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1. DISPOZITII GENERALE
1. ROLUL REGULAMENTULUI DE URBANISM

1.1. Prezentul regulament este o documentatie cu caracter de reglementare care cuprinde prevederile
referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a constructiilor pe teritoriul
administrativ al comunei Ghiroda.

1.2. Regulamentul Local de Urbanism al P.U.Z. este parte integrantd a PLANULUI URBANISTIC ZONAL
- ,DEZVOLTARE ZONA CENTRU AFACERI, LOGISTICA, SERVICII, PRODUCTIE SI DEPOZITA-
RE”, extravilan Ghiroda, judetul Timis, C.F.403198, 410130, NR. TOP: 403198, 410130, S. teren=9.137
mp si expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de reglementare si sta la baza emiterii actelor de autoritate
publica locala (Certificate de Urbanism, respectiv Autorizatii de Construire) pentru realizarea construdtiilor in zona
studiata. Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza, de regul3, odata cu Planul Urbanistic Zonal.

1.3. Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate publicd al Consiliului Local al
Comunei Ghiroda, se aproba prin hotararea Consiliului Local pe baza avizelor si acordurilor previzute
de lege. Procesul verbal al sedintei Consiliului Local Ghiroda prin care acest Regulament Local de
Urbanism a fost aprobat se va include in anexa la prezenta documentatie. Anexa face parte integranta
din Regulamentul Local de Urbanism.

1.4. Prezentul Regulament Local de Urbanism poate fi modificat daca prin alte Planuri Urbanistice
Zonale se modifica reglementarile si conceptia in baza carora s-a elaborat PLANUL URBANISTIC ZONAL -
~DEZVOLTARE ZONA CENTRU AFACERI, LOGISTICA, SERVICH, PRODUCTIE Si DEPOZITARE”,
extravilan Ghiroda, judetul Timis, C.F.403198, 410130, NR. TOP: 403198, 410130, S. teren=9.137 mp.

1.5. Modificarea prezentului Regulament Local de Urbanism, dupa aprobare, se poate face numai in spiritul si
litera legii si urméand procesul de avizare si aprobare pe care I-a urmat PLANULUI URBANISTIC ZONAL -
~DEZVOLTARE ZONA CENTRU AFACERI, LOGISTICA, SERVICII, PRODUCTIE S| DEPOZITARE”,
extravilan Ghiroda, judetul Timis, C.F.403198, 410130, NR. TOP: 403198, 410130, S. teren=9.137 mp, pe

care il expliciteaza si detaliaza.
2.BAZA LEGALA
La elaborarea prezentului regulament s-au respectat in principal urmatoarele acte normative:

a) Acte normative specifice
Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul.
— 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 71/1996 privind aprobarea P.A.T.N.
* Sectiunea I: Cai de comunicatie
~ Legea 171/1997 privind aprobarea P.A.T.N.
* Sectiunea Il: Ape
— Legea 5/2000 privind aprobarea P.A.T.N.
* Sectiunea lli: Zone protejate
— Legea 351/2001 privind aprobarea P.A.T.N.
* Sectiunea IV: Reteaua de localitati
- Legea 575/2001 privind aprobarea P.A.T.N.
* Sectiunea V: Zone de risc natural
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— Hotararea de Guvern nr. 525/1996 cu completarile si modificarile ulterioare, pentru

aprobarea Regulamentului General de Urbanism
- Hotérarea de Guvern nr. 650/2001 pentru aprobarea Regulamentului privind elaborarea

reglementarilor tehnice in constructii.

b) Acte normative complementare

b.1.n domeniul constructiilor

— Legea 50/1991 privind autorizarea executérii lucrérilor de constructii, cu completarile si
modificarile ulterioare

— Legea 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice

— Legea 10/1995 privind calitatea in constructii

— Ordinul comun nr. 34/N/M.30/3422/4221 din 1995 al M.LP.A.T., MAp.N., M.l. si S.R.. -
pentru aprobarea Precizérilor privind avizarea documentatiilor de urbanism si
amenajarea teritoriului, precum si a documentatiilor tehnice pentru autorizarea

executarii constructiilor.

b.2.1n domeniul protectiei mediului si a asiquririi sanatatii populatiei
— Legea 137/1995, privind protectia mediului cu modificarile ulterioare

~ Legeanr. 107/1996 a apelor
- Legea nr. 462/2001 pentru aprobarea O.U.G. nr. 236/2000 privind regimul ariilor

naturale protejate
— Hotararea de guvern nr. 101/1997 pentru aprobarea normelor speciale privind

caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara
— Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 331/1999 pentru aprobarea normelor metodologice de

avizare si autorizare sanitara
— Ordinul MAA.P.P.M. nr. 7991999 pentru aprobarea procedurii si competentelor de

emitere a avizelor si autorizatiilor de gospodarirea apelor.

b.3. In domeniul administratiei publice

— Legeanr. 215/2001 a administratiei publice locale

- Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia
— Legea nr. 54/1996 privind circulatia juridica a terenurilor

b.4.n domeniul propriettii funciare

— Legea nr. 18/1991, republicat3, a fondului funciar

— Legea nr. 1/2000, pentru reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor
agricole si a celor forestiere, solicitate potrivit prevederilor Legii fondului funciar nr.
18/1991 si a legii 169/1997

— Legea nr. 7/1995 privind cadastrul si publicitatea imobiliara.

b.5. In alte domenii
Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica
Legea nr. 45/1994 a apararii nationale a Romaniei
— Legea nr. 106/1996 a protectiei civile
— Ordonanta Guvernului nr. 60/1997 privind apérarea impotriva incendiilor, aprobat si
modificatd cu Legea nr. 212/1997, modificata si completata cu Legea nr. 26/2001
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- Ordonanta Guvernului nr. 43/1997, cu modificarile si completarile ulterioare, privind
regimul juridic al drumurilor

- Hotararea de Guvern nr. 540/2000, privind aprobarea incadrarii in categorii functionale
a drumurilor publice si a drumurilor de utilitate privata deschise circulatiei publice

— Hotérarea de Guvern nr. 31/1996 pentru aprobarea metodologiei de avizare a
documentatiilor de urbanism privind zone si statiuni turistice si a documentatiilor
tehnice privind constructiile in domeniul turismului

— Ordinul M.l nr. 791/1998 privind aprobarea normelor metodologice de avizare si autori
zare privind prevenirea si stingerea incendiilor

¢) Documentatii de urbanism aprobate in zona sau in curs de aprobare
- Plan de Amenajare a Teritoriului Zonal (PATZ) - Aeroportul International “Traian Vuia” —
Autostrada “Arad-Lugoj” ~ DN 6;
— Planul Urbanistic General al Comunei Ghiroda in curs de elaborare;
- Planul Urbanistic Zonal avizat cu C.J. Timis nr. 101 / 2008 la Vest;
— Planul Urbanistic Zonal avizat cu C.J. Timis nr. 102 / 2008 la Est;

3. DOMENIUL DE APLICARE

PLANULUI URBANISTIC ZONAL - ,DEZVOLTARE ZONA CENTRU AFACERI, LOGISTICA,
SERVICII, PRODUCTIE SI DEPOZITARE", extravilan Ghiroda, judetul Timis, C.F.403198, 410130, NR.
TOP: 403198, 410130, S. teren=9.137 mp, impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent
cuprind normele obligatorii pentru autorizarea executérii constructiilor pe terenul situat in
teritoriul administrativ al comunei Ghiroda, notat in CF. dup3 cum urmeaz :

- C.F. NR. 403198 cu NR. CAD./ TOP. 403198, in suprafata de 3.702 mp, teren arabil in extravi-
lanul localitatii Ghiroda, com. Ghiroda, proprietari: Onitiu Anisoara - cota actuala 3/32, drept de
proprietate dobéndit prin succesiune; Onitiu Anisoara - cota actuala 29/32, drept de proprietate
dobandit prin partaj;

-C.F.NR. 470130 cu NR. CAD./ TOP. 410130, in suprafata de 5.435 mp, teren arabil in extravi-
lanul localitatii Ghiroda, com. Ghiroda, proprietari: Onitiu Anisoara - cota actuala 3/32, drept de
proprietate dobandit prin succesiune; Onitiu Anisoara - cota actuala 29/32, drept de proprietate
dobéandit prin partaj;

Terenul studiat, figurat prin plangele P.U.Z. - Pr 21/2021, intocmit de catre proiectant
general DE URBAN FACTORY S.R.L., dupa incheierea procesului de avizare si aprobare P.U.Z., va fi
imprejmuit, prin grija beneficiarului.

