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REGULAMENT DE URBANISM

1.1 DISPOZITII GENERALE

111 ROLUL REGULAMENTULUILOCAL DE URBANISM
REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM ( RLU. ) al PU.Z este o documentafie cu caracter de
reglementare, care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare al terenurilor, de realizare i utilizare a

constructjilor pe terenul studiat.
Normele cuprinse in prezentul regulament sunt obligatorii la autorizarea constructiilor, in limitele terenului

studiat.
Modificérile Regulamentului Local de Urbanism ( R.L.U. ) aprobat se vor face numai in conditiile in care nu

contravin prevederilor Regulamentului General de Urbanism ( R.G.U. ) aprobat cu H.G.R. 525/1996 republicaté si
urmeaza filiera de avizare aprobatd, urmata de documentatja initial.

1.1.2 BAZALEGALA

Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza in conformitate cu Legea 50/1991 (republicat in 1995 si 2005)
privind autorizarea executrii constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor, cu Ordinul MLPAT nr.
91/1991 privind formularele, procedura de autorizare i continutul documentatiilor si HGR nr.525/1996 (cu
modificéri ulterioare) pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism si ghidul de aplicare al R.G.U. aprobat
prin Ordinul MLPAT nr. 21/ N/ 10.04.2000 (cu modificéri ulterioare) cu celelalte acte normative specifice sau
complementare domeniului printre care se mentioneaz:

* Codul civil;

“Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, actualizata.

* Ordinul nr. 233/26.02.2016 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350 din 2001  privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si actualizare a documentatiilor de urbanism.

* Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executirii lucrarilor de constructii, republicaté cu modificarile si completarile
ulterioare.

* Ordinul nr. 839 din 12 octombrie 2009 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991
privind autorizarea executarii lucrarilor de constructi, actualizat.

* Hotérarea de guvern nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism, republicata.

* Ghidul privind metodologia de elaborare i continutul cadru al Planului Urbanistic General - indicativ GP038/99
aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 13/N/10.03.1999.

* Ghid 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.

* Ghid privind metodologia de elaborare si confinutul cadru al Planului Urbanistic de Detaliu - indicativ GM-009-2000

aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 37/N/08.06.2000.
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* Ghidul privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism - indicativ G.M -~ 007-2000, aprobat

prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/10.04.2000;
* HG nr. 101/2010 pentru aprobarea Regulamentului privind dobandirea dreptului de semnatura pentru
documentatiile de amenajare a teritoriului i de urbanism i a Regulamentului referitor la organizarea i functionarea

Registrului Urbanistilor din Romania.
* Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 994/2018 pentru modificarea si completarea Normelor de igiend si sanatate publica

privind mediul de viata al populatiei, aprobate prin Ordinul ministrului sénatatii nr. 119/2014
* Hotérarea C.J.Timis nr. 115/27.11.2008 privind aprobarea reglementérilor si indicatorilor urbanistici pentru
dezvoltarea zonelor cu potential de edificare urbana din judetul Timis.

* Legea nr.18/1991 a fondului funciar, republicata.

* Legea nr.10/1995 privind calitatea in constructii, republicata.

* Legea nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica, republicata.

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

* OUG nr.195/2005 privind protectia mediului, actualizata.

* Legea nr.7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara, republicata.

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

* Legea nr. 114/1996, privind locuinele, republicata.

* Alte acte normative conexe”

S-a tinut seama de R.L.U. al P.U.G.-ului Ghiroda aflat in lucru si a documentatiei avizate CJT Nr. 09/20.02.2020.

143 DOMENIUL DE APLICARE
P.U.Z-ul si Regulamentul Local de Urbanism aferent cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea

constructiilor, pentru orice categorie de teren aflat in limita terenului studiat.

Zonificarea functionald a terenului s-a stabilit in functie de categoriile de activitati ce se desfasoara pe teren
si de ponderea acestora, evidentiate in plansa de reglementari. Pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditiile de
amplasare si de conformare a constructiilor ce se vor realiza in cadrul fiecarei zone functionale propuse.

Impartirea teritoriului in unitati teritoriale de referinta s-a facut conform plansei de reglementri urbanistice,
care face parte integranta din prezentul Regulament. Unitatea teritoriald de referinta (U.T.R.) este o reprezentare
conventionala a unui teritoriu avand o funciiune predominanta, omogenitate functionala, caracteristici morfologice
unitare, fiind delimitata prin limite fizice pe teren.

Zona studiata reprezinta un U. T. R. (Locuinte si funcfiuni complementare) cu trei subzone distincte:

1.L — ZONA REZIDENTIALA - LOCUINTE INDIVIDUALE P +1E+M

2.V - ZONAVERDE, RECREERE

3.CC - ZONA PENTRU CAI DE COMUNICATII

1.2. REGULIDE BAZA

1.2.1. Functiunea dominanta a zonei

Functiunea dominanta a zonei este cea de locuire individuala, cu cladiri de locuinfe cu caracter preponderent
periurban.

1.2.2. Functiunile complementare admise ale zonei

Sunt permise urmatoarele functiuni complementare:

- spatii verzi amenajate;

- accese carosabile, pietonale, piste ciclisti, parcaje, garaje;

- retele tehnico-edilitare $i constructii aferente.
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1.2.3. Utilizare functionala

Utilizari permise

Este permisa amplasarea urmétoarelor:

- locuinte individuale sau locuinte cu maxim 2 unitati locative i maxim P+1+M niveluri:

- locuinte de sfarsit de séptamana cu maxim P+1+M niveluri;

- conversia locuintelor in alte functiuni complementare locuirii, cu acordul vecinilor direct implicati;

- alimentatie publica, servicii liberale;

- constructii pentru echiparea tehnico-edilitara;

- spatii verzi;

- accese auto, spatii pentru parcare.

