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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

aferent Planului Urbanistic Zonal

ELABORARE PUZ - ZONA DE LOCUINTE INDIVIDUALE S| COLECTIVE,
SERVICII, INSTITUTII DE INVATAMANT

TOSCANA RESIDENCE GHIRODA

AMPLASAMENT CF 408705 si CF 408706 - Extravilan Ghiroda, jud. Timis
SUPRAFATA REGLEMENTATA 79.422 mp

BENEFICIAR / TITULAR SC TERRA VENTURES SRL

PROIECTANT GENERAL S.C. CHROM DESIGN S.R.L. Timisoara

SEF DE PROIECT Arh. Cristina PATRASCU BABA

FAZA P.U.Z. - Regulament Local de Urbanism

NR. PROIECT MIR01/2023

DATA ELABORARII 2025

Prezentul Regulament Local de Urbanism (R.L.U.) a fost elaborat in conformitate cu prevederile Ghidului
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal - GM-010-2000, aprobat prin
Ordinul MLPAT nr. 176/N/16 august 2000, cu respectarea Regulamentului General de Urbanism (HG nr.
525/1996) si a legislatiei urbanistice in vigoare.
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CAPITOLUL I DISPOZITII GENERALE

Art. 1 - Rolul Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) aferent prezentului Plan Urbanistic Zonal constituie piesa de baza in
aplicarea P.U.Z., intarind si detaliind sub forma de prescriptii - permisiuni si restrictii - reglementarile
urbanistice propuse.

Odata aprobat, impreund cu P.U.Z., R.L.U. aferent acestuia constituie act de autoritate al administratiei publice
locale si este obligatoriu pe intregul teritoriu ce face obiectul P.U.Z.

R.L.U. se utilizeaza pentru:

eliberarea certificatelor de urbanism si emiterea autorizatiilor de construire pentru obiective din zona ce nu
necesita studii aprofundate;

fundamentarea solicitarilor de fonduri pentru realizarea obiectivelor de utilitate public3;
respingerea solicitarilor de construire neconforme cu prevederile P.U.Z. aprobat;
declansarea unor P.U.D.-uri necesare detalierii amplasamentelor.

Art. 2 - Baza legala a elaborarii
R.L.U. a fost elaborat cu respectarea urmatoarelor acte normative:
Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul - republicata si actualizatg;
Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii;
HG nr. 525/1996 - Regulamentul General de Urbanism (R.G.U.) - republicat;

Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000 - Ghid privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al P.U.Z. (GM-010-
2000);

OMS nr. 119/2014 - Norme de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;
Ordin MAI nr. 75/2020 - Norme tehnice privind securitatea la incendiu;

Legea nr. 17/2014 privind unele masuri de reglementare a vanzarii terenurilor extravilane;
Legea nr. 138/2004 privind imbunatatirile funciare;

Ordinul MADR nr. 227/2006 privind zonele de protectie ale canalelor de desecare;

Legea nr. 211/2011 privind regimul deseurilor; 0.U.G. nr. 195/2005 privind protectia mediului;
Legea nr. 7/1996 - cadastrul si publicitatea imobiliara; Legea nr. 18/1991 - fondul funciar.
Art. 3 - Domeniu de aplicare

Prezentul R.L.U. se aplica pe suprafata de 79.422 mp cuprinsa in perlmetrul P.U.Z., compusa din:
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CF 408705 Ghiroda - teren arabil extravilan, suprafata 72.055 mp;
CF 408706 Ghiroda - teren arabil extravilan, suprafata 7.367 mp.

Teritoriul reglementat se situeaza in zona sud-esticd a U.A.T. Ghiroda, judetul Timis, in imediata vecinatate a
fronturilor urbanizate prin P.U.Z.-uri aprobate, cu deschidere la drumul colector DE 344.

CAPITOLUL II REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Art. 4 - Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit

4.1. Zona reglementata nu contine situri Natura 2000, habitate naturale protejate sau specii cu statut special de
conservare. Nu sunt identificate arii naturale protejate conform Legii nr. 49/2011.

4.2. Se interzice orice interventie care ar putea deteriora calitatea apelor de suprafata sau subterane.
Descarcarea apelor pluviale in retelele ANIF se va realiza exclusiv in mod controlat, dupa preepurare primara.

4.3. Se vor respecta zonele de protectie ale canalelor de desecare HC 341 si HC 339 - minimum 15 m de la axa
canalului, conform Ordinului MADR nr. 227/2006 si Legii nr. 138/2004.

4.4. Pe perioada executiei lucrarilor se vor implementa masuri de reducere a emisiilor de praf si zgomot:
stropirea drumurilor de santier, acoperirea transporturilor de pdmant si moloz, curatarea rotilor vehiculelor la
iesirea din santier.

4.5. Nu exista valori de patrimoniu construit care sa necesite protectie speciala in zona reglementata sau in
vecindtatea imediata.

Art. 5 - Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public

5.1. Toate constructiile se vor realiza cu respectarea prevederilor Legii nr. 10/1995 privind calitatea in
constructii.

5.2. Zona se caracterizeaza prin risc seismic redus (grad de hazard Il, conform P100-1/2013) si nu prezinta
riscuri geomorfologice active.