Zonificarea functionala a intravilanului nou propus a fost exprimata grafic prin plansa "02
Reglementari urbanistice - Zonificare”. Conditiile de amplasare a cladirilor in zonele stabilite sunt
expuse in capitolele urmatoare ale prezentului Regulament Local de Urbanism, in conformitate cu
prevederile Regulamentului General de Urbanism si a anexelor sale.

Terenul reglementat are urmatoarele unitati si subunitati functionale:
e subzona centru de afaceri, logistica, servicii, productie si depozitare (parcelele 1-3) -

7.507 m%
e subzona de spatii verzi rezervate pentru echiparea edilitara (parcela nr.4) - 268 m%
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* subzona cai de circulatie - drumuri propuse ce se vor ceda domeniului public ( parcela
drumului) - 1.362 m?%

Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR.
4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

4.1 Terenuri agricole din extravilan

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan
este permisa pentru functiunile si conditiile stabilite de lege. Autoritatile administratiei publice
locale vor urmari, la emiterea autorizatiei de construire, gruparea suprafetelor de teren afectate
constructiilor, spre a evita prejudicierea activitatilor agricole.

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan se
supune prevederilor art. 3 din Regulamentul General de Urbanism; terenurile agricole din
extravilan sunt evidentiate in plansa “01 Situatia existenta”.

Documentatia intocmitd in vederea obtinerii autorizatiei de construire va respecta
prevederile urmatoarelor legi cu efect contingent in domeniu:

— Legea fondului funciar nr. 18/1991 - cu modificarile ulterioare.

— Legea 50/1991 privind autorizarea executérii constructiilor si unele masuri pentru

realizarea locuintelor (cu modificarile ulterioare).

— Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996 cu completarile ulterioare).

— Legea privind protectia mediului cu modificarile ulterioare.

— Ordinul 34/N/M/30/34.22/4221 din 1995 al MLPAT, MApN. MI si SRI, pentru aprobarea
precizarilor privind avizarea documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului,
precum si a documentatiilor tehnice pentru autorizarea constructiilor.

— Legea Apelor nr. 107/1996, art.5, art. 40, art.49.

— Ordinul 3376/MC/M 35566/2102/667/C L.093/2012/44083/D-821 din 1996 al MLPAT,
MApN, MI, SRI, SIF, STS si SPP pentru aprobarea conditiilor de autorizare a constructiilor
cu caracter militar.

Acestor prevederi se supun urmatoarele terenuri :

a) TERENURI ARABILE
0,9137 ha

UTILIZARI PERMISE

— lLucrari de utilitate publica de interes national sau local, admise in conditiile Legii
18/1991 republicatd, art. 92 alin.2, pe baza unor documentatii specifice, aprobate de
organisme competente conform legii.

— Lucrarile prevazute de Legea nr. 50/1991 (republicata).

e UTILIZARI PERMISE CU CONDITII
— Retele tehnico - edilitare, amplasate de regula grupat, in imediata apropiere a ciilor de

comunicatie (Legea nr. 18/1991 - republicats, art. 102).
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— Constructiile care prin natura si destinatia lor nu pot fi incluse in intravilan, conform
prevederilor art. 91 din Legea nr. 18/1991 (republicatd), vor avea procente minimale de
ocupare a terenurilor si se vor autoriza in urma obtinerii acordului de mediu.

e UTILIZARI INTERZISE

- Nu se admit constructii pe terenurile de clasa | si Il de calitate, terenuri amenajate cu lucrari de
imbunatatiri funciare sau plantate cu vii si livezi (Legea nr. 18/1991 - republicat, art.

92).

4.2. Terenuri agricole din intravilan
Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa pentru
toate tipurile de constructii si amenajari cuprinse in prezentul regulament, cu respectarea conditiilor
-impuse de lege. De asemenea, autorizarea prevazuta la alin, (1) se face cu respectarea normelor
stabilite de consiliile locale pentru ocuparea rationala a terenurilor si pentru realizarea urmatoarelor
obiective: valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare, amplasarea
constructiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico-edilitare aferente acestora in ansambluri compacte.

4.3. Resursele subsolului
In cazul identificarii de zone cu resurse pe teritoriul ce face obiectul prezentului Plan Urbanistic
Zonal, modalitatea exploatdrii acestora va face obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.

4.4. Resursele de apa

Autorizarea executarii lucrarilor pentru constructiile permise in acest Regulament Local de
Urbanism este permisa numai cu avizul autoritatilor de gospodarie a apelor, dupa caz si cu asigurarea
masurilor de aparare a constructiilor respective impotriva inundatiilor, a masurilor de prevenire a
deteriorarii calitatii apelor de suprafata si subterane, de respectarea zonelor de protectie fatad de
lucrérile de gospodarire si de captare a apelor.

4.5. Zonele cu valoare peisagistica si zonele naturale protejate

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

Autoritatile abilitate vor identifica si vor delimita, in functie de particularitatile specifice, zonele
naturale de interes local ce necesita protectie pentru valoarea lor peisagistica si va stabili conditiile de
autorizare a executarii constructiilor, avand in vedere pastrarea calitatii mediului natural si a

echilibrului ecologic.

4.6. Zonele construite protejate

Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural
construit, de interes local, se va face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judetul Timis,
subordonate Ministerului Culturii si al Ministerului Dezvoltarii, Lucrarilor Publice si Administratiei.

5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR S| APARAREA INTERESULUI
PUBLIC.

5.1. Siguranta in constructii
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Autorizarea constructiilor de orice fel se va putea face numai in conditiile respectrii
prevederilor legale privind siguranta in constructii intre care se amintesc urmitoarele consider-
ente ca prioritare, fara ca enumerarea s fie limitativa:

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

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

- HGR. nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare tehnici a
proiectelor, a executiei lucrarilor si constructiilor, inclusiv instructiunile de aplicare aprobate prin
ord. M.L.P.AT. nr. 77/N/1996.

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

5.2. Expunerea la riscuri naturale

Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural
construit, de interes local, se face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judetul Timis,
subordonate Ministerului Culturii si Cultelor si Patrimoniului national si al Ministerului Dezvoltrii
Regionale si Turismului.

Terenul ce compun prezentul amplasamant pentru care a fost initiat Planul Urbanistic
Zonal, nu este expus riscurilor naturale, respectiv riscurilor seismice, aluneciri de teren sau
inundatii.