Utilizéri permise cu condiii

Se admit functiuni comerciale, servicii profesionale, activitati productive tip manufactura cu urmétoarele conditii:

- s& nu genereze transport greu;

- sa asigure in parcela proprie stafionarea autovehiculelor aferente acestei functiuni, conform normelor;

- sa fie activitii nepoluante, férd riscuri tehnologice, fira incomodar datorate utilizirii incintei pentru
depozitare degeuri, s.a.

In cazul serviciilor de acces public (de proximitate), se vor respecta si urmatoarele conditii

- sa se adreseze preponderent locuitorilor zonesi;

- sa implice maxim 5 persoane;

- sd nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele vecine;

- s& nu produca poluare fonica, chimica sau vizuald, s& nu afecteze intimitatea locuirii pe parcelele vecine;

- pentru activitati ce nu se conformeazé prevederii anterioare se va obtine acordul vecinilor de parcels; pentru
activitali de alimentafie publics, se va obfine acordul vecinilor pe o razi de 50 m de la limita parcelei, pe toate
directiile; "

Utilizari interzise permanent - Interdictii permanente

N Este interzisd amplasarea unor constructii a caror funcfiuni pot produce riscuri tehnologice grave sau
poluarea aerului, apei sau solului, inclusiv a depozitelor de deseuri.

2 Este interzisé amplasarea constructiilor cu urmtoarele functjuni:

- industrii §i servicii poluante;

- comert si depozitare en-gros;

- unitati agrozootehnice;

- orice activitate care poate genera noxe, poluare fonic, trafic greu.

REGULI DE AMPLASARE $1 RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
Orientarea fafa de punctele cardinale
1) Orientarea constructiilor va fi cea care rezulta din geometria parcelarului existent.
2 Amplasarea cladirilor destinate locuintelor trebuie s& asigure insorirea acestora pe o durati de
minimum1 % ore zilnic, la solstifiul de iama, a tuturor incaperilor de locuit. Distanta dintre clidiri trebuie s fie mai
mare sau cel putin egalé cu inélfimea cladirii celei mai inalte, pentru a nu se umbri reciproc (art. 2, anexa la OMS
119/2014).
(3) Se recomanda evitarea amplasrii dormitoarelor spre nord.

Amplasarea fafa de drumuri publice
(1) Autorizarea executérii constructiilor se va face cu respectarea aliniamentelor existente la drumurile publice.

2) Accesul se va face din strada Brates, aflata in domeniul public, prin strada nou configuratd, conform
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plangei U03 ,REGLEMENTAR URBANISTICE" .

3) In zona de siguran{3 a drumurilor publice este permisé autorizarea, cu avizul organelor de specialitate
interesate, urmatoarelor amenajéri:

- semnalizari rutiere;

- traversari pietonale;

- spatii de parcare.

4 In zona de protectie a drumurilor publice este permisi autorizarea, cu avizul organelor de specialitate
interesate, urmatoarelor constructii $i amenajéri:

- lucrari de echipare tehnico-edilitare;

- panouri publicitare;

- aliniamente plantate;

- structuri de sustinere a iluminatului public;

- spatii de parcare;

- podete.

In sensul prezentului regulament, zona de protectie a drumului este considerata fasia de teren cuprinsa intre
aliniament gi zona de sigurantd, de o parte si de alta a drumului.

Amplasarea fati de aliniament
1 Constructiile de locuinte autorizate vor respecta retragerea conform plangei U03 — Reglementéri urbanistice.

2 Constructile vor putea fi amplasate refras fatd de aliniament, cu condifia marcérii acestuia printr-o
imprejmuire sau terasa, conformata corespunzator cu aspectul zonei.

3) Retragerea minima faté de aliniament va fi de minim 2,00m pentru parcelele nr.2 si nr.3, respective minim
3,00m pentru parcela nr.1, conform plansei U03 - Reglementari urbanistice.

Amplasarea in interiorul parcelei
(1) Cladirile se vor putea realiza in regim cuplat cu condiia ca distantele cladirilor fata de limitele laterale pe

care nu le ating, sa fie cel putin egale cu jumétatea inalfimii cladirii pentru cladiri P+1+M, dar nu mai mica de 2,00 m
pentru cladiri cu regim de inaltime P.
2) Amplasarea fafd de limita laterald va respecta prevederile Codului Civil referitor la vederea directd gi
vederea pieziga.
3) In cazul retragerii fata de limita laterala din stanga (vest) si dacs morfologia zonei nu impune altfel, corpul
construcfiilor cu vedere directa spre o parceld de locuit, se vor retrage cu minim 2m pentru constructii cu regim de
inéltmie P si cel putin %2 din inaltimea la comisa a cladirii propuse.
4) In cazul amplasirii pe limita laterala de proprietate si cand aceasta se alipeste de o clédire vecina existents,
este obligatorie obfinerea avizulul Inspectoratului de Stat in Constructii teritorial.
(5) Daca tipologia zonei nu impune altfel, corpul principal al constructilor noi nu va depasi %2 din lungimea
parcelei. Dupa aceasta limita se pot amplasa doar constructii anexe, cu respectarea Codului civil referitor la vederea
directa sau piezisa, cele mici, parter, cu maxim 3,00m inalfime putand fi amplasate chiar pe limita posterioara sau
laterala de proprietate.
(6) Distantele minime intre cladirile aflate pe aceeasi parceld sunt egale cu cel pufin %2 din inaltimea cladirii
celei mai inalte, dar nu mai mica de 3m, pentru asigurarea insoririi §i interventiei in caz de incendiu.
Amplasarea unei constructii principale in spatele unei alte constructii existente aflate la strada se va face doar cu
conditia ca prin inaliimea i volumetria ei, sa nu aduca prejudicii aspectului arhitectural al cladirii existente sau al
strazii (demonstrata prin desfasurari si perspective stradale cuprinse in proiectul pentru autorizarea constructiei).
Amplasarea constructiilor faté de limitele din spate ale parcelelei

Constructiile se vor amplasa cu o retragere de min. 10,00m fata de spatele parcelelor.
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Doar constructiile anexe parter a caror inaltime nu depasete 3,00m se pot amplasa pand la limita din spate
a proprietatii, celelalte cu in3ltime care depégeste 3,00m se vor amplasa retrase la min. juméatate din inaltimea la

comisa a cladirii respective.

