tel. 0727 848 355, e-mail: loredanagherase@gmail.com

| = ___ _
c GHERASE ECATERINA LOREDANA BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA
e C.LF.: 37122422 | cont: RO3BINGB0000999906704576 ING

VOLUMUL 2

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

PLAN URBANISTIC ZONAL

DEZVOLTARE ZONA REZIDENTIALA

EXTRAVILAN GHIRODA, JUD.TIMIS
C.F. 405897, - suprafata totald = 1578 mp

Beneficiar: MICULESCU MONICA - LILIANA






GHERASE ECATERINA LOREDANA BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA
tel. 0727 848 355, e-mail: loredanagherase@gmail.com -
C.LF.: 37122422 | cont: RO38INGB0000999906704576 ING

G

\GHERASE ££ ATTAINA LUEFDANA
Birot Individual e & tWoectura

L DISPOZITI GENERALE y

1. ROLULR.L.U.

Regulamentul local de urbanism (denumit prescurtat R.L.U.) aferent P.U.Z. reprezints piesa
de bazd in aplicarea P.U.Z., intarind si detaliind reglementarile din P.U.G. Odata aprobat, impreuna
cuPU.Z, R.L.U. aferent acestuia constituie act de autoritate al administratiei publice locale.

Regulamentul local de urbanism aferent PLAN URBANISTIC ZONAL pentru DEZVOLTARE
ZONA REZIDENTIALA pentru terenul amplasat in extravilan Ghiroda, C.F. 405897 - suprafata
totald = 1578 mp cuprinde prescriptii si reglementari ce se refers la activitatea de construire si
amenajare a terenului cuprins in perimetrul intravilan propus al P.U.Z.-lui.

Autorizarea constructiilor pe terenuri ce necesita intocmirea de documentatii P.U.Z. nu se va
efectua decat in urma intocmirii si aprobarii acestor documentati.

l.2.  BAZA LEGALA A ELABORARI|

Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza in conformitate cu Legea 50/1991
(republicatd) privind autorizarea executsrii constructilor si  unele masuri pentru realizarea
locuintelor, cu Ordinul MLPAT nr. 91/1991 privind formularele, procedura de autorizare si continutul
documentatiilor $i HGR nr. 525/1996 (cu modificari ulterioare) pentru aprobarea Regulamentului
General de Urbanism si ghidul de aplicare al RGU aprobat prin Ordinul MLPAR nr. 21/ N/
10.04.2000 (cu modificari ulterioare) cu celelalte acte normative specifice sau complementare
domeniului printre care se mentioneaza:

¢ Noul Cod Civil:
» Legeanr. 18/1991 a fondului funciar (republicata);

* Legea nr. 247/2005 privind reforma in domeniile proprietatii si justitiei, precum si
unele masuri adiacente:

* Legea nr. 69/1991 privind administratia publica locali (republicata);

* Legea nr.10/1995 privind calitatea in constructii (republicata);

* Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica (republicata);
* Legea nr. 265/2006 pentru aprobarea QUG nr. 195/2005 privind protectia mediului;

» Legea nr. 7/1996 privind cadastrul $i publicitatea imobiliars (republicata);

* Legea nr. 138/2004 privind Tmbunatatirile funciare (republicata);

* Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea OG nr. 43/1997 privind regimul juridic al
drumurilor;

* Legea nr. 453/2002 pentru modificarea si completarea Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executdrii lucrarilor de constructii' si unele masuri pentru realizarea
locuintelor;

* Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul (republicata);
*  Ordinul MLPAT nr. 90/1991:
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« ORD nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si sandtate publicd privind
mediul de viata al populatiei;

» Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor locale de urbanism, indicativ
GM-010-2000, reglementare  tehnicd aprobatd cu  Ordinul  MLPAT
nr.176/N/16.08.2000;

» Alte legi si normative in vigoare

I.3. DOMENIU DE APLICARE

Prezentul regulament este intocmit pentru a fi create conditii de amplasare de noi constructii
pe terenurile situate in intravilanul localitatii Ghiroda, , Nr. Cad.:405897.
Regulamentul se va aplica in limitele terenului studiat conform plansei A-02 - Reglementari
urbanistice - zonificare
Dupa aprobarea documentatiei de Consiliului Local al localitatii Ghiroda, , P.U.Z.-ul si R.L.U.
vor fi utilizate la:
» eliberarea certificatelor de urbanism si emiterea autorizatiilor de construire pentru
obiective din zona care nu necesitd studii aprofundate;
» fundamentarea solicitarilor unor fonduri de la bugetul statului pentru realizarea unor
obiective de utilitate publica;
» respingerea unor solicitdri de construire neconforme cu prevederile PUZ-ului aprobat;
* declansarea unor P.U.D. - uri necesare detalierii amplasamentelor, daci este cazul;
* alte operatiuni ale compartimentelor de specialitate ale Consiliului Local al localitatii
Ghiroda ;
* laeliberarea Certificatelor de Urbanism si a Autorizatiilor de Construire se va tine
seama de asigurarea conditiilor de echipare tehnico-edilitars, a acceselor carosabile

etc.:
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. REGULIDE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL
TERENURILOR

1. REGULICU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI Si
PROTEJAREA PATRIMONIULUI

Terenuri pasune

Nu este cazul, categoria de folosinta a terenului a fost modificaté in arabil.
Suprafete impédurite

Nu exista suprafete impéadurite in arealul studiat.

Zone cu resurse ale subsolului

In cazul identificarii de zone cu resurse in arealul studiat, modalitatea exploatarii acestora va
face obiectul unui studiu de impact aprobat conform legi.
Zone ale cursurilor de api

Se afla in afara zonei de inundabilitate a raului Bega, aflat in partea de nord vest a terenului.
Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate

Nu existé zone naturale protejate in suprafata studiat.

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

Primaria Comunei Ghiroda, va identifica si va delimita, in functie de particularitatile
specifice, acele zone naturale de interes local ce necesita protectie pentru valoarea lor peisagistica
$i va stabili conditiile de autorizare a executérii constructiilor, avand in vedere pastrarea calitatii
mediului natural si a echilibrului ecologic.

Zone construite protejate
Nu existéd zone construite protejate in suprafata studiata.
Zone arheologice protejate
Conform avizului eliberat de Directia Judeteana pentru Cultura Timis.