5.3. Retelele edilitare subterane se vor pozitiona in zona tehnicad a drumurilor, cu respectarea distantelor
minime fata de cladiri si fata de alte retele, conform normativelor specifice.

5.4. Se interzic constructiile in zona de protectie de 15 m fata de axul canalelor de desecare ANIF.

5.5. Nu se vor amplasa constructii in culoarul de protectie al L.E.A. 110 kV identificat in PUG-ul in avizare, cu
respectarea gabaritului de siguranta.

Art. 6 - Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Retragerile minime obligatorii fata de limitele parcelei sunt diferentiate pe subzone functionale, conform
planselor P.U.Z. si tabelului de mai jos:
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Fata d " v — o
o é'é € Fata de limite Fata de limita Fata de canale
Subzona aliniament / ’ T, ’
. laterale posterioara ANIF (ax)
strada
L1 - Locuinte min. 5 m min. 2 m sau min. 10 m min. 15 m
individuale ' conf. Cod civil ’ ’
L2 - Locuinte , H/2, sau conf. . .
. ’ min. 8 m . min. 10 m min. 15 m
colective Cod civil
S - Servicii si , H/2, min. 3 m . ,
v . ’ min. 5 m . min. 10 m min. 15 m
dotari (Cod civil)
SVP - Spatii
. pa._u — - — min. 15 m
verzi publice
SVV - Perdele Interzisa i
- . - min. 15 m
vegetale construirea

Nota: Retragerile fata de aliniament se masoara fata de limita domeniului public al drumului. Garajele si
anexele cu regim de parter pot fi amplasate la limita laterald de proprietate, cu conditia respectarii
prevederilor Codului Civil.

Art. 7 - Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

7.1. Toate parcelele rezultate prin reglementare vor beneficia de acces direct sau prin servitute la drumurile
publice propuse prin P.U.Z.

7.2. Reteaua de circulatie este organizata ierarhic:

Tip drum

Latime profil transversal

Functionalitate principala

Drum colector principal

210 m

Legatura cu DE 344; carosabil 2x3,5 m,
trotuare, pista velo, spatii verzi, iluminat
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Drumuri de deservire 120 m Acces parcelar; carosabil 2x3,0 m, trotuare pe
locala ' ambele laturi

. Mobilitate nemotorizata in interiorul zonelor
Alei pietonale / velo 20-40m . . .
functionale si verzi

7.3. Se vor respecta normele ISU pentru acces la interventii (Ordin MAI nr. 75/2020): gabarit minim carosabil
4,0 m, raza de intoarcere minima 12,5 m, spatii de intoarcere pentru autospeciale.

7.4. Numarul minim de accese auto per parcela: 1 acces cu latimea minima de 4,0 m. Accesele nu vor intrerupe
trotuarele prin denivelare.

Art. 8 - Reguli cu privire la echiparea edilitard

8.1. Toate parcelele vor fi obligatoriu racordate la retelele publice de apa potabila, canalizare menajer3,
energie electrica, gaze naturale si telecomunicatii inainte de emiterea autorizatiei de construire.

8.2. Alimentare cu apa potabila: racord la reteaua publica administrata de Aquatim SA, prin extinderea
conductei magistrale din DE 344; retea interna ramificata cu bransamente individuale; hidrante exterioare de
incendiu conform Ordinului MAI nr. 75/2020; presiuni minime conform NP 133/2013.

8.3. Canalizare menajera: sistem separativ; colectoare gravitationale dimensionate conform STAS 3057;
descarcare in sistemul public Aquatim SA prin zona DE 344; eventuald statie de pompare ape uzate in functie
de cota de evacuare.

8.4. Canalizare pluviala: retea separata; colectare prin rigole stradale, guri de scurgere si camere de cadere;
preepurare prin separator de hidrocarburi; retentie temporara intr-un bazin de 900 m?; evacuare controlata
prin limitator de debit in canalul HC 341 (Qpl max ~ 913 /s - scenariu maximal); solutii complementare: zone
verzi absorbante, puturi de infiltrare pe parcele.

8.5. Energie electrica: racord la reteaua de medie tensiune (20 kV) Distributie Energie Electrica Banat; post de
transformare nou amplasat in incint3; retele subterane de joasa tensiune pe toate drumurile de incintg;
iluminat public cu corpuri LED eficiente, cu sistem de control de la distanta.

8.6. Gaze naturale: extinderea retelei de la conductele existente in zona DE 344, gestionate de Delgaz Grid;
retea subterana de presiune redusa cu statie de reglare/masurare si bransamente individuale.

8.7. Telecomunicatii: canalizatii subterane dedicate in zona tehnica a drumurilor; fibra optica si internet de
banda larga, conform normelor ANCOM.

8.8. Colectarea deseurilor: platforme comune pentru colectare selectiva, amplasate pe domeniu public, la
minimum 10 m de ferestrele camerelor de locuit; impermeabilizate, prevazute cu panta de scurgere si sifon
racordat la canalizare; dimensionate la minim 1,1 mc/100 mp spatiu locuibil (locuire) si 0,5 mc/100 mp (servicii).

