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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

anexa la

PLANUL URBANISTIC ZONAL, Industrie nepoluanti, dotari servicii si

depozitire

~Parcelele nr. cad. 410476, 410398 — Ghiroda, intravila
Giarmata Vii”

| DISPOZITII GENERALE

1. Introducere, rolul R.L.U.

Regulamentul Local de Urbanism reprezintd sistemul de norme tehnice
necesare elaborarii documentatiilor tehnice de avizare a parceldrilor, executarii
constructiilor si echiparii edilitare a zonei pentru care acesta s-a elaborat.

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) are o dubla3 utilitate:

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

- precizeazd caracterul definitiv al zonei (in acord cu prevederile Planului
Urbanistic General si Regulamentului General de Urbanism) si impune conditiile si
restrictiile necesare respectarii acestor prevederi. Regulamentul Local de Urbanism
se elaboreaza in acelasi timp cu Planul Urbanistic Zonal si odata aprobat prin
hotararea Consiliului Local, pe baza avizelor si acordurilor previzute de lege, devine
act de autoritate publicd al Administratiei Publice Locale.

Prevederile prezentului regulament vor fi permanent corelate cu evolutia
legislatiei de specialitate prin grija Consiliului Local si al elaboratorului.

2. Baza legala a elaborarii

Prezentul Regulament Local de Urbanism este intocmit in conformitate cu
Legea nr. 50/1991 (cu modificarile ulterioare) privind Autorizarea executirii
constructiilor si HG nr. 525/95 (cu modificarile ulterioare) privind aprobarea
Regulamentului General de Urbanism, Legea 350/2001 pentru amenajarea teritoriului
si urbanism si elaborarea si actualizarea documentatiilor de urbanism, Ordinul
233/2016.

Continutul documentatiei este conform cu reglementarea “Ghid pentru
elaborarea regulamentelor locale de urbanism” indicativ GM — 007 - 2000 aprobata cu
ord. MLPAT nr. 21/N/10 04 2000.

in aplicarea prezentului Regulament Local de Urbanism, este obligatorie
coroborarea lui cu prevederile legilor, actelor normative si reglementarilor in
domeniu considerate conexe acestuia.

Alte acte normative cu referiri in domeniu, ulterioare fntocmirii pezentului
regulament vor fi considerate, in aplicare, drept completare a celor din anex3 si vor fi
respectate potrivit prevederilor din cuprinsul acestora. Nerespectarea unei prescriptii
legale in vigoare la eliberarea unei Autorizatii de Construire nu poate fi justificata prin
prevederi diferite ale regulamentului.

CUI': RO30152744; J35/1087/2012 ; Cont: RO36INGB0000999903004062;
Sediu: 300566 Timisoara, Str. F.C. Ripensia nr.13, ap.20 ; Birow: 300200 Timisoara, Str. T. Lanrean, nr. 5. ap.8
Tel: +40-7235387981 : 3DARCHIDRAW@gmail com

=



Nr. Proiect: 07/2018

3. Domeniu de aplicare

Domeniul de aplicare al prezentului Regulament Local de Urbanism este o suprafata
de teren din teritoriul administrativ al comunei Ghiroda, jud. Timis, constituitd din parcelele
cadastrale cu nr.cad. 410476, 410398, INTRAVILAN Giarmata Vii, comuna Ghiroda, in
suprafata totala de 8064mp, identificate prin CF NR. 410476, 410398 - comuna Ghiroda, jud.
Timis.
H REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA S| PROTEJAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI
‘PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

° Functiunile permise pentru zona de industrie nepoluanta, dotari si servicii sunt:
productie industriald nepoluanta, ateliere, servicii publice, servicii profesionale, servicii de
manufacturare, depozitare, dotari de comert;

° Functiunile propuse, prin natura si amploarea activitatilor nu trebuie sa
perturbe circulatia auto sau cea pietonala din zona.
] Este interzisa amplasarea unitatilor cu caracter industrial sau depozitelor, a

atelierelor, a dotarilor de comert si a unitatilor de prestari servicii, a celora care genereaza

noxe, vibratii, zgomot, fum, miros neadecvat.
® Zonele impermeabile de tipul teraselor, locurilor de parcare, platformelor de
orice fel, adunate la suprafata construita la sol nu pot depasi 25% din suprafata terenului

pentru parcela respectiva.

) Este obligatorie si cade in sarcina fiecarui proprietar plantarea a cel putin un
arbore de talie medie pentru fiecare 150 mp de lot.
. Este obligatorie si cade in sarcina fiecarui proprietar amenajarea peisagera si

intretinerea spatiului verde de pe proprietate, de la limita de proprietate dinspre strada pina
la frontul construit.

. Este permisa folosirea a max. 25% din suprafata parcelei pentru gradinarit, cu
condita ca aceasta zona sa nu se afle intre limita de proprietate dinspre strada si cladire.

. Este interzisa orice interventie a riveranilor la domeniul public, fara acordul
Consiliului Local.

. Modificarea reglementarilor prezentului regulament se poate face prin
intocmirea unui Proiect Urbanistic de Detaliu — pentru modificari de amplasament, sau Proiect
Urbanistic Zonal pentru modificarea regimului maxim de inaltime, al utilizarii permise, a
P.O.T.-ului sau C.U.T.-ului (dar nu cu mai mult de 15% fata de cel initial).

