s.c. "ARHITECT TRIMBITAS” s.r.l.

300044 Timigoara, str. Martir Miroslav Todorov, nr.2, tel.: 0256/432212, e-mail: office@trimbitas.ro

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM (R.L.U.)

PLAN URBANISTIC ZONAL

~EXTINDERE ZONA SERVICII S| DEPOZITARE, INDUSTRIE NEPOLUANTA”
C.F. nr. 403615 arabil in extravilan, C.F. nr. 406182, 406183 curti constructii in intravilan
Comuna Ghiroda, sat Giarmata VII, judetul Timis

Beneficiari: S.C. TERRA BUSINESS S.R.L., Girbaci Vasilica, Girbaci Mirela Corina

Proiect nr. 183/1/2021

1. GENERALITATI

1.1. Introducere, rolul R.L.U.

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) este o documentatie cu caracter de
reglementare prin care se detaliazd sub forma unor norme tehnice si juridice modul de
realizare a constructiilor $i prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor pe intregul
perimetru al zonei studiate. Regulamentul Local de Urbanism este parte integrantd a
prezentului Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z) "Extindere zond servicii si depozitare,
industrie nepoluant&”, si este elaborat pe terenul identificat prin CF nr. 403615, 406182 si
406183, comuna Ghiroda, sat Giarmata VI, jud. Timis, si constituie un ansamblu de
norme gi reglementari obligatorii pentru administratia publica locala care stau la baza emiterii
actelor de autoritate publicd locald (certificate de urbanism, respectiv autorizatii de
construire) pentru realizarea constructiilor in zona studiata.

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) are o dubla utilitate:

* stabileste reguli proprii zonei pentru care a fost elaborat, in domeniul urbanismului, in
acord cu principiile de dezvoltare durabila (configuratia parcelelor, natura proprietatii,
amplasarea gi conformarea constructiilor si amenajarilor aferente) precum si conditiile
de ocupare si utilizare a terenului);

* precizeaza caracterul definitiv al zonei (in acord cu prevederile Planului Urbanistic
General si Regulamentul General de Urbanism) si impune conditile si restrictiile
necesare respectarii acestor prevederi. Regulamentul Local de Urbanism se
elaboreaza odata cu Planul Urbanistic Zonal.

1.2. Cadrul legal de elaborare a Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza in conformitate cu:

= Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic
Zonal — indicativ GM—010-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr.176/N/16.08.2000;

* Legea nr. 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul, modificata si
completata;

s  Ordinul nr.233/2016 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a Legii

350/2001,
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Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii si unele
masuri pentru realizarea locuintelor, cu modificarile si completérile ulterioare;

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificdrile si completéarile
ulterioare;

Legea nr.453/2001 pentru modificarea si completarea Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructi si unele masuri pentru realizarea
locuintelor;

Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G. nr.525/1996 republicat;

Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism — indicativ
GM - 007 — 2000, aprobat prin ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/2000;

Ordinul Ministrului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea normelor de igiend a
recomandarilor privind modul de viata al populatiei;

Ordinul Ministrului S&natatji nr.994/2018 pentru modificarea si completarea Ordinului
Ministrului Sanatatii nr.119/2014;

Legea Locuintei nr. 114/1996 actualizata.

si are la baza prevederile cuprinse in studiile si documentatile de urbanism avizate si
aprobate care au tangenta cu prevederile prezentului Plan Urbanistic Zonal, respectiv:

P.U.Z. (cu caracter director) “Extravilan Ghiroda — Padurea Verde — Inel Centurd”
P.AT.Z. AEROPORT “Traian Vuia”— Autostrada — DN6
P.U.G. Ghiroda in curs de elaborare

P.U.Z. "Dezvoltare zona servicii si depozitare”, aprobat cu H.C.L. 47/2012 ;

P.U.Z. "Realizare zon& de comert, depozite si servicii”, aprobat cu H.C.L. 41/2007;
P.U.Z. "Construire platformd logisticd cu hale de depozitare”, aprobat cu H.C.L.
30/2008;

P.U.Z. “Dezvoltare zona industriald nepoluantd, depozitare, servicii si spatii de
birouri”, aprobat cu H.C.L. 233/2019;

P.U.Z. "Dezvoltare zond comerciala, servicii si depozitare’, aprobat cu H.C.L.
42/2008;

P.U.Z. "Centru de afaceri cu regim mic de inalime”, aprobat cu H.C.L. 242/2017;
P.U.Z. "Showroom piese industriale si hala depozitare”, aprobat cu H.C.L. 4/2005;
P.U.Z. "Construire showroom, spatii depozitare si birouri”, aprobat cu H.C.L. 40/2007;
P.U.Z. "Extindere zona servicii in extravilan Ghiroda”, aprobat cu H.C.L. 36/2008;
P.U.Z. “Institutii publice, servicii birouri si spatii depozitare”, aprobat cu H.C.L.
99/2013;

P.U.Z. "Functiuni de servicii, cazare si comert - constructii pentru cazare in 3 etape”,

aprobat cu H.C.L. 2/2007;
P.U.Z. "Dezvoltare zona servicii si depozitare”, aprobat cu H.C.L. 16/2012,;

1.3. Aprobarea Regulamentului Local de Urbanism

Regulamentul Local de Urbanism anexd la Planul Urbanistic Zonal "Extindere

zona servicii si depozitare, industrie nepoluantd”, CF nr. 403615, 406182 si 406183,
comuna Ghiroda, sat Giarmata VII, jud. Timis, se aprob3 prin Hotérare a Consiliului Local
al Comunei Ghiroda, pe baza avizelor si acordurilor prevazute de lege si devine act de
autoritate publica al Administratiei Publice Locale.

