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1.DISPOZITII GENERALE

/lé BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA -DUMITRELE ELENA- EMILIA

1. Rolul R.L.U
Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) este o documentatie cu caracter de

reglementare prin care se detaliazd sub forma unor norme tehnice si juridice modul de
realizare a constructiilor si prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor pe
intregul perimetru al zonei studiate. Regulamentul Local de Urbanism este parte integranta
a prezentului Plan Urbanistic Zonal (PUZ) “Elaborare PUZ - servicii, depozitare, mica
productie nepoluanta®, extravilan Ghiroda, judetul Timis, C.F. nr. 401269, Nr. Top/Cad.:
401269, si constituie un ansamblu de norme si reglementéri obligatorii pentru administratia
publica locala care stau la baza emiterii actelor de autoritate publica locala (certificate de
urbanism, respectiv autorizatii de construire) pentru realizarea constructiilor in zona
studiata.

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) are o dubla 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);

- precizeaza caracterul definitiv al zonei (in acord cu prevederile Planului Urbanistic
General si Regulamentul General de Urbanism) si impune conditiile si restrictile necesare
respectarii acestor prevederi. Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza odata cu

Planul Urbanistic Zonal.

2.Baza legala a elaborarii

Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza in conformitate cu:
. Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic
Zonal — indicativ GM-010-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr.176/N/16.08.2000;
. Legea nr. 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul, modificatd si
completata;
) Legea nr.453/2001 pentru modificarea si completarea Legii nr. 50/1991 privind
autorizarea executarii lucrarilor de constructii si unele masuri pentru realizarea locuintelor;
. Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G. nr.525/1996 republicat;
. Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism -
indicativ GM ~ 007 — 2000, aprobat prin ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/2000;
. Ordinul Ministrului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena a
recomandarilor privind modul de viata al populatiei;
. Hotardrea C.J.Timis nr.115/27.11.2008 privind aprobarea reglementérilor si
indicatorilor urbanistici pentru dezvoltarea zonelor cu potential de edificare urbana din
judetul Timis;
. Ordinul nr.233/2016 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a Legii
350/2001 si are la baza prevederile cuprinse in studiile si documentatiile de urbanism
avizate si aprobate care au tangentd cu prevederile prezentului Plan Urbanistic Zonal,
respectiv:
. Planul Urbanistic General al Comunei Ghiroda — in lucru;
. PUZ DIRECTOR - Extravilan Ghiroda — Padurea Vere — Inel Centura

Aprobarea Regulamentului Local de Urbanism
Regulamentul Local de Urbanism anexa la Planul Urbanistic Zonal "Elaborare PUZ

— servicii, depozitare, mica productie nepoluanta”, elaborat pe terenul proprietate privata a
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SC NOVAPANE SRL, aflat in extravilanul comunei Ghiroda, identificat prin C.F. nr.
401269, nr. Cad.: 401269, in suprafata totald de 12.563 mp, se aproba prin Hotararea
Consiliului Local a Comunei Ghiroda in baza avizelor si acordurilor prevazute de lege si
devine act de autoritate publica al Administratiei Publice Locale.

3. Domeniul de aplicare

Domeniul de aplicare al prezentului Regulament Local de Urbanism se referi la
proiectarea si realizarea tuturor constructiilor ce vor fi amplasate pe terenul aflat Tn
extravilanul comunei Ghiroda, jud. Timis, avand o suprafatd totald de 12.563 mp,
identificat prin CF nr. 401269 cu nr. cad. 401269 (cad. vechi nr. A 68/1/1), in suprafata de
12.5663 mp, teren arabil in extravilanul localitatii Ghiroda, proprietar SC NOVAPANE SRL;

Regulamentul Local de Urbanism se aplici in proiectarea si realizarea tuturor
constructiilor si amenajarilor amplasate pe terenul care face obiectul P.U.Z. .

Zonificarea functionald propusd prin P.U.Z. va asigura compatibilitatea dintre
destinatia constructiilor si functiunea dominanta a zonei si este prezentats in plansele
+REGLEMENTARI URBANISTICE -~ ZONIFICARE — plansa nr. 02. Pe baza acestei
zonificari s-au stabilit conditiile de amplasare si conformare a constructiilor.