5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

e Autorizarea constructiilor de orice fel se va putea face numai in conditiile
respectarii prevederilor legale privind siguranta in constructii intre care se amintesc
urmatoarele considerate ca prioritare fara ca enumerarea sa fie limitativa:

o Legea nr. 50/1991 cu modificarile ulterioare privind autorizarea executarii
lucrarilor de constructii inclusiv Normele metodologice pentru aplicare in vigoare la data
eliberarii Autorizatiei de Constructii.

o Legeanr. 10/1995 privind calitatea in constructii.

o HGR nr. 264/1994 privind aprobarea unor regulamente privind calitatea in

constructii.
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o HGR nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare tehnicd a
proiectelor, a executiei lucrarilor si constructiilor inclusiv instructiunile de aplicare aprobate
prin ord. MLPAT nr. 77/N/1996.

e Proiectele care insofesc 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.

e In toate cazurile, la eliberarea unei Autorizatii de Constructie, interesul public va fi
considerat prioritar fata de interesul persoanei direct interesate. Orice actiune de constructie
din zona va fi analizata avand in vedere ca aceasta si nu aduc3 atingere interesului public.

6. REGULI DE AMPLASARE Si RETRAGERI MINIME OBLIGATORIl

Orientarea fata de punctele cardinale

e Amplasarea cladirilor se va face cu respectarea reglementarilor in ceea ce priveste
insorirea conform normelor si recomandarilor cuprinse in Regulamentul General de Urbanism
aprobat cu HG 525/1996 si Ordinului Ministrului Sanatatii nr.119/2014 privind normele de
igiena

¢ Se admite o constructie principald pe parceld si pédn& la doud anexe (cabin3 portar,
copertind auto etc) in regim P.

e Se recomanda ca toate cladirile in care se desfisoard o activitate zilnicd
(administrativd, comerciala) sa aibd asigurata iluminarea naturali a spatiilor pentru birouri
cat si a celor pentru public.

e Amplasarea constructiilor se va face cu asigurarea conditiilor de respectare a duratei
minime zilnice de insorire de 1 ora si potrivit Ordinului Ministrului Sanatatii nr.119/2014
pentru ,Aprobarea normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al
populatiei”.

Se va asigura pentru fiecare cladire posibilitatea dublei orientari pentru spatiile
interioare, astfel incat sa se evite orientarea exclusiv la nord.

Amplasarea fata de aliniament:
Potrivit prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG nr.

525/1996 republicat, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si
domeniul public.

e Constructiile se vor amplasa cu o retragere de min 6,00 m fatad de Ds 776 si 3,00m,
fata de drumul colector transversal, conform reglementarilor din plansa nr. U02 -
"Reglementari urbanistice - Zonificare";

e Spatiul de retragere va putea fi folosit pentru parcaje, circulatii carosabile si
pietonale, imprejmuiri, spatii verzi.

Amplasarea fata de drumurile publice:

e Constructiile pot fi autorizate in zona care face obiectul Planului Urbanistic Zonal
doar in conditiile in care a fost asigurat accesul la drumurile publice, direct sau prin

servitute de trecere.

Amplasarea in interiorul parcelei - amplasare fata de limitele laterale ale

parcelei:
» Amplasareain interiorul parcelei fata de limitele laterale ale parcelei se va face tindnd

cont de distantele minime obligatorii pentru regim de iniltime P si P+M; constructiile ce vor
depasi 2 niveluri vor respecta distanta codului civil fatd de mezuinile laterale, in caz de calcan
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cladirilor cuplate sa respecte conditiile minime de insorire si a distantelor minime necesare
interventiilor in caz de incendiu;

o Constructiile amplasate izolat vor respecta distanta de minimum jumatate din inaltimea
maxima la cornisa (H/2) fata de limitele laterale, dar nu mai putin de 2,0 m, conform plansei
nr. U02 - "Reglementari urbanistice - Zonificare”.

o Se admite amplasarea anexelor la limita de proprietate in situatia in care Tnaltimea

maxima a acestora nu depaseste 3,00 m de la cota trotuarului.
Amplasarea in interiorul parcelei - amplasare fata de limita posterioara a

parcelei:

e Constructiile se vor amplasa la min. 15,00 m ( parcelele 1-3) sau 10,00m ( parcela 4)
fata de limita posterioara a parcelei, conform plansei nr. U02 - "Reglementari urbanistice -
Zonificare”. Este posibild amplasarea de anexe sub aceastd distant3 pentru parcla 4 si pani la
maxim 5 m fata de limita posteriara pentru percelele 1-3 cu conditia ca acestea sa nu
depaseasca inaltimea de 3,00 m la cornisa de la cota terenului.

e Cladirile pot fi realizate Tn regim cuplat cu conditia de a avea obligatoriu un acces auto
in parcela, la parterul cladirii, accesul auto avand minimum 3m latime.

