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VOLUMUL 2

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

PLAN URBANISTIC ZONAL

DEZVOLTARE ZONA SERVICII (SPATII ADMINISTRATIVE, FINANCIAR ~ BANCARE, COMERCIALE, ALIMENTATIE
PUBLICA, SERVICIl CU ACCES PUBLIC, SERVICII PROFESIONALE SI SERVICII MANUFACT| URARIERE),

SPATI EXPO SI REGLEMENTARE UTILITATI
CF 404312 -suprafata totala = 10.265mp
Beneficiar: SC OBA INDUSTRIE TIMISOARA SRL
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[ | DISPOZITII GENERALE

1. ROLUL R.L.U.

® Regulamentul local de urbanism (denumit prescurtat RLU) aferent PUZ reprezinta piesa de baza in
aplicarea PUZ, intarind si detaliind reglementarile din PUG, Odata aprobat, impreuna cu PUZ, RLU
aferent acestuia constituie act de autoritate al administratiei publice locale.

® Regulamentul local de urbanism aferent PLAN URBANISTIC ZONAL pentru DEZVOLTARE ZONA
SERVICII (SPATH ADMINISTRATIVE, FINANCIAR — BANCARE, COMERCIALE, ALIMENTATIE PUBLICA,
SERVICII CU ACCES PUBLIC, SERVICII PROFESIONALE SI SERVICII MANUFACT, URARIERE), SPATII EXPO
51 REGLEMENTARE UTILITATI pentru terenul amplasat in EXTRAVILAN COMUNA GHIRODA,
JUD.TIMIS, C.F. 404312 -suprafata totala = 10.265mp cuprinde prescriptii si reglementari ce se
refera la activitatea de construire si amenajare a terenului cuprins In perimetrul intravilan propus al
PUZ.

® Autorizarea constructiilor pe terenuri ce necesit intocmirea de documentatii P.U.Z. nu se va efectua
decdt in urma intocmirii si aprobarii acestor documentatii.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII

® Regulamentul Local de Urbanism se elaboreazs in conformitate cu Legea 50/1991 {republicat3 in
1995 si 2005) privind autorizarea executirii constructiilor si  unele misuri pentru realizarea
locuintelor, cu Ordinul MLPAT nr. 91/1991 privind formularele, procedura de autorizare §i continutul
documentatiilor si HGR nr.525/1996 (cu modificdri ulterioare) pentru aprobarea Regulamentului
General de Urbanism si ghidul de aplicare al RGU aprobat prin Ordinul MLPAR nr. 21/ N/ 10.04.2000
(cu modificdri ulterioare ) cu celelalte acte normative specifice sau complementare domeniului

printre care se mentioneazi:

* Codul civil.

* Legea nr.81/1991 a fondului funicar (republicat3)

* Legea nr.54/1998 privind circulatia juridics a terenurilor

* Legea nr.69/1991 privind administratia publicd local3 (republicats in 1996, cu modificari ulterioare);
* Legea nr.10/1995 privind calitatea in constructii.

* Legea nr.33/1994 privind eéxproprierea pentru cauzi de utilitate publics.

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

* Legea nr.219/1998 privind regimul concesiunilor.

* Legea nr.137/1995 privind protectia mediului (modificata prin Legea nr. 159/1999).

* Legea nr.7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliar3.

* Legea nr.84/1996 privind imbunatatririle funciare.

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

* Legea nr453/2002 pentru modificarea §i completarea Legii nr. 50/1991 privind autorizarea
executdrii lucrdrilor de constructii si unele masuri pentru realizarea locuintelor.

* Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, modificats, republicatd in

201s.
* Ordinul MLPAT nr.90/1991.
* Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor locale de urbanism, indicativ GM-010-2000,
reglementare tehnicd aprobat cu Ordinul MLPAT nr.176/N/16.08.2000.
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] Alte legi si normative in vigoare
3.DOMENIU DE APLICARE

* Prezentul regulament este intocmit pentru a fi create conditii de amplasare de noi constructii pe
terenurile situate in extravilanul localitatii Ghiroda, Nr. Cad.: 404312. Regulamentul se va aplica in
limitele terenului studiat conform plangei 02 - Reglementiri urbanistice - Zonificare
Dupé aprobarea documentatiei de Consiliului Local al comunei GHIRODA, PUZ-ul si RLU vor fi utilizate
la:

* eliberarea certificatelor de urbanism §i emiterea autorizatiilor de construire pentru obiective din
zond care nu necesits studii aprofundate;

