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Reglementari zona servicii, birouri, depozitare, productie nepoluanta —
regim maxim S/D+P+2E+Er

Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent, cuprinde norme
obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor, in limitele parcelelor reglementate: in partea
de nord a intravilanului localitatii Ghiroda, a unui centru de afaceri — servicii, birouri, depozitare,
productie nepoluanta, pe o suprafata de 11.510 mp teren. Zona ce urmeaza a fi reglementata este
identificatd prin urmatorul extras de carte funciara:

C.F. 409456 Ghiroda, numar cad A 74/1/14/2 in suprafatd de 11.510 mp, teren neimprejmuit in
extravilan, proprietar — SC. TMD IMORENT SRL

Se va tine cont de continuitatea strazilor din PUG si PUZ-urile adiacente si se vor respecta
zonele de restrictii datorate retelelor existente. Se va asigura accesul la reteaua stradala majora;

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

Zonificarea functionala a zonei s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse si
este evidentiatd in plansa de 02.REGLEMENTARI URBANISTICE; pe baza acestei zonificri s-au
stabilit conditiile de amplasare i de conformare ale construciiilor ce se vor aplica ulterior.

In perimetrul zonei functionale mentionate mai sus, eliberarea autorizatiilor de construire se

va face pe baza reglementarilor ce urmeaza.
In acest perimetru se propune dezvoltarea zonei dedicate serviciilor, cu un procent de

ocupare maxima a terenului de 50%.
Zona care face obiectul Regulamentului Local de Urbanism nu face parte din intravilanul

localitatii Ghiroda.

PREVEDERI LA NIVELUL ZONEI FUNCTIONALE

Continutul Regulamentului
Pentru fiecare zond functionald prevederile Regulamentului cuprind reglementari specifice, pe
articole, grupate in trei capitole:
cap. 1 - Generalitai
cap. 2 - Utilizarea functionala
cap. 3 - Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
Tn cap. 1 - Generalitati se detaliaza:
art. 1 — tipurile de subzone functionale
art. 2 — functiunea dominanta a zonei
art. 3 — functiile adiacente admise ale zonei.
in cap. 2 — Utilizarea functionald a terenurilor din cadrul zonei si subzonei, se pun in evidenta:
art. 4 — utilizari permise
art. 5 — utilizéri permise cu conditii
art. 6 — interdictii temporare
art. 7 — interdictii definitive (permanente).
In cap. 3 Conditii de amplasare si conformare a constructiilor:
3.1. Regulile de amplasare si retrageri minime obligatorii cu referire la:
art. 8 — orientarea fata de punctele cardinale
art. 9 — amplasarea fata de drumurile publice
art. 10 — amplasarea fata de cai navigabile existente
art. 11 — amplasarea fata de C.F.
art. 12 — retrageri fata de fasia de protectie a frontierei de stat
art. 13 — amplasarea fata de aeroporturi
art. 14 — amplasarea fatad de aliniament
art. 15 — amplasarea in interiorul parcelei.
3.2. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii cu referire la :
art. 16 — accese carosabile

art. 17 — accese pietonale
3.3 Reaquli cu privire la echiparea tehnico-edilitard cu referire la:
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art. 18 — racordarea la retelele tehnico-edilitare existente

art. 19 — realizarea de retele tehnico-edilitare

art. 20 — proprietatea publica asupra retelelor edilitare

3.4 Regquli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor cu referire Ia:
art. 21 — parcelare

art. 22 — inaltimea constructiilor

art. 23 - aspectul exterior

art. 24 — procentul de ocupare al terenului si coeficientul de utilizare a terenului

3.5 Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri cu referire la:
art. 25 — parcaje

art. 26 — spatii verzi

art. 27 — imprejmuiri.

Cap. 1 Generalitati
Art. 1. Tipuri de subzona functionala

- Constructii pt servicii, hale
Parcaje
- Spatii verzi
- Instalatii si retele edilitare
Art. 2. Functiunea dominanti
Este cea de constructii pentru centru de afaceri — servicii, birouri, depozitare, productie
nepoluanta.
Art. 3. Functiunile adiacente admise ale zonei:
-servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere;
-comerciale cu ACD de max 1000mp, alimentatie publica;
-cazare de serviciu;
-birouri, sedii firma, administrative;
-hale, service auto, parcari;
-cercetare;
-productie nepoluanta;

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

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

-zona de spatii verzi in incinta.