Art. 9 - Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
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9.1. Dimensiunile minime ale parcelelor nou create, pe subzone functionale:

Subzona Suprafata minima parceld / lot

L1 - Locuinte individuale / cuplate minimum 400 mp; front stradal minim 12 m

L2 - Locuinte colective minimum 1.000 mp; front stradal minim 20 m

S - Servicii si dotari minimum 500 mp; front stradal minim 15 m
SVP / SVV Neconstruibile; nu se impun dimensiuni minime

9.2. Parcelele cu dimensiuni mai mici decat cele minime indicate nu vor beneficia de autorizatie de construire
decat prin comasare cu parcelele adiacente.

9.3. Suprafetele de teren destinate domeniului public (drumuri, spatii verzi publice) vor fi cedate cu titlu gratuit
U.AT. Ghiroda, anterior sau concomitent cu autorizarea lucrarilor de executie.

Art. 10 - Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

10.1. Suprafetele minime de spatii verzi pe parcela:

Subzona Spatiu verde minim pe parcela
L1 - Locuinte individuale minimum 40% din suprafata parcelei
L2 - Locuinte colective minimum 20% din suprafata parcelei
S - Servicii si dotari minimum 20% din suprafata parcelei
SVP - Spatii verzi publice minim 90% spatii verzi amenajate (max. 10% constructii usoare,
mobilier)
SVV - Perdele vegetale 100% vegetatie; construirea este interzisa
Elaborare PUZ - zona de locuinte individuale si colective, servicii, insitutii de i Toscana Residence Ghiroda - SC TERRA VENTURES SRL
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10.2. Se va asigura o banda de protectie vegetala de minimum 8 m fata de frontul stradal al drumului colector
de 21 m, ca bariera vizuala intre locuintele cu regim mic de inaltime si constructiile cu regim ce depdseste
P+2E.

10.3. Amenajarile de spatii verzi vor include arbori cu valoare peisagistica ridicata (platan, catalpa, mesteacan,
salcam decorativ), vegetalizare cu intretinere redusa (gazon peren, arbusti de talie joasd) si mobilier urban
durabil.

10.4. Imprejmuirile vor respecta urméatoarele conditii:

fata de domeniul public: inaltime maxima 2,0 m, din care soclul opac maxim 0,60 m, restul transparent sau
vegetalizat; nu se admit imprejmuiri care blocheaza vizibilitatea la intersectii;

intre proprietati: inaltime maxima 2,50 m; imprejmuirile opace se admit numai cu acordul ambilor proprietari;

in zona de protectie a canalelor ANIF nu se admit imprejmuiri definitive care blocheaza accesul utilajelor de
exploatare.

CAPITOLUL Il ZONIFICAREA FUNCTIONALA

Art. 11 - Unitati si subunitati functionale

Teritoriul reglementat este structurat in urmatoarele Unitati Teritoriale de Referinta (U.T.R.), delimitate pe
plansa de Reglementari Urbanistice - Zonificare (U05):

Cod UTR Functiune dominanta Suprafata propusa (mp) | Pondere (%)
L Locuinte individuale / 24457 31%

cuplate
L2 Locuinte colective 27.835 35Y%

mici/medii
S Servicii si dotari tertiare 5.354 7%
SVP Spatii verzi publice 534 1%
SVV Perdele. vegetale de 4.765 6%

protectie
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cc Circulatii si cai de acces 16.276 20,5%
TOTAL — 79.422 100%

Bilantul teritorial detaliat, cu indicatorii urbanistici propusi pe fiecare UTR, este prezentat la Art. 12 si pe
plansa U05 - Mobilare propusa.

CAPITOLUL IV PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

Art. 12 - L - LOCUIREA
12.1. UTR L1 - Zona de locuinte individuale / cuplate

Caracterul zonei

Subzona L1 cuprinde terenuri destinate constructiilor de locuire individuala sau cuplata (maxim 2 unitati
locative pe parceld), cu regim mic de inaltime. Aceasta subzona formeaza tesatura rezidentiald predominanta
a ansamblului Toscana Residence Ghiroda.

Functiuni permise

locuinte individuale, cuplate sau insiruite (maximum 2 unitati locative per parcela);
garaje si parcaje individuale in incint3;

spatii verzi private si amenajari de agrement pe lot;

imprejmuiri, alei carosabile si pietonale de deservire interng;

instalatii si retele edilitare aferente locuirii;

activitati profesionale sau de prestari servicii desfasurate de locatar, cu conditia sa nu produca poluare fonica,
vizuala sau chimica si sa nu genereze trafic care sa afecteze zona rezidentiala (maximum 20% din suprafata
utild a locuintei).

Functiuni interzise
locuinte colective (apartamente in regim de condominiu);
functiuni industriale, de productie sau depozitare;

orice activitate generatoare de noxe, zgomot, vibratii sau trafic greu;

anexe zootehnice, platforme de gunoi, activitati agricole intensive;
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Proiect :Elaborare PUZ - zona de locuinte individuale si colective, servicii, insitutii de
invatamant, Toscana Residence Ghiroda

Parametru

Valoare minima / conditie

Suprafata minima a parcelei 400 mp

Frontul minim la strada 12 m

Adancimea minima a parcelei 20m
Indici urbanistici

Indicator Valoare

P.0.T. maxim 35%

C.U.T. maxim 1,05

Regim de inaltime maxim

S/D+P +1E + Er/M

Tn&ltime maxima la cornisa

8,00 m fata de C.T.N.

