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1.3. Aprobarea Regulamentului Local de Urbanism
Regulamentul Local de Urbanism anexd la Planul Urbanistic Zonal "Dezvoltare zons
rezidentiala cu functiuni complementare”, elaborat pe terenul proprietate privatd a lui
CONIA SIMONA MARIOARA SI GAITA SEBASTIAN, aflat in extravilanul comunei Ghiroda,
identificat prin C.F. nr. 406993, nr. Cad.: A213/2/4 in suprafata totald de 20.172 mp, se
aproba prin Hotérarea Consiliului Local a Comunei Ghiroda in baza avizelor si acordurilor
prevazute de lege si devine act de autoritate publics al Administratiei Publice Locale.

1.4. Domeniul de aplicare a Regulamentului Local de Urbanism
Domeniul de aplicare al prezentului Regulament Local de Urbanism se refers la proiectarea
si realizarea tuturor constructiilor ce vor fi amplasate pe terenul aflat in extravilanul comunei
Ghiroda, jud. Timis, avdnd o suprafata total3 de 20.172 m? compus din:

- CF nr. 406993 cu nr. top. /cad. A213/2/4, in suprafati de 20.172 mp, teren arabil in
extravilanul localitatii Ghiroda, proprietar CONIA SIMONA MARIOARA, GAITA SEBASTIAN,;
Regulamentul Local de Urbanism se aplica in proiectarea si realizarea tuturor constructiilor
§i amenajarilor amplasate pe terenul care face obiectul P.U.Z..

Zonificarea functionald propusa prin P.U.Z. va asigura compatibilitatea dintre destinatia
constructiilor si functiunea dominantd a zonei si este prezentatd in plansa "U.02 -
Reglementéri urbanistice”. Pe baza acestei zonificiri s-au stabilit conditiile de amplasare si

conformare a constructiilor.

&
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2. PRECIZARI, DETALIERI Sl EXEMPLIFICARI PRIVIND UTILIZAREA
REGULAMENTULUI GENERAL DE URBANISM LA ELABORAREA
REGULAMENTULUI LOCAL SI LA AUTORIZAREA EXECUTARII

CONSTRUCTIILOR
REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

2.1.REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI PROTEJAREA

PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

2.1.1. Terenuri agricole din extravilan
Autorizarea executdrii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din extravilan este
permisd pentru functiunile si conditiile stabilite de lege. Autoritatile administratiei publice
locale vor urméri, la emiterea autorizatiei de construire, gruparea suprafetelor de teren
afectate constructiilor, spre a evita prejudicierea activitatilor agricole. Prin aprobarea P.U.Z,
terenul ce face obiectul prezentei documentatii se introduce in intravilan, cu interdictie de
construire temporara de construire pané la scoaterea terenului din circuitul agricol.

2.1.2. Terenuri agricole din intravilan
Autorizarea executérii 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 urmétoarelor obiective: valorificarea terenurilor din zonele echipate cu
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retele tehnico-edilitare, amplasarea constructiilor, amenajérilor si lucrérilor tehnico-edilitare

aferente acestora in ansambluri compacte.

2.1.3. Resursele subsolului
In cazul identificarii de zone cu resurse pe teritoriul ce face obiectul prezentului P.U.Z,

modalitatea exploatarii acestora va face obiectul unui studiu de impact aprobat conform
legii.

ARHITE CTURA

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

2.1.5. Zonele cu valoare peisagisticd si zonele naturale protejate
Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care prin amplasament, functiune,
volumetrie si aspect arhitectural — conformare si amplsare, goluri, raport plin-gol, materiale
utilizate, invelitoare, paleta 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 necesitd 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.

2.1.6. 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 Cultelor si Patrimoniului National si al Ministerului

Dezvoltarii Regionale si Locuintei.

2.2.REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR $I LA APARAREA

INTERESULUI PUBLIC

2.2.1. Siguranta in constructii
Autorizarea constructiilor de orice fel se va putea face numai in conditiile respectarii
prevederilor legale privind siguranta in constructii intre care se amintesc urmatoarele
considerente ca prioritare, fara ca enumerarea sa fie limitativa:
- Legea nr. 50/1991 cu modificarile ulterioare privind autorizarea executdrii lucrérilor de
constructii inclusiv Normele metodologice pentru aplicare in vigoare la data eliberarii
Autorizatiei de Construire;
- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;
- H.G.R. nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare tehnica a proiectelor,
a executiei lucrarilor si constructiilor, inclusiv instructiunile de aplicare aprobate prin ord.
M.LP.AT. nr. 77/N/1996.
- Proiectele care insotesc cererea pentru autorizarea unor lucrari de constructii vor cuprinde
toate elementele necesare in care sa fie specificate masurile luate pentru asigurarea
conditiilor de siguranta privind realizarea si exploatarea constructiilor.
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2.2.2. Expunerea la riscuri naturale
Autorizarea executdrii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural
construit, de interes local, se face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judetul
Timig, subordonate Ministerului Culturii si Cultelor si Patrimoniului national si al Ministerului
Dezvoltarii Regionale si Turismului.

2.2.3. Expunerea la riscuri tehnologice
Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de
alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, ap, canalizare, cilor de comunicatie
§i a altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa.

2.2.4. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice
Autorizarea executdrii constructiilor se va face doar in cazul existentei posibilitatii de
racordare la retelele de apa, canalizare si energie electrica, in sistem local, colectiv sau
centralizat.
Terenul studiat este deservit de retele de alimentare cu apa, canalizare, gaz, retele termice,
telecomunicatii, si energie electrica.

2.2.5. Asigurarea echipdrii edilitare
Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor presupun
cheltuieli de echipare edilitard ce depasesc posibilititile financiare si tehnice ale
administratiei publice locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiazi de
fonduri de la bugetul de stat este interzisi.Autorizarea executarii constructiilor poate fi
conditionata de obligatia efectudrii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitard
aferente, de cdtre investitorii interesati.

2.2.6. Asigurarea compatibilitdtii functiunilor
Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilititii dintre
destinatia constructiei si functiunea dominantd a zonei. Conditile de amplasare a
constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul zonei de fati sunt prevazute in cap.

5 5i 6 a prezentului Regulament.