12. REGULICU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

Expunerea la riscuri naturale

Autorizarea executdrii constructiilor in zonele expuse la riscuri naturale se realizeaza in
conditiile respectérii prevederilor din Regulamentul General de Urbanism aferent Planului Urbanistic

General al localitétii Ghiroda, .
In cadrul arealului studiat nu au fost sesizate zone expuse la riscuri naturale.

Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea executdrii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum siin
zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de

4



—

e GHERASE ECATERINA LOREDANA BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA
tel. 0727 848 355, e-mail: loredanagherase@gmail.com
S C.LF.: 37122422, cont: RO38INGBO000999906704576 ING

Birou Indfvidua; de Arhitectura

gaze, apa, canalizare, cailor de comunicatie si a altor lucrari de infrastructura se realizeaz3 in
conditiile respectarii prevederilor din Regulamentul General de Urbanism aferent Planului Urbanistic

General al localitatii Ghiroda, .
Tn cadrul arealului studiat nu exista zone expuse la riscuri tehnologice.

Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice
Autorizarea executdrii constructiilor care, prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri
tehnologice se face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat conform prevederilor

legale.
In cadrul arealului studiat nu exist3 $i nu se propun constructii cu functiuni generatoare de

riscuri tehnologice.

Asigurarea echipdrii edilitare
Autorizarea executdrii 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 Ia bugetul de stat
este interzisa.

Costurile necesare extinderilor retelelor edilitare vor fi conform Planului de Actiune anexat.

Costurile de bransare individuala vor fi suportate de catre beneficiarii finali ai parcelelor sau,
dupa caz de cétre detinatorii retelei, conform legii.

Autorizarea executdrii constructiilor poate fi conditionata de stabilirea Tn prealabil, prin
contract, a obligatiei efectuérii in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de cétre
investitorii interesati.

Asigurarea compatibilititii functiunilor

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei.

Conditiile specifice de compatibilitate, procent de ocupare a terenului, amplasare fata de
aliniament, orientare, indici urbanistici (POT, CUT pe zone functionale propuse), amplasare in
interiorul parcelei, parcelare, inaltimea constructiilor, aspectul arhitectural sunt stabilite in capitolul
REGLEMENTARI LA NIVELUL UNITATILOR TERITORIALE DE REFERINTA.

Lucréri de utilitate publics

Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in P.U.Z.-uri
aprobate anterior, pentru realizarea de lucrari de utilitate publica, este interzisa.

Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se face pe baza documentatiei de
urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobatd conform legii,

Tn cadrul Planului Urbanistic Zonal actual se propune realizarea unor drumuri conform
plansei A-02 REGLEMENTARI URBANISTICE-ZONIFICARE, care vor fi cedate domeniului public
conform plansei A-04 PROPRIETATEA ASUPRA TERENURILOR.

I.3. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

I.3.1. Orientarea fatd de punctele cardinale
Se vor respecta prevederile Ordinului nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si a

recomandairilor privind modul de viata al populatiei.
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Se va asigura Insorirea tuturor constructiilor pe teren.

I.3.2. Amplasarea fatd de drumurile publice
Constructiile se vor amplasa astfel incat sa respecte zona de interdictie de construire fata de

zonele de locuit, cu respectarea zonelor de bariere verzi neconstruibile.

I.3.3. Amplasarea fata de ciile navigabile existente si cursuri de apa cu potential navigabil
Terenul se afla in afara zonei de inundabilitate a raului Bega.

I.3.4. Amplasarea fata de caile ferate din administrarea S.N.C.F.R.
Nu este cazul.

I.3.5. Amplasarea fata de aeroporturi
Nu este cazul.

I.3.6. Retrageri fata de fasia de protectie a frontierei
Nu este cazul.

Il.3.7. Amplasarea fati de aliniament

Amplasarea constructiilor fatd de aliniamentul strazilor (limita dintre domeniul public si cel
privat) se va face respectand aliniamentul propus in plansa A-02 REGLEMENTARI URBANISTICE
-ZONIFICARE. Se pot amplasa garaje/anexe la limita stradala cu conditia sa nu depédseasca 3 m

inaltime fata de CTS.
I.3.8. Amplasarea in interiorul parcelei

Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale ale parcelei se va face respectand conditiile:

. Constructule se vor retrage fata de limitele laterale cu 5 m, conform plansei A-02
Reglementari urbanistice - zonificare;

» autorizarea executdrii constructilor este permisd numai daci se respecta distantele
minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza legii ori pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri (acolo unde este cazul);

e amplasarea constructilor se va face cu respectarea normelor de igiena cuprinse in
Ordinul nr. 119 din 2014 al Ministerului Sanatatii,

Amplasarea constructiilor fatd de limitele de fund ale parcelelor va respecta urmétoarele
conditii:
* cladirile principale se vor amplasa la o distantd de minimum 18 m fata de limita spate

Amplasarea unei constructii principale in spatele unei alte constructii
* se va face in conditiile in care indltimea, volumetria si aspectul constructiilor situate in
spate nu afecteaza nsorirea si nu duce la prejudicii aspectului arhitectural al cladirii
existente sau al strazii.
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IL.4. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Accese carosabile
Autorizarea executarii constructiilor va fi permis& numai in cazul asigurdrii posibilitatilor de

acces la drumurile publice..
Pentru parcelele de locuire se acceptd maximum 2 accese carosabile.

Accese pietonale
Autorizarea executarii constructiilor va fi permisd numai in cazul asigurarii acceselor

pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei,

II.5.  REGULICU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO EDILITARA

Racordarea la retele publice de echipare edilitari existenta.

Autorizarea executrii constructiilor va fi permisa numai in cazul existentei posibilitatii de
racord la retelele existente de ap3, instalatiile de canalizare si de energie electrica sau fn cazul in
care beneficiarul se obligd s racordeze constructia la reteaua centralizats publica, atunci cand

aceasta se va executa.

Realizarea de retele tehnico-edilitare.

Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza pe terenuri aflate in domeniul public de citre dezvoltator conform planului de actiune.

Lucrérile de racordare si de bransare la reteaua edilitar3 publica se suporta in intregime de
beneficiarul fiecérei parcele.

