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LISTA DE RESPONSABILITATI

Proiectant general: S.C. Atelier CAAD S.R.L.
Coordonator proiect: Arh. Catalina BOCAN
Arhitectura si urbanism: S.C. Atelier CAAD S.R.L.

Arh. Catalina BOCAN

Edilitare — apa canal: S.C. PRO WASSER AT S.R.L.

Roxana MATEI

Edilitare — electrice: S.C. ELDO PROIECT S.R.L.

Ing. Ovidiu DOCTOR
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Memoriu de prezentare

Regulament local de urbanism aferent PUZ

Anexe:

Certificat de urbanism nr 1071 din 17012.2021 emis de Primaria Comunei Ghiroda
Extras CF 411429 si 411430

Cl Petrovics Alexandru

B. PIESE DESENATE

Plansa U0O — Incadrare in P.U.Z. Director Ghiroda sc.1:5000
Plansa UOO’ — incadrare in P.U.G. in lucru Ghiroda sc.1:5000
Plansa U0O1 — Situatia existenta sc.1:1000
Plansa UO1’ — Situatia existentd conform PUZ-uri existente si expirate sc.1:1000
Plansa U02 — Reglementari urbanistice sc.1:1000
Plansa UO3 — Proprietatea asupra terenurilor si ob. de utilitate publica sc.1:1000
Plansa U04 — Propunere de mobilare urbanistica sc.1:1000
Plansa UO5 — Studiu de cvartal sc.1:2000
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MEMORIU DE PREZENTARE

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii: P.U.zZ. ,DEZVOLTARE ZONA SERVICIl, DEPOZITARE Sl
COMERT,,
Ghiroda conf. extras C.F, CF 411429 si CF 411430
S totala teren = 14.500 mp

Beneficiari: PETROVICS ALEXANDRU CONSTANTIN
Proiectant general: S.C. ATELIER CAAD S.R.L.

Arh. Catalina BOCAN
Data elaborarii: feb . 2022

1.2. OBIECTUL P.U.Z.

e Solicitari ale temei — program

Prin tema program se solicita analizarea contextului urbanistic privind amplasarea obiectivului:
P.U.Z - DEZVOLTARE SERVICII, DEPOZITARE $I COMERT, extravilan Ghiroda, CF nr. 411429 si
cf nr 411430 pe o suprafatad de 14.500 m>.
Prezenta documentatie are ca obiect realizarea in extravilanul comunei GHIRODA, in partea de nord
a acesteia, la est de HC 95, la sud de drumul de exploatare DE 94/1/1/3, la vest de zona de comert Si
servicii Jumbo si la nord de drumul national DN6 Timisoara — Lugoj, a unui P.U.Z. pentru o zona de
constructii de servicii, depozitare si comert, pe o suprafata de 14.500 mp.

Delimitarea parcelei studiate este urmatoarea :

- la sud parcela aflata in extravilan cu nr. Cad. 410378, teren arabil

- la nord PUZ aprobat prin HCL 152 din 30.06.2021
- la vest parcela aflata in extravilan cu nr. cad 407022, teren arabil

- la est drumul DC 65/1 Aleea Uberland

Caracteristici ale amplasamentului :
- se constituie teren arabil Tn extravilanul localitatii Ghiroda.
- conform PUZ cu caracter director Ghiroda, terenul se afla intr-o zona cu functiuni si dotari speciale.
- se afla intr-o zona in care predomina parcele de teren arabil dar exista si o serie de proiecte de
urbanism care au definit caracterul zonei: industrie, depozitare si servicii.
- la est PUZ aprobat prin HCL 28/24.03.2009
- la nord PUZ aprobat prin HCL 152 din 30.06.2021

e Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata, in conformitate cu
prevederile PUZ cu caracter director Ghiroda aprobat prin HCL 28/2003 al localitatii.
Tn conformitate cu PUZ cu caracter director Ghiroda aprobat prin HCL 28/2003, zona studiata
se incadreaza in zona cu functiuni si dotari speciale.
Obiectivele principale propuse pentru aceasta lucrare sunt:
e asigurarea accesului la viitoarea functiune, in contextul zonei si a legaturilor acesteia cu celelalte
zone functionale din vecinatate ;
o stabilirea functiunilor permise in cadrul acestei zone ;
e reglementarea gradului de construibilitate a terenului ;
e rezolvarea circulatiei si a acceselor carosabile, rezervarea suprafetelor de teren necesare viitoarelor
drumuri ;
» propunerea infrastructurii tehnico — edilitare in vederea realizarii de constructii de depozitare.
Obiectul P.U.Z.-ului consta in analiza, evaluarea si reanalizarea problemelor functionale si
tehnice din zona, tindndu-se cont de noua strategie de dezvoltare urbana a administratiei locale.
in vederea realizarii obiectivelor propuse s-a eliberat de citre Primaria Ghiroda,
Certificatul de Urbanism nr. 1070 din 17.12.2012 beneficiari PETROVICS ALEXANDRU
CONSTANTIN.
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Conform PUZ cu caracter director Ghiroda — teren situat in extravilan — zona cu functiuni si
dotari speciale. In acest sens s-a intocmit documentatia necesara in vederea obtinerii avizului de
oportunitate.

Se va respecta zona de protectie conducta gaz (20 m din ax — 6 m din ax pentru constructii).

1.3. SURSE DOCUMENTARE
- PUZ cu caracter director Ghiroda aprobat prin HCL 29/2003
- R.G.U. aprobat cu HG 525 din 16 iulie 1996;
- PUZ Dezvoltare zona servicii depozitare si comert aprobat prin HCL 152 din 30.06.2021
- legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, actualizata si normele metodologice
de aplicare;
- ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin ordinul MLPAT
176/N/2000
- Planul Urbanistic General al comunei Ghiroda aflat in curs de elaborare;
in zona adiacenta amplasamentului s-au elaborat si aprobat prin HCL sau Aviz de Oportunitate
urmatoarele P.U.Z.-uri / P.U.D-uri:
- la est PUZ aprobat prin HCL 28/24.03.2009.
- la nord PUZ aprobat prin HCL 152 din 30.06.2021

In urma analizarii documentelor mai sus studiate, se pot trage urmétoarele concluzii generale:
° terenul studiat se poate accesa de pe DC 65/1 — Aleea Uberland — drumul de legatura cu
Giarmata Vii, printr-un profil stradal marit coresmpunzator.
. zona propusa spre studiu va avea din punct de vedere al zonificarii functionale, destinatia de
servicii, depozitare si comert.
. solutiile propuse pentru rezolvarea circulatiilor in zona tin cont atat de parcelari, precum si de
concluziile documentatiilor intocmite si de avizele obtinute, dar si de trama majora propusa in PUZ cu
caracter director Ghiroda aprobat prin HCL 28/2003.

e echiparea edilitara se propune a se dezvolta cu noi trasee si retele pentru alimentarea cu apa,

canalizari, gaze naturale, telefonie, etc.

Se impune corelarea intentiilor de dezvoltare a proprietarilor de terenuri si a investitorilor din
zona, atat la nivelul propunerii unor proiecte comune de asigurare a utilitatilor in variante centralizate
de echipare, precum si realizarea unor solutii de acces in concordanta cu avizele obtinute.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 EVOLUTIA ZONEI

Terenul supus planului urbanistic zonal se afla in partea de nord a comunei Ghiroda, cu acces
de pe drumul DC 65/1 Aleea Uberland — drumul de legatura cu Giarmata Vii.