» fundamentarea solicitirilor unor fonduri de la bugetul statului pentru realizarea unor obiective de
utilitate publica;

* respingerea unor solicitdri de construire neconforme cu prevederile PUZ-ului aprobat;

* declansarea unor PUD - uri necesare detalierii amplasamentelor, daca este cazul;

* alte operatiuni ale compartimentelor de specialitate ale Consiliului Local al comunei GHIRODA

La eliberarea Certificatelor de Urbanism sl a Autorizatiilor de Construire se va tine seama de
asigurarea conditiilor de echipare tehnico-edilitars, a acceselor carosabile, etc.;

4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI S| PROTEJAREA _ PATRIMONIULUI
NATURAL $| CONSTRUIT

Terenuri agricole

Terenurile agricole situate in extravilan vor fi incadrate in regimul juridic de teren cu
constructii prin scoatere din circuitul agricol in mod definitiv conform legii.

Suprafete impéadurite

Nu exista suprafete imp3durite in arealul studiat.

Zone cu resurse ale subsolulyi

Tn cazul identificirii de zone cu resurse in arealul studiat, modalitatea exploatarii acestora va
face obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.

Zone ale cursurilor de ap3

Nu este cazul.

Zone cu valoare peijsagistici si zone naturale protejate
prin amplasament, functiune,

Autorizarea executérii constructiilor si a amenajdrilor care,
volumetrie si aspect arhitectural - conformare si amplasare goluri, raport plin-gol, materiale
utilizate, invelitoare, palets cromatica, etc. depreciazd valoarea peisajului este interzisa.

Primdria Comunei Ghiroda va identifica si va delimita, in functie de particularitatile specifice,
acele zone naturale de interes local ce necesits protectie pentru valoarea lor peisagistic3 si va stabili
conditiile de autorizare a executrii constructiilor, avand in vedere p4strarea calitatii mediului
natural si a echilibrului ecologic.

Nu existd zone naturale protejate in suprafata studiat3.

Zone construite protejate

Tn zona studiats nu exist3 obiective cu valoare de patrimoniu cultural.

5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR $1 LA APARAREA INTERESULUI PUBLIC

Il REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR
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Expunerea la riscuri naturale

Autorizarea execut3rii constructiilor in zonele expuse la riscuri naturale se realizeazs in
conditiile respectirii prevederilor din Regulamentul General de Urbanism aferent Planului
Urbanistic General al localitatii Ghiroda aprobat.

in cadrul arealului studiat nu au fost sesizate zone expuse la riscuri naturale.

Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea executirii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum si tn
zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrics, conductelor de
gaze, apd, canalizare, ciilor de comunicatie gi a altor lucrdri de infrastructur3 se realizeaz in
conditiile respectirii prevederilor din Regulamentul General de Urbanism aferent Planului
Urbanistic General al localitatii Ghiroda aprobat.

Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

Autorizarea executirii constructiilor care, prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri
tehnologice se face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat conform prevederilor

legale.
in cadrul arealului studiat nu existd si nu se propun constructii cu functiuni generatoare de

riscuri tehnologice.

Asigurarea echipirii edilitare

Autorizarea executirii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, presupun
cheltuieli de echipare edilitars ce depdsesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei
publice locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiazi de fonduri de la bugetul de stat
este interzis3.

Costurile necesare extinderilor retelelor edilitare vor fi conform Planului de Actiune anexat.

Costurile de bransare individuala vor fi suportate de catre beneficiarii finali ai parcelelor.

Autorizarea executarii coristructiilor poate fi conditionati de stabilirea, in prealabil, prin
contract, a obligatiei efecturii, in parte sau total, a lucrdrilor de echipare edilitar3 aferente, de cétre

investitorii interesati.

Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu conditia asigurdrii compatibilittii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominants a zonei.

Conditiile specifice de compatibilitate, procent de ocupare a terenului, amplasare fata de
aliniament, orientare, indici urbanistici (POT, CUT pe zone functionale propuse), amplasare in
interiorul parcelei, parcelare, inédltimea constructiilor, aspectul arhitectural sunt stabilite in capitolul
~Reglementari la nivelul unitatilor teritoriale de referinta”.

Lucrdri de utilitate publici

Autorizatiile de construire se vor emite doar dupa realizarea in prealabil a operatiunilor
reglementate prin documentatia de urbanism cu privire la obligativitatea asiguririi acceselor din
domeniul public conform plangei -,PROPRIETATEA ASUPRA TERENURILOR”— plansa nr. 04.