Toate retelele stradale: de alimentare cu ap4, energie electricd, gaze naturale,
telecomunicatii, se vor realiza subteran.

Proprietatea publici asupra retelelor tehnico-edilitare.

Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public sunt
proprietate publicd a localitatii.

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

Alimentare cu api-canal
Sursa de apa pentru asigurarea apei potabile pentru constructiile propuse va fi reteaua de

alimentare cu apa Tn sistem centralizat a localitatii Ghiroda, existenta in intravilan.

Sistemul de canalizare propus in zona studiati se va racorda la sistemul centralizat de
canalizare menajera al localitatii Ghiroda, existent in intravilan.

in zona studiats se va executa o conducta de canalizare menajera care va prelua apele
uzate menajere de la constructiile propuse (de la grupurile sanitare). Conducta de canalizare va fi
realizata din tuburi din PVC-KG, se va amplasape zona drumului de acces si se va poza ingropat.

Racordurile menajere se vor executa din PVC-KG.

Extinderile retelelor de apa si canalizare menajera proiectate se vor executa pe domeniul
public si cad in sarcina beneficiarului.
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Apele pluviale

Apele de ploaie de pe suprafata drumurilor si platformelor betonate din zona studiata sunt
Colectate de o retea de canalizare pluviala fngropata, trecute prin separatorul de namol Si
hidrocarburi si stocate intr-un bazin de retentie (ambele amplasate Ingropat pe parcela nr.2).

Apele de ploaie de pe suprafata drumurilor si a platformelor betonate din zona studiata
sunt colectate de o retea de canalizare pluviala ingropata, trecute printr-un separator de namo/ i
hidrocarburi si stocate intr-un pazin de retentie (amplasate in zona verde), urmand ca apoi surplusul
de ape pluviale pre-epurate sa fie evacuate in canalul desecare aflat la est-ul zonei P.U.Z,, printr-o
conducta de refulare. Apele pluviale vor fi descarcate controlat in canalul de desecare HC 332
printr-o gura de descércare, pe care se amplaseazd o vana de inchidere ingropats.

Apele de ploaie c3zute in zona verde se infiltreaza in teren liber sistematizat, fiind
considerate conventional curate.

Pentru aceasta lucrare se va respecta avizul ABAB Nr. ABAB300/15.10.2021 .

Alimentare cu energie termicj
Fiecare cladire va fi prevazuts cu sisteme proprii pentru incalzire $i prepararea apei calde

menajere.

Retea gaze naturale

Eventualele extinderi ale retelelor de gaze naturale existente se vor face tindnd seama de
solicitarile beneficiarilor $i In urma obtinerii cotei de gaze naturale de la regia locala,

Traseul retelei de gaz $i punctul de racordare se vor stabili cu detinatorul 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 zona,

privind racordarea la utilitati: apd, canal, gaze, etc.

Alimentarea cu energie electrici

Alimentarea cu energie electrics se va face prin solicitarea racordarii locului nou de consum
la retelele electrice de interes public pentru transportul si distributia energiei electrice, in
conformitate cu Ord. 59/2013 pentru aprobarea regulamentului privind racordarea utilizatorilor la

retelele electrice de interes public.

Telefonie/ fibra optica

In functie de cerintele de dezvoltare ale zonei, detinatorul retelei va extinde retelele in zona,
pe baza propriilor studii,

IL6. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENULUI PENTRU
CONSTRUCTII

1.6.1. Parcelarea
Se vor asigura prin parcelare conditille necesare pentru obtinerea unor loturi construibile.
Sunt permise dezmembrari ulterioare, cu conditia ca parcela sa aibd minim 600mp.
Se propune divizarea terenului in 3 loturi din care
* 1lot cu destinatia de LOCUIRE
* 1lot cu destinatia de ZONA VERDE

* 1lot cu destinatia de DRUM
IL.6.2. Tnltimea constructiilor
La stabilirea inaltimii constructiilor se vor avea in vedere:
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* protejarea si punerea in valoare a fondului construit existent, cu respectarea regulilor
de compozitie arhitectural-urbanistica a zonei;

* respectarea normelor legate de asigurarea insoririi constructiilor (conform Ordinului
nr.119 pentru aprobarea Normelor de igien3 si recomandarilor privind modul de viata
al populatiei, etc.) pentru a nu aduce prejudicii cladirilor invecinate sub aspectul
fnsoririi acestora;

* regimul de inltime general al constructiilor este de P+1E +M la UTR1 :

* sevarespecta indltimea maxima a constructiilor 13 m [a parcelele de locuire;

* autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea in&ltimii medii a cladirilor
invecinate si a caracterului zonei, far3 ca diferenta de inéltime s3 depaseasca cu mai
mult de doua niveluri cladirile imediat invecinate;

* in sensul prezentului regulament, cladirile imediat invecinate sunt cele amplasate
alaturat, de aceeasi parte a strazii

I.6.3. Aspectul exterior al constructiilor

a) Dispozitii generale

Autorizarea executarii constructilor este permisa numai daci aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Autorizarea execut3rii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior intrd
in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului
si arhitecturii, este interzisa.

Constructile trebuie s& se apropie prin volumetrie si proportii de tipul dominant al
constructiilor din zona inconjurtoare.

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

Lucrérile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie integrate in volumul
constructiilor sau al imprejmuirilor. Instalatiile de alimentare cu gaze naturale, energie electrics si
CATV, precum si punctele de racord vor fi concepute n asa fel incat s& nu aduca prejudicii
aspectului arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare.

Instalatiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe fatade. Ele pot fi montate pe
acoperisuri (in cazul sarpantelor numai pe versantul interior) si retrase obligatoriu cu minimum 3 m.

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 s& se apropie prin volumetrie si proportie de tipul dominant al
constructiilor din zona Inconjuritoare.

c) Acoperisuri
La stabilirea pantei de acoperis, se va urméri ca acestea s fie realizate in armonie cu cele
caracteristice zonei. Autorizatiile de constructie eliberate vor urmari generarea unor cladiri care s
pastreze un regim de inaltime similar, cu corelarea cotei cornisei si coamei acoperisului daca
acestea sunt alaturate (pe calcan).
Constructiile pot avea fie invelitori de tip sarpanta, fie fnvelitori de tip teras4.
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I.7.  REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI
IMPREJMUIRI

Parcaje

Autorizarea executarii lucrarilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare, se emite
numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public. Parcarile minime
pentru 1 apartment este de 2 locuri.

Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei,
conform normativelor in vigoare.

Necesarul de locuri de parcare se va calcula conform Hotararii Guvernului nr. 525 din 1996
pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism

Spatii verzi
Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crerii de spatii verzi si plantate,
in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform normativelor in vigoare.

Se vor realiza spatii verzi de aliniament pentru strazile noi propuse si se va asigura spatiu
verde pe parcela distincts cu un procent de minim 5%.

imprejmuiri

Tmprejmuirile nu vor depasi in inaltime Imprejmuirile de pe frontul stradal respectiv.

Spre frontul strazilor si la limitele de vecinatate pana la frontul cladirii in interior se vor realiza
imprejmuiri transparente din structura metalicd sau lemn. Tnéltimea acestor imprejmuiri va fi de
maximum 1,80 m si vor putea fi dublate de un gard viu,

In cazul parcelelor de servicii, pe latura unde se va realiza bariera verde, Tmprejmuirea va fi
unitara la toate parcelele si obligatoriu dublata de gard viu.

De la cladire si pana in spatele lotului, se pot realiza Tmprejmuiri opace (zidarie, etc.), cuo
inéltime maxima de 2,00 m.
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|Il.  ZONIFICARE FUNCTIONALA

UNITATI SI SUBUNITATI TERITORIALE

Terenul studiat se afla in partea de sudfatéd de localitatea Ghiroda, la sud de raul Bega ,in

zona de extravilan.
Zona studiaté este accesibila pe latura de sud, de pe strada Egretei.

Zona studiaté va cuprinde 3 loturi din care
* 1lot cu destinatia de LOCUIRE INDIVIDUALA
¢ 1 lot cu destinatia de ZONA VERDE
* 1 lot cu destinatia de DRUM

Se propun 3 unitati teritoriale
* Li-subzona locuinte individuale cu maxim 2 apartamente/parcela (parcela 1) :
P, P+M,P+1E, P+1E+M , Hmaxm - 13m (coama) H Maxim Cornisa = 8m
* Ve -subzond spatii verzi pe parcela (parcela 2)
* Cc - subzona cai de comunicatie rutiera (parcela 3) — drumuriftrotuare si spatii
verzi de aliniament propuse, marcate distinct.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITA TILOR |

FUNCTIONALE i
Art.1 Tipuri de subzona functionald

Tn zona studiats se gasesc mai multe tipuri de subzone:
* Li-subzona locuinte individuale cu maxim 2 apartamente/parcela (parcela 1) :
P, P+M,P+1E, P+1E+M , Humaxm - 13m
* Ve - subzona spatii verzi pe parcela (parcela 2)
e Cc - subzond cai de comunicatie rutiera (parcela 3) — drumuri, accese si spatii
verzi de aliniament propuse, marcate distinct.
Art.2 Functiunea dominanti
Este cea de locuire, ce poate contine cladiri destinate locuirii si a serviciilor complementare,
parcari,functiuni anexe, cu regim de fnaltime maxim P+1E+M, Humaxm — 13 m
Art.3 Functiunile adiacente admise zonei

e locuire individuala

» spatii verzi amenajate;

* accese carosabile, pietonale, piste ciclisti, parcaje, garaje
» retele tehnico — edilitare i constructii aferente.

11
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IV.1. Subzons de locuinte individuale cuy maxim 2 apartamente
/parceld Li

1. Generalititi

Art. 1. Definirea zonei functionale - Locuinfe cu regim redus de inaltime - individuale,
conform plansei A-02 Reglementiri Urbanistice - Zonificare.
Zona cu functiune rezidentiald de densitate mica, cu maxim 2 apartamente/ parcela (locuinte

izolate / cuplate ).
Art. 2. Functiunea dominantj

Este cea rezidentiald, zona fiind compusa din locuinte individuale cu caracter urban cu regim
de indltime maxim P+1E+M
Art. 3. Functiunile adiacente admise ale zonei:
* Accese pietonale si carosabile pentruy interventii — accese pompieri, salvare, etc.:
* Retele tehnico — edilitare.
* Spatii verzi amenajate.

2, Utilizarea functionalj

Art. 4, Utilizari admise:
® Locuinte individuale de tip izolat, cu maxim 2 apartamente/ parcel3.
* Anexe ale locuintelor, garaje pentru locuinte

* Amenajari zone verzi, spatii de parcare, alei pietonale sau carosabile, piscine;
Art. 5. Utiliz&ri admise cu conditii

naturd a zonej inconjuratoare (de exemplu: cabinet medical, farmacie, birouri, prestéri servicii)
compatibile cu locuirea, cy acordul vecinilor direct implicati;

Constructiile pentry echiparea cu instalatii se pot amplasa cu conditia s corespunds
necesitatilor si comfortulyi Populatiei din zona centrals, s3 ny dauneze relatiilor cy vecinatatile si s3
fie puse Tn practica toate masurile pentru integrarea in mediul inconjurétor.

Art. 6. Interdictii temporare de construire

* Se va impune interdictie temporars de construire pana la realizarea Studiilor Geotehnice
pentru fiecare constructie nous care impune efectuarea acestuia.
Art, 7. Interdictii definitive de construire

* Orice alte utiliz&ri decat cele mentionate mai sus;

* activitati sau servicii de tip industrial sau cvasi-industrial poluante

* Siéli de evenimente (ex. nunti, botezuri, etc.), activitdti de mics productie, cu / fard flux

tehnologic (de exemplu prelucrare textile, Tncaltdminte, obiecte de mici dimensiuni, din

domeniul IT, prelucrare mecanica, tamplarie, etc.), cosmeticd auto / spélatorie auto

depozitare en gros

depozitare de materiale refolosibile / deseuri

orice alte utilizari decat cele mentionate mai sus

lucréri de terasament si sistematizare verticala de naturd s3 afecteze amenajarile din spatiile

publice sau de pe parcelele adiacente.

* Lucrari de terasament $i sistematizare verticala de naturd sd afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente;

* apartamentari sau dezlipiri ulterioare.