Geomorfologic, amplasamentul apartine Cdmpiei Banatului, aspectul orizontal conferind
stabilitate terenului.

Geologic, zona apartine Bazinului Panonic, avand un etaj inferior afectat tectonic si o
cuvertura posttectonicd. La alcdtuirea geologica a etajului inferior sunt prezente micasisturi,
paragnaise, cuarfite micacee, sisturi. Cuvertura posttectonica prezintd conglomerate, gresii,
microconglomerate. Stratul superior prezintd depozite aluvionare cuaternare.

Apa -subterana a fost interceptata la adancimea de -2,60 m fiind cu caracter usor
ascensional, stabilizandu-se la -2,30; se apreciaza ca nivelul maxim poate ajunge pana la cota de -
0,50 m fata de cota terenului natural.

Adancimea de inghet este de 0,60-0,70m.

Datele geotehnice si conditiile de fundare recomandate urmeazi a fi verificate pentru
fiecare amplasament pe care urmeaza a se construi.

In conformitate cu normativul P100/92 si harta seismicd, amplasamentul se gaseste in
zona seismica de calcul D, cu o valoare a coeficientului de intensitate seismica Ks=0,16,
acceleratia gravitationala ag = 0,20 si perioada de colt Tc¢=0,7 sec.

Se va realiza ulterior un studiu geotehnic preliminar, pentru aprecierea conditiilor de
fundare, in eventualitatea amplasarii de constructii pe amplasamentul studiat.

5.3. Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de
alimentare cu energie electric3, conductelor de gaze, ap3, canalizare, ciilor de comunicatie si a al-
tor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa.

Teritoriul studiat nu este expus riscurilor tehnologice.
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5.4. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor se va face doar in cazul existentei posibilitatii de racordare
la retelele de apé, canalizare si energie electrica, in sistem local, colectiv sau centralizat.
Terenul studiat este deservit de retele de alimentare cu apé, canalizare, gaz, retele termice, telecomu-
nicatii, si energie electrica.

Functiunile propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal nu sunt generatoare de riscuri
tehnologice.

5.5. Asigurarea echiparii edilitare

Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor presupun cheltu-
ieli de echipare edilitara ce depésesc posibilitatile 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 conditionata de obligatia efectuarii, in parte sau total, a
lucrdrilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii interesati.

Se vor aplica principiile conceptului de cladiri nZEB, cladiri cu performante energetice foarte ridi-
cate. Cantitatea de energie pe care acestea o utilizeaza provine de asemenea in mare masura din
resurse regenerabile produse in proximitate sau chiar pe terenul aferent constructiei.

5.6. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei. Conditiile de amplasare a constructiilor in
functie de destinatia acestora in cadrul zonei de fatd sunt prevazute in capitolele urmatare ale
prezentului Regulament Local de Urbanism.

5.7. Obiective de utilitate publicd

Lucrarile de utilitate publica propuse spre realizare in cadrul prezentului PLAN URBANISTIC
ZONAL - ,DEZVOLTARE ZONA CENTRU AFACERI, LOGISTICA, SERVICI, PRODUCTIE S
DEPOZITARE", extravilan Ghiroda, judetul Timis, C.F.403198, 410130, NR. TOP: 403198, 410130, S.
teren=9.137 mp” sunt expuse in partile scrise si desenate aferente acestei lucrari si se referd la
amenajarea drumului colector si continuarea strazii nou propuse in partea de nord in vederea
asigurarii unei legaturi rutiere corespunzatoare cu strazile existente, aprobate prin alte

documentatii de urbanism.
6. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII.

6.1. Asigurarea conditiilor de insorire si conform psihologic
Autorizarea constructiilor se va face cu respectarea prevederilor art. 17 si a Anexei nr. 3 din
Regulamentul General de Urbanism, in conditiile urmatoarelor legi si acte normative:

— Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii.

— Ordinul Ministerul Sanatatii nr. 201/1997 privind aprobarea Normelor metodologice de
avizare si autorizare sanitara.

— Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor
de igiena si sandtate publica privind mediul de viata al populatiei cu modificarile si
completarile ulterioare.

— P 71-Nor5mativ de proiectare privind iluminatul natural in cladiri industriale,

lluminatul natural al incaperilor

— STAS 6448/1 - privind calculul aportului de caldura din exteriorul incaperilor.

6.2. Amplasarea constructiilor fatd de drumurile publice
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Amplasarea constructiilor fatad de drumurile publice se va face cu respectarea prevederilor
art. 18 din Regulamentul General de Urbanism, in conditiile urmétoarelor legi si acte normative;

Legea nr. 71/1996 privind aprobarea PATN - Sectiunea | Cai de comunicatie

(Anexa I si ll).

Legea Cadastrului si publicatii imobiliare nr. 7/1996 (cu modificirile si completérile
ulterioare).

Legea 137/1995 privind protectia mediului (republicatd, cu modificarile ulterioare).
0.G.R. nr.47/1994 privind apararea impotriva dezastrelor.

Legea nr. 82/1998 (republicata) privind regimul juridic al drumurilor.

H.G.R. nr. 31/1996 pentru aprobarea Metodologiei de avizare a documentatiilor de
urbanism privind zone turistice si a documentatiilor tehnice privind constructiile din
domeniul turismului.

Ordinul nr. 496/1998 al Ministerului Transporturilor si ONCGC privind aprobarea
Metodologiei pentru executarea lucrérilor de cadastru al drumurilor publice.

Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 45/1996 privind aprobarea Normelor Tehnice
privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor publice.

Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 46/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice.

Ordinul Ministerului transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale.

6.3. Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Autorizarea constructiilor se va realiza in conditiile art.23 din Regulamentul General de
Urbanism cu respectarea urmatoarelor legi si acte normative:

Codul Civil art. 622,

Legea nr. 422/2001 - privind protejarea monumentelor istorice.

Legea protectiei mediului nr.137/1995 (republicat3, cu modificarile ulterioare).

Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii.

0.G.R. nr.43/1997 (republicata) privind regimul juridic al drumurilor

Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 201/1997 pentru aprobarea Normelor metdologice de
autorizare si avizare sanitara.

Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale.

Ordinul MLPAT nr. 90/N si ONCGC nr. 911 - CP din 1997 pentru aprobarea Metodologice
privind executarea lucrérilor de introducere a cadastrului imobiliar al localitatilor.

STAS 10144/2 - Strazi, trotuare, alei pietonale, piste de ciclisti, prescriptii de proiectare.

6.4. Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei

Constructiile se vor autoriza in conditiile articolului 24 din Regulamentul General de
Urbanism si cu respectarea urmatoarelor legi si acte normative:

Codul Civil art. 610-614.

Legea 10/1995 privind calitatea in constructii.

Legea nr. 7/1996 a cadastrului si publicatii imobiliare.