Cap. 2 Utilizarea functionald
Art. 4. Utilizari permise:

-servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere;

-comerciale cu ACD de max 1000mp, alimentatie publica;

-cazare de serviciu;

-birouri, sedii firma, administrative;

-hale, service auto, parcari;

-cercetare;

-culturale;

-cazare turistica;

-sport, agrement;

-financiar-bancare;

-spatii tehnice anexe, statie de pompe si rezervor de incendiu, casa poarta, drumuri si
platforme interioare, garduri si imprejmuiri, porti de acces, retele edilitare interioare si retele de
utilitati exterioare noi;

-zona de spatii verzi in incinta;
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Art. 5. Utilizari permise cu conditii
Constructiile pentru echiparea cu instalatii se pot amplasa cu conditia s& corespunda

necesitatilor si comfortului populatiei din zona, sa nu dauneze relatiilor cu vecinatatile si sa fie
puse in practicd toate masurile pentru integrarea in mediul inconjurator.
Art. 6. Interdictii temporare de construire
- Nu e cazul; accesele auto, pietonale vor fi realizate in interiorul fiecarei parcele, ele vor
fi corelate la nivel de proiect de autorizatie de construire, in raport cu functiunea
propusa.
Art. 7. Interdictii definitive de construire
Sunt interzise urmatoarele activitati:
- activitdti industriale sau alte tipuri de activitdfi care genereaza noxe, vibratii, zgomot,
fum, miros sau care sunt incomode prin traficul generat;
- ferme agro — zootehnice, abatoare;
- anexe gospodaresti pentru cresterea suinelor, bovinelor, cabalinelor
- panouri mari publicitare in spatiile verzi de aliniament sau parcuri

- depozite de deseuri.

Cap. 3 Conditli de amplasare gi conformare a constructiilor
3.1. Reqgulile 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
recomandarilor privind modul de viata al populatiei: Ordinul nr. 119/2014

Art. 9. Amplasarea fatid de drumurile publice
Pentru zona studiata, este permisa autorizarea executarii constructiilor cu destinatia

stabilita, cu conditia respectarii retragerii fata de aliniamentul stradal impus prin puz.

Art. 10. Amplasarea fata de caile navigabile existente si cursuri de apa cu potential navigabil
Nu este cazul.

Art. 11. Amplasarea fata de caile ferate din administrarea S.N.C.F.R.
Nu este cazul.(peste 100m distanta)

Art. 12. Amplasarea fata de aeroporturi
Conform avizului AACR cu nr. 20746/1700 din 08.10.2021, amplasamentul este situat in

zona |l de servitute aeronautica civila, la 1564,70 m sud fata de axa pistei 11 — 29 a Aeroportului
International Timisoara Traian Vuia si la 1524,18 m vest de pragul 29 al pistei, iar cota absoluta
fata de nivelul Marii Negre a terenului este de 98,20 m. Amplasamentul obiectivului este definit de
urmatoarele coordonate geografice 45°47°45,24”latitudine N; 21°20'01,70"” longitudine E. Avizul de
princiupiu precizeaza obligativitatea respectarii inaltimii maxime a obiectivelor de 18,00 m,
respectiv cota absoluta maxima de 116,20 m (98,20 m cota absoluta fata de nivelul Marii Negre a
terenului natural + 18,00 m inaltimea maxima a constructiei). Totodata, organizarea de santier /
macaralele nu fac obiectivul prezentului aviz. Pentru acestea se va solicita avizul AACR uterior.
Art. 13. Retrageri fata de fagia de protectie a frontierei
Nu este cazul.
Art. 14. Amplasarea fata de aliniament
- In urma analizarii documentatiilor de urbanism realizate in zona adiacenta parcelei
pentru care s-a initiat PUZ s-au stabilit urmatoarele retrageri.
- Retragerea limitei maxime de implantare a fost stabilitd la 10,00 m fata de limita
aliniamentul stradal nou propus, conform plansei 02.REGLEMENTARI URBANISTICE;
- Exceptiile de la regulile mai sus mentionate se aplica in situatia cabinelor de poarta, a
posturilor de transformare si a S.R.M.S., care pot fi amplasate pe limita de proprietate
dinspre strada.
Art. 15. Amplasarea in interiorul parcelei
a) Amplasarea constructiilor faia de limitele laterale ale parcelei se va face

respecténd conditiile:
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- Cladirile vor fi amplasate pe lot cu respectarea distantelor prevdzute in codul civil si cu
posibilitatea de a asigura accesul auto spre spatele lotului pentru eventuale interventii;

