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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

PUZ ,,ZONA LOGISTICA — INDUSTRIE NEPOLUANTA, DEPOZITARE,
COMERT SI SERVICII”

GHIRODA, DN6 (E70) nr. FN

FAZA — ETAPA 2 — ELABORAREA PROPUNERILOR PRELIMINARE

1. INTRODUCERE

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A LUCRARII
DENUMIREA LUCRARII: PLAN URBANISTIC ZONAL

PUZ & RLU AFERENT ,ZONA LOGISTICA — INDUSTRIE
NEPOLUANTA, DEPOZITARE, COMERT SI SERVICII”

AMPLASAMENT: Ghiroda, DN6 (E70), nr. FN, identificat prin CF nr.
411353, 411334, 410771, 410772 Ghiroda

BENEFICIAR: S.C. CTPARK PSI S.R.L.

PROIECTANT GENERAL: S.C. PRO ARHITECTURA S.R.L.
Arad, str. Corneliu Coposu, nr.24c, jud. Arad
e-mail: office@pro-arhitectura.ro
arh. ANA-MARIA SIRBU

COORDONATOR URBANISM: arh. GHEORGHE SECULICI
FAZA: PUZ - ETAPA 2 — ELABORAREA PROPUNERILOR
PRELIMINARE
DATA ELABORARII: IANUARIE 2022
1.2. OBIECTUL STUDIULUI

Obiectul prezentului P.U.Z. constd in analizarea si rezolvarea problemelor functionale,
tehnice si estetice din zona studiata vizand propunerea de dezvoltare al unui parc industrial, format dintr
ansamble de cladiri cu destinatie specifica industriei nepoluante, depozitare, comert si pentru servicii, in
corelatie cu zonele limitrofe existente, tindndu-se cont de recomandadrile viitorului Plan Urbanistic
General al Comunei Ghiroda si de actuala strategie de dezvoltare urband a administratiei locale.
Prezenta documentatie de urbanism a fost intocmitd la comanda CTPARK PSI S.R.L., cu sediul in judetul
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lIfov, Sat Dragomiresti-Deal, Comuna Dragomiresti-Vale, TARLA 76-78, cladirea B, biroul nr. 1.

Prezenta documentatie a fost intocmita la solicitarea beneficiarului, in vederea demararii
etapei de consultare a populatiei asupra propunerilor preliminare si a obtinerii de avize si acorduri, in
vederea obtinerii ulterior a Avizului Tehnic al Arhitectului Sef de la Consiliul judetean, al Avizului Tehnic
al Arhitectului Sef si promovarea spre aprobare in Consiliul Local al Comunei Ghiroda pentru
documentatia de urbanism PUZ ce vizeaza dezvoltarea amplasamentului aflat in estul localitatii Ghiroda,
judetul Timis, in temeiul reglementarilor documentatiei de urbanism nr. 7566/2007, faza PATZ, aprobata
cu HCJ Timis nr. 79/2009.

Incinta care face obiectul prezentului demers are suprafata de 20.475 mp, compusa din 4
terenuri proprietate privata a lui Pascu Radu si sotia Pascu Daniela, inscrise in CF nr. 411353, 411334,
410771, 411772 Ghiroda, este libera de constructii. Terenurile, definite ca terenuri arabile, fac parte din
extravilanul comunei, adiacent intravilanului extins al acesteia, in imediata apropiere fiind reglementate
terenuri ca zone pentru logistica, depozitare si servicii.

Imobilele se afld sub incidenta Legii 17/2014, avand inscris la sarcini Drept de Ipoteca Legala
in favoarea CTPARK PSI SRL.

Amplasamentul are urmatoarele vecinatati:

- laN—-DN6 (E70), domeniu public, administrat de CNAIR SA;

- laV —terenuri proprietate privata, reglementate ca zond pentru logistica, depozitare, comert si
Servicii;

- laS—canal de desecare HCN 409, domeniu public, administrat de ANIF SA, Sucursala Timis si
terenuri proprietate privatd, reglementate ca zond pentru logistica, depozitare, comert si servicii;

- la E—terenuri proprietate privata, reglementate ca zona pentru logisticad, depozitare, comert si
servicii;

Zona studiatd este situata in partea estica a teritoriului administrativ al Comunei Ghiroda,
judetul Timis, avand acces din drumul colector paralel cu drumul national DN6 (E70). Dezvoltarea
urbanisticd a zonei presupun extinderea si dezvoltarea zonei de depozitare si servicii, in imediata
apropiere fiind deja aprobate si construite cladiri si amenajari cu aceasta destinatie.

n vederea initierii acestui PUZ, a fost obtinut Certificatul de Urbanism nr. 957 din 29.10.2021
eliberat de Primaria Comunei Ghiroda, care confirma intentiile de dezvoltare a zonei pentru logistica,
depozitare, comert si servicii.

A. PREZENTAREA INVESTITIEI S| OPERATIUNILOR PROPUSE

Proiectul de dezvoltare prevede realizarea unei investitii imobiliare, specific construirea de
cladiri cu destinatie industriala nepoluanta, logisticad, depozitare si pentru comert si servicii, cu regim de
Tnaltime max. Parter + 3Etaje, deservit de cai de comunicatie rutiera si platforme pentru stationarea
autovehiculelor, amenajate la nivelul solului, cu acces din Drumul colector identificat pe terenul avand
nr.cad. 411234.

Cladirile vor putea fi amplasate in asa fel incat activitatile destinate in incinta propusa spre
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reglementare sa nu se influenteze Tn mod negativ mediul construit si neconstruit inconjurator, sau sa nu
aiba impact necorespunzator asupra acestora. In zona studiatd functiunile industriale, depozitare si
servicii vor interactiona si vor putea fi deservite de platforme cu parcaj comun.

- La N —Retragerea minima a limitei de implantare a constructiilor propusa fata de aliniamentul in
zona nordicd a incintei studiate va fi minim 5m, dar nu mai putin de 50 de metri de la marginea
drumului national DN6 (E70). Dupa caz, pe parcursul elaborarii documentatiei, prin procesul de
avizare aceasta retragere va fi reglementata in acord cu administratorul drumului national si cu
legislatia in vigoare la momentul elaborarii.

- LaV, S & E — Retragerile minime obligatorii a limitei de implantare a constructiilor propusa fata
de limitele laterale si posterioara de proprietate vor fi de 2m (conform prevederilor Codului Civil),
dar nu mai putin de jumatate din indltimea la cornisa. De asemenea se va prevedea o retragere
minima de 2m fata de canalul ANIF, pana la momentul relocarii acestuia.

Distantele intre cladiri vor respecta normele PSI si cele sanitare.

In conformitate cu OMS 119/2014 actualizat, pentru aprobarea Normelor de igiend si
sdndtate publicd privind mediul de viatd al populatiei, la stabilirea amplasamentului noilor cladiri se va
tine cont de obiectivele existente Tn zona, cu respectarea simultana atat a distantelor fata de limita de
proprietate si zonele de protectie sanitara, cat si a principiului celui mai vechi amplasament. Se respecta
astfel prevederile art. 5, tinand cont ca cele mai apropiate locuinte de incinta studiatd, se regdsesc fatd
de limitele de proprietate ale incintei studiate, dupa cum urmeaza:

- laN/N-V—-2,00km pana la cea mai apropiatd locuinta din Cartierul Aeroport, jud. Timis;
- laV—=2,50km pana la cea mai apropiata locuinta din satul Ghiroda, jud. Timis;

- laS—4,00 km pana la cea mai apropiata locuinta din satul Mosnita veche, jud. Timis;

- laE—-1,27 km pana la cea mai apropiata locuinta din satul Remetea-Mare, jud. Timis.

Parcajele in incintd vor fi dimensionate corespunzator normativelor si regulamentelor in
vigoare. Acestea vor fi amenajate pe platforme exterioare la nivelul solului. De asemenea se vor
dimensiona optim curculatiile pietonale, respectand conditiile speciale pentru persoanele cu dizabilitati.
Vor fi respectate caile de interventie pentru masinile de pompieri prevazute de normative. Numarul
locurilor de parcare se va calcula conform RGU aprobat prin HG 525/1996 — Anexa 5, in functie de
destinatiile cladirilor ce se doresc a fi autorizate si se va calcula corespunzator inainte de obtinerea
Autorizatiilor de Construire.

Se vor asigura prin proiect accese pietonale pentru vizitatori si personal angajat, precum si
cai de evacuare si interventie Tn cazul situatiilor de urgenta. Traficul pietonal va respecta normativele in
vigoare si va avea prioritate in fata celui auto.

Constructiile propuse vor fi racordate la retelele publice sau private de utilitati, iar n situatia
n care capacitatile acestora sunt insuficiente, se vor realiza extinderi pe baza studiilor de solutie
elaborate de furnizori.

Din informatiile pe care le detinem in prezent, amplasamentul dispune de infrastructura
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edilitara pe domeniul public si privat adiacent, retele electrice si retele gaze naturale. O analiza privind
capacitatea acestora si a modului de asigurare a utilitatilor, urmand a fi facuta pe parcursul elaborarii
prezentului PUZ, in baza informatiilor ce vor fi puse la dispozitie de furnizori in procesul de avizare.