Terenul face parte din extravilanul localitatii Ghiroda.

intreaga zona este caracterizata de parcele agricole fara propuneri de amenajare si o serie de
proiecte de urbanism care au definit caracterul zonei: industrie, depozitare si servicii. Mare parte din
ele s- au concretizat prin constructii aflate in diferite stadii de executie. in acelasi timp, in planul secund
a ramas un fond semnificativ de parcele nereglementate.

Din punct de vedere al circulatiilor, in vecinatatea parcelei studiate, exista o arterd majora de
circulatie si anume drumul national DN6 Timisoara — Lugoj, de-a lungul careia s-au dezvoltat proiecte
cu un caracter industrial, depozitare si servicii.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE
Terenul este situat Tn nordul comunei Ghiroda si face parte din extravilanul localitatii.
Vecinatatile sunt:

- la sud parcela aflata in extravilan cu nr. Cad. 410378, teren arabil

- la nord PUZ aprobat prin HCL 152 din 30.06.2021
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- la vest parcela aflata in extravilan cu nr. cad. 407022, teren arabil
- la est drumul DC 65/1 Aleea Uberland

Suprafata totala a terenului studiat este de 14.500 mp conform C.F. 411429 si C.F. 411430
Ghiroda.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Elemente ale cadrului natural Tn mare varietate nu sunt. Terenul este in totalitate neamenajat,
fara plantatii.

Zona Ghirodei se incadreaza in caracteristicile climatice generale specifice tarii noastre, clima
temperat continentald moderata. Anotimpurile sunt bine conturate si caracterizate:

- primaverile sunt timpurii si ades capricioase
- veri uscate si lungi
- toamne lungi si cu temperaturi relativ constante
- ierni blande si scurte
Caracterizarea climaterica a zonei:
- temperatura medie multianuala a aerului: 8,8° C
- data medie a primului inghet: 11 octombrie
- nr. mediu al zilelor tropicale [T max. >30 ° C]: 8 zile/an
- cantitatea medie multianuala a precipitatiilor: 660mm/ an
- durata medie de stralucire a soarelui: 1924,1 ore / an
- numar mediu al zilelor cu ninsoare: 28 zile / an
- numar mediu al zilelor cu bruma: 25 zile / an

in anotimpul rece si in perioadele de calm poate aparea fenomenul de inversiune
atmosferica.

Corespunzator latitudinii la care se situeaza zona studiata, se inregistreaza o radiatie solara
directa medie de 736cal/m2 la 21.06 si 118cal/m2 la 22.12, cu un coeficient de transparenta a norilor
de 0,342.

Numarul mediu anual de zile acoperite este de 160-180 zile.

Din punct de vedere al particularitatilor topoclimatice se remarca o repetitie relativ uniforma in
suprafata unora dintre elementele meteorologice.

Morfologic, Ghiroda se situeaza in Campia joasa Timis-Bega cu energie de relief redusa, parte
a unitatii geomorfologice Depresiunea Panonica.

Geologic, pe adancimea ce intereseaza din punct de vedere geotehnic, se intalnesc depunerile
aluvionare cuaternare, reprezentate printr-o alternanta lenticular incrucisata de pamanturi argiloase si
nisipoase intr-o larga gama granulometrica, coloristica si de diferite consolidari specifica campiei joase.

Amplasamentul Tn cauza se caracterizeaza prin interceptarea pamanturilor argiloase
(umpluturi si teren natural) in partea superioara a stratificatiei.

Panza freatica permanenta se afla la o adancime de 2,5-3,5m, iar in perioadele cu exces de
umiditate, panza freatica urca la 1,00m.

Adancimea de inghet este de 0,60-0,70m.

Datele geotehnice si conditiile de fundare recomandate urmeaza a fi verificate pentru fiecare
amplasament pe care urmeaza a se construi.

In conformitate cu normativul P100/2013 si harta seismica, amplasamentul se gaseste in zona
seismica de calcul D, cu o valoare a coeficientului seismic Ks=0,16 si perioada de colt Tc=1,0 sec.