ARHTECTURA

3. REGLEMENTARI ZONA REZIDENTIALA cu FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE, DOTARI SI SERVICII PUBLICE

Planul Urbanistic Zonal, impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent, cuprinde
norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor, in limitele parcelelor
reglementate: la vest de intravilanul localitatii Ghiroda, in extravilan, a unei zone rezidentiale
cu functiuni complementare, pe o suprafata de 20.172 m? teren

Zona aflatad in studiu este identificatd prin C.F. NR. 406993 si se afla in proprietatea lui
CONIA SIMONA MARIOARA, GAITA SEBASTIAN. Se va tine cont de continuitatea
strazilor din P.U.Z-urile adiacente si se vor respecta zonele de restrictii datorate retelelor
existente. Se va asigura accesul la reteaua stradald 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 ,U.02 REGLEMENTARI URBANISTICE -
ZONIFICARE" a Planului Urbanistic Zonal cu linie rosie. Suprafata studiata a zonei este de
2,0172 ha.

Zonificarea functionald a zonei s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse si
este evidentiatd in plangsa de REGLEMENTARI URBANISTICE; 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 rezidentiale cu functiuni
complementare si a unei zone pentru dotari si servicii publice, cu un procent de ocupare
maxima a terenului de 35%.

Zona care face obiectul Regulamentului Local de Urbanism face parte din extravilanul

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

art. 16 — accese carosabile

art. 17 — accese pietonale

3.3.3 Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara cu referire la:

art. 18 - racordarea la retelele tehnico-edilitare existente

art. 19 — realizarea de retele tehnico-edilitare

art. 20 - proprietatea publicé asupra retelelor edilitare

3.3.4 Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor cu referire la:
art. 21 - parcelare

art. 22 —inaltimea constructiilor

art. 23 - aspectul exterior
art. 24 — procentul de ocupare al terenului si coeficientul de utilizare a terenului

3.3.5 Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si impreimuiri cu referire

art. 25 - parcaje
art. 26 - spatii verzi
art. 27 — imprejmuiri.

Cap. 1 Generalitati
Art. 1. Tipuri de subzona functionala
in functie de regimul de indltime propus, in zona studiatd se intlnesc mai multe
tipuri de subzone:
* subzona rezidentiald propusa cu locuinte individuale mici, de tip izolat, cuplat sau
duplex cu maxim 2 unitati locative /parcela (cladiri cu regim maxim de fnaltime P+1E+M);
* subzona propusa ce cuprinde zona pentru locuinte colective cu dotari si servicii cu
maxim 6 unitati locative pe parcela, cu un regim maxim de in3ltime de P+2E;
* subzona mixta de spatii verzi de aliniament propuse, zone verzi de protectie.
Art. 2. Functiunea dominanta
Este cea rezidentiala, zona fiind compusa din locuinte de tip izolat sau duplex cu
caracter urban si semi-rural, cu maxim 2 unitati locative pe parcela, cu regim de inaltime
maxim P+1E+M pentru locuinte individuale si P+2E pentru parcelele pentru locuinte
colective cu dotari si servicii cu maxim 6 unitati locative pe parcela pe parcela.
Art. 3. Functiunile adiacente admise ale zonei:
» dotari, servicii;
 spatii verzi amenajate;
 accese carosabile, pietonale, piste ciclisti, parcaje, garaje;
« retele tehnico — edilitare si constructii aferente.
Cap. 2 Utilizarea functionals
Art. 4. Utilizari permise:
Subzona pentru locuinte individuale cu maxim 2 unititi locative pe parcela, cu regim
maxim de inaltime P+1E+M - Li;
» locuinte individuale cu caracter suburban de tip izolat, cuplat sau duplex;
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e locuinte pt maxim 2 familii;

e conversia locuintelor in alte functiuni ce nu deranjeaza zona de locuit (este permisa
utilizarea unor spatii de la parterul unor cladiri de locuit pentru comert, servicii, sau activitati
ce nu contribuie la poluarea fonica sau de altd naturd a zonei inconjuratoare; de exemplu:

cabinet medical, farmacie, birouri, prestari servicii, etc.).

ARHTECTURA

Subzona pentru locuinte colective cu dotari si servicii cu maxim 6 unitati locative pe
parcela - LcD (marcate distinct cu regim maxim de P+2E)

e dotari adiacente zonei de servicii: servicii cu acces public, servicii profesionale;
comerciale cu ACD de max 300 mp, alimentatie publica; cazare de serviciu; birouri, sedii
firma, administrative; 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.

Subzona mixta de zone verzi de protectie, spatii verzi de aliniament propuse - Sv

e amenajari peisajere si de utilitate urbana - alei pietonale, piste de biciclete, zone de
repaus;

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

Subzona cai de comunicatie rutiera si amenajari aferente-drumuri si accese - Cc
e cai de comunicatie(construire, modernizare,largire), trotuare, alei pentru ciclisti, spatii
verzi de aliniament plantate, echipare edilitara, lucrari penntru protectia impotriva
poluarii vizuale si fonice (parapete de protectie, plantatii de protectia);
« amenajarea de locuri de parcare de-a lungul cailor de acces cu conditia ca acestea sa
nu perturbe desfasurarea traficului sau accesul la vreo parcela din drum public;
e constructii pentru echiparea tehnico-edilitara a zonei, subterane sau terane.

5. SUBZONA Li - Locuinte individuale cu maxim 2 unitati locative/

parcela

5.1. Generalitati
e Art. 1. Definirea zonei functionale — Locuinte cu regim redus de inaltime — individuale,

conform plansei de Reglementari Urbanistice.

Zona cu functiune rezidentiald de densitate mica, cu maxim 2 unitati locative/ parcela
(locuinte izolate / cuplate cu o structura urbana coerenta).

e Art. 2. Functiunea dominanta
Este cea rezidentiald, zona fiind compusa din locuinte individuale cu caracter urban cu regim
de inaltime maxim P+1E+M.

e Art. 3. Functiunile adiacente admise ale zone:i:
¢ Accese pietonale si carosabile pentru interventii — accese pompieri, salvare, etc.;

¢ Retele tehnico - edilitare.

PR. NR. 01/2022 - P.U.Z. - DEZVOLTARE ZONA REZIDENTIALA CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, extravilan Ghiroda,
Judetul Timis, C.F. 406993, nr. Cad. A213/2/4, S.teren=20.172 m?