- 8 m fata de limita laterala estica si 10 m fata de limita laterala vestica, conform plansei
02.REGLEMENTARI URBANISTICE;

- autorizarea executarii conStructiiIor este permisd numai dacd se respectd distanfele minime
necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri

(acolo unde este cazul);
- amplasarea constructiilor se va face cu respectarea normelor de igiend cuprinse in Ordinul nr.

119 din 2014 al Ministerului Sanatatii.
b) Amplasarea constructiilor fati de limitele de fund ale parcelelor va respecta

urmatoarele conditii:
-10m fata de limita posterioara, conform plansei 02.REGLEMENTARI URBANISTICE.
c) Amplasarea unei constructii principale in spatele unei alte constructii

-in conditiile respectarii retragerilor impuse
3.2. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii:
Art. 16. Accese carosabile

Autorizarea executérii constructiilor va fi permisd numai in cazul asigurérii posibilitatilor de
acces la drumurile publice/ drumuri private de incinta. Trebuie asigurat accesul mijloacelor de stin-
gere a incendiilor, a evacuarii deseurilor, salvarii.
Art. 17. Accese pietonale

Autorizarea executdrii constructiilor va fi permisd numai in cazul asigurarii acceselor
pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.
Se vor asigura accese pietonale din trotuarele adiacente. Acestea vor fi conformate astfel incat sa
permita circulatia persoanelor cu handicap.
3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara
Art. 18. Racordarea la retele publice de echipare edilitari existenta. |

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisd numai in cazul?existen;ei posibilitatii de
racord la retelele existente de apd, instalatile de canalizare, alimentafe cu apa si de energie
electrica sau in cazul in care beneficiarul se obliga sa racordeze constructia la reteaua centralizata
publica, atunci cand aceasta se va executa.
Art. 19. Realizarea de retele tehnico-edilitare.

Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de cétre investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz.

Lucrarile de racordare $i de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
investitor sau de beneficiar.

Toate refelele stradale: de alimentare cu apa, energie electricd, gaze naturale,
telecomunicatii, se vor realiza subteran.
Art. 20. Proprietatea publica asupra retelelor tehnico-edilitare.

Retelele de apd, de canalizare, de drumuri publice si alte utilita{i aflate in serviciul public
sunt proprietate publica a localitatii.

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

Alimentare cu apd-canal

In functie de evolutia extinderii retelelor, se vor realiza racorduri la sistemele de echipare

centralizata ale localitatii.
Alimentare cu caldura
Fiecare cladire va fi prevazutd cu o centrald termicd proprie. Combustibilul folosit se

propune a fi gazul metan sau combustibilul lichid usor tip STAS 54/83.

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

solicitérile beneficiarilor si in urma obiinerii cotei de gaze naturale de la DISTRIGAZ-NORD
Timigoara.
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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 la toti factorii interesati in zona, privind racordarea la utilitati: apa, canal, gaze, etc.

Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va asigura de la sursd SC ENEL ELECTRICA BANAT
SA. in urma unui studiu de solutie, Toate lucrdrile se vor realiza de catre SC ENEL ELECTRICA
BANAT SA, conform proiectelor elaborate de aceasta.

Telefonie

in functie de cerintele de dezvoltare ale zonei, TELEKCOM-ul va extinde retelele de

telefonie Tn zona, pe baza propriilor studii.

Retea TVC

In functie de solicitrile beneficiarilor si a dezvoltarilor zonei se va extinde si reteaua urbana
de televiziune in cablu.

3.4. Reauli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale constructiilor
Art. 21. Parcelarea

Terenul va fi dezmembrat in 2 parcele. Parcela nr. 1, cu o suprafatd de 1.074 mp, va fi
cedatd pentru a permite completarea retelei stradale propuse, printr-un drum cu un prospect
stradal de 15 m. Parcela nr. 2, cu o suprafatd de 10.436 mp, este destinatd programului functional
de centru de afaceri — servicii, birouri, depozitare si productie nepoluanta.