ALIMENTARE CU APA POTABILA: Datoritd faptului cd in zona studiatd nu existd retele de
echipare edilitara centralizatd, alimentarea cu apa se va realiza de la o gospodarie de apa cu foraj si
rezerva sau se vor realiza extinderi ale retelelor existente in Parcul industrial al CTPARK PSI SRL, aflat in
apropiere, dinspre vest.

CANALIZARE MENAJERA: Datorit3 faptului cd in zona studiatd nu existd retele de echipare
edilitara centralizata pentru evacuara apelor menajere se va realiza un bazin vidanjabil sau se vor realiza
extinderi ale retelelor existente in Parcul industrial al CTPARK PSI SRL, aflat in apropiere, dinspre vest.

CANALIZARE PLUVIALA: Datoritd faptului cd in zona studiatd nu existd retele de echipare
edilitara centralizatd pentru evacuara apelor pluviale, in incinta studiata se vor executa sisteme de
jgheaburi, burlane si rigole care vor fi deversate intr-un bazin de retentie, care va putea descarca n
canalele de desecare existente in zona sau se vor realiza extinderi ale retelelor existente in Parcul
industrial al CTPARK PSI SRL, aflat in apropiere, dinspre vest. Apele pluviale de pe platforme, considerate
potential infectate, vor fi trecute printr-un decantor si un separator de hidrocarburi inainte de restituirea
in sol, prin udarea spatiilor verzi sau descarcarea in canalele ANIF.

ASIGURAREA AGENTULUI TERMIC : Nu este cazul pentru obiectivul descris, insd in vederea
prepararii agentului termic local, se vor putea prevedea extinderi ale retelelor de distributie gaze
existente din imediata apropiere. Pentru eventuala racordare la retelele de gaze naturale, se va face un
proiect care va fi Thaintat detinatorului retelei.

ASIGURAREA ENERGIEI ELECTRICE: La limita incintei studiatd nu exista retele de alimentare
cu energie electrica. Prin urmare se va putea realiza extinderea retelei existente in Parcul industrial al
CTPARK PSI SRL, aflat in apropiere, dinspre vest si ulterior se va realiza bransamentul.

Terenul destinat realizarii investitiei este format din 4 parcele, in suprafata totala de 20.475
mp, conform extraselor de carte funciara, aflate in proprietatea initiatorului. Cele doua parcele aflate la
nordul drumului colector se afld in distanta de sigurantd a drumului national si nu prezinta oportunitati
de construire astfel ca vor deservi ca zone verzi de protectie sau zone pentru echipare tehnico-edilitara.
Incinta construibila se va putea alipi si dezmembra astfel incat fiecare corp / tronson impreuna cu
dotarile aferente si cu cotele comune, sa poata intra in proprietatea diversilor operatori, cu respectarea
conditiilor de servitute si parcelare.

Pozitia terenului este potrivitda pentru dezvoltarea parcului industrial existent, avand in
vedere apropierea de autostrada Al si viitoarea centurd a Timisoarei si conexiunea cu drumurile
nationale. Din drumul de acces este DN6 (E70) sub administrarea CNAIR, exista acces in zona studiata
catre viitor drum colector paralel cu acesta, identificat cu CF 411234 Ghiroda, din care se va face accesul
in incinta studiatd. In dreptul amplasamentului studiat drumul national se prezintd cu o band& pe sensul
de circulatie spre Bucuresti (via Remetea) si 1 banda pe sensul de circulatie spre punctul de frontiera cu
Ungaria — localitatea Cenad (via Timisoara). Drumul colector nu este deocamdata executat, si nu face
obiectul prezentei documentatii, acesta apartinand U.A.T. Ghiroda.

Apropierea terenului atat fata de zonele urbane si rurale din apropiere va facilita asigurarea
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fortei de munca necesara.

Se vor avea in vedere amenajarea de spatii verzi plantate min. 20% din incinta construibila
(respectand prevederile RGU aprobat prin HGR 525/1996), cu rol decorativ si de marcare a traseelor
majore de circulatie, precum si de delimitare optica, daca va fi cazul.

Tmprejmuirile vor putea fi de 3 tipuri:

- provizorii pe durata executarii lucrarilor de construire;

- opace, pentru inchiderea zonelor de aprovizionare si ridicare a deseurilor, avand si rol fono-
absorbant;

- transparente si semitransparente in toate celelalte cazuri.

Tn situatia in care gardul va fi pozitionat la granita cu terenuri private invecinate si va dep3si
la nivelul infra - sau suprastructurii limita de proprietate, se va solicita in mod obligatoriu acordul
vecinului direct afectat. In toate celelalte situatii, autorizarea imprejmuirilor se va face doar cu
respectarea Codului Civil si a regulamentelor in vigoare.

Utilizdri admise:
-activitdti industriale nepoluante, clddiri pentru productie, depozitare, comert si servicii

Utilizdri interzise:
- activitati industriale poluante de orice natura si cu risc tehnologic.

Se propune conturarea unei zone cu functiune principala logisticd — industrie nepoluantda — mica
productie, depozitare, comert si servicii:

® Realizarea de Constructii noi:

— Cladiri sau ansamblu de cladiri cu destinatie industrie nepoluantd — micd productie,
depozitare, comert si servicii, construit gradual, dupa caz:

— P.O.T. max. propus =60,00 %, C.U.T. max. propus = 2,4, echivalentul unui regim de indltime
maxim D+P+3E;
Tmprejmuire perimetrald partial;
— Mijloace de publicitate iluminate si neiluminate;
—  Hmax=20,00m;

e Sistematizarea verticald a terenurilor;

e Amenajarea Accesului din viitor drum colector;

e Realizarea de Drumuri de incintd, cu doud benzi pe sens de circulatie, avand ldatime min.
6,00m pentru autoturisme si min. 8,00m pentru transport marfa, cu asigurarea accesulului in incinta a
autospecialelor de interventie cu latimea min. 3,50m, respectiv min. 9,00m pentru acces transport
marfa; si realizarea de alei pietonale;

e Executia de Platforme carosabile cu locuri de parcare;

* Amenajarea spatiilor verzi si plantate si iluminat arhitectural;

e Extinderea Retelelor tehnico-edilitare existente in zona studiata sau realizarea de racorduri si
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bransamente, dupa caz, si dezvoltarea retelelor de incinta;
e Executia de Platforme gospoddresti si amenajari tehnico-edilitare;

— Indicatori urbanistici propusi:
P.O.T. max. propus:  60,00%
C.U.T. max. propus: 2,40
Spatii verzi plantate: min. 20% din incinta construibild, respectand prevederile HGR 525/1996.

Locuri de parcare: respectand prevederile HGR 525/1996, in functie de destinatia fiecarei cladiri.

Retrageri fata de aliniament / limitele de proprietate: min. 50m din marginea drumului national DN6
(E70) (aliniament nord), min. 2m fata de limitele laterale si posterioara a incintei.

1.2. SURSE DE DOCUMENTARE

1.2.1. Studii elaborate anterior:

® Nu este cazul pentru incinta studiata;

e in zona studiatd extinsd se aplicd reglementérile documentatiei de urbanism, faza PATZ, Planului
de Amenajare al Teritoriului Zonal, — Aeroport International "Traian Vuia" — Autostrada —DN 6,
aprobat cu HCJ nr. 79/2009.

1.2.2. Surse de fundamentare intocmite concomitent cu prezentul P.U.Z.:

e Documentatia cadastrald, intocmita de S.C. TOPOVAS PLAN S.R.L., ing. Sebastian MANN;
e Nu exista, pentru amplasamentul studiat identificat prin CF nr. 411353, 411334, 410771, 410772

Ghiroda alte documentatii de urbanism intocmite concomitent cu prezentul P.U.Z..

1.2.3. Alte surse de informatii utilizate:

e Masterplan al dezvoltarii Parcului Industrial, al CTPARK PSI S.R.L.;
e Rezultate din analiza si optiunile culese de proiectantii de specialitate in teren, precum si
consultarea elaboratorului PUG in lucru al Comunei Ghiroda, respectiv cu autoritatile locale ale

Comunei cu privire la elementele din tema de proiectare.

Documentatia de urbanism la faza P.U.Z. se elaboreaza in conformitate cu Metodologia de
elaborare si Continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal indicativ GM - 010 — 2000 si va tine cont de
prevederile Legii nr. 350/2001 rep. cu modificarile si completarile ulterioare, respectiv HGR 525 / 1996.

Documentatiile tehnice in vederea autorizarii lucrarilor de construire se vor elabora in
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conformitate cu Legea nr. 50/1991 rep. si Noul Cod Civil.

1.2.4. Tema de proiectare

Tema de proiectare pentru elaborarea prezentului P.U.Z. se bazeaza pe solicitarile
investitorului CTPARK PSI S.R.L. respectand conditiile cuprinse in Certificatul de Urbanism nr. 957 / 29
oct. 2021, eliberat de Primaria Comunei Ghiroda.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 EVOLUTIA ZONEI

Terenul studiat este amplasat in partea esticd a teritoriului administrativ al Comunei
Ghiroda, judetul Timis, avand acces din drumul colector paralel cu drumul national DN6 (E70).
Dezvoltarea urbanisticd a zonei presupune extinderea si dezvoltarea zonei de depozitare si servicii
existente, In imediata apropiere fiind deja autorizate si construite obiective si amenajari cu aceasta
destinatie.