Tn&ltime maxima la coama

11,00 m fata de C.T.N.

Amplasarea constructiilor fata de limitele parcelei

Limita

Retragere minima

Fata de aliniamentul stradal
(domeniu public)

5,00 m
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Fata de limitele laterale de
proprietate

2,00 m (conform Cod Civil); se admit constructii cuplate pe
limita laterala comuna, cu acordul ambilor proprietari

ANIF (HC 341, HC 339)

Fata de limita posterioara de 10,00 m
proprietate
Fata de axul canalelor de desecare | 15,00 m

Parcaje si garaje

Minimum 1 loc de parcare per unitate locativa, in interiorul parcelei. Locurile de parcare vor fi amplasate la
minimum 5 m fata de fatadele cladirii principale. Se recomanda garaj integrat sau anexat cladirii principale.

Spatii verzi

Minimum 40% din suprafata parcelei va fi amenajata ca spatiu verde (gazon, plantatii, gradind). Se interzice
impermeabilizarea totala a suprafetei libere a parcelei.

12.2. UTR L2 - Zona de locuinte colective mici/medii cu dotari si servicii la parter

Caracterul zonei

Subzona L2 cuprinde terenuri destinate constructiilor de locuire colectiva cu regim mic si mediu de inaltime,
organizate in ansambluri cu spatii comune amenajate. Parterul si/sau subsolul pot gazdui functiuni de dotari si
servicii de proximitate compatibile cu locuirea.

Functiuni permise

o locuinte colective in regim mic si mediu de inaltime (numarul unitatilor locative rezultate va fi direct
dependent de posibilitatea asigurarii spatiilor necesare pentru parcare, se va asigura obligatoriu
minim 1,5 locuri de parcare/unitate locativa );

o dotari de proximitate la parter / demisol: comert alimentar si nealimentar de mica suprafata (max. 200
mp/unitate), servicii personale, cabinet medical, farmacie, cres3, gradinita privata, sediu de firmg;

e parcaje la sol sau in structuri subterane aferente locuirii;

e spatii verzi comune amenajate, locuri de joaca, zone de odihn3;

o instalatii si retele edilitare aferente;

e servicii de administrare si intretinere imobil.

Functiuni interzise

UGN ITItET 219

o functiuni industriale, de productie sau depozitare,
e activitati generatoare de noxe, zgomot, vibratii sau trafic greu;
e discoteci, baruri, cluburi de noapte, cazinouri;
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o statii de distributie carburanti;

e platforme de gunoi necontrolate, activitati agricole/zootehnice.

Indici urbanistici

Indicator Valoare
P.0.T. maxim 35% (40% pentru corpuri cu subsol integral)
C.U.T. maxim 2,0

Regim de inaltime maxim

S/D + P + 3E + Er/M (regimul de inaltime preponderent al
amplasamentului este de S/D + P + 3E + Er/M, cu un
accent mai inalt pentru cladirile amplasate frontul estic al
Lot1:S/D + P + 3E + Er/M - zona care dispune de artere
largi si distante mai mari fata de imobilele existente)

Tn&ltime maxima la cornisa

16,50 m fata de C.T.N.

Tn&ltime maxima la coama (acoperis tip
mansarda/terasa)

22,00 m fata de C.T.N.

Numar maxim de unitati locative / nivel

numarul unitatilor locative rezultate va fi direct dependent
de posibilitatea asigurarii spatiilor necesare pentru
parcare, se va asigura obligatoriu minim 1,5 locuri de
parcare/unitate locativa

Amplasarea constructiilor fata de limitele parcelei

Limita

Retragere minima

Fata de aliniamentul stradal (domeniu
public)

8,00 m, se impune Banda verde de protectie minimum 8,00
m care va fi amenajata peisager

Fata de limitele laterale de proprietate

H/2 (jumatate din indltimea constructiei), sau conform Cod
civil
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Fata de limita posterioara de 10,00 m

proprietate

Fata de axul canalelor de desecare 15,00 m
ANIF

Parcaje si garaje

Minimum 1 loc de parcare per apartament, plus 0,5 locuri/apartament pentru vizitatori. Parcajele vor fi
amplasate la minimum 5 m fata de fatadele locuite. Se recomanda solutii subterane sau semi-ingropate
pentru a reduce impactul vizual.

Spatii verzi

Minimum 20% din suprafata parcelei amenajata ca spatiu verde. Se vor amenaja locuri de joaca pentru copii
(minimum 1 loc de joacd / 20 de apartamente), conform OMS nr. 119/2014.

Art. 13 - IS - INSTITUTII SI SERVICII
13.1. UTR S - Zona de servicii, dotari tertiare si institutii publice

Caracterul zonei

Subzona S cuprinde terenuri destinate functiunilor de servicii si dotari publice sau private: comert, birouri,
prestari servicii, institutii de invatamant, sanatate, administratie public3, functiuni culturale si de agrement.
Aceastd subzona asigura cadrul functional pentru deservirea noii populatii a ansamblului si a zonei
rezidentiale adiacente.