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 zonei dedicate serviciilor, depozitarii si

micii productii nepoluante, cu un procent de ocupare maxima a terenului de 50%.

ll. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

4. Requli cu privire la pastrarea integrititii mediului si

patrimoniului natural si construit

Terenuri agricole din extravilan
Autorizarea executdrii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din

extravilan este permisd pentru functiunile si conditile stabiiite de lege. Autoritatile
administratiei publice locale vor urmari, la emiterea autorizatiei de construire, gruparea
suprafetelor de teren afectate construcitiilor, 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 pana la scoaterea terenului

din circuitul agricol.

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 prevazuti la alin. (1) se
face cu respectarea normelor stabilite de consiliile locale pentru ocuparea rationalad a
terenurilor si pentru realizarea urmatoarelor obiective: valorificarea terenurilor din zonele
echipate cu retele tehnico-edilitare, amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucrarilor
tehnico-edilitare aferente acestora in ansambluri compacte.

Resursele subsolului
In cazul identificarii de zone cu resurse pe teritoriul ce face obiectul prezentului

P.U.Z., modalitatea exploatérii acestora va face obiectul unui studiu de impact aprobat
conform legii.
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Resursele de apa
Autorizarea executarii lucrarilor pentru constructile permise in acest Regulament

Local de Urbanism este permisa numai cu avizul autoritatilor de gospodéarie a apelor, dupa
caz si cu asigurarea masurilor de aparare a constructiilor respective impotriva inundatiilor,
a masurilor de prevenire a deteriorarii calitatii apelor de suprafatd si subterane, de
respectarea zonelor de protectie fata de lucrarile de gospodarire si de captare a apelor.

Zonele cu valoare peisagistica si zonele naturale protejate

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

Consiliul Judetean Timis va identifica si va delimita, in functie de particularitatile
specifice, zonele nturale de interes local ce necesitd protectie pentru valoarea lor
peisagistica si va stabili conditiile de autorizare a executéarii constructiilor, avand in vedere
pastrarea calitatii mediului natural si a echilibrului ecologic.

Zonele construite protejate
Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu

cultural construit, de interes local, declarate si delimitate prin Hotarére de Consiliu
Judetean Timis, 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.

5.Requli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
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, farad ca enumerarea sa fie limitativa:
- Legea nr. 50/1991 cu modificarile ulterioare privind autorizarea executérii lucrarilor 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 tehnicad a
proiectelor, a executiei lucrérilor si constructiilor, inclusiv instructiunile de aplicare aprobate
prin ord. M.L.P.A.T. nr. 77/N/1996.
- Proiectele care insotesc cererea pentru autorizarea unor lucrdri de constructii vor
cuprinde toate elementele necesare in care sa fie specificate masurile luate pentru
asigurarea conditiilor de siguranta privind realizarea si exploatarea constructiilor.
Expunerea la riscuri naturale

Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu
cultural construit, de interes local, declarate si delimitate prin Hotardre a Consiliului
Judetean Timis, se face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judetul Timis,
subordonate Ministerului Culturii si Cultelor si Patrimoniului national si al Ministerului

Dezvoltarii Regionale si Turismului.

Expunerea la riscuri tehnologice
Autorizarea executdrii constructiilor in zonele de servitute si de protectie ale

sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apa, canalizare, cailor
de comunicatie si a altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa.
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Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice
Autorizarea executarii constructiilor se va face doar in cazul existentei posibilitatii de

racordare la refelele de apd, 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.
Asigurarea echiparii edilitare

Autorizarea executérii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor
presupun cheltuieli de echipare edilitard ce depasesc posibilitatile financiare gi tehnice ale
administratiei publice locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de
fonduri de la bugetul de stat este interzisa. Autorizarea executérii constructiilor poate fi
conditionatd de obligatia efectudrii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara
aferente, de catre investitorii interesati.
Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executérii constructiilor se face cu conditia asiguréarii compatibilitatii
dintre destinatia constructiei si functiunea dominantd a zonei.Conditiile de amplasare a
constructiilor in functie de destinafia acestora in cadrul zonei de fatd sunt prevazute in
capitolele urmatoare, aferente prezentului Regulament.

6. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

6.1.Orientarea fata de punctele cardinale.
Se vor respecta prevederile Ordihului pentru aprobarea Normelor de igiena si a

recomandairilor privind modul de viata al populatiei: Ordinul nr. 119/2014

6.2. Amplasarea fata de drumurile publice
Pentru zona studiata, este permisa autorizarea executarii constructiilor cu destinatia

stabilita, cu conditia respectarii retragerii fata de aliniamentul stradal impus prin PUZ.

6.3. Amplasarea fata de caile navigabile existente i cursuri de apd cu potential

navigabil
Nu este cazul.

6.4 Amplasarea fata de caiile ferate din administrarea S.N.C.F.R.

Amplasamentul se afla in vecinatatea zonei de comunicatii feroviare (conform
plansei ,REGLEMENTARI URBANISTICE ZONIFICARE” — plansa nr. 02, in apropierea
liniei Timisoara Bucuresti si DF 163, identificate si prin nr. Cad. 408822. Distanta dintre
cele mai apropiate puncte aflate pe limita de proprietate a prezentului amplasament si
calea de comunicatie feroviard este cuprinsa intre 72,96 m si 202, 67 m. Amplasamentul
se va raporta fata de zona cailor de comunicatie feroviara prin distanta fata de bornele
HM565-4 si HM565-2 (marcate pe suportul desenat al prezentului PUZ). Distanta fata de
cele mai apropiate borne kilometrice aferente liniei Timisoara-Bucuresti (HM565-4 si
HM565-2) este de 85,24 m, respectiv 203,64 m.

In scopul desfasurarii in bune conditii a circulatiei feroviare si al prevenirii
evenimentelor de cale ferata, se instituie zona de siguranta si zona de protectie a
infrastructurii feroviare publice.

Conform Legii 205/2019 pentru aprobarea Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr.
83/2016, zona de siguranta a infrastructurii feroviare publice cuprinde fasiile de teren, in
limita de 20 de m fiecare, situate de o parte si de alta a axei caii ferate, necesare pentru
amplasarea instalatiilor de semnalizare si de siguranta circulatiei si a celorlalte instalatii de
conducere operativa a circulatiei terenurilor, precum si a instalatiilor si lucrarilor de
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protectie a mediului. In cazurile in care limitele astfel stabilite cuprind terenuri aflate in
proprietate privata, se poate proceda la expropriere pentru cauza de utilitate publica, in
conditiile legii.

Conform Legii 205/2019 pentru aprobarea Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr.
83/2016, zona de protectie a infrastructurii feroviare publice cuprinde terenurile limitrofe,
situate de o parte si de alta a axei caii ferate, indiferent de proprietar, in limita a maximum
100 m de la axa caii ferate, precum si terenurile destinate sau care servesc sub orice
forma, la asigurarea functionarii acesteia. Limitele concrete ale zonelor de protectie se
stabilesc pe baza normativelor emise de Ministerul Transporturilor si Infrastructurii, cu
informarea scrisa a proprietarilor terenurilor in termen de 30 de zile. In zona de protectie a
infrastructurii feroviare publice pot fi executate lucrari, potrivit reglementarilor emise de
Ministerul Transporturilor si Infrastructurii.

Prin PUZ-ul aflat in lucru, au fost respectate distantele de siguranta si protectie fata
de calea ferata de 20 m, respectiv 100 m din axul caii ferate (conform plansei
02.REGLEMENTARI URBANISITCE-ZONIFICARE), constructiile ulterioare fiind in afara
zonei de siguranta CFR.

Ulterior, se va cere aviz CFR Tn ceea ce priveste suprafata de teren (teren ce se va
ceda pentru intregirea prospectului stradal aferent Drum Expres Est) afectata de Zona de
Protectie, conform planselor ,REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE — plansa
nr. 02. La momentul autorizarii si elaborarii proiectelor si lucrarilor ulterioare, se vor
respecta normele si reglementarile emise Ministerul Transportului si infrastructurii prin
Legea 205/2019 pentru aprobarea Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr. 83/2016.

6.5. Amplasarea fata de aeroporturi
Amplasamentul este situat in Zona Il de servitute aeronautica civila, la 3726,5 m

sud fata de axa pistei 11 — 29 a Aeroportului International Timisoara Traian Vuia si la
689,56 m est de pragul 11 al pistei, iar cota absoluta fata de nivelul Marii Negre a terenului
este de 92,2 m.