Pozitia terenului este potrivita pentru dezvoltarea parcului industrial existent, avand n
vedere apropierea de autostrada Al si viitoarea centurd a Timisoarei si conexiunea cu drumurile
nationale. Din drumul de acces este DN6 (E70) sub administrarea CNAIR, exista acces in zona studiata
catre viitor drum colector paralel cu acesta, identificat cu CF 411234 Ghiroda, din care se va face accesul
in incinta studiatd. Tn dreptul amplasamentului studiat drumul national se prezintd cu o banda pe sensul
de circulatie spre Bucuresti (via Remetea) si 1 banda pe sensul de circulatie spre punctul de frontiera cu
Ungaria — localitatea Cenad (via Timisoara). Drumul colector nu este deocamdata executat, si nu face
obiectul prezentei documentatii, acesta apartinand U.A.T. Ghiroda.

Apropierea terenului atat fata de zonele urbane si rurale din apropiere va facilita asigurarea
fortei de munca necesara.

2.2. TNCADRARE TN LOCALITATE
Terenul constitue trup izolat de intravilan si este delimitat astfel:

- laN—=DN6 (E70), domeniu public, administrat de CNAIR SA;

- la V — terenuri proprietate privatd, reglementate ca zona pentru logistica, depozitare, comert si
servicii;

- la S — canal de desecare HCN 409, domeniu public, administrat de ANIF SA, Sucursala Timis si
terenuri proprietate privata, reglementate ca zona pentru logistica, depozitare, comert si servicii;

- la E — terenuri proprietate privata, reglementate ca zona pentru logisticd, depozitare, comert si
servicii;

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Amplasamentul studiat este situat in zona esticd a Comunei Ghiroda, intr-o zona plana, fara
accidente naturale sau antropice. Terenul nu prezinta particularitati din punct de vedere al reliefului,
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retele hidrografice, conditii geotehnice, riscuri naturale sau din punct de vedere peisagistic.

Zona studiata nu face parte dintr-o arie naturald protejata declarata.

Comuna Ghiroda, formata din satele Ghiroda (resedinta) si Giarmata-Vii, situeazd in centrul
judetului Timis, la micd distantd nord-est de municipiul Timisoara, cu care se invecineazs. in practica
Ghiroda este lipita de Timisoara. Este delimitata la sud de Canalul Bega. La vest se leagd de Timisoara cu
douad strazi care se continud in tesutul urban al municipiului. La nord, Ghiroda are acces la drumul
national DN6 care trece la mica distanta si pe care distanta pana la Timisoara este de circa 5 km. Paralel
cu drumul national trece calea ferata Timisoara - Lugoj, cu haltda la Ghiroda. La est se invecineaza
cu Remetea Mare (circa 6 km).

Zona este asezatd n sud-estul Campiei Panonice, in zona de divagare a raurilor Timis si Bega.
Privit in ansamblu, relieful zonei metropolitan Timisoara este de o remarcabila monotonie, netezimea
suprafetei de cdmpie nefiind intrerupta decat de albia slab adancita a raului Bega (realizata artificial, prin
canalizare). In detaliu, insd, relieful orasului si al imprejurimilor sale prezintd o serie de particularitati
locale, exprimate altimetric prin denivelari, totusi modeste, care nu depasesc nicaieri 2—3 m.

Amplasamentul se situeaza in zona seismica caracterizata de acceleratia terenului ag=0,20g,
perioada de colt Tc=0,70sec.

Tnvelisul de sol din zona Timisoarei este de o foarte mare diversitate, numeroasele tipuri si
subtipuri incadrandu-se in clasele cernisoluri, luvisoluri, argiluvisoluri, cambisoluri, hidrisoluri, pelisoluri,
vertisoluri si  protisoluri. Cdmpia Banatului este dominata de solurile cu fertilitate ridicatad
(cernoziomuri, calcarice, cambice si argice, preluvosoluri molice etc.), fara limitari n exploatare,
constituindu-se astfel intr-o importantd resursa naturald pentru dezvoltarea
productiei agricole intensive. Sunt valorificate resursele de apa termominerald si termala de la Timisoara
si Tmprejurimi  (C&lacea, Buzias, Ciacova, Ivanda etc.) Tn perioada postbelicd au fost exploatate
si resursele de hidrocarburi, petrol si gaze naturale, cu centre de exploatare in nord-vest si vest, in
Campia Vingai si Campia Arancai.

Sunt exploatate resursele regenerabile de energie solara si fotovoltaica si energie eoliana,
nivelul de dezvoltare din acest domeniu mentindndu-se foarte ridicat, in special datorita eficientizarii si
introducerii de tehnologii avansate, existand un potential substantial de crestere a utilizarii acestor
resurse n viitor.

Zona studiata se Tncadreaza in climatul temperat continental moderat, caracteristic partii de
sud-est a Depresiunii Panonice, cu influente submediteraneene. Trasaturile sale generale sunt marcate
de diversitatea si neregularitatea proceselor atmosferice. Masele de aer dominante, in timpul primaverii
si verii, sunt cele temperate, de provenientd oceanicd, care aduc precipitatii semnificative. Tn mod
frecvent, chiar in timpul iernii, sosesc dinspre Atlantic mase de aer umed, aducand ploi si zdpezi
insemnate. Din septembrie pana in februarie se manifesta frecvente patrunderi ale maselor de aer polar
continental, venind dinspre est. Cu toate acestea, in Banat se resimte puternic si influenta ciclonilor si
maselor de aer cald dinspre Marea Adriaticd si Marea Mediterana, care iarna genereaza dezghet
complet, iar vara impun perioade de caldura torida.

Temperatura medie anuala este de 10,6°C, luna cea mai calda fiind iulie (21,1°C), rezultand o
amplitudine termica medie de 22,7°C, sub cea a Campiei Romane, ceea ce atestd influenta maselor de
aer oceanic. Din punct de vedere practic, numarul zilelor cu temperaturi favorabile dezvoltarii optime
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a culturilor, adica cele care au medii de peste 15°C, este de 143/an, cuprinse intre 7 mai si 26
septembrie.

Aflandu-se predominant sub influenta maselor de aer maritim dinspre nord-vest, Timisoara
primeste o cantitate de precipitatii mai mare decat orasele din Campia Romana. Media anuald, de 592
mm, este realizatd indeosebi ca urmare a precipitatiilor bogate din lunile mai, iunie, iulie (34,4% din
totalul anual) si a celor din lunile noiembrie si decembrie, cand se finregistreaza un maxim secundar,
reflex al influentelor climatice submediteraneene. Tn perioada propice culturilor agricole, cad aproape
80% din precipitatii, ceea ce constituie o conditie favorabilda dezvoltarii plantelor de cultura autohtona.

2.4. CIRCULATIA

Din drumul de acces este DN6 (E70) sub administrarea CNAIR, exista acces in zona studiata
catre viitor drum colector paralel cu acesta, identificat cu CF 411234 Ghiroda, din care se va face accesul
in incinta studiatd. In dreptul amplasamentului studiat drumul national se prezintd cu o bandd pe sensul
de circulatie spre Bucuresti (via Remetea) si 1 banda pe sensul de circulatie spre punctul de frontiera cu
Ungaria — localitatea Cenad (via Timisoara).

Drumul colector nu este deocamdata executat, si nu face obiectul prezentei documentatii,
acesta apartinand U.A.T. Ghiroda.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Destinatia zonelor proxime, conform PUZ aprobate este reglementatd pentru unitati
industriale, depozitare, comert si prestari servicii, cu functiunea dominantd a zonei: industrie
nepoluantd. Functiunile complementare admise zonei permit realizarea de spatii comerciale si prestari
servicii.

Tn zona proxima studiatd se constatd urmatoarele tipuri de ocupare a terenurilor:
Cdi de comunicatie rutiera: DN6 (E70) si drumuri colectoare, drumuri de exploatare;
Zone functionale pentru unitati industriale nepoluante, depozitare, prestarii servicii si comert;
Zone cu terenuri agricole, in intravilanul comunei, nereglementate;

Zone cu terenuri agricole Tn extravilanul comunei;

Canale de desecare si terenuri avand alte destinatii.

Terenul studiat, grevat de sarcini, drept de ipoteca legala in favoarea CTPARK PSI S.R.L., se
afla in proprietatea privata a persoanelor fizice, Pascu Radu si sotia Pascu Daniela, conform extraselor CF
410771, 410772, 411353, 411334 Ghiroda.

Nu s-au prevazut restrictii In P.U.G. si P.U.Z.-uri aprobate anterior privind amplasarea de
constructii Tn zona studiatd. Solutiile propuse prin prezentul P.U.Z. vor fi adaptate cadrului natural,
utilitatilor pe care le ofera zona, dar, in special, vor contribui la dinamica dezvoltarii zonei.