Beneficiar: CONIA SIMONA MARIOARA, GAITA SEBASTIAN

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM



/ BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA -DUMITRELE ELENA- EMILIA
C.1.F.33026694, Dumbravita, Jud.Timis, Str.Alexandru Macedon, nr.5, Ap.1, tel.0740074979

ﬁi Cont: RO36INGB0000999904601264 deschis la banca ING BANK NV
Email: bia.emiliadumitrele@gmail.com

5.2.Utilizarea functionald

o Art. 4. Utilizéri admise;
* Locuinte individuale de tip izolat sau cuplat, cu maxim 2 unitati locative/ parcel3.
* Amenajari zone verzi, spatii de parcare, alei pietonale, piscine;

o Art. 5. Utilizéri admise cu conditii
- Este permisa utilizarea unor spatii de la parterul unor cladiri de locuit (care au acces direct
din stradd) pentru comert, servicii, sau activitati ce nu contribuie la poluarea fonici sau de
altd naturéd a zonei inconjuratoare (de exemplu: cabinet medical, farmacie, birouri, prestari
servicii), anexe pentru depozitarea articolelor de gradina);
- Constructiile pentru echiparea cu instalatii se pot amplasa cu conditia s& corespunds
necesitatilor si comfortului populatiei din zona centrald, s& nu dauneze relatiilor cu
vecinatatile si sa fie puse in practici toate masurile pentru integrarea in mediul

inconjurator.

e Art. 6. Interdictii temporare de construire
* Necesitatea realizarii in zond a unor lucrari de utilitate publica, impune ca eventualele
dezmembrari si parcelari 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 opticd sau alimentare
cu apa sunt supuse interdictiei temporare de construire pana la gasirea solutiilor de deviere
a acestora pe langa céile de circulatie, prin grija operatorului de retea sau a proprietarului
terenului;
* Se va impune interdictie temporara de construire péna la realizarea Studiilor Geotehnice
pentru fiecare constructie noua care impune efectuarea acestuia.

e Art. 7. Interdictii definitive de construire
* Orice alte utilizari decat cele mentionate mai sus;
* Lucrari de terasament si sistematizare verticald de natura si afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente;
e apartamentari sau dezlipiri ulterioare.

5.3.Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

5.3.1. Regulile de amplasare si retrageri minime obligatorii

* Art. 8. Orientarea fata de punctele cardinale.
Se vor respecta prevederile Ordinului pentru aprobarea Normelor de igiend si a
recomandarilor privind modul de viats al populatiei: Ordinul nr. 119/2014, actualizat prin
Ordinul nr. 994/2018.
Se va asigura pentru fiecare parcela posibilitatea dublei orientari pentru spatiile interioare,
astfel incat sa se evite orientarea exclusiv nord.
Amplasarea constructiilor de locuinte va fi astfel ficuts incat pentru toate incaperile de
locuit amplasate pe fatada cea mai nefavorabila, s3 se asigure durata minima de insorire de
1 %2 h. Se recomanda amplasarea casei in partea de nord a parcelei (acolo unde se poate),

pentru o insorire de durata.

ARHTECTURA
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e Art. 9. Amplasarea fatd de drumurile publice
Autorizarea executarii constructiilor cu functiuni de locuit (locuinte si dotari adiacente) este
permisa cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor.

e Art. 10. Amplasarea fatd de caile navigabile existente si cursuri de apa cu potential

navigabil

Nu este cazul.

e Art. 11. Amplasarea fata de cdile ferate din administrarea S.N.C.F.R.

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

Pentru conditiile de amplasare fata de Aeroportul International “Traian Vuia” se va cere un

punct de vedere din partea autoritatilor abilitate.

e Art. 13. Retrageri fatd de fasia de protectie a frontierei

Nu este cazul.

e Art. 14. Amplasarea fata de aliniament

Alinierea clddirilor este obligatorie. Amplasarea constructiilor fatd de aliniamentul

strazilor (limita dintre domeniul public si cel privat) se va face respectand limita de

construibilitate propusé in plansa de REGLEMENTARI URBANISTICE: 6m retragere fata de
aliniamentul stradal principal, respectiv 3m retragere fata de ce-a de-a doua limita catre
strada pentru parcelel situate pe colt.

Se pot amplasa zone de parcare acoperite (tip carport) mai aproape de limita de

construibilitate impusa, dar fara sa depaseasca 3 m inaltime la cornisa. Amplasarea garajelor

la aliniamentul stradal este permis3, fara sa perturbe continuitatea trotuarului iar panta de
acces se va realiza in interiorul limitei de proprietate.
e Art. 15. Amplasarea in interiorul parcelei

a) Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale ale parcelei se va face respectand
conditiile:

e Constructiile se pot amplasa izolat sau cuplat;

e Distanta acestora fatd de proprietatile invecinate va fi de minim H/2 fata de limitele
parcelelor vecine sau 2 m fata de parcelele dedicate spatiilor verzi, conform plansei de
reglementari urbanistice;

e Se admit calcane pentru constructia principald, daca aceasta se cupleazd cu parcela

adiacenta;

e Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacd se respecta distantele

minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii teritoriale

de pompieri (acolo unde este cazul);

e Amplasarea constructiilor (o singurd constructie principald pe parceld) se va face cu

respectarea normelor de igiena cuprinse in Ordinul nr. 119/2014, actualizat prin Ordinul nr.

994/2018;

e Se pot amplasa zone de parcare acoperite (de tip carport) sau anexe gospodaresti mai

aproape de cei 2 m sau pe calcan, dar féra s depaseasca 3 m inaltime la cornisa;

ARHTECTURA
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* Anexele se pot amplasa la 60 de cm fata de limita de proprietate vecina, fara sa
depaseasca inaltimea de 3m la cornisa sau pe limita cu acordul vecinului;
* Terasele sunt permise numai pe terenul curtilor, gradinilor sau deasupra constructiilor, in
locul acoperisurilor. Sunt considerate ca terase, cele descoperite la nivelul parterului si cele
acoperite si inconjurate cu stalpi.
b) Amplasarea constructiilor faté de limitele de fund ale parcelelor va respecta

urmdatoarele conditii:
* se va respecta distanta de minim 10 fata de limita posterioars pentru parcele;
* se admit anexe gospodaresti mai aproape de cei 10 m, fiind permisa amplasarea pana la
60 cm fata de vecin sau pe limita cu acordul vecinului, dar féra sa depaseasca 3 m inaltime
la cornisa;
* terasele descoperite de la nivelul parterului pot fi cel putin la 6 m de limita de fund a
parcelelor.
<) Amplasarea clddirilor unele fatd de altele pe aceeasi parceld
® nu e cazul, terenul nu permite;

5.3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

e Art. 16. Accese carosabile
Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurarii posibilitatilor de
acces la drumurile publice.

e Art. 17. Accese pietonale
Autorizarea executdrii constructiilor va fi permisd numai in cazul asigurarii acceselor
pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

5.3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitard

* Art. 18. Racordarea la retele publice de echipare edilitars existents.
Autorizarea executdrii constructiilor va fi permisa numai in cazul existentei posibilititii de
racord la retelele existente de ap4, instalatiile de canalizare, alimentare cu apa si de energie
electrica. Extinderile de retele se vor face de citre dezvoltator P.U.Z.. Beneficiarul final al
parcelelor construibile va racorda constructia la reteaua centralizatd 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 dezvoltator P.U.Z. in intregime.
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 apa, energie electrica, gaze
naturale, telecomunicatii, se vor realiza subteran.

e Art. 20. Proprietatea publici asupra retelelor tehnico-edilitare.

Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public
sunt proprietate publicd a municipiului. Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica
si de telecomunicatii sunt proprietatea publica a localitatii.

ARHTECTURA
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a) Alimentare cu apa-canal

Alimentarea cu apa — Sursa de apa pentru asigurarea apei potabile pentru constructiile
propuse va fi de la reteaua de alimentare cu apa in sistem centralizat al comunei Ghiroda,
retea administrata de Aquatim SA. Pentru bransarea zonei de PUZ la sistemul centralizat de
alimentare cu apa se va realiza o extindere pana pe strada Orizont.

Canalizarea menajera — Canalizarea menajera propusa se va racorda la sistemul centralizat
de canalizare menajera al comunei Ghiroda, aflat in administrarea Aquatim S.A. Pentru
bransarea zonei de PUZ la canalizarea existenta se va realiza o extindere pana pe strada
Orizont.

Canalizarea pluviala — Apele pluviale de pe platformele betonate si drumuri vor fi colectate
printr-o retea de canalizare pluviala, pe o lungime de 400m. Apele meteorice pre-epurate
din bazinul de retentie vor fi evacuate in canalul de desecare Hcn 214 iar apele pluviale
cazute in zona verde se vor infiltra liber sistematizat in teren, fiind considerate conventional

curate.
d) Alimentare cu caldura
Avand in vedere principiile conceptului de cladiri nZEB - constructii cu performanta

energetica foarte ridicata- 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 inalta
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 racire ori de bloc;

- pompe de caldura;

- schimbatoare de caldura sol-aer;

- recuperatoare de caldura;
Este posibila, dar nu recomandabila, prevederea constructiilor cu o centralad termica proprie

de uz gospodaresc pentru producerea agentului termic de incélzire si prepararea apei calde
menajere. Combustibilul folosit in acest caz va fi gazul metan sau combustibilul lichid usor

tip STAS 54/83.

e) Retea gaze naturale
Eventualele extinderi ale retelelor de gaze naturale existente se vor face tinand seama de

solicitdrile 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 detinatorul 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 zona, privind racordarea la utilitati: apa,

canal, gaze, etc.
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PR. NR. 01/2022 - P.U.Z. - DEZVOLTARE ZONA REZIDENTIALA CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, extravilan Ghiroda,
Judetul Timis, C.F. 406993, nr. Cad. A213/2/4, S.teren=20.172 m?
Beneficiar: CONIA SIMONA MARIOARA, GAITA SEBASTIAN

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
12



/ BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA -DUMITRELE ELENA- EMILIA
C.1.F.33026694, Dumbravita, jud.Timis, Str.Alexandru Macedon, nr.5, Ap.1, tel.0740074979

‘i Cont: RO36INGB0000999904601264 deschis la banca ING BANK NV
Email: bia.emiliadumitrele@gmail.com

ARHITE CTLIRA

f) Alimentarea cu energie electricd

Alimentarea cu energie electricd se va asigura de la retelele existente in zona, din surs3 E-
DISTRIBUTIE BANAT SA. Racordul se va realiza cu cablu subteran (LES 0,4kV).

Zona studiata va fi dotatéd 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 lucrérile se vor realiza de catre E-DISTRIBUTIE BANAT, conform proiectelor elaborate

de aceasta.

g) Telefonie

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

h) Retea TVC

In functie de solicitarile beneficiarilor si a dezvoltarilor zonei se va extinde si reteaua urbana

de televiziune in cablu.
5.3.4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale constructiilor

e Art. 21. Parcelarea
Se vor asigura prin parcelare conditiile necesare pentru obtinerea unor loturi construibile.
Se propune divizarea terenului in 22 loturi, dintre care 8 vor avea functiunea de locuire
individuald cu maxim doua unitati locative pe parceld, conform plansei de Reglementiri
urbanistice.
Nu se admit dezmembréri ulterioare ale parcelelor; se permite unificarea a doua parcele,
pastrandu-se functiunea si indicatorii urbanistici, respectand HG525, articolul 30 privind
regulile de parcelare.

e Art. 22 indltimea constructiilor
La stabilirea inaltimii constructiilor se va avea in vedere:
* protejarea si punerea in valoare a fondului construit existent, cu respectarea regulilor de
compozitie arhitectural-urbanistica a zonei;
* 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 viatad 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+1E+M cu
maxim 8 m la cornisa si maxim 11 m la coamg;
* in sensul prezentului regulament, cladirile imediat invecinate sunt cele amplasate alaturat,
de aceeasi parte a strazii.

o Art. 23. Aspectul exterior al constructiilor
a) Dispozitii generale
Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.
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Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior intra
in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciazd valorile general acceptate ale
urbanismuilui si arhitecturii, este interzisa.

Lucrérile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie integrate in volumul
constructiilor sau al imprejmuirilor. Instalatiile de alimentare cu gaze naturale, energie
electrica si CATV, precum si punctele de racord vor fi concepute 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 interzisd executarea de constructii din materiale nedurabile. Fatadele laterale si

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

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

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

c) Acoperisuri

La stabilirea pantei de acoperis, se va urmari ca acestea sa fie realizate in armonie cu cele
caracteristice zonei. Coama principalé a acoperisului va trebui sa aiba o pozitie paralela fata
de axul strazii, exceptie facand casele care in mod deliberat sustin un alt principiu de
conformare spatiald (curti interioare, alternare a pozitiei acoperisului). Autorizatiile de
constructie eliberate, vor urmari generarea unor grupuri de cel putin trei case invecinate, ce
sa pastreze un regim de inaltime similar, cu corelarea cotei cornisei si coamei acoperisului
Constructiile vor avea fie invelitori tip sarpanta - cu pante 15° - 35° - fie invelitori tip terasa.
Cota la cornisa va fi la 3 pana la 3,5 m pentru case P, 5 pana la 6,5 m pentru case P+M sau
P+1E si maxim 8 m pentru case P+1E+M.