Functiuni permise

e comert: magazine, supermarketuri de cartier (max. 1.000 mp suprafata vanzare), centre comerciale de
proximitate;
e Dbirouri: sedii de firme, spatii de co-working, prestari servicii profesionale;
e institutii de invatamant: gradinite, scoli primare, licee;
e institutii de sanatate: cabinete medicale, policlinici, farmacii, centre de recuperare;
e servicii hoteliere si de alimentatie publica: restaurante, cafenele, hoteluri de pana la 50 camere;
e servicii financiar-bancare: banci, sedii de asigurari;
e functiuni culturale si de agrement: cluburi comunitare, sali de spectacole, cinema;
e parcaje colective la sol sau in structuri multi-etajate;
e functiuni de utilitate publica: sedii administrative, posta, servicii de urgenta.
Functiuni interzise

TGV TItel 216

o functiuni industriale, de productie sau depozitare,

e locuinte (cu exceptia locuintei de serviciu pentru paznic/administrator, max. 50 mp);
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e activitati generatoare de noxe, zgomot, vibratii sau trafic greu;
o statii de distributie carburanti cu capacitate mare;
e platforme de gunoi necontrolate.

Indici urbanistici

invatamant, Toscana Residence Ghiroda

Indicator Valoare
P.0.T. maxim 50%

C.U.T. maxim 2,0

Regim de inaltime maxim S/D + P + 4E

Tn&ltime maxima

22,00 m fata de C.T.N.

Amplasarea constructiilor fata de limitele parcelei

Limita

Retragere minima

Fata de aliniamentul stradal
(domeniu public)

500 m

Fata de limitele laterale de
proprietate

H/2, minimum 3,00 m

ANIF

Fata de limita posterioara de 10,00 m
proprietate
Fata de axul canalelor de desecare | 15,00 m

Parcaje

e Normele de asigurare a locurilor de parcare, conform functiunii:
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e birouri si servicii: minimum 1 loc / 50 mp suprafata util;

e comert: minimum 1loc / 50 mp suprafata de vanzare;

e institutii de invatamant: minimum 1 loc / 5 cadre didactice + 1 loc / 10 elevi (liceu);

e sanatate: minimum 1 loc / cabinet medical;

e restaurante / cafenele: minimum 1loc / 5 locuri la masa.

e Parcajele vor fi separate de circulatia pietonala si amplasate la minimum 5 m fata de fatadele locuite
din vecinatate.

Spatii verzi

Minimum 20% din suprafata parcelei va fi amenajata ca spatiu verde sau cu vegetatie plantata. Se vor realiza
perdele vegetale fata de parcelele rezidentiale adiacente.

Art. 14 - SP - SPATII PLANTATE, AGREMENT, SPORT
14.1. UTR SVP - Spatii verzi publice
Caracterul zonei

Subzona SVP cuprinde terenurile destinate spatiilor verzi publice cu caracter recreativ, accesibile tuturor
locuitorilor ansamblului si comunitatii locale: parcuri de cartier, locuri de joaca, zone de odihna, scuaruri
amenajate.

Functiuni permise

e spatii verzi amenajate (gazon, plantatii ornamentale, arbori, arbusti);

e locuri de joaca pentru copii, echipamente sportive in aer liber;

o alei pietonale si piste de biciclete;

e mobilier urban: banci, iluminat, cosuri de gunoi, pergole, fantani arteziene;

e toalete publice, chioscuri de presa / cafenele sezoniere (max. 10% din suprafata UTR SVP);
¢ instalatii de irigare, drenaj si iluminat decorativ.

Functiuni interzise

e orice tip de constructie permanenta (cu exceptia dotarilor de mica amploare mentionate ca permise);
e parcaje auto;

e depozitarea materialelor sau deseurilor;

e activitati generatoare de noxe sau zgomot.

Indici urbanistici

P.0.T. maxim: 10% (exclusiv constructii si amenajari usoare de tip chiosc, pergol3, toaleta publica). C.UT.: 0.
Constructiile permanente sunt interzise.

14.2. UTR SVV - Perdele vegetale de protectie

Caracterul zonei
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Subzona SVV cuprinde terenurile destinate perdelelor vegetale de protectie, amplasate de-a lungul canalelor
de desecare ANIF (HC 341, HC 339) si in zona de tranzitie dintre functiunile L1 si L2. Aceastd subzona asigura
ecranare vizuala si fonica, protectie climatica si rol ecologic.

Functiuni permise

vegetatie forestiera si ornamentala: arbori, arbusti, garduri vii;
alei pietonale inguste (max. 1,50 m latime);

instalatii de irigare.

Functiuni interzise

orice tip de constructie permanenta sau provizorie;

parcaje auto, platforme betonate;

depozitarea materialelor,;

imprejmuiri definitive care blocheaza accesul utilajelor ANIF;
umpluturi sau excavatii neautorizate de ANIF.

Indici urbanistici

P.0.T.: 0%. C.UT.: 0. Construirea este strict interzisa. Zona va fi intabulata in CF cu destinatia de spatiu verde de
protectie - SVV.

