de mentenanta la Canalul HCN 63 si a zonei verzi adiacente.

Portile imprejmuirilor se vor deschide numai inspre interior (daca e cazul).

Aspectul imprejmuirilor se va trata unitar pe toate laturile.

Imprejmuiri Cc — Cii comunicatii LOT 1, LOT 3
Se interzice imprejmuirea.

3.  ZONIFICARE FUNCTIONALA

16. Unitati si subunitati functionale
Terenurile care fac obiectul Regulamentului Local de Urbanism se afla in extravilanul comunei
Ghiroda si au o suprafata totala de 21.566 mp (terenuri in proprietate privata).

Pentru usurarea aplicabilitatii, terenul reglementat prin P.U.Z a fost impartit in unitati teritoriale
de referinta (UTR), cu prescriptii specifice.

UTR-ul este o reprezentare conventionald cuprinzand o zona cu functiune predominanta, cu
omogenitate teritoriald si functionald, delimitata in general prin axele strazilor principale si/sau limitele
cadastrale sau naturale.

Zonele functionale s-au stabilit conform cerintelor documentatiei si sunt puse in evidenta in
plansa U.03 ,Reglementéri urbanistice — zonificare din P.U.Z.
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Subunitatile functionale sunt subdiviziuni ale zonelor functionale cu functiuni specializate.
La nivelul terenului reglementat s-au delimitat doua UTR- uri:

e CSDP - Unitati comert, servicii, depozitare si productie nepoluanta

e Cc - Cai de comunicatii

= Obiective si modalitati de operare
Solutia urbanistica a fost elaborata tindndu-se cont de urmatoarele obiective:

o utilizarea functionala a terenului in conformitate cu legislatia in vigoare;

e reglementarea caracterului terenului;

e modul de ocupare a terenului si conditiile de realizare a constructiilor;

e realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare asigurarii unei infrastructuri
adecvate;
amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent
o stabilirea procentului maxim de ocupare a terenului si coeficientul de utilizare al acestuia

si regimul maxim de inaltime admis.

4, PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR

FUNCTIONALE

Functiunea propusa pentru zona studiata este cea de spatii comerciale, birouri, servicii, industrie
nepoluanta si depozitare.

UTILIZARI PERMISE

= Utilizari permise CSDP - Unitati comert, servicii, depozitare si productie nepoluanta LOT 2
o spatii de depozitare, logistica si activitati complementare;
servicii publice, comert, complexe comerciale cu vanzari en-gros si en-detail;
depozite cu caracter nepoluant;
activitati de cercetare si dezvoltare tehnologica;
sedii / puncte de lucru pentru microintreprinderi, intreprinderi mici si mijlocii ce desfasoara
activitati administrative, de depozitare, sociale etc.;
spatii pentru administratia coordonatoare a zonei;
cai de acces carosabile si pietonale in incinta;
activitati de comercializare a produselor depozitate sau executate local,
incubatoare de afaceri pentru domeniile industrial si cvasi industrial;
formare profesionala;
spatii poli functionale: sala conferinte, centru expozitional;
cladiri administrative, birouri;
servicii de mentenanta si comercializare a masinilor, uneltelor si utilajelor agricole si
industriale;
statii carburanti;
e statii incarcare autovehicule electrice;
o infrastructura circulatii interioare si platforme auto si pietonale (rastele pentru biciclete,
parcari la sol)
o spatii verzi amenajate si plantate cu rol decorativ si de protectie;
e 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,
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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.

e panouri publicitare, totem, unipol, semnalistica pe fatada si semne directionale.