1.4. Domeniul de aplicare a Regulamentului Local de Urbanism

Domeniul de aplicare al prezentului Regulament Local de Urbanism se refera la

proiectarea gi realizarea tuturor constructiilor ce vor fi amplasate pe terenul compus din 3
parcele, din care 2 curti constructii in intravilanul localitatii Ghiroda, si 1 teren arabil in

extravilan, avand o suprafata totald de 22 000 mp,:
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nr. CF nr. Cad. Categoria de folosinta S (mp)
403615 403615 Arabil in extravilan 15 000
406182 68/3/4/1 Curti constructii in intravilan 3220
406183 | 68/3/4/2 Curti constructii in intravilan 3780

TOTAL 22 000

Regulamentul Local de Urbanism se aplicd in proiectarea si realizarea tuturor

constructiilor si amenajarilor ce vor fi amplasate pe terenul care face obiectul P.U.Z.

Zonificarea functionald propusa prin P.U.Z. va asigura compatibilitatea dintre

destinatia constructiilor si functiunea dominantd a zonei si este prezentata in plansa nr.
183/1-A06 “Reglementan urbanistice”. Pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditile de
amplasare si conformare a viitoarelor constructii.

2. PRECIZARI, DETALIERI S| EXEMPLIFICARI PRIVIND
UTILIZAREA REGULAMENTULUI GENERAL DE URBANISM

LA ELABORAREA REGULAMENTULUI LOCAL SI LA
AUTORIZAREA EXECUTARII CONSTRUCTIILOR

REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

2.1.REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULU! $!
PROTEJAREA PATRIMONIULU! NATURAL $I CONSTRUIT

2.1.1.

2.1.2,

2.1.3.

2.1.4.

2.1.5.

Terenuri agricole din intravilan
In zona studiatd existd terenuri avand categoria de folosintd curti constructii in
intravilan si terenuri avand categoria de folosinta arabil in extravilan.

Zonele cu valoare peisagistica si zonele naturale protejate

Consiliul Judetean Timis impreuna cu Consiliul Local Ghiroda vor identifica si vor
delimita, in functie de particularitafile specifice, zonele naturale de interes local ce
necesita protectie pentru valoarea lor peisagistica si vor stabili conditiile de autorizare
a executarii constructiilor, avand in vedere pastrarea calitdti mediului natural si a
echilibrului ecologic.

Resursele subsolului
In cazul identificarii de zone cu resurse pe teritoriul ce face obiectul prezentului
P.U.Z., modalitatea exploatarii acestora va face obiectul unui studiu de impact

aprobat conform legii.

Resursele de apa

Autorizarea executarii lucrarilor pentru constructiile propuse in acest Regulament
este permisa numai cu avizul autoritafilor de gospodarire a apelor, dupa caz si cu
asigurarea masurilor de aparare a constructiilor respective impotriva inundatiilor, a
méasurilor de prevenire a deteriorarii calitatii apelor de suprafatd si subterane, de
respectarea zonelor de protectie fatd de lucrarile de gospodarire si de captare a
apelor (daca e cazul).

Zonele construite protejate

Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu
cultural construit, de interes local, declarate si delimitate prin Hotérare a Consiliului
Judetean Timis, se face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judetul Timis,
subordonate Ministerului Culturii gi al Ministerului Dezvoltéarii, Lucrarilor Publice si

Administratiei.
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2.2. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR $I LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

2.2.1. Siguranta in constructii
* Autorizarea constructiilor de orice fel se va putea face numai in conditiile respectrii
prevederilor legale privind siguran{a in constructii intre care se amintesc urméatoarele
considerente ca prioritare, fard ca enumerarea sa fie limitativa:

- Legea nr. 50/1991 cu modificarile ulterioare privind autorizarea executarii
lucrérilor de constructii, inclusiv Normele metodologice pentru aplicare in vigoare
la data eliberarii Autorizatiei de Construire;

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

-  H.G.R. nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare tehnicd a
proiectelor, a executiei lucrarilor $i constructiilor, inclusiv instructiunile de aplicare
aprobate prin ord. M.L.P.A.T. nr. 77/N/19986.

- Proiectele care insotesc cererea pentru autorizarea unor lucrari de constructii vor
cuprinde toate elementele necesare in care sa fie specificate masurile luate
pentru asigurarea conditiilor de siguran{d privind realizarea si exploatarea
constructiilor.