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Accese carosabile:

. Asigurarea acceselor carosabile pentru toate categoriile de constructii la
reteaua de circulatie si transport reprezinta o conditie majora de configurare, amplasare si

autorizare a acestora.

e La dimensionarea strazilor noi se va tine seama de legislatia in vigoare, privind
profilul stradal si de categoria strazii.
. Constructiile vor fi accesibile printr-un drum in incinta cu acces public, avand

caracteristicile necesare pentru a satisface exigentele de securitate, aparare contra
incendiilor.

° Numarul si configuratia acceselor carosabile pentru toate categoriile de
constructii se stabileste in functie de destinatia functionala a constructiei, de capacitatea
acesteia si de numarul de utilizatori.

. Pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accese pentru
interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor de trafic greu.

e Accesele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie
pastrate libere in permanenta.

e Asigurarea accesului autospecialelor de interventie este obligatoriu la curtile
interioare inchise pe toate laturile de cladiri, daca au aria mai mare decat 600 mp si diferenta
de nivel fata de drumul public mai mica de 0,5 m. Gabaritele minime de trecere a
autospecialelor de interventie sunt de 3,80 m [atime si 4,20 m inaltime.

Accese pietonale:

e Este obligatorie asigurarea acceselor pietonale la cladiri. Prin accese pietonale se
inteleg cadile de acces pentru pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, strazi
pietonale, piete pietonale, drum in incinta cu acces public;

e Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu
handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

Racordarea la retele tehnico-edilitare existente
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e Autorizarea executarii constructiilor va fi permisd doar in cazul existentei
posibilitatii de racord la retelele existente de ap3, instalatiile de canalizare si de energie
electrica sau in cazul realizdrii de solutii de echipare in sistem individual in care
beneficiarul se obliga s3 racordeze constructia la reteaua centralizata publica, atunci cand
aceasta se va executa.

Realizarea de retele tehnico - edilitare

e Extinderile de retele publice sau miririle de capacitate a retelelor edilitare publice
se realizeazd pe terenuri aflate in domeniul public de citre investitor, partial sau in
intregime, dup3 caz.

* Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publicd se suportd n
intregime de catre dezvoltator conform planului de actiune.

» Toate retelele stradale: de alimentare cu ap3, energie electrica, gaze naturale,
telecomunicatii, se vor realiza recomadabil subteran, cu exceptia celor aflate deja in curs
de executie si a caror extindere se preconizeaza.

* Apele de ploaie de pe drumurile propuse (care se vor ceda ulterior domeniului
public) sunt colectate de o retea de canalizare pluviala ingropata (L~207 m), trecute prin
separatorul de namol si hidrocarburi si stocate in bazinul de retentie (ambele propuse
spre amplasare in zona verde pe parcela nr. 5). Apa pluviala pre-epurata din bazinul de
retentie va fi evacuata in canalul de desecare care traverseaza zona studiata - Hen 803, in
care se va descarca controlat printr-o gura de descarcare, pe care se amplaseaza o vana
de inchidere ingropata.

* Apele de ploaie cazute in zona verde si pe acoperisuri se infiltreaza in teren liber
sistematizat, fiind considerate conventional curate. Apele pluviale de pe platforme
betonate si/sau parcari aflate pe parcelele 1-4 sunt colectate de o canalizare pluviala
separata, pre-epurate si stocate in bazine de retentie individuale, urmand a fi folosite la
intretinerea spatiilor verzi si spalarea regulate a platformelor/parcarilor propuse.

NOTA: Retelele de canalizare menajera si pluviala propuse pe DS 776 vor
subtraversa canalul de desecare Hecn 803 (pe suprafata cu care acesta se
intersecteaza cu drumul DS 776, L~11 m). Subtravesarea Hcn 803 cu aceste conducte
se va face prin foraj orizontal ghidat, urmand ca tevile sa fie pozitionate in tuburi de
protectie. In functie de calculele cotelor la care se amplaseaza conductele de
canalizare (calcule efectuate la etapa ulterioara de proiect tehnic), proiectantul va
decide daca este oportuna amplasarea unor statii de pompare ape uzate si ape
pluviale, pentru ridicarea nivelului si functionarea adecvata a retelelor de canalizare

menajera si pluviala propuse.

Proprietatea publici asupra retelelor edilitare

* Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul
public sunt proprietate publica a localitatii.

* Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrici si de telecomunicatii sunt
proprietatea publica ale companiilor furnizoare.

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA Si DIMENSIUNILE TERENULUI $i ALE
‘CONSTRUCTIILOR
Parcelarea

* Nu se admit de dezmembrari de parcele ulterioare PUZ-ului:
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e Se admit comasari de maxim 2 parcele ulterioare PUZ-ului cu respectarea

reglementarilor prevazute de RLU;

e Pentru a fi construibil un teren trebuie sa fie accesibil printr-un drum cu acces public
(sau cu servitute de trecere), avind caracteristicile necesare pentru a permite accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor.

e Suprafetele necesare pentru deschideri de strazi, alei se vor trece in domeniu public
(conform precizarilor din plansa U04 “Proprietate asupra terenurilor”).

iniltimea constructiilor
* [naltimea maxima a constructiilor la ultima cornisa este stabilita, astfel:
- regim de inaltime maxim P+2E
H max. cornisa = 9,00m
- H max. coama/atic Er = 11,00m, cu respectarea cotei maxime a cornisei si a cotei
absolute admise prin aviz AACR nr. 28578/05.12.2022 ( 108,60 m).