Legea protectiei mediului, nr. 137/1995 (republicat3, cu modificarile ulterioare).
0.G.R. nr. 60/1997 privind apéararea impotriva incendiilor.
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— Legea 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice.
— Ordinul M. nr. 791/1998 pentru aprobarea Normelor metodologice de avizare si
autorizare privind prevenirea si stingerea incendiilor.
— Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 201/1997 pentru aprobarea Normelor metodologice
de avizare si autorizare sanitara.
P 118-99 - Normativ de siguranta la foc a constructiilor.
7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII.
7.1. Autorizarea constructiilor in ceea ce priveste asigurarea acceselor carosabile
Autorizarea constructiilor se va face, in ceea ce priveste asigurarea acceselor carosabile, in
conditiile art. 25 din Regulamentul General de Urbanism, cu respectarea urmatoarelor legi si acte
normative.
— Codul civil art. 616-619.
— lLegea 50/1991 (republicata, cu modificarile ulterioare) privind autorizarea executérii
constructiilor.
— Legea 82/1998 privind regimul juridic al drumurilor.
- Legea 10/1995 privind calitatea in constructii.
- Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 46/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice.
~ Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale.
— Ordinul Ministrului de Interne nr. 775/1998 pentru aprobarea Normelor generale de
prevenire si stingere a incendiilor, art. 23-27, Anexa 1.
- Ordinul Ministerului de Interne nr. 791/1998 pentru aprobarea Normelor metodologice
de avizare si autorizare privind prevenirea si stingerea incendiilor.
— (€242 - Normativ pentru elaborarea studiilor de circulatie din localitati si teritoriul de influenta.
— P 118-99 - normativ de siguranta la foc a constructiilor.
- STAS 4032/2 - Tehnica traficului rutier - Terminologie.

UTILIZARI PERMISE
— Constructii si amenajari ale caror accese carosabile respectd normele de siguranta si

fluenta a traficului, in conditiile avizului administratorului drumului.

UTILIZARI PERMISE CU CONDITH

— Constructiile fara posibilitati de acces carosabil la drumurile publice (direct sau prin
servitute) sau cu accese ale caror caracteristici tehnice nu permit interventia mijloacelor
de stingere a incendiilor, cu conditia obtinerii avizului unitatii teritoriale de pompieri.

UTILIZARI INTERZISE
— Se interzice autorizarea constructiilor la care nu sunt asigurate accesele carosabile

corespunzatoare, in conformitate cu prevederile legii.

7.2. Autorizarea constructiilor in ceea ce priveste asigurarea acceselor pietonale.

La autorizarea constructiilor se vor respecta prevederile articolului 26 din Regulamentul
General de Urbanism, referitoare la accesele pietonale si de asemenea conditiile urmatoarelor legi
si acte normative:
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Codul Civil - art. 616-619.

Legea nr. 50/1991 (republicatd cu modificarile ulterioare) privind autorizarea executérii
constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor.

Legea nr. 82/1998 privind regimului juridic al drumurilor.

Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale - Anexa.

CPH - 193 - Normativ pentru adaptarea constructiilor si locurilor publice la cerintele
persoanelor handicapate.

C 242 - Normativ pentru elaborarea studiilor de circulatie in localitati ti in zonele de
influenta.

P 118-99 - Normativ de siguranta la foc a constructiilor.

STAS 10144/2 - strazi, alei pietonale si piste de ciclisti. Prescriptii de proiectare.

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA.

Asigurarea echipérii edilitare a constructiilor va avea in vedere la autorizarea acestora,
indeplinirile conditiilor articolelor 27, 28 si 29 din Regulamentul General de Urbanism, cu
respectarea prevederilor urméatoarelor legi si acte normative.

Codul Civil art. 610.

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

Legea administratiei publice locale nr. 69/1991 (republicata, cu modificarile ulterioare).
Legea protectiei mediului nr. 137/1995 (cu modificarile ulterioare). _
O.G.R. nr. 10/1995 privind cresterea competentei autoritatilor publice locale pentru
aprobarea documentatiilor tehnico economice ale investitiilor de interes judetean sau
local.

Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 47/1998 pentru aprobarea normelor tehnice
privind amplasarea lucrdrilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a pomilor in
localitatile urbane si rurale.

Ordinul Ministerului Sanatéatii nr. 201/1997 pentru aprobarea Normelor metodologice
de avizare si autorizare sanitara.

Ordinul M.\. nr. 775/1998 pentru aprobarea Normelor generale de prevenire si stingere aincendiilor.
P.E.- 132 Normativ de proiectare a retelelor electrice de distributie publica.

122-99 - Normativ de proiectare si executie a lucrarilor de alimentare cu apa a
localitatilor.

NTPA-002/97 - Normativ privind conditiile de evacuare a apelor uzate in retelele de
canalizare ale localitatilor.

S.R.-8591/97 - Retele electrice subterane. Conditii de amplasare.

STAS 9570/1 - Marcarea si reparare retelelor de conducte si cabluri in localitati.

S.R. 1343-1 - Determinarea cantitatilor de apa potabild pentru localitati.

STAS 1481 - Canalizari - retele exterioare. Criterii generale si studii de proiectare.

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU

CONSTRUCTIL.
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Autorizarea executarii parcelarilor este permisa in conditiile respectarii prevederilor
articolului 3 din Regulamentul General de Urbanism.
in cadrul prezentului Plan Urbanistic Zonal se doreste generarea unei zone pentru centru
de afaceri, logistica, servicii, productie si depozitare, in extravilanul comunei Ghiroda. Se propune
divizarea terenului in 5 loturi, dintre care trei (3) vor avea functiunea de centru de afaceri,
logistica, servicii, productie si depozitare, o parceld (1) pentru spatiu verde rezervat pentru
echiparea edilitard si o parceld (1) pentru cai de comunicatie rutierd si amenajiri aferente,
conform plansei ,02 Reglementari urbanistice - Zonificare”. Astfel, terenul se reglementeaza
tinand cont de urmatorii factori, dupa cum urmeaza:
e asigurarea accesului auto si pietonal in zona studiata;
® asigurarea cooperdrii proprietarilor de terenuri din zona, in vederea realizarii unei zone
complexe coerente din punct de vedere al amplasarii functiunilor, valorificAndu-se po-
tentialul zonei;
e trei (3) parcele pentru subzona de centru de afaceri, logistica, servicii, productie si depozi-
tare — cu suprafete variind intre 1.859 m?si 3.556 m?%
e o parcela (1) pentru subzona de spatii verzi rezervate pentru echiparea edilitara, cu supra-

fata de 268 m?- parcelanr. 4;
» o parcela (1) dedicata subzonei pentru cai de comunicatie rutiera si amenajari aferente, in

suprafata de 1.362 m?

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI S| IMPREJMUIRI.
Se vor respecta conditiile aplicarii prevederilor articolului 34 si anexa 6 si a articolului 35
din Regulamentul General de Urbanism, cu respectarea mentiunilor din urmatoarele legi si acte

normative:
- Legea 50/1991 (republicata cu modificarile ulterioare) privind autorizarea constructiilor

$i unele masuri pentru realizarea locuintelor.

— Legea 137/1995 (republicatad cu modificérile ulterioare) privind protectia mediului.

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

— Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 201/1997 privind aprobarea Normelor metodologice
de avizare si autorizare sanitara.

I1l. ZONIFICARE FUNCTIONALA.

11. UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE.

Planul Urbanistic Zonal, impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent, cuprinde
norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor, in limitele parcelelor reglementate:
la nord de localitatea Ghiroda, in extravilan, a unei zone pentru centru de afaceri, logistic,

servicii, productie si depozitare pe o suprafatad de 9.137 m? teren.
Zona aflata in studiu este identificata prin C.F. NR. 403798 cu NR. CAD. / TOP. 403198, in

suprafata de 3.702 mp si C.F. NR. 4707130 cu NR. CAD. / TOP. 410130, in suprafata de 5.435
mp si se afla in proprietatea numitei Onitiu Anisoara. Se va tine cont de continuitatea strazilor
din PUZ-urile adiacente si se vor respecta zonele de restrictii datorate retelelor existente. Se va

asigura accesul la reteaua stradala majora.
Alimentarea cu apa si canalizarea se vor realiza in sistem centralizat. Se vor respecta zonele

de protectie ale retelelor edilitare si cele pentru imbunatatiri funciare existente.
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Limita zonei studiate este figuratd in plansa ,02 REGLEMENTARI URBANISTICE -
ZONIFICARE si 06 STUDIU DE CVARTAL” aferente Planului Urbanistic Zonal cu linie rosie groasa.
Suprafata studiata a zonei este de 0,9137 ha.
Zonificarea functionalad s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse si este
evidentiata in plansa ,02.REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE"; pe baza acestei zonificari
s-au stabilit conditiile de amplasare si de conformare ale constructiilor ce se vor aplica.
in perimetrul zonei functionale mentionate mai sus, eliberarea autorizatiilor de constructie
se va face pe baza reglementarilor ce urmeaza.
In acest perimetru se propune dezvoltarea unei zone pentru centru de afaceri, logistic3,
servicii, productie si depozitare, cu un procent de ocupare maxima a terenului de 50%.
Subzonele propuse se constituie dupa cum urmeaza:
» subzona centru de afaceri, logistica, servicii, productie si depozitare (parcelele 1-3) -
7.507 m%

« subzona de spatii verzi rezervate pentru echiparea edilitara (parcela nr.4) - 268 m?

e subzona cai de circulatie - drumuri propuse ce se vor ceda domeniului public - 1.362
m?%

Zona care face obiectul Regulamentului Local de Urbanism face parte din extravilanul loca-
litatatii Ghiroda, comuna Ghiroda.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE.

Art. 1. Tipuri de subzona functionala
in functie de regimul de In3ltime propus, in zona studiatd se intalnesc mai multe tipuri de

subzone:
- subzona centru de afaceri, logistica, servicii, productie si depozitare (parcelele 1-3) — 7.507

m?%
- subzona de spatii verzi rezervate pentru echiparea edilitara (parcela nr.4) - 268 m?

- subzona cai de circulatie - drumuri propuse ce se vor ceda domeniului public - 1.362 m?%

Art. 2. Functiunea dominanta
Este cea de constructii pentru centru de afaceri, logistica, servicii, productie si depozitare, cu
regim de indltime maxim P+2E+Er.

Art. 3. Functiunile adiacente admise ale zonei:

» servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere, servicii hoteliere;
comerciale , alimentatie publica;

birouri, sedii firma, administrative;

hale,service auto, parcari;

cercetare;

productie nepoluanta;

financiar-bancare;

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

e zona de spatii verzi in incinta;

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

¢ retele tehnico - edilitare si constructii aferente.
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IV.1. Subzona centru de afaceri, logistica, servicii, productie si depozitare.
1. Generalitati
Art. 1. Definirea zonei functionale — Centru de afaceri, logistica, servicii, productie si
depozitare, conform plansei U.02 Reglementari Urbanistice - Zonificare.
- Zona cu functiune specifica pentru centru de afaceri, logistica, servicii, productie si depozitare.
Art. 2. Functiunea dominanta
- Este cea de constructii pentru centru de afaceri, logistica, servicii, productie si depozitare, cu
regim de inaltime maxim P+2E+Er.
Art. 3. Functiunile adiacente admise ale zonei:
- servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere, servicii hoteliere;
- comerciale , alimentatie publica;
- birouri, sedii firma, administrative;
- hale, service auto, parcari;
- cercetare;
- productie nepoluanta;
- financiar-bancare;
- spatii tehnice anexe, statie de pompe si rezervor de incendiu, casa poarta, drumuri si
platforme interioare, garduri si imprejmuiri, porti de acces, refele edilitare interioare si retele
de utilitafi exterioare noi;
- zona de spatii verzi in incinta.
2. Utilizarea functionala
Art. 4. Utilizari admise:

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

-comerciale, alimentatie publica;

-birouri, sedii firma, administrative;

-hale, service auto, parcri;

-cercetare;

-culturale;

-cazare turistica;

-sport, agrement;

-financiar-bancare;

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

-zona de spatii verzi in incinta.

Art. 5. Utilizari admise cu conditii
- Constructiile pentru echiparea cu instalatii se pot amplasa cu conditia s& corespunda
necesitdtilor si comfortului populatiei din zona, s& nu dauneze relatiilor cu vecinatatile si sa fie
puse in practica toate masurile pentru integrarea in mediul inconjurator.

Art. 6. Interdictii temporare de construire
- In cazul acceselor auto si pietonale vor fi realizate in interiorul parcelei, acestea vor fi corelate la
nivel de proiect de autorizatie de construire, in raport cu functiunea propusa.
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- Necesitatea realizdrii in zona a unor lucrari de utilitate publicd, impune ca eventualele
dezmembrari si parceldri sa nu se faca fara asigurarea conditiilor de rezervare a suprafetelor de
teren necesare realizarii acceselor pietonale.
- Zonele afectate de retele electrice, de canalizare, gaz, telefonie, fibra optica sau alimentare cu
apa sunt supuse interdictiei temporare de construire péna la gasirea solutiilor de deviere a
acestora pe langa caile de circulatie, prin grija operatorului de retea sau a proprietarului terenului;
- Se va impune interdictie temporara de construire pana la realizarea Studiilor Geotehnice pentru
fiecare constructie noua care impune efectuarea acestuia.
Art. 7. Interdictii definitive de construire
Sunt interzise urmatoarele activitati:
- zona rezidentiala cu toate tipologiile de locuire
- activitati industriale sau alte tipuri de activitati care genereaza noxe, vibratii, zgomot, fum, miros
sau care sunt incomode prin traficul generat;
- ferme agro - zootehnice, abatoare;
- anexe gospodaresti pentru cresterea suinelor, bovinelor, cabalinelor;
- depozite de deseuri.
- Lucréari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajérile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente;
3. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
3.1. Regulile 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: Ordinul nr. 119/2014, actualizat prin Ordinul nr. 994/2018.
Art. 9. Amplasarea fata de drumurile publice
- Pentru zona studiata, este permisa autorizarea executarii constructiilor cu destinatia stabilita, cu
conditia respectarii retragerii fata de aliniamentul stradal impus prin puz, 37,50m din axul caii de

circulatie - DJ609D Str. Aeroportului.
Art. 10. Amplasarea fata de cdile navigabile existente si cursuri de apa cu potential

navigabil
- Nu este cazul.

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

Art. 12. Amplasarea fata de aeroporturi
- cu respectarea conditiilor din aviz AACR.

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

Art. 14. Amplasarea fata de aliniament
- Alinierea cladirilor este obligatorie.
- In urma analizarii documentatiilor de urbanism realizate in zona adiacenta parcelei pentru care
s-a initiat PUZ s-au stabilit urmatoarele retrageri:
- Retragerea limitei maxime de implantare a fost stabilita la 6 m fata de strada cu profil de 12 m
creata in partea de nord conform plansei ,02.REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE".
Exceptiile de la regulile mai sus mentionate se aplica in situatia cabinelor de poarta, a posturilor
de transformare si a S.R.M.S,, care pot fi amplasate pe limita de proprietate dinspre strada.