2.2.2. Expunerea la riscuri naturale
= \Viitoarele constructii si amenajari se pot amplasa numai pe terenuri pe care au fost
luate masuri de prevenire a riscurilor naturale (efecte ale excesului de umiditate,
drenarea apelor pluviale etc.)

2.2.3. Expunerea la riscuri tehnologice
* Autorizarea executarii constructilor in zonele de servitute si de protectie ale
sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, ap3, canalizare,
cailor de comunicatie si a altor asemenea lucréri de infrastructurd este interzisa.

2.2.4. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice
* Autorizarea executarii constructiilor care prin dimensiunile si destinatia lor, pot genera
riscuri tehnologice, se face numai in baza unui studiu de impact, elaborat si aprobat
conform prevederilor legale.
* Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice este cuprinsi in
Ordinul Ministerului Industriei si Comertului nr. 1587/1997.

2.2.5, Asigurarea echipadrii edilitare

* Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor presupun
cheltuieli de echipare edilitara ce depasesc posibilitétile financiare si tehnice ale
administratiei publice locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de
fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

* Autorizarea executarii constructiilor poate fi conditionatd de obligatia efectuarii, in
parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitard aferente, de catre investitorii
interesati.

2.2.6. Asigurarea compatibilitatii functiunilor
* Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominantd a zonei.
= Conditile de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul
zonei de fata sunt prevazute in cap.4 a prezentului Regulament.

2.2.7. Procentul de ocupare a terenului, Coeficientul de utilizare al terenului
* Procentul de ocupare (P.O.T.) al terenului este raportul dintre suprafata construité
(amprenta la sol a cladirii sau proiectia la sol a perimetruiui etajelor superioare) si
suprafata parcelei.
= Coeficientul de utilizare al terenului (C.U.T.) este raportul dintre suprafata construita
desfasgurata si suprafata parcelei.
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3. UTILIZARE FUNCTIONALA

3.1. DOMENIUL DE APLICARE

Parcelele pentru care s-a intocmit Regulamentul Local de Urbanism sunt situate in
intravilanul si extravilanul Comunei Ghiroda, judetul Timis, si insumeazé o suprafata
totald de 22 000 mp. Functiunile propuse au condus la propunerea unei singure

Unitati Teritoriale de Referinta.
La nivelul incintei studiate s-a delimitat urmatoarea zona functionald, in concordanta

cu functiunea dominanta a zonei:

FUNCTIUNEA DOMINANTA:

| ZONA SERVICII SI DEPOZITARE, INDUSTRIE NEPOLUANTA |

FUNCTIUNI COMPLEMENTARE:

[ ZONA SPATI| VERZI AMENAJATE |

[ ZONA ECHIPAMENTE TEHNICO-EDILITARE |

3.2. UTILIZARI PERMISE

[ZONA SERVICII S| DEPOZITARE, INDUSTRIE NEPOLUANTA |

Se permite amplasarea urmatoarelor functiuni:

4 DEPOZITARE - unitati depozitare
Constructii industriale - cu caracter nepoluant cu functiunea de depozitare

specializate pe diverse profile, nepoluante

Depozitare de produse finite, materiale, semifabricate, materii prime, etc.

Receptia si expeditia marfurilor

Transfer

Operatiuni specifice — prelucrare, asamblare, sortare, ambalare, etc.

Activitati complementare - administrative, de transport (parcuri auto), sociale etc. —

direct legate de functiunea de baza

4 INDUSTRIE NEPOLUANTA

Spatii de productie industrialda nepoluanta si activitati complementare, intreprinderi
sau ateliere de orice fel;

Activitati de productie nepoluanta, fara flux tehnologic/manufacturier (de exemplu
confectii, prelucrare textile, tricotaje incaltaminte, marochinarie, fabricare ambalaje
de carton, obiecte de mici dimensiuni, din domeniul IT, prelucrare mecanizata
tamplarie, mobilier, etc.) preambalare produse, respectand conditia ca nivelul de
poluare sa se incadreze in limitele admise pentru aceasta zona

+ SERVICII
Sedii de firma, administrative, birouri, consultanta in diferite domenii si alte servicii

profesionale

Sedii / puncte de lucru pentru microintreprinderi, intreprinderi mici si mijlocii ce
desfasoara activitati complexe bazate pe productia de tip industrial sau cvasiindustrial
— administrative, de depozitare, comerciale etc.;

Spatii pentru administratia coordonatoare a zonei;

Incubatoare de afaceri pentru domeniile industrial si cvasiindustrial,
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» Activitati de cercetare si dezvoltare tehnologicg;
» Formare profesionala;
* Showroomuri i magazine de prezentare;,
= Servicii publice, comerf, complexe comerciale cu vanzari en-gros, en-detail;
» Servicii de tip industrial si cvasi industrial cu caracter nepoluant;
* Alimentatie publica, spatii cazare;
= Cercetare si dezvoltare tehnologica;
= Spatii polifunctionale: sala conferinte, centru expozitional, sediu administrativ;
= Cladiri administrative, birouri;
& SPATII VERZI S| AMENAJARI
= Stationari auto si parking-uri;
= Totem-uri pentru reclame, cabine poarta;
»  Imprejmuiri;
= Spatii verzi amenajate si sport;
= Spatii verzi i plantate cu rol decorativ i de proteciie, plantatii de protectie;
= Spatii plantate, parcuri, gradini, cu amenajarile specific specifice: alei pietonale,

pergola, mobilier urban, fantani, luciu de apa, etc.