Amplasamentul obiectivului este definit de urmatoarele coordonate geografice:
45°46°53,44" latitudine N; 21°18'31,82” longitudine E.

Avizul de amplasament eliberat de Autoritatea Aeronautica Civila Romana
(nr.2000/142 din 08.02.2022) prevede urmatoarele elemente cu caracter obligator:

-Respectarea amplasamentului si a datelor precizate in documentatia transmisa
spre avizare;

-Respectarea inaltimii maxime a obiectivului de 12 m (LA CORNISA), respectiv cota
absoluta maxima de 104,2 m (92,2 m cota absoluta fata de nivelul Marii Negre a terenului
natural + 12 m inaltimea maxima a constructiei);

-Furnizarea la faza DTAC de coordonate geografice in sistemul WGS-84, precum si
a cotei terenului in sistem Marea Neagra 75, conform legii;

-Este interzisa utilizarea pentru incéizire a unor instalatii si echipamente care pot

produce perdele de fum rezultate prin arederea combustibililor;
-lluminatul exterior din cadrul lotului sa nu prezinte fascicule de lumina orientate in

/I§ BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA -DUMITRELE ELENA- EMILIA

Sus;
-Se interzice desfasurarea, pe amplasament, a oricaror activitali ce pot afecta
traficul aerian din zona — lansari de artificii, lampioane, baloane etc.;

-Se va elimina orice sursa de atragere a pasarilor, iar depozitarea resturilor
menajere se va face in recipiente acoperite;

-Este obligatia beneficiarului de a instiinta viitorii proprietari / chiriasi / locatari /
beneficiari finali cu privire la respectarea pereverilor mai sus prezentate si a celor din
avizul AACR cu nr. 28782 /142 din 06.12.2023.
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Incalcarea oricarei conditii din avizul mai sus mentionat afecteaza interesul public
al sigurantei navigatiei aeriene si atrage de la sine anularea avizului $i responsabilitatea
juridica si materiala a beneficiarului constructiilor, in conformitate cu prevederile Codului

Aerian.

6.6. Retrageri fata de fagia de protectie a frontierei
Nu este cazul.

6.7. Amplasarea fata de aliniament
- In urma anallzam documentatiilor de urbanism realizate in zona adiacenta

parcelei pentru care s-a initiat PUZ s-au stabilit urmatoarele retrageri:

- Retragerea limitei maxime de implantare a fost stabilitd conform plangei
,REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE" - plansa nr. 02;

- Exceptiile de la regulile mai sus mentionate se aplica in situatia cabinelor de
poarta, a posturilor de transformare si a S.R.M.S., care pot fi amplasate pe limita de

proprietate dinspre strada.

6.7. Amplasarea in interiorul parcelei
a) 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 mterventu
conform plansei ,REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE” — plansa nr. 02;
-6 m fata de limitela laterala Nord-Estica (fata de teren privat — Aviz PUZ CJT — 88/2020)
si 15 m fata de limita vestica (fata de HC63), conform PUG Ghiroda in lucru,
- autorizarea executérii constructiilor este permisad numai daca se respecta distantele
minime necesare interventilor in caz de incendiu, stabilte pe baza avizului unltatu
teritoriale de pompieri (acolo unde este cazul);
- amplasarea constructiilor se va face cu respectarea normelor de igiena cuprinse in
Ordinul nr. 119 din 2014 al Ministerului Sanatatii;
b) Amplasarea constructiilor fata de limitele de fund ale parcelelor va respecta

urmatoarele conditii:
-156m fata de limita posterioara, conform plansei ,REGLEMENTARI URBANISTICE -

ZONIFICARE” — plansa nr. 02;
- conform avizului ANIF , in zona de protectie a canalului se va permite accesul
personalului si a utilajelor specifice pentru intretinerea si repararea lucrarilor de
imbunatatiri funciare din zona;

¢) Amplasarea unei constructii principale in spatele unei alte constructii
-in conditiile respectarii retragerilor impuse;

