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P.U.Z. - DEZVOLTARE ZONA REZIDENTIALA

Planul Urbanistic Zonal Tmpreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent, cuprinde norme obligatorii
pentru autorizarea executarii constructiifor, in limitele parcelelor reglementate. Delimitarea zonei studiate este
urmatoarea, conf. Certificat de Urbanism nr. 222 / 10.03.2021 :la sud canalul Hcn 100, la nord teren intravilan,
reglementat prin PUZ aprobat anterior, la vest teren intravilan, reglementat prin PUZ aprobat anterior si la est drumul de
exploatare De 65/1 (Alee Uberland).

Delimitarea parcelei studiate este urmatoarea :la sud teren intravilan, reglementat prin PUZ aprobat anterior, la
nord teren extravilan, proprietate privata, nr. CAD. A101/1/7, la vest teren extravilan, proprietate privata, nr. CAD.
A101/2/1, la est drumul de exploatare De 65/1 (Aleea Uberland).

Limita zonei studiate este figurata in plansa U02 REGLEMENTARI a Planului Urbanistic Zonal. Suprafata
acestei zone este de 3000 m2.

Zonificarea functionald a zonei s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse si este evidentiata in
planga UO2 Plan reglementari urbanistice; pe baza acestei zonificari s-au stabilit conditile de amplasare si de
conformare ale constructiilor ce se vor aplica. Tn perimetrul zonei functionale mentionate mai sus, eliberarea
autorizatiilor de constructie se va face pe baza reglementarilor ce urmeaza.

Tn acest perimetru se propune dezvoltarea unei zone rezidentiale cu un procent de ocupare maxima a
terenului de 35% pentru locuinte individuale (cu maxim 2 apartamente / parceld) si 40% pentru dotéri, servicii publice la
parter cu maxim 2 apartamente la etajele superioare sau cu functiuni complementare. Zona care face obiectul
Regulamentului Local de Urbanism face parte din extravilanul comunei Ghiroda, sat Giarmata Vi.

PREVEDERI LA NIVELUL ZONEI FUNCTIONALE

Continutul Regulamentului
Pentru fiecare zona functionala prevederile Regulamentului cuprind reglementari specifice, pe articole, grupate in trei
capitole:
cap. 1 - Generalitafi
cap. 2 - Utilizarea functionala
cap. 3 - Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
In cap. 1 - Generalitati se detaliaza:
art. 1 - tipurile de subzone functionale
art. 2 - functiunea dominanté a zonei
art. 3 —functiunile complementare admise ale zonei.
In cap. 2 - Utilizarea functionala a terenurilor din cadrul zonei si subzonei, se punin evidenta:
art. 4 — utilizari permise
art. 5 — utilizéri permise cu conditii
art. 6 — interdictii temporare
art. 7 — interdictii definitive (permanente).
Tn cap. 3 Conditii de amplasare si conformare a constructiilor:
3.1. Requlile de amplasare si retrageri minime obligatorii in completarea art. 17-24 din R.G.U. cu referire la:
art. 8 - orientarea fata de punctele cardinale
art. 9 - amplasarea fatd de drumurile publice
art. 10 — amplasarea fata de cai navigabile existente
art. 11 — amplasarea fatd de C.F.
art. 12 - retrageri fata de fasia de protectie a frontierei de stat
art. 13 - amplasarea fata de aeroporturi
art. 14 — amplasarea faté de aliniament
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art. 15 - amplasareain interiorul parcelei.

3.2. Requli cu privire la asiqurarea acceselor obligatorii in completarea art. 25 $i 26 din R.G.U. cu referire Ia ;

art. 16 — accese carosabile

art. 17 — accese pietonale

3.3 Requli cu privire la echiparea tehnico-edilitaré in completarea art. 27, 28 $i 29 din R.G.U. cu referire la;

art. 18 — racordarea la retelele tehnico-edilitare existente

art. 19 - realizarea de retele tehnico-edilitare

art. 20 - proprietatea publics asupra retelelor edilitare

3.4 Requli cu privire Ia forma si dimensiunile terenului si constructiilor in completarea art. 30, 31, 32 si 15 din
R.G.U. cu referire la:

art. 21 - parcelare

art. 22 -naltimea constructiilor

art. 23 - aspectul exterior

art. 24 - procentul de ocupare al terenului

3.5 Requli cu privire la amplasarea de parcaje. spatii verzi si imprejmuiri in completarea art. 33, 34 si 35 din
R.G.U. cu referire Ia:

art. 25 - parcaje

art. 26 — spatii verzi

art. 27 - Tmprejmuiri.

Cap. 1 Generalititi

Art. 1. Tipuri de subzone functionale
In functie de regimul deTnaltime propus, in zona studiats se intalnesc 3 tipuri de subzone:

- Subzona rezidentiala propusa Lj cu locuinte individuale cu maxim 2 apartamente pe parceld, cu acces public
(de proximitate): cladiri P, P+1 E, P+1E+M. Regimul maxim admis este de 3 niveluri supraterane.

- subzona de dotari servigii si locuire DsLy cu acces public (de proximitate) - zona cu dotiri servicii, unitai
comerciale la parter si locuinte individuale (maxim 2 apartamente / parceld) la etajele superioare sau cu functiuni
complementare, cu o structurd urband coerents: cladiri P, P+1E, P+2E. Regimul maxim admis este de 3 niveluri

Supraterane.
- subzon de spatii verzi Ve - zona verde: parcuri, gradini publice, scuaruri, spatii verzi de aliniament propuse,

marcate distinct, cu acces public nelimitat.

Art. 2. Functiunea dominanta

Este cea rezidentiala, zona fiind compusa din: subzona Lj cu locuinte individuale cu maxim 2 apartamente pe
parcela, subzona DsLy cu dotari servicii la parter si locuinte individuale (maxim 2 apartamente / parceld) la etajele
superioare sau cu functiuni complementare si subzona Vi de spatii verzi.

Regimul de Tnalime maxim admis este de 3 niveluri supraterane (P, P+1E, P+1E+M) pentru subzona L; cu
locuinte individuale cu maxim 2 apartamente pe parcela si P, P+1E, P+2F pentru subzona DsL dotari servicii la parter

CU locuinte individuale (maxim 2 apartamente / parceld) la etajele superioare sau cu functiuni complementare.

Art. 3. Functiunile adiacente admise ale zonei studiate:
- functiuni complementare cu acces public (de proximitate), servicii profesionale sau manufacturiere cu indeplinirea

conditiilor Regulamentului Local de Urbanism - spatii verzi amenajate, locuri de joaca.
- accese carosabile, pietonale, parcaje, garaje.
- fefele tehnico — edilitare si constructii aferente.
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e SUBZONA Li - locuinte individuale cu max. 2 apartamente / parcela

Cap. 1 Generalitati
Art. 1. Definirea subzonei functionale - Locuinte cu regim redus de fnélime, individuale cu maxim 2

apartamente/parcela, conform plansei de U02 Reglementari.
Zona cu functiune rezidentiala de densitate mica, cu o structura urbana coerenta (locuinte izolate / cuplate).