Aspectul exterior al constructiilor

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

e Materialele pentru finisajul exterior vor fi de buna calitate.

e Sunt interzise constructiile ce reprezinta pastise ale unor tipuri de arhitectura
nespecifice.

e Culorile dominante pentru fatadele imobilelor vor fi: alb-gri natur, ocru, culori
armonizate in general. Sunt permise totusi culori specifice firmelor ce isi desfasoara
activitatea in cladirile respective.

e Mobilierul urban, reclamele, semnalele se vor executa din materiale adecvate
folosintei propuse si in concordanta stilisticd cu caracterul arhitectural al zonei in care se
amplaseaza. Pozitia si dimensiunile lor nu vor stanjeni traficul auto sau pietonal.

Procentul de ocupare a terenului si coeficientul de utilizare al terenului

e Procentul de ocupare (POT) a terenului este raportul dintre suprafata construita la sol
si suprafata terenului x 100 iar coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT) este raportul

dintre suprafata construita desfasurata si suprafata terenului.
Pentru parcelele nr. 1-4:

P.0.T. max.= 50 % C.U.T. max.= 1,50
Pentru parcela nr.5:
P.0.T.=20% C.U.T.=0,2

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI Si
IMPREJMUIRI

Parcaje
e Suprafetele parcajelor necesare vor fi stabilite cu respectarea prevederilor din H.G.

525/1996 republicatd, si a normativelor in vigoare. Suprafetele parcajelor se determina in

functie de destinatia si de capacitatea constructiei.
o vor fi prevazute parcaje in functie de specificul activitatii dupa cum urmeaza:
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- pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite destinatii pentru care exista
norme diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad
un numar mai mare de locuri de parcare.

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

e Caile de comunicatie vor beneficia de spatii de parcare aferente, in functie de
categorie, destinatie constructiile adiacente si de numarul de utilizatori, pe platforme
special amenajate.

e In situatia in care se vor amenaja locuri de parcare descoperite pentru autoturisme
in zone, acestea se vor realiza din pavaje permeabile, care s3 asigure un procent de minim
80% suprafata inierbata.

¢ Intrarile si iesirile la parcaje si garaje vor fi astfel dispuse astfel incat sa asigure o
circulatie fluenta si sa nu prezinte pericol pentru traficul cu care se intersecteaza.

Spatii verzi si plantate

* 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.

¢ Aceste spatii verzi vor fi asigurate sub formi de spatii verzi amenajate si de
plantatii de protectie.

e Este obligatorie plantarea cel putin a unui arbore de talie medie pentru fiecare 150
mp de lot.

* Se va acorda atentie reconstructiei ecologice dup3 incheierea lucrarilor de
constructie, constand in: plantatii de aliniament, grupuri de arbori izolati, aranjamente
peisagere cu arbusti, partere florale, gazon.

imprejmuiri posibile

¢ La limita de proprietate dinspre strada, imprejmuirea trebuie sa fie transparenta
(din grilaje metalice, lemn sau plase de sirmai), cu indltimea maxim3 de 1,90 m. Este
permis un soclu plin de minim 45 ¢cm si maxim 60 cm. Imprejmuirile de pe limitele laterale
si posterioare ale parcelelor vor avea maxim 2,50 m, vor fi opace sau transparente, in
functie de preferintele de intimitate fatd de vecinatati.

e In cazul parcelelor destinate dotarilor si serviciilor, se recomandi lipsa gardului
spre strada, spatiul privat dintre limita de proprietate dinspre strada si cladire participand
astfel, cel putin vizual, la creerea spatiului public.

* Sunt permise elemente opace in planul imprejmuirii dinspre strada, inclusiv
copertine, parapeti de zidarie, etc, cu conditia ca acestea s3 nu depaseasc3 ca pondere
20% din latimea parcelei.

e Plasarea pubelelor, contoarelor de ap3, gaz etc si a altor elemente care necesit3
acces din domeniul public, nu pot aduce atingere spatiului public.

e Serecomanda dublarea imprejmuirii cu gard viu.

¢ Pe limita de proprietate cu canalul se interzice imprejmuirea pe o latime de 2 m de-
a lungul canalului HCN 803

e inzonade protectie LEA se interzice imprejmuirea cu gard construit.

Gestionarea deseurilor
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¢ Deseurile menajere vor fi adunate in containere preluate si transportate periodic de
catre societatea cu care proprietarul terenului are contract, in zone special amenajate pentru
depozitarea si gestionarea integrata a gunoiului aferent Comunei Ghiroda.