7. Requli cu privire la_asigurarea acceselor obligatorii
7.1 Accese carosabile

Autorizarea executdrii constructiilor va fi permisd numai in cazul asigurarii
posibilitatilor de acces la drumurile publice/ drumuri private de incinta. Trebuie asigurat
accesul mijloacelor de stingere a incendiilor, a evacudrii deseurilor, salvérii, a personalului
si a utilajelor specifice pentru ntretinerea si repararea lucrarilor de fmbunéatatiri funciare
din zona. Se va tine cont de continuitatea strazilor din PUG in lucru/PUZ DIRECTOR si
PUZ-urile adiacente si se vor respecta zonele de restrictii datorate retelelor existente. Se
va asigura accesul etapizat la reteaua stradala majora astfel:

- etapa1- prin acces direct din/in str. Aeroportului (se va desfiinta in etapa 2 )
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etapa 2 — la realizarea drumului Expres, accesul se va realiza exclusiv din/in Aleea Uberland

7.2. Accese pietonale
Autorizarea executarii 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.

8. Requli cu privire la _echiparea tehnico-edilitara

8.1. Racordarea la retele publice de echipare edilitara existenta.

Autorizarea executéarii constructilor va fi permisd numai n cazul existentei
posibilitatii de racord la retelele existente de ap3, instalatiile de canalizare, alimentare cu
apa si de energie electricd sau in cazul in care beneficiarul se obligd sd racordeze
constructia la reteaua centralizata publica, atunci cdnd aceasta se va executa.

8.2. Realizarea de retele tehnico-edilitare.
Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice

se realizeaza de catre beneficiar, partial sau in intregime, conform planului de actiune.
Lucrérile de racordare si de bransare la reteaua edilitard publicd se suporta in

intregime de de beneficiarul final al parcelei.
Toate retelele stradale: de alimentare cu apa, energie electricd, gaze naturale,

telecomunicatii, se vor realiza subteran, pe terenuri aflate in domeniul public.

8.3. Proprietatea publica asupra retelelor tehnico-edilitare.
Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate Tn serviciul

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

proprietatea publica a localitatii.

Alimentare cu apa-canal
In funclie de evolutia extinderii retelelor, se vor realiza racorduri la sistemele de

echipare centralizata ale comunei Ghiroda.

Alimentare cu caldurd
Fiecare cladire va fi prevazuta cu o centrala termica proprie. Combustibilul folosit se

propune a fi gazul metan sau combustibilul lichid usor tip STAS 54/83.

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

seama de solicitarile beneficiarilor si in urma obtinerii cotei de gaze naturale de la
DISTRIGAZ-NORD 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 urmatoare
se vor obtine avize de principiu de la toli factorii interesati in zona, privind racordarea la

utilitati: apa, canal, gaze, etc.

Alimentarea cu energie electrica
Alimentarea cu energie electrica se va asigura de la sursa SC ENEL ELECTRICA

BANAT SA. in urma unui studiu de solutie. Alimentarea cu energie electrica se va asigura
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de la retelele existente in zond, din sursd E-DISTRIBUTIE BANAT SA. Racordul se va

realiza cu cablu subteran (LES 0,4kV).

Zona studiata va fi dotatd 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 lucrarile se vor realiza de catre SC ENEL ELECTRICA BANAT SA, conform

proiectelor elaborate de aceasta.

'5 BIROU INDIVIDUAL DE ARHITECTURA -DUMITRELE ELENA- EMILIA

Telefonie
In functie de cerinfele de dezvoltare ale zonei, TELEKOM-ul si Vodafone vor

extinde retelele de telefonie in zona, pe baza propriilor studii.

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

urbana de televiziune in cablu.

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

9.1. Parcelarea
Terenul se va imparti in doua parcele, una va fi rezervata pentru realizarea

extinderii strazii Aeroportului - Drumului Expres Est cu o suprafata de 2.310 mp si una
pentru servicii, depozitare si mica productie nepoluanta cu o suprafata de 10.253 mp.
Forma terenului este aproximativ trapezoidala.

Alipiri ulterioare - nu este cazul

Dezlipiri ulterioare — nu se admit
Se mentioneaza existenta a doua zone unde se impune interdictie de construire, suprafata

ce va putea fi expropriata ulterior, dupa definitivarea si asumarea prin proiect, a traseului
viitorului drum Expres Est si a racordurilor de drumuri majore, conform plansei 02.