= Se va acorda atenfie reconstructiei ecologice dupa incheierea lucrarilor de
constructie, constand in: plantatii de aliniament, grupuri de arbori izolati, aranjamente
peisajere cu arbusti, partere florale, gazon.

< CONSTRUCTI SI INSTALATII TEHNICO-EDILITARE ce deservesc parcelele,
precum si echipamente legate de functionarea acestora

= Constructii pentru echiparea tehnico-edilitard aferente parcelelor, subterane sau

supraterane cum ar fi: foraje, bazine de retentie, retele, rezervoare si statii de

pompare pentru apa potabila, retele de canalizare si gestiunea apelor meteorice,

retele electrice si puncte de transformare, firide telecomunicatii, iluminat public, gaz
metan si racordurile acestora la infrastructura urbana majora.

| ZONA SPATII VERZI AMENAJATE |
Se permite amplasarea urmatoarelor functiuni:

4 SPATII VERZI S| AMENAJARI

= Spatii verzi amenajate;

= Spatii verzi si plantate cu rol decorativ si de protectie, plantaiii de protectie;

» Spatii plantate, parcuri, gradini, cu amenajarile specific specifice: alei pietonale,
pergola, mobilier urban, fantani, luciu de apa, etc.

* Mobilier urban, amenajari peisagere, amenajari pentru odihna si sport sau alte
activitati in aer liber compatibile etc.;

= Totem-uri pentru reclame;

= Accesuri pietonale si carosabile,

= Se va acorda atentie reconstructiei ecologice dupad incheierea lucrarilor de
constructie, constand in: plantatii de aliniament, grupuri de arbori izolati, aranjamente
peisajere cu arbusti, partere florale, gazon.

Se va respecta Legea spatiilor verzi nr. 24/2007 cu modificarile si completarile ulterioare.
Conform Legii 24/2007 republicata si actualizata, art.18, alin.7, in procent de max. 10% din
suprafata parcelei sunt permise:
= amplasarea si amenajarea de: alei pietonale, mobilier urban, amenajari pentru sport,
joc si odihna;
* constructii pentru expozitii si activitati culturale;
* constructii usoare cu caracter provizoriu pentru activitati de comert si alimentatie
publica;
= grupuri sanitare;
= spatii pentru intretinere;
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4 CONSTRUCTI S| INSTALATII TEHNICO-EDILITARE ce deservesc zona,
precum si echipamente legate de functionarea zonei
= Constructii pentru echiparea tehnico-edilitard a zonei, subterane sau supraterane
cum ar fi: foraje, bazine de retentie, retele, rezervoare si statii de pompare pentru apa
potabila, retele de canalizare si gestiunea apelor meteorice, retele electrice si puncte
de transformare, firide telecomunicatii, iluminat public, gaz metan si racordurile
acestora la infrastructura urbana majora.

| ZONA ECHIPAMENTE TEHNICO-EDILITARE |
Se permite amplasarea urmatoarelor functiuni:

& CONSTRUCTII S| INSTALATII TEHNICO-EDILITARE ce deservesc zona,
precum si echipamente legate de functionarea zonei
* Constructii pentru echiparea tehnico-edilitaréd a zonei, subterane sau supraterane
cum ar fi: foraje, bazine de retentie, retele, rezervoare si statii de pompare pentru apa
potabila, retele de canalizare si gestiunea apelor meteorice, retele electrice si puncte
de transformare, firide telecomunicatii, iluminat public, gaz metan si racordurile
acestora la infrastructura urbana majora.

4 SPATII VERZI S| AMENAJARI
» Spatii verzi amenajate;
» Spatii verzi si plantate cu rol decorativ si de protectie, plantatii de protectie;
» Accesuri pietonale si carosabile,

3.3. UTILIZARI PERMISE CU CONDITI

| ZONA SERVICII SI DEPOZITARE, INDUSTRIE NEPOLUANTA |

» Ulterior fazei PUZ, executia lucrdrilor aflate in zona de protectie a retelelor de
distributie (fibra optica, alimentare cu apa, canal, energie electricd, gaz etc.), se va
efectua sub asistenta tehnicd a respectivilor distribuitori, conform avizelor si
acordurilor eliberate.