Art. 22, Inédltimea constructiilor

La stabilirea indltimii constructiilor se va avea in vedere:

- protejarea si punerea in valoare a fondului construit existent, cu respectarea regulilor de
compozitie arhitectural-urbanistica a zonei;

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

Regimul de Tnaltime maxim al construciiilor propuse este de la S/D+P+2E+Er cu Hmax. la coama
de 18m, respectand avizul AACR.

Art. 23. Aspectul exterior al constructiilor

a) Dispozitii generale

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Autorizarea executarii 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.

Construcliile trebuie sa se apropie prin volumetrie si proportii de tipul dominant al
constructiilor din zona Tnhconjuratoare.

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

Lucréarile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie integrate in volumul
constructiilor sau al imprejmuirilor. Instalatiile de alimentare cu gaze naturale, energie electrica si
CATV, precum si punctele de racord vor fi concepute Th asa fel incat sd nu aducd prejudicii
aspectului arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare.

Instalatiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe fatade. Ele pot fi montate pe
acoperisuri numai pe versantul interior si retrase obligatoriu 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 sa se apropie prin volumetrie si proportie de tipul dominant al
constructiilor din zona inconjuratoare.

c) Acoperisuri

La stabilirea pantei de acoperig, se va urmari ca acestea sa fie realizate in armonie cu cele
caracteristice zonei.
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Art. 24. Procentul de ocupare a terenului

Zona are caracter industrial P.O.T. maxim = 50%.

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) maxim admis, definit ca raport intre suprafata
construiti desfasurata si suprafata terenului de amplasament este:1,8.

3.5. Requli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuliri
Art. 25. Parcaje

Autorizarea executérii lucrarilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare, se emite
numai dacé exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei,
conform normativelor in vigoare la momentul eliberarii autorizatiei de construire.

Art. 26. Spatii verzi

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform normativelor in vigoare.
Este obligatorie asigurarea unui procent de spatiu verde de 20% si plantarea unui arbore matur la
fiecare 200 mp.

In cadrul zonelor aferente spatiilor verzi sunt permise realizarea de alei si trotuare, sisteme
de irigatii (daca amenajarea ulterioara necesita astfel de sisteme) si puncte de apa, plantatii de
arbori si arbusti respectiv zone plantate cu flori ornamentale. Sunt permise realizarea de mici
constructii temporare (elemente prefabricate fara sisteme de fundare) precum cabina de poarta,
bariera, pichet PSI, etc. pe o suprafata de maxim 5% din totalul suprafetei cu destinatie de zona
verde. Este permisa realizarea de retele edilitare, puncte trafo, bazine de retentie, camine de
vizitare, asa cum sunt prevazute in proiect. Realizarea oricarei alte functiuni in zona spatiilor verzi

este strict interzisa.

Art. 27. Imprejmuiri

Spre frontul strazilor si la limitele de vecinatate pana la frontul cladirii in interior se pot realiza
imprejmuiri transparente din grilaje metalice, lemn, cu stalpi metalici sau plase de sarma. Inaltimea
acestor imprejmuiri va fi de maximum 1,80m, 2,00m pe limita posterioara, si vor putea fi dublate de
un gard viu. Pe limita laterala estica, definitd de canalul de desecare Hcn455, se va realiza imprej-
muire verde sau semitransparentd, fara fundatii de beton care sa ingreuneze scurgerea apei spre

canal, cu o inaltime de maxim 2,00m.

CONCLUZII - MASURI N CONTINUARE
Propunere de fata urmareste reglementarea terenului din punct de vedere functional si ai

indicatorilor urbanistici, in concordanta cu Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul
cadru al P.U.Z.-ului aprobat prin Ordinul nr.176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si
Amenajarii Teritoriului si prevederile legale in vigoare.

Trasarea strazilor si respectiv a limitelor de parcele se va face pe bazéd de ridicari
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 avizarii
P.U.Z.-ului si introducerea lor in baza de date existentd, in scopul corelarii i al mentinerii la zi a

situatiei din zona.

PR. NR.02/2020 - P.U.Z, DEZVOLTARE ZONA CENTRU DE AFACERI - SERVICII, BIROURI, DEPOZITARE, PRODUCTIE
NEPOLUANTA, Ghiroda, judetul Timis, C.F.409456, A74/1/14/2;S.teren=11.510 m*
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