Amplasarea a doua constructii principale pe teren
Se va face in condifiile in care prin inalimea, volumetria si aspectul constructiilor situate in spate nu

afecteaza insorirea si nu aduce prejudicii aspectului arhitectural al cl4dirii existente sau al strizii.

Proiectul pentru autorizarea constructiei in acest caz va cuprinde obligatoriu o perspectiva (desfagurare) din
strada a ansamblului.

Pentru toate constructiile sunt valabile regulile de amplasare fata de limitele parcelei.
Interventii la constructii
Orice interventie structurala la cladirile existente se va face numai cu avizul Inspectoratului Teritorial de Stat in
Constructii.
Intretinerea constructiilor
Proprietarii imobilelor sunt obligatj sa-gi intrefina fatadele si elementele ce participa la atmosfera domeniului public
(invelitori, instalatii de captare a apei pluviale, imprejmuiri, etc.).

Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Accese carosabile

Accesul la loturi se va face dintr-un drum, domeniu public.

Pentru toate categoriile de constructii este obligatoriu accesul auto in interiorul loturilor sau incintelor cu o Iatime de
minim 3,00 m. Se va asigura numérul de parcari necesare in incintd, conform legislatiei si a hotararilor locale.
Asigurarea locurilor de parcare se poate face prin retragerea cladirilor fati de aliniament.

Accese pietonale

1 Amenajérile ulterioare vor lua in calcul in toate cazurile posibile includerea de piste de biciclisti in cadrul
profilelor stradale.

2) Se vor asigura accese directe in interiorul parcelelor,

(3) Accesele pietonale la spatiile cu destinatie publica vor fi astfel conformate, incat s3 permita circulatia
persoanelor cu handicap, sau care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitar3

Racordarea Ia refelele publice de echipare edilitars existente

4] Racordarea constructiilor la refelele existente de apa, canalizare si energie electrica este obligatorie.
Exceptie fac cazurile in care beneficiarul dispune de echipri tehnico edilitare proprii ce folosesc surse de energii
regenerabile.

2 in cazul constructiilor de locuinte, in situatia in care zona nu are asigurata refelele mai sus mentionate,
autorizarea este permisi numai dac beneficiarul se obliga sa racordeze constructia potrivit regulilor impuse de
consiliul local, atunci cand acestea se vor realiza.

(3) In situatia inexistentei retelelor publice, echiparea se poate face temporar in sistem individual, cu conditia ca
solutiile sa respecte normele sanitare si de protectie a mediului.

4) Lucrdrile de extindere se suportd de beneficiari conform planului de actiune, pe terenuri afiate in domeniul

public.
(5) Lucrérile de racordare si brangare la reteaua edilitard publici se suport3 in intregime de beneficiarul final al
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parcelelor.

(6) Lucrarile de brangare la refelele tehnico-edilitare se vor realiza numai subteran. Este interzisa realizarea de
racorduri noi pe fatade, imprejmuiri, etc.

Sisteme individuale de echipare edilitara

4 Fantana trebuie amplasatd si construitd, astfel incat sé fie protejatd de orice sursd de poluare i sa

asigureaccesibilitatea. Tn situatia in care constructia fantanii nu asigura protectia apei, iar adancimea acviferului
folosit estemai mica de 10,00 m, amplasarea fantanii trebuie sé se faca la cel putin 10,00 m de orice sursa posibila
de poluare:latrina, grajd, depozit de gunoi sau degeuri de animale, cotefe etc.Adancimea stratului de apa folosit nu
trebuie sa fie mai mica de 4,00 m. In jurul fantanii trebuie sa existe un perimetru de protectie, amenajat in pants,
cimentat sau pavat. (alin.2, art.27, anexa la OMS 119/2014).

2 Este interzisi raspandirea neorganizatd, direct pe sol (curfi, gradini, strdzi, locuri riverane g.a.) sau in
bazinele naturale de apa, a apelor uzate menajere si industriale. Este interzisa deversarea apelor uzate in zona
deprotectie sanitara a surselor si a instalatiilor centrale de alimentare cu apa (art.30, anexa la OMS 119/2014).

3) Indepértarea apelor uzate menajere provenite de la locuintele neracordate la un sistem de canalizare se
face prin instalati de preepurare sau fose septice vidanjabile, care trebuie sa fie proiectate si executate
conformnormelor in vigoare si amplasate la cel putin 10,00 m fatd de cea mai apropiatd locuinta; instalatile se
intretin in bunastare de functionare; vidanjul se va descarca in cea mai apropiaté statie de epurare a apelor uzate
(art.34, anexa la OMS 119/2014).

)] Pot constitui sisteme proprii tehnico-edilitare: pompele de caldurd, panourile solare si cele fotovoltaice,
sisteme eoliene de mici dimensiuni, domestice (cu conditia protectiei la zgomot) si altele asemenea din cadrul
tehnologiilor noi.

(5) Apele pluviale vor fi colectate prin intermediul unei retele de canalizare pluviald, trecute prin doua
separatoare de namol si hidrocarburi, stocate in doud bazine de retentie, de unde surplusul va fi evacuat controlat in
prin sisteme de percolare (conform aviz ANIF).

Realizarea de refele edilitare

(1) Extinderea de retele sau marirea de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de cétre detinatorii

acestora.
2 Tn condiiile contractuale incheiate cu detinatorii de refele, beneficiarii sau investitorii pot realiza lucrarile

mentionate la alin.1, in cote parii sau intregral.