Art. 2. Functiunea dominanta
Este cea rezidentiala, zona fiind compusa din locuinte individuale cu caracter urban si semi-urban cu regim de

inaltime P, P+1E, P+1E+M. Regim de Tnaltime admis este de 3 niveluri supraterane pentru zona de locuinte individuale
cu maxim 2 apartamente pe parcela. Se vor respecta prevederile Legii nr. 114/1996 actualizata privind locuintele,
referitoare la suprafetele minimale, Tn conformitate cu Anexa 1 — Exigente minimale pentru locuinte.

Art. 3. Functiunile adiacente admise ale zonei studiate:

- Accese pietonale si carosabile, parcaje, garaje etc.
Amenajari si constructii aferente locuintelor — anexe, carport etc.
Spatii verzi amenajate.
Tmprejmuiri, platforme colectoare pentru deseuri menajere.
Retele tehnico - edilitare si constructii aferente.

Cap. 2 Utilizarea functionala
Art. 4, Utilizari permise:
Subzona rezidentiala propusa cu locuinte individuale Lj (max. 2 apartamente / parceld): cladiri P, P+1E, P+1E+M

Regim de inaltime admis este de 3 niveluri supraterane.
e locuinte individuale, cu densitate mica cu caracter urban si o structurd urbana coerenta.

locuinte individuale cu maxim doua unitai locative / parcela - apartamente suprapuse sau locuinte cuplate.

®

e parcajele se vor rezolva exclusiv pe terenul beneficiarilor.

e dotarile necesare acestor functiuni trebuie asigurate in interiorul limitei de proprietate aferente fiecarei parcele
rezultate.

e conversia locuintelor n alte functiuni ce nu deranjeaza zona de locuit: de ex. birouri, prestari servicii, cabinete
medicale, alte functiuni similare, efc. daca implicd maxim 5 persoane, Tsi desfagoara activitatea doar la interior,
nu afecteaz intimitatea locuirii pe parcelele invecinate (fn caz contrar se va obtine acordul vecinilor).

Art. 5. Utilizari admise cu conditii
Constructiile pentru echiparea cu instalatii se pot amplasa cu conditia s& corespunda necesitatilor i confortului

populatiei din zona, sa nu diuneze relatiilor cu vecinétatile si s& fie puse n practica toate mésurile pentru integrareain
mediul Tnconjurator.

Se admite prevederea unor spatii Tn cadrul unitétii locative - spatii destinate altor functiuni ce nu deranjeaza
zona de locuit; de ex. birouri, prestari servicii, cabinete medicale, alte functiuni similare, etc. daca au o suprafata utila
maxima de 80 m?, implicd maxim 5 persoane si isi desfasoard activitatea doar la interior, nu afecteaza intimitatea
locuirii pe parcelele invecinate, doar cu acordul vecinilor direct afectati.

Se admite prevederea unor spatii pentru alimentatie publica (sunt permise activitati de alimentatie publica gen
cafenele, pizzerii, restaurante, ce pot acomoda un numér de maxim 30 locuri); se va obtine acordul vecinilor pe o
raza de 50 m de la limita parcelei, pe toate directiile; dotarile necesare acestor functiuni (parcaje, rezervoare, etc.)

trebuie asigurate Tn interiorul limitei de proprietate.
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Art. 6. Interdictii temporare de construire
esitatea realizarii in zond a unor lucrari de utilitate publics, impune ca eventualele dezmembriri si

Nec
parcelari sa nu se faca fars asigurarea conditiilor de rezervare a suprafefelor de teren necesare realizarii acceselor
pietonale.

Art. 7. Interdictii definitive de construire

= locuire colectiva de orice fal.

- apartamentari / dezlipiri ulterioare, unitati locative cu case de scara comune sau suprapuse.

- activitati industriale sau alte tipuri de activitati care genereaza noxe, vibratii, zgomot, fum, miros sau care sunt
incomode prin traficul generat;

- stabilimente pentru adulti: baruri de noapte, cazinouri, care s desfasoara activitatea in afara orelor uzuale de
functionare si care pot produce disconfort, in special fonic, pentru locuitorii zonei

- activitai de depozitare, comert en gros, antrepozite:;

- stafii deintretinere auto:

- lucréri de terasament $i sistematizare verticald de naturs sa afecteze amenajérile din spatiile publice sau
parcelele adiacente;

- ferme agro - zootehnice, abatoare;

= anexe gospoddresti pentry cresterea suinelor, bovinelor, cabalinelor

= panouri mari publicitarein spatiile verzi de aliniament say parcuri,
- depozite de deseuri.

Cap. 3 Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

3.1. Requlile de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 8. Orientarea fati de punctele cardinale.

Se vor respecta prevederile Ordinului pentru aprobarea Normelor de igiend si a recomandarilor privind modul
de viaté al populatiei Ordinul nr. 119/2014, actualizat prin Ordinul nr. 994/2018, iar amplasarea constructiilor de locuinte
se va realiza conform acelorasi norme, anterior mentionate.

Art. 9. Amplasarea fata de drumurile publice

Autorizarea executarii constructiilor cu functiuni de locuit (locuinte individuale cu maxim 2 apartamente pe
parcela) este permisa cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor.

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

Nu este cazul.

Art. 11. Amplasarea fati de ciile ferate din administrarea S.N.C.F.R.
Nu este cazul.

Art. 12. Amplasarea fata de aeroporturi
Nu este cazul.

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

Nu este cazul.

Art. 14. Amplasarea faté de aliniament
Amplasarea constructiilor fata de aliniamentul strazilor se va face respectand aliniamentul propus in plansa

U02 Plan Reglementsri Urbanistice, respectiv 5.00 m. Spafiul de retragere va putea fi folosit pentru parcaje, garaje,

Tn proprietate publica, in zona accesului marcat, ! ’
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Amplasarea garajelor la aliniamentul stradal doar in zona accesului auto, este permisa, cu respectarea unei
Tnaltimi maxime de 3.00 m.

Art. 15. Amplasareain interiorul parcelei
Conturul subsolului (daca va fi cazul) nu trebuie sa respecte limitele de implantare ale nivelurilor supraterane,

dar va respecta prevederile din Codul Civil privind acordul vecinilor. Rampa de acces (daca este cazul) in subsolul
imobilelor se poate amenaja doarin interiorul limitei de proprietate.

Conturul balcoanelor nu trebuie s respecte limitele de implantare ale nivelurilor supraterane.

Se admite realizarea de balcoane ce vor putea depasi limita retrageri fatd de aliniament. In cazul cladirilor
alipite limitelor laterale ale parcelelor, balcoanele vor respecta o distanta minima de 2.00 m conform Cod Civil, iar cota
inferioard a elementelor lor constructive se va afla la o Tnalfime minima de 3.50 m faté de cota de calcare exterioara din
zona aliniamentului.

Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale ale parcelei se va face respecténd conditiile:
Constructiile se pot amplasa izolat sau cuplat. Pentru constructile P sau P+M, se admite o retragere laterala
de 2.00 m, conform Codului Civil. Pentru constructiile ce vor depasi regimul de Tnaltime P+M, distanta fata de
limitele laterale va respecta h/2 dininaltimea la cornisa, mésurata la cota cornisei sau la atic, dar nu mai putin
de 3.00 m. Se admit calcane pentru cladirile de locuit cu maxim 2 unitéti locative / parceld doar cu acordul
vecinilor direct afectati, conform Legii 50 - daca este cazul.
- Constructiile de tip carport, garajele din interiorul parcelelor pot fi amplasate pe limitele laterale ale acestora,
cu acordul vecinilor direct afectati, conform Legii 50 — dacé este cazul.
Terasele sunt permise numai pe terenul curtilor, gradinilor sau deasupra constructiilor, Tn locul acoperiguritor.
Sunt considerate ca terase, cele descoperite la nivelul parterului (care pot depasi limita de implantare a
constructiilor propriu-zise) precum si cele acoperite si Tnconjurate cu stalpi
- Autorizarea executarii constructilor este permisd numai dacd se respecta distantele minime necesare
interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitdtii teritoriale de pompieri (acolo unde este
cazul).
- Amplasarea constructiilor se va face cu respectarea normelor de igiend cuprinse n Ordinul nr. 119 din 2014 al

Ministerului Sanatatii, actualizat prin Ordinul nr. 994 din 2018.

Amplasarea constructiilor fatd de limitele de fund ale parcelelor va respecta urmatoarele condii:

- cladirile de locuit se vor amplasa la o distanta de minim 10.00 m faté de limita posterioara, conform plansei

U02- Plan reglementari urbanistice.

- anexele gospodaresti, garajele sau constructiile de tip carport se vor amplasa la cel putin 4.00 m faté de limita

sau pe limita cu conditia s& nu depaseasca inaltimea de 3.00 m.

Amplasarea constructiilor unele faté de altele pe aceeasi parceld

Se admite constructia a doud cladiri pe aceeasi parcelé - este admisa o singura cladire principald de locuinte
individuale, cu maxim 2 unitati locative si o a doua de tip anexa gospodareasca, garaj, carport, etc.

3.2. Requli cu privire la_asiqurarea acceselor obligatorii

Art. 16. Accese carosabile
Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai Tn cazul asigurdrii posibilitatilor de acces fa drumurile

publice.
Autorizarea executdrii constructiilor va fi permisa numai fn cazul asigurdrii posibilitatilor de acces fa drumurile

publice. Este permis un singur acces carosabil la parceld pentru fiecare unitate locativa. Accesele carosabile vor fi

Tnsotite de trotuar pentru facilitarea accesului pietonal.
Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului eliberat de administratorul acestuia. Pentru caile

pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomanda utilizarea de inveliguri permeabile. Se vor respecta
prevederile Regulamentului Local de Urbanism.
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Art. 17. Accese pietonale
Autorizarea executirii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurarii acceselor pietonale, potrivit
importantei si destinatiei constructiei.
Pentru accesul la parcelele de pe terenul studiat, se va prevedea amenajarea de strazi noi.

3.3. Requli cu_privire [a echiparea tehnico-edilitara
Art. 18. Racordarea [a retele publice de echipare edilitars existenta,

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul existentei posibilitatii de racord Ia retelele
existente de ap3, instalatiile de canalizare, alimentare cu apa si de energie electrica sauin cazul in care beneficiarul se
obliga sa racordeze constructia la reteaua centralizat publica, atunci cand aceasta se va executa.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitétilor necesare la refelele edilitare publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Infrastructura de bransament si contorizare va fi integrata fn Tmprejmuiri sau in cldiri dedicate, situate in
interiorul incintelor.

Se interzice dispunerea aerians a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV etc) pe spatiuf public.

Fiecare unitate va dispune de un spatiu interior parcelei(eventual integrat Tn cladire) destinat colectarii
deseurilor evacuate prin intermediul serviciului urban de salubritate, accesibil din spatiul

public.

Art. 19. Realizarea de retele tehnico-edilitare.
Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza de citre
dezvoltatorul P.U.Z., conform planului de actiune.
Lucrarile de bransare Ia refeaua edilitard public se suporta Tn intregime de beneficiarul final al parcelei

construibile.
Toate retelele stradale: de alimentare cu apa, energie electrica, gaze naturale, telecomunicatii, se vor realiza

subteran,

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

Retelele de ap3, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public sunt proprietate a
comunei Ghiroda, dac legea nu dispune altfel.

Retelele de alimentare cy gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietate publica a statului

dacé legea nu dispune altfel,

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

in sistem centralizat a comunei Ghiroda, refea administrats de S.C. AQUATIM S.A.
Alimentare cu calduri
Fiecare cladire va fi previzuts cu o centrald termica proprie de uz gospodaresc pentru producerea agentului
termic de Tncélzire $i prepararea apei calde menajere. Combustibilul folosit se propune a fi gazul metan say

combustibilul lichid usor tip STAS 54/83,

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

beneficiarilor siTn urma obtinerii cotei de gaze naturale de Ia Delgaz Grid Timisoara.
Traseul retelei de gaz $i punctul de racordare se vor stabili cu defindtorul de retea, avand in vedere si
conditiile tehnice de realizare a extinderi refelei. La fazele urmétoare se vor obtine avize de principiu de Ia toti factorii
interesatiin zona, privind racordarea la utilitati: apa, canal, gaze, etc.
Alimentarea cu energie electric
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Alimentarea cu energie electrica se va face de la reteaua electrica existenta in vecinatate. Aceasta se va
realiza pe baza proiectului de specialitate intocmit de proiectanti de specialitate, pentru care se va obtine avizul,
respectiv autorizatie de construire pentru realizarea racordului. Se va tine cont de limitarile impuse de avizator. Pentru
identificarea eventualelor retele invecinate, se va solicita avizul furnizorilor S.C. E DISTRIBUTIE BANAT SA. si

TRANSELECTRICE S.A.
Se vor realiza retele stradale de joasd tensiune 0,4kV, cu cabluri subterane sau aeriene, de la care se vor

realiza brangamentele individuale la fiecare consumator.
Zona studiaty va fi dotatd cu iluminat stradal, realizat pe stalpii retelelor de joasé tensiune, cu corpuri tip

stradal cu 1ampi cu vapori de mercur sau sodiu 250 W (PHILIPS).
Toate lucrarile se vor realiza de catre SC E Distributie BANAT SA, conform proiectelor elaborate de aceasta.
Telefonie
Se vor utiliza retelele de telefonie existente in zona. Pentru stabilirea pozitiei retelelor de
telecomunicatii, se vor solicita avize de la detinatorii retelelor de telecomunicatii din zona - Telekom si

Orange.

Tn functie de solicitérile beneficiarilor si a dezvoltrilor zonei se va extinde si refeaua urbana de televiziune in

cablu.

3.4. Requli cu privire la forma si dimensiunile terenului si_ale constructiilor

Art. 21. Parcelarea

Se vor asigura prin parcelare conditiile necesare pentru obtinerea unor loturi construibile.

Adancimea va fi mai mare sau cel putin egald cu latimea parcelei.