Tn zona studiatd existd areale reperate cu incarcaturd arheologicd, insd incinta studiatd nu
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are potential balnear si turistic.

REGIMUL JURIDIC :

Nr. | REGIMUL JURIDIC AL TERENULUI STUDIAT | EXISTENT PROPUS
crt.
1. | Amplasare extravilan com. Ghiroda | Intravilan com. Ghiroda
2. | Proprietate teren proprietate privatad,
conform Extras CF nr. 411353, 411334, 410771,
411772 Ghiroda

Terenul este astfel la dispozitia initiatorului pentru a propune o modelare urbana in acord cu
necesitatile actuale si cu respectarea regulamentelor aflate in vigoare.
Functiunile propuse se integreaza nevoilor in zona si nu afecteaza negativ arealul studiat.

2.6. ECHIPARE EDILITARA

Zona studiata este echipata din punct de vedere edilitar, pe amplasament, respectiv in
imediata vecinatate a acestuia fiind prezente retele diverse dupa cum urmeaza:

2.6.1. Alimentare cu apa

De-a lungul DN6 (E70) / drumului colector NU exista retele publice de alimentare cu apa potabila.

2.6.2. Canalizare menajera

De-a lungul DN6 (E70) / drumului colector NU exista retele edilitare de canalizare menajera.

2.6.3. Canalizare pluviald

De-a lungul DN6 (E70) / drumului colector NU exista retele edilitare de canalizare pluviala.

2.6.4. Alimentarea cu gaze naturale si termoficare

Tn zona extinsd studiatd existd conducte de alimentare cu gaze naturale si conducte de termoficare.

2.6.5. Alimentarea cu energie electrica

Tn zona extinsd studiatd existd retele de linii electrice subterane si aeriene de medie si joas3 tensiune.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Disfunctionalitatile remarcate, din punct de vedere al protectiei mediului, sunt legate de
functiunile existente Tn zona studiata si in vecindtate — din punct de vedere al categoriei de folosinta —
incinta studiata este compusa din terenuri arabile in extravilanul localitatii, inconjurate de terenuri in
intravilan avand destinatia industriald, depozitare, comert si servicii. Prin PUZ, destinatia propusa este
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compatibild cu dezvoltarea desfasurata in vecinatate si cu celelalte obiective industriale existente in zona
studiatd extinsa, consecintele Tn plan economic si social fiind positive atat la nivel local, cat si la nivel
judetean.

Perspectiva pe termen mediu si lung de dezvoltare a incintei studiate este orientata spre
crearea unui parc industrial compact in estul comunei Ghiroda.

Dezvoltarea parcului industrial va avea astfel un impact pozitiv semnificativ asupra
dezvoltarii vecinatatilor, deoarece necesitatea de a asigura astfel de functiuni in zonele limitrofe
localitatilor este in continua crestere, in special prin conversia platformelor industriale neperformante
din marile orase, care are ca si consecinta relocarea lor in zonele industriale reglementate in zonele
periferice ale municipiului Timisoara, respectiv in zona metropolitana.

Tn zond nu sunt prezente, de altfel, surse semnificative de poluare a mediului, in trecut pe
amplasament nu s-au desfasurat activitati economice, doar activitati agricole, dar tinand cont de pozitia
terenului, se va asigura un echilibru intre suprafetele ocupate de constructii si cele rezervate spatiilor
verzi (min. 20%), astfel ca obiectivul de investitie propus va asigura o Tmbunatatire din punct de vedere a
protectiei mediului.

Factorii de poluare relativda a mediului natural sunt cei generati de traficul auto de pe cadile
de circulatie rutiera din jur.

Zona nu este expusa riscurilor naturale, nu se afla in perimetrul inundabil al vreunui curs de
apa si stabilitatea terenului este asigurata conform studiului geotehnic intocmit pentru terenul propriu-
zis.

Tn zona studiatd existd reperate areale cu incircitura arheologicd, ins3 zona nu are potential
balnear si turistic.

Terenul nu dispune de posibilitatea racordarii directe la reteaua publica de apa potabilg,
canalizare menajera si pluviald, respectiv la reteaua existentd de alimentare cu energie electrica, prin
urmare se va asigura gospodarirea proprie a incintei studiate si extinderea retelei de energie electrica
dinspre cele mai apropiate obiective din parcul industrial existent inspre vest.

Nu consideram ca populatia din zona va fi afectata negativ de realizarea unui parc industrial
cu activitati de productie nepoluanta si centre logistice, zona fiind adecvata unor astfel de functiuni
datoritd densitatii de obiective industrial propuse din vecindtate aflatd in continuad crestere, si distantele
relative mari pana la cele mai apropioate locuinte peste 2km.

Investitia propusa va diversifica, prin urmare, serviciile oferite in zona. Din punct de vedere
al administratiei locale, investitia propusa se incadreaza in planul de dezvoltare al localitatii, fiind vorba
despre functiuni pentru productie si logistica si despre eficientizarea platformelor industriale.

Primaria Comunei Ghiroda si Consiliul Local, in calitatea de autoritati locale, au rol de decizie
si mediere a intereselor individuale si ale celor comunitare, prin asigurarea unei dezvoltari controlate n
teritoriu. Astfel consultarea populatiei se va realiza prin anunturi publice, in diferitele faze de elaborare si
/sau dezbatere publica.

Pornim astfel de la premisa ca prezentul demers, care se doreste a fi o adaptare la noile
cerinte ale pietei, sa vina In Tntdmpinarea populatiei, prin crearea unui nou centru de interes care sa
Tmbunatateasca oferta si calitatea serviciilor din municipiul Timisoara si localitatea Ghiroda cu efecte
pozitive la nivelul judetului Timis.
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Transformarea vechilor zone industriale din marile orase in ansambluri rezidentiale,
comerciale si pentru servicii este Tn continuare o consecinta fireasca, sub aspectul pozitionarii
nepotrivite a acestora in cadrul acestora. Vechile amplasamente industriale, prin extinderea limitelor
urbane, au devenit centrale si, prin urmare greu accesibile si ineficiente.

Prin demersul de fata se doreste dezvoltarea locatiei respective, adaptat de altfel cerintelor
actuale din domeniu. Acest concept, prevede completarea unui parc industrial existen, cu obiective care
vor putea fi construit in etape, in functie de disponibilitatea potentialilor operatori / chiriasi si n
concordanta cu planul de dezvoltare, Masterplan, al CTPARK PSI S.R.L.

Dezvoltarea durabila a asezarilor umane obliga la o reconsiderare a mediului natural sub toate aspectele
sale: economice, ecologice si estetice, accentuand caracterul de globalitate a problematicii mediului.

Raportul mediu natural — mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului in care
utilizarea primului este profitabild si contribuie la dezvoltarea celui din urma, astfel ca prin P.U.Z. se
prevede asigurarea de spatii verzi amenajate, utilizarea eficienta si durabila a spatiului existent,
asigurarea facilitatilor necesare desfasurarii activitatilor propuse, ce va asigura functionalizarea zonei
studiate. Implementarea planului ar rezolva atdt cerinte socio-economice, cat si functionale,
armonizand cerintele cu potentialul zonei. Aceasta investitie face parte din categoria dotdrilor
industriale.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Nu consideram ca populatia din zona va fi afectata negativ de realizarea unui parc industrial,
zona fiind adecvata unor astfel de functiuni datorita densitatii de cladiri industriale din vecinatate aflata
n continua crestere.

Investitia propusa va diversifica, prin urmare, serviciile oferite in zona. Din punct de vedere
al administratiei locale, investitia propusa se incadreaza in planul de dezvoltare al localitatii, fiind vorba
despre functiuni pentru logistica si despre eficientizarea platformelor industriale.

Primaria Comunei Ghiroda si Consiliul Local, respective Consiliul Judetean in calitatea de
autoritati locale / regionale, au rol de decizie si mediere a intereselor individuale si ale celor comunitare,
prin asigurarea unei dezvoltari controlate in teritoriu. Astfel consultarea populatiei se va realiza prin
anunturi publice, in diferitele faze de elaborare si /sau dezbatere publica.

Pornim astfel de la premisa ca prezentul demers, care se doreste a fi o adaptare la noile
cerinte ale pietei, sa vina in intdmpinarea populatiei, prin crearea unui nou centru de interes care sa
Tmbunatateasca oferta si calitatea serviciilor din zona metropolitan a municipiului Timisoara.

Elaborarea prezentului PUZ este determinata de intentia de a crea o zona functionald in
acord cu cerintele socio-economice, prin activitati in concordanta cu tendintele de dezvoltare locald si la
nivelul judetului.

Mobilarea propusa creeaza premise pentru protectia mediului, cu conditia respectarii
prevederilor din PUZ referitoare la sistemul de canalizare a apelor uzate menajere, la colectarea si
transportarea deseurilor, precum si la factorii de stres ambiental: zgomot, noxe din traficul rutier.

Functiunea solicitatd de investior si propusd este LOGISTICA — INDUSTRIE NEPOLUANTA,
DEPOZITARE, COMERT SI SERVICII.