(3) Toate refelele vor fi pozitionate subteran pe terenuri apartinand domeniului public.

Proprietatea publica asupra refelelor edilitare

1 Retelele de apa, canalizare si drumuri publice sunt proprietatea comunei Ghiroda.

2 Retelele de energie electrica, telefonie si distributie a gazului metan sunt proprietatea regiilor de specialitate.
(3) Indiferent de forma de finantare a lucrarilor prevazute in alin.1 si 2, acestea intr in proprietatea publica a

detinatorilor de retele, daca legea nu dispune altfel.

Reguli cu privire la forma §i dimensiunile terenului i ale constructiilor

Parcelarea

(1) Parcelarile vor respecta urmatoarele conditii cu caracter minimal:

- front stradal de minim 15,00 m;

- adancimea mai mare sau egala cu [afimea;

- suprafata parcelei de minim 500 mm; alipiri, dezlipiri ultierioare - nu este cazul.

Inéltimea constructiilor

() Inaltimea constructiilor va respecta regimul de inalime mediu al zonei. Cladirile vor putea depési cu maxim
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un nivel inaltimea constructiilor invecinate.
2 I nici un caz, locuintele individuale nu pot depdsi regimul de inaliime P+1E+M, respectiv 12m la coama

{cotéd maxima absoluti 102.91 m).

Aspectul exterior al constructiilor

(1) Dispozitii generale:

- Autorizarea executérii constructiilor este permisa doar daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora §i nu depreciaza caracterul general al zonei si valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii,

- Constructjile trebuie s& se apropie prin volumetrie si proportii de tipul dominant al constructiilor din zona
inconjuratoare.

- Extinderile cladirilor traditionale se vor face in spiritul constructiei initiale;

- Fatadele laterale si posterioare ale clidirilor trebuie tratate cu acelagi nivel calitativ cu cele principale si in
armonie cu acestea;

- Lucrérile tehnice (refele, conducte, cutii de brangament, efc.) 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 aduci prejudicii aspectului arhitectural al constructiilor sau al zonei
inconjuratoare;

- Instalatiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe fatade. Ele pot fi montate pe acoperisuri numai
pe versantul interior si refrase obligatoriu cu minim 3,00 m fafd de coama superioard sau limitele laterale ale
acoperigului, sau in podurile nemansardabile.

- Este interzisa utilizarea gratiilor la vitrine montate la exterior. Se admit gratiile montate la interior.

2) Prescriptii referitoare la Firme, reclame, elemente de signalistica:

- Nu se admite montarea firmelor si reclamelor pe acoperisuri.

- Nu se admite acoperirea elementelor decorative sau de arhitecturs (cornige, balustrade, frontoane, etc) cu
elemente de signalistica, reclame, firme.

(3) Prescripfji referitoare la acoperisuri:

- La stabilirea pantelor de acoperis se va urmari ca acestea s fie realizate in armonie cu cele caracteristice
Zonei;

- La acoperiurile fara rupere de pant3, se accepta panta de maxim 45

Intretinerea constructiilor

(1) Proprietarii constructiilor sunt obligati sa-si intretind periodic, sau ori de cate ori este nevoie, fatadele
constructiilor si restul elementelor ce participa la spatiul public (acoperis, elevat, copertine, etc) si sé le aduc3 la
standardele actuale in ceea ce priveste conformarea structurala si tehnico-edilitara i la standardele urbane in ceea
ce priveste aspectul exterior.

Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi i imprejmuiri

Parcaje

)] Autorizarea constructilor se va face numai daci se asigura necesarul de parcaje, conform destinatiei
constructiei, in interiorul parcelei. Necesarul de locuri de parcare se va determina conform anexei nr.5 la RGU sia
menfiunilor din Avizul de oportunitate emis de primaria Ghiroda.

Spatii verzi gi plantate

(1) In toate subzonele care formeaz3 zona de locuinte, spatiile aflate in zona de protectie a drumurilor publice
neocupate cu lucréri edilitare vor fi amenajate ca spatii verzi. Realizarea de parcaje in aceste zone se va face cu
diminuarea minimé a acestor suprafete.
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2 La autorizarea constructiilor cu altd destinatie decat cea de locuinte se va avea in vedere asigurarea
urmatoarelor norme de alocare a unor suprafete cu destinafie de spatiu verde plantat de 2-3% din suprafata totald a
terenului;

3 Se recomanda ca in fiecare parcela de locuit, spatiul dintre aliniament si fatada, daca exista, sa fie amenajat
peisager, ca zona verde.

Spatii libere

)] Spatiile libere private vor fi amenajate urban sau peisager.

Imprejmuiri

(1) Imprejmuirile care vor fi autorizate vor fine seama de incadrarea in aspectul general si particular din
urmétoarele puncte de vedere:

- configuratia;

- elementele functionale;

- elementele formale.

(2) Imprejmuirile aflate pe limitele laterale si posterioare ale parcelelor, cu exceptia zonei curfilor, pot fi
transparente si vor avea inalfimea de max 2,00 m.

Indicatori urbanistici maximali

Procentul de ocupare al terenului
Autorizarea executérii constructiilor in zona de locuinte se va face cu respectarea obligatorie a valorii maximale a
procentului de ocupare a terenului. Valoarea maxima a procentului de ocupare a terenului este urméatoarea: POT

max 35 % pentru locuinte individuale.