Se propune divizarea terenului in 4 loturi din 2 vor avea functiunea de locuire individuala cu max. 2
apartamente / parceld, conform plansei U02 Plan Reglementari Urbanistice.

Respectarea prevederilor prezentului Regulament de Urbanism va fi obligatorie si in situatia comasérilor /
dezmembrarilor de parcele cu conditia pastrarii functiunii, a indicilor urbanistici POT si CUT, a regimului de Tnaltime
maxim admis. In situatia unor dezmembrari ulterioare, parcelele rezuitate vor avea frontul stradal de minim 12.00 m si o

suprafata de minim 500 m2,

Art. 2. Tniltimea constructiilor
La stabilireaTnaltimii constructiilor se va aveain vedere

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

- respectarea normativelor legate de asigurarea Tnsoririi constructilor (conform Ordinului nr. 119/2014,
actualizat prin Ordinul nr. 994/2018 pentru aprobarea Normelor de igiené si recomandarilor privind modul de
viaté al populatiei, etc.) pentru a nu aduce prejudicil cladirilor Tnvecinate sub aspectul insoririi acestora.

- regimul deinaltime maxim admis al constructiilor este P+1E+M pentru zona de locuinte individuale cu maxim 2
apartamente / parcela.

- fnaltimea maximi la cornisé a constructiilor propuse, masurata de la cota trotuarului, va fi de maxim 6.00 m
(demisolul este considerat nivel suprateran).

- Autorizatile de constructie eliberate, vor urmari generarea unor grupuri de cel putin trei case Tnvecinate, care
s& pastreze un regim de Tnéltime similar. Tn sensul prezentului regulament, cladirile imediat Tnvecinate sunt
cele amplasate alaturat, de aceeasi parte a strazii

- se poate realiza subsol, daca studiul geotehnic o permite.
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Art. 23. Aspectul exterior al constructiilor
a) Dispozitii generale
Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii

acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Autorizarea executérii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior intra in contradictie cu
aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.
Constructiile trebuie s& se apropie prin volumetrie $i proportii de tipul dominant al constructiilor din zona

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

armonie cu acestea.

Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie integrate Tn volumul constructiilor sau al
imprejmuirilor. Instalatiile de alimentare cu gaze naturale, energie electrica si CATV, precum si punctele de racord vor fi
conceputein asa felincat sa nu aduca prejudicii aspectului arhitectural al constructiilor sau zonei fnconjuratoare.

Instalatiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe fatade. Ele pot fi montate pe acoperisuri numai pe
versantul interior si retrase obligatoriu cu minimum 3.00 m sauin podurile nemansardabile.

b) Fatade
Este interzisa executarea de constructii din materiale nedurabile.
Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate Ia acelasi nivel calitativ ca si cele principale siin

armonie cu acestea.
Constructiile trebuie sa se apropie prin volumetrie $i proportie de tipul dominant al constructiilor din zona

Tnconjuratoare.

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

La stabilirea pantei de acoperis, se va urmari ca acestea si fie realizate fn armonie cu cele caracteristice
zonei. Coama principaléd a acoperisului va trebui 3 aib3 o pozitie paralela fata de axul strazii, exceptie facand casele
care Tn mod deliberat sustin un alt principiu de conformare spatiala (curti interioare, altemare a poxzitiei acoperisului).
Autorizatiile de constructie eliberate, vor urmari generarea unor grupuri de cel putin trei case fnvecinate, ce s& pastreze
un regim de fnéltime similar, cu corelarea cotei cornisei si coamei acoperisului

Constructiile vor avea fie Tnvelitori tip $arpanta - cu pante 20° - 40° - fie invelitori tip terasa. Cota la comisé va
fila 3.00 pana la 3.50 m pentru case P $i maxim 6.00 m pentru case P+1E+M.

lluminarea spatiilor de la nivelul mansardelor se va putea face prin intermediul lucarnelor sau al ferestrelor tip

“Velux'.
Invelitorile extinderilor constructiilor vor fi realizate din aceleasi materiale ca si la constructia principal3,

utilizand aceeasi tipologie de acoperis.

Art. 24. Procentul de ocupare a terenului
Zona are caracter rezidential (locuinte individuale cu maxim 2 apartamente / parceld)

P.O.T. maxim = 35%.
Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) maxim admis, definit ca raport intre suprafata construita

desfasuratd si suprafata terenului de amplasament este 1.05 pentru locuinte individuale cu maxim 2 apartamente /
parcela.
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3.5. Requli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi sifmprejmuiri

Art. 25. Parcaje
Autorizarea executarii lucrarilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare, se emite numai daca exista

posibilitatea realizarii acestorain afara domeniului public.

Suprafetele parcajelor se determind in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform
normativelorTn vigoare.

Fiecare parcela va contine obligatoriu doué locuri de parcare/unitate locativé in interiorul parcelei. in
cazul garajelor cu pardoseala sub cota terenului, panta de acces vaincepe dupa limita proprietdtii de la strada.

Constructiile de garaje vor fi realizate din aceleasi materiale siin acelasi spirit ca si cladirile de locuit (inclusiv

acoperire cu sarpanta sau fnvelitori tip terasa).

Art. 26. Spatii verzi
Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in functie de

destinatia si de capacitatea constructiei, conform normativelor in vigoare.
Este obligatorie plantarea cel putin a unui arbore de talie inalta pentru fiecare 200 mp de lot.

Art. 27. imprejmuiri
Imprejmuirile nu vor depasi in Tnaltime imprejmuirile de pe frontul stradal respectiv. Portile imprejmuirilor

situate Tn aliniament se vor deschide fard a afecta spatiul public.
Spre frontul strazilor si la limitele de vecindtate pand la frontul cladirii Tn interior se pot realiza imprejmuiri

transparente din grilaje metalice, lemn, cu stalpi metalici sau plase de sarma. naitimea acestor imprejmuiri va fi de

maximum 2.00 m, cu soclu plin de 0.30 — 0.60 m si pot fi dublate de un gard viu.
De la cladire si panan spatele lotului, se pot realiza imprejmuiri opace (zidarie, etc.), cu o Tnaltime maxima de

2.00 m.

o SUBZONA DsL; - Dotari, servicii publice la parter cu locuinte la etajele superioare
(max. 2 apartamente / parceld) sau functiuni complementare

Cap. 1 Generalitati
Art. 1. Definirea zonei functionale - activitati economice, dotari servicii, unitati comerciale, locuinte cu regim redus de

inaltime.

Zona cu dotari servicii, unitati comerciale la parter si locuinte (maxim 2 apartamente / parceld) la etajele
superioare sau functiuni complementare, cu o structurd urbana coerenta.

Art. 2. Functiunea dominanta
Este cea mixta (rezidentiala cu servicii la parter), subzona fiind compusa din dotari servicii si unitati comerciale

cu caracter urban si semi-urban la parter si locuinte (cu maxim 2 apartamente/parcela) la etajele superioare sau
functiuni complementare, cu regim de inaltime maxim admis P+2E. Se vor respecta prevederile Legii nr. 114/1996
actualizata privind locuintele, referitoare la suprafetele minimale, Tn conformitate cu Anexa 1 — Exigente minimale

pentru locuinte.