Art. 15. Amplasarea in interiorul parcelei
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a) Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale ale parcelei se va face respectand

conditiile:
- Cladirile vor fi amplasate pe limita sau retrase de la limita laterala cu H/2;
- autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacé se respecta distantele minime
necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale de pompieri
(acolo unde este cazul).
- amplasarea constructiilor se va face cu respectarea normelor de igiena cuprinse in Ordinul nr.
119 din 2014 al Ministerului Sanatatii,
b) Amplasarea constructiilor faté de limitele de fund ale parcelelor va respecta urmdtoarele

conditii:
- se va respecta distanta de 10 m faté de limita posterioara a parcelelor, spre strada Aviatorilor
conform plansei 02 REGLEMENTARI URBANISTICE —- ZONIFICARE";
¢) Amplasarea cladirilor unele fatd de altele pe aceeasi parceld
- in conditiile respectarii retragerilor impuse.
3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art. 16. Accese carosabile
- Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurarii posibilitatilor de acces
la drumurile publice/ drumuri private de incinta. Trebuie asigurat accesul mijloacelor de stingere
a incendiilor, a evacuarii deseurilor, salvarii.
Art. 17. Accese pietonale

- Autorizarea executdrii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurarii acceselor pietonale,
potrivit importantei si destinatiei constructiei.
- Se vor asigura accese pietonale din trotuarele adiacente. Acestea vor fi conformate astfel incat sa
permita circulatia persoanelor cu handicap.

3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Art. 18. Racordarea la retele publice de echipare edilitar3 existenta.
- Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul existentei posibilitatii de racord
la retelele existente de ap4, instalatiile de canalizare, alimentare cu apa si de energie electrica.
- Extinderile de retele se vor face de catre dezvoltatorul P.U.Z.-ului. Beneficiarul final al parcelelor
construibile va racorda constructia la reteaua centralizata publics, atunci cand aceasta se va
executa.

Art. 19. Realizarea de retele tehnico-edilitare.
- Extinderile de retele publice sau suplimentarea capacitatii retelelor edilitare publice se realizeaza
de catre dezvoltatorul P.U.Z.-ului in intregime, dupa caz.
- Lucrarile de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de beneficiarul final al
parcelei construibile.
- Toate retelele tehnico-edilitare stradale: de alimentare cu ap3, energie electrici, gaze naturale,
telecomunicatii, se vor realiza subteran.

Art. 20. Proprietatea publicd asupra retelelor tehnico-edilitare.
- Retelele de apd, de canalizare, de drumuri publice si alte utilititi aflate in serviciul public sunt
proprietate publicd a municipiului. Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrici si de
telecomunicatii sunt proprietatea publica a localitatii.

a) Alimentare cu apd-canal

PR.NR. 21/2021 - DEZVOLTARE ZONA CENTRU AFACERI, LOGISTICA, SERVICII, PRODUCTIE $| DEPOZITARE
extravilan Ghiroda, judeful Timis, C.F403198, 410130, NR. TOP. 403198, 410130; S.teren=9.137 mp;

BENEFICIAR - ONITIU ANISOARA

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

16



S.C. DE URBAN FACTORY S.R.L

C.I.F.42326240, Dumbravita, jud.Timis, Str.Alexandru Macedon, nr.5, Ap.1, tel.0740074979
Cont: RO36INGB0000999904601264 deschis la banca ING BANK NV

Email: deurbanfactory@gmail.com

- Sursa de apéd pentru consum menajer si refacere rezerva de incendiu pentru constructiile
propuse va fi reteaua de alimentare cu apa in sistem centralizat a localitatii Giarmata Vii. Se
propune executarea unei conducte de alimentare cu apa in incinta, care sa alimenteze gospodaria
de apa cat si grupurile sanitare din cladirile propuse. Aceasta conducta de apa se va extinde de-a
lungul DE 73, Strada Aeroportului, DE 70, DE 60 si DE 69, pe o lungime de aprox. 2000 m, pana pe
strada Teilor in intravilan Giarmata Vii, unde se va bransa la reteaua de apa existenta.
- Canalizarea menajera propusa in zona studiata se va racorda la reteaua de canalizare
menajera in sistem centralizat a localitatii Giarmata Vii, existenta pe strada Teilor si
administrata de AQUATIM S.A. Reteaua de canalizare menajera propusa in PUZ se va extinde de-a
lungul DE 73, Strada Aeroportului, DE 70, DE 60 si DE 69, pe o lungime de aprox. 2000 m, pana pe
strada Teilor, unde se va racorda la reteaua de canalizare menajera existenta.
Conducta de canalizare propusa in PUZ (L~133 m) va fi realizata din tuburi din PVC-KG, D=250
mm, se va amplasa pe drumul de acces si se va poza ingropat. Pe reteaua de canalizare se vor
monta camine de vizitare amplasate de-a lungul canalului la distante de maxim 50-60 m.
Canalizarea generala a zonei va functiona gravitational.
- Canalizarea Pluviala - Apele de ploaie de pe platformele betonate si drumul din incinta sunt
colectate de o retea de canalizare pluviala ingropata (L~384 m), trecute prin separatorul de namol
si_hidrocarburi si stocate in bazinul de retentie (ambele propuse spre amplasare ingropat, pe
parcela nr. 3). Apa pluviala pre-epurata din bazinul de retentie va fi utilizata pentru stropirea si
intretinerea spatiilor verzi, iar surplusul de apa din bazin va fi evacuat in rigolele stradale existente
pe strada Aviatorilor.
Apele de ploaie cazute in zona verde si pe acoperisurile cladirilor se infiltreaza in teren liber
sistematizat, fiind considerate conventional curate.

b) Alimentare cu cdldurd
- Avand in vedere principiile conceptului de cladiri nZEB - constructii cu performanta energetica
foarte ridicatd - conform articolului 10, capitolul 6 din legea 372/ 2005 pentru obtinerea
autorizatiilor de construire pentru executarea lucrarilor de constructii (constructii sau ansambluri
de constructii noi), se vor respecta cerintele minime de performanta energetica si se va solicita
intocmirea unui studiu de fezabilitate din punct de vedere tehnic, economic si al mediului
inconjurator cu privire la utilizarea sistemelor alternative de inalté eficienta pentru generarea de
caldura precum:
- sisteme alternative descentralizate de alimentare cu energie, bazate pe surse regenerabile de
energie;
- sisteme alternative de cogenerare sau trigenerare;
- sisteme centralizate de incalzire sau de ricire ori de bloc;
- pompe de caldura;
- schimbatoare de caldura sol-aer;

- recuperatoare de caldura;
Este posibila, dar nu recomandabila, prevederea constructiilor cu o centrala termics proprie de uz
gospodaresc pentru producerea agentului termic de incilzire si prepararea apei calde menajere.
Combustibilul folosit in acest caz va fi gazul metan sau combustibilul lichid usor tip STAS 54/83.