Astfel, prin PUZ se propune schimbarea totala a destinatiei zonei, aferenta incintei care face

14/27

Proiectant general: Initiator:
S.C. PRO ARHITECTURA S.R.L. S.C. CTPARK PSI S.R.L.



7\1 PRO.ARHITECTURA

; ARHITECTURA URBANISM RESTAURARE CONSULTANTA
Plan Urbanistic Zonal ZONA LOGISTICA — INDUSTRIE NEPOLUANTA,
Proiect nr. 511 /2021 DEPOZITARE, COMERT SI SERVICII

com. Ghiroda, DN6 (E70), nr. FN,
identificat prin CF nr. 411353, 411334, 410771, 410772

obiectul investitiei propuse, din zon3 pentru TERENURI AGRICOLE in zond LOGISTICA pentru unitéti
industriale (INDUSTRIE NEPOLUANTA, DEPOZITARE), COMERT si SERVICII.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Tendinta de dezvoltare a comunei in ultimii ani s-a concentrat pe conturarea, reglementarea
si introducerea in intravilan a zonelor industriale aflate la periferia localitatii adiacente municipiului
Timisoara.

Transformarea vechilor zone industriale din orasul Timisoara in ansambluri rezidentiale,
comerciale si pentru servicii este Tn continuare o consecinta fireasca, sub aspectul pozitionarii
nepotrivite a acestora in cadrul municipiului. Vechile amplasamente industriale, prin extinderea limitelor
urbane, au devenit centrale si, prin urmare greu accesibile si ineficiente.

Prin demersul de fatd se doreste dezvoltarea locatiei respective, adaptat de altfel cerintelor
actuale din domeniu. Acest concept, prevede realizarea unui centru logistic care vor putea fi construit in
etape, in functie de disponibilitatea potentialilor operatori / chiriasi.

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G. GHIRODA
Amplasamentul nu face parte intravilanul comunei.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Zona nu are un cadru natural valoros si nu prezinta potential de valorificare al cadrului
natural in vreun fel, fondul plantatiilor existente fiind nesemnificativ si nu atrage o atentie sporitd din
punct de vedere al protejarii anumitor specii.

In acest sens se propune o asanare completd a terenului si o restructurare a zonelor
neconstruite Tn spatii verzi amenajate, intercalate armonios in ansamblul propus.

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate, cu rol decorativ si de agrement in exteriorul cladirii
sau 1n curti interioare, respectand prevederile anexelor la R.G.U. aprobat prin HGR 525 / 1996 — minim
20% din suprafata terenului, iar autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau creerii de
spatii verzi si plantate, in functie de destinatia si capacitatea fiecarei constructii. Realizarea plantarilor de
arbori se va face la o distanta care sa nu puna in pericol constructia protejata, sub aspectul stabilitatii.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Tn cadrul proiectului, nu sunt propuse elemente necesare modernizarii circulatiei exterioare,
ci exclusiv propuneri de rezolvare a circulatiilor in incintd precum si a locurilor de parcare aferente
ansamblului.

Lucrarile rutiere pentru deservirea obiectivului constau din urmatoarele zone:

¢ Amenajarea accesului rutier dinspre si Tnspre viitor drumu colector propus in zona;

e Amenajare drum de incinta principal si platforme rutiere pentru parcare pentru angajati si

vizitatori;
e Amenajare drumuri de incintd secundare si platforme rutiere pentru parcari secundare de
15/27
Proiectant general: Initiator:

S.C. PRO ARHITECTURA S.R.L. S.C. CTPARK PSI S.R.L.



ARHITECTURA URBANISM RESTAURARE CONSULTANTA

VA‘ PRO.ARHITECTURA

Plan Urbanistic Zonal ZONA LOGISTICA — INDUSTRIE NEPOLUANTA,
Proiect nr. 511 /2021 DEPOZITARE, COMERT SI SERVICII
com. Ghiroda, DN6 (E70), nr. FN,

identificat prin CF nr. 411353, 411334, 410771, 410772

serviciu, angajati si vizitatori;
e Amenajare trotuare pietonale;
e Amenajare podeturi peste canale de desecare existente in zong;

3.4.1. Amenajare accese rutiere

Din drumul de acces este DN6 (E70) sub administrarea CNAIR, exista acces in zona studiatd
catre viitor drum colector paralel cu acesta, identificat cu CF 411234 Ghiroda, din care se va face accesul
in incinta studiatd. Tn dreptul amplasamentului studiat drumul national se prezintd cu o banda pe sensul
de circulatie spre Bucuresti (via Remetea) si 1 banda pe sensul de circulatie spre punctul de frontiera cu
Ungaria — localitatea Cenad (via Timisoara). Drumul colector nu este deocamdatd executat, si nu face
obiectul prezentei documentatii, acesta apartinand U.A.T. Ghiroda.

Accesul rutier la obiectivul studiat se va realiza in conformitate cu prevederile normativului
pentru amenajarea intersectiilor la nivel pe drumurile publice AND 600-2010, privind amenajarea
intersectiilor la nivel din interiorul localitatilor.

Amenajarea accesului rutier se va realiza cu o structura rutiera asemanatoare celei propuse
pe drumul colector, cu o imbracaminte din beton asfaltic; in vederea impiedicarii producerii fisurilor din
straturile inferioare spre straturile superioare la rosturile longitudinale dintre structura existenta, astfel
ca structura proiectata se va prevedea un geocompozit anti-fisura.

Prin accesul propus se va putea intra inclusiv cu autocamioane, de pe ambele sensuri de
circulatie de pe drumul colector.

3.4.2. Drumuri de incinta si platforme rutiere de incinta

Pentru deservirea rutiera interioara a obiectivelor propuse spre reglementare prin P.U.Z,, s-
au prevazut a se executa urmatoarele lucrari:

® amenajarea de platforme carosabile si drumuri de incinta necesare pentru deservire
obiectivelor studiate, avand rol de circulatie rutierd interioara si parcare autoturisme si
autocamioane, cu separarea traficului rutier al angajatilor si vizitatorilor de traficul greu;

e incadrarea drumurilor si platformelor carosabile fata de zonele verzi si trotuarele pietonale
se va face cu borduri prefabricate din beton, montate denivelat, cu exceptia zonelor unde
sunt treceri de pietoni si accese la cladiri, unde bordurile vor fi montate la nivelul
carosabilului;

® colectarea apelor pluviale de pe drumurile si platformele carosabile se va realiza prin pantele
longitudinale si tranversale ale acesteia spre guri de scurgere si spre rigolele prefabricate cu
capace carosabile montate in zonele cele mai joase;

® amenajarea la sol conform « Normativulului pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitati urbane, Indicativ P132-93 si NP 24/1997» a locurilor de parcare destinate
autoturismelor angajatilor si vizitatorilor (din care minim 4% vor fi locuri de parcare
speciale, destinate persoanelor cu dizabilitati, care vor fi dimensionate astfel incat sa
respecte normativele in vigoare in domeniu, la momentul proiectdrii si executiei) si 20
locuri de parcare destinate autovehiculelor de transport marfa;
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e aplicarea de marcaje si indicatoare de circulatie pentru sistematizarea circulatiei pe
drumurile si platformele carosabile din incintd; marcajele rutiere ce se vor realiza vor fi de
tipul ,Marcaje termoplastice, preformate” conform SR 1848-7/2015;

Structurile rutiere aplicate pe drumurile si platformele carosabile din incinta vor fi stabilite la
faza urmatoare de proiectare pe baza traficului rutier estimat pentru fiecare drum in parte.

3.4.3. Trotuare pietonale

Pentru asigurarea circulatiei pietonale in incintda, se vor prevedea trotuare pietonale
adiacente cladirilor, cu latimea de minim 1,00 m (inclusiv Iatime bordura). Trotuarele proiectate se vor
racorda la eventuale trotuare existente de pe domeniul public, asigurandu-se astfel accesul pietonilor si
pentru biciclisti la obiectivul studiat din viitorul drum colector.

Incadrarea trotuarelor pietonale adiacente cladirii fatd de carosabil se va realiza cu borduri
din beton sau alte materiale similare, ce vor fi denivelate fatd de nivelul imbrdacamintei carosabile, iar
fata de zonele verzi cu borduri din beton, asezate la nivel.

Structura pietonald propusd poate fi alcdtuita din pavaj din dale dreptunghiulare de beton,
asezate pe un strat de egalizare din nisip si o fundatie din balast stabilizat si balast cilindrat compactat
minim 98%. Tn vederea evitarii infiltratiilor ce apar intre trotuar si clidirile propuse se va prevedea un
rost din mastic.

3.4.4. Calculul locurilor de parcare

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesita locuri de parcare se emite
doar daca exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei,
conform anexei nr. 5 la RGU aprobat prin HG 525 1996.

Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu destinatii diferite, pentru care exista norme diferite
de dimensionare a parcajelor, vor fi luate Tn considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri
de parcare.

