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I. DISPOZITII GENERALE
1. ROLUL REGULAMENTULUI DE URBANISM

1.1. Prezentul regulament este o documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde
prevederile referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a constructiilor
pe teritoriul administrativ al comunei Ghiroda.

1.2. Regulamentul Local de Urbanism al P.U.Z. este parte integrantd a P.U.Z. - , DEZVOLTARE
ZONA DEPOZITARE, TURISM, SERVICH" CF. nr. 407976, nr. cad. 407976 (Nr. CF. vechi: 303, nr. cad.
vechi: A68/1/12), CF. 403758, Nr. topo. Cc68/1/13, teren extravilan arabil com. Ghiroda, judetul
Timis, si expliciteaza si detaliazd prevederile cu caracter de reglementare si sta la baza emiterii actelor de
autoritate publica locala (Certificate de Urbanism, respectiv Autorizatii de Construire) pentru realizarea
construdtiilor in zona studiaté. Regulamentul Local de Urbanism se elaboreazs, de reguld, odata cu Planul
Urbanistic Zonal.

1.3. Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate publica al Consiliului Local al
Comunei Ghiroda, se aproba prin hotararea Consiliului Local pe baza avizelor si acordurilor
prevazute de lege. Procesul verbal al sedintei Consiliului Local Ghiroda prin care acest Regulament
Local de Urbanism a fost aprobat se va include in anex la prezenta documentatie. Anexa face
parte integranta din Regulamentul Local de Urbanism.

1.4: Prezentul Regulament Local de Urbanism poate fi modificat daci prin alte Planuri Urbanistice
Zonale se modifica reglementrile si conceptia in baza cirora s-a elaborat Planul Urbanistic Zonal —
+DEZVOLTARE ZONA DEPOZITARE, TURISM, SERVICII" CF. nr. 407976, nr. cad. 407976 (Nr. CF. vechi:
303, nr. cad. vechi: A68/1/12), CF. 403758, Nr. topo. Cc68/1/13, extravilan com. Ghiroda, judetul
Timis.

1.5. Modificarea prezentului Regulament Local de Urbanism, dupa aprobare, se poate face numai in spiritul
si litera legii si urmand procesul de avizare si aprobare pe care |-a urmat Planul Urbanistic Zonal —
~DEZVOLTARE ZONA DEPOZITARE, TURISM, SERVICII” CF. nr. 407976, nr. cad. 407976 (Nr. CF. vechi:
303, nr. cad. vechi: A68/1/12), CF. 403758, Nr. topo. Cc68/1/13, extravilan com. Ghiroda, judetul
Timis, pe care 1l expliciteaza si detaliaz3.

2. BAZA LEGALA
La elaborarea prezentului regulament s-au respectat in principal urmatoarele acte
normative;

a) Acte normative specifice
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Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.

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;

Legea 71/1996 privind aprobarea P.A.T.N.

* Sectiunea I: Cai de comunicatie

Legea 171/1997 privind aprobarea P.AT.N.

* Sectiunea II: Ape

Legea 5/2000 privind aprobarea P.A.T.N.

* Sectiunea lll: Zone protejate

Legea 351/2001 privind aprobarea P.AT.N.

* Sectiunea |V: Reteaua de localitati

Legea 575/2001 privind aprobarea P.A.T.N.

* Sectiunea V: Zone de risc natural

Hotardrea de Guvern nr. 525/1996 cu completarile si modificarile ulterioare, pentru
aprobarea Regulamentului General de Urbanism

Hotérarea de Guvern nr. 650/2001 pentru aprobarea Regulamentului privind elaborarea

reglementarilor tehnice in constructii.

b) Acte normative complementare

b.1. in domeniul constructiilor

b.2. in domeniul

Legea 50/1991 privind autorizarea executdrii lucrarilor de constructii, cu
completarile si modificarile ulterioare

Legea 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice

Legea 10/1995 privind calitatea in constructii

Ordinul comun nr. 34/N/M.30/3422/4221 din 1995 al M.L.P.A.T., M.Ap.N., M.l si S.R.I.
- pentru aprobarea Precizarilor privind avizarea documentatiilor de urbanism si
amenajarea teritoriului, precum si a documentatiilor tehnice pentru autorizarea

executarii constructiilor.

rotectiei mediului si a asigurarii sdnatatii populatiei
Legea 137/1995, privind protectia mediului cu modificarile ulterioare

Legea nr. 107/1996 a apelor

Legea nr. 462/2001 pentru aprobarea O.U.G. nr. 236/2000 privind regimul ariilor

naturale protejate
Hotararea de guvern nr. 101/1997 pentru aprobarea normelor speciale privind

caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara

Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 331/1999 pentru aprobarea normelor metodologice
de avizare si autorizare sanitara

Ordinul M.AP.P.M. nr. 7991999 pentru aprobarea procedurii si competentelor de
emitere a avizelor si autorizatiilor de gospodarirea apelor.
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b.3. in domeniul administratiei publice

— Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale

— Legea nr. 326/2001 privind serviciile publice de gospodirie comunal
Legea nr. 219/1998 privind regimul concesiilor

Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia
Legea nr. 54/1996 privind circulatia juridica a terenurilor

b.4. In domeniul propriettii funciare

— Legea nr. 18/1991, republicatd, a fondului funciar

—~ Legea nr. 1/2000, pentru reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor
agricole si a celor forestiere, solicitate potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr.
18/1991 si a legii 169/1997

— Legea nr. 7/1995 privind cadastrul si publicitatea imobiliara.

b.5. In alte domenii
— Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate publica

— Legea nr. 45/1994 a apérarii nationale a Romaniei

— Legea nr. 106/1996 a protectiei civile

— Ordonanta Guvernului nr. 60/1997 privind apérarea impotriva incendiilor, aprobata
si modificata cu Legea nr. 212/1997, modificat3 si completata cu Legea nr. 26/2001

— Ordonanta Guvernului nr. 43/1997, cu modificarile si completarile ulterioare, privind
regimul juridic al drumurilor

— Hotérérea de Guvern nr. 540/2000, privind aprobarea incadrérii in categorii
functionale a drumurilor publice si a drumurilor de utilitate privata deschise
circulatiei publice

— Hotérarea de Guvern nr. 31/1996 pentru aprobarea metodologiei de avizare a
documentatiilor de urbanism privind zone si statiuni turistice si a documentatiilor
tehnice privind constructiile in domeniul turismului

— Ordinul M.L. nr. 791/1998 privind aprobarea normelor metodologice de avizare si
autori zare privind prevenirea si stingerea incendiilor

¢) Documentatii de urbanism aprobate in zona sau in curs de aprobare

— Plan Urbanistic General comuna Ghiroda aflat in curs de elaborare;

3. DOMENIUL DE APLICARE

Planul Urbanistic Zonal —, DEZVOLTARE ZONA DEPOZITARE, TURISM, SERVICII” CF. nr.
407976, nr. cad. 407976 (Nr. CF. vechi: 303, nr. cad. vechi: A68/1/12), CF. 403758, Nr. topo.
Cc68/1/13, extravilan com. Ghiroda, judetul Timis, impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism
aferent cuprind normele obligatorii pentru autorizarea executsrii constructiilor pe terenul
situat Tn teritoriul administrativ al comunei Ghiroda, notat in C.F. dupd cum urmeazi:
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- C.F. nr. 407976, com. Ghiroda, numar cad: 407976 (Nr. C.F. vechi: 303, nr. Cad. vechi:
A68/1/12) - in suprafatd de 20.000 m2, teren arabil extravilan, proprietar — TIBRATIM SRL,
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

- C.F. nr. 403758 (Nr. C.F. vechi:120, nr Cad. vechi Cc68/1/13) - in suprafatd de 10.000
m2, teren curti constructii extravilan, proprietar — SC. ATLANTIS SECURITY SRL, Intabulare,

drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

Terenul studiat, figurat prin plansele P.U.Z. — Pr. Nr. 06/2024, intocmit de catre
proiectant general SC DE URBAN FACTORY SRL, dupé incheierea procesului de avizare si
aprobare P.U.Z, va fi imprejmuit, prin grija beneficiarului.

Zonificarea functionald a intravilanului nou propus a fost exprimata grafic prin plansa
"02.Reglementari urbanistice-Zonificare”. Conditiile de amplasare a cladirilor in zonele
stabilite sunt expuse in capitolele urmétoare ale prezentului Regulament Local de Urbanism,
in conformitate cu prevederile Regulamentului General de Urbanism si a anexelor sale.

Terenul reglementat are urmatoarele unitati si subunitati functionale:

o Ts - subzona pentru constructii de turism si servicii (parcelele nr. 4, 5, 7, 8) — 10.928

2.
m=;
o Ds—subzona pentru constructii de depozitare si servicii (parcelele nr. 6,9, 10, 11) -

11.170 m%
¢ Cc - subzona cai de comunicatie rutiera si amenajari aferente - drumuri propuse ce

se vor ceda domeniului public (parcelele nr. 12) - 5.183 m%
e Zv - subzonad de spatii verzi propusé spre cedare domeniului public - rezervata
pentru echiparea edilitara (parcela nr. 1; 2, 3 si 13) - 2.719 m?;

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR.
4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

4.1 Terenuri agricole din extravilan

Autorizarea executérii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan
este permisa pentru functiunile si conditiile stabilite de lege. Autoritatile administratiei publice
locale vor urmaéri, la emiterea autorizatiei de construire, gruparea suprafetelor de teren
afectate constructiilor, spre a evita prejudicierea activitatilor agricole.

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan
se supune prevederilor art. 3 din Regulamentul General de Urbanism; terenurile agricole din

extravilan sunt evidentiate in plansa “01. Situatia existenta”.
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Documentatia intocmitd in vederea obtinerii autorizatiei de construire va respecta

prevederile urmatoarelor legi cu efect contingent in domeniu: -

— Legea fondului funciar nr. 18/1991 - cu modificarile ulterioare.

— Legea administratiei publice locale nr. 69/1*1991 republicats)

— Legea 50/1991 privind autorizarea executdrii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor (cu modificarile ulterioare).

— legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996 cu completérile ulterioare).

— Legea imbunatatirilor funciare nr. 84/1996.

— Legea privind protectia mediului cu modificarile ulterioare.