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

nvelitorile extinderilor constructiilor vor fi realizate din aceleasi materiale ca si la constructia
principala, utilizand aceeasi tipologie de acoperis.

e Art. 24. Procentul de ocupare a terenului

Zona are caracter rezidential (locuinte) P.O.T. maxim = 35%.
Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) maxim admis, definit ca raport intre suprafata
construitd desfasuratad si suprafata terenului de amplasament este 1,05 pentru locuinte
individuale cu functiuni complementare.
5.3.5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

e Art. 25. Parcaje
Autorizarea executarii lucrarilor care, prin destinatie, necesitd spatii de parcare, se emite
numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.
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ARMTECTURA

)

Pentru locuintele individuale sunt necesare cel putin 1,5 locuri de stationare per unitate
locativa, in interiorul parcelei. in cazul garajelor cu pardoseala sub cota terenului, panta de
acces va incepe dupa limita proprietétii.
Constructiile de garaje vor fi realizate din aceleasi materiale si in acelasi spirit ca si cladirile
de locuit (inclusiv acoperire cu sarpants sau invelitori tip terasa).

e Art. 26. Spatii verzi
Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau credrii de spatii verzi si plantate,
in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform normativelor in vigoare
(minim 30%).
Este obligatorie plantarea cel putin a unui arbore de talie inalts pentru fiecare 150 mp de
lot.

o Art. 27. imprejmuiri
imprejmuirile nu vor depasi in inaltime imprejmuirile de pe frontul stradal respectiv._
Spre frontul strézilor si la limitele de vecinitate pana la frontul clidirii in interior se vor
realiza imprejmuiri transparente din grilaje metalice, lemn, cu stalpi metalici sau plase de
sdrma. Inaltimea acestor imprejmuiri va fi de maximum 1,80 m, cu soclu plin, dar intrerupt
de 0,30 - 0,60 m si vor putea fi dublate de un gard viu.
Se permite realizarea unui aparat de intrare sau zona pentru amplasare pubelei de gunoi pe
zona de 6m din fata casei spre frontul stradal. Este posibila realizarea imprejmuirii la limita
casei, neexistand imprejmuire la limita dinspre strada.
De la cladire si pana in spatele lotului, se pot realiza imprejmuiri opace, farad fundatii
continue (zidarie, etc.), cu o inaltime maxima de 2,00 m. Nu se permit imprejmuiri din
panouri prefabricate la strada.

6. SUBZONA LcD - Zona de locuinte colective cu dotiri si servicii cu

maxim 6 unitati locative pe parcela
6.1. Generalitati
* Art. 1. Definirea zonei functionale — Zona de locuinte colective cu dotari si servicii,
conform plansei de Reglementari urbanistice.
Zona de locuinte colective cu dotari si servicii cu maxim 6 unitati locative pe parcela, spatii
verzi, instalatii si retele edilitare.
e Art. 2. Functiunea dominanta
Este cea de constructii pentru locuinte colective cu dotari si servicii, cu regim de inaltime
maxim P+2E.
e Art 3. Functiunile adiacente admise ale zonei:
* servicii cu acces public, servicii profesionale;
e comerciale cu ACD de max 300mp, alimentatie publica;
e cazare de serviciu;
e birouri, sedii firma, administrative;
e cercetare;
e financiar-bancare:
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« 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.

6.2. Utilizarea functionald

o Art. 4. Utilizari admise:
e dotdri adiacente zonei pentru servicii; comerciale cu ACD de max 300mp, alimentatie

publica; cazare de serviciu; birouri, sedii firma, administrative; cercetare; 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.

e Art. 5. Utilizéri admise cu conditii
e Sunt admise echipamente / constructii pentru instalatii, cu conditia s& corespunda
necesitatilor si confortului populatiei, s3 nu dauneze relatiilor cu vecinatatile si sa fie puse in
practica toate masurile pentru integrarea in mediul inconjurator;
e Se permite schimbarea destinatiei apartamentelor, indiferent de amplasare, numai pentru
categoriile de functiuni, cuprinzdnd activitati pentru servicii specializate si practica
profesionald privata cu grad redus de perturbare a locuirii si program de activitate de 12 ore
pe zi (intre 8 si 20), de exemplu: cabinete medicale, cabinete de avocatura, notariale,
consultantd, asigurdri, proiectare, reprezentante, agentii imobiliare etc;

o Art. 6. Interdictii temporare de construire
» Necesitatea realizarii in zon3d a unor lucrari de utilitate publicd, impune ca eventualele
dezmembriari si parcelari s nu se faca fara asigurarea conditiilor de rezervare a suprafetelor
de teren necesare realizarii acceselor pietonale;
e Zonele afectate de retele electrice, de canalizare, gaz, telefonie, fibré optica sau alimentare
cu apa sunt supuse interdictiei temporare de construire pana la gasirea solutiilor de deviere
a acestora pe langa caile de circulatie, prin grija operatorului de retea sau a proprietarului

terenului;
e Autorizatia de construire se va elabora dupa bransarea la utilitati, inclusiv racordarea la

canalizare.

e Art. 7. Interdictii definitive de construire

Sunt interzise urmatoarele activitati:

- 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
- panouri mari publicitare in spatiile verzi de aliniament sau parcuri
- depozite de deseuri.

6.3.Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

6.3.1. Regulile de amplasare si retrageri minime obligatorii
e Art. 8. Orientarea fatd de punctele cardinale.

ARHTECTURA
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Se vor respecta prevederile Ordinului pentru aprobarea Normelor de igiend si a
recomandarilor privind modul de viats al populatiei: Ordinul nr. 119/2014, actualizat prin
Ordinul nr. 994/2018.

* Art. 9. Amplasarea fatd de drumurile publice
Autorizarea executdrii constructiilor cu functiuni destinate locuintelor colective cu dotari si
servicii este permisa cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor.

e Art. 10. Amplasarea fatd de ciile navigabile existente si cursuri de apa cu potential

navigabil

Nu este cazul.

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

e Art. 12. Amplasarea fatd de aeroporturi
Pentru conditiile de amplasare fata de Aeroportul International “Traian Vuia” se va cere un
punct de vedere din partea autoritatilor abilitate.

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

¢ Art. 14. Amplasarea fata de aliniament

Alinierea clddirilor este obligatorie. Amplasarea constructiilor fatd de aliniamentul
strazilor (limita dintre domeniul public si cel privat) se va face respectand limita de
construibilitate propusa in plansa de REGLEMENTARI URBANISTICE: 6 m , respectiv 3m fata
de a doua limita catre strada pentru parcelele de colt.