Sunt permise activitdti complementare si de sustinere a functiunii principale a zonei:

4+ LOCUINTE conf. Leqii 114/1996 actualizate

* Locuinte de serviciu (Locuintd destinata functionarilor publici, angajatilor unor institutii
sau agenti economici, acordatd in conditile contractului de munca, potrivit
prevederilor legale — conf. Legii 114/1996 actualizate);

» Locuinte de interventie (Locuintd destinata cazarii personalului unitatilor economice
sau bugetare, care, prin contractul de munca, indeplineste activitati sau functii ce
necesita prezenta permanentd sau in caz de urgenta in cadrul unitatilor economice —
conf. Legii 114/1996 actualizate);

= |Locuinte de protocol (Locuintd destinata utilizarii de catre persoanele care sunt alese
sau numite in unele functii ori demnitdti publice, exclusiv pe durata exercitarii
acestora — conf. Legii 114/1996 actualizate);

[ZONA SPATII VERZI AMENAJATE |
[ZONA ECHIPAMENTE TEHNICO-EDILITARE |

& IMPREJMUIRI
* Pe o distantd de 2,00m de la limita canalului se va institui o zon& de protectie ANIF,
cu interdictie de construire (inclusiv a imprejmuirilor) si cu accesibilitate publica
nelimitata pentru lucrari de intretinere a canalului ANIF.
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3.4. INTERDICTII TEMPORARE

[ ZONA SERVICII S| DEPOZITARE, INDUSTRIE NEPOLUANTA |

| ZONA SPATH VERZI AMENAJATE |

Zonele afectate de refele (electrice, canalizare, alimentare cu apa, gaze, telefonie,
fibora optica, etc.) sunt supuse interdictiei temporare de construire pana Ia
implementarea solutiilor de deviere sau reglementare a acestora pe langa céile de
circulatie, prin grija operatorului de retea sau a proprietarului terenului (daca este
cazul).

Pana la implementarea proiectului din programul POIM gestionat de AQUATIM SA,
reteaua de canalizare menajera existentd amplasata pe parcela nr. 5 din cadrul PUZ-
ului va functiona, iar pe aceasté perioada se va institui zona de protectie de 3 m de o
parte si de alta a conductei cu interdictie temporara de constructie.

Dupa impiementarea proiectului POIM gestionat de catre AQUATIM SA, reteaua de
canalizare menajerd existentd de pe amplasamentul PUZ-ului nu va mai fi
functionala, fiind dezafectatd. Zona de protectie pentru interdictia de constructie
stabilita pentru reteaua de canalizare existenta va fi anulata.

3.5. UTILIZARI INTERZISE

[ ZONA SERVICII S| DEPOZITARE, INDUSTRIE NEPOLUANTA |

[ ZONA SPATI VERZI AMENAJATE |

| ZONA ECHIPAMENTE TEHNICO-EDILITARE |

Constructii pentru activitati de productie, activitati industriale sau alte tipuri de

activitati care genereaza noxe, vibratii, zgomot, fum, miros sau care sunt incomode

prin traficul generat, respectiv imobile cu functiuni din cod CAEN, sectiunea C,

diviziunile:

- C/19 — Fabricarea produselor de cocserie si a produselor obtinute din prelucrarea
titeiului

- C/20 - Fabricarea substantelor si a produselor chimice

- C/22 — Fabricarea produselor din cauciuc si mase plastice

- C/24 - Industrie metalurgica

- C/28 — Fabricarea de masini, utilaje si echipamente n.c.a.

- C/29 - Fabricarea altor mijloace de transport

- C/32 - Alte activitati industriale n.c.a.

locuire (cu exceptia tipologiilor enumerate anterior la subcapitolul 3.3);

depozitarea de deseuri industriale, tehnologice etc. in afara spatiilor special

amenajate conform normelor de protectia mediului in vigoare;

depozitarea de deseuri periculoase;

instalatii pentru eliminarea deseurilor periculoase prin incinerare ori tratare chimics;

producerea si prelucrarea mineralelor si metalelor;

activitati din industria chimica: tratarea produselor intermediare si obtinerea

produselor chimice, producerea pesticidelor, a produselor farmaceutice, vopselelor,

lacurilor, elastomerilor si peroxizilor;

instalatii chimice integrate;

instalatii industriale pentru producerea celulozei din cherestea sau alte materiale

fibroase similare, producerea hartiei si a cartonului, cu o capacitate de productie mai

mare de 200 tone/zi;

comert si alimentatie publica practicate prin vitrine/ferestre;

platforme de precolectare a deseurilor urbane si depozite de deseuri;

anexe pentru cregterea suinelor, bovinelor, cabalinelor;
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ferme agro-zootehnice, abatoare;
activitadti industriale sau alte tipuri de activitati care genereaza noxe, vibratii, zgomot,

fum, miros.
gospodarire comunald si cimitire, depozite deseuri, agro-zootehnice, industriale,

servicii poluante de tip service auto, benzinarii etc.

3.6. LUCRARI DE UTILITATE PUBLICA

Autorizarea executdrii lucrarilor de utilitate publica se face pe baza documentatiilor de
urbanism aprobate conform legii.

Operatiunile cadastrale prin care se intentioneaza trecerea in domeniul public se vor
efectua conform plansei 183/7-A08 “Circulatia terenurilor”.

Lucrarile de utilitate publica se executa pe terenuri aflate in proprietatea persoanelor
fizice ori juridice, cu schimbarea functiunii si afectarea valorii terenurilor, necesitand
instituirea unor servitui de utilitate publica. (in cazul parcelei nr. 1 si 9)

in cadrul parcelei nr.9 (cu echipamente tehnico-edilitare) se va acorda servitute de
trecere in favoarea parcelei nr. 6 de spatii verzi amenajate;

Delimitarea terenurilor necesare se stabileste prin documentatiile tehnice si studiile
de fezabilitate, iar autorizarea executdrii lucrérilor de utilitate publica se face pe baza
documentatjilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobate conform legii.