Autorizarea executdrii lucririlor deretele edilitare se face pe baza documentatiei de
specialitate aprobate conform legii.

Tn cadrul Plani Urbanistic Zonal actual se propune realizarea unor drumuri conform plansei
02 "Reglementiri urbanistice-zonificare”, care vor fi cedate domeniului public conform plansei 04
Proprietatea asupra terenurilor.

6. REGULI DE AMPLASARE $SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORI
6.1. Orientarea fat de punctele cardinale.
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Se vor respecta prevederile Ordinului pentru aprobarea Normelor de igiend si a

recomandarilor privind modul de viat3 al populatiei: Ordinul nr. 119/2014
Se va asigura insorirea tuturor constructiilor pe teren. Se va evita orientarea spre nord a

spatiilor administrative.
6.2.Amplasarea fatd de drumurile publice

Constructiile se vor amplasa asfel incat sa respecte zona de interdictie de construire a
drumului national DN 6 - Calea Lugojului(50m fata de marginea asfaltului).

6.3. Amplasarea fati de ciile navigabile existente §i cursuri de apa cu potential navigabil

Nu este cazul.

6.4. Amplasarea fati de ciile ferate din administrarea S.N.C.ER.

Terenul se afla la sud fata de de linia CFR Timisoara-Lugoj, la o distanta de 288m. Parcela
este strabatuta de lina electrica de 6Kv ce apartine CFR, si respecta conditiile din avizul CFR solicitat
prin CU.
6.5. Amplasarea fat3 de aeroporturi conform aviz AUTORITATEA AERONAUTICA CIVILA ROMANA nr,
4897/26.04.2023 amplasamentul este situat in suprafata de proiectie la sol a zonei il de servitute
aeronautica civild, la 4864,48 m sud fata de axa pistei 11-29 3 Aeroportului International Timisoara Traian
Vuia sila 50,92 m est de pragul 11 al pistei, iar cota absolutd fatd de nivelul Mrii Negre a terenului este de
90,81 m.
6.6. Retrageri fata de fasia de protectie a frontierei

Nu este cazul.

6.7. Amplasarea fati de aliniament
Amplasarea constructiilor fat§ de aliniamentu! strizilor (limita dintre domeniul public si cel privat) se

va face respectand aliniamentul propus in plansa 02 REGLEMENTARI URBANISTICE -Zonificare, respectiv
68,64 m la parcela nr. 25i 15,00 m Ia parcela nr. 3.

6.8. Amplasarea in interiorul parcelei
» Amplasarea constructiilor faté de limitele laterale ale parcelei se va face respectind conditiile:

 Constructiile se vor retrage fata de limitele laterale cu 5m.
® autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dac se respects 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 igiend cuprinse in Ordinul nr.
119 din 2014 al Ministerului San3t3tii,
» Amplasarea constructiilor fatéd de limitele de Jfund ale parcelelor va respecta urmatoarele conditii:
e cladirile principale se vor amplasa la o distantd impusa fat3 de limit3 din fund impusa in
plansa 02 Reglementari Urbanistice, respectiv 15 m (la parcelele 2 si 3)

Amplasarea unei constructii principale in spatele unei alte constructii - se va face in conditiile in care
inaltimea, volumetria si aspectul constructiilor situate in spate nu afecteaza insorirea si nu duce la
prejudcii aspectului arhitectural al cladirii existente sau al strazii,

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORI!

Accese carosabile

Autorizarea executdrii constructiilor va fi permisi numai in cazul asigurarii posibilititilor de
acces la drumurile publice. Se prevade un acces dinspre str. Carpati pentru parcela nr. 3 si accese etapizate
(etapa 1 racord la drumul actual, etapa 2 racord dupa realizarea drumului colector propus conform SF

Ghiroda) dinspre DN6 pentru parcela nr, 2

Circulatii i accese: din De 213/3 (str. Carpati), aflat in domeniul public, prin largirea drumului
existent si din DN 6 (Calea Lugojului) zona km 550+920 partea stdnga, prin intermediul drumului colector
propus, conform adresei nr. 22834/18.05.2022 emis3 de Prim3ria Comunei Ghiroda si a planselor elaborate
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de citre SC ALPHA ENGINEERING SRL, cu respectarea conditiilor impuse prin avizul Comisiei de Circulatie din
cadrul Primdriei Municipiului Timigoara emitenti a avizului nr. DT2022-001244/02.06.2022;