Coeficientul de utilizare al terenului
Autorizarea executéarii constructiilor se va face cu respectarea obligatorie a valorii maximale a coeficientului de

utilizare a terenului pentru fiecare subzona functionald in parte. Valorile maxime ale procentului de ocupare a

terenului sunt urmatoarele:
- la locuinte individuale CUT max. 1,05

PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR $I SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

L —ZONA REZIDENTIALA
L - SUBZONA LOCUINTE INDIVIDUALE

Capitolul 1 - GENERALITATI

~regim de construire: izolat sau cuplat;

- functjuni predominante: cladiri de locuit in sistem individual (maximum doua unitafi locative)/parcela — parcelele
1+3;

- H max. = 8,00 m (streasina); P+1E+ M (niveluri};Hmax coama=12.00m, cotd maxima absolutd 102.91m

- POT max =35 %;

- CUT max = 1,05;

- retragere minima fata de aliniament, retrageri minime fata de limitele laterale i fata de limitele posterioare :
conform plangei ,REGLEMENTARI URBANISTICE” - planga nr. U03;
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Art. 1 Zone si subzone functionale

L - zona rezidentjala locuinte - individuale/ cuplate cu maxim dous unitatj locative: regim de inaltime max. P+1E +M.
Art. 2 Functiunea dominant3

- este cea rezidentiald, zona fiind compusa din locuinfe individuale cu caracter urban si semi-rural, cu regim de
inélfime max. P+1E+M.

Capitolul 2 - UTILIZAREA FUNCTIONALA
Art. 4 Utilizéri permise
- locuinte individuale cu caracter urban si semi-rural, maxim 2 apartamente / parcela;
- spatii verzi amenajate, accese carosabile, pietonale, parcaje, garaje aferente zonei de locuit, retele tehnico —
edilitare i constructii aferente;
Art. 5 Utilizari permise cu conditii
- conversia locuintelor in alte functiuni ce nu deranjeaza zona;
- comer{ alimentar $i nealimentar, activitati productive tip manufactura, spafii pentru profesii liberale - cu conditia ca
acestea sa fie de mica amploare, nepoluante, fara riscuri tehnologice si cu acordul vecinilor direct implicati.

Art. 6 Interdictii temporare de construire

-nu este cazul

Art. 7 Interdictii definitive de construire

- activitéli de depozitare, comert en gros, antreprize;

- spatii de intretinere auto;

- ferme agro-zootehnice, abatoare;

- anexe gospodaresti pentru cresterea suinelor, bovinelor, cabalinelor:
- depozite de deseuri;

- panouri mari publicitare in spafiile verzi sau pe cladiri.

Capitolul 3 — CONDITI| DE AMPLASARESI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

REGULI DE AMPLASARE §I RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Art. 8 Orientarea fata de punctele cardinale

Se vor respecta prevederile Ordinului nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii.

Se va asigura insorirea tuturor constructiilor de pe teren.

Se va evita pe cét posibil orientarea Nord a dormitoarelor la locuinte, a spatiilor administrative, de birouri in

cazul funciunilor complementare celei de locuit.

Art. 9 Amplasarea faté de drumurile publice

Constructiile individuale se vor amplasa astfel incat s respecte zona drumului. Zona drumului este formati
din: carosabil, acostamente, rigole, zone verzi de aliniament §i trotuare, avand o l&time de 12,00 m.
Constructiile se vor amplasa de-a lungul acceselor auto cu o retragere minima de 2,00m fata de aliniamentul

stradal interior $i 3.00 m fata de str Brates, pentru lotul 1.
Art. 10 Amplasarea fata de c3ile navigabile existente si cursuri de apa cu otential navigabil

Nu este cazul.

Art. 11 Amplasarea faté de céile ferate din administrarea SNCFR

Nu este cazul.

Art. 12 Amplasarea fatd de aeroporturi
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Nu este cazul.
Art. 13 Retrageri fata de fisia de profectie a frontierei
Nu este cazul.
Art. 14 Retrageri fata de aliniament
Cladirile vor fi retrase de la limita aliniamentului respectand coerenta i caracterul fronturilor stradale.
- constructiile locuintelor individuale se vor amplasa de-a lungul acceselor auto cu o retragere minimé de

2,00m fafa de aliniament si 3.00 m fata de str Brates, pentru lotul 1.

Art. 15 Amplasarea ininteriorul parcelei
In funcie de marimea parcelei, pe suprafata acesteia se pot amplasa una sau mai multe constructii

principale si anexe.

Amplasarea constructiilor fata de limitele din spate ale parcelelei .

Constructiile locuinfelor se vor amplasa cu o retragere de min. 10,00m fata de spatele parcelelor.

Doar constructiile anexe parter a caror inalime nu depasete. 3,00m se pot amplasa pana la limita din spate
a proprietatii, celelalte cu inaltime care depaseste 3,00m se vor amplasa retrase la min. jumétate din indlfimea la
cornisé a cladirii respective.

Amplasarea constructiilor individuale fata de limitele laterale ale parcelei:

Constructiile principale ale locuintelor se vor amplasa fata de limitele laterale ale loturilor in conformitate cu
prevederile Codului Civil,
-constructiile retrase in raport cu limitele laterale se vor dispune la minim 2,00m pentru cladiri cu regim de inélfme P,
respectiv minim H/2 (jumatate din inaltimea la cornisa a cladirii respective) pentru constructiile cu regimul de inélfime
P+1+M.
-construcfile de garaje din interiorul parcelelor pot fi amplasate pe limitele acestora, in condifiile respectarii
prevederilor codului civil.
- fatd de drumului de acces de 12m, amplasat pe limita de est a terenului, constructiile se vor dispune la minim
2,00m fata de drum, cu posibilitatea ca garajele i componete ale cladirii sa se amplaseze pe limita, intr-un procent
maxim de 35% din frontul stradal al cladirii.
-nu se admit calcane spre vecini decat pentru garaje sau cladiri cuplate, proiectarea trebuind corelata.
-autorizarea executarii constructiilor de locuinte este permisa numai dacé se respecta distantele minime necesare

interventiilor in caz de incendiu.