Pentru constructiile destinate activitatilor industriale si de depozitare:

- activitati desfasurate pe o suprafata de 10-100 m2, un loc de parcare la 25 m2 destinati activitatii
productive;

- activitati desfasurate pe o suprafata de 100-1.000 m2, un loc de parcare la 150 m2 destinati
activitatii productive;

- activitati desfasurate pe o suprafata mai mare de 1.000 m2, un loc de parcare la o suprafata de
100 m2 destinati activitatii productive.

Pentru constructiile cu spatii destinate birourilor este nevoie de 1 loc de parcare
autoturisme la 10...30 angajati la care se va adduga un spor de 20% pentru vizitatori.

Pentru constructii comerciale si servicii:

- un loc de parcare la 200 m2 suprafata desfasuratd a constructiei pentru unitati de pana la 400
m2;
- un loc de parcare la 100 m2 suprafata desfasuratd a constructiei pentru unitati de 400-600 m2;
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- un loc de parcare la 50 m2 suprafata desfasuratad a constructiei pentru complexuri comerciale de
600-2.000 m2;

- un loc de parcare la 40 m2 suprafata desfasuratad a constructiei pentru complexuri comerciale de
peste 2.000 m2.

In conformitate cu prevederile Legii 448 / 2006 privind protectia si promovarea drepturilor
persoanelor cu handicap, in spatiile de parcare de pe langa cladirile de utilitate publica, vor fi adaptate,
rezervate si semnalizate prin semn international cel putin 4% din numarul total al locurilor de parcare,
dar nu mai putin de doua locuri, pentru parcarea gratuita a mijloacelor de transport pentru persoane cu
handicap.

In conformitate cu prevederile Legii 101 / 2020, in cazul clidirilor nerezidentiale noi sau
supuse unor lucrari de renovare majora, care au mai mult de 10 locuri de parcare,
investitorii/proprietarii acestora, dupa caz, sunt obligati sa instaleze cel putin un punct de reincarcare
pentru vehicule electrice, precum si tubulatura incastrata pentru cablurile electrice pentru cel putin 20%
din locurile de parcare prevazute.

3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

3.5.1. Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z.

Se doreste conturarea unei zone logistice, activitatea principala fiind logistica — industrie
nepoluantd, depozitare, comert si servicii. Suprafata de teren studiata va fi zonificata astfel:

Z1 —Zona protectie DN6 (E70), terenurile 411353, 411334 — spatii verzi si platforme pentru
echipamente tehnico-edilitare;

Z2 —Zona logistica — industrie nepoluantd, depozitare, comert si servicii, cu regim de
Tndltime maxim D+P+3E cu functiuni complementare admise — functiuni administrative.

3.5.2. Obiectivele principale propuse pentru aceasta investitie

Configurarea spatiald

Terenul va fi ocupat gradual, constructiile realizandu-se in etape. Plansa nr. U04, care
prezintd posibilitati de mobilare, descrie un concept cu cladiri de tip hale executate din elemente
prefabricate, dezvoltate pe orizontala.

Reglementarea zonei in vederea implementarii graduale si etapizate, asigura initiatorului un
grad de flexibilitate sporit si o adaptabilitate la posibilitatile oferite de piata imobiliara, care se va putea
realiza odata cu cresterea cererii de oferta pentru spatii pentru logistica.

Amplasarea constructiilor pe parceld

Avand n vedere configuratia zonei, se propun urmatoarele :

Retragerile minime obligatorii fata de limitele de proprietate laterale si posterioara vor fi,
conform prevederilor Codului Civil, de minim 2,00m, dar nu mai putin de jumatate din Tnaltimea la
cornisd, conform prevederilor RGU aprobat cu HGR 525/1996.

Retragerea minima obligatorie fata de aliniamentul la viitorul drum colector va respecta
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conditiile de construire in zona de protectie si siguranta fatd de drumurile nationale/ europeene, impuse
de administratorul drumului, CNAIR SA, minim 50m de la marginea partii carosabile.

Distantele intre cladiri vor respecta normele PSI| si sanitare, specific se vor supune
prevederilor Normativului P 118 / 1998, actualizat, privind distantele de siguranta fintre cladiri
(constructii propuse si existente), respectiv normelor de igiend si sanatate a populatiei si de Tnsorire,
aflate Tn vigoare la momentul intocmirii documentatiilor tehnice pentru autorizarea lucrarilor de
construire.

Tn exteriorul zonelor propuse pentru implantarea clidirilor sunt permise mprejmuiri,
constructii tehnico-edilitare, anexe, precum si constructii de elemente publicitare, dupa caz.

3.5.3. Bilantul teritorial al incintei studiate

Nr. BILANT TERITORIAL EXISTENT PROPUS
crt. aferent INCINTA cu reglementéri
identificatad cu CF nr. 411353, 411334, mp % mp %
410771, 410772 Ghiroda 20.475,00 100 20.475,00 100
Z1 Zona protectie DN6 (E70) 0,00 0 1814 8,9
terenurile 411353, 411334
Z2 Zona Constructii — Zona logistica 0,00 0 18661 91,1
terenurile 410771, 410772
1. Terenuri arabile 20.475,00 100 0,00 0
2. Constructii — Zona logistica, industrie 0,00 0 11196,60 60
nepoluantd,depozitare, comert si servicii (P.O.T.
max)
2. Cdi de comunicatie - drumuri de acces, 0,00 0 3732,20 20
parcaje, trasee pietonale
3. Spatii verzi amenajate 0,00 0 3732,20 20
(min.)
TOTAL GENERAL Z1: Zona logistica 0,00 100 18.661,00 100
terenurile 410771, 410772
3.5.4. Regimul juridic
Nr. | REGIMUL JURIDIC AL TERENULUI STUDIAT | EXISTENT PROPUS
crt.
1. | Amplasare extravilan com. Ghiroda | Intravilan com. Ghiroda
2. | Proprietate teren proprietate privata,
conform Extras CF nr. 411353, 411334, 410771,
411772 Ghiroda
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3.5.5. Unitati functionale

UNITATE FUNCTIONALA PENTRU ZONA LOGISTICA

ImDCoS — Industrie mica productie, Depozitare, Comert si Servicii

Aceasta este destinatad construirii de cladiri de tip hale, cu dotdri si amenajari aferente
specifice fiecdrui program de arhitectura in parte. Se propune o inaltime maxima a constructiilor de
maxim 20,00m, respectiv a elementelor publicitare si a stalpilor de iluminat din incinta de maxim
20,00m.

UNITATE FUNCTIONALA PENTRU SPATII VERZI S| PLANTATE — Sp

Vor fi prevazute spatii verzi si plantate, cu rol decorativ si de agrement, in exteriorul
cladirilor sau in curti interioare, de minim 20% din suprafata totala a incintei studiate construibile. Dupa
caz, imprejmuirile prezente nu vor depasi Thaltimea de 2,50 m si vor fi executate din elemente
transparente.

n zona de protectia a drumului national se admite realizarea traseelor pentru retele
subterane si construirea de fundatii sau platforme pentru echipare tehnico-edilitara si mijloace de
publicitate, Tn zonele reglementate ca spatii verzi fard a depdsi 20% din suprafata zonei cu conditia
obtinerii tuturor avizelor necesare de la administratorul drumului national si/sau a drumului colector.

UNITATE FUNCTIONALA PENTRU CAI DE COMUNICATIE - C

Se prevad alei carosabile de incinta de minim 6,00m latime unde au acces doar autovehicule
personal si vizitatori si de min. 8,00m latime in zona de circulatie a autovehiculelor pentru transport
marfa. Se vor asigura prin proiect accese pietonale pentru vizitatori si personal angajat, precum si cdi de
evacuare si interventie In cazul situatiilor de urgenta. Traficul pietonal va respecta normativele in vigoare
si va avea prioritate Tn fata celui auto.

De asemenea se vor dimensiona optim circulatiile pietonale, respectand conditiile speciale
pentru persoanele cu dizabilitati. Vor fi respectate caile de interventie pentru masinile de pompieri
prevazute de normativele in vigoare.

UNITATE FUNCTIONALA PENTRU PARCAIJE — P
Se vor asigura prin proiect locuri de parcare la sol, respectand regulile din HGR 525 / 1996.
e Pentru constructiile destinate activitatilor industriale si de depozitare:
- activitati desfasurate pe o suprafatd de 10-100 m2, un loc de parcare la 25 m2 destinati activitatii
productive;
- activitati desfasurate pe o suprafata de 100-1.000 m2, un loc de parcare la 150 m2 destinati
activitatii productive;
- activitati desfasurate pe o suprafata mai mare de 1.000 m2, un loc de parcare la o suprafata de
100 m2 destinati activitatii productive.
e Pentru constructiile cu spatii destinate birourilor este nevoie de 1 loc de parcare autoturisme
la 10...30 angajati la care se va adduga un spor de 20% pentru vizitatori.
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e Pentru constructii comerciale si servicii:

- unloc de parcare la 200 m2 suprafata desfdsuratd a constructiei pentru unitati de pand la 400 m2;
- unloc de parcare la 100 m2 suprafata desfdsuratd a constructiei pentru unitati de 400-600 m2;
- unloc de parcare la 50 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri comerciale de

600-2.000 m2;

- unloc de parcare la 40 m2 suprafata desfasurata a constructiei pentru complexuri comerciale de

peste 2.000 m2.