BILANT TERITORIAL
: p— S R S
Zone functionale s [’ro_push ap—
Suprafata | %

Zona industrie nepoluanta, dotari- servicii publice si
depozitare ( subzonele Sa si Sb) BDS%: 00 g2262
Spatii verzi amenajate propuse 2219,00 27.52
Total circulatii 795,00 9.86
P.0.T. Zona industrie nepoluantd, dotari - servicii Sa 50%
publice si depozitare ,Sa (parcelele 1-4) si Sb Sb 20‘;
parcelanr.b ’
C.U.T. Zona industrie nepoluanta, dotari -servicii Sa 150
publice si depozitare, Sa (parcelele 1-4) si Sb Sh 0 2

‘ parcelanr.5 |

Il ZONIFICARE FUNCTIONALA

Zona analizata prin PUZ propunem a fi incadrata in urmatoarele subzone:

Tipurile de subzone functionale :

S:  Zona industrie nepoluanta, dotari —servicii si depozitare; cu subzonele
Sa - Zoni industrie nepoluanta, dotari —servicii si depozitare (parcelel 1-4)
Sb - Zona dotari —servicii (parcela 5)

V: Zona de spatii verzi amenajate;
C: Cai de circulatie si amenajari aferente

GENERALITATI:

Zona industrie nepoluanta, dotari — servicii si depozitare cuprinde parcelele

numerotate 1-5.
Zona de spatii verzi amenajate cuprinde parcelele numerotate 6-10.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE

S: Zona industrie nepoluanta, dotari —servicii si depozitare — parcelele 1-5
Capitolul 1 — GENERALITATI

Delimitare

Zona industrie nepoluanta, dotari si servicii cuprinde parcelele numerotate 1-5.
Art. 1 Zone si subzone functionale

- S - Zona industrie nepoluanta, dotari si servicii.

Art. 2 Functiunea dominanta

- este cea de industrie nepoluanta, depozitare, logistica.
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Capitolul 2 — UTILIZAREA FUNCTIONALA

Art. 4 Utilizari permise
Utilizari permise pentru parcelele 1-4:
e constructii pentru productie industriald nepoluant3
o productie cu caracter nepoluant, de exemplu:
= articole textile din bumbac/ lana,
articole/incaltdminte/imbracadminte  din piele, imprimare
digitalad pe haine, funie, panglici din bumbac sau plastic
= sticla/ceramicd/ceramica de pamant, fierarie de aur/argint
» fabricarea sapunului, bio-ingrasdmant, bio-pesticide, nutrienti
organici
* lampi electrice/ becuri, articole electrice si electronice,
instrumente stintifice, generare energie solard prin celule
fotovoltaice, biciclete, asamblare produse chirurgicale si
medicale, lentile optice
* instalatii de racire si fabricare a ghetii, brutirie, cofetirie,
patiserie, amestecare/ambalare ceai/condimente, bomboane,
biscuiti
* manipulare/depozitare cereale alimentare, mori de fiin3,
moara de ulei, moaré de orez
= apa distilata, apa mineralizata
* materiale de ambalare, carton, cuti de carton, hartie si articole
de papetarie
tamplarie, mobilier din lemn, brichete din biomasd, produse din
ciment, piatra de marmura, etc;
o intreprinderi, atelier de orice fel cu caracter nepoluant;
o poli tehnologici de cercetare si dezvoltare aferenti zonei de productie nepoluanta;
o cazare de serviciu, parte din ansamblul cu destinatia de productie industrials

nepoluanta;
e constructii pentru depozitare

o constructii/antrepozite destinate stocarii de marfuri sau materiale
nepoluante, a produselor alimentare si nealimentare, destinate comertului
en-gros si en-detail;

¢ constructii destinate activitatilor privind asigurarea transportului de pasageri si de
marfuri, pe baza de grafic sau fara, precum si activitatile anexe, precum manipularea
incarcaturii, depozitarea etc. inclusiv cele efectuate de terminale si parcari, inchirierea
echipamentului de transport cu conducator sau operator;

o constructii destinate desfasurarii activitatile postale si de curierat;

e constructii de servicii publice:

o servicii cu acces public, servicii profesionale; servicii manufacturiere;

o sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cabinete
medicale, cabinete de avocatura, notariale, cercetare, expertizare, consultant in diferite
domenii si alte servicii profesionale;

o sedii sociale, colective si personale;

o servicii ale unor organizatii politice, profesionale;
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incubatoare de afaceri;

o
o agentii de turism;

o alimentatie publica;

o spatii comerciale: supermarket, showroom, etc;

o statie benzinarie, statie ITP, service auto — cu conditia de a nu genera noxe, vibratii,

poluare fonica, poluare olfactiva, fum peste normele de poluare admise.

e dotari ale incintelor propuse:

o spatii de protectie si aliniament in incinte;

o zone verzi in incintd, amenajari destinate personalului;

o platforme circulatii auto si pietonale in incinte, parcare;

o constructii si instalatii tehnico-edilitare necesare incintei studiate (spatii tehnice
anexate, statie de pompe si rezervor de incendiu, casa poarta, garduri si imprejmuiri, porti de
acces, retele edilitare interioare si retele de utilitati exterioare noi).

Utilizari permise pentru parcela 5:
e spatii plantate, amenajari spatii verzi;
e constructii destinate echiparii edilitare;

Art. 5 Utilizari permise cu conditii
Utilizari permise cu conditii pentru parcelele 1-4:

Nu este cazul.