Art. 15 - Iv - ZONA INSTITUTII PUBLICE - INVATAMANT
Caracterul zonei

Subzona Iv este rezervata implantarii de institutii publice de invatamant: gradinite, scoli, licee. Amplasamentul
este propus in zona cu cea mai buna accesibilitate pietonala fata de ansamblul rezidential, la distanta de
siguranta fata de traficul auto major.

Functiuni permise

gradinite, scoli primare, gimnaziale, licee;

centre educationale si de formare profesional;

spatii verzi si terenuri de sport aferente institutiilor de invatamant;
cantine, dormitoare (internate), spatii administrative;

locuinta de serviciu pentru ingrijitor/administrator (max. 50 mp).
Functiuni interzise

UGN HTItel 219

locuinte private;
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functiuni comerciale sau industriale;
orice activitate incompatibila cu mediul educational.

Indici urbanistici

Indicator Valoare

P.0.T. maxim 30%

C.U.T. maxim 1,0

Regim de inaltime maxim P+ 2E

Tn&ltime maxima 12,00 m fata de C.T.N.
Spatiu verde minim 40% din suprafata parcelei
Retragere fata de aliniament min. 10 m

Art. 16 - C - CAlI DE COMUNICATIE

Caracterul zonei

Categoria C cuprinde terenurile aferente retelei de circulatie publica propusa prin P.U.Z.: drumul colector
principal, drumurile de deservire locala si aleile pietonale/velo.

Suprafata totala afectata circulatiilor propuse: 16.276 mp (20,5% din suprafata reglementata).

Profile transversale propuse

Tip drum Latime totald | Carosabil Trotuare Pista velo S;.)a.tlu Ve
’ aliniament
Drum colector 21,0 m 2x35m= |, 20m 1x15m 2x25m
principal 7,0 m
Drumv deservire 120 m 2x30m-= 2%15m _ 2%10m
locala 6,0 m
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Alee pietonalad/velo 2,0-40m - 1,5-20 m 1,0-20 m dupa caz

Se vor respecta normele ISU: gabarit minim carosabil 4,0 m, raza de intoarcere 12,5 m, spatii de intoarcere
pentru autospeciale la capetele fundaturii.

Art. 17 - TE - ECHIPARE EDILITARA

Subzona TE cuprinde terenurile rezervate amplasarii echipamentelor tehnico-edilitare: posturi de
transformare, statii de pompare ape uzate, bazin de retentie pluviala, statii de reglare gaze naturale.

Post de transformare (P.T.) nou: amplasat in incinta, pe parcela proprie sau in subsolul unei constructii; acces
auto asigurat;

Bazin de retentie pluviald: 900 m*, amplasat in zona verde sau subteran; accesibil pentru vidanjare si
intretinere;

Statie de pompare ape uzate: amplasata in functie de cota de evacuare; cladire tehnoloigica cu acces auto;
Statie de reglare/masurare gaze: amplasata conform normelor Delgaz Grid, cu zone de protectie respectate.

P.0.T. maxim: 40%. C.UT.: 0,5. Regim de inaltime: maxim P. Se interzic locuinte si orice functiuni incompatibile
cu destinatia tehnica.

CAPITOLUL V SINTEZA INDICATORI URBANISTICI PE U.T.R.

Tabelul urmator centralizeaza indicatorii urbanistici propusi prin P.U.Z. pentru fiecare Unitate Teritoriala de
Referinta:

H H Spatiu
UTR | Functiune POT | CUT | Regim inaltime cornisd | coama ve.rde
maxX. max. max. min.
max. max. 0
parcela
Locuinte
L1 individuale / 35% 1,05 S/D+P+1E+Er/M 8,00m |1,00m | 40%
cuplate
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Locuinte 35- S/D+P+3E+Er/M .
L2 colective 40% 20 (frontal est: +4E) 16,50m | 22,00 m | 20%
S Servicii si dotari | 50% | 2,0 S/D+P+4E - 22,00 m | 20%
Institutii
v o[ e 30% |10 | P+2E - 12,00 m | 40%
invatamant
Spatii verzi max.
SVP ’ 0 - - - 90%
publice 10%
SVV | Perdele vegetale | 0% 0 Interzis — — 100%
e | Echipare 40% |05 |P - - 20%
edilitara

CAPITOLUL VI PROTECTIA MEDIULUI

Art. 18 - Protectia solului si circuitul agricol

18.1. Introducerea terenurilor in intravilan si scoaterea din circuitul agricol se va realiza in baza P.U.Z. aprobat,
cu avizul Directiei pentru Agricultura Judetene Timis si prin plata taxelor corespunzatoare, stabilite in functie
de bonitatea solului (cernoziomuri levigate).

18.2. Se va parcurge procedura de notificare/aprobare conform art. 3 alin. (1) din Legea nr. 17/2014, anterior
autorizarii lucrarilor de constructie.

18.3. Solul vegetal decapat in cursul lucrarilor de sistematizare verticala va fi stocat si reutilizat pentru
amenajarea spatiilor verzi din cadrul ansamblului.

Art. 19 - Protectia si gestionarea apelor

19.1. Zona de protectie a canalelor de desecare HC 341 si HC 339: minimum 15 m de la axa canalului;
constructiile permanente, platformele betonate, umplutuirile si excavatiile neautorizate sunt interzise.