* Locuire colectiva

12
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3. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

3.1. Regulile de amplasare si retrageri minime obligatorii

Art. 8. Orientarea fatd de punctele cardinale.
- Se vor respecta prevederile Ordinului pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandérilor
privind modul de viata al populatiei: Ordinul nr. 119/2014, actualizat prin Ordinul nr. 994/2018.
- Se va asigura pentru fiecare parceld posibilitatea dublei orientsri pentru spatiile interioare, astfel
incat sa se evite orientarea exclusiv nord.
- Amplasarea constructiilor de locuinte va fi astfel facutd incat pentru toate incaperile de locuit
amplasate pe fatada cea mai nefavorabila, si se asigure durata minima de Tnsorire de 1 % h, la
solstitiul de iarna. Se recomand& amplasarea casei in partea de nord a parcelei (acolo unde se
poate), pentru o Tnsorire de durata.

Art. 9. Amplasarea fatd de drumurile publice

Autorizarea executdrii constructiilor cu functiuni de locuit (locuinte si dotéri adiacente) este

permisa cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor.
Art. 10. Amplasarea fati de ciile navigabile existente si cursuri de apé cu potential

navigabil

Terenul este la 65m fata de raul Bega, in afara zonei de inundabilitate.
Art. 11. Amplasarea fata de ciile ferate din administrarea S.N.C.E.R.
Nu este cazul.

Art. 12, Amplasarea fati de aeroporturi

Nu este cazul.

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

Nu este cazul.

Art. 14. Amplasarea fata de aliniament

Alinierea clédirilor este obligatorie. Amplasarea constructiilor fatd de aliniamentul strazilor
(limita dintre domeniul public si cel privat) se va face respectand limita de construibilitate propusa in
plansa A-02 REGLEMENTARI URBANISTICE — ZONIFICARE (5m).

Se pot amplasa zone de parcare acoperite (tip carport) mai aproape de limita de
construibilitate impus3, dar fira sa depaseasca 3 m indltime la cornigd. Amplasarea garajelor la
aliniamentul stradal este permis3, fara sa perturbe continuitatea trotuarului iar panta de acces se va
realiza in interiorul limitei de proprietate.

Art. 156. Amplasarea in interiorul parcelei
a) Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale ale parcelei se va face respectand
conditiile:

¢ Constructiile se pot amplasa izolat:

« Distanta acestora fata de propriettile invecinate (drumuri de pamant) va fi de minim 5 m

* Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacs se respecta distantele
minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de
pompieri (acolo unde este cazul);

* Amplasarea constructiilor (o singura constructie principald pe parceld) se va face cu
respectarea normelor de igiena cuprinse in Ordinul nr. 1 19/2014, actualizat prin Ordinul nr.
994/2018;

* Se pot amplasa zone de parcare acoperite (de tip carport) sau anexe gospodaresti
mai aproape de cei 3 m sau pe calcan, dar fara s3 depaseasca 3 m ndltime. Anexele se pot
amplasa la 60 de cm fata de limita de proprietate vecina, fara sa depaseasca inaltimea de 3m la
cornisa sau pe limita cu accordul vecinului.

* Terasele sunt permise numai pe terenul curtilor, gradinilor sau deasupra constructiilor,
in locul acoperisurilor. Sunt considerate ca terase, cele descoperite la nivelul parterului si cele
acoperite si inconjurate cu stalpi.
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b) Amplasarea constructiilor fata de limitele de fund ale parcelelor va respecta urmatoarele
conditii:
® se va respecta distanta de minim 18 m fata de limita posterioara pentru parcele,
conform plansei A-02 REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE;
¢ se admit anexe gospodaresti mai aproape de cei 18 m, conform plansei A-02
REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE fiind permisa amplasarea pana la 60
cm fata de limita, dar fara sa depaseascd 3 m fnaltime, pentru constructii anexe; Sunt
permise garaje la limita de la strada, dar fir3 sa depaseasca 3m Tnéltime.
* terasele descoperite de la nivelul parterului pot fi cel putin la 6 m de limitele
secundare a parcelelor. -
¢) Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

* se admite un corp de cladire principal cu doua apartamente.

» Amplasarea cladirilor pe o parceld in raport cu alte constructii se va face cu respectarea
reglementarilor cuprinse in Ordinul nr. 119/2014 si RLU. Distanta minima dintre doua cl&diri
aflate pe aceeasi parceld va fi egald cu fnaltimea constructiei celei mai fnalte masurats la
corniga sau la atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai mica de 4,50 m. in cazul in care sunt
ncaperi principale (camere de zi, dormitoare) orientate spre spatiul dintre cele doua cl&diri,
distanta minima va fi de 6 m.

3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art. 16. Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisd numai in cazul asigurarii posibilitatilor de
acces la drumurile publice. Se permit maxim 2 accese pe parcela.

Art. 17. Accese pietonale

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisd numai in cazul asigurdrii acceselor
pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitari

Art. 18. Racordarea la retele publice de echipare edilitarad existents.

Autorizarea executdrii constructiilor va fi permisa numai in cazul existentei posibilitatii de
racord la retelele existente de apa, instalatile de canalizare, alimentare cu apa si de energie
electrica.

Extinderile de retele se vor face de cétre dezvoltatorul P.U.Z.-ului. Beneficiarul final al
parcelelor construibile va racorda constructia la reteaua centralizats publica, atunci cand aceasta se
va executa.

Art. 19. Realizarea de retele tehnico-edilitare.

Extinderile de retele publice sau suplimentarea capacitatii retelelor edilitare publice se
realizeaza de cétre dezvoltatorul P.U.Z.-ului in intregime, conform plan de actiune.

Lucrérile de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de beneficiarul final
al parcelei construibile.

Toate retelele tehnico-edilitare stradale: de alimentare cu apd, energie electrica, gaze
naturale, telecomunicatii, se vor realiza subteran, aflate in domeniul public .

Art. 20. Proprietatea publici asupra retelelor tehnico-edilitare.

Retelele de ap3, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public
sunt proprietate publica a municipiului. Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de
telecomunicatii sunt proprietatea publica a localitaii.

Alimentare cu apd-canal

Suprafata totald a zonei studiate este de 1.578 m?; zona propusé spre studiu va avea din
punct de vedere al zonificarii functionale, destinatia de Locuinte aflata in extravilanul comunei
Ghiroda.