- Ordinul 34/N/M/30/34.22/4221 din 1995 al MLPAT, MApN. MI si SRI, pentru
aprobarea precizérilor privind avizarea documentatiilor de urbanism si amenajarea
teritoriului, precum si a documentatiilor tehnice pentru autorizarea constructiilor.

— Legea nr. 219/1998 privind regimul concesiunilor.

~ Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor.

— H.G.R. nr. 6/1999 privind organizarea si functionarea Ministerului Agriculturii si
Alimentatiei cu modificarile ulterioare.

— Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 201/1997 pentru autorizarea normelor
metodologice de avizare si autorizare sanitara.

— Legea Apelor nr. 107/1996, art.5, art. 40, art.49.

— Ordinul 3376/MC/M 35566/2102/667/C 1.093/2012/44083/D-821 din 1996 al
MLPAT, MApN, M|, SR, SIF, STS si SPP pentru aprobarea conditiilor de autorizare a
constructiilor cu caracter militar.

Acestor prevederi se supun urmétoarele terenuri

a) TERENURI ARABILE
3,00 ha

4.2. Terenuri agricole din intravilan

Autorizarea executdrii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa
pentru toate tipurile de constructii si amenajari cuprinse in prezentul regulament, cu respectarea
conditiilor impuse de lege. De asemenea, autorizarea prevazuts la alin. (1) se face cu respectarea
normelor stabilite de consiliile locale pentru ocuparea rationala a terenurilor si pentru realizarea
urmatoarelor obiective: valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare,
amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucririlor tehnico-edilitare aferente acestora in

ansambluri compacte.

4.3. Resursele subsolului
In cazul identificarii de zone cu resurse pe teritoriul ce face obiectul prezentului Plan

Urbanistic Zonal, modalitatea exploatarii acestora va face obiectul unui studiu de impact aprobat

conform legii.
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4.4. Resursele de apa
Autorizarea executdrii lucrarilor pentru constructiile permise in acest Regulament Local de

Urbanism este permisd numai cu avizul autoritatilor de gospodarie a apelor, dupa caz si cu
asigurarea masurilor de aparare a constructiilor respective 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.

4.5. Zonele cu valoare peisagisticd si zonele naturale protejate

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

Autoritatile abilitate vor identifica si vor delimita, in functie de particularitatile specifice,
zonele naturale de interes local ce necesita protectie pentru valoarea lor peisagistica si va stabili
conditiile de autorizare a executarii constructiilor, avand in vedere pastrarea calitdtii mediului

natural si a echilibrului ecologic.

4.6. Zonele construite protejate
Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural

construit, de interes local, se va face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judetul
Timis, subordonate Ministerului Culturii si al Ministerului Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si

Administratiei.

5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI APARAREA
INTERESULUI PUBLIC.

5.1. 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 executarii lucrarilor
de constructii inclusiv Normele metodologice pentru aplicare in vigoare la data eliberarii
Autorizatiei de Construire;

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructj;

- H.G.R. nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare tehnica a pro-
iectelor, a executiei lucrarilor si constructiilor, inclusiv instructiunile de aplicare aprobate prin

ord. M.L.LP.AT. nr. 77/N/1996.
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- Proiectele care insotesc cererea pentru autorizarea unor lucrari de constructii vor cu-
prinde toate elementele necesare in care si fie specificate mésurile luate pentru asigurarea
conditiilor de siguranta privind realizarea si exploatarea constructiilor.

5.2. Expunerea la riscuri naturale

Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural
construit, de interes local, se face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judetul Timis,
subordonate Ministerului Culturii si al Ministerului Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Adminis-
tratiei.

Terenul ce compune prezentul amplasament pentru care a fost initiat Planul Urbanistic
Zonal, nu este expus riscurilor naturale, respectiv riscurilor seismice, aluneciri de teren
sau inundatii.

Geomorfologic, amplasamentul apartine Campiei Banatului, aspectul orizontal
conferind stabilitate terenului.

Geologic, zona apartine Bazinului Panonic, avind un etaj inferior afectat tectonic si o
cuvertura posttectonica. La alctuirea geologica a etajului inferior sunt prezente micasisturi,
paragnaise, cuartite micacee, sisturi. Cuvertura posttectonica prezintd conglomerate, gresii,
microconglomerate. Stratul superior prezint depozite aluvionare cuaternare.

Apa subterana a fost interceptata la adancimea de -2,60 m fiind cu caracter usor
ascensional, stabilizandu-se la -2,30; se apreciaza ca nivelul maxim poate ajunge pana la cota
de -0,50 m fata de cota terenului natural.

Adéncimea de inghet este de 0,60-0,70m.

Datele geotehnice si conditjile de fundare recomandate urmeazs a fi verificate pentru
fiecare amplasament pe care urmeaz a se construi.

In conformitate cu normativul P100/92 si harta seismica, amplasamentul se gaseste in
zona seismica de calcul D, cu o valoare a coeficientului de intensitate seismics Ks=0,16, -
acceleratia gravitationald ag = 0,20 si perioada de colt Tc=0,7 sec.

Se va realiza ulterior un studiu geotehnic preliminar, pentru aprecierea conditiilor de
fundare, in eventualitatea amplasérii de constructii pe amplasamentul studiat.

5.3. Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor
de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apa, canalizare, cdilor de comunicatie
si a altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisi.

Teritoriul studiat nu este expus riscurilor tehnologice.

5.4. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice
Autorizarea executarii constructiilor se va face doar in cazul existentei posibilitatii de
racordare la retelele de ap3, canalizare si energie electrica, in sistem local, colectiv sau centralizat.
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Terenul studiat este deservit de retele de alimentare cu apa, canalizare, gaz, retele termice,
telecomunicatii, si energie electrica.
Functiunile propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal nu sunt generatoare de ris-

curi tehnologice.

5.5. Asigurarea echipdrii edilitare

Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor presupun
cheltuieli de echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei
publice locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de
stat este interzisd. Autorizarea executdrii constructiilor poate fi conditionatd de obligatia
efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii
interesati.

Se vor aplica principiile conceptului de cladiri nZEB, cladiri cu performante energetice foarte

ridicate. Cantitatea de energie pe care acestea o utilizeaza provine de asemenea in mare masura
din resurse regenerabile produse in proximitate sau chiar pe terenul aferent constructiei.

5.6. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominantd a zonei. Conditile de amplasare a
constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul zonei de fata sunt prevazute in
capitolele urmatare ale prezentului Regulament Local de Urbanism.

5.7. Obiective de utilitate publica

Lucrarile de utilitate publica propuse spre realizare in cadrul prezentului Plan Urbanistic
Zonal ,DEZVOLTARE DEPOZITARE, TURISM, SERVICII, extravilan COM. GHIRODA, JUD. TIMIS, CF.
nr. 407976, nr. cad. 407976 (Nr. CF. vechi: 303, nr. cad. vechi: A68/1/12), CF. 403758, r. topo.
Cc68/1/13." sunt expuse in partile scrise si desenate aferente acestei lucrari si se refera la
amenajarea de noi drumuri in vederea asigurarii unei legaturi rutiere corespunzatoare cu
strazile existente, aprobate prin alte documentatii de urbanism.

6. REGULI DE AMPLASARE $1 RETRAGERI MINIME OBLIGATORIL.

6.1. Asigurarea conditiilor de insorire si conform psihologic

Autorizarea constructiilor se va face cu respectarea prevederilor art. 17 si a Anexei nr. 3 din
Regulamentul General de Urbanism, in conditiile urmatoarelor legi si acte normative:

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

— Ordinul Ministerul Sanatatii nr. 201/1997 privind aprobarea Normelor metodologice de

avizare si autorizare sanitara.
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Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 536/1997 privind aprobarea Normelor de igiend si a
recomandarilor privind modul de viat3 a populatiei.
P 71 - NorSmativ de proiectare privind iluminatul natural in clidiri industriale.

lluminatul natural al incaperilor

STAS 6448/1 - privind calculul aportului de caldura din exteriorul incaperilor.

6.2. Amplasarea constructiilor fatd de drumurile publice

Amplasarea constructiilor fatd de drumurile publice se va face cu respectarea
prevederilor art. 18 din Regulamentul General de Urbanism, in conditiile urmatoarelor legi si

acte normative;

Legea nr. 71/1996 privind aprobarea PATN - Sectiunea | Cii de comunicatie ...,
(Anexa | si ll).

Legea Cadastrului si publicatii imobiliare nr. 7/1996 (cu modificarile si completarile
ulterioare).

Legea 137/1995 privind protectia mediului (republicats, cu modificarile ulterioare).
O.G.R. nr. 47/1994 privind ap&rarea impotriva dezastrelor.

Legea nr. 82/1998 (republicata) privind regimul juridic al drumurilor.

H.G.R. nr. 31/1996 pentru aprobarea Metodologiei de avizare a documentatiilor de
urbanism privind zone turistice si a documentatiilor tehnice privind constructiile din
domeniul turismului.

Ordinul nr. 496/1998 al Ministerului Transporturilor si ONCGC privind aprobarea
Metodologiei pentru executarea lucrarilor de cadastru al drumurilor publice.
Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 45/1996 privind aprobarea Normelor Tehnice
privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor publice.

Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 46/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice.

Ordinul Ministerului transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea si realizarea strazilor in localititile rurale.

6.3. Amplasarea clddirilor fatd de aliniament

Autorizarea constructiilor se va realiza in conditiile art.23 din Regulamentul General de
Urbanism cu respectarea urmétoarelor legi si acte normative;

Codul Civil art. 622.

Legea nr. 422/2001 - privind protejarea monumentelor istorice.

Legea protectiei mediului nr.137/1995 (republicats, cu modificarile ulterioare).
Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii.

O.G.R. nr.43/1997 (republicats) privind regimul juridic al drumurilor
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Ordinul Ministerului Sanatétii nr. 201/1997 pentru aprobarea Normelor metdologice

de autorizare si avizare sanitara.
Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice

privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale.
Ordinul MLPAT nr. 90/N si ONCGC nr. 911 - CP din 1997 pentru aprobarea
Metodologice privind executarea lucrarilor de introducere a cadastrului imobiliar al

localitatilor.
STAS 10144/2 - Strazi, trotuare, alei pietonale, piste de ciclisti, prescriptii de

proiectare.