Utilizari permise cu conditii pentru parcela 5:

. in cazul in care traseul retelei LEA 20kv este modificat si parcela nr. 5 nu se va mai afla
in zona de sigurantd impusa de prezenta LEA, parcela va fi eliberata de conditiile
impuse de ENEL DISTRIBUTIE si pe suprafata acesteia se vor putea amenaja
urméatoarele:

o zona de parcare;

o constructii signalistica: stalp pentru reclama, totem, etc;

o activitati comerciale desfasurate in vehicule special amenajate si rulote
mobile;

o mobilier urban, amenajari, locuri de odihna.

o circulatii pietonale - alei, oglinzi de apa, fantani arteziene;

Art. 6 Interdictii temporare de construire
Nu este cazul.

Art. 7 Interdictii definitive de construire

. interdictie de construire pentru orice tip de constructie in zona de protectei (2 m) a
canalului HCn 803 si acordare servitute de trecere in favoarea ANIF.

. constructii ce acomodeazd activitdti de tip industrial poluante (productie pentru
constructii, depozitarea de produse de agricultura, silvicultura, industrie prelucratoare);

° activitate de crestere a animalelor, ferme agro-zootehnice, abatoare;

. functiuni generatoare de poluare si riscuri tehnologice;

. functiuni de depozitare deseuri si materiale refolosibile;

CUI: RO30152744; J35/1087/2012 ; Cont: RO36INGB0000999903004062;

Sediu: 300566 Timisoara, Str. F.C. Ripensia nr.l3, ap.20 ; Birow: 300200 Timisoara, Str. T. Laurean. nr. 3, ap.3
Tel: +40-723387931 : 3DARCHIDRAW@gmail.com



= ~—‘“ Nr. Proiect: 07/2018
I

. platforme de precolectare a deseurilor urbane;

° depozitarea pentru vinzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
. cladiri de locuit permanente in afara celor de serviciu;

° activitati industriale sau alte tipuri de activititi cu caracter poluant care genereaza
noxe, vibratii, poluare fonica, poluare olfactiva, fum;

° pe parcelele numerotate 1-3 sunt interzise construirea anexelor pe o latime de 5 min

zona posterioara a parcelelor, zond destinat3 spatiilor verzi aferente parcelelor 1-3

Capitolul 3 — CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A

CONSTRUCTIILOR

REGULI DE AMPLASARE S! RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Art. 8 Orientarea fata de punctele cardinale

Se vor respecta prevederile Ordinului Ministrului Sanatatii nr.119/2014.

Se va asigura insorirea tuturor constructiilor de pe teren.

Se va evita, pe cat posibil, orientarea Nord a spatiilor administrative, de
birouri.

Art. 9 Amplasarea fatd de drumurile publice

Constructiile se vor amplasa astfel incit s3 respecte zona drumului. Zona
drumului este formata din: carosabil, acostamente, rigole, zone verzi de aliniament si
trotuare.

Constructiile se vor amplasa cu o retragere de 6,00 fati de Ds 776 sau 3,00m
m fata de aliniament la strada colectoare si parcela nr 5 cu retragere de 3 m fata de
drumuri si 3 m fatd de limita cu canalul HCN 803 conform plansei nr. U02 -
"Reglementari urbanistice - Zonificare”.

Art. 10 Amplasarea fatd de cdile navigabile existente si cursuri de ap3 cu
potential navigabil.

Nu este cazul.

Art. 11 Amplasarea fata de céile ferate din administrarea SNCFR.

Nu este cazul.

Art. 12 Amplasarea fata de aeroporturi

Amplasamentul este situat in Zona Il de servitute aeronautica civil, la 1801.1 m sud fata de
axa pistei 11 - 29 a Aeroportului International Timisoara Traian Vuia si la 34.3 m vest de
pragul 11 al pistei, iar cota absoluta fata de nivelul Marii Negre a terenului este de 97.60 m.
Amplasamentul obiectivului este definit de urmatoarele coordonate geografice: 45°47°'59.98"

latitudine N; 21°18°30.65" longitudine E.

Art. 13 Retrageri fat3 de fasia de protectie a frontierei
Nu este cazul.

Art. 14 Retrageri fat3 de aliniament

Cladirile vor fi retrase de la limita aliniamentului respectand coerenta si

caracterul fronturilor stradale.

- constructiile se vor amplasa cu o retragere de 6,00 (parcelele 1-3) sau
3,00m (parcelele 4-5) fata de aliniament conform plansei nr. U02 - "Reglementari
urbanistice - Zonificare”.

Art. 15 Amplasarea in interiorul parcelei:
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in functie de marimea parcelei, pe suprafata acesteia se pot amplasa una sau mai
multe constructii principale si anexe.

Amplasarea constructiilor fata de limitele din spate ale parcelelei:

Constructiile se vor amplasa la min. 15,00m (parcelele 1-3) sau 10,00m ( parcela 4)
fata de limita posterioard a parcelei, conform plansei nr. U02 - "Reglementari urbanistice -
Zonificare”.

Doar constructiile anexe parter se pot amplasa pana la limita din spate a proprietatii,
celelalte cu inaltime care depaseste 3,00 m se vor amplasa retrase la min. jumatate din
fnaltimea la cornisa a cladirii respective.

Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale ale parcelei:

Constructiile principale se vor amplasa fata de limitele laterale ale loturilor in
conformitate cu plansa nr. U02 - "Reglementari urbanistice-Zonificare”.

e nu se admit calcane spre vecini decat pentru anexe sau cladiri cuplate, proiectarea

trebuind corelata.
o cladirile pot fi realizate in regim cuplat cu conditia de a avea obligatoriu un acces auto
in parcela, la parterul cladirii, avdnd minimum 3m latime.
Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca se respecta distantele
minime necesare interventiilor in caz de incendiu.
REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Art. 16 Accese carosabile
Pentru toate categoriile de constructii este obligatorie asigurarea accesului dintr-un
drum public.

Art. 17 Accese pietonale
Accesele pietonale trebuie prevazute pentru toate constructiile si amenajarile de orice

fel. Profilul strazilor trebuie sa prevada realizarea de trotuare de o parte si de alta a partii
carosabile.

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO — EDILITARA

Art. 18 Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existenta.

Bransarea constructiilor la reteaua de ape uzate, in zonele in care aceasta exista, este
obligatorie.

Firidele de bransament vor fi inzidite, fiind evitatd amplasarea lor pe fatadele
principale ale cladirilor.

Art. 19 Realizarea de retele tehnico — edilitare

Lucrérile de echipare a clddirilor (ap3, canal, termoficare, gaz, TV cablu, alimentare cu
energie electrica, telefonie, etc.) se vor proiecta si organiza evitand traseele aparente, fiind,
de regul3, ingropate.

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

Apele de ploaie cazute in zona verde si pe acoperisuri se infiltreaza in teren liber
sistematizat, fiind considerate conventional curate. Apele pluviale de pe platforme betonate
si/sau parcari aflate pe parcelele 1-5 sunt colectate de o canalizare pluviala separata, pre-
epurate si stocate in bazine de retentie individuale, urmand a fi folosite la intretinerea
spatiilor verzi si spalarea regulate a platformelor/parcarilor propuse.

Art. 20 Proprietatera publica asupra retelelor tehnico — edilitare

Retelele de apa, canalizare si gaze sunt in serviciul public si se afla in proprietatea

publica a comunei.
Drumurile vor intra in proprietatea privata a localitatii.
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Retelele de alimentare cu energie electricd, gaze si de telecomunicatii sunt

proprietate a regiilor respective.
Indiferent de modul de finantare a executdrii retelelor de utilitati tehnico-

edilitare, acestea intra in proprietatea publica.
REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENULUI SI ALE
CONSTRUCTIILOR
Art. 21 Parcelarea
Nu se admit de dezmembrari de parcele ulterioare PUZ-ului:
e Se admit comasdri de maxim 2 parcele ulterioare PUZ-ului cu respectarea
reglementarilor prevazute de RLU;
Art. 22 inaltimea constructiilor
- Pentru constructiile din aceastd zond, maxim este P+2E, cu iniltimea maxim3 la
cornisa de 9,00m si inaltimea maxim3 la coama/atic de 11,00m cu respectarea cotei maxime a
cornisei si a cotei absolute admise prin aviz AACR nr. 28578/05.12.2022 ( 108,60 m).

Art. 23 Aspectul exterior al constructiilor

Constructiile trebuie sa se apropie prin volumetrie si proportie intre ele pentru
a da un caracter unitar ansamblului construit.

Este interzisa executarea de constructii din materiale nedurabile.

Lucrarile tehnice (retele, conducte, bransamente) trebuie integrate in volumul
constructiilor sau al imprejurimilor.

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

Art. 24 Procentul de ocupare al terenului

Pentru parcelele numerotate 1-4 procentul maxim de ocupare a terenului este
de 50% cu un coeficient de utilizare a terenului de 1,50:

Pentru parcela nr. 5 procentul maxim de ocupare a terenului este 20% cu un

coeficient de utilizare a terenului de 0,20;
REGUL! CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI

iIMPREJMUIRI

Art. 25 Parcaje

La toate tipurile de constructii se vor realiza suprafete necesare parcirii si
gararii, caracteristice fiecarei functiuni.

Intrarile si iesirile la parcaje si garaje vor fi astfel dispuse incat s3 asigure o
circulatie fluenta si sa nu prezinte pericol pentru traficul cu care se intersecteazi.

Rampele de acces la garaje nu trebuie s3 antreneze modificiri in nivelul
trotuarului creénd denivelari care ar putea provoca accidente pietonilor.

Constructiile de garaje vor fi realizate din aceleasi materiale si in acelasi spirit
ca si restul cladirilor.

Art. 26 Spatii verzi
Se vor mentine spatiile verzi de aliniament acolo unde acestea exista.

Se vor realiza spatii verzi de aliniament de-a lungul straziilor propuse. Se va
planta cel putin un arbore la fiecare 150 m suprafata de parcel3 construibila.

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.
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Parcelel 1-3 vor avea spatii verzi dispuse obligatoriu pe o suprafata de 5 m in partea
posterioara a parcelelor pe toata latimea parcelelor.