Art. 3. Functiunile adiacente admise ale zonei:
- functiuni complementare cu acces public (de proximitate), servicii profesionale sau manufacturiere.

- Accese pietonale si carosabile, parcaje etc.
- Amengjari si constructii aferente locuintelor — anexe, carport etc.
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- Spatii verzi amenajate, spatii pentru recreere, locuri de joaca.
- Imprejmuiri, platforme colectoare pentru deseuri menajere.
- Retele tehnico — edilitare si constructii aferente.

Cap. 2 Utilizarea functionald

Art. 4. Utilizari admise:
Subzona de dotiri, servicii publice DsL, - zond cu dotéri servicii la parter cu locuinte la etajele superioare (max.

2 apartamente / parceld) sau functiuni complementare, clédiri P, P+1E, P+1E, P+2E. Regimul maxim admis este

de 3 niveluri supraterane.
e dotari adiacente zonei de locuit: comert, servicii compatibile cu locuirea (de ex. cabinet medical, farmacie,

birouri, prestari servicii, etc.), administratie (birouri), culturd, culte, fnvatdmant (crese, gradinite publice sau
private cu maxim 4 grupe), sénétate, spatii verzi, locuri de joaca pentru copii, stationare autovehicule, instalatii
tehnico-edilitare necesare zonei:

* alimentatie publica (sunt permise activitati de alimentatie publica gen cafenele, pizzerii, restaurante, ce pot
acomoda un numér de maxim 30 locuri) cu un program de functionare compatibil cu zona rezidentiald; dotarile
necesare acestor functiuni (parcaje, rezervoare, efc.) trebuie asigurate in interiorul limitei de proprietate.

e constructii de locuit cu maxim dou3 unitati locative / parceld — apartamente suprapuse sau locuinte cuplate.

* parcajele se vor rezolva exclusiv pe terenul beneficiarilor.

* dotarile necesare acestor functiuni trebuie asigurate n interiorul limitei de proprietate aferente fiecérei parcele
rezultate.

* conversia locuintelor I alte functiuni ce nu deranjeaza zona de locuit: de ex. birouri, prestéri servicii, cabinete
medicale, alte functiuni similare, etc. dac implici maxim 5 persoane, isi desfdsoara activitatea doar la interior,
nu afecteaza intimitatea locuirii pe parcelele invecinate (in caz contrar se va obtine acordul vecinilor).

Art. §. Utilizéri admise cu conditii
Sunt admise echipamente / constructii pentru instalatii, cu conditia s& corespunds necesitatitor si confortului

populatiei din zond, s& nu dauneze relatiilor cu vecinatatile si sa fie puse in practic3 toate masurile pentru integrareain
mediul Tnconjurator.

Art. 6. Interdictii temporare de construire
Necesitatea realizérii in zona a unor lucriri de utilitate publica, impune ca eventualele dezmembriri Si

parcelari sd nu se facd fara asigurarea conditiilor de rezervare a suprafefelor de teren necesare realizrii acceselor
pietonale.

Art. 7. Interdictii definitive de construire

e Jocuire colectiva.

*  activitati sau servicii de tip industrial sau cvasi-industrial poluante care genereaza noxe, vibratii, zgomot, fum,
miros sau care sunt incomode prin traficul generat,

¢ stabilimente pentru adulti: baruri de noapte, cazinouri, care 1si desfasoara activitateain afara orelor uzuale de
functionare si care pot produce disconfort, in special fonic, pentru locuitorii zonei.
depozitare en gros.
depozitare de materiale refolosibile / deseuri.

®  cladiri provizorii de orice natura.
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lucréri de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de
pe parcelele adiacente.

e orice tip de activitdti generatoare de poluare fonica, chimica, vizuald care sa afecteze intimitatea locuirii pe
parcelele vecine

ferme agro - zootehnice, abatoare.

statii de Tntretinere auto.

depozite de deseuri.

Cap. 3 Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

3.1. Requlile de amplasare si retrageri minime obligatorii

Art. 8. Orientarea fata de punctele cardinale.
Se vor respecta prevederile Ordinului pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind modul

de viata al populatiei Ordinui nr. 119/2014, actualizat prin Ordinul nr. 994/2018, iar amplasarea constructiilor se va
realiza conform acelorasi norme, anterior mentionate.
Art. 9. Amplasarea fata de drumurile publice

Autorizarea executarii constructiilor cu functiuni de locuire colectivd micd cu maxim 6 apartamente este
permisé cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor.
Art. 10. Amplasarea fata de ciile navigabile existente si cursuri de apa cu potential navigabil

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

Nu este cazul.
Art. 12. Amplasarea fata de aeroporturi

Nu este cazul.

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

Art. 14. Amplasarea fata de aliniament
Amplasarea constructiilor fatd de aliniamentul strazilor se va face respectand limita de retragere propusa in

plansa U02 Plan Reglementari Urbanistice, respectiv 5.00 m. Spatiul de retragere va putea fi folosit pentru parcaje,
circulatii pietonale si auto, carporturi, aparate de intrare, amenajari exterioare, spatii verzi, lucrari edilitare, rampe de
acces Tn subsol. Rampa de acces in subsolul imobilelor se va amenaja doarin interiorul limitei de proprietate.

Se considera aliniament limita dintre suprafata de teren aflatén proprietate privata si suprafata de teren aflata
Tn proprietate publica.

In cazul adugérii de anexe sau al extinderii constructiilor existente, acestea se vor dispune n acelasi
aliniament sau Tn retragere fatd de aliniament, in front discontinuu {deschis). Va exista o singuré constructie principala

pe parcela.

Art. 15, Amplasareain interiorul parcelei
Conturul subsolului (daca va fi cazul) nu trebuie sa respecte limitele de implantare ale nivelurilor supraterane,

dar va respecta prevederile din Codul Civil privind acordul vecinilor. Rampa de acces (daca este cazul) in subsolul
imobilelor se poate amenaja doarin interiorul limitei de proprietate.

Conturul balcoanelor nu trebuie sa respecte limitele de implantare ale nivelurilor supraterane.

Se admite realizarea de balcoane ce vor putea depasi limita retragerii fajd de aliniament. Tn cazul cladirilor
alipite limitelor laterale ale parcelefor, balcoanele vor respecta o distanta minima de 2.00 m conform Cod Civil, iar cota
inferioara a elementelor lor constructive se va afla la o Tnaltime minima de 3.50 m fata de cota de calcare exterioara din

zona aliniamentului.
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Amplasarea constructiilor fati de limitele laterale ale parcelei se va face respectand conditiile:

¢ Constructille se pot amplasa izolat sau cuplat. Pentru constructiile P sau P+M, se admite o retragere laterald
de 2.00 m, conform Codului Civil. Pentru constructiile ce vor depasi regimul de Tnaltime P+M, distanta fata de
limitele laterale va respecta h/2 din fnaltimea la cornisa, masurat la partea superioaré sau la atic fn punctul
cel maiinalt, dar nu mai putin de 3.00 m.