Amplasarea a doua sau mai multe constructii individuale principale pe teren:

Se va face incondifilein care prin inaltimea, volumetria si aspectul constructilor situate in spate nu
afecteaza insorirea si nu aduce prejudicii aspectului arhitectural al cladirii existente sau al strazii.
Proiectul pentru autorizarea constructiei in acest caz va cuprinde obligatoriu o perspectiva (desfasurare) din

stradé a ansamblului.
Pentru toate constructiile sunt valabile regulile de amplasare fata de limitele parcelei.

REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII
Art. 16 Accese carosabile

Pentru toate categoriile de constructii este obligatorie asigurarea accesului la refeaua de circulatie si
transport. Se va asigura numarul de parcari necesare in incinté, conform legislatiei §i a hotararilor locale. Asigurarea
locurilor de parcare se poate face prin retragerea cladirilor faa de aliniament.

Art. 17 Accese pietonale
Accesele pietonale trebuie prevazute pentru toate constructiile $i amenajarile de orice fel. Profilul strazilor

trebuie sa prevada realizarea de trotuare de o parte i de alta a parfii carosabile.
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REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO - EDILITARA

Art. 18 Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existents

Bransarea constructiilor la refeaua de ape uzate, in zonele in care aceasta exist3 este obligatorie.

Firidele de bransament vor fi inzidite, fiind evitata amplasarea lor pe fatadele principale ale cladirilor.

Art. 19 Realizarea de refele tehnico — edilitare

Lucrarile de echipare a cladirilor ( apa, canal, termoficare, gaz, TV cablu, alimentare cu energie electrica,
telefonie, efc. ) se vor proiecta $i organiza evitand traseele aparente, fiind de reguléingropate.

Retelele de alimentare cu gaze si racordul la acestea se vor realiza subteran.

Evacuarea apelor pluviale - de pe acoperis, de pe platforme se face prin rigolele retelei rutiere in canale de
desecare,

Art. 20 Proprietatea publica asupra retelelor tehnico — edilitare

Retelele de apa, canalizare si gaze sunt in serviciul public i se afiain proprietatea publica a comunei.

Drumurile vor intra in domeniul public al comunei Ghiroda.

Refelele de alimentare cu energie electricagi de telecomunicatii sunt proprietate a regiilor respective.

Indiferent de modul de finantare a executarii refelelor de utilitati tehnico-edilitare, acestea intr3 in
proprietatea publica.

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA $I DIMENSIUNILE TERENULUI $1 ALE CONSTRUCTIILOR
Art. 21 Parcelarea
(1) parcelérile vor respecta urmatoarele conditii cu caracter minimal:
- front stradal de minim 15,00 m;
- adancimea mai mare sau egalé cu kfimea;
- suprafata parcelei de minim 500 mp.
- Dezmembéri si alipiri ulteroare — nu este cazul
Art. 22 Inaltimea constructiilor
Pentru constructia de locuinte individuale regimul maxim admis este P+1E+M cu indlfimea maxim la
streagina de 8,00 m $i 12,00 m la coama (cota maximé absoluts 102,91 m).
Art. 23 Aspectul exterior al constructiilor
Constructiile frebuie s& se apropie prin volumetrie $i proportie intre ele pentru a da un caracter unitar
ansamblului construit.
Este interzisé executarea de locuinte din materiale nedurabile,
Lucrarile tehnice (retele, conducte, bransamente) trebuie integrate in volumul constructilor sau al
imprejurimilor.
Instalatiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe fatade. Ele pot fi montate pe acoperisuri numai
pe versantul interior al acestuia sau in podurile nemansardabile. '
Fatadele laterale i posterioare trebuie tratate la acelasi nivel calitativ cu cele principale siin armonie cu
acestea.
Nu se admite acoperirea elementelor decorative sau de arhitecturé cu elemente de signalistic, reclame,

Art. 24 Procentul de ocupare al terenului

Procentul maxim de ocupare a terenului pentru parcelele cu destinatia de locuinta individual este de 35%.

firme.
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REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI §| IMPREJMUIRI

Art, 25 Parcaje
La toate tipurile de constructii se vor realiza suprafete necesare parcarii si gararii, caracteristice fiecarei

functiuni.
Intrarile si iegirile la parcaje si garaje vor fi astfel dispuse incat sa asigure o circulatie fluentagi sa nu prezinte
pericol pentru traficul cu care se intersecteaza.
Rampele de acces la garaje nu trebuie sa antreneze modificari in nivelul trotuarului sau a pietei publice, creand
denivelari care ar putea provoca accidente pietonilor.
Constructiile de garaje vor fi realizate in acelasi spirit ca sicladirile de locuit.
Pentru locuintele individuale se vor asigura min. 2 locuri de parcare pe parceld. Asigurarea locurilor de parcare
se poate face prin retragerea cladirilor fata de aliniament.
Art. 26 Spatii verzi

Spatii verzi ale locuintelor individuale
Se vor realiza spatii verzi de aliniament de-a lungul straziilor propuse. Se va planta cel putin un arbore la

fiecare 150 m suprafatd de parcela construibild destinata locuirii. Spatiul verde va fi de minimum 25% din suprafata
parcelei.
Art. 27 Imprejmuiri

Imprejmuirile locuintelor individuale
Spre frontul strazi de acces si spre strada de pe limita de Est, se vor realiza imprejmuiri transparente din grilaje

metalice sau lemn, cu stalpi metalici sau plase de sarma. Inaltimea acestor imprejmuiri va fi de maximum 1,80m, cu
sau fara soclu plin i vor putea fi dublate de un gard viu. Inaltimea maxima admisa a soclului este de 0,80m.

Se admit peluze fara imprejmuiri in fata cladirilor, cu conditia amenjarii peisagere a spatiului dintre aliniamentul
casei si trotuar,

imprejmuirile aflate pe limita lateral3 si posterioara a parcelelor, cu exceptia celei spre strada de pe limita de Est,
pot fi transparente i vor avea inaltimea maxima de 2,00m.