Accese pietonale

Autorizarea executdrii constructiilor va fi permisd numai in cazul asiguririi acceselor
pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.
8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO EDILITARA

Racordarea la retele publice de echipare edilitar3 existents.
permisd numai in cazul existentei posibilitatii de

Autorizarea executdrii constructiilor va fi
racord la retelele existente de ap3, instalatiile de canalizare, alimentare cu apa si de energie

electricd sau in cazul in care beneficiarul se obligd si racordeze constructia la reteaua centralizat3
publicd, atunci cdnd aceasta se va executa.

Realizarea de retele tehnico-edilitare.
Extinderile de retele publice sau miririle de capacitate a retelelor edilitare publice se

realizeazd pe terenuri aflate in domeniul public de citre dezvoltator conform planului de actiune.

Lucrdrile de racordare si de bransare Ia reteaua edilitard publica se suportd in intregime de
beneficiarul fiecarei parcele.

Toate retelele stradale: de alimentare cu apd, energie electricd, gaze haturale,
telecomunicatii, se vor realiza subteran, pe terenuri aflate in domeniul public.

Proprietatea publici asupra retelelor tehnico-edilitare.

Retelele de ap3, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate i serviciul public
sunt proprietate publica a localitaii.

Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electricd si de telecomunicatii sunt proprietatea
publica a localitatii.

Alimentare cu ap3-canal

sursa de apd pentru asigurarea apei potabile pentru constructiile propuse va fi reteaua de
alimentare cu ap§ in sistem centralizat a comunei Ghiroda, retea administrata de s.c. AQUATIM 5.2,
existenta pe DN 6 (De. 355 mm) si pe str. Carpati (De. 110 mm)

In incinta zonei studiate in PUZ se realizeazs retele de apa independente (una pentru
parcelele 3 si 4 si alta pentru parcela 5). Fiecare din aceste retele de apa sunt formate din :

- conducta de alimentare cu apa de la reteaua localitatii alimenteaza rezervorul de incendiu
si grupurile sanitare din cladirile propuse, care se va realiza din PE-HD, Pn 6, Dn. 110 mm, Lywe= 264
m si se va poza ingropat sub adancimea de inghet pe un pat de nisip;

- 0 retea de incendiu, amplasata perimetral constructiilor, pentru crearea unui inel de
incendiu, care se va realiza din PE-HD, Pn 6, De.160 mm, Ligwa= 468 m si se va echipa cu hidranti de
incendiu supraterani Dn 100 mm.

Cele doua rezervoare de incendiu propuse au un volum total de 220 mc (rezervorul din nord
va avea ~145 mc si cel din sud ~75 mc).

Se prevad doua camine de apometru pozitionate pe domeniul public, la min. 1 m fata de
limita de proprietate, unul pe DN6 {Calea Lugojului) si unul pe str. Carpati. Bransamentele propuse
vor asigura necesarul de apa potabila al consumatorilor din cladirile propuse si se vor realiza din
teava de polietilena PE-HD, Pn 10, Dn. 32-63 mm si se vor amplasa in zona verde sau zona de acces
pe amplasament. Presiunea necesara la bransament este de 1,5 atm. Reteaua trebuie s3 asigure un
debit pentru satisfacerea consumului menajer si refacerea rezervei de incendiu.

Sistemul de canalizare stabilit pentru zonele de locuinte situate in extravilanul municipiului
Timisoara va fi de tip separativ, preluand strict apele uzate provenite de la grupurile sanitare. Canalizarea

menajera propusa in zona studiata se va racorda la sistemul centralizat de canalizare menajera_al comunei
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Ghiroda, aflat in administrarea AQUATIM S.A, existenta pe DN 6 (D=400 mm) si pe str. Carpati (D=300 mm).
In incinta studiata, se vor executa doua conducte de canalizare menajera (Lww.~206 m) care sa

deserveasca separat zona de nord (2 parcele) si zona de sud (1 parcela). Conductele de canalizare vor fi
realizate din tuburi din PVC-KG, D=160-200 mm, se vor amplasa in zona drumului de acces si se vor poza
ingropat. Pe conducta 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.

Se prevad doua camine de racord pozitionate pe domeniul public, la min. 1 m fata de limita
de proprietate, unul pe DN6 (Calea Lugojului) si unul pe str. Carpati. Racordurile menajere se vor
executa din PVC-KG, D=160/200 mm.