»  Cladirile se pot alipi la calcan, cu conditia obtinerii acordului vecinilor direct afectati, conform Legii 50 - daca

este cazul,
¢ Autorizarea executérii constructiilor este permisd numai dacd se respectd distantele minime necesare

interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitaii teritoriale de pompieri (acolo unde este
cazul).

* Amplasarea constructiilor se va face cu respectarea normelor de igiena cuprinse in Ordinul nr. 119 din 2014 al
Ministerului S&ntatii, actualizat prin Ordinul nr. 994 din 2018.

Amplasarea constructiilor faté de limitele de fund ale parcelelor va respecta urmétoarele conditii:
Cladirile se vor amplasa la o distants de minim 10.00 m fata de limita posterioard, conform plansei U02 Plan
Reglementéri Urbanistice.

Amplasarea cladirilor unele fati de altele pe aceeasi parcela

¢ Se admite realizarea succesiva a maxim 2 corpuri pe parcelele de dotari servicii cu locuire individuald la
etajele superioare.

» Distanta minima dintre dou3 cladiri aflate pe aceeasi parceld va fi cel putin egald cu inaltimea cladiri mai
fnalte, masurata la comisa sau atic in punctul cel mai Tnalt, dar nu mai mica de 5.00 m.

*  Se vor respecta reglementarile cuprinse in Ordinul M.S. . 119/2014, actualizat prin Ordinul nr. 994 din 2018.

3.2, Requlicu privire la asiqurarea acceselor obligatorii

Art. 16. Accese carosabile
Autorizarea executérii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurarii posibilitétilor de acces la drumurile

publice.
Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului eliberat de administratorul acestuia. Pentru cile

pietonale si carosabile din interiorul parcelelor se recomandd utilizarea de Tnvelisuri permeabile. Se vor respecta
prevederile Regulamentului Local de Urbanism.
Art. 17. Accese pietonale

Autorizarea executdrii constructiilor va fi permisa numai fn cazul asigurérii acceselor pietonale, potrivit
importantei si destinatiei constructiei.

Pentru accesul la parcelele de pe terenul studiat, se va prevedea amenajarea de strdzi noi. Accesele
carosabile vor fiTnsofite de trotuar pentru facilitarea accesului pietonal.

3.3. Requli cu_privire la_echiparea tehnico-edilitara
Art. 18. Racordarea la retele publice de echipare edilitara existenta.

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai n cazul existentei posibilitatii de racord la refelele
existente de apa, instalatiile de canalizare, alimentare cu apa si de energie electrica sauin cazul in care beneficiarul se
obliga sa racordeze construcfia la reteaua centralizata publica, atunci cand aceasta se va executa.

Toate cladirile se vor racorda pentry asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Infrastructura de bransament si contorizare va fi integrata Tn Tmprejmuiri sau Tn cladiri dedicate, situate in

interiorul incintelor.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV efc) pe spatiul public.
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Fiecare unitate va dispune de un spatiu interior parcelei(eventual integrat Tn cladire) destinat colectarii
deseurilor evacuate prin intermediul serviciului urban de salubritate, accesibil din spatiul
public.

Art. 19. Realizarea de retele tehnico-edilitare.
Extinderile de refele publice sau maririle de capacitate a refelelor edilitare publice se realizeaza de catre

dezvoltatorul P.U.Z., conform planului de actiune.
Lucrérile de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de beneficiarul final al parcelei

construibile.
Toate retelele stradale: de alimentare cu apé, 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 utilitéti aflate in serviciul public sunt proprietate a

comunei Ghiroda, dac legea nu dispune altfel.
Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietate publica a statului
dacé legea nu dispune aitfel.

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

in sistem centralizat a comunei Ghiroda, retea administrata de S.C. AQUATIM S.A.

Alimentare cu calduri
Fiecare cladire va fi prevazutd cu o centrald termica proprie de uz gospodaresc pentru producerea agentului

termic de Tncélzire si prepararea apei calde menajere. Combustibilul folosit se propune a fi gazul metan sau
combustibilul lichid usor tip STAS 54/83.
Retea gaze naturale

Eventualele extinderi ale retelelor de gaze naturale existente se vor face tinand seama de solicitarile
beneficiarilor siTn urma obtinerii cotei de gaze naturale de la Delgaz Grid Timisoara.

Traseul retelei de gaz si punctul de racordare se vor stabili cu detintorul 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
interesatiin zond, privind racordarea la utilitati: apa, canal, gaze, etc.

Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va face de la reteaua electrica existenta in vecinatate. Aceasta se va
realiza pe baza proiectului de specialitate intocmit de proiectanti de specialitate, pentru care se va obtine avizul,
respectiv autorizatie de construire pentru realizarea racordului. Se va tine cont de limitarile impuse de avizator. Pentru
identificarea eventualelor retele invecinate, se va solicita avizul furnizorilor S.C. E DISTRIBUTIE BANAT S.AA. si

TRANSELECTRICE SA.
Se vor realiza retele stradale de joasa tensiune 0,4kV, cu cabluri subterane sau aeriene, de la care se vor

realiza bransamentele individuale la fiecare consumator.
Zona studiata va fi dotatd cu iluminat stradal, realizat pe stalpii retelelor de joasa tensiune, cu corpuri tip

stradal cu [ampi cu vapori de mercur sau sodiu 250 W (PHILIPS).
Toate lucrérile se vor realiza de catre SC E Distributie BANAT SA, conform proiectelor elaborate de aceasta.
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Telefonie

Se vor utiliza retelele de telefonie existente in zona. Pentru stabilirea pozitiei retelelor de
telecomunicatii, se vor solicita avize de la detinatorii retelelor de telecomunicatii din zona — Telekom si

Orange.
Retea TVC
In functie de solicitarile beneficiarilor si a dezvoltarilor zonei se va extinde Si reteaua urbana de televiziune in

cablu.

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

Se vor asigura prin parcelare conditiile necesare pentru obtinerea unor loturi construibile.

Se propune divizarea terenuluin 4 loturi din care o parcela pentru dotari, servicii publice la parter cu locuire la
etajele superioare (max. 2 apartamente / parceld) sau cu functiuni complemenatare.

Respectarea prevederilor prezentului Regulament de Urbanism va fi obligatorie si in situatia comasarilor /
dezmembrarilor de parcele cu conditia pastrarii functiunii, a indicilor urbanistici POT si CUT, a regimului de inaltime
maxim admis. In situatia unor dezmembrari, parcelele rezultate vor avea frontul stradal de minim 12.00 m si o suprafaté

de minim 600 m2.

Art. 22.Tnaltimea constructiilor
La stabilirea i naltimii constructiilor se va aveain vedere:

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

* respectarea normativelor legate de asigurarea fnsoririi construcilor (conform Ordinului nr.119 pentru
aprobarea Normelor de igiend, actualizat prin Ordinul nr. 994/2018) si recomandarilor privind modul de viatd al
populatiei, etc.) pentru a nu aduce prejudicii cladirilor Tnvecinate sub aspectul insoririi acestora.