CC - ZONA PENTRU CAI DE COMUNICATII S| CONSTRUCTII AFERENTE

Capitolul 1 - GENERALITATI

Art. 1 Zone si subzone functionale
- CC - céi de comunicafii rutiere existente

- cai de comunicatji rutiere propuse
Drumurile publice sunt drumuri destinate transportului rutier de toate categoriile, clasificate tehnic in strazi principale
si secundare, drumuri nationale si judetene.
Ampriza drumului este fagia de teren ocupata de elementele constructive ale drumului in sectiunea transversala
masuratain proiectie orizontala.
Fasiile de sigurantd sunt zonele amplasate de o parte si de alta a amenajérii drumului (destinate amplasarii
semnalizarii rutiere, a plantatiilor sau alte activitali i amenajari legate de exploatarea drumului).
Zona drumului public este suprafata de teren ocupata de drum si de lucrarile aferente constituita din ampriza si cele
2 fasii laterale de o parte si de alta a ei, denumite zone de sigurantd, la care se adaugasi zonele de protectie
corespunzatoare fiecarei categorii de drumuri publice Tnintravilan zona drumurilor publice alcatuite din: carosabil,
trotuare si suprafete de lucru necesare amplasarii lucrérilor anexe (rigole, spatii verzi, semnalizari rutiere, iluminat gi
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retele publice) se stabileste prin documentatiile de urbanism, in concordants cu caracteristicile trafiului actual si de
perspectiva.
Art. 2 Functiunea dominants
- Cai de comunicati i constructii aferente
Zona este compusa din terenuri pentrucéi de comunicatie rutiere §i constructii aferente existente sau propuse.,
Art. 3 Functiuni complementare
- semnalizare, indicatoare rutiere, parcari
- refele tehnico edilitare

Art. 3.1 Proprietati

Parcela 5 va fi proprietate comuni a persoanelor fizice de folosint3 publici

Capitolul 2 - UTILIZAREA FUNCTIONALA
Art. 4 Utilizari permise
- cai de comunicatie, elemente de signalistica
- parcaje publice
- spatii de stationare
- platforme sau alveole carosabile pentru transportul in comun
- trotuare, alei pentru ciclisti
-spatii verzi de aliniament
- refugii si treceri pentru pietoni

Art. 5 Utilizari permise cu conditii

Constructiile permise pot fi realizate cu condifia s& se ia toate masurile pentru a nu provoca alunecari de
teren, surpari sau a nu modifica echilibrul panzei freatice.

Art. 6 Interdictii temporare de construire

Realizarea de trame stradale noi se autorizeaza doar prin documentatji P.U.Z.

Capitolul 3 - CONDITII DE AMPLASARE $1 CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR
REGULI DE AMPLASARE $! RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Art. 8 Orientarea fatd de punctele cardinale

Nu se impune o regula.

Art. 9 Amplasarea faté de drumurile publice

Se vor avea in vedere propunerile din plansa REGLEMENTARI URBANISTICE.
Art. 10 Amplasarea faté de caile navigabile existente si cursuri de apa cu potential navigabil
Nu este cazul.

Art. 11 Amplasarea fati de caile ferate din administrarea SNCFR
Partial in zona de protectie CFR (100m).

Art. 12 Amplasarea faté de aeroporturi

Nu este cazul.

Art. 13 Retrageri fata de fasia de protectie a frontierej

Nu este cazul,

Art. 14 Retrageri fata de aliniament

Nu se instituie o regula.

Art. 15 Amplasarea ininteriorul parcelei

Nu este cazul.
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REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Art. 16 Accese carosabile

Autorizarea executarii constructilor este permisd numai daca existd posibilitdti de acces la drumurile
publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile publice
trebuie s& permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. Th mod exceptional se poate autoriza executarea
constructiilor fara indeplinirea conditiilor prevézute la alin. precedent, cu avizul unitéii teritoriale de pompieri. Orice
acces la drumurile publice se va face conform avizului §i autorizafiei speciale de construire, eliberate de
administratorul acestora.

Art. 17 Accese pietonale

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca se asigura
accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

in sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege céile de acces pentru pietoni, dintr-un drum
public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale de acces public pe terenuri
proprietate publica sau, dupé caz, pe terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, potrivit
legii sau obiceiului. Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap i

care folosesc mijloace specifice de deplasare.

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO - EDILITARA

Art. 18 Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existenta

Se interzice amplasarea supraterand a refelelor de alimentare cu gaze.

Art. 19 Realizarea de retele tehnico — edilitare

Retelele de alimentare cu gaze si racordul la acestea se vor realiza subteran.

Art. 20 Proprietatea publica asupra retelelor tehnico — edilitare

Retelele de apé, canalizare si gaze sunt in serviciul public si se afléin proprietatea publica a comunei.
Drumurie vor intra in domeniul public al comunei Ghiroda. Refelele de alimentare cu energie electricasi de
telecomunicatii sunt proprietate a regiilor respective.
Indiferent de modul de finantare a executarii retelelor de utilitati tehnico-edilitare, acestea intra in proprietatea

publica.

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA $I DIMENSIUNILE TERENULUI $1 ALE CONSTRUCTIILOR
Art. 21 Parcelarea
Nu este cazul.
Art. 22 Aspectul exterior al constructiilor
Nu este cazul.
Art. 23 Procentul de ocupare a terenului
Nu se instituie POT maxim.

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI $I IMPREJMUIRI

Art. 24 Imprejmuiri
Nu se admit imprejmuiri. Se recomanda imprejmuiri vegetale, rezultate din amenajari peisagere.