Sursa de apa pentru asigurarea apei potabile pentru constructiile propuse va fi reteaua de
alimentare cu ap3 in sistem centralizat a comunei Ghiroda, existenta pe strada Egretei, la limita
sudica a zonei PUZ (PE-HD, Dn. 90-110 mm).

© Canalizarea menajera
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Canalizarea menajera propusa in zona studiata se va racorda la sistemul centralizat de
canalizare menajera al comunei Ghiroda, existent pe strada Egretei, la limita sudica a zonei PUZ.

© Canalizarea pluviala
Apele de ploaie de pe suprafata drumurilor si platformelor betonate din zona studiata sunt
colectate de o retea de canalizare pluviala ingropata, trecute prin separatorul de namol Si
hidrocarburi si stocate intr-un bazin de retentie (ambele amplasate ingropat pe parcela nr.2).

Apele de ploaie de pe suprafata drumurilor si a platformelor betonate din zona studiata
sunt colectate de o retea de canalizare pluviala ingropata, trecute printr-un separator de namol si
hidrocarburi si stocate intr-un bazin de retentie (amplasate in zona verde), urmand ca apoi surplusul
de ape pluviale pre-epurate sa fie evacuate in canalul desecare aflat la est-ul zonei P.U.Z., printr-o
conducta de refulare. Apele pluviale vor fi descircate controlat in canalul de desecare HC 332
printr-o0 gura de descdrcare, pe care se amplaseaza o vana de inchidere ingropat.

Apele de ploaie cdzute in zona verde se infiltreazd in teren liber sistematizat, fiind
considerate conventional curate.

Pentru aceasta lucrare se va respecta avizul ABAB Nr. ABAB300/15.10.2021 .

Alimentare cu célduri

Avand in vedere principiile conceptului de cladiri nZEB — constructii cu performanta
energetica foarte ridicata - 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 inalta 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 incalzire sau de racire ori de bloc:
pompe de céldura;
schimbatoare de caldura sol-aer;
recuperatoare de céldura;
Este posibila, dar nu recomandabila, prevederea constructiilor cu o centrala termica proprie
de uz gospodadresc pentru producerea agentului termic de incélzire si prepararea apei calde
menajere. Combustibilul folosit in acest caz va 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
solicitarile beneficiarilor si in urma obtinerii cotei de gaze naturale de la retea.

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 urmatoare se vor obtine avize
de principiu de Ia toti factorii interesati in zona, privind racordarea la utilitati: apa, canal, gaze, etc.

Alimentarea cu energie electrici

Alimentarea cu energie electricd se va asigura de la retelele existente in zon3, din surs3
RETELE ELECTRICE ROMANIA SA. Racordul se va realiza cu cablu subteran (LES 0,4kV).

Zona studiata va fi dotatd cu iluminat stradal, realizat pe stalpii retelelor de joas3 tensiune.
Toate lucrérile se vor realiza de citre RETELE ELECTRICE ROMANIA SA., conform proiectelor
elaborate de aceasta.

Telefonie

In functie de cerintele de dezvoltare ale zonei, operatorul de telefonie va extinde retelele de
telefonie in zona, pe baza propriilor studii.

Retea TVC

In functie de solicitérile beneficiarilor si a dezvoltarilor zonei se va extinde si reteaua urban3
de televiziune n cablu. ‘

3.4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si _ale constructiilor
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Art. 21, Parcelarea

Se vor asigura prin parcelare conditile necesare pentru obtinerea unor loturi construibile.
Adancimea va fi mai mare sau cel putin egald cu latimea parcelei.

Se propune divizarea terenului in 3 loturi, dintre care unul va avea functiunea de locuire
individuald cu maxim doua (2) apartamente pe parceld, conform plansei A-02 Reglementari
urbanistice — Zonificare.

Se admit dezmembrari ulterioare ale parcelei cu conditia ca suprafata parcelei si fie de
minim 500 m, iar pe parcela s3 fie o locuinta pentru o familie cu respectarea HG525/1996, articolul
30 privind regulile de parcelare, iar cladirile propuse pe parcela for fi obligatoriu pe calcan (pe limita
de proprietate dintre cele doua parcele).

Art. 22. Inéltimea 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-urbanisticd 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 prejudicii
cladirilor invecinate sub aspectul insoririi acestora;

¢ regimul de Tnaltime general al constructiilor este de la Parter pand la maxim P+1E+M cu
inaltimea maxim 8 m la cornisd si maxim 13 m la coamé&/atic, cu posibilitatea realizarii
subsolului sau demisolului, dar nu mai mult de 3 nivele supraterane;
in sensul prezentului regulament, clidirile imediat invecinate sunt cele amplasate alaturat,
de aceeasi parte a strazii.

Art. 23. Aspectul exterior al constructiilor

a) Dispozitii generale

Autorizarea executérii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior intrd
Tn contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului
si arhitecturii, este interzisa.

Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de brangament, etc.) trebuie integrate tn volumul
constructiilor sau al imprejmuirilor. Instalatiile de alimentare cu gaze naturale, energie electrica si
CATV, precum si punctele de racord vor fi concepute Tn asa fel incat s& nu aducd prejudicii
aspectului arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare.

Se recomanda ca instalatiile exterioare pentru climatizare sa nu se monteze pe fatade. Ele
pot fi montate pe acoperisuri numai pe versantul interior $i retrase obligatoriu cu minimum 3 m sau
in podurile nemansardabile.

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 inconjurétoare.

Culorile dominante pentru fatadele imobilelor vor fi: alb, alb-crem natur, ocru, culori
armonizate Tn general — culori calde.

¢) Acoperisuri

La stabilirea pantei de acoperis, se va urmari ca acestea s fie realizate in armonie cu cele
caracteristice zonei. Coama principald a acoperisului va trebui sa aiba o pozitie paralel3 fata de axul
strazii, exceptie facand casele care in mod deliberat sustin un alt principiu de conformare spatiala
(curti intericare, alternare a pozitiei acoperisului). Autorizatile de constructie eliberate, vor urmari
generarea unor grupuri de cel putin trei case invecinate, ce s pastreze un regim de naltime similar,
cu corelarea cotei cornisei i coamei acoperisului.
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Constructiile vor avea fie invelitori tip sarpanta - cu pante 15° - 35° - fie invelitori tip terasa.
Cota la cornisa va fila 3 pan& la 3,5 m pentru case P, 5 pana la 6,5 m pentru case P+M sau P+1E si
maxim 8 m pentru case P+1E+M

lluminarea spatiilor de la nivelul mansardelor se va putea face prin intermediul lucarnelor

sau al ferestrelor tip “Velux”.