6.4. Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei

Constructiile se vor autoriza in conditiile articolului 24 din Regulamentul General de
Urbanism si cu respectarea urmatoarelor legi si acte normative:

Codul Civil art. 610-614.

Legea 10/1995 privind calitatea in constructii.

Legea nr. 7/1996 a cadastrului si publicatii imobiliare.

Legea protectiei mediului, nr. 137/1995 (republicata, cu modificarile ulterioare).
O.G.R. nr. 60/1997 privind apararea impotriva incendiilor.

Legea 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice.

Ordinul M.I. nr. 791/1998 pentru aprobarea Normelor metodologice de avizare si
autorizare privind prevenirea si stingerea incendiilor.

Ordinul Ministerului Sanatati nr. 201/1997 pentru aprobarea Normelor
metodologice de avizare si autorizare sanitara.

P 118-99 - Normativ de siguranta la foc a constructiilor.

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORIL.

7.1. Autorizarea constructiilor in ceea ce priveste asigurarea acceselor

carosabile
Autorizarea constructiilor se va face, in ceea ce priveste asigurarea acceselor carosabile,

in conditiile art. 25 din Regulamentul General de Urbanism, cu respectarea urmatoarelor legi
si acte normative.

Codul civil art. 616-619.
Legea 50/1991 (republicata, cu modificarile ulterioare) privind autorizarea executérii

constructiilor.
Legea 82/1998 privind regimul juridic al drumurilor.
Legea 10/1995 privind calitatea in constructii.
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— Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 46/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice.

— Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale.

— Ordinul Ministrului de Interne nr. 775/1998 pentru aprobarea Normelor generale de
prevenire si stingere a incendiilor, art. 23-27, Anexa 1.

— Ordinul Ministerului de Interne nr. 791/1998 pentru aprobarea Normelor
metodologice de avizare si autorizare privind prevenirea si stingerea incendiilor.

— C 242 - Normativ pentru elaborarea studiilor de circulatie din localitati si teritoriul de
influenta.

— P 118-99 - normativ de siguranta la foc a constructiilor.

— STAS 4032/2 - Tehnica traficului rutier - Terminologie.

UTILIZARI PERMISE
— Constructii si amenajéri ale caror accese carosabile respecta normele de siguranta si

fluenta a traficului, in conditiile avizului administratorului drumului.

UTILIZARI PERMISE CU CONDITII

— Constructiile fara posibilitati de acces carosabil la drumurile publice (direct sau prin
servitute) sau cu accese ale cdror caracteristici tehnice nu permit interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor, cu conditia obtinerii avizului unitatii teritoriale
de pompieri.

UTILIZARI INTERZISE

— Se interzice autorizarea constructiilor la care nu sunt asigurate accesele carosabile
corespunzatoare, in conformitate cu prevederile legii.

7.2. Autorizarea constructiilor in ceea ce priveste asigurarea acceselor

pietonale.

La autorizarea constructilor se vor respecta prevederile articolului 26 din
Regulamentul General de Urbanism, referitoare la accesele pietonale si de asemenea
conditiile urmatoarelor legi si acte normative:

— Codul Civil - art. 616-619.

— Legea nr. 50/1991 (republicatd cu modificarile ultericare) privind autorizarea

executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor.

— Legea nr. 82/1998 privind regimului juridic al drumurilor.

— Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice

privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale - Anexa.

— CPH - 193 - Normativ pentru adaptarea constructiilor si locurilor publice la cerintele

persoanelor handicapate.
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— €242 - Normativ pentru elaborarea studiilor de circulatie in localitati ti in zonele de
influenta.

— P 118-99 - Normativ de sigurant3 la foc a constructiilor.

— STAS 10144/2 - strazi, alei pietonale si piste de ciclisti. Prescriptii de proiectare.

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA.
2. REVVLI LV PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA.

Asigurarea echiparii edilitare a constructiilor va avea in vedere la autorizarea acestora,
indeplinirile conditiilor articolelor 27, 28 si 29 din Regulamentul General de Urbanism, cu
respectarea prevederilor urmatoarelor legi si acte normative.

— Codul Civil art. 610.

— Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia.

— Legea administratiei publice locale nr. 69/1991 (republicatd, cu modificarile
ulterioare).

~ Legea protectiei mediului nr. 137/1995 (cu modificarile ulterioare).

— O.G.R. nr. 10/1995 privind cresterea competentei autoritatilor publice locale pentru
aprobarea documentatiilor tehnico economice ale investitiilor de interes judetean
sau local.

— Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 47/1998 pentru aprobarea normelor tehnice
privind amplasarea lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in
localitétile urbane si rurale.

— Ordinul  Ministerului  Sanatatii  nr. 201/1997 pentru aprobarea Normelor
metodologice de avizare si autorizare sanitara.

— Ordinul M.I. nr. 775/1998 pentru aprobarea Nommelor generale de prevenire si stingere a
incendiilor.

— P.E. - 132 Normativ de proiectare a retelelor electrice de distributie publica.

— 122-99 - Normativ de proiectare si executie a lucrarilor de alimentare cu apa a
localitatilor.

— NTPA-002/97 - Normativ privind conditiile de evacuare a apelor uzate in retelele de
canalizare ale localitatilor.

— S.R. - 8591/97 - Retele electrice subterane. Conditii de amplasare.

— STAS 9570/1 - Marcarea si reparare retelelor de conducte si cabluri in localitat;i.

— S.R.1343-1 - Determinarea cantitatilor de apa potabild pentru localitati.

— STAS 1481 - Canalizri - retele exterioare. Criterii generale si studii de proiectare.
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- REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU

9
CONSTRUCTII.
Autorizarea executérii parcelarilor este permisa in conditiile respectarii prevederilor

articolului 3 din Regulamentul General de Urbanism.

In cadrul prezentului Plan Urbanistic Zonal se propune dezvoltarea a doud subzone
functionale distincte: Ds - depozitare si servicii si Ts — turism si servicii, in extravilanul comunei
Ghiroda. Se propune divizarea terenului in 13 loturi, dintre care 8 sunt destinate edificirii
constructiilor (4 parcele in subzona Ds — depozitare si servicii si 4 parcele in subzona Ts —
turism si servicii), 4 parcele sunt destinate spatiilor verzi, dintre care una este rezervats pentru
echipare edilitard — propuse spre cedare domeniului public, iar o parcela este destinata
subzonei Cc - cdi de comunicatie rutierd si amenajari aferente, conform plansei 02 —
Reglementari urbanistice — Zonificare. Astfel, terenul se reglementeazi tindnd cont de
urmatorii factori, dupad cum urmeazi:
asigurarea accesului auto si pietonal in zona studiat3;

e asigurarea cooperarii proprietarilor de terenuri din zon3, in vederea realizirii unei zone
complexe si coerente din punct de vedere al amplasérii functiunilor, valorificandu-se po-
tentialul zonei;

e 8 parcele destinate construirii, dintre care 4 parcele pentru subzona Ds ~ depozitare si
servicii si 4 parcele pentru subzona Ts — turism si servicii, cu suprafete cuprinse intre

2.514 m?si 3.073 m*
& 4 parcele pentru subzona Zv — spatii verzi, dintre care una este rezervata pentru echipa-

rea edilitara, propusa spre cedare domeniului public, cu suprafete cuprinse intre 68 m? si

2115 m%
» 1 parcela destinata subzonei Cc - c3i de comunicatie rutiers si amenajari aferente, cu

suprafata de 5.183 m? (parcela nr. 12).
10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI S| iIMPREJMUIRI.
Se vor respecta conditiile aplicarii prevederilor articolului 34 si anexa 6 si a articolului
35 din Regulamentul General de Urbanism, cu respectarea mentjunilor din urmétoarele legi
si acte normative:
— Legea 50/1991 (republicatd cu modificrile ulterioare) privind autorizarea
constructiilor i unele masuri pentru realizarea locuintelor.
— Legea 137/1995 (republicata cu modificarile ulterioare) privind protectia mediului.
— Legea 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia.
— Ordinul  Ministerului Sanatatii nr. 201/1997 privind aprobarea Normelor
metodologice de avizare si autorizare sanitara.

Ill. ZONIFICARE FUNCTIONALA.
11. UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE.
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Planul Urbanistic Zonal, impreund cu Regulamentul Local de Urbanism aferent,
cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executsrii constructiilor, in limitele parcelelor
reglementate: in partea de nord-est a extravilanului localitatii Ghiroda, la sud vest de strada
Aviatorilor, adiacent Strazii Aeroportului DJ609D, a doud subzone functionale distincte: Ds —
deporzitare si servicii si Ts — turism si servicii pe o suprafata de 30.000 m?

Zona aflata in studiu este identificatd dupa cum urmeazi:

- C.F. nr. 407976, com. Ghiroda, numar cad: 407976 (Nr. C.F. vechi: 303, nr. Cad. vechi:
A68/1/12) - in suprafatd de 20.000 m2, teren arabil extravilan, proprietar — TIBRATIM SRL,
Intabulare, drept de PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actuala /1

- C.F. nr. 403758 (Nr. C.F. vechi:120, nr Cad. vechi Cc68/1/13) - in suprafatd de 10.000
m2, curti constructiil extravilan, proprietar — SC. ATLANTIS SECURITY SRL, Intabulare, drept de
PROPRIETATE, dobandit prin Conventie, cota actuala 1/1

- S totald =3,00 ha
Se va tine cont de continuitatea strazilor din PUZ-urile adiacente si se vor respecta zonele de
restrictii datorate retelelor existente. Se va asigura accesul la reteaua stradald majora.

Alimentarea cu apa si canalizarea se vor realiza in sistem centralizat. Se vor respecta
zonele de protectie ale retelelor edilitare si cele pentru imbunatétiri funciare existente.

Limita zonei studiate este figuratd in plansa 02.REGLEMENTARI URBANISTICE -
ZONIFICARE si 06.STUDIU DE CVARTAL aferente Planului Urbanistic Zonal cu linie rosie groasa.
Suprafata studiata a zonei este de 7,5800 ha.

Zonificarea functionald s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse si este
evidentiatd in plansa 02.REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE; pe baza acestei
zonificari s-au stabilit conditiile de amplasare si de conformare ale constructiilor ce se vor
aplica.