¢) Retea gaze naturale
- Eventualele extinderi ale retelelor de gaze naturale existente se vor face tinand seama de solicitirile
beneficiarilor si in urma obtinerii cotei de gaze naturale de la Delgaz Grid Timisoara.
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- Traseul retelei de gaz si punctul de racordare se vor stabili cu detinatorul de retea, avand in vedere si
conditiile tehnice de realizare a extinderii retelei. La fazele urmatoare se vor obtine avize de principiu
de la toti factorii interesati in zona, privind racordarea la utilitati: apa, canal, gaze, etc.

d) Alimentarea cu energie electricd
- Alimentarea cu energie electricd se va asigura de la retelele existente in zona, din sursd E-
DISTRIBUTIE BANAT SA. Racordul se va realiza cu cablu subteran (LES 0,4kV).
- Zona studiata va fi dotata cu iluminat stradal, realizat pe stalpii retelelor de joasa tensiune, cu corpuri
tip stradal cu lampi cu vapori de mercur sau sodiu 250W (PHILIPS).
- Toate lucrdrile se vor realiza de catre E-DISTRIBUTIE BANAT, conform proiectelor elaborate de
aceasta.

e) Telefonie
In functie de cerintele de dezvoltare ale zonei, TELEKOM-ul va extinde retelele de telefonie in
zona, pe baza propriilor studii.

f) Retea TVC
In functie de solicitérile beneficiarilor si a dezvoltarilor zonei se va extinde si reteaua urbana de
televiziune in cablu.
3.4. Reguli 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 egala cu latimea parcelei.
- Se propune divizarea terenului in 5loturi, dintre care 3vor reprezenta subzona pentru centru de
afaceri, logistica, servicii, productie si depozitare, o parceld pentru subzona spatii verzi rezervate
pentru echiparea edilitara, propusa spre cedare, respectiv o parceld drum ce se va ceda, pentru
intregirea prospectelor stradale propuse, conform plansei ,02 Reglementari urbanistice — Zonificare”.
- Nu se admit dezmembrari ulterioare ale parcelelor; se permite unificarea a doua parcele, pastrandu-
se functiunea si indicatorii urbanistici, respectand HG525, articolul 30 privind regulile de parcelare.

Art. 22. Inaltimea constructiilor
- La stabilirea indltimii constructiilor se va avea in vedere:
- protejarea si punerea in valoare a fondului construit existent, cu respectarea regulilor de compozitie
arhitectural-urbanistica a zonei;
- respectarea normativelor legate de asigurarea insoririi constructiilor (conform Ordinului nr.
119/2014, actualizat prin Ordinul nr. 994/2018 pentru aprobarea Normelor de igiena si recomandarilor
privind modul de viata al populatiei, etc.) pentru a nu aduce prejudicii cladirilor invecinate sub
aspectul insoririi acestora;
- regimul de inaltime general al constructiilor este de la Parter pana la maxim P+2E+Er cu maxim 16
m la cornisa si maxim 18 m la coama (cu respectarea conditiilor impuse prin aviz AACR).;
- in sensul prezentului regulament, cladirile imediat invecinate sunt cele amplasate aldturat, de
aceeasi parte a strazii.

Art. 23. Aspectul exterior al constructiilor

a) Dispozitii generale
- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu contravine
functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.
- Autorizarea executarii 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.
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- Constructiile trebuie sa 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.
- Lucradrile tehnice (retele, conducte, cutii de brangsament, etc) trebuie integrate in volumul
constructiilor sau al imprejmuirilor. Instalatiile de alimentare cu gaze naturale, energie electricd si
CATYV, precum si punctele de racord vor fi concepute in asa fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului
arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare.
- Instalatiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe fatade. Ele pot fi montate pe acoperisuri
numai pe versantul interior si retrase obligatoriu cu minimum 3 m sau in podurile nemansardabile.
b) Fatade
- Este interzisa executarea de constructii din materiale nedurabile.
- Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ ca si cele
principale si in armonie cu acestea.
- Constructiile trebuie sa se apropie prin volumetrie si proportie de tipul dominant al
constructiilor din zona inconjuratoare.
¢) Acoperisuri
- La stabilirea pantei de acoperis, se va urmari ca acestea sa fie realizate in armonie cu cele
caracteristice zonei.
Art. 24. Procentul de ocupare a terenului
- Zona are caracter rezidential (locuinte) P.O.T. maxim = 50%.
- Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) maxim admis, definit ca raport intre suprafata
construita desfasurata si suprafata terenului de amplasament, este 1,8 pentru functiunea propusa
3.5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri
Art. 25. Parcaje
- Autorizarea executarii lucrarilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare, se emite numai
daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.
- Suprafetele parcajelor se determinad in functie de destinatia si de capacitatea constructiei,
conform normativelor in vigoare.
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 asigurarea unui procent de spatiu verde de minim 20% pe parcela rezultata si
plantarea unui arbore matur la fiecare 200 mp.
¢ Functiunile adiacente admise ale zonei:
- Accese pietonale;
- Retele tehnico-edilitare, post transformare.
o Utilizari admise:
- Plantatii inalte, medii si joase, sistem de alei si platforme cu invelis permeabil pentru circulatii
pietonale si velo;
- Constructii pentru echiparea edilitard, bazine de retentie si posturi trafo, cu obligatia ca suprafata
cumulata a acestor obiective sa nu depaseasca 10% din suprafata totala a spatiului verde, conform
legii numarul 24/2007;
- Mobilier urban, amenajare pentru odihng;
¢ Utilizari admise cu conditii:
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- Acces pentru.intretinere, interventii, transport de materiale pe sistemul de alei si platforme pietonale
si velo, cu conditia ca aceasta sa aiba caracter ocazional si limitat;
¢ Interdictii temporare de construire:
- nu este cazul.
* Interdictii definitive de construire:
- Orice alte utilizari decat cele mentionate mai sus;
- Lucrdri de terasament si sistematizare verticald de natura sa afecteze amenajarile din spatiile

publice sau de pe parcelele adiacente.

Art. 27. imprejmuiri
Spre frontul strazilor si la limitele de vecinatate se pot realiza imprejmuiri transparente din

grilaje metalice, lemn, cu stalpi metalici sau plase de sarma. inltimea acestor imprejmuiri va fi de
maximum 2,00m -si se recomanda a fi dublate de un gard viu.

IV.2. Subzona de spatii verzi rezervate pentru echiparea edilitara.
1. Generalitati

Art. 1. Definirea zonei functionale — Zona verde — rezervata pentru echiparea edilitard
- Zona cu spatii verzi, perdea verde de protectie,echipare edilitara.

Art. 2. Functiunea dominanta
- Este cea de spatiu verde rezervat pentru echiparea edilitara.

Art. 3. Functiunile adiacente admise ale zonei:
- Accese pietonale, accese auto din dale inierbate;
- Retele tehnico - edilitare.
2. Utilizarea functionala

Art. 4. Utilizéri admise:
- plantatii inalte, medii si joase;
- constructii pentru echiparea edilitara, bazine retentie, post trafo

Art. 5. Utilizari admise cu conditii
- Acces auto pentru intretinere, interventii, transport de materiale cu conditia ca acesta sa aiba
caracter ocazional si limitat;

Art. 6. Interdictii temporare de construire
- Necesitatea realizérii in zona a unor lucrari de utilitate publica (asa cum acestea sunt prevazute
de Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate, publica, republicats, altele
decat cele privind constructiile, locuintelor sociale, obiectivelor sociale de invatamant, sanatate,
protectie si asistenta sociala, organizatiilor neguvernamentale, precum si administratiei publice si
autoritatilor judecatoresti), impune ca eventualele dezmembréri si parceldri sa nu se faca fara
asigurarea conditiilor de rezervare a suprafetelor de teren necesare realizarii acceselor.

Art. 7. Interdictii definitive de construire
- orice alte utilizari decét cele mentionate mai sus;
- lucrari de terasament si sistematizare verticala de naturd si afecteze amenajarile din spatiile

publice sau de pe parcelele adiacente.

3. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
3.1. Regulile de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 8. Orientarea fata de punctele cardinale.
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- Nu este cazul.
Art. 9. Amplasarea fata de drumurile publice
- Autorizarea executérii eventualelor constructii este permisa cu respectarea zonelor de protectie

a drumurilor.
Art. 10. Amplasarea fatd de cdile navigabile existente si cursuri de apd cu potential

navigabil
- Nu este cazul.