Reglementari Urbanistice — Zonificare.
9.2. Inéltimea 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 pentru aprobarea Normelor de igienad si recomandarilor privind modul
de viatd al populatiei, etc.) pentru a nu aduce prejudicii cladirilor invecinate sub
aspectul insoririi acestora.
Regimul de néltime maxim al constructiilor propuse este de la P+2E cu Hmax. la cornisa
12m, respectiv cota absolutd maxima de 104,2 m (92,2 m cota absoluta fata de nivelul
Marii Negre a terenului natural + 12 m inélfimea maxima a constructiei), conform aviz
AACR
Este obligatorie corelarea cotelor terenului sistematizat cu parcelele vecine pastrand posibilitatea
evacuarii apelor meteorice prin rigole la bazine de retentie. Modificarea CTN (cota terenului
natural) si a CTS (cota terenului sistematizat) se poate realiza doar la momentul autorizarii
constructiei, in corelare cu functiunea propusa si legislatia in vigoare la momentul autorizarii.

9.3. Aspectul exterior al constructiilor
a) Dispozitii generale

Autorizarea executarii constructiilor este permisad numai dacé aspectul lor exterior
nu contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.
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Autorizarea executérii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

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

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

Lucrarile tehnice (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 inconjurétoare.

Instalatiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe fatade. Ele pot fi
montate pe acoperisuri numai pe versantul interior si retrase obligatoriu sau in podurile

nemansardabile.

b) Fatade

Este interzisa executarea de constructii din materiale nedurabile.

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

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

La stabilirea pantei de acoperis, se va urmari ca acestea sa fie realizate in armonie
cu cele caracteristice zonei.

9.4. Procentul de ocupare a terenului
Zona are caracter industrial cu urmatorii indici urbanistici:
P.O.T. maxim = 50%.
C.UTmaxim=1,2

10. Requli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri
10.1. Parcaje
Autorizarea executarii lucrarilor care, prin destinatie, necesita spatii de parcare, se
emite numai daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.
Suprafetele parcajelor se determind in functie de destinatia si de capacitatea
constructiei, conform normativelor in vigoare, la momentul autorizarii viitoarelor constructii.

10.2 Spatii verzi
Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform normativelor in

vigoare.
Este obligatorie asigurarea unui procent de spatiu verde de 20% si plantarea unui arbore

matur la fiecare 300 mp de teren.

10.3. imprejmuiri

Spre frontul strazilor si la limitele de vecinatate pana la frontul cladirii in interior se
pot realiza imprejmuiri transparente din grilaje metalice, lemn, cu stalpi metalici sau plase
de sarma. Inaltlmea acestor imprejmuiri va fi de maximum 1,80m, cu soclu plin de 0,30 -
0,60m si vor putea fi dublate de un gard viu. Pe limita vestica, pe o latime de 2m fata de
canalul de desecare Hcn63, este interzisa imprejmuirea.
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lil. ZONIFICARE FUNCTIONALA
Conform planselor ,,REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE” — plansa nr. 02, se

prevede o singura zona functionala:
UTR - ZONA SERVICIHl, DEPOZITARE $i MICA PRODUCTIE NEPOLUANTA

care se compune din subzonele:
Subzona servicii, depozitare si mica productie nepoluanta
Subzona circulatii si amenajari aferente;
Documentatia este realizata conform Ghidului privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al PUZ, aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 176/2000.
in timpul elaborarii propunerilor se vor prezenta posibilitdti de mobilare a incintei
studiate. Sugestiile de mobilare vor fi redactate in planse ajutatoare, in conformitate cu
prevederile GM-010-2000, aprobat prin Ordin 176 / 16.08.2000, prin aceasta fiind sugerate
posibilititile de mobilare a incintei studiate si nu reprezintd reglementari urbanistice de
respectat intocmai.
Se va admite reconfigurarea mobildrii zonei, in faze urmétoare de proiectare,
D.T.A.C.+P.Th., in temeiul reglementarilor PUZ si RLU aferent, cu respectarea conditiilor
pentru construibilitate conform perezentrului RLU si a planselor anexe.
Solutia urbanisticd a P.U.Z. a fost elaborata tindnd cont de urmétoarele obiective:
- Utilizarea functionala a terenului in conformitate cu legislatia in vigoare;
- Reglementarea caracterului terenului studiat supus investitiei;
Modul de ocupare a terenului si conditiile de realizare a constructiilor;
Realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare necesare asigurarii unei infrastructuri

adecvate.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR $1 SUBUNITATILOR

FUNCTIONALE
Cap. 1 Generalitati
Art. 1. Tipuri de subzona functionala
- Constructii pt servicii, depozitare si micé productie nepoluanta
-  Parcaje
- Spatii verzi