In perimetrul zonei functionale mentionate mai sus, eliberarea autorizatiilor de
constructie se va face pe baza reglementarilor ce urmeaza.

in acest perimetru se propune dezvoltarea a doud subzone functionale: Ds - depozitare
si servicii si Ts — turism si servicii, cu un procent de ocupare maxima a terenului de 55%.

Subzonele propuse se constituie dups cum urmeaza:

o Ts - subzona pentru constructii de turism si servicii (parcelele nr. 4, 5, 7, 8) — 10.928
m?

 Ds-subzona pentru constructii de depozitare si servicii (parcelele nr. 6,9, 10, 11) -
11.170 m%

e Cc - subzona cdi de comunicatie rutiera si amenajari aferente - drumuri propuse ce
se vor ceda domeniului public (parcelele nr. 12) - 5.183 m2

* Zv - subzond de spatii verzi propusd spre cedare domeniului public - rezervata

pentru echiparea edilitara (parcela nr. 1; 2, 3 si 13) - 2.719 m2
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Zona care face obiectul Regulamentului Local de Urbanism face parte din extravilanul
localitatatii Ghiroda.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE.

Art. 1. Tipuri de subzona functionala
In functie de regimul de inalfime propus, in zona studiata se intalnesc mai multe tipuri de

subzone:
* Ts - subzona pentru constructii de turism si servicii (parcelele nr. 4, 5, 7, 8) — 10.928
2.
m=;
* Ds - subzona pentru constructii de depozitare si servicii (parcelele nr. 6, 9, 10, 11) - .-
11.170 m?%

» Cc - subzona céi de comunicatie rutiera si amenajari aferente - drumuri propuse ce

se vor ceda domeniului public (parcelele nr. 12) - 5.183 m%
* Zv - subzona de spatii verzi propusé spre cedare domeniului public - rezervats
pentru echiparea edilitara (parcela nr. 1; 2, 3 si 13) - 2.719 m%

Art. 2. Functiunea dominanta
Este cea de subzona pentru constructii, zone verzi, drumuri, subzona Ds — depozitare si

servicii si subzona Ts ~ turism si servicii, ambele cu regim de in3ltime maxim P+3E cu Hmax la

coama de 20m.

Art. 3. Functiunile adiacente admise ale zonei:
* servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere, servicii hoteliere,

pensiuni;

comerciale , alimentatie publica;
birouri, sedii firma, administrative;
hale, service auto, parcari:
functiuni comerciale;

financiar-bancare;
spatii tehnice anexe, statie de pompe si rezervor de incendiu, casa poarta, drumuri si

platforme interioare, garduri si imprejmuiri, porti de acces, retele edilitare interioare si
retele de utilitati exterioare noi;

e zona de spatii verzi in incint3;

* accese carosabile, pietonale, piste ciclisti, parcaje, garaje, platforme;

retele tehnico — edilitare si constructii aferente.

Baze sportive, centre expozitionale

functiuni permise in PUG- documentatie aflata in curs de avizare
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IV.1. Ts — Subzona turism si servicii. (parcelele nr. 4, 5, 7, 8)

1. Generalitdti
1. Art. 1. Definirea zonei functionale — subzona pentru constructii pentru turism si Servicii,

conform plansei 02.Reglementiri Urbanistice - Zonificare.
- Zona cu functiune specifica pentru constructii pentru turism si servicii.

2. Art. 2. Functiunea dominants

- Este cea de constructii pentru turism si servicii, cu regim de inaltime maxim P+3E.
3. Art. 3. Functiunile adiacente admise ale zonei:

servicii cu acces public;

hoteluri, moteluri, pensiuni, aparthoteluri:

restaurante, cafenele, food-court, sili de evenimente;

birouri, sedii administrative si de management;

functiuni comerciale complementare;

centre de conferinte, expozitionale si de training;

baze sportive si facilitati de agrement:

spatii tehnice anexe (post trafo, rezervor incendiu, statie de pompare, gospodarie de apa);

parcaje, platforme carosabile, alei pietonale si piste pentru biciclete;

spatii verzi amenajate;

retele si echipamente tehnico-edilitare.

functiuni permise in PUG- documentatie aflata in curs de avizare

2. Utilizarea functionald

4. Art. 4. Utilizari admise;

- functiuni permise in PUG- documentatie aflata in curs de avizare

5. Art. 5. Utilizari admise cu conditii
- Constructiile pentru echiparea cu instalatii se pot amplasa cu conditia sa corespunda
necesitatilor si comfortului populatiei din zona, si nu diuneze relatiilor cu vecinatatile si s§
fie puse in practica toate masurile pentru integrarea in mediul inconjurator.

6. Art. 6. Interdictii temporare de construire
- In cazul acceselor auto si pietonale vor fi realizate in interiorul parcelei, acestea vor fi corelate
la nivel de proiect de autorizatie de construire, in raport cu functiunea propusa.
- Necesitatea realizarii in zona a unor lucriri de utilitate publicd, impune ca eventualele
dezmembrari si parceldri s3 nu se faca fir3 asigurarea conditiilor de rezervare a suprafetelor
de teren necesare realizarii acceselor pietonale.
- Zonele afectate de retele electrice, de canalizare, gaz, telefonie, fibra optics sau alimentare
Cu apa sunt supuse interdictiei temporare de construire pana la géasirea solutiilor de deviere
a acestora pe langa caile de circulatie, prin grija operatorului de retea sau a proprietarului
terenului;
- Se va impune interdictie temporara de construire péna la realizarea Studiilor Geotehnice
pentru fiecare constructie nou3 care impune efectuarea acestuia.
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7. Art. 7. Interdictii definitive de construire
Sunt interzise urmatoarele activitati:
- zona rezidentiala cu toate tipologiile de locuire
- activitati industriale sau alte tipuri de activitati care genereaza noxe, vibratii, zgomot, fum,
miros sau care sunt incomode prin traficul generat;
- ferme agro - zootehnice, abatoare;
- anexe gospodaresti pentru cresterea suinelor, bovinelor, cabalinelor:;
- depozite de deseuri.
- Lucrari de terasament si sistematizare verticald de natura s& afecteze amenajarile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente;

3. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

1. 3.1. Regulile de amplasare si retrageri minime obligatorii

8. Art. 8. Orientarea fatad de punctele cardinale.
- Se vor respecta prevederile Ordinului pentru aprobarea Normelor de igiend si a
recomandarilor privind modul de viaté al populatiei: Ordinul nr. 119/2014, actualizat prin

Ordinul nr. 994/2018.

9. Art. 9. Amplasarea fatd de drumurile publice

- Pentru zona studiata, este permisa autorizarea executarii constructiilor cu destinatia stabilita,

cu conditia respectarii retrageriilor impuse fata de aliniamentele stradale.
10. Art. 10. Amplasarea fatd de cdile navigabile existente si cursuri de apd cu potential

navigabil
- Nu este cazul.
11. Art. 11. Amplasarea fatd de céile ferate din administrarea S.N.C.F.R.

- Nu este cazul.

12. Art. 12. Amplasarea fatd de aeroporturi

- Amplasamentul este situat in suprafata de proiectie la sol a zonei Il de servitute aeronautici
civila, la 2455,27 m S fata de axa pistei 11 - 29 a Aeroportului International Timisoara Traian
Vuia sila 775,22 m E de pragul 11 al pistei, iar cota absoluta fatéd de nivelul Marii Negre a

terenulw este de 97 m.
13. Se va realiza cu respectarea prevederilor din Avizul AA.C.R. nr. 21319/31.07.2025

14. Art. 13. Retrageri fatd de fasia de protectie a frontierei

- Nu este cazul.

15. Art. 14. Amplasarea fata de aliniament

- Retragerea limitei minime de implantare a fost stabilitd la 6 m , respectiv 10m fati de
aliniament, cu respectarea eventualelor zone de protectie aferente drumurilor, conform
plansei 02.REGLEMENTARI URBANISTICE — ZONIFICARE.

Exceptiile de la regulile mai sus mentionate se aplica in situatia cabinelor de poarta, a postu-
rilor de transformare si a SRM.S, care pot fi amplasate pe limita de proprietate dinspre

strada.
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16. Art. 15. Amplasarea in interiorul parcelei
a)Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale ale parcelei se va face respectand
conditiile:
- Cladirile vor fi amplasate pe lot cu respectarea distantelor prevazute in plansa
02.REGLEMENTARI URBANISTICE — ZONIFICARE, respectiv 5m cu posibilitatea de a asigura
accesul auto spre spatele lotului pentru eventuale interventii;
- autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca se respects distantele minime
necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unititii teritoriale de
pompieri (acolo unde este cazul).
- amplasarea constructiilor se va face cu respectarea normelor de igiena cuprinse in Ordinul
nr. 119 din 2014 al Ministerului Sanatatii (acolo unde este cazul).
b)Amplasarea constructiilor fatd de limitele de fund ale parcelelor va respecta
urmadtoarele conditii:
- Se va respecta distanta de 10 m fata de limita posterioara pentru parcele, conform plansei
02.REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE;

cJAmplasarea clddirilor unele fatd de altele pe aceeasi parceld

- in conditiile respectarii retragerilor impuse - distantele minime necesare interventiilor in caz
de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri si a normelor de igiena
cuprinse in Ordinul nr. 119 din 2014 al Ministerului Sanatatii (acolo unde este cazul)
1. 3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

17. Art. 16. Accese carosabile
- Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurarii posibilitatilor de
acces la drumurile publice/drumuri private de incinta. Trebuie asigurat accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor, a evacusrii deseurilor, salvarii.

18. Art. 17. Accese pietonale
- Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurarii acceselor
pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.
- Se vor asigura accese pietonale din trotuarele adiacente. Acestea vor fi conformate astfel
incat s& permit3 circulatia persoanelor cu handicap.
1. 3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitard

19. Art. 18. Racordarea la retele publice de echipare edilitar3 existents.
- Autorizarea executdrii constructiilor va fi permisa numai in cazul existentei posibilitatii de
racord la retelele existente de apa, instalatiile de canalizare, alimentare cu apa si de energie
electrica.
- Extinderile de retele se vor face conform planului de actiune asumat. Beneficiarul final al
parcelelor construibile va racorda constructia la reteaua centralizata publics, atunci cand
aceasta se va executa.