4. CONDITII DE AMPLASARE $1 CONFORMARE A

CONSTRUCTIILOR

4.1. REGULI DE AMPLASARE $I RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

41.1.

Orientarea fatd de punctele cardinale

Amplasarea cladirilor se va face cu respectarea reglementérilor in ceea ce priveste
insorirea conform normelor si recomandarilor cuprinse in Regulamentul General de
Urbanism aprobat cu HG 525/1996, Ordinului Ministrului Sanatatii privind normele de
igiend nr.119/2014 si Ordinului Ministrului Sanatatii nr.994/2018 pentru modificarea si
completarea Ordinului Ministrului Sanatatii nr.119/2014.

Se recomanda ca in cladirile in care se desfdsoara o activitate zilnica (administrativa,
comerciald) s& se asigure iluminarea naturald a spatiilor pentru birouri cat si a celor

pentru public.

4.1.2. Amplasarea fata de aliniament

Potrivit prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG
nr.525/1996 republicat, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si
domeniul public.

Amplasarea constructiilor se va face conform plangei nr. 183/1-A06 ‘Reglementari
Urbanistice.

in cazul parcelei nr.1, se va respecta distanta de minim 21,00m fata de aliniamentul
stradal al profilului dezvoltat de 20,00m al drumului de exploatare De70 (identificat
prin PTT1);

Fata de strada cu profil de 12,00m (identificaté prin PTT2) se va respecta distanta de
minim 6,00m fata de aliniamentul stradal;

Constructiile pentru echiparea tehnico-edilitard a zonei, subterane sau supraterane
(foraje, bazine de retentie, retele, rezervoare si statii de pompare pentru apa potabila,
retele de canalizare si gestiunea apelor meteorice, retele electrice si puncte de
transformare, firide telecomunicatii, iluminat public, gaz metan si racordurile acestora
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la infrastructura urbana majora), totemurile, cabina-poarta etc. pot fi amplasate si in
afara limitei de implantare a cladirilor, cu conditia respectarii prevederilor Codului

Civil si a legislatiei in vigoare.

4.1.3. Amplasarea fatd de drumurile publice:
* Constructiile pot fi autorizate in zona care face obiectul Planului Urbanistic Zonal

doar in conditiile in care au asigurat accesul la drumurile publice, direct sau prin
servitute de trecere.

4.1.4. Amplasarea fata de limitele laterale si posterioare

* Amplasarea constructiilor se va face conform plangei nr. 183/1-A06 “Reglementari
Urbanistice”,

* Se va respecta distanta de minim 6,00m fata de limitele de proprietate laterale;

= Se va respecta distanta de minim 6,00m fata de limitele de proprietate posterioare;

* Se va respecta distanta de minim 2,00m fatd de limitele de proprietate comune cu
limitele de proprietate ale spatiilor verzi;

= Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca se respecta distantele
minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatji
teritoriale de pompieri (acolo unde este cazul).

4.1.5. Lucrari de utilitate publica
» Constructiile si echipamentele auxiliare se vor amplasa pe terenuri care nu sunt
ocupate cu canale de desecare si care nu sunt rezervate pentru amplasarea unor
lucréri de utilitate publicd (cdi de comunicatie, sisteme de alimentare cu ap3,
canalizare, energie electrica, gaz, telecomunicatii, etc.)

4.2. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESURILOR OBLIGATORII

4.2.1. Accesuri carosabile

= QOrice constructie trebuie sa fie accesibild printr-un drum public (direct sau prin
servitute de trecere), avand caracteristicile necesare pentru a satisface exigentele de
securitate, aparare contra incendiilor.

* Numarul si configuratia accesurilor carosabile pentru toate categoriile de constructji
se stabilegte in functie de destinatia functionald a constructiei, de capacitatea
acesteia gi de numarul de utilizatori, cu conditia asigurarii acceselor pentru interventii
in caz de incendiu, dimensionate conform normelor.

* Accesurile carosabile nu trebuie s& fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie

pastrate libere in permanenta.

4.2.2. Accesuri pietonale
» Este obligatorie asigurarea accesurilor pietonale la cladiri.
» In sensul prezentului articol, prin accesuri pietonale se inteleg caile de acces pentru
pietoni, care pot fi: trotuare, alei pietonale, precum si orice cale de acces public pe

terenuri proprietate publica.
* Accesurile pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoaneior cu
dizabilitati si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

4.3. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

4.3.1. Racordarea la refelele publice de echipare edilitard existente
* Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd existd posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele tehnico-edilitare centralizate existente ale
localitatii gi anume: alimentare cu ap3, canalizare menajera si alimentare cu energie
electrica (dacé e cazul).
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Autorizarea executdrii constructiilor este permisd doar dupd asigurarea echiparii
tehnico-edilitare in conditiile aliniatului precedent (daca e cazul).