» Art. 15. Amplasarea in interiorul parceleij

) Amplasarea constructiilor fatd de limitele laterale ale parcelei se va face respectand
conditiile:

* Cladirile vor fi amplasate pe lot cu respectarea distantelor prevazute in codul civil si cu
posibilitatea de a asigura accesul auto spre spatele lotului pentru eventuale interventii;

* Limita laterald de implantare a fost stabilita astfel: minim H/2 fata de limitele parcelelor
vecine sau 3 m fata de parcelele dedicate spatiilor verzi, conform plansei de reglementari
urbanistice;

* autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacd se respectd distantele
minime necesare interventjilor 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;

J) Amplasarea constructiilor fatd de limitele de fund ale parcelelor va respecta
urmatoarele conditii:

* se va respecta distanta de minim 10 m fat3 de limita posterioara, conform plansei U.02 —

Reglementari Urbanistice;

k) Amplasarea clddirilor unele fatd de altele pe aceeasi parceld
* Nu este cazul, conformatia si suprafetele parcelelor nu permite amplasarea mai

multor corpuri de cladire in cadrul aceleiasi parcele;
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6.3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
e Art. 16. Accese carosabile
Autorizarea executéarii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurérii posibilitatilor de
acces la drumurile publice. Trebuie asigurat accesul mijloacelor de stingere a incendiilor, a

evacuarii deseurilor, ambulantelor.

e Art. 17. Accese pietonale
Autorizarea executdrii constructiilor va fi permisd numai in cazul asigurarii acceselor
pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei. Se vor asigura accese pietonale din
trotuarele adiacente. Acestea vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor
cu handicap.

6.3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

e Art. 18. Racordarea la retele publice de echipare edilitara existenta.
Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul existentei posibilitatii 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 dezvoltator P.U.Z.. Beneficiarul final al
parcelelor construibile va racorda constructia la reteaua centralizata publica, atunci cand
aceasta se va executa.

e Art. 19. Realizarea de retele tehnico-edilitare.
Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre dezvoltator P.U.Z. in intregime.
Lucrérile de bransare la reteaua edilitard publica se suporta in intregime de beneficiarul final
al parcelei construibile.
Toate retelele stradale: de alimentare cu apd, energie electricd, gaze naturale,
telecomunicatii, se vor realiza subteran.

e Art. 20. Proprietatea publica asupra retelelor tehnico-edilitare.
Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public
sunt proprietate publica a municipiului.
Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietatea
publica a localitatii.
{) Alimentare cu apd-canal
Alimentarea cu apa - Sursa de apa pentru asigurarea apei potabile pentru constructiile
propuse va fi de la reteaua de alimentare cu apa in sistem centralizat al comunei Ghiroda,
retea administrata de Aquatim SA. Pentru bransarea zonei de PUZ la sistemul centralizat de
alimentare cu apa se va realiza o extindere pana pe strada Orizont.
Canalizarea menajera — Canalizarea menajera propusa se va racorda la sistemul centralizat
de canalizare menajera al comunei Ghiroda, aflat in administrarea Aquatim S.A. Pentru
bransarea zonei de PUZ la canalizarea existenta se va realiza o extindere pana pe strada
Orizont.
Canalizarea pluviala — Apele pluviale de pe platformele betonate si drumuri vor fi colectate
printr-o retea de canalizare pluviala, pe o lungime de 400m. Apele meteorice pre-epurate
din bazinul de retentie vor fi evacuate in canalul de desecare Hcn 214 iar apele pluviale
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cazute in zona verde se vor infiltra liber sistematizat in teren, fiind considerate conventional

Curate.
m) Alimentare cu cdldurd
Avand in vedere principiile conceptului de cladiri nZEB - constructii cu performanta

energetica foarte ridicata- conform articolului 1 0, 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 inalts
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 incilzire sau de ricire ori de bloc;

- pompe de céldura;

- schimbatoare de caldura sol-aer;

- recuperatoare de cildura;
Este posibila, dar nu recomandabila, prevederea constructiilor cu o centrald termica proprie

de uz gospodaresc pentru producerea agentului termic de incalzire si prepararea apei calde
menajere. Combustibilul folosit in acest caz va fi gazul metan sau combustibilul lichid usor

tip STAS 54/83.

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

solicitérile 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 detinatorul 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 zona, privind racordarea la utilitati: apa,
canal, gaze, etc.

o) Alimentarea cu energie electricd
Alimentarea cu energie electrici se va asigura de la retelele existente in zona, din sursj E-

DISTRIBUTIE BANAT SA, in urma unui studiu de solutie. Racordul se va realiza cu cablu
subteran (LES 0,4kV).

Zona studiata va fi dotati 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 lucrarile se vor realiza de citre E-DISTRIBUTIE BANAT, conform proiectelor elaborate
de aceasta.

p) Telefonie

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

q) Retea TVC

ARHITE CTURA

PR. NR. 01/2022 - P.U.Z. - DEZVOLTARE ZONA REZIDENTIALI\ CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, extravilan Ghiroda,
Judetul Timis, C.F. 406993, nr. Cad. A2 13/2/4, S.teren=20.172 m?
Beneficiar: CONIA SIMONA MARIOARA, GAITA SEBASTIAN

REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
19



BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA -DUMITRELE ELENA- EMILIA
C.1.F.33026694, Dumbravita, jud.Timis, Str.Alexandru Macedon, nr.5, Ap.1, tel.0740074979
Cont: RO36INGB0000999904601264 deschis la banca ING BANK NV

Email: bia.emiliadumitrele@gmail.com

/

ARHTECTURA

)

in functie de solicitarile beneficiarilor si a dezvoltarilor zonei se va extinde si reteaua urbana

de televiziune in cablu.
6.3.4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale constructiilor

e 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 propun 22 de loturi, din care 6 vor fi destinate pentru dotari si servicii cu maxim 6 unitati
locative pe parcela, conform plansei de Reglementari urbanistice.
Nu se admit dezmembrari ulterioare ale parcelelor.