20. Art. 19. Realizarea de retele tehnico-edilitare.
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- Extinderile de retele publice sau suplimentarea capacititii retelelor edilitare publice se
realizeaza conform planului de actiune asumat.

- Lucrarile de bransare la reteaua edilitard publica se suporta in intregime de beneficiarul final
al parcelei construibile.

- Toate retelele tehnico-edilitare stradale: de alimentare cu ap3, energie electrica, gaze
naturale, telecomunicatii, se vor realiza subteran.

21. Art. 20. Proprietatea publica asupra retelelor tehnico-edilitare.

- Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public
sunt proprietate publicd a comunei. Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de
telecomunicatii sunt proprietatea publica a localitatii.

a) a) Alimentare cu apd-canal
Suprafata totald a zonei studiate este de 30.000 mp; zona propus3 spre studiu va avea din
punct de vedere al zonificarii functionale, destinatia de zona depozitare, turism, servicii, ce va
fi introdusa ulterior in intravilanul extins al comunei Ghiroda.
Sursa de apéd pentru asigurarea apei potabile pentru constructiile propuse va fi reteaua de
alimentare cu apa in sistem centralizat a localitatii Giarmata Vii. Se propune executarea unei
conducte de alimentare cu apa in incinta PUZ, care sa alimenteze grupurile sanitare din
cladirile propuse. Aceasta conducta de apa se va extinde de-a lungul Strazii Aeroportului, DE
70, DE 60 si DE 69, pe o lungime de aprox. 1800 m, pana pe strada Teilor in intravilan Giarmata
Vii, unde se va bransa la reteaua de apa existenta.
Reteaua de alimentare cu apa propusa in zona studiata se va realiza din teava de polietilena
PE-HD, Pn 10, De.110 mm, L= 199 m si se va amplasa in zona verde pe strazile proiectate in
PUZ, astfel incat sa se poatd bransa fiecare parcela. Conducta se pozeaza ingropat sub
adancimea de inghet pe un pat de nisip. Reteaua de apa se va echipa cu hidranti de incendiu
supraterani. Bransamentele propuse vor asigura necesarul de apa potabila al consumatorilor
din cladirile proiectate, se va realiza din teava de polietilena PE-HD, Pn 10, De. 40 mm si se
vor amplasa in zona verde sau zona de acces pe loturile respective. Pe bransamentele de apa,
la intrarea in fiecare incinta studiata, la cca 1m fata de limita de proprietate, se amplaseaza

cate un camin de apometru.

b) Alimentare cu cdldurd
- Avénd in vedere principiile conceptului de cladiri nZEB — constructii cu performanta

energetica foarte ridicatd - conform articolului 10, capitolu! 6 din legea 372/ 2005 pentru
obtinerea autorizatiilor de construire pentru executarea lucrarilor de constructii (constructii
sau ansambluri de constructii noi), se vor respecta cerintele minime de performanta
energetica si se va solicita intocmirea unui studiu de fezabilitate din punct de vedere tehnic,
economic si al mediului inconjurator cu privire la utilizarea sistemelor alternative de inalta

eficienta pentru generarea de caldura precum:
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- sisteme alternative descentralizate de alimentare cu energie, bazate pe surse regenerabile
de energie;

- sisteme alternative de cogenerare sau trigenerare;

- sisteme centralizate de incélzire sau de ricire ori de bloc;

- pompe de caldura;

- schimbatoare de cildura sol-aer;

- recuperatoare de céldura;

Este posibila, dar nu recomandabila, prevederea constructiilor cu o central termica proprie
pentru producerea agentului termic de incilzire si prepararea apei calde menajere.
Combustibilul folosit in acest caz va fi gazul metan sau combustibilul lichid usor tip STAS

54/83.
b) c) Retea gaze naturale
- Eventualele extinderi ale retelelor de gaze naturale existente se vor face tindnd seama de
solicitarile beneficiarilor si In urma obtinerii cotei de gaze naturale de la Delgaz Grid Timisoara.
- Traseul retelei de gaz si punctul de racordare se vor stabili cu detinatorul de retea, avand in
vedere si conditiile tehnice de realizare a extinderii retelei. La fazele urmétoare se vor obtine avize
de principiu de la toti factorii interesati in zon4, privind racordarea la utilitati: apa, canal, gaze, etc.
¢) d) Alimentarea cu energie electricd
- Alimentarea cu energie electrici se va asigura de la retelele existente in zon3, din sursi E-
DISTRIBUTIE BANAT SA. Racordul se va realiza cu cablu subteran (LES 0,4kV).
- Zona studiata va fi dotatd cu iluminat stradal, realizat pe stélpii retelelor de joasa tensiune, cu
corpuri tip stradal cu limpi cu LED 250W (PHILIPS).
- Toate lucrarile se vor realiza de citre E-DISTRIBUTIE BANAT, conform proiectelor elaborate de
aceasta.
d) e) Telefonie
in functie de cerintele de dezvoltare ale zonei, Orange va extinde retelele de telefonie in zona,
pe baza propriilor studii.
e) f) Retea TVC
In functie de solicitarile beneficiarilor si a dezvoltérilor zonei se va extinde si reteaua urbana

de televiziune in cablu.
2. 3.4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale constructiilor

22. Art. 21. Parcelarea
- Se vor asigura prin parcelare conditiile necesare pentru obtinerea unor loturi construibile.
Adancimea va fi mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.
~Se propune divizarea terenului in 13 loturi, dintre care 8 parcele construibile, repartizate in
doua subzone functionale distincte: 4 parcele in subzona Ds — depozitare si servicii si 4 parcele
in subzona Ts — turism si servicii. De asemenea, se propun 4 parcele destinate spatiilor verzi,
dintre care una este rezervata pentru echiparea edilitara si propuse spre cedare domeniului
public, precum si o parceld destinats subzonei Cc - ci de comunicatie rutierd si amenajari
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URBANN

aferente, conform planselor 02 — Reglementari urbanistice — Zonificare si 04 - Proprietatea
asupra terenurilor.

- Se va admite dezmembrarea parcelelor in maxim 2 parcele separate si unificarea a doua
parcele, pastrandu-se functiunea si indicatorii urbanistici, respectand HG525, articolul 30

privind regulile de parcelare.

23. Art. 22. Indltimea constructiilor
- La stabilirea inaltimii constructiilor se va avea in vedere:
- protejarea si punerea in valoare a fondului construit existent, cu respectarea regulilor de
compozitie arhitectural-urbanistica a zonei;
- respectarea normativelor legate de asigurarea insoririi constructiilor (conform Ordinului nr.
119/2014, actualizat prin Ordinul nr. 994/2018 pentru aprobarea Normelor de igiena si
recomandarilor privind modul de viatd al populatiei, etc) pentru a nu aduce prejudici
cladirilor invecinate sub aspectul insoririi acestora;
- regimul de inaltime general al constructiilor este de la Parter pana la maxim P+3E cu maxim
20 m la coamg;
- in sensul prezentului regulament, clidirile imediat invecinate sunt cele amplasate alaturat,
de aceeasi parte a strazii.

24. Art. 23. Aspectul exterior al constructiilor

a) Dispozitii generale

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciazi aspectul general al zonei.
- Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior intr3 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.
- Fatadele laterale si posterioare ale clidirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ cu cele
principale si in armonie cu acestea.
- Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc) trebuie integrate in volumul
constructiilor sau al imprejmuirilor. Instalatiile de alimentare cu gaze naturale, energie electricd
si CATV, precum si punctele de racord vor fi concepute in asa fel incit s3 nu aduci prejudicii
aspectului arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare.

b) Fatade
- Este interzisd executarea de constructii din materiale nedurabile.
- Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ ca si cele

principale si in armonie cu acestea.
- Constructiile trebuie s& se apropie prin volumetrie si proportie de tipul dominant al

constructiilor din zona inconjuratoare.

¢) Acoperisuri
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- La stabilirea pantei de acoperis, se va urmiri ca acestea s3 fie realizate in armonie cu cele
caracteristice zonei.

25. Art. 24. Procentul de ocupare a terenului
- Zona are caracter servicii si turism P.O.T. maxim = 55%,
- Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) maxim admis, definit ca raport intre suprafata
construita desfdsuratd si suprafata terenului de amplasament, este 2,2 pentru functiunea
propusa.
1. 3.5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

26. Art. 25. Parcaje
- Autorizarea executdrii lucrarilor care, prin destinatie, necesitd spatii de parcare, se emite
numai dacé existé posibilitatea realizirii acestora in afara domeniului public.
- Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei,

conform normativelor in vigoare.
27. Art. 26. Spatii verzi
- Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau creérii de spatii verzi si plantate,
in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform normativelor in vigoare.
- Este obligatorie asigurarea unui procent de spatiu verde de minim 20% pe parcela rezultata
si plantarea unui arbore matur la fiecare 200 mp.
* Functiunile adiacente admise ale zonei:
- Accese pietonale;
- Retele tehnico-edilitare, post transformare.
e Utilizdri admise:
- Plantatii inalte, medii si joase, zone amenajate cu flori, sistem de alei si platforme cu invelis
permeabil pentru circulatii pietonale si velo;
- Constructii pentru echiparea edilitars, bazine de retentie si posturi trafo, cu obligatia ca
suprafata cumulat3 a acestor obiective sj nu depdseasca 10% din suprafata totali a spatiului
verde, conform legii numarul 24/2007:
- Mobilier urban, amenajare pentru odihn3;
* Utilizari admise cu conditii:
- Acces pentru intretinere, interventii, transport de materiale pe sistemul de alej si platforme
pietonale si velo, cu conditia ca aceasta s3 aib3 caracter ocazional si limitat;
* Interdictii temporare de construire:
- nu este cazul.
¢ Interdictii definitive de construire:
- Orice alte utilizari dect cele mentionate mai sus;
- Lucrari de terasament si sistematizare verticald de naturs s3 afecteze amenajérile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente.
28. Art. 27. Imprejmuiri
Spre frontul strazilor si la limitele de vecinatate pana la frontul cladirii in interior se pot
realiza imprejmuiri transparente din grilaje metalice, lemn, cu stalpi metalici sau plase de
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sérma. inaltimea acestor imprejmuiri va fi de maximum 1,80m, 2,00m pe limita posterioara,
cu soclu plin de 0,30 - 0,60m-si vor putea fi dublate de un gard viu.