4.3.2. Realizarea de refele tehnico-edilitare

Alimentarea cu ap3, canalizarea menajera si pluviala

Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre investitori, conform Planului de Actiuni.

Fiecare parceld va colecta, trata, inmagazina apa pluviala din incintd in mod
independent, in functie de suprafetele propuse pentru depozitare, industrii
nepoluante si servicii. Sistemul de colectare este alcatuit din retea de canalizare,
separator de hidrocarburi si bazin de retentie. Apele conventional curate din bazinul
de retentie se vor folosi la udarea spatiilor verzi din cadrul parcelelor. Solutia pentru
acest sistem de canalizare pluviala se va elabora la faza DTAC pentru fiecare parcela
in parte.

Apele pluviale de pe drumul cedat public se vor colecta prin intermediul unei
canalizari pluviale, dupa care acestea vor fi trecute printr-un decantor separator de
hidrocarburi si stocate pe timpul ploii intr-un bazin de retentie propus pentru zona
studiatd (amplasat in cadrul parcelei nr.9). Apele conventional curate stocate in
bazinul de retentie propus vor fi evacuate la canalul de desecare din zona HCn 50,
prin intermediul unei statii de pompare, a unei conducte de refulare si a unei guri de
varsare.

Lucrarile de racordare si de bransare la refeaua edilitard publica se suporta in
intregime de catre beneficiarii finali ai parcelelor.

Toate retelele stradale: alimentare cu apd, energie electricd, gaze naturale,
telecomunicatji, etc. se vor realiza recomandabil subteran, cu exceptia celor aflate
deja in curs de executie i a caror extindere se preconizeaza (daca e cazul).

Alimentarea cu energie electrica

Instalatile trebuie s& permita racordul subteran la retelele stradale. Instalatiile de
alimentare si punctele de racord vor fi concepute in aga fel incat sa nu aduca
prejudicii aspectului arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare.

ansamblul de lucrdri ingineresti care asiguréd aprovizionarea zonei cu energie
electrica din sistemul national, apartinand domeniului public si exploatata de institutia
publica specializatd va cuprinde: posturi de transformare si retea de distributie a
energiei electrice.

Asigurarea cu energie electrica a obiectivului se va realiza prin intermediul unui Post
Trafo propus in cadrul parcelei nr.1. Pentru amplasarea Postului Trafo se va rezerva
o suprafatd cu dimensiuni minime de 10,00 x 5,00m, conform plangei nr. 183/1-A06
“Reglementdri Urbanistice”. Pe aceasta suprafatd sunt interzise constructii de orice
fel, inclusiv amenajarea cailor de circulatie sau a locurilor de parcare. Daca este
cazul, se va acorda drept de superficie in favoarea distribuitorului local de energie
electrica, fiind posibila inclusiv dezmembrarea acestei suprafete, ulterior aprobarii
PUZ. Modalitatea de racordare a postului de transformare la linia 20kV existenta in
vecinatate se trateaza printr-o documentatie de specialitate ce se va intocmi ulterior.

Telecomunicatii

Instalatiile trebuie s& permité racordul subteran la refelele stradale. Instalatiile de
alimentare si punctele de racord vor fi concepute in aga fel incat sa nu aduca
prejudicii aspectului arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare.

Retele termice, alimentare cu gaze

Centralele si punctele termice vor fi inglobate in constructie, fiind concepute in asa
fel incat s& nu aducad prejudicii aspectului arhitectural al constructiilor sau zonei

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

Firidele de bransare vor fi amplasate in asa fel incat s& nu aduca prejudicii aspectului
arhitectural al constructiilor si imprejmuirilor.
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= Toate constructile vor fi amplasate cu respectarea normelor in vigoare la data
realizarii lor, referitoare la distaniele impuse de functiunile pe care le adapostesc.

4.3.3. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare
» Edificarea este permisad cu respectarea dreptului de proprietate asupra retelelor
edilitare, publica sau privata, dupa caz.

4.4. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENULU! SI ALE
CONSTRUCTIILOR

4.4.1. Parcelarea
* Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4 loturi
alaturate in vederea realizarii de noi constructii.
= Se propune constituirea a 9 parcele:
- 5 parcele destinate functiunii de servicii si depozitare, industrie nepoluanta
- 2 parcele destinate spatiilor verzi amenajate
- 1 parcela destinata echipamentelor tehnico-edilitare
- 1 parcela destinata cailor de circulatie rutierd si amenajarilor aferente
* Pentru a fi construibil, un teren trebuie s3 fie accesibil dintr-un drum public (direct sau
prin servitute de trecere), avand caracteristicile necesare pentru a permite accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor.
*» Sunt permise alipiri ulterioare ale parcelelor destinate productiei nepoluante,
depozitarii si serviciilor, cu urmatoarele conditji:
= sa se pastreze valorile indicatorilor urbanistici propusi si a limitei de implantare
a constructiilor, asigurandu-se prevederile cap. 4.1 — Reguli de amplasare si
retrageri minime obligatorii;
= sa fie accesibile dintr-un drum public (direct sau prin servitute de trecere),
avand caracteristicile necesare pentru a permite accesul mijloacelor de stingere
a incendiilor;
* sa se pastreze prevederile cap. 3 — Utilizare Functionala.