3.5.6. |Indici urbanistici — Regimul de construire in incinta studiata

Nr. INDICI URBANISTICI — REGIMUL DE EXISTENT PROPUS
crt. CONSTRUIRE TN INCINTA STUDIATA
Z1: Zona logistica
terenurile 410771, 410772
1. Procentul maxim de ocupare al terenului nu exista reglementari 60,00%
(P.O.T.) in acest sens
2. | Coeficientul maxim de utilizare al terenului | nu exista reglementari 2,40
(C.U.T) in acest sens
3. % minim Spatii verzi si plantate nu exista reglementari 20,00%
in acest sens
Nr. INDICI URBANISTICI — REGIMUL DE EXISTENT PROPUS
crt. CONSTRUIRE TN INCINTA STUDIATA
Z2:Zona protectie DN6 (E70)
terenurile 411353, 411334
1. Procentul maxim de ocupare al terenului nu exista reglementari 0
(P.O.T.) in acest sens
2. | Coeficientul maxim de utilizare al terenului | nu existd reglementari 0
(C.U.T) in acest sens
3. % minim Spatii verzi si plantate nu exista reglementadri 100,00%*
in acest sens
3.5.7. Regimul de indltime
REGIMUL DE INALTIME:
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EXISTENT PROPUS
Regim maxim de indltime nu exista reglementari D+P+3E
in acest sens

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Prezenta documentatie are rolul de a initia consultarile cu furnizorii de utilitati si de a obtine
acorduri de principiu cu privire la investitiile propuse la nivel de Plan Urbanistic Zonal.
Amplasamentul este echipat din punct de vedere edilitar, asa cum a fost prezentat la capitolul 2.6.
ECHIPARE EDILITARA.

3.6.1. Alimentare cu apa potabild

ALIMENTARE CU APA POTABILA: Datoritd faptului cd in zona studiatd nu existd retele de
echipare edilitara centralizata, alimentarea cu apa se va realiza de la o gospodarie de apa cu foraj si
rezerva sau se vor realiza extinderi ale retelelor existente Tn Parcul industrial al CTPARK PSI S.R.L., aflat in
apropiere, dinspre vest.

3.6.2. Canalizare menajera

CANALIZARE MENAJERA: Datoritd faptului c3 in zona studiatd nu existd retele de echipare
edilitard centralizata pentru evacuara apelor menajere se va realiza un bazin vidanjabil sau se vor realiza
extinderi ale retelelor existente in Parcul industrial al CTPARK PSI S.R.L., aflat in apropiere, dinspre vest.

3.6.3. Canalizare pluviala

CANALIZARE PLUVIALA: Datoritd faptului cd in zona studiatd nu existd retele de echipare
edilitara centralizatd pentru evacuara apelor pluviale, in incinta studiata se vor executa sisteme de
jgheaburi, burlane si rigole care vor fi deversate intr-un bazin de retentie, care va putea descarca in
canalele de desecare existente in zona sau se vor realiza extinderi ale retelelor existente in Parcul
industrial al CTPARK PSI S.R.L., aflat in apropiere, dinspre vest.

Apele pluviale de pe platforme, considerate potential infectate, vor fi trecute printr-un
decantor si un separator de hidrocarburi Thainte de restituirea in sol, prin udarea spatiilor verzi sau
descarcarea in canalele ANIF.

3.6.4. Alimentare cu energie electrica si telefonie

ASIGURAREA ENERGIEI ELECTRICE: La limita incintei studiata nu exista retele de alimentare
cu energie electricd. Prin urmare se va putea realiza extinderea retelei existente in Parcul industrial al
CTPARK PSI S.R.L., aflat in apropiere, dinspre vest si ulterior se va realiza bransamentul.

Obiectivele propuse se vor putea racorda la reteaua de telefonie in baza unei comenzi
lansate furnizorului de telefonie si a proiectelor tehnice intocmite ulterior.

3.6.5. Alimentare cu gaze naturale / energie termic3 (termoficare)
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ASIGURAREA AGENTULUI TERMIC : Nu este cazul pentru obiectivul descris, insd in vederea
prepararii agentului termic local, se vor putea prevedea extinderi ale retelelor de distributie gaze
existente din imediata apropiere.

Pentru eventuala racordare la retelele de gaze naturale, se va face un proiect care va fi
fnaintat detinatorului retelei.

3.6.6. Gospodaria comunala

Cladirile propuse vor avea amenajate platforme exterioare pentru depozitarea deseurilor in
vederea transportarii lor la rampele de gunoi ecologice a de pe raza comunei Ghiroda / Municipiului
Timisoara. Aceste zone vor fi amenajate in curti tehnico-edilitare adiacent cladirilor propuse fara insa a
interactiona cu acestea.

Se va asigura accesul autovehiculelor de transport / colectare deseuri la aceste platforme.
Deseurile vor fi colectate selectiv, in vederea reciclarii lor.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Conform concluziilor analizei preliminare de efectuare a impactului produs de realizarea
prevederilor prezentului P.U.Z., rezultad ca sunt preconizate toate masurile impuse de legislatia in vigoare
pentru reducerea la minim sau eliminarea poluarii mediului din zona.

Propunerile si masurile de interventie - tehnice, juridice, urbanistice etc. - privesc in executie
urmatoarele categorii de probleme analizate distinct in studiul de specialitate:

3.7.1. Diminuarea, eliminarea surselor de poluare

Protectia calitatii apelor: se vor respecta limitele impuse de NTPA-002/2002 privind
evacuarea apelor uzate.

Protectia aerului: se vor respecta limitele impuse de Ord. MAPM 529 /2002 privind poluarea
aerului, si Legea 655/2001 privind protectia atmosferei.

Protectia Tmpotriva zgomotului si vibratiilor: se vor respecta limitele impuse de stas
10009/88 privind poluarea fonica.

Protectia Tmpotriva radiatiilor: nu exista surse de radiatii, nu este cazul de asigurare a
protectiei.

Protectia solului si subsolului: nu exista surse de poluanti pentru sol si subsol, nu este cazul
de asigurare a protectiei.
Poluarea solului, subsolului si a apei din subsol nu este posibila deoarece:
e in zona nu se desfasoara activitati ce sa creeze noxe ce sunt periculoase pentru sol;
e toate sursele de apad - menajera, pluviala, PSI — vor fi colectate n sisteme inelare si deversate
controlat;
® nu se creeaza emisii de gaze sau alte substante toxice ce pot periclita - in combinatie cu
precipitatiile - calitatea apei sau solului;
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Tn vederea elimindrii impactului asupra solului, prin proiect vor fi previzute o serie de
masuri:

- Realizarea de separatoare de hidrocarburi pentru zonele de acces rutier pentru colectarea,
deseurilor de namol din separator-decantorul de produse petroliere;

- Realizarea de spatii adecvate pentru colectarea selectiva a deseurilor din ambalaje, a celor
rezultate din procesele de productie si a deseurilor menajere;

- Lucrari de intretinere a solului in zonele verzi, cu plantatii de arbori si amenajari peisagistice cu
gazon, tufe decorative si arbusti.

Lucrarile de amenajare pentru spatiile verzi propuse se executa cu material forestier si
floricol adaptat climei, provenit din pepiniere si alte plantatii de arbusti decorativi care, prin proprietatile
lor biologice si morfologice, au o valoare estetica si ecologica si nu afecteaza sanatatea populatiei si
biosistemele existente in zona™.

Se poate concluziona ca din punct de vedere al factorului de mediu SOL, activitatea de pe
amplasamentul studiat nu va reprezenta o sursa semnificativa de poluare.

3.7.2. Prevenirea producerii de riscuri naturale

Zona prin pozitia ei nu are surse de risc naturale: terenul are stabilitatea asigurata (nu exista
riscul unor alunecari de teren), nu este cuprinsad in zona inundabild a vreunui curs de apd, nu prezinta
pericole de explozie accidentald (pe terenul studiat nu se depoziteazd carburanti sau substante
periculoase).

3.7.3. Apele uzate

Lucrarile de alimentare cu apa potabila si canalizare vor fi concepute in sensul incadrarii Tn
limitele admise de prevederile legale in vigoare, respectiv conform prevederilor din STAS 1342/91, HG
352/2005 privind modificarea si completarea HG 188/2002 (NTPAQQ2).

Prin solutiile tehnice adoptate pentru colectarea apelor uzate menajere se vor elimina
posibilitatea exfiltratiilor in sol, prevenind astfel impurificarea apelor subterane.

Tn zona acceselor rutiere la amplasamentului, dat fiind potentialul aport de produse
petroliere, prin antrenarea apelor meteorice, se vor monta separatoare de hidrocarburi. In cazul in care
din activitate rezultd ape uzate incdrcate cu grasimi rezultate de la procesarea alimentelor sau
igienizarea spatiilor de depozitare, cladirile vor fi dotate cu separatoare de grdsimi supraterane.
Separatoarele de grasimi vor fi montate in imediata apropiere a surselor de grasimi, sub chiuvete, pentru
prevenirea solidificarii acestora in conductele de canalizare.