Apele pluviale

Apele de ploaie de pe suprafata drumurilor, cladirilor si a platformelor betonate din zona
studiata sunt colectate de o retea de canalizare pluviala ingropata D=315 mm, Ly.,=376 m, trecute

prin doua separatoare de namol si hidrocarburi si stocate in doua bazine de retentie (amplasate in

zona verde), urmand ca apoi apele pluviale pre-epurate sa fie utilizate la stropirea si intretinerea
spatiilor verzi (cele din bazinul de retentie din partea de nord) sau sa fie evacuate in canalul de
desecare Hen 214, printr-o conducta de refulare L=88 m (cele din bazinul de retentie din partea de
sud). Apele pluviale vor fi descarcate controlat in Hen 214 printr-o gura de descarcare, pe care se
amplaseaza o vana de inchidere ingropata.

Apele de ploaie cazute in zona verde se infiltreaza in teren liber sistematizat, fiind
considerate conventional curate.

Debitul de ape pluviale este: Q o = 107,50 /s

Volumul anual al apelor pluviale va fi:V,,,= 9.030 mc¢/an
Volumul bazinelor de retentie este: Vaz= 92 mc (*61 mc bazinul din partea de nord si ~31 mec

bazinul din partea de sud).

Pentru aceasta lucrare se va respecta avizul ABAB nr, 202/24.06.2022
Alimentare cu cilduri

Fiecare cladire va fi previzuti cu o centrala termics proprie de uz gospodaresc pentru producerea
agentului termic de incilzire si prepararea apei calde menajere. Combustibilul folosit se propune a fi gazul
metan sau combustibilul lichid usor tip STAS 54/83.

Re aze naturale
Eventualele extinderi ale retelelor de gaze naturale existente se vor face tindnd seama de solicit3rile

beneficiarilor si in urma obtinerii cotei de gaze naturale de la regia locala.
Traseul retelei de gaz si punctul de racordare se vor stabili cu detindtorul 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 zon3, privind racordarea la utilitati: ap4, canal, gaze, etc.

Alimentarea cu energie ele¢trics

Alimentarea cu energie electrica se va face prin solicitarea racordarii locului nou de consum
la retelele electrice de interes public pentru transportul si distributia energiei electrice, in
conformitate cu HG90\2008 - Regulamentului privind racordarea utilizatorilor la retelele electrice de

interes public.

Telefonie
Tn functie de cerintele de dezvoltare ale zonei, TELEKCOM-ul va extinde retelele de telefonie in zon3,

pe baza propriilor studii.

Proprietatea publicd asupra retelelor edilitare

Tn apropierea parcelei reglementate, existd retele de utilitsti publice, cum ar fi retele de apa-canal,

energie electrica, gaze naturale si telecomunicatii.
Astfel, se propune extinderea pe terenuri din domeniul public a retelelor publice disponibile in

apropiere, urmand ca noii beneficiari sa aib3 posibilitatea de bransare individuala.
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9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA $! DIMENSIUNILE TERENULUI PENTRU CONSTRUCTII
9.1 Parcelarea

Se propune divizarea terenului in 4 loturi astfel
1 lot destinat zonei comert/servicii
1lot destinat zonei comert/servicii compatibile cu zona de locuire

2 loturi pentru circulatie
Se admit alipiri sau dezlipiri de parcele ulterior PUZ-ului numai daca parcela rezultata are

minim 1000 mp si are acces la drum public direct sau prin servitute de trecere. Se vor respecta
prevederile actualului R.L.U.

9.2.iniltimea constructiilor

a stabilirea fndltimii constructiilor se va avea in vedere:
® respectarea normativelor legate de asigurarea insoririi constructiilor (conform Ordinului
nr119 pentru aprobarea Normelor de igiend si recomandarilor privind modul de viatd al
populatiei, etc.) pentru a nu aduce prejudicii clidirilor invecinate sub aspectul insoririi acestora.
» regimul de indltime general al constructiilor este de la Parter pana la D/S+ P+3E cu inaltimea
maxima a cladirilor de 15m, respectiv cota absoluts maxim3 de 105,81 m
* sevarespecta inaltimea maxima a constructiilor de 15m, conform aviz AUTORITATEA
AERONAUTICA CIVILA ROMANA nr. 4897/26.04.2023 H maxim 15,00 m, respectiv cota absolut3
maxima de 105,81 m (90,81 m cota absolut} fatd de nivelul Mirii Negre a terenului natural + 15,00 m
indltimea maximd a constructiilor);
® autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea Tnaltimii medii a cladirilor
invecinate si a caracterului zonei, firs ca diferenta de indltime s3 depiseasci cu mai mult de
doud niveluri clddirile imediat invecinate.
* in sensul prezentului regulament, clidirile imediat Tnvecinate sunt cele amplasate aliturat,

de aceeasi parte a strizii
se pot realiza subsol sau demisal, in conditiile in care studiul geotehnic o permite.