e Art. 22, in3ltimea constructiilor
La stabilirea inaltimii constructiilor se va avea in vedere:
e protejarea si punerea in valoare a fondului construit existent, cu respectarea regulilor de
compozitie arhitectural-urbanistica a zonei;
e 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 viatd al populatiei, etc) pentru a nu aduce prejudicii
cladirilor invecinate sub aspectul insoririi acestora;
e regimul de indltime general al constructiilor este de la parter pana la maxim P+2E cu
maxim 12 m la cornisa si maxim 14 m la coama;

o Art. 23. Aspectul exterior al constructiilor
d) Dispozitii generale
Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacd aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.
Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior intré
in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale
urbanismului si arhitecturii, este interzisa.
Lucrdrile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie integrate in volumul
constructiilor sau al imprejmuirilor. Instalatile de alimentare cu gaze naturale, energie
electrica si CATV, 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.

e) Fatade
Este interzisd executarea de constructii din materiale nedurabile. Fatadele laterale si

posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ ca si cele principale si in

armonie cu acestea.
Constructiile trebuie s& se apropie prin volumetrie si proportie de tipul dominant al

constructiilor din zona inconjuratoare.
P Acoperisuri
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La stabilirea pantei de acoperis, se va urmari ca acestea si fie realizate in armonie cu cele
caracteristice zonei.
Constructiile vor avea fie invelitori specifice gabaritelor constructiilor specifice functiunilor
propuse. Cota la cornisé va fi la maxim 12 m iar la coama 14 m pentru regimul de inaltime
P+2E.
invelitorile extinderilor constructiilor vor fi realizate din aceleasi materiale ca si la constructia
principald, utilizdnd aceeasi tipologie de acoperis.
e Art. 24. Procentul de ocupare a terenului

Zona este definita de locuinte colective cu dotari si servicii P.O.T. maxim = 35%.
Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) maxim admis, definit ca raport intre suprafata
construita desfasurata si suprafata terenului de amplasament este 1,05.

6.3.5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

o Art. 25. Parcaje

Autorizarea executarii lucrarilor care, prin destinatie, necesiti spatii de parcare, se
emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.
Suprafetele parcajelor se determing in functie de destinatia si de capacitatea constructiei,
conform normativelor in vigoare la momentul eliberérii autorizatiei de construire. Conform
avizului de oportunitate nr. 14813 din 13.03.2022, se vor asigura minim 1,5 locuri de
parcare/ unitate locativa. Se va inscrie in CF servitutea de trecere conform plansei U04

Proprietatea asupra terenurilor.

e Art. 26. Spatii verzi
Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau creirii de spatii verzi si plantate,
in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform normativelor in vigoare
(min.20%).
Este obligatorie plantarea cel putin a unui arbore de talie inalts pentru fiecare 200 mp de
lot.

* Art. 27. imprejmuiri
Imprejmuirile spre strada se vor pozitiona pe linia de aliniere a strazii (daca e cazul). Portile
imprejmuirilor situate pe aliniamentul stradal se vor deschide numai inspre interior (daca e

cazul).
Spre frontul strazilor si la limitele de vecinatate péna la frontul cladirii in interior se vor

realiza
imprejmuiri transparente din grilaje metalice, lemn, cu stalpi metalici sau plase de sarma.

Tnaltimea acestor imprejmuiri va fi de maximum 1,80m si vor putea fi dublate de un gard

viu.
Este interzisa imprejmuirea cu panouri prefabricate citre strada.

ARMTECTURA
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7. Sv - Spatii verzi

7.1.Cap. 1 Generalitati

e Art. 1. Definirea zonei functionale — Zona verde — spatii verzi de aliniament, zone verzi

de protectia, scuaruri

Zona cu Spatii verzi, spatii verzi de aliniament, zone verzi de protectie.

e Art. 2. Functiunea dominanta
Este cea de spatiu verde public, cu rol de protectie pentru canalele de desecare aflate pe
limitele parcelelor studiate si zona de protectia LEA 220kV.

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

7.2. Utilizarea functionala

e Art. 4. Utilizéri admise:
e plantatii inalte, medii si joase, sistem de alei si platforme cu invelis permeabil pentru
circulatii pietonale si velo;
e constructii pentru echiparea edilitara, bazine retentie, post trafo cu obligatia ca suprafata
cumulati a acestor obiective sd nu depaseascd 10% din suprafata totald a spatiului
verde conform legii nr.24/2007.

e Art. 5. Utilizari admise cu conditii
e Acces auto pentru intretinere, interventii, transport de materiale pe sistemul de alei si
platforme pietonale si velo, cu conditia ca acesta sa aiba caracter ocazional si limitat;

e Art 6. Interdictii temporare de construire
Necesitatea realizarii 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,
republicat3, altele decét cele privind constructiile, locuintelor sociale, obiectivelor sociale de
invatamant, sinatate, protectie si asistenta sociala, organizatiilor neguvernamentale, precum
si administratiei publice si autoritatilor judecatoresti), impune ca eventualele dezmembréri si
parcelari s3 nu se facd fara asigurarea conditiilor de rezervare a suprafetelor de teren
necesare realizarii acceselor.

e Art. 7. Interdictii definitive de construire
» orice alte utilizari decat cele mentionate mai sus;
e lucrari de terasament si sistematizare verticald de natura sé afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente;
o datorita prezentei liniei de inalta tensiune LEA 220kV dc Timisoara-Sacalaz, Timisoara-Arad
existenta, in zona de siguranta aferenta acestei linii este interzisa depozitarea de materiale,
instalarea de baraci sau stationarea utilajelor, este interzisa limitarea sau ingradirea, prin
executarea de imprejmuiri, prin constructii ori prin orice alt mod, se interzice realizarea
oricarei constructii sau dotari edilitar-urbanistice (cladiri, drumuri, retele subterane si
supraterane de utilitati, ingradiri etc.) fara acordul UTT Timisoara.

ARHTECTURA
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7.3.Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
7.3.1. Regulile de amplasatre si retrageri minime obligatorii
* Art. 8. Orientarea fatd de punctele cardinale.
Nu este cazul.
e Art. 9. Amplasarea fatd de drumurile publice

Nu este cazul.
e Art. 10. Amplasarea fatid de ciile navigabile existente si cursuri de apa cu potential

navigabil
Nu este cazul.
¢ Art. 11. Amplasarea fat3 de ciile ferate din administrarea S.N.C.F.R.

Nu este cazul.

e Art. 12. Amplasarea fata de aeroporturi
Pentru conditiile de amplasare fata de Aeroportul International “Traian Vuia” se va cere un
punct de vedere din partea autoritatilor abilitate.

» Art. 13. Retrageri fatd de fisia de protectie a frontierei
Nu este cazul.

¢ Art. 14. Amplasarea fati de aliniament
Nu este cazul, intrucat zonele verzi au rol de protectie fata de LEA 220kV.