= Utilizari permise Cc — Cai de comunicatii LOT 1, LOT 3

e circulatie rutiera si amenajarile specifice aferente: platforma cailor de circulatie, fasiile de
protectie ale acestora, lucrari de sistematizare pe verticala;

e mobilier urban (stalpi de iluminat, semnalizatoare auto, suporturi biciclete, banci, suporturi
reclame);

e modernizare, largire trotuare, alei pentru ciclisti, spatii verzi de aliniament plantate,
echipare edilitara, lucrari pentru protectia impotriva poludrii vizuale si fonice (parapete de
protectie, plantatii de protectie);

UTILIZARI PERMISE CU CONDITIONARI

= Utilizari permise cu conditionari CSDP - Unitati comert, servicii, depozitare si productie
nepoluanta LOT 2

e dezmembrarea ulterioara este permisa cu respectarea parcelei minime de 5.000 mp cu
acces din domeniu public (direct sau prin servitute de trecere);

e servicii de tip industrial si cvasi industrial cu caracter nepoluant, productie nepoluanta,
fara flux tehnologic / manufacturiere (de exemplu: obiecte de mici dimensiuni, din
domeniul IT, prelucrare mecanica, tdmplarie, mobilier etc.), cu respectarea retragerii de
16,00 m a zonei edificabile fata de LOT 1;

e locuinte de serviciu pentru deservirea activitatilor permise:

o Locuinte de serviciu (Locuintd destinata functionarilor publici, angajatilor unor
institutii sau agenti economici, acordata in conditiile contractului de munca,
potrivit prevederilor legale — conf. Legii 114/1996 actualizate);

o Locuinte de interventie (Locuintd destinata cazarii personalului unitatilor
economice sau bugetare, care, prin contractul de munca, indeplineste activitati
sau functii ce necesitd prezenta permanentd sau in caz de urgenta in cadrul
unitatilor economice — conf. Legii 114/1996 actualizate);

= Utilizari permise cu conditionari Cc — Cai de comunicatie LOT 1, LOT 3
e Nue cazul

UTILIZARI INTERZISE

= Utilizari interzise CSDP - Unitati comert, servicii, depozitare si productie nepoluanta LOT 2

e locuire (cu exceptia tipologiilor enumerate la Utilizéri permise cu conditionédri CSDP —
Unitati comert, servicii, depozitare si productie nepoluanta);

e activitati industriale sau alte tipuri de activitati care genereaza noxe, vibratii, zgomot, fum,
miros;

e depozitarea de deseuri in afara spatiilor special amenajate conform normelor de protectia
mediului in vigoare;

e platforme de precolectare a deseurilor urbane si depozite de deseuri;

e anexe pentru cresterea animalelor;

o ferme agro-zootehnice, abatoare;
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e orice constructii sau amenajari pe terenurile rezervate pentru: largirea sau extinderea unor
strazi sau realizarea strazilor propuse;

e seinterzic pe terenurile vizibile din circulatiile publice rutiere: depozitari de materiale, piese
sau utilaje degradate, amenajari de santier abandonate, platforme cu suprafete
deteriorate, constructii degradate, terenuri lipsite de vegetatie, gropi de acumulare a apelor
meteorice, depozite de deseuri etc.

= Utilizari interzise Cc — Cai de comunicatie LOT 1, LOT 3
e se interzic constructiile care prin amplasare, configuratie sau exploatare, impiedica buna
desfasurare, organizare si dirijare a traficului de pe drumuri si prezinta riscuri de accidente.

5. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Unitatea teritoriald de referinta (U.T.R.) este o reprezentare conventionala a unui teritoriu avand
o functiune predominanta, omogenitate functionald, caracteristici morfologice unitare, fiind delimitata prin
limite fizice pe teren.

Planul Urbanistic Zonal ,Zona mixta: comert, servicii, depozitare si industrie nepoluantg” Si
Regulamentul Local de Urbanism aferent acestui P.U.Z, cuprind norme obligatorii pentru obtinerea
autorizatiilor de construire pe loturile reglementate prin prezentul P.U.Z.

intocmit, Coordonator R.U.R
arh. Miron Suteu urb. Carmen Falnita

FALNITA Dty sones
CARMEN jjiaa

Date: 2024.09.25
-IULIAN 09:53:35 +03'00'
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