Art. 2. Functiunea dominanta
Este cea de constructii pentru servicii, depozitare si mica productie nepoluanta

Art. 3. Functiunile adiacente admise ale zonei:
-servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere, medicale
-comerciale, alimentatie publica
-cazare de serviciu
-birouri, sedii firma, administrative
-hale, service auto, parcari
-cercetare
-productie nepoluanta

-financiar-bancare
-spatii tehnice anexe, statie de pompe si rezervor de incendiu, casa poarta, drumuri

si platforme interioare, garduri si imprejmuiri, porti de acces, retele edilitare interioare si

retele de utilitati exterioare noi.
-zona de spatii verzi in incinta
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Cap. 2 Utilizarea functionala
Art. 4. Utilizari permise:

-servicii cu acces public, servicii profesionale, servicii manufacturiere

-mica productie nepoluanta — constructii cu functiune pentru productia de panificatie,
patiserie si cofetarie (unitdli de capacitate mica/redusa de productie — indiferent de
tipologia/tipul de activitate al acestora, atat timp cat se inscriu ca functiune in litera legii si
respecta normativele si legislatia in vigoare la momentul autorizarii), care asigura
distantele minime de protectia sanitara stabilite conform legii, fata de locuinte sau orice
alte perimetre protejate.

-unitati comerciale si de prestari servicii

-alimentatie publica

-cazare de serviciu

- depozitare/spatii de logistica

-birouri, sedii firma, administrative

-hale, service auto, ateliere, parcari

-cercetare

~culturale

-cazare turistica

-sport, agrement

-financiar-bancare

-spatii tehnice anexe, post trafo, 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.

-zone de spatii verzi si de relaxare

- circulatii si zone de parcéri in incinta

Art. 5. Utilizari permise cu conditii

- constructiile pentru echiparea cu instalati se pot amplasa cu conditia sa
corespunda necesitatilor si comfortului populatiei din zona, s& nu dauneze
relatiilor cu vecinatétile si sa fie puse n practica toate masurile pentru integrarea
in mediul inconjurator.

- cn scopul desfasurarii in bune conditii a circulatiei feroviare si al prevenirii
evenimentelor de cale ferata, se instituie zona de siguranta si zona de protectie
a infrastructurii feroviare publice.
Conform Legii 205/2019 pentru aprobarea Ordonantei de Urgenta a Guvernului
nr. 83/2016, zona de siguranta a infrastructurii feroviare publice cuprinde fasiile
de teren, in limita de 20 de m fiecare, situate de o parte si de alta a axei caii
ferate, necesare pentru amplasarea instalatiilor de semnalizare si de siguranta
circulatiei si a celorlalte instalatii de conducere operativa a circulatiei terenurilor,
precum si a instalatiilor si lucrarilor de protectie a mediului. In cazurile in care
limitele astfel stabilite cuprind terenuri aflate in proprietate privata, se poate
proceda la expropriere pentru cauza de utilitate publica, in conditiile legii.

Conform Legii 205/2019 pentru aprobarea Ordonantei de Urgenta a

Guvernului nr. 83/2016, zona de protectie a infrastructurii feroviare publice
cuprinde terenurile limitrofe, situate de o parte si de alta a axei caii ferate,
indiferent de proprietar, in limita a maximum 100 m de la axa caii ferate, precum
si terenurile destinate sau care servesc sub orice forma, la asigurarea
functionarii acesteia. Limitele concrete ale zonelor de protectie se stabilesc pe
baza normativelor emise de Ministerul Transporturilor si Infrastructurii, cu
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informarea scrisa a proprietarilor terenurilor in termen de 30 de zile. In zona de
protectie a infrastructurii feroviare publice pot fi executate lucrari, potrivit
reglementarilor emise de Ministerul Transporturilor si Infrastructurii.