19.2. Apele pluviale vor fi gestionate printr-un sistem separativ cu: colectare prin rigole si guri de scurgere,
separator de hidrocarburi, bazin de retentie de 900 m*® si limitator de debit inainte de evacuarea in HC 341.

19.3. Nu se vor evacua ape menajere sau contaminate in sistemul ANIF.
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19.4. Traversarile canalului HC 341 vor fi realizate sub forma podetelor prefabricate din beton armat sau
structuri tip pod cu deschidere simpla, dimensionate astfel incat s& nu modifice profilul hidraulic al canalului;
sunt obligatorii avizul ANIF si accesul permanent pentru intretinere.

Art. 20 - Calitatea aerului si limitarea poluarii

20.1. Se interzice amplasarea oricaror functiuni productive sau generatoare de emisii (ateliere, spatii tehnice
nefiltrate, activitati industriale) in zona reglementata.

20.2. Se impune realizarea de perdele vegetale (SVV) de-a lungul drumurilor si canalelor, pentru atenuarea
impactului traficului auto.

20.3. Pe perioada executiei lucrarilor: stropirea drumurilor de santier, acoperirea transporturilor de pamant si
moloz, curatarea rotilor vehiculelor la iesire.

Art. 21 - Evaluarea impactului de mediu

21.1. Documentatia P.U.Z. se va supune procedurii de evaluare strategica de mediu (SEA) sau procedurii de
incadrare (screening) in cadrul Agentiei pentru Protectia Mediului Timis, conform Legii nr. 292/2018 si 0.U.G. nr.
195/2005.

21.2. In functie de decizia autoritatii, se va elabora raportul de mediu si se vor implementa misurile
compensatorii stabilite.

CAPITOLUL VII NORME DE IGIENA S| SANATATE PUBLICA

Prezentul R.L.U. respecta in totalitate Normele de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al
populatiei, aprobate prin Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014.

Art. 22 - Distante minime fata de constructiile locuite

Relatie Distanta minima admisa

Fata de platforme de colectare deseuri minimum 10,0 m de la ferestre

Fata de spatii de parcare auto minimum 5,0 m de la fatade locuite
Fata de locuri de joaca pentru copii minimum 3,0 m (fara surse de poluare)

Art. 23 - Alimentare cu apa si canalizare
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Toate constructiile din zona reglementata vor fi bransate obligatoriu la retelele publice de apa potabila si
canalizare, conform: Legii nr. 458/2002 (calitate microbiologica si chimica), normativelor 19/1994 si NP133/2013.

Art. 24 - Parcaje - conditii sanitare

Parcajele vor fi: amplasate la minimum 5 m fata de fatadele locuite; interzise in zona SVP/SVV; iluminate,
marcate, partial plantate (minimum 1 copac / 4 locuri de parcare) pentru reducerea efectului de insula termics;
prevazute cu rigole de colectare ape pluviale cu gratar metalic.

CAPITOLUL VlIII OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Art. 25 - Listarea obiectivelor de utilitate publica

Prin prezentul P.U.Z. se prevad urmatoarele obiective de utilitate publica, care vor fi predate cu titlu gratuit
U.A.T. Ghiroda:

Nr. | Denumire obiectiv Categorie S ) I

estimata
1 :;um colector principal (21 Interes local cca. 430 m / cca. 9.000 mp
2 z;urr:)uri LCLEOMIOE R Interes local cca. 600 m / cca. 7.200 mp
3 Spatii verzi publice - SVP Interes local 534 mp (existent) +

extinderi propuse

Perdele vegetale de

4 Interes local 4765 m
protectie - SVV i
Traversari canal HC 341 o .
5 Interes local 2 traversari
(podete)
Retele edilitare (ap3, canal, conform proiectelor de
6 T Interes local L
energie, gaze, telecom) specialitate
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Zona institutii publice - Iv

v Interes local conform plansa U05
(rezerva teren) '

Terenurile corespunzatoare obiectivelor de mai sus vor fi cedate gratuit U.AT. Ghiroda prin acte notariale de
dezmembrare si intabulare, conform planului parcelar aferent P.U.Z. Predarea se va realiza anterior sau
concomitent cu depunerea primei cereri de autorizare de construire.

CAPITOLUL IX CONCLUZII SI MASURI IN CONTINUARE

Art. 26 - Inscrierea in prevederile P.U.G.

Prezentul P.U.Z. si R.L.U. aferent se vor inscrie in prevederile P.U.G. Ghiroda, prin actualizarea acestuia in
conformitate cu art. 64 din Legea nr. 350/2001. Zona va fi introdusa in intravilanul UAT. Ghiroda prin procedura
legald, cu avizul Directiei pentru Agriculturd Judetene Timis.

Art. 27 - Categorii principale de interventie
Pentru realizarea prevederilor P.U.Z. se vor intreprinde, in ordine de prioritate, urmatoarele actiuni:

e Dezmembrarea siintabularea parcelelor conform planului parcelar din P.U.Z,;

o Cedarea terenurilor aferente domeniului public (drumuri, spatii verzi) catre U.AT. Ghiroda;

o Elaborarea si aprobarea proiectelor tehnice pentru retelele edilitare si drumuri;

e Executia retelelor edilitare si a drumurilor interioare;

e Predarea infrastructurii edilitare operatorilor autorizati (Aquatim, E-Distributie Banat, Delgaz Grid);
e Autorizarea si executia constructiilor pe loturile rezultate.