¢ Art. 15. Amplasarea in interiorul parcelei
Nu este cazul. Este interzis3 realizarea de constructii sau dotari edilitar-urbanistice (cladiri,
drumuri, retele subterane si supraterane de utilitati, ingradiri) fara acordul UTT Timisoara.

7.3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

* Art. 16. Accese carosabile
Autorizarea executarii constructiilor (spatii pentru administrare si intretinere, constructii
pentru expozitii si activitati culturale) va fi permisa numai in cazul asigurarii posibilitatilor de
acces la drumurile publice. Accesul la reteaua de drumuri publice se va face in baza
autorizatiei emise de administratorul acestora. Stationarea autovehiculelor pe zonele verzi

este interzisa.

o Art. 17. Accese pietonale

Aleile pietonale si velo vor fi construite ca stratificare permeabilad. Este admisibild folosirea
de imbrécaminti asfaltice permeabile, cu tratamente superficiale din agregate de balastier3,
asemanatoare ca imagine aleilor din agregate compactate. Se va asigura obligatoriu in
conditii de sigurantd accesibilitatea pentru toate categoriile de varstd, persoane cu
dizabilitati si minimizarea riscurilor de accidentare pentru acestea. (iluminat public
diferentiat, sistem ghidaj persoane cu vedere redusa, borduri joase, denivelari cu marcaj
vizibil si tactil etc).
7.3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitard
e Art. 18. Racordarea la retele publice de echipare edilitari existents.

Autorizarea executérii constructiilor (grupuri sanitare, spatii pentru administrare si
intretinere, constructii pentru expozitii si activitati culturale) va fi permisa numai in cazul
existentei posibilitatii de racord la retelele existente de ap3, instalatiile de canalizare,
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alimentare cu apa si de energie electricd. Extinderile de retele se vor face de catre
dezvoltator P.U.Z.. Beneficiarul final va racorda constructia la reteaua centralizatd publica,
atunci cand aceasta se va executa.

e Art. 19. Realizarea de retele tehnico-edilitare.
Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre dezvoltator P.U.Z. in intregime.
Lucrarile de brangsare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de beneficiarul final
al parcelei construibile.
Toate retelele stradale: de alimentare cu apa, energie electrica, gaze naturale si
telecomunicatii se vor realiza subteran.

e Art. 20. Proprietatea publica asupra retelelor tehnico-edilitare
Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitafi 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 apd-canal
In functie de evolutia extinderii retelelor, se vor realiza racorduri la sistemele de echipare
centralizata a localitatii Ghiroda.

a) Alimentare cu caldura
Fiecare cladire (dacad este cazul) va fi prevazutd cu un sistem propriu de incélzire si

prepararea apei calde menajere. Combustibilul folosit se propune a fi gazul metan sau
combustibilul lichid usor tip STAS 54/83.

r) Retea gaze naturale
Eventualele extinderi ale retelelor de gaze naturale existente se vor face {indnd seama de

solicitdrile 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 defindtorul 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.

s) Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va asigura de la retelele existente in zona, din surséa E-
DISTRIBUTIE BANAT SA. Racordul se va realiza cu cablu subteran (LES 0,4kV).

Zona studiata va fi dotata cu iluminat stradal, realizat pe stélpii retelelor de joasa tensiune,
cu corpuri tip stradal cu lampi cu vapori de mercur sau sodiu 250W (PHILIPS).

Toate lucrérile se vor realiza de catre E-DISTRIBUTIE BANAT, conform proiectelor elaborate

de aceasta.
7.3.4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale constructiilor

o Art. 21. Parcelarea
Se propun 7 loturi pentru spatii verzi. Acesta nu vor putea fi dezmembrat ulterior

aprobarii P.U.Z. in loturi mai mici.

ARHTECTURA
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e Art. 22, inaltimea 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
Pentru utilizirile admise - 10% P.O.T. maxim = 10% (mobilier urban). Coeficientul de
utilizare a terenului (C.U.T.) maxim admis este 0,10.
7.3.5. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

e Art 25. Parcaje

In aceasts zon nu se admit parcaje, acestea fiind realizate exclusiv pe strazi sau pe loturile

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

suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasd, medie si inalta). Suprafetele avand
0 acoperire de orice tip sunt cuprinse in categoria spatiilor libere.
Zona verde aferentd acestei dezvoltari urbanistice se va realiza intr-un procent de minim
5,00%.

* Art. 27. imprejmuiri
Tmprejmuirile se vor realiza din garduri vii citre spatiile publice, respectiv ca si completari
ale unor imprejmuiri existente cu o valoare stilisticd in situatia extinderii perimetrului

spatiului verde in cauza.

8. Cc - Subzona Caj de comunicatie rutiera si amenajirile aferente

Art. 4. Utilizari admise:
* Constructii si amenajari aferente drumurilor s strazilor, obiecte de mobilier urban precum

stalpi de iluminat, semnalizatoare auto, suporturi pentru biciclete, banci, cosuri de gunoi

stradale si altele;
e plantatii de aliniament;
* accese pietonale, carosabile, parcaje;
* retele termice edilitare si constructiile aferente acestora;

Art. 5. Utilizéri 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 decst cele necesare deservirii zonei de circulatii, pe
culoarele rezervate amplasarii retelei de cai de comunicatie (strdzi majore, principale,
secundare) stabilite prin PUZ:
- datorita prezentei liniei de inalta tensiune LEA 220kV dc Timisoara-Sacalaz, Timisoara-Arad
existenta, in zona de siguranta aferenta acestei linii este interzisa depozitarea de materiale,
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instalarea de baraci sau stationarea utilajelor, este interzisa limitarea sau ingradirea, prin
executarea de imprejmuiri, prin constructii ori prin orice alt mod, se interzice realizarea
oricarei constructii sau dotari edilitar-urbanistice (cladiri, drumuri, retele subterane si
supraterane de utilitati, ingradiri etc.) fara acordul UTT Timisoara.

Requli 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 dupa 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.

ARHTECTURA

9. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

Solutia urbanisticd adoptatd se inscrie in prevederile PUG GHIRODA TN CURS DE
ELABORARE.

Trasarea strazilor si respectiv a limitelor de parcele se va face pe baza de ridicari
topometrice prin coordonate, datele putdnd 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 recomandé centralizarea informatiilor referitoare la operatiile ce vor urma aprobarii
P.U.Z.-ului si introducerea lor in baza de date existenta, in scopul corelarii si al mentinerii la

zi a situatiei din zona.

Sef de proiect:
Arh. Dumitrele Elena-Emilia
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