9.3. Aspectul exterior al constructiilor
a) Dispozitii generale

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai daci aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciazi aspectul general al zonei.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior
intrd in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazi valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzis3.

Constructiile trebuie si se apropie prin volumetrie §i proportii de tipul dominant al
constructiilor din zona inconjuritoare.

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

Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de brangament, etc.) trebuie integrate in volumul
constructiilor sau al imprejmuirifor. Instalatiile de alimentare cu gaze naturale, energie electric3 si
CATV, precum si punctele de racord vor fi concepute in aga fel incat sa nu aducd prejudicii aspectului
arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuritoare.

Instalatiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe fatade. Ele pot fi montate pe
acoperisuri numai pe versantul interior i retrase obligatoriu cu minimum 3m sau in podurile
nemansardabile.

b) Fatade
Este interzisd executarea de constructii din materiale nedurabile.
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Fatadele laterale si posterioare ale clidirilor trebuie tratate la acelasi nive! calitativ ca si cele
principale si in armonie cu acestea.

Constructiile trebuie s se apropie prin volumetrie si proportie de tipul dominant al
constructiilor din zona inconjuritoare.

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

Constructule vor avea fie invelitori tip sarpantd - cu pante 17° - 45° - fie invelitori tip terasa.

Tnvelitorile extinderilor constructiilor sau ale garajelor vor fi realizate din aceleasi materiale
ca si la constructia principal3, utifizind aceeasi tipologie de acoperis.
10.REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE; SPATII VERZI S| IMPREIMUIRI

Parcaje
Autorizarea executdrii fucrdrilor care, prin destinatie, necesits spatii de parcare, se emite

numai dacd existd posibilitatea realizirii acestora in afara domeniului public.

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

Parcajele destinate camioanelor si tirurilor, cu zonele de acces, latimi de acces, vor fi
proiectate conform legislatiei in vigoare, de un drumar specializat.

Spatii verzi

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si plantate,
in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform normativelor in vigoare.

Se vor realiza spatii verzi de aliniament pentru strazile noi propuse si se va asigura un spatiu
verde pe parcela cu un procent de 20 %.

Tmprejmuiri

Tmprejmuirile, nu vor depasi in indltime 2 m.

Spre frontul strézilor si la limitele de vecinitate pan3 la frontul clidirii Tn interior se vor realiza
imprejmuiri transparente din grilaje metalice, lemn, cu stilpi metalici sau plase de sarmd. Iniltimea acestor

imprejmuiri va fi de maximum 2m, si vor putea fi dublate de un gard viu,
Se interzice executarea imprejmuirilor la strada din panouri prefabricate din beton.

| Ill| ZONIFICARE FUNCTIONALA

NIT; UBUNITAT] TERITORIAL
Conform Prevederi - P.U.G. — R.L.U. aprobat prin HCL nr. 4/22.02.1996 : terenul face parte

din UTR 13 - zond propusid pentru functiuni complexe de interes public. Terenul are ca vecinititi
urmatoarele parcele:
¢ lanord: parcela cu nr. cad. 409885, Calea Lugojului - DN6,
¢ laest: parcelele cu nr. cad. 404277 si A 213/1/7/2/1;
¢ lasud: De 213/3; vest: parcela cu nr.cad.A213/1/9;
Zona studiata este accesibila prin drumul de DN6 Calea Lugojului si str Carpati. Zona studiata
va cuprinde 2 parcele de comert/servicii si 2 parcele de drumuri.

Se propun trei unitati teritoriale:
* zona comert/servicii (parcela 2) cladiri S/D+P, S/D+P+M, S/D+P+1E, S/D+P+2E+M/Er,

S/D+P+2E, S/D+ P+3E, Hmaxim - 15m — UTR 1
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* zona comert/servicii destinate zonei de locuinte (parcela 3) cladiri S/D+P, S/D+P+M,
S/D+P+1E, S/D+P+2E+M/Er, S/D+P+2E, S/D+ P+3E, Hmaxim - 15m ~ UTR 2
¢ cusubzona spatii verzi pe parcela

» zond pentru circulatii_si zone verzi aferente - UTR 3

!‘ / V PRE VEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATII.OR FUNC TIONALE

Procentul de ocugare a terenului o
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.