Datorita faptului cd in zona studiata nu exista retele de echipare edilitara centralizata pentru
evacuara apelor menajere se va realiza un bazin vidanjabil sau se vor realiza extinderi ale retelelor de
canalizare existente in Parcul industrial al CTPARK PSI S.R.L., aflat in apropiere, dinspre vest, evacuarea
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acestora in retele de canalizare se va face cu respectarea parametrilor de calitate prevazuti de
Normativele NTPA 001 si NTPA 002/2002.

La toate eventualele intersectii cu alte retele de utilitdti, gazul va fi pozitionat deasupra.

La toate schimbarile de directie si la distante de maxim 60 m in aliniament vor fi montate
camine de vizitare pentru canalizare gravitationala.

Datorita faptului ca in zona studiata nu exista retele de echipare edilitara centralizatd pentru
evacuara apelor pluviale, in incinta studiata se vor executa sisteme de jgheaburi, burlane si rigole care
vor fi deversate Intr-un bazin de retentie, care va putea descdrca in canalele de desecare existente in
zona sau se vor realiza extinderi ale retelelor existente in Parcul industrial al CTPARK PSI S.R.L., aflat in
apropiere, dinspre vest. Apele pluviale de pe platforme, considerate potential infectate, vor fi trecute
printr-un decantor si un separator de hidrocarburi inainte de restituirea in sol, prin udarea spatiilor verzi
sau descarcarea in canalele ANIF.

3.7.4. Colectarea deseurilor

Tn comuné colectarea deseurilor se face centralizat, de firma specializatd, pe intreg teritoriul
acesteia cu utilaje adecvate. Pentru incintd se vor asigura containere EU de 1,1 mc sau pubele de 120 |;
se prevede preselectia de la producdtor pe principalele tipuri de deseuri urbane - vegetale, hartie, sticla,
plastic, etc.

Deseurile generate de viitorii agenti economici, preponderent ambalaje, vor fi colectate in
baza contractelor incheiate de fiecare in parte, astfel incat toate deseurile vor fi transportate si depuse
la rampa ecologica a municipiului, gestionarea lor facandu-se in concordanta cu normele EU in domeniu.

3.7.5. Terenuri degradate

Nu exista terenuri degradate sau contaminate Tn incinta studiatda. Conform Studiului
Pedologic si Agrochimic terenurile sunt incadrate in clasa a lll-a de fertilitate.

3.7.6. Perdele de protectie

Nu este cazul. Prin retragerea fata de DN6 (E70) se asigura protectia obiectivelor propuse in
incinta studiata

3.7.7. Bunuri de patrimoniu

Tn zona studiatd exist3 areale reperate cu incirciturd arheologicd, ins3 incinta studiatd nu
are potential balnear si turistic, prin urmare nu exista prevederi in acest sens pentru zona studiata prin
prezentul P.U.Z., deoarece in proximitate nu exista surse ce ar putea constitui potential balnear, turistic
sau alte obiective istorice ce ar putea atrage un flux foarte mare de oameni.

3.7.8. Incadrarea in prevederile PUG

Amplasamentul nu face parte intravilanul comunei.

3.8. SOLUTII PENTRU ELIMINAREA SAU DIMINUAREA DISFUNCTIONALITATILOR
Tn ceea ce priveste fluxul auto din zond, accesul la incinta studiatd se va face din sensul
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drumul colector paralel cu DN6 (E70).

Decizia privind rezolvarea diferitelor aspecte privind retelele existente in zond se vor lua
Tmpreund cu detinatorii/ operatorii fiecarei retele, respectiv cu proiectantii si executantii recomandati si
agreati de acestea, cu respectarea tuturor legilor si normelor in vigoare in domeniu.

In eventualitatea necesitatii eliberdrii de amplasament se vor realiza devierile sau
dezafectdrile de retele care afecteaza parcela aflatd in studiu si se propune amplasarea acestora pe
domeniul public. Eventuale bransamente si racorduri la retelele existente in zona studiata nu fac obiectul
prezentei documentatii de urbanism. Ulterior se vor putea obtine Certificate de Urbanism in baza carora
sa poata fi elaborate Documentatiile Tehnice necesare obtinerii Autorizatiilor de Construire (D.T.A.C.)
pentru deviere, desfiintare, extindere sau construire retele edilitare, dupa caz.

3.9. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
Zona studiata extinsa adaposteste urmatoarele dotari de interes public:

e (Cdi de comunicatie rutierd: drum colector — categoria de interes local si DN6 (E70) — categoria
de interes national;

e Retele de distributie gaze naturale si energie electricd — categoria de interes national;

e (Canale de desecare — categoria de interes local.

o Nu se propun noi obiective de utilitate publica.

3.9.1. Tipuri de proprietate teren

Tn zona studiatd existd terenuri proprietate publicd de interes national (DN76) si interes local
(drum colector) si terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice si juridice, de interes local.

3.9.2. Circulatia terenurilor

n vederea dezvoltarii incintei studiate nu va fi modificat regimul juridic al terenurilor.

Lucrdrile descrise in prezentul P.U.Z. aferente incintei studiate (drumuri, platforme, alei
pietonale, zone verzi, utilitati, cladiri propuse, etc.) se realizeaza din fonduri alocate de catre beneficiar si
nu se doreste cedarea acestora domeniului public.

4. CONCLUZII — MASURI TN CONTINUARE

INSCRIERI N PREVEDERILE P.U.G.

Din cele prezentate in capitolele 3.2; 3.4; 3.5; 3.6; 3.7, 3.8 rezulta fara echivoc ca
propunerile pentru acest P.U.Z. nu incadreaza in prevederile generale ale P.U.G. Comunei Ghiroda Tnsa
prevederile actualului P.U.Z. preiau si dezvoltd functiunile propuse prin P.U.G. In lucru pentru zona de
amplasament.

4.1. PRINCIPALELE CATEGORII DE INTERVENTIE CARE SA SUSTINA SI SA PERMITA
MATERIALIZAREA PROPUNERILOR SUNT:
e dotari de interes local — logistica — industrie nepoluantd, depozitare, comert si servicii;
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e realizarea de extinderi si racordarea la retelele edilitare existente / asigurarea gospodarii
proprii privind alimentarea cu apa si evacuarea apelor uzate;

® realizarea accesului la incinta studiata;

e realizarea platformelor si a drumurilor de incinta.

Aceste functiuni sunt amplasate distinct Tn zona, permit o corecta grupare functionald si o
etapizare corespunzatoare a lucrarilor cu minima afectare a vecinatatilor. Enumerarea prezentata mai
sus nu este obligatorie ca prioritati de interventie - acestea fiind dictate evident de sursele de finantare
pentru diversele lucrari, dar obligatorie este in toate situatiile asigurarea cu utilitati a tuturor obiectivelor
fnainte de punerea lor in functiune.

4.2. APRECIERI ALE ELABORATORULUI P.U.Z.

Ca elaborator al documentatiei, consideram ca aceasta reflectda posibilitatile si cerintele
zonei, respectiv ale comunei, asigurand Tn caz de finalizare un considerabil salt in calitatea si diversitatea
platformelor industriale din zona metropolitana a Timisoarei, deci cu influente pozitive atat la nivelul
zonei studiate, dar si al intregului judet. La nivel de U.T.R.,, prin realizarea investitiei se va asigura
utilizarea eficienta a terenului studiat, in contextul respectarii mediului Tnconjurator si a mediului
construit existent.

De asemenea consideram ca investitia este oportunda deoarece functiunile propuse se
integreaza nevoilor in zond si nu afecteaza negativ arealul studiat. La nivelul comunei, prin realizarea
acestei investitii se creeaza noi locuri de munca si se asigura continuitatea dezvoltarii eficientd a zonei,
avand ca scop asigurarea celor mai bune conditii pentru functionarea zonei industriale, sub aspectul
organizarii tuturor factorilor de productie, depozitare si distributie Tn incinta studiata.

Restrictiile posibile - functionale, de destinatie, calitate, privind indicii de ocupare al
terenului etc. sunt cele din capitolele de propuneri si detaliate Tn Regulamentul local de urbanism
aferent prezentului P.U.Z.

Pentru etapele urmatoarele, in vederea crearii conditiilor de finalizare a prevederilor P.U.Z.-
ului consideram necesare urmatoarele operatii si actiuni pentru etapele urmatoare:

e Avizarea de catre Consiliul Judetean Timis;

e Aprobarea P.U.Z. prin HCL a Comunei Ghiroda;

e Asigurarea de fonduri pentru reglementarea prioritara a utilitatilor;

e Reducerea sau eliminarea situatiilor in care se impune realizarea de P.U.D.-uri pentru a permite
functiuni neconforme cu prezentul P.U.Z.;

® Impunerea - prin regulamente, caiete de sarcini, certificate de urbanism si autorizatii de
constructii - a unor solutii arhitecturale care sa confere personalitate acestei zone.

Tntocmit de: Coordonator urbanism:
arh. Ana-Maria SIRBU arh. Gheorghe SECULICI,
Specialist R.U.R. - DE
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