Pentru suprafata de teren afectata de zona de protectie CFR (in partea de Sud
a amplasamentului), prezentul PUZ prevede ca aceasta se va ceda in
integralitate pentru intregirea prospectului stradal aferent Drumului Expres Est,
conform plangelor ,REGLEMENTARI URBANISTICE ZONIFICARE " — plansa
nr. 02. La momentul autorizarii si elaborarii proiectelor si lucrarilor ulterioare, se
vor respecta normele si reglementarile emise Ministerul Transportului si
infrastructurii prin Legea 205/2019 pentru aprobarea Ordonantei de Urgenta a
Guvernului nr. 83/2016 si se va cere aviz CFR.

pe o latime de 2m fata de Hcn 63 este interzisd construirea si imprejmuirea,
existind servitude de trecere in favoarea administratorului de canal. Aceasta
zona de interdictie se suprapune partial cu zona de protectie a retelei de gaz.
Este obligatorie corelarea cotelor terenului sistematizat cu parcelele vecine pastrand
posibilitatea evacuarii apelor meteorice prin rigole la bazine de retentie. Modificarea
CTN (cota terenului natural) si a CTS (cota terenului sistematizat) se poate realiza doar
la momentul autorizarii constructiei, in corelare cu functiunea propusa si legislatia in
vigoare la momentul autorizarii.

erdictii temporare de construire
Nu e cazul; accesele auto, pietonale vor fi realizate in interiorul parcelei, ele vor

fi corelate la nivel de proiect de autorizatie de construire, in raport cu functiunea
propusa.

Pentru suprafata de teren afectata de zona de protectia a CFR, la momentul
autorizarii si elaborarii proiectelor si lucrarilor ulterioare, se vor respecta normele
si reglementarile emise Ministerul Transportului si infrastructurii prin Legea
205/2019 pentru aprobarea Ordonantei de Urgenta a Guvernului nr. 83/2016 si
se va cere aviz CFR.

Se instituie o zona cu interdictie de construire, suprafata ce va putea fi
expropriate ulterior, dupa definitivarea si asumarea prin proiect, a traseului
viitorului drum Expres Est, conform plansei 02. Reglementari Urbanistice —

Zonificare.

erdictii definitive de construire

Sunt interzise urmétoarele activitati:

activitati industriale sau alte tipuri de activitati care genereazad noxe, vibratii,
zgomot, fum, miros sau care sunt incomode prin traficul generat;
industrie/productie poluanta

ferme agro — zootehnice, abatoare;
anexe gospodaresti pentru cresterea suinelor, bovinelor, cabalinelor

depozite de deseuri.
Spatii de tip SEVESO

Intru-cat amplasamentul se regaseste in afara zonei de siguranta CFR, nu exista
interdictii definitive de construire pe terenul studiat, reiesite din vecinatatea cu linia de cale

ferata Tim

isoara-Bucuresti.
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V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Prin propunerile prezentate se respecta strategia locala de Ia nivelul de cvartalului,
prin extinderea zonei de depozitare, servicii si mica industrie/productie nepoluanta
reglementata anterior . 5

Se propune un singur UTR — ZONA SERVICI, DEPOZITARE $I MICA
PRODUCTIE NEPOLUANTA care se compune din subzonele:

Subzona servicii, depozitare si mica productie nepoluanta

Subzona circulatii $i amenajari aferente;

V1. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Propunere de fata urmareste reglementarea terenului din punct de vedere
functional si ai indicatorilor urbanistici, in concordanta cu Ghidul privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al P.U.Z.-ului aprobat prin Ordinul nr.176/N/16.08.2000 al
Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului si prevederile legale in vigoare.

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

Certificatele de urbanism, ce se vor elibera pentru investiti din cadrul limitei
reglementate prin prezentul PUZ, vor cuprinde elementele obligatorii din
REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM.

Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la operatile ce vor urma
aprobarii P.U.Z.-ului si introducerea lor in baza de date existentd, in scopul corelérii si al

mentinerii la zi a situatiei din zona.

Sef proiect:
specialist RUR - arh. Dumitrele Elena Emilia
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