IV.2. Ds - Subzona depozitare si servicii. (parcelele nr. 6, 9, 10, 11)

1. Generalitati
29. Art. 1. Definirea zonei functionale — subzond pentru constructii pentru depozitare,

turism, servicii, conform plansei 02.Reglementéri Urbanistice - Zonificare.
- Zona cu functiune specifica pentru constructii pentru depozitare si servicii.
30. Art. 2. Functiunea dominanta
- Este cea de constructii pentru depozitare si servicii, cu regim de inaltime maxim P+3E.
31. Art. 3. Functiunile adiacente admise ale zonei:
 hale pentru depozitare si logistica;
¢ servicii logistice si de distributie;
e birouri administrative aferente activitatii;
e servicii profesionale si manufacturiere nepoluante;
 ateliere si activitati de productie nepoluants;
¢ service auto si parcari pentru autovehicule;
* spatii tehnice anexe (post trafo, rezervor incendiu, statie de pompare, gospodarie de
apa);
* platforme de incércare-descarcare si platforme tehnologice;
* parcaje, drumuri interioare, alei pietonale;
* spatii verzi amenajate;
» retele si echipamente tehnico-edilitare.
® functiuni permise in PUG- documentatie aflata in curs de avizare
2. Utilizarea functionald

32. Art. 4. Utilizari admise:
- functiuni permise in PUG- documentatie aflata in curs de avizare

33. Art. 5. Utilizéri admise cu conditii
- Constructiile pentru echiparea cu instalatii se pot amplasa cu conditia sa corespunda
necesitatilor si confortului populatiei din zona, s nu diuneze relatjilor cu vecinatatile si sa fie
puse in practica toate masurile pentru integrarea in mediul inconjurator.

34. Art. 6. Interdictii temporare de construire

- in cazul acceselor auto si pietonale vor fi realizate in interiorul parcelei, acestea vor fi corelate
la nivel de proiect de autorizatie de construire, in raport cu functiunea propusa.

- Necesitatea realizarii in zond a unor lucrdri de utilitate publica, impune ca eventualele
dezmembréri si parcelari s nu se faca fira asigurarea conditiilor de rezervare a suprafetelor

de teren necesare realizarii acceselor pietonale.
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- Zonele afectate de retele electrice, de canalizare, gaz, telefonie, fibrd optica sau alimentare
cu apa sunt supuse interdictiei temporare de construire pana la gasirea solutiilor de deviere
a acestora pe langa cile de circulatie, prin grija operatorului de retea sau a proprietarului
terenului;
- Se va impune interdictie temporara de construire pana la realizarea Studiilor Geotehnice
pentru fiecare constructie noua care impune efectuarea acestuia.
35. Art. 7. Interdictii definitive de construire

Sunt interzise urmatoarele activitati:
- zona rezidentiala cu toate tipologiile de locuire
- activitati industriale sau alte tipuri de activitati care genereaza noxe, vibratii, zgomot, fum,
miros sau care sunt incomode prin traficul generat;
- ferme agro — zootehnice, abatoare;
- anexe gospodaresti pentru cresterea suinelor, bovinelor, cabalinelor;
- depozite de deseuri.
- Lucrari de terasament si sistematizare verticald de natura s afecteze amenajirile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente;

3. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
1. 3.1. Regulile de amplasare si retrageri minime obligatorii

36. Art. 8. Orientarea fata de punctele cardinale.

- Se vor respecta prevederile Ordinului pentru aprobarea Normelor de igienad si a
recomandarilor privind modul de viatd al populatiei: Ordinul nr. 119/2014, actualizat prin

Ordinul nr. 994/2018.

37.Art. 9. Amplasarea fatd de drumurile publice

- Pentru zona studiata, este permisa autorizarea executarii constructiilor cu destinatia stabilita,
cu conditia respectarii retrageriilor impuse fata de aliniamentele stradale.
38. Art. 10. Amplasarea fatd de céile navigabile existente si cursuri de apa cu potential

navigabil
- Nu este cazul.
39. Art. 11. Amplasarea fatd de céile ferate din administrarea S.N.C.F.R.

- Nu este cazul.

40. Art. 12. Amplasarea fata de aeroporturi

- Amplasamentul este situat in suprafata de proiectie la sol a zonei Il de servitute aeronautic3
civila, la 2455,27 m S fata de axa pistei 11 - 29 a Aeroportului international Timisoara Traian
Vuia sila 775,22 m E de pragul 11 al pistei, iar cota absolut fata de nivelul Marii Negre a

terenulw este de 97 m.
41. Se va realiza cu respectarea prevederilor din Avizul A.A.CR. nr. 21319/31.07.2025

42. Art. 13. Retrageri fata de fasia de protectie a frontierei

- Nu este cazul.

43. Art. 14. Amplasarea fatd de aliniament
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- Retragerea limitei minime de implantare a fost stabilitd la 6 m fatd de aliniament, cu
respectarea eventualelor zone de protectie aferente drumurilor, conform plansei
02.REGLEMENTARI URBANISTICE — ZONIFICARE.

Exceptiile de la regulile mai sus mentionate se aplica in situatia cabinelor de poarta, a postu-
rilor de transformare si a S.R.M.S,, care pot fi amplasate pe limita de proprietate dinspre

strada.

44. Art. 15. Amplasarea in interiorul parcelei

45. a)Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale ale parcelei se va face respectand
conditiile:
- Cladirile vor fi amplasate pe lot cu respectarea distantelor prevazute in plansa
02.REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE, respectiv 5m cu posibilitatea de a asigura-~
accesul auto spre spatele lotului pentru eventuale interventii;
- autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daci se respects distantele
minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii
teritoriale de pompieri (acolo unde este cazul).
- amplasarea constructiilor se va face cu respectarea normelor de igiena cuprinse in
Ordinul nr. 119 din 2014 al Ministerului Sanatatii (acolo unde este cazul).
b)Amplasarea constructiilor fatd de limitele de fund ale parcelelor va respecta
urmadtoarele conditii:
-se va respecta distanta de 10 m fatd de limita posterioard pentru parcele, conform plansei
02.REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE;

¢JAmplasarea clddirilor unele fatd de altele pe aceeasi parceld
in conditiile respectarii retragerilor impuse - distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe
baza avizului unitatii teritoriale de pompieri si a normelor de igiena cuprinse in Ordinul nr. 119 din 2014 al Ministerului

Sanitatii (acolo unde este cazul)
1. 3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

46. Art. 16. Accese carosabile
- Autorizarea executarii constructiilor va fi permisd numai in cazul asigurarii posibilitatilor de
acces la drumurile publice/drumuri private de incinta. Trebuie asigurat accesul mijloacelor de
stingere a incendiilor, a evacuarii deseurilor, salvarii.

47. Art. 17. Accese pietonale
- Autorizarea executarii constructiilor va fi permisd numai in cazul asigurarii acceselor
pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.
- Se vor asigura accese pietonale din trotuarele adiacente. Acestea vor fi conformate astfel
incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap.
1. 3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitard

48. Art. 18. Racordarea la retele publice de echipare edilitara existenta.
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- Autorizarea executdrii constructiilor va fi permisd numai in cazul existentei posibilititii de
racord la retelele existente de ap3, instalatiile de canalizare, alimentare cu apa si de energie
electrica.

- Extinderile de retele se vor face conform planului de actiune asumat. Beneficiarul final al
parcelelor construibile va racorda constructia la reteaua centralizata public3, atunci cind
aceasta se va executa.

49. Art. 19. Realizarea de retele tehnico-edilitare.
- Extinderile de retele publice sau suplimentarea capacitatii retelelor edilitare publice se

realizeaza conform planului de actiune asumat.
- Lucrarile de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de beneficiarul final

al parcelei construibile.
- Toate retelele tehnico-edilitare stradale: de alimentare cu ap3, energie electricd, gaze

naturale, telecomunicatii, se vor realiza subteran.

50. Art. 20. Proprietatea publica asupra retelelor tehnico-edilitare.
- Retelele de ap3, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public
sunt proprietate publica a comunei. Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de
telecomunicatii sunt proprietatea publica a localitatii.

a) a) Alimentare cu apd-canal
Suprafata totald a zonei studiate este de 30.000 mp; zona propusé spre studiu va avea din
punct de vedere al zonificarii functionale, destinatia de zona depozitare, turism, servicii, ce va
fi introdusa ulterior in intravilanul extins al comunei Ghiroda.
Sursa de apa pentru asigurarea apei potabile pentru constructiile propuse va fi reteaua de
alimentare cu apa in sistem centralizat a localitatii Giarmata Vii. Se propune executarea unei
conducte de alimentare cu apa in incinta PUZ, care sa alimenteze grupurile sanitare din
cladirile propuse. Aceasta conducta de apa se va extinde de-a lungul Strazii Aeroportului, DE
70, DE 60 si DE 69, pe o lungime de aprox. 1800 m, pana pe strada Teilor in intravilan Giarmata
Vii, unde se va bransa la reteaua de apa existenta.
Reteaua de alimentare cu apa propusa in zona studiata se va realiza din teava de polietilena
PE-HD, Pn 10, De.110 mm, L= 199 m si se va amplasa in zona verde pe strazile proiectate in
PUZ, astfel incat sa se poatd bransa fiecare parcela. Conducta se pozeaza ingropat sub
adancimea de inghet pe un pat de nisip. Reteaua de apa se va echipa cu hidranti de incendiu
supraterani. Bransamentele propuse vor asigura necesarul de apa potabila al consumatorilor
din cladirile proiectate, se va realiza din teava de polietilena PE-HD, Pn 10, De. 40 mm si se
vor amplasa in zona verde sau zona de acces pe loturile respective. Pe bransamentele de apa,
la intrarea in fiecare incinta studiata, la cca 1m fata de limita de proprietate, se amplaseaza

cate un camin de apometru.
b) Alimentare cu cdldura
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- Avénd in vedere principiile conceptului de cladiri nZEB — constructii cu performanta
energetica foarte ridicatd - conform articolului 10, capitolul 6 din legea 372/ 2005 pentru
obtinerea autorizatiilor de construire pentru executarea lucrarilor de constructii (constructii
sau ansambluri de constructii noi), se vor respecta cerintele minime de performanta
energetica si se va solicita intocmirea unui studiu de fezabilitate din punct de vedere tehnic,
economic si al mediului inconjurator cu privire la utilizarea sistemelor alternative de inalt3
eficienta pentru generarea de caldura precum:

- sisteme alternative descentralizate de alimentare cu energie, bazate pe surse regenerabile
de energie;

- sisteme alternative de cogenerare sau trigenerare;

- sisteme centralizate de inclzire sau de ricire ori de bloc;

- pompe de caldura;

- schimbatoare de céldura sol-aer;

- recuperatoare de céldura;

Este posibila, dar nu recomandabila, prevederea constructiilor cu o centrala termica proprie
pentru producerea agentului termic de incalzire si prepararea apei calde menajere.
Combustibilul folosit in acest caz va fi gazul metan sau combustibilul lichid usor tip STAS

54/83.

b) c¢) Retea gaze naturale
- Eventualele extinderi ale retelelor de gaze naturale existente se vor face tindnd seama de

solicitarile beneficiarilor si in urma obtinerii cotei de gaze naturale de la Delgaz Grid Timisoara.
- Traseul retelei de gaz si punctul de racordare se vor stabili cu detinatorul de retea, avdnd in
vedere si conditiile tehnice de realizare a extinderii retelei. La fazele urmatoare se vor obtine avize
de principiu de la toti factorii interesati in zond, privind racordarea la utilitati: apd, canal, gaze, etc.
¢) d) Alimentarea cu energie electricd
- Alimentarea cu energie electrici se va asigura de la retelele existente in zona, din surs3 E-
DISTRIBUTIE BANAT SA. Racordul se va realiza cu cablu subteran (LES 0,4kV).
- Zona studiata va fi dotaté cu iluminat stradal, realizat pe stalpii retelelor de joasa tensiune, cu
corpuri tip stradal cu [dmpi cu LED 250W (PHILIPS).
- Toate lucrdrile se vor realiza de citre E-DISTRIBUTIE BANAT, conform proiectelor elaborate de
aceasta.
d) e) Telefonie
in functie de cerintele de dezvoltare ale zonei, ORANGE va extinde retelele de telefonie in
zona, pe baza propriilor studii.
e) f) Retea TVC
In functie de solicitsrile beneficiarilor si a dezvoltarilor zonei se va extinde si reteaua urbana

de televiziune in cablu.
2. 3.4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale constructiilor

51. Art. 21. Parcelarea
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- Se vor asigura prin parcelare conditiile necesare pentru obtinerea unor loturi construibile.
Adéncimea va fi mai mare sau cel putin egal3 cu litimea parcelei.

Se propune divizarea terenului in 13 loturi, dintre care 8 parcele construibile, repartizate in dou
subzone functionale distincte: 4 parcele in subzona Ds — depozitare si servicii si 4 parcele in
subzona Ts - turism si servicii. De asemenea, se propun 4 parcele destinate spatiilor verzi, dintre
care una este rezervata pentru echiparea edilitard si propuse spre cedare domeniului public,
precum si o parcela destinata subzonei Cc - cdi de comunicatie rutierd si amenajari aferente,
conform planselor 02 — Reglementéri urbanistice — Zonificare si 04 — Proprietatea -asupra
terenurilor.

- Se va admite dezmembrarea parcelelor in maxim 2 parcele separate si unificarea a doua
parcele, pastrandu-se functiunea si indicatorii urbanistici, respectand HG525, articolul 30

privind regulile de parcelare.

52. Art. 22. in3ltimea constructiilor
- La stabilirea inal{imii constructiilor se va avea in vedere:
- protejarea si punerea in valoare a fondului construit existent, cu respectarea regulilor de
compozitie arhitectural-urbanistica a zonei;
- respectarea normativelor legate de asigurarea insoririi constructiilor (conform Ordinului nr.
119/2014, actualizat prin Ordinul nr. 994/2018 pentru aprobarea Normelor de igiend si
recomandarilor privind modul de viatéd al populatiei, etc.) pentru a nu aduce prejudicii
cladirilor invecinate sub aspectul insoririi acestora;
- regimul de inaltime general al constructiilor este de la Parter pana la maxim P+3E cu maxim
20 m la coama;
- in sensul prezentului regulament, cladirile imediat invecinate sunt cele amplasate al3turat,
de aceeasi parte a strazii.

53. Art. 23. Aspectul exterior al constructiilor

a) Dispozitii generale

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.
- Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazi 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.
- Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ cu cele
principale si in armonie cu acestea.
- Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc) trebuie 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 si nu aduca prejudicii
aspectului arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare.
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b) Fatade
- Este interzisa executarea de constructii din materiale nedurabile.
- Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ ca si cele
principale si in armonie cu acestea.
- Constructiile trebuie sa se apropie prin volumetrie si proportie de tipul dominant al
constructiilor din zona inconjuratoare.
¢) Acoperisuri
- La stabilirea pantei de acoperis, se va urméri ca acestea sa fie realizate in armonie cu cele
caracteristice zonei,
54. Art. 24. Procentul de ocupare a terenului
- Zona are caracter de servicii si depozitare P.O.T. maxim = 55%.
- Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) maxim admis, definit ca raport intre suprafata
construitd desfasuratad si suprafata terenului de amplasament, este 2,2 pentru functiunea
propusa.
1. 3.5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri
55. Art. 25. Parcaje
- Autorizarea executarii lucrarilor care, prin destinatie, necesitd spatii de parcare, se emite
numai daca existd posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.
- Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructjei,

conform normativelor in vigoare.
56. Art. 26. Spatii verzi
- Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate,
in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform normativelor in vigoare.
- Este obligatorie asigurarea unui procent de spatiu verde de minim 20% pe parcela rezultata
si plantarea unui arbore matur la fiecare 200 mp.
¢ Functiunile adiacente admise ale zonei:
- Accese pietonale;
- Retele tehnico-edilitare, post transformare.
e Utilizari admise:
- Plantatii inalte, medii si joase, zone amenajate cu flori, sistem de alei si platforme cu invelis
permeabil pentru circulatii pietonale si velo;
- Constructii pentru echiparea edilitard, bazine de retentie si posturi trafo, cu obligatia ca
suprafata cumulata a acestor obiective sa nu depaseasca 10% din suprafata totala a spatiului
verde, conform legii numarul 24/2007;
- Mobilier urban, amenajare pentru odihnj;
¢ Utilizari admise cu conditii:
- Acces pentru intretinere, interventii, transport de materiale pe sistemul de alei si platforme
pietonale si velo, cu conditia ca aceasta sa aiba caracter ocazional si limitat;
* Interdictii temporare de construire:

- nhu este cazul.
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¢ Interdictii definitive de construire:
- Orice alte utilizari decat cele mentionate mai sus;
- Lucrari de terasament si sistematizare verticald de natura sa afecteze amenajérile din spatiile

publice sau de pe parcelele adiacente.

57. Art. 27. Imprejmuiri

Spre frontul strazilor si la limitele de vecinatate pana la frontul cladirii in interior se pot
realiza imprejmuiri transparente din grilaje metalice, lemn, cu stalpi metalici sau plase de
sarma. Tnaltimea acestor imprejmuiri va fi de maximum 1,80m, 2,00m pe limita posterioara,
cu soclu plin de 0,30 - 0,60m-si vor putea fi dublate de un gard viu.

IV.3. Zv - Subzona de spatii verzi propusa spre cedare domeniului public .
(parcelele nr. 1,2,3,13)

1. Generalitdti

58. Art. 1. Definirea zonei functionale — Zona verde —
- Zona cu spatii verzi, perdea verde de protectie verde albastra de a lungul canalului, parcuri
cu acces public nelimitat, echipare edilitara.

59. Art. 2. Functiunea dominanta
- Este cea de spatiu verde perdea de protectia verde albastra -rezervat pentru echiparea
edilitara.

60. Art. 3. Functiunile adiacente admise ale zonei:
- Accese pietonale, accese auto din dale inierbate;
- Retele tehnico — edilitare.
2. Utilizarea functionald

61. Art. 4. Utilizéri admise:
- plantatii inalte, medii si joase, zone amenajate cu flori, sistem de alei si platforme cu invelis
permeabil pentru circulatii pietonale si velo;
- constructii pentru echiparea edilitara, bazine retentie, post trafo cu obligatia ca suprafata
cumulatd a acestor obiective s3 nu depdseascd 10% din suprafata totald a spatiului
verde conform legii nr.24/2007.

62. Art. 5. Utilizari admise cu conditii
- Acces auto pentru intretinere, interventii, transport de materiale pe sistemul de alei si
platforme pietonale si velo, cu conditia ca acesta sa aiba caracter ocazional si limitat;

63. Art. 6. Interdictii temporare de construire
- Necesitatea realizarii in zona a unor lucrari de utilitate publicd (asa cum acestea sunt
prevazute de Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate, public3,
republicata, altele decat cele privind constructiile, locuintelor sociale, obiectivelor sociale de
invatamant, sanatate, protectie si asistenta sociald, organizatiilor neguvernamentale, precum
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URBANN

si administratiei publice si autoritatilor judecatoresti), impune ca eventualele dezmembriri si
parcelari sa nu se faca fara asigurarea conditiilor de rezervare a suprafetelor de teren necesare
realizarii acceselor.

64. Art. 7. Interdictii definitive de construire
- orice alte utilizari decat cele mentionate mai sus;
- lucréri de terasament si sistematizare verticala de natur s3 afecteze amenajarile din spatiile

publice sau de pe parcelele adiacente.

3. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

1. 3.1. Regulile de amplasare si retrageri minime obligatorii
65. Art. 8. Orientarea fatd de punctele cardinale.

- Nu este cazul.