IV.1Tipuri de subzoni functionals

Se propun trei unitati teritoriale

* 2zona comert/servicii (parcela 2) clidiri S/D+P, S/D+P+M, S/D+P+1E, S/D+P+2E+M/Er,
S/D+P+2E, S/D+ P+3E, Hmaxim - 15m — UTR 1

- subzona spatii verzi pe parcela

* zona comert/servicii destinate zonei de locuinte (parcela 3) clidiri S/D+P, S/D+P+M,

S/D+P+1E, S/D+P+2E+M/Er, S/D+P+2E, $/D+ P+3E, Hmaxim - 15m — UTR 2
- subzona spatii verzi pe parcela
e zona pentru circulatii si zone verzi aferente - UTR 3

IV.2. Functiunea dominanti
Este cea de constructii servicii, comert si spatii aferente cu regim de inaltime maxim
S/D+P+3E
V.3. Functiunile adiacente admise ale zonei:
o functiuni complementare (alimentatii publica, spatii cazare, spatii culturale,
invatamant)
® spatii verzi amenajate
e accese carosabile, pietonale, piste cicligti, parcaje, garaje
» retele tehnico — edilitare si constructii aferente.

IV.5.Utilizarea functionald

1. Utilizari permise:

ZONA UTR1 Constructii comert/servicii_(parcela 2)

o sedii firme, servicii diversificate, nepoluante, consultantd in diferite domenii si alte servicii
profesionale

statie de carburanti

institutii servicii

depozitare

complexe comerciale cu vinziri en-gros, en-detail

spatii de prezentare si expunere

alimentatie publicd: restaurante, cafenele, cofetirii, patiserii, baruri, etc.

agentii de turism, spatii cazare/ moteluri, hoteluri

constructii cu functiunea de depozitare specializate pe diverse profile, nepoluante

constructii si instalatii tehnico-edilitare ce deservesc, precum si echipamente legate de functionarea
zonei

® parcaje, parking-uri

10
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® service pt masini/tiruri/camioane

SUBZONA spatii verzi pe parcela
* Zone verzi amenajate - alei pietonale, obiecte de mobilier urban, oglinzi de ap$

amenajate, pergole, obiecte decorative, etc.
* zona verde amenajata de sub culuarul de protectie LEA se va realiza cu acordul

administratorului LEA

ZONA UTR 2 Constructii comert/servicii_destinate zonei de locuinte (parcela 3)
Functiuni compatibile cu functiunea de locuire, fara generare de trafic greu si poluare

© comert, sedii firme, consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale

o alimentatie publica, servicii,

° locuire de serviciu sau in regim hotelier, pensiuni

o agentii de turism, spatii cazare/ moteluri, hoteluri

© administratie ( restaurante, cafenele, cofetarii, patiserii, baruri, etc.), spatii culturale,
culte, sedii firme , invatamant, sanatate;

© parcaje

SUBZONA spatii verzi pe parcela
¢ zone verzi amenajate - alei pietonale, obiecte de mobilier urban, oglinzi de ap$
amenajate, pergole, obiecte decorative, etc.
® zona verde de protectie 15m fata de zona de locuire

ZONA UTR 3 - PENTRU CIRCULATH si zone verzi aferente -

® cai de comunicatie, parcdri, spatii de stationare, refugii si treceri pentru pietoni, trotuare, alei pentru
ciclisti,spatii verzi, lucrari de terasament, parapeti de protectie fonica, marcarea si semnalizare
corespunzatoare drumurilor, alcdtuirea profilului transversal al drumurilor va urmiri: categoria
functionald pe care o stribate, dimensionarea corespunzitoare a sistemelor , realizarea fasiilor de
protectie

® pentru spatiile verzi de aliniament stradal: plantatii, obiecte de mobilier urban (stalpi de iluminat,
semnalizatoare auto, suporturi biciclete, banci, suporturi reclame)

2. Utilizari permise cu conditii in zonele

Utilizari permise cu conditii (parcela 2) UTR1
Constructiile pentru echiparea tehnico edilitara se pot amplasa cu conditia s3 corespundi
necesitatilor si comfortului populatiei din zona centrald, s3 nu diuneze relatiilor cu vecindtdtile
§i sa fie puse in practicd toate misurile pentru integrarea in mediul fnconjurdtor. Constructiile
edilitare, accesele sau parcajele realizate sub culuarul de protectie LEA se vor realiza cu acordul
administratorului LEA.