Art. 28 - Prioritatilor de interventie
Se considera prioritare:

e realizarea conexiunii la drumul colector DE 344 si amenajarea drumului colector principal de 21 m;

e executia retelei de apa potabila si a sistemului de canalizare (menajer + pluvial), inclusiv a bazinului
de retentie de 900 m?;

e amenajarea spatiilor verzi publice (SVP) si a perdelelor vegetale (SVV);

e realizarea traversarilor canalului HC 341.

Art. 29 - Etapizare si flexibilitate

Prevederile P.U.Z. pot fi implementate etapizat, in functie de ritmul de dezvoltare al zonei si de disponibilitatea
fondurilor, cu conditia asigurarii echiparii edilitare complete pentru fiecare etapa de construire. Fiecare etapa
trebuie sa functioneze independent ca organism urban.

Modificarea prezentului R.L.U. se face prin respectarea aceleiasi proceduri de elaborare, avizare si aprobare
ca si documentatia initiald, conform Legii nr. 350/2001.
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CAPITOLUL X ANEXE

Anexa 1 - Bilant teritorial detaliat

BILANT TERITORIAL
NR. EXISTENT EXISTENT PROPUS PROPUS
CRT. FUNCTIUNI (MP) (%) (MP) (%)
SUPRAFATA TEREN CE
1 FACE OBIECTUL PUZ 79422 100,00% 79422 100,00% REGIM DE
DRUMURI SI CAI DE P.O.T. % | C.U.T. INALTIME
2 CIRCULATIE 0 0,00% 16276,00 20,5% PROPUS | PROPUS | MAX PROPUS
ZONA DESTINATA
LOCUINTELOR TIP L1 0 0 24657,00 31%
constructii 0 0 8629,95 35%
parcaje si suprafete
minerale 0 0 6164,25 25%
zone verzi minim impuse in
3 cadrul loturilor nou create 0 0 9862,80 40% 35% 1,05 P+1E+Er/M
ZONA DESTINATA
LOCUINTELOR TIP L2 0 0 27835,68 35%
constructii 0 0 9742,49 35%
parcaje si suprafete
minerale 0 0 12526,06 45%
zone verzi minim impuse in
4 cadrul loturilor nou create 0 0 5567,14 20% 35% 2 S+P+3E+Er/M
ZONA DESTINATA
SERVICIILOR-S 0 0 5354,00 22%
constructii 0 0 2141,60 40%
parcaje si suprafete
minerale 0 0 2141,60 40%
zone verzi minim impuse in
5 cadrul loturilor nou create 0 0 1070,80 20% 40% 2 S+P+4E
6 ZONA VERDE TIP SVV 0 0 4765,32 6% 10% 0 -
7 ZONA VERDE TIP SVP 534,00 1% 10% 0 -
8 TOTAL 79422,00 0% 79422,00 100,00%
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Anexa 2 - Principalele acte normative incidente

Act normativ

Domeniu de reglementare

Legea nr. 350/2001 (republicata)

Amenajarea teritoriului si urbanismul

Legea nr. 50/1991

Autorizarea executarii lucrarilor de constructii

HG nr. 525/1996 - R.G.U.

Regulamentul General de Urbanism

Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000 - GM-010-
2000

Metodologia de elaborare si continut-cadru P.U.Z.

OMS nr. 119/2014

Norme de igiena si sanatate publica

Ordin MAI nr. 75/2020

Norme tehnice privind securitatea la incendiu

Legea nr. 17/2014

Vanzarea si scoaterea din circuitul agricol a terenurilor
extravilane

Legea nr. 138/2004

Imbunatatiri funciare

Ordinul MADR nr. 227/2006

Zone de protectie ale canalelor de desecare

0.U.G. nr. 195/2005

Protectia mediului

Legea nr. 292/2018

Evaluarea impactului asupra mediului

Legea nr. 211/201

Regimul deseurilor
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Legea nr. 7/1996 Cadastrul si publicitatea imobiliara
Codul Civil Retrageri, servituti, drepturi de vecinatate

Prezentul Regulament Local de Urbanism a fost elaborat cu respectarea prevederilor Ghidului GM-010-2000,
aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16 august 2000, si constituie parte integranta din documentatia P.U.Z. -
Elaborare P.U.Z. zona de locuinte individuale si colective, servicii, institutii de invatamant, Toscana Residence
Ghiroda, beneficiar SC TERRA VENTURES SRL.

Regulamentul Local de Urbanism devine act de autoritate al administratiei publice locale la data aprobarii

Planului Urbanistic Zonal prin Hotarare a Consiliului Local Ghiroda si este obligatoriu pe intregul teritoriu
reglementat.

Calitate Nume si prenume Semnatura Data

Intocmit - Urbanist Arh. Cristina PATRASCU

202
coordonator BABA 025
Proiectant general S.C. CHROM DESIGN S.R.L. 2025
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