* regimul de inalime maxim admis este de P+2E pentru zona de dotari servicii publice Ia parter cu locuire la
etajele superioare (max. 2 apartamente / parcela) sau cu functiuni complementare.

* Tinaltimea maxima la comisé a constructiilor propuse, masurata de la cota trotuarului, va fi de 12.00 m, f4ra a
depasi regimul maxim admis (demisolul se consider nivel suprateran).

* se poate realiza subsol, dac studiul geotehnic o permite.

Art. 23. Aspectul exterior al constructiilor
a) Dispozitii generale
Autorizarea executdrii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine functiunii
acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.
Autorizarea executaril constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior intrain contradictie cu
aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.
Constructiile trebuie s se apropie prin volumetrie si proportii de tipul dominant al constructiilor din zona

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

armonie cu acestea.

Lucrarile tehnice (refele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie integrate n volumul constructiilor sau al
fmprejmuirilor. Instalatiile de alimentare cu gaze naturale, energie electrica si CATV, precum si punctele de racord vor fi
concepute in asa fel Tncat s& nu aduca prejudicii aspectului arhitectural al constructiilor sau zonei Tnconjuratoare.

Instalatiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe fatade. Ele pot fi montate pe acoperisuri numai pe
versantul interior si retrase obligatoriu cu minimum 3.00 m saun podurile nemansardabile.
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b) Fafade

Este interzisa executarea de constructii din materiale nedurabile.
Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ ca si cele principale siin

armonie cu acestea.
Constructiile trebuie sa se apropie prin volumetrie si proportie de tipul dominant al constructiilor din zona

Tnconjuratoare.

Culorile dominante pentru fatadele imobilelor vor fi: alb, alb-crem natur, ocru, culori armonizate in general -
culori calde.
c) Acoperisuri

La stabilirea pantei de acoperis, se va urmari ca acestea sa fie realizate in armonie cu cele caracteristice
zonei. Constructiile vor avea fie Tnvelitori tip sarpanté (functie de contextul urban local, cu pante intre 250 - 450) fie
Tnvelitori plate (tip terasé sau cu pante mai mici de 10%). Cota la cornisd nu va depasi 12.00 m pentru dotari servicii la
parter cu locuire la etajele superioare (max. 2 apartamente / parceld) sau cu functiuni complementare, cu regim de
inaltime maxim admis P+2E.

lluminarea spatiilor de la nivelul mansardelor se va putea face prin intermediul lucarnelor sau al ferestrelor tip
“Velux”. Orice mansardare ulterioara se va realizain volumul existent al acoperisului.

Invelitorile extinderilor constructiilor, daca este cazul, vor fi realizate din aceleasi materiale ca si la constructia

principald, utilizand aceeasi tipologie de acoperis.

Art. 24. Procentul de ocupare a terenului
Zona pentru dotari, servicii publice la parter cu locuire la etajele superioare (max. 2 apartamente / parceld) sau

cu functiuni complementare, are un P.O.T. Maxim = 40%.
Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) maxim admis, definit ca raport intre suprafata construitd

desfasurata si suprafata terenului de amplasament este: 1.60.

3.5. Requli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi siimprejmuiri

Art. 25. Parcaje
In aceastd zona se admit doar parcaje, NU garaje. Se va asigura in interiorul parcelelor private numarul

necesar de parcaje conform functiunii de servicii / dotéri, suplimentar fatd de cele douad locuri de
parcare/unitate locativa aferente apartamentelor de la nivelurile superioare. Se vor asigura minim 2 locuri de

parcare / spatiile cu alta destinatie amplasate la parter.
Se vor respecta reglementarile cuprinse in Ordinul nr. 119/2014, actualizat prin Ordinuf nr. 994/2018 pentru

distanta minima a locurilor de parcare fata de ferestrele camerelor de locuit.

Art. 26. Spatii verzi

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, Tn functie de
destinatia si de capacitatea constructiei, conform normativelorin vigoare.

Este obligatorie plantarea cel putin a unui arbore de talie Tnalta pentru fiecare 200 m? de lot.

Art. 27. Tmprejmuiri

{mprejmuirile nu vor depasi innaltime imprejmuirile de pe frontul stradal respectiv.

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

De la cladire si panain spatele lotului, se pot realizaimprejmuiri opace (zidarie, efc.), cu oTnaltime maxima de
2,00 m, dar se recomanda realizarea de fmprejmuiri transparente.

Portile imprejmuirilor situate in aliniament se vor deschide fara a afecta spatiuf public.
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o SUBZONA Ve - Spatii verzi

Cap. 1 Generalitati
Art. 1. Definirea zonei functionale - Zona verde - spalii verzi de aliniament stradal, scuaruri, gradini, spatii verzi
amenajate cu acces public nelimitat.
Art. 2. Functiunea dominanta
Este cea de spatiu verde public.

Art. 3. Functiunile adiacente admise ale zonei:

- Accese pietonale, alei pietonale efc.

- Spatii verzi amenajate, spatii pentru recreere, locuri de joaca.

- Refele tehnico - edilitare.

Cap. 2 Utilizarea functionala
Art. 4. Utilizéri admise:

Subzona de spatii verzi Ve : spatii verzi amenajate, gradini publice, scuaruri, spatii verzi de aliniament propuse,

marcate distinct.
- amenajari specifice gradinilor publice, scuarurilor (alei pigtonale, obiecte de mobilier urban, fantani arteziene,

oglinzi de apa amenajate, pergole, obiecte decorative, locuri de joaca pentru copii, etc.)
- plantatiitnalte, medii si joase, sistem de alei si platforme cuinvelis permeabil pentru circulatii pietonale si velo.
- mobilier urban, amenajari pentru joacd, odihna.

- edicule, componente ale amenajarii peisagere
- pentru spafile verzi de aliniament stradal: plantatii, obiecte de mobilier urban (stélpi de iluminat,

semnalizatoare auto, suporturi biciclete, banci, suporturi rectame).

- grupuri sanitare, spatii pentru Tntretinere
- constructii provizorii pentru expozitii si activitati culturale, cu obligatia ca suprafata cumulatd a acestor

obiective sd nu depaseasca 5% din suprafata totala a spatiului verde aferent.

Art. 5. Utilizari admise cu conditii
Acces auto pentru Tntretinere, interventii, transport de materiale pe sistemul de alei si platforme pietonale si

velo, cu conditia ca acesta s aiba caracter ocazional si limitat.

Art. 6. Interdictii temporare de construire
Necesitatea realizarii in zona a unor lucrari de utilitate publicd (asa cum acestea sunt previzute de Legea nr.

33/1994 privind exproprierea pentru cauzd de utilitate, publica, republicatd, altele decat cele privind constructiile,
locuintelor sociale, obiectivelor sociale de Tnvdtamant, sanitate, protectie si asistentd sociald, organizatiilor
neguvernamentale, precum si administratiei publice si autoritatilor judecatoresti), impune ca eventualele dezmembrari si
parcelari sa nu se facé fara asigurarea conditiilor de rezervare a suprafetelor de teren necesare realizarii acceselor.