4.4.2. 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-urbanistica a zonei;
= Se vor respecta:

¢ Regimul de inéltime max. (S/D)+P+2E
®  Hmax. =15 m (114.10 fatd de N.M.N.)

4.4.3. Aspectul exterior al constructiilor

* Autorizatia de Construire nu se va emite daca o constructie prin situare, arhitectura,
dimensiuni §i aspect exterior este in masurd sad aducd prejudicii caracterului
vecinatatilor si a peisajului urban.

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

*» Materialele pentru finisaj exterior vor fi de buna calitate, specifice cadrului
arhitectural.

* Sunt interzise constructiile ce reprezintd pastise ale unor tipuri de arhitectura
nespecifice.

= Mobilierul urban, reclamele, semnalele se vor executa din materiale adecvate
folosintei propuse si in concordant3 stilisticd cu caracterul arhitectural al zonei in care
se amplaseaza. Pozitia si dimensiunile lor nu vor stanjeni traficul auto sau pietonal.
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4.4.4. Procentul de ocupare a terenului si coeficientul de utilizare al terenului

4.5.

4.5.1.

In cazul prezentului regulament:

¢ P.O.T. =max. 55%
e C.UT =max. 1,2

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE $§1 IMPREJMUIRI

Parcaje

Suprafetele parcajelor necesare vor fi stabilte cu respectarea prevederilor din
H.G. 525/1996 republicatd si a normativelor in vigoare. Suprafetele parcajelor se
determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei.

Vor fi prevézute parcaje in functie de specificul activitati.

Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii pentru care existd norme
diferite de dimensionare parcajelor, acestea vor fi dimensionate conform normelor
specifice.

Eliberarea Autorizatiei de Construire pentru constructii ce necesité spatii de parcare
este conditionata de posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

4.5.2. imprejmuiri

Potrivit prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG
nr.525/1996 imprejmuirile reprezintd constructile sau amenajarile cu caracter
definitiv sau temporar amplasate la aliniament sau pe celelalte laturi ale parcelei,
pentru a o delimita de domeniul public sau de proprietatile invecinate (daca e cazul).
imprejmuirile spre strad3 se vor pozitiona pe linia de aliniere a strézii (daca e cazul).
Portile imprejmuirilor situate pe aliniamentul stradal se vor deschide numai inspre
interior (daca e cazul).

Imprejmumle vor fi transparente, din grilaje metalice, lemn, cu stélpi metalici sau
plase de sarma. inaltimea acestor imprejmuiri va fi de maximum 1,80m (de la nivelul
trotuarului/solului), si vor putea fi dublate de un gard viu. Imprejmumle pot avea un
soclu plin de max. 0,60m (daca e cazul).

Pe o distanta de 2,00m de la limita canalului se va institui 0 zona de protectie ANIF,
cu |nterd|ct|e de construire (inclusiv a imprejmuirilor) si cu accesibilitate publica
nelimitata pentru lucrari de intretinere a canalului ANIF

4.5.3. Gestionarea deseurilor

Colectarea si depozitarea degeurilor menajere se va face in containere speciale,
urmand a fi evacuate periodic prin colectarea de cétre o firma specializata, in baza
unui contract si transportate la un deponeu de gunoi autorizat.

4.6. INDICATORI URBANISTICI
Zona servicii, depozitare, industrie nepoluanta (parcelele 1-5):

regim de inaltime maxim (S/D)+P+2E
P.O.T. max = 55%

CUT. nax=1,2

Hmax. = 15 m (114.10 fatd de N.M.N.)

Zona spatii verzi amenajate (parcelele 6 si 7):

regim de indltime maxim P

P.O.T. nax = 10%

C.U.T. nax=0,1

Hmax. = 3 m (102.10 fatd de N.M.N.)

Pagina 131 14



4.7. BILANT TERITORIAL

EXISTENT PROPUS

I l

Teren arabil extravilan si curti constructii in intravilan 100,00% | 22 000 mp - -

Zona servicii, depozitare, industrie nepoluanta 61,97% | 13 634 mp

Parcelele 1, 2, 3,4 si 5 ) )

Zona spatii verzi amenajate

Parcela nr. 6 -3 231 mp

Parcela nr. 7 — 1 169 mp (aceasté parcela se va ceda
domeniului public)

- - 20,00% | 4400 mp

Zona cii de comunicatie rutiera si amenajari aferente
(compus din carosabil, trotuare, pista biciclete, spatii verzi

de aliniament) - -
Parcela nr. 8 - 3 621 mp (aceastéa parcela se va ceda

domeniului public)

16,46% | 3621 mp

Zona echipamente tehnico-edilitare g
Parcela nr. 9 — 345 mp - | - 1,57% 345 mp

TOTAL | 100,00% | 22000 mp | 100,00% | 22 000 mp

5. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

in perimetrul terenului studiat existd o singura Unitate Teritoriald de Referinta.

Sef de proiect, i
arhitect GEORGETA TRIMBITAS
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