Invelitorile extinderilor constructiilor vor fi realizate din aceleasi materiale ca si la constructia
principald, utilizand aceeasi tipologie de acoperis.

Art. 24. Procentul de ocupare a terenului

Zona are caracter rezidential (locuinte) P.O.T. maxim = 35%.

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) maxim admis, definit ca raport intre suprafata
construitd desfasurata i suprafata terenului de amplasament este 1,05 pentru locuinte individuale
cu maxim doua (2)apartamente pe parcela.

3.5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

Art. 25, Parcaje

Autorizarea executdrii lucrarilor care, prin destinatie, necesitad spatii de parcare, se emite
numai daca exista posibilitatea realizarii acestora Tn afara domeniului public.

Pentru ocuintele individuale sunt necesare cel putin  doud (2) locuri de
stationare/apartament, in interiorul parcelei. Tn cazul garajelor cu pardoseala sub cota terenului,
panta de acces va incepe dup limita proprietatii.

Constructiile de garaje vor fi realizate din aceleasi materiale si in acelasi spirit ca si cladirile
de locuit (inclusiv acoperire cu sarpanta sau invelitori tip terasa).

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 (minim 30%).

Este obligatorie plantarea cel putin a unui arbore de talie Tnalt pentru fiecare 150 mp de lot.

Art. 27. Imprejmuiri

Imprejmuirile nu vor depasi in inaltime mprejmuirile de pe frontul stradal respectiv.

Se permite realizarea unui aparat de intrare sau zon3 pentru amplasare pubelei de gunoi pe
zona de 6m din fata casei spre frontul stradal. Este posibila realizarea imprejmuirii la limita casei ,
neexistand imprejmuire la limita dinspre strada

Spre frontul strazilor si la limitele de vecinatate pana la frontul cladirii n interior se vor realiza
imprejmuiri transparente din grilaje metalice, lemn, cu stalpi metalici sau plase de sarma. Inaltimea
acestor Tmprejmuiri va fi de maximum 1,80 m, cu soclu plin, dar intrerupt de 0,30 - 0,60 m si vor
putea fi dublate de un gard viu.

Imprejmuirile pe limitele laterale vor fi din stalpi metalici cu plasa de sarma, dublata obligatoriu de
gard viu- iedera, cu indltimea de 2m. Se pot realiza pe alocuri zone pline de gard opac, dar sa
predomine gardul viu. Nu se permit imprejmuiri din panouri prefabricate.
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IV.2. Subzona Spatii Verzi Ve

1. Generalitéti

Art. 1. Definirea zonei functionale — Zona verde — zone verzi, parcuri cu acces public

nelimitat

Zona cu Spatii verzi, scuaruri, gradini, parcuri cu acces public nelimitat.

Art. 2. Functiunea dominanti

Este cea de spatiu verde public.

Art. 3. Functiunile adiacente admise ale zonei:

- Accese pietonale, accese auto din dale inierbate pentru intretinere spatii verzi;
- Retele tehnico ~ edilitare.

2. Utilizarea functionala

Art. 4, Utilizéri admise:

* plantatii inalte, medii si joase, sistem de alei si platforme cu Tnvelis permeabil pentru circulatii
pietonale si velo;

® mobilier urban, amenajari pentru joaca, odihna, sport si alte activitéti in aer liber compatibile
— dupa caz;

e edicule, componente ale amenajarii peisagere;

e constructii pentru echiparea edilitara, bazine retentie, post trafo cu obligatia ca suprafata
cumulaté a acestor obiective s nu depaseasca 10% din suprafata totali a spatiului
verde conform legii nr.24/2007. (parcela 29,30 )

Art. 5. Utilizéri admise cu conditii
Acces auto pentru intretinere, interventii, transport de materiale pe sistemul de alei si
platforme pietonale si velo, cu conditia ca acesta s aiba caracter ocazional si limitat;
Art. 6. Interdictii temporare de construire
Necesitatea realizarii in zon& a unor lucrdri de utilitate publicd (asa cum acestea sunt
prevazute de Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauzi de utilitate, publica,
republicatd, altele decat cele privind constructiile, locuintelor sociale, obiectivelor sociale de
invatamant, sanatate, protectie $i asistenta sociald, organizatiilor neguvernamentale, precum
si administratiei publice si autoritatilor judecatoresti), impune ca eventualele dezmembrsri Si
parcelari s nu se facd fira asigurarea conditiilor de rezervare a suprafetelor de teren
necesare realizarii acceselor.
Art. 7. Interdictii de construire
* orice alte utilizari decat cele mentionate mai sus;
* lucréri de terasament si sistematizare verticald de naturs s afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente;
® Conform Legii nr. 24/2007, este interzisi schimbarea destinatiei, reducerea
suprafetelor ori stramutarea spatiilor verzi definite prin documentatia prezenta,
exceptie facand lucrérile de utilitate publica, stabilite in baza documentatiilor de
urbanism.

3. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

3.1. Regulile de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 8. Orientarea fati de punctele cardinale.
- Nu este cazul.
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Art. 9. Amplasarea fatd de drumurile publice

- Autorizarea executarii eventualelor constructii este permisd cu respectarea zonelor de
protectie a drumurilor.

Art. 10. Amplasarea fatd de ciile navigabile existente si cursuri de apa cu potential

navigabil

Terenul se afla In afara zonei de inundabilitate fata de raul Bega..

Art. 11. Amplasarea fata de caile ferate din administrarea S.N.C.F.R.

Se va respecta avizul CFR atasat documentatiei

Art. 12. Amplasarea faté de aeroporturi

- Nu este cazul.

Art. 13. Retrageri faté de fasia de protectie a frontierei

- Nu este cazul.

Art. 14. Amplasarea fata de aliniament

- Se recomanda integrarea in peisaj a mobilierului urban.

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.