Art. 7. Interdictii definitive de construire
- orice alte utilizari decat cele mentionate mai sus.
- lucrari de terasament si sistematizare verticald de naturd sa afecteze amenajarile din spatiile publice sau de

pe parcelele adiacente.
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Cap. 3 Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
3.1. Requlile de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 8. Orientarea fata de punctele cardinale.

Nu este cazul.

Art. 9. Amplasarea fata de drumurile publice
Autorizarea executdrii eventualelor constructii este permisa cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor.

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

Art. 11. Amplasarea fata de cile ferate din administrarea S.N.C.F.R.
Nu este cazul.

Art. 12. Amplasarea fata de aeroporturi
Nu este cazul.

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

Art. 14. Amplasarea fata de aliniament
Amplasarea eventualelor constructii (grupuri sanitare, spafii pentru administrare si intretinere, constructii

provizorii pentru expozitii si activitati culturale) se va face respectand aliniamentele constructiilor de pe parcelele
Tnvecinate curti constructii. Se recomanda integrareain peisaj si respectarea zonelor de activitate existente Tn areal.

Art. 15, Amplasareain interiorul parcelei
Amplasarea eventualelor constructii se va face respectand aliniamentele constructilor de pe parcelele

Tnvecinate curti constructii.

3.2. Requli cu privire la asiqurarea acceselor obligatorii

Art. 16. Accese carosabile
Autorizarea executarii constructiilor (grupuri sanitare, spatii pentru intretinere) va fi permis& numai in cazul

asigurarii posibilititilor de acces la drumurile publice. Accesul la reteaua de drumuri publice se va face in baza
autorizatiei emise de administratorul acestora. Stationarea autovehiculelor pe zonele verzi este interzisa.

Art. 17. Accese pietonale
Aleile pietonale si velo vor fi construite ca stratificare permeabila. Este admisibild folosirea de Tmbracaminti

asfaltice permeabile, cu tratamente superficiale din agregate de balastierd, asemanatoare ca imagine aleilor din
agregate compactate.

Se va asigura obligatoriuTn conditii de siguranta accesibilitatea pentru toate categoriile de varsta, persoane cu
dizabilitati si minimizarea riscurilor de accidentare pentru acestea. (iluminat public diferentiat, sistem ghidaj persoane cu
vedere redusa, borduri joase, deniveldri cu marcaj vizibil si tactil etc).

3.3. Requli cu_privire la echiparea tehnico-edilitara
Art. 18 Racordarea la retele publice de echipare edilitara existenta.

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai Tn cazul existentei posibilitatii de racord la retelele
existente de ap3, instalatiile de canalizare, alimentare cu apa si de energie electrica saun cazulin care beneficiarul se
obliga s racordeze constructia la reteaua centralizatd publica, atunci cand aceasta se va executa.

Toate cladirile se vor racorda pentru asigurarea utilitatilor necesare la retelele edilitare publice.

Se interzice conducerea apelor meteorice spre domeniul public sau parcelele vecine.

Infrastructura de bransament si contorizare va fi integrata in imprejmuiri sau Tn cladiri dedicate, situate in

interiorul incintelor.
Se interzice dispunerea aeriana a cablurilor de orice fel (electrice, telefonice, CATV efc) pe spatiul public.
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Fiecare unitate va dispune de un spatiu interior parcelei(eventual integrat in cladire) destinat colectarii
deseurilor evacuate prin intermediul serviciului urban de salubritate, accesibil din spatiul
public.

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

dezvoltatorul P.U.Z., conform planului de actiune.
Lucrarile de bransare la refeaua edilitarad publica se suportd Tn Tntregime de beneficiarul final al parcelei

construibile.
Toate retelele stradale: de alimentare cu apd, energie electricd, gaze naturale, telecomunicatii, se vor realiza
subteran.
Art. 20. Proprietatea publicd asupra retelelor tehnico-edilitare.
Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate fn serviciul public sunt proprietate a

comunei Ghiroda, daca legea nu dispune altfel.
Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietate publica a statului

daca legea nu dispune altfel.
Alimentare cu apa-canal

in functie de evolutia extinderii retelelor, se vor realiza racorduri la sistemele de echipare centralizatd a

comunei Ghiroda.

Alimentare cu caldura

Nu este cazul.

Retea gaze naturale

Nu este cazul.

Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va face de la reteaua electrica existenta in vecinatate. Aceasta se va
realiza pe baza proiectului de specialitate intocmit de proiectanti de specialitate, pentru care se va obtine avizul,
respectiv autorizatie de construire pentru realizarea racordului. Se va tine cont de limitarile impuse de avizator. Pentru
identificarea eventualelor retele invecinate, se va solicita avizul furnizorilor S.C. E DISTRIBUTIE BANAT S.A. si

TRANSELECTRICE S.A.
Alimentarea cu energie electrica se va asigura de la retelele existente in zon3, din sursd SC E DISTRIBUTIE

BANAT S.A. Racordul se va realiza cu cablu subteran (LES 20kV).
De la postul trafo se vor realiza retele stradale de joasa tensiune 0,4kV, cu cabluri subterane sau aeriene, de

la care se vor realiza bransamentele individuale la fiecare consumator.
Zona studiatd va fi dotatd cu iluminat stradal, realizat pe stalpii retelelor de joasa tensiune, cu corpuri tip

stradal cu [&mpi cu vapori de mercur sau sodiu 250 W (PHILIPS).
Toate lucrarile se vor realiza de catre SC E DISTRIBUTIE BANAT S.A, conform proiectelor elaborate de

aceasta.

3.4. Requli cu privire la forma si dimensiunile terenului si_ale constructiilor

Art. 21. Parcelarea
Se propune divizarea terenului Tn 4 loturi din care o parcela cu destinatia de spatiu verde cu acces public

nelimitat cu suprafata de 196 m2, amplasata in continuarea parcelei de spatiu verde reglementata prin PUZ-ul aprobat
la sud de terenul studiat.

Art. 22.Inéltimea constructiilor
Pentru cladirile noi (grupuri sanitare, spatii pentru intretinere, constructii provizorii pentru expozitii si activitati

culturale), Tnaltimea maxima la cornisa nu va depasi 5.00 m si respectiv regim de Tnattime parter.
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Art. 23. Aspectul exterior al constructiilor
Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacé aspectul lor exterior nu contravine functiunii

acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.
Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior intrdin contradictie cu
aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Art. 24. Procentul de ocupare a terenului
Pentru utilizarile admise — 5% P.0.T. maxim = 5%.
Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) maxim admis este 0.1.

3.5. Requli cu privire la amplasarea de parcaije, spatii verzi sifmprejmuiri
Art. 25. Parcaje

In aceastd zona NU se admit parcaje, acestea find realizate exclusiv pe strazi sau pe loturile de parcare
aferente propuse.

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

vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inaltd). Suprafetele avand o acoperire de orice tip sunt cuprinse in

categoria spatiilor libere

Zona verde aferenta acestei dezvoltéri urbanistice se va realizaintr-un procent de minim 7%.
Art. 27. Tmprejmuiri

Tn aceasti subzona, NU se prevad imprejmuiri.

Tntodmit./
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