Art. 27 imprejmuiri
La limita de proprietate dinspre strada imprejmuirea trebuie sa fie transparenta (din

grilaje metalice, lemn sau plase de sarma), cu inaltimea maxima de 1,90 m. Este permis un
soclu plin de minim 45 ¢cm si maxim 60 cm. imprejmuirile de pe limitele laterale si posterioare
ale parcelelor vor avea maxim 2,50 m inaltime. Vor fi opace sau transparente, in functie de
preferintele de intimitate fata de vecinatati.
V:  Zona de spatii verzi amenajate — parcelele nr. 6-10
Capitolul 1 — GENERALITATI
Art. 1 Zone si subzone functionale
- V —zone de spatii verzi amenajate
Art. 2 Functiunea dominanta
- parcuri, gradini publice, spatii verzi pentru agrement si recreere, plantatii de
protectie.
Capitolul 2 — UTILIZAREA FUNCTIONALA
Art. 4 Utilizari permise
e spatii plantate, amenajari spatii verzi;
e circulatii pietonale - alei, oglinzi de apa, fantani arteziene;
e constructii destinate echiparii edilitare;
e mobilier urban, amenajari, locuri de odihna.
Art.5 Utilizari permise cu conditii
e Amplasarea de grupuri sanitare publice;
Art. 6 Interdictii temporare de construire

Nu este cazul.
Art. 7 Interdictii definitive de construire

e seinterzice orice schimbare a functiunilor spatiilor verzi publice;

e seinterzice imprejmuirea parcelei.
e Se interzic plantatii de arbori in zona de protectie a traseului LEA si a zonei de protectie

de 2m a canalului Hcn 803

Capitolul 3 — CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A

CONSTRUCTIILOR
REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII
Art. 8 Orientarea fata de punctele cardinale
Nu este cazul.
Art. 9 Amplasarea fata de drumurile publice
Amplasarea constructiilor se face cu respectarea zonelor de protectie a drumurilor

conform legii.
Art. 10 Amplasarea fata de caile navigabile existente si cursuri de apd cu potential

navigabil.
Nu este cazul.
Art. 11 Amplasarea fata de caile ferate din administrarea SNCFR.

Nu este cazul.
Art. 12 Amplasarea fata de aeroporturi
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Amplasamentul este situat in Zona Il de servitute aeronautica civila, la 1801.1 m sud fata de
axa pistei 11 - 29 a Aeroportului International Timisoara Traian Vuia si la 34.3 m vest de
pragul 11 al pistei, iar cota absoluta fata de nivelul Marii Negre a terenului este de 97.60 m.
Amplasamentul obiectivului este definit de urmaitoarele coordonate geografice: 45°47'59.98"

latitudine N; 21°18°30.65" longitudine E.
Art. 13 Retrageri fat3 de fasia de protectie a frontierei
Nu este cazul.
Art. 14 Retrageri fata de aliniament
Nu este cazul.
Art. 15 Amplasarea in interiorul parcelei
Se admit constructii subterane destinate retelelor tehnico edilitara
REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

Art. 16 Accese carosabile

Nu este cazul.

Art. 17 Accese pietonale

Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia
persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO — EDILITARA

Art. 18 Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existenta.

Nu este cazul.

Art. 19 Realizarea de retele tehnico — edilitare

Lucrarile de echipare a parcelei de spatii verzi (apd, canal, alimentare cu
energie electric3, telefonie, etc.) se vor proiecta si organiza evitdnd traseele aparente,
fiind, de regula, ingropate.

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

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

Art. 20 Proprietatea publica asupra retelelor tehnico — edilitare

Retelele de apa, canalizare si gaze sunt in serviciul public si se afla in

proprietatea publica a comunei.
Retelele de alimentare cu energie electrica si de telecomunicatii sunt

proprietate a regiilor respective.
Indiferent de modul de finantare a executdrii retelelor de utilitati tehnico-

edilitare, acestea intra in proprietatea publica.
REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENULUI SI ALE
CONSTRUCTIILOR

Art. 21 Parcelarea
Nu se admit de dezmembrari de parcele ulterioare PUZ-ului;

Nu se admit comasari de parcele ulterioare PUZ-ului;

Art. 22 Aspectul exterior al constructiilor

Nu este cazul.

Art. 23 Procentul de ocupare a terenului

Nu este cazul.

REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI
IMPREJMUIRI

Art. 24 Parcaje

Nu este cazul.
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Art. 25 Spatii verzi
Se vor realiza spatii verzi de aliniament de-a lungul straziilor propuse.
Art. 26 Imprejmuiri
Nu este cazul.
V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA
Amplasamentul este situat in intravilanul comunei Ghiroda, Jud. Timis. P.U.G. — R.L.U.
Giarmata Vii aprobat si preluat prin H.C.L.Ghiroda nr. 38/20.04.2005: teren intravilan cu
interdictie de contruire pana la elaborare PUZ, aflat in zona Z.1.D. - zona pentru unitati
industriale si depozitare . Documentatia de fata se incadreaza in prevederile PUG.

VI DISPOZITI FINALE

Prezentul regulament, parte integrantd a "Elaborare PUZ - Industrie nepoluanta,
dotari servicii si depozitari* — parcelele cu nr.cad. 410476, 410398, CF 410476, 410398 -
Ghiroda, intravilan Giarmata Vii- Com. Ghiroda, jud. Timis, intrd in vigoare odata cu aprobarea

sa potrivit legii.

intocmit,
specialist RUR, arh. Roxana R. Des

/arh. Mihaj"€gsovanu
W
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