Se vor realiza spatii verzi de aliniament de-a lungul strazilor propuse.
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V - ZONA VERDE: RECREERE, PERDELE DE PROTECTIE - proprietate privati cu acces

public
Capitolul 1 - GENERALITATI
Art. 1 Zone si subzone functionale
-V~ zone verzi propuse, perdele de protectie propuse.
Art. 2 Functiunea dominanta
-parcuri, spatii verzi pentru agrement §i recreere, plantatii de protectie.
Art. 3 Functiuni complementare
- constructii specifice functiunii de agrement si sport indispensabile exploatarii zonei
- retele tehnico edilitare
- zona de Intoarcere auto, conform plansei de reglementéri urbanistice (U03), pan la reglementarea traseului

drumului propus la est

Art. 3.1 Proprietati

Parcela 4 va fi proprietate comuna a persoanelor fizice de folosint3 publici

Capitolul 2 - UTILIZAREA FUNCTIONALA

Art. 4 Utilizari permise
- parcuri (alei, mobilier urban)
- constructii cu caracter temporar, provizoriu: pavilioane, scene, expozitii temporare, instalatii artistice, ecrane de
proiectie
- refele tehnico-edilitare
- plantatii de protectie, amenajari spaji verzi
- intr-o prima etapa va fi folosité ca zona de intoarcere auto, conform plansei de lucrari rutiere

Art. 5 Utilizari permise cu conditii

Sunt permise doar constructii cu caracter temporar care pot fi realizate cu condifia s se ia toate masurile
pentru a nu provoca alunecari de teren, surpari sau a nu modifica echilibrul panzei freatice.Aleile de acces sunt
considerate constructii si nu pot depési, impreuna cu constructile cu caracter temporar un procent mai mare de

10%.
Art. 6 Interdictii temporare de construire

Toate amenajarile noi se autorizeaza doar prin documentatii P.U.Z.

Art. 7 Interdictii definitive de construire

Se interzice construirea oricaror obiective altele decat cele mentionate la art. 4.

- Capitolul 3 - CONDITII DE AMPLASARE S| CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

REGULIDE AMPLASARE §| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Art. 8 Orientarea fata de punctele cardinale

Nu este cazul.

Art. 9 Amplasarea fata de drumurile publice

Amplasarea constructiilor se face cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor conform legii.

Art. 10 Amplasarea faté de caile navigabile existente si cursuri de api cu potential navigabil

Nu este cazul.

Art. 11 Amplasarea faté de caile ferate din administrarea SNCFR

Partial in zona de protectie CFR (100m).
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Art. 12 Amplasarea faté de aeroporturi

Nu este cazul,

Art. 13 Retrageri fata de fisia de protectie a frontierei
Nu este cazul.

Art. 14 Retrageri faté de aliniament

Nu este cazul.

Art. 15 Amplasarea ininteriorul parcelei

Nu este cazul.

REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Art. 16 Accese carosabile

Autorizarea executarii constructiilor la articolul 4, este permisa numai daca existd posibilitati de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile acceselor la drumurile
publice trebuie si permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor. In mod exceptional se poate autoriza
executarea constructiilor fara indeplinirea conditiilor prevéazute la alin. precedent, cu avizul unitatji teritoriale de
pompieri. Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de construire, eliberate
de administratorul acestora.

Art. 17 Accese pietonale

Autorizarea executarii constructiilor $i a amenajarilor de orice fel este permisd numai daca se asiguré
accese piefonale, potrivit importantei si destinaiei constructiei. Accesele pietonale vor fi conformate astfel incét sa
permita circulatia persoanelor cu handicap §i care folosesc mijloace specifice de deplasare.

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO - EDILITARA
Art. 18 Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existenta

Bransarea la refeaua de ape uzate, in zonele in care aceasta exista este obligatorie.
Art. 19 Realizarea de retele tehnico — edilitare
Nu este cazul.

Art. 20 Proprietatea publica asupra retelelor tehnico — edilitare

Refelele de apa, canalizare si gaze sunt in serviciul public §i se aflain proprietatea publica a comunei.
Drumurile vor intra in domeniul public al comunei Ghiroda.

Retelele de alimentare cu energie electrica §i de telecomunicatji sunt proprietate a regiilor respective.
Indiferent de modul de finantare a executrii refelelor de utilitati tehnico-edilitare, acesteaintrain proprietatea

publica.

REGULI CU PRIVIRE LA FORMA $§I DIMENSIUNILE TERENULUI $1 ALE CONSTRUCTIILOR
Art. 21 Parcelarea
Este constituité o singura parceld destinata spatiului verde cu o suprafata de 128 mp.
Nu se admit alipiri $i dezlipiri ulterioare.
Proprietarii terenurilor supuse parcelarii vor intabula ca spafiu verde suprafefe le de teren necesare
amenajarii de zone verzi, deschiderii de drumuri, alei si fundaturi.

Art. 22 Aspectul exterior al constructiilor

Nu este cazul.

Art. 23 Procentul de ocupare a terenului
Nu se instituie POT maxim.

Regulament local de urbanism 16

P.U.Z Zond rezidenfiald cu trei parcele, intravilan com. Ghiroda, jud. Timis  Pr. 216 /2019



REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE §1 IMPREJMUIRI

Art. 24 Parcaje
Nu este cazul

Art. 25 Imprejmuiri

Se accepta doar imprejmuiri vegetale, rezultate din amenajari peisagere.

1.4. CONCLUZII
Solutia urbanisticd adoptata se va inscrie in prevederile "PLANULUI URBANISTIC GENERAL AL COMUNEI

GHIRODA".
Trasarea strézilor i respectiv a limitelor de parcele se va face pe baza de ridicari topometrice prin
coordonate, datele putand fi puse la dispoziie 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 recomandd centralizarea informatiilor referitoare la operatile ce vor urma aprobarii P.U.Z-ului si

introducerea lor in baza de date existent, in scopul corelarii $i al mentinerii la zi a situatiei din zona.
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