Utilizari permise cu conditii (parcela 3) UTR2

Constructiile pentru echiparea tehnico edilitara se pot amplasa cu conditia s3 corespundi
necesitatilor si comfortului populatiei din zona central3, s& nu djuneze relatiilor cu vecinatatile
si sd fie puse Tn practicd toate mésurile pentru integrarea in mediul inconjuritor.

Utilizdri permise cu conditii (parcelele 1,4) UTR3

11
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Constructiile pentru echiparea tehnico edilitara se pot amplasa cu conditia si corespundi
necesitatilor si comfortului populatiei din zona central3, s3 nu dduneze relatiilor cu vecinatatile
si sd fie puse in practica toate masurile pentru integrarea in mediul inconjurétor.

3. Interdictii temporare de construire in zonele

pentru zona UTR 1
* Necesitatea realizdrii in zond a unor lucrari de utilitate publici, impune ca eventualele

dezmembrdri si parceldri sd nu se facd fira asigurarea conditiilor de rezervare a suprafetelor
de teren necesare realizdrii acceselor pietonale si carosabile si a locurilor de parcare
necesare functiunii propuse.

pentru zona UTR 2
¢ Necesitatea realizdrii in zond a unor lucrdri de utilitate publicd, impune ca eventualele

dezmembréri si parceldri sd nu se facd fira asigurarea conditiilor de rezervare a suprafetelor
de teren necesare realizdrii acceselor pietonale si carosabile si a locurilor de parcare
necesare functiunii propuse.

pentru zona UTR 3
¢ Necesitatea realizarii in zona a unor lucrdri de utilitate publici, impune ca eventualele

dezmembrari i parceldri sd nu se facd fira asigurarea conditiilor de rezervare a suprafetelor
de teren necesare realizdrii acceselor pietonale si carosabile si a locurilor de parcare

necesare functiunii propuse.

4. Interdictii definitive de construire in zonele

pentru zona UTR 1, UTR 2 sunt interzise urmatoarele activitati:

e activitdti industriale sau alte tipuri de activit3ti care genereazi noxe, vibratii, zgomot, fum,

miros sau care sunt incomode prin traficul generat; '

e stabilimente pentru adulti: baruri de noapte, cazinouri, alimentatie publica care isi
desfasoara activitatea in afara orelor de functionare (respectiv 22:00 — 07:00) si care pot
produce disconfort, in special fonic, pentru locuitorii zonei
statii de Intretinere auto;
ferme agro — zootehnice, abatoare;
anexe gospodaresti pentru cresterea suinelor, bovinelor, cabalinelor
panouri mari publicitare in spatiile verzi de aliniament sau parcuri

depozite de deseuri

pentru zona UTR 3
Se interzice a se realiza orice constructie care prin amplasare, configuratie sau exploatare

impieteazd asupra bunei desfasurari, organiziri si dirijéri a traficului de pe drumuri sau prezint
riscuri de accidente; acestea vor fi interzise in zona de sigurant si de protectie a drumurilor cu
exceptie a celor pe care le deservesc;

12






-
w
v

Roménia / Timisoara / str. Petre Ramneantu 25A / 300586
mobil / +40 745637735

TE
=
a5
s
=
[T
=2
Qg -
[

e-mail /
web site - www. studioarchaeus.ro

V UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA R - “T

Conform Prevederi - P.U.G. ~ R.L.U. aprobat prin HCL nr. 4/22.02.1996 : terenul face parte
din UTR 13 - zond propusa pentru functiuni complexe de interes public. Prin propunerile actualului
PU.Z.

Se respecta zonificarea aprobata si se detailiaza prin propunerea a 3 zone functionale:

s zona comert/servicii ( parcela 2)
e zona comert/servicii destinate zonei de locuire ( parcela 3)
* 2ond pentru circulatii si zone verzi aferente ( parcelele 1,4)

| VI CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE ' i

Solutia urbanistica adoptata se va inscrie n prevederile PUG- GHIRODA.

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 existentd, in scopul coreldrii si al mentinerii la zi a

situatiei din zona.
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