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

Art. 12. Amplasarea fata de aeroporturi
- Se va cere aviz AACR.

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

Art. 14. Amplasarea fata de aliniament
- Nu este cazul.

Art. 15. Amplasarea in interiorul parcelei
- Nu este cazul.
3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art. 16. Accese carosabile
- Stationarea autovehiculelor pe zonele verzi este interzisa.

Art. 17. Accese pietonale
- Aleile pietonale si velo vor fi construite ca stratificare permeabila. Este admisibila folosirea de im-
bracaminti asfaltice permeabile, cu tratamente superficiale din agregate de balastiera, asemana-
toare ca imagine aleilor din agregate compactate.
3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Art. 18. Racordarea la retele publice de echipare edilitara existenta.
- Autorizarea executarii constructiilor (grupuri sanitare, spatii pentru administrare si intretinere, )
va fi permisd numai in cazul existentei posibilitdtii de racord la retelele existente de apa,
instalatiile de canalizare, alimentare cu apa si de energie electrica. Extinderile de retele se vor face
de catre dezvoltatorul P.U.Z-ului. Beneficiarul final va racorda constructia la reteaua centralizata
publica, atunci cand aceasta se va executa.

Art. 19. Realizarea de retele tehnico-edilitare.
- Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza
de cétre dezvoltatorul P.U.Z.-ului in intregime.
- Lucrérile de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de beneficiarul final al

parcelei construibile.

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

Art. 20. Proprietatea publica asupra retelelor tehnico-edilitare
- Retelele de ap3, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitdti aflate in serviciul public sunt
proprietate publica a localitatii.
- Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietatea publica a
localitatii.

a) Alimentare cu apa-canal
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- In functie de evolutia extinderii retelelor, se vor realiza racorduri la sistemele de echipare

centralizata a localitatii Ghiroda.

b) Alimentare cu caldura
- Fiecare cladire (daca este cazul) va fi prevazuta cu un sistem propriu de incalzire 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 tindnd seama de solicitarile
beneficiarilor si in 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 urmétoare se vor obtine avize de principiu
de la toti factorii interesati in zond, privind racordarea la utilitati: apa, canal, gaze, etc.

d) Alimentarea cu energie electrici
- Alimentarea cu energie electricd se va asigura de la retelele existente in zond, din sursi E-
DISTRIBUTIE BANAT SA. Racordul se va realiza cu cablu subteran (LES 0,4kV).
- Zona studiata va fi dotata cu iluminat stradal, realizat pe stalpii retelelor de joasa tensiune, cu corpuri
tip stradal cu lampi cu vapori de mercur sau sodiu 250W (PHILIPS).
- Toate lucrdrile se vor realiza de catre E-DISTRIBUTIE BANAT, conform proiectelor elaborate de
aceasta.
3.4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale constructiilor

Art. 21. Parcelarea
- Se propune un lot (1) pentru spatii verzi rezervate pentru echiparea edilitari. Acesta nu va putea fi
dezmembrat ulterior aprobarii P.U.Z. in loturi mai mici.

Art. 22. Indltimea constructiilor
- Nu e cazul, fiind vorba de echipamente edilitare, post trafo.

Art. 23. Aspectul exterior al constructiilor
- Nu e cazul.

Art. 24. Procentul de ocupare a terenului
- nu e cazul
3.5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi siimprejmuiri

Art. 25. Parcaje
-In aceastd zona nu se admit parcaje, acestea fiind realizate exclusiv pe strazi sau pe loturile aferente.

Art. 26. Spatii verzi
- Suprafata spatiilor verzi propriu-zise, organizate pe solul natural vor ocupa mare parte din suprafata
totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si inalta). Suprafetele avand o acoperire de orice
tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.
- Zona verde aferenta acestei dezvoltari urbanistice se va realiza intr-un procent de minim 20,00% pe
fiecare parcela rezultata pentru centru de afaceri, logistica, servicii si depozitare.

Art. 27. imprejmuiri
- nu se vor realiza imprejmuiri , doar daca sunt necesare din motive de siguranta pentru
echipamentele edilitare

IV.3. Subzona cdi de comunicatie rutiera si amenajarile aferente.

Art. 4. Utilizari admise:
- Constructii si amenajari aferente drumurilor si strazilor, obiecte de mobilier urban precum stalpi de
iluminat, semnalizatoare auto, suporturi pentru biciclete, banci, cosuri de gunoi stradale si altele;
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- plantatii de aliniament;
- accese pietonale, carosabile, parcaje;
- retele termice edilitare si constructiile aferente acestora;
Art. 5. Utilizari admise cu conditii:
- Pentru realizarea constructiilor noi se va urmari pastrarea functionalitatii amenajarilor de
imbunatatiri funciare pe perioada executiei cat si dupa finalizarea acestora;
Art. 6. Interdictii definitive de construire
- amplasarea constructiilor, altele decit cele necesare deservirii zonei de circulatii, pe culoarele
rezervate amplasarii retelei de cai de comunicatie (strizi majore, principale, secundare) stabilite prin

PUZ;
Reguli privind amenajarea spatiilor verzi de aliniament sau a spatiilor verzi aferente circulatiilor

carosabile

- Este obligatorie amenajarea si plantarea spatiului verde aferent circulatiilor carosabile;

- Se va realiza reconstructia ecologica dup3 finalizarea lucrarilor de constructie prin plantatii de
aliniament, grupuri de arbori izolati, aranjamente peisajere cu arbusti, plante perene, aranjamente
florale si suprafete inierbate;

- Este interzisa utilizarea spatiilor verzi aferente drumurilor ca zone de depozitare a deseurilor.
Colectarea si depozitarea acestora se va realiza in zone special amenajate;

- Plantatiile rutiere se vor proiecta concomitent cu suprafetele carosabile, cele pietonale si/sau pistele
de biciclete in vederea asigurarii vizibilitatii in trafic.

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA.

Conform prevederilor din P.U.G. Ghiroda in curs de elaborare si PATZ - Aeroportul Internatio-
nal “Traian Vuia” - Autostrada “Arad-Lugoj” — DN 6, terenul supus reglementarii se afld in zona cu
functiune de tip Centru de Afaceri.

Suportul grafic al prescriptiilor din prezentul Regulament Local de Urbanism se poate vedea in
partea desenata aferentd Planului Urbanistic Zonal, parte desenat3 structurat3 si redactata conform
Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ - indicativ GM-010-2000.

VI. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE.

Solutia urbanistica adoptatd se inscrie in prevederile PUG IN CURS DE ELABORARE
GHIRODA $1 PATZ - AEROPORTUL INTERNATIONAL “TRAIAN VUIA” — AUTOSTRADA “ARAD-LUGO)J"” —
DN 6 $IPUG COM. GHIRODA IN CURS DE ELABORARE,

Trasarea strazilor si respectiv a limitelor de parcele se va face pe bazi de ridiciri
topometrice prin coordonate, datele putand fi puse la dispozitie de proiectantul de specialitate,
care va verifica si confirma corectitudinea trasarii.

Certificatele de Urbanism ce se vor elibera vor cuprinde elementele obligatorii din
REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM. _

Se recomanda centralizarea informatiilor ‘referitoare la operatiile, ce vor urma aprobarii
P.U.Z.-ului si introducerea lor in baza 'de date existents, in scopul corelér"ii\,@ﬁme?ﬂﬂnerii lazia
situatiei din zona. ' e N ' X

sef de proiect: \< 4
_« Arh. Dumitrele EleRgiEmilia N\
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