3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art. 16. Accese carosabile

Autorizarea executdrii constructiilor (spatii pentru administrare si intretinere, constructii pen-
tru expozitii si activitati culturale) va fi permisa numai in cazul asigurarii posibilitatilor de acces la
drumurile publice.

Accesul la reteaua de drumuri publice se va face in baza autorizatiei emise de administrato-
rul acestora. Stationarea autovehiculelor pe zonele verzi este interzis.

Nu se admit constructii pe spatiul verde.

Art. 17. Accese pietonale

Aleile pietonale si velo vor fi construite ca stratificare permeabila. Este admisibild folosirea
de imbracaminti asfaltice permeabile, cu tratamente superficiale din agregate de balastiers, asema-
natoare ca imagine aleilor din agregate compactate. Se va asigura obligatoriu in conditii de siguran-
ta accesibilitatea pentru toate categoriile de varsts, persoane cu dizabilitati si minimizarea riscurilor
de accidentare pentru acestea. (iluminat public diferentiat, sistem ghidaj persoane cu vedere redu-
sa, borduri joase, deniveladri cu marcaj vizibil si tactil etc).
3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

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

Autorizarea executarii constructiilor (grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere,
constructii pentru expozitii si activitati culturale) va fi permisa numai in cazul existentei posibilitatii de
racord la refelele existente de apa, instalatile de canalizare, alimentare cu apa si de energie
electrica. Extinderile de retele se vor face de catre dezvoltatorul P.U.Z.-ului. Beneficiarul final va
racorda constructia la reteaua centralizata publica, atunci cand aceasta se va executa.

Art. 19. Realizarea de retele tehnico-edilitare.

Extinderile de retele publice sau méririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre dezvoltatorul P.U.Z.-ului in intregime.

Lucrarile de bransare la reteaua edilitara publici se suporta in intregime de beneficiarul final
al parcelei construibile.

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

Art. 20. Proprietatea publica asupra retelelor tehnico-edilitare

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

Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electric si de telecomunicatii sunt proprietatea
publica a localitatii.
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Alimentare cu api-canal - In functie de evolutia extinderii retelelor, se vor realiza racorduri Ia
sistemele de echipare centralizats a localitatii Ghiroda.

Alimentare cu cildurs Fiecare cladire (daca este cazul) va fi prevazutd cu un sistem propriu de
Incalzire si prepararea apei calde menajere. Combustibilyl folosit se propune a fi gazul metan sau
combustibilul fichid usor tip STAS 54/83,

Retea gaze naturale Eventualele extinderi ale retelelor de gaze naturale existente se vor face
tinand seama de solicitarile beneficiarilor si in urma obtinerii cotei de gaze naturale de la operatorul

local.
La fazele urmitoare se vor obtine avize de principiu de la toti factorii interesati in zong,

privind racordarea Ia utilitati: apa, canal, gaze, etc.

Alimentarea cu energie electric
gura de la refelele existente in zona. din surs3

Alimentarea cu energie electrica se va asi
RETELE ELECTRICE ROMANIA S.A. Racordul se va realiza cu cablu subteran (LES 0,4kV).

Toate lucrérile se vor realiza de catre ENERGIE ELECTRICA, conform proiectelor elaborate
de aceasta.
3.4. Reguli cu privire Ia forma $i dimensiunile terenului si ale constructiilor

Art. 21. Parcelarea

Se propun 1 lot pentry spatii verzi, dintre care unul va fi rezervat pentru echiparea edilitara.
Acestea nu vor putea fi dezmembrate ulterior aprobarii P.U.Z. In loturi mai mici.

Art. 22, Inaltimea constructiilor
Nu e cazul, fiind vorba de echipamente edilitare, post trafo. (Parter = H maxim 3 m)

Art. 23. Aspectul exterior al constructiilor

Nu e cazul.

Art. 24. Procentul de ocupare a terenului

Pentru utilizirile admise — P.O.T. maxim = 10% (mobilier urban). Coeficientul de utilizare a
terenului (C.U.T.) maxim admis este 0,10.
3.5. Reguli cu privire Ia amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

Art. 25, Parcaje

In aceasts zon3 nu se admit parcaje, acestea fiind realizate exclusiv pe strizi sau pe loturile
aferente.,

Art. 26. Spatii verzi

Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa minim 90% din
Suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie $i naltd). Suprafetele avand o aco-
perire de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.

Zona verde aferent3 acestei dezvoltdri urbanistice se va realiza ntr-un procent de minim
5,00%.

Art, 27. imprejmuiri
Tmprejmuirile se vor realiza se vor realiza din garduri vii catre spatiile publice, respectiv ca si com-
pletari ale unor Tmprejmuiri existente cu o valoare stilistica in situatia extinderii perimetrului spatiului
verde in cauzi.
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IV.3. Subzona cai de comunicatie rutierd si amenajérile

aferente Cc
Art. 4. Utilizari admise:

e Constructii si amenajari aferente drumurilor carosabile si pietonale, obiecte de
mobilier urban precum stalpi de iluminat, semnalizatoare auto, suporturi pentru
biciclete, banci, cosuri de gunoi stradale si altele:

e plantatii de aliniament;

* accese pietonale, carosabile, parcaje;

o retele termice edilitare si constructiile aferente acestora;

Art. 5. Utilizéri admise cu conditii:
* Pentru realizarea constructiilor noi se va urmari pastrarea functionalitatii amenajarilor

de imbunatatiri funciare pe perioada executiei cat si dupa finalizarea acestora;
Art. 6. Interdictii definitive de construire

®* amplasarea constructiilor, altele decét cele necesare deservirii zonei de circulatii, pe
culoarele rezervate amplasarii retelei de cai de comunicatie (strazi majore, principale,
secundare) stabilite prin PUZ;
Requli 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 dup3 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 Tn trafic.

V. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE |

Solutia urbanistica adoptata se va inscrie in prevederile P.U.G. Ghiroda.

Trasarea strazilor si respectiv a limitelor de parcele se va face pe bazd de ridicéri
topometrice prin coordonate, datele putand 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 operatile ce vor urma aprobarii
P.U.Z -ului si infroducerea lor in baza de date existents, in scopul corelarii si al mentinerii la zi a
situatiei din zona.

Tntocmit,
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