66. Art. 9. Amplasarea fatd de drumurile publice

- Autorizarea executérii eventualelor constructii este permisa cu respectarea zonelor de

protectie a drumurilor.
67. Art. 10. Amplasarea fatd de cdile navigabile existente si cursuri de apa cu potential

navigabil
- Nu este cazul.
68. Art. 11. Amplasarea fata de caile ferate din administrarea S.N.C.F.R.
- Nu este cazul.
69. Art. 12. Amplasarea fatd de aeroporturi
- Amplasamentul este situat in suprafata de proiectie la sol a zonei Il de servitute aeronautics

civila, la 2455,27 m S fatd de axa pistei 11 - 29 a Aeroportului International Timisoara Traian
- Vuia sila 775,22 m E de pragul 11 al pistei, iar cota absoluti fatd de nivelul Marii Negre a

terenului este de 97 m.
70. Se va realiza cu respectarea prevederilor din Avizul A.A.C.R. nr. 21319/31.07.2025

71. Art. 13. Retrageri fatd de fisia de protectie a frontierei
- Nu este cazul.
72. Art. 14. Amplasarea fat3 de aliniament
- Se recomanda integrarea in peisaj a mobilierului urban, fara sa stanjeneasca circulatia auto.
73. Art. 15. Amplasarea in interiorul parcelei
- Amplasarea eventualelor constructii care sunt conform cu cele de mai sus se va face
respectand aliniamentele constructiilor de pe parcelele invecinate curti constructii.
1. 3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
74. Art. 16. Accese carosabile
- Autorizarea executdrii constructiilor (spatii pentru administrare si intretinere, constructii
pentru expozitii si activitati culturale) va fi permisa numai in cazul asigurérii posibilitatilor de
acces la drumurile publice. Accesul la reteaua de drumuri publice se va face in baza autoriza-
tiei emise de administratorul acestora. Stationarea autovehiculelor pe zonele verzi este inter-
zisa.
Pr. nr. 06/2024 ~DEZVOLTARE ZONA DEPOZITARE, TURISM, SERVICHI,
extravilan Com. Ghiroda, Jud. Timis, CF. nr. 407976, nr. cad. 407976 (Nr. CF. vechi: 303, nr. cad. vechi: A68/1/12), CF. 403758, r. topo.

Cc68/1/13, S. teren — 30.000 m?
Beneficiari ~SC. ATLANTIS SECURITY SRL, TIBRATIM S.R.L.

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

32



S.C. DE URBAN FACTORY S.R.L
C.U.LRO42326240, J35/592/2020, Dumbravita, jud.Timis, Str.Alexandru Macedon, nr.5, Ap.1, tel.0740074979

Punct de lucru: com. Dumbravita, str. Florenta, nr. 8, ap.16, et. 2; jud.Timis
Cont: RO471INGB0000999910091859 deschis la banca ING BANK NV
Email: deurbanfactory@gmail.com

75. Art. 17. Accese pietonale
- Aleile pietonale si velo vor fi construite ca stratificare permeabila. Este admisibila folosirea

de imbracdminte asfalticd permeabild, cu tratamente superficiale din agregate de balastiera,
asemanatoare ca imagine aleilor din agregate compactate. Se va asigura obligatoriu in con-
ditii de siguranta accesibilitatea pentru toate categoriile de varsts, persoane cu dizabilitati si
minimizarea riscurilor de accidentare pentru acestea. (iluminat public diferentiat, sistem ghi-
daj persoane cu vedere redusa, borduri joase, denivelari cu marcaj vizibil si tactil etc).

1. 3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitard

76. Art. 18. Racordarea la retele publice de echipare edilitara existenta.

- Autorizarea executarii constructiilor (spatii tehnice, punct trafo, etc.) va fi permisa numai in
cazul existentei posibilitatii de racord la retelele existente de ap4, instalatiile de canalizare,
alimentare cu apa si de energie electrica, in functie de necesitatea si scopul eventualelor
constructii.. Extinderile de retele se vor face conform planului de actiune asumat. Beneficiarul
final va racorda constructia la reteaua centralizata public3, atunci cdnd aceasta se va executa.

77.Art. 19. Realizarea de retele tehnico-edilitare.
- Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se

realizeaza conform planului de actiune asumat.
- Lucrérile de bransare la reteaua edilitara publica se suporté in intregime de beneficiarul final

al parcelei construibile.
- Toate retelele stradale: de alimentare cu apd, energie electric, gaze naturale si

telecomunicatii se vor realiza subteran.

78. Art. 20. Proprietatea publica asupra retelelor tehnico-edilitare

- Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitdti aflate in serviciul public sunt
proprietate publica a localitatii.

- Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietatea
publica a localitatii.

a) Alimentare cu apd-canal

- In functie de evolutia extinderii retelelor, se vor realiza racorduri la sistemele de echipare
centralizata a localitatii Ghiroda.

b) Alimentare cu caldura
- Fiecare cladire (daca este cazul) va fi prevazuta cu un sistem propriu de incalzire si prepararea

apei calde menajere. Combustibilul folosit se propune a fi gazul metan sau combustibilul lichid
usor tip STAS 54/83.

¢) Retea gaze naturale
- Eventualele extinderi ale retelelor de gaze naturale existente se vor face tindnd seama de

solicitérile beneficiarilor si in urma obtinerii cotei de gaze naturale de la Delgaz Grid Timisoara.
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- Traseul retelei de gaz si punctul de racordare se vor stabili cu detindtorul de retea, avand in
vedere si conditiile tehnice de realizare a extinderii retelei. La fazele urmatoare se vor obtine avize
de principiu de la toti factorii interesati in zond, privind racordarea la utilitati: apa, canal, gaze, etc.
d) Alimentarea cu energie electricd

- Alimentarea cu energie electricd se va asigura de la retelele existente in zond, din surss E-
DISTRIBUTIE BANAT SA. Racordul se va realiza cu cablu subteran (LES 0,4kV).

- Zona studiata va fi dotatd cu iluminat stradal, realizat pe stalpii retelelor de joasa tensiune, cu
corpuri tip stradal cu lampi LED 250W (PHILIPS).

- Toate lucrérile se vor realiza de citre E-DISTRIBUTIE BANAT, conform proiectelor elaborate de

aceasta.
1. 3.4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale constructiilor

79. Art. 21. Parcelarea
- Se propun patru loturi pentru spatii verzi propus spre cedare domeniului public. Acestea nu voi
putea fi dezmembrate ulterior aprobarii P.U.Z. in loturi mai mici.

80. Art. 22. inaltimea constructiilor
- Nu e cazul, fiind vorba de echipamente edilitare, post trafo.

81. Art. 23. Aspectul exterior al constructiilor
- Nu e cazul.

82. Art. 24. Procentul de ocupare a terenului
- Pentru utilizarile admise - 10% P.O.T. maxim = 10% (mobilier urban). Coeficientul de utilizare a
terenului (C.U.T.) maxim admis este 0,10.
1. 3.5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

83. Art. 25. Parcaje
- Tn aceasta zona nu se admit parcaje, acestea fiind realizate exclusiv pe strazi sau pe loturile
aferente.

84. Art. 26. Spatii verzi
- Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa minim 90% din su-

prafata totald si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joass, medie si inalt3). Suprafetele avand o aco-

perire de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.
- Zona verde aferenta acestei dezvoltiri urbanistice se va realiza intr-un procent de minim 20,00%

din suprafata totald a amplasamentului, amenajat in interiorul parcelelor rezultate.

85. Art. 27. imprejmuiri
86. - Imprejmuirile se vor realiza din garduri vii citre spatiile publice, respectiv ca si

completari ale unor imprejmuiri existente cu o valoare stilistica in situatia extinderii

perimetrului spatiului verde in cauza.

IV.4. Cc - Subzona cii de comunicatie rutieri si amenajarile aferente.

(parcela nr. 12)
87. Art. 1. Utilizéri admise:
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- Constructii si amenajari aferente drumurilor si strazilor, obiecte de mobilier urban precum stalpi
de iluminat, semnalizatoare auto, suporturi pentru biciclete, banci, cosuri de gunoi stradale si
altele;
- plantatii de aliniament;
- accese pietonale, carosabile, parcaje;
- retele termice edilitare si constructiile aferente acestora;

88. Art. 2. Utilizaéri admise cu conditii:
- Pentru realizarea constructiilor noi se va urmari pastrarea functionalitatii amenajarilor de
imbunatatiri funciare pe perioada executiei cat si dupa finalizarea acestora;

89. Art. 3. Interdictii definitive de construire
- amplasarea constructiilor, altele decat cele necesare deservirii zonei de circulatii, pe culoarele
rezervate amplasarii retelei de cai de comunicatie (strazi majore, principale, secundare) stabilite

prin PUZ;

Reguli_privind amenajarea spatiilor verzi de aliniament sau a spatiilor verzi aferente

circulatiilor carosabile
- Este obligatorie amenajarea si plantarea spatiului verde aferent circulatiilor carosabile;

- Se va realiza reconstructia ecologica dupd finalizarea lucrarilor de constructie prin plantatii de
aliniament, grupuri de arbori izolati, aranjamente peisajere cu arbusti, plante perene, aranjamente
florale si suprafete inierbate;

- Este interzisa utilizarea spatiilor verzi aferente drumurilor ca zone de depozitare a deseurilor.
Colectarea si depozitarea acestora se va realiza in zone special amenajate;

- Plantatiile rutiere se vor proiecta concomitent cu suprafetele carosabile, cele pietonale si/sau
pistele de biciclete in vederea asigurarii vizibilitatii in trafic.

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA.

Conform prevederilor din P.U.G. comuna Ghiroda aflat in curs de elaborare terenul se afla
intr-o zond cu functiuniunea propusa tip terenuri destinate seviciilor, institutiilor, sedii adminis-
trative. Conform prevederilor aferente PUZ Director Ghiroda, terenul supus reglementarii se afla

in zona nereglementata de terenuri cu caracter arabil.

Suportul grafic al prescriptiilor din prezentul Regulament Local de Urbanism se poate ve-
dea in partea desenatd aferenta Planului Urbanistic Zonal, parte desenata structurata si redactata
conform Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ - indicativ GM-

010-2000.

VI. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE.
Solutia urbanistica adoptata se va inscrie in prevederile PUG IN CURS DE ELABORARE

COMUNA GHIRODA.
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Trasarea strézilor si respectiv a limitelor de parcele se va face pe baza de ridicari
topometrice prin coordonate, datele putdnd fi puse la dispozitie de proiectantul de
specialitate, care va verifica si confirma corectitudinea trasarii.

Certificatele de Urbanism ce se vor elibera vor cuprinde elementele obligatorii din
REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM.

Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la operatiile ce vor urma aprobarii
P.U.Z.-ului si introducerea lor in baza de date existents, in scopul corelarii si al mentinerii la zi
a situatiei din zona.

Sef de proiect,
Arh. DUMITRELE Elena Emilia

intocmit,
Arh. SILEAM Andrei
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