2.4. CIRCULATIA
In prezent accesul pe parcela se poate face din drumul de exploatare DC 65/1 Aleea Uberland,
situat la est.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR
Repartizarea pe folosinta si functiuni a suprafetei zonei studiate este in prezent cea de teren
extravilan, arabil. Din punct de vedere juridic, parcelele pentru care s-a cerut Certificatul de Urbanism

Pr. nr. 403/2022 - P.U.Z. ,DEZVOLTARE SERVICII DEPOZITARE S| COMERT; Ghiroda, nr. CF. 411429 si nr. CF
411430, S teren = 14.500 m?; Beneficiar: Petrovics Alexandru Constantin
MEMORIU DE PREZENTARE 9/17



S.C. Atelier CAAD S.R.L.

Sediu social: TIMISOARA 300291, str. Aurora nr. 5, Reg.Com. J35/2318/2004, C.U.I. RO 16677315
Punct de lucru: TIMISOARA 300194, str. Remus nr. 7/a, ap. 1, tel./ fax 0256 228717
Cont curent: RO82 BTRL RONC RT03 0655 3101 BANCA TRANSILVANIA S.A.

wtelien
Cont trezorerie: RO83 TREZ 6215 069X XX00 5315 TREZORERIA TIMISOARA ( A m

nr. 1071 din 17.12.2021 sunt detinute de PETROVICS ALEXANDRU CONSTANTIN, conform C.F.
411429 si 411430 Ghiroda. Suprafata totala a terenului studiat este de 14.500 m?2.

in stadiul actual, tinAnd cont de faptul c& terenul are folosinta agricola, nu exista zone de spatiu
verde amenajat. Pentru ansamblurile industriale aprobate sau edificate in baza documentatiilor de
urbanism (faza PUZ sau PUD), s-au reglementat suprafetele minime necesare de spatii verzi
amenajate.

Nu exista riscuri naturale in zona.

Analiza situatiei existente a relevat urmatoarele disfunctionalitati grupate pe categorii:
a) de circulatie (au fost dezvoltate la punctul referitor la Cai de comunicatie):
- accesul in zona se poate face dinspre DN 6 Timisoara-Lugoj, prin Strada Aeroport si DC 65/1 Aleea
Uberland. La aceasta ora nu exista in zona circulatie organizata, cu exceptia drumului de exploatare
DC 65/1 Aleea Uberland.

FUNCTIUNI :

Intreaga zona este caracterizatd de parcele agricole fard propuneri de amenajare Si 0 serie de
proiecte de urbanism care au definit caracterul zonei: industrie, depozitare si servicii. Mare parte din
ele s-au concretizat prin constructii aflate in diferite stadii de executie. in acelasi timp, in planul secund
a ramas un fond semnificativ de parcele nereglementate.

2.6. ECHIPAREA EDILITARA
a) Cai de comunicatie

Zona studiata este marginita la est de drumul DC 65/1 si prezinta in apropierea ei — pe partea
sudica drumul national DN6 Timisoara — Lugoj.

Analiza situatiei existente a relevat urmatoarele disfunctionalitati ale circulatiei rutiere:
1.zona studiata este caracterizata de existenta terenurilor ce au avut pana in prezent caracter arabil,
accesul facandu-se prin intermediul drumurilor de exploatare sau comunale existente;
2.trecerea acestor terenuri la o alta functiune, presupune si asigurarea unor alte criterii de accesibilitate
a terenurilor, din punct de vedere al circulatiei rutiere.
b) Alimentarea cu apa si canalizare

Zona studiata este echipata cu retele de apa si canalizare. Pentru pozitionarea exacta a
acestora se va cere un aviz de principiu de la AQUATIM.

in intravilanul localitatii Ghiroda (la aprox. 700 m) exista retele de alimentare cu apa si
canalizare, administrate de AQUATIM S.A. (de-a lungul DN 6 pana la sensul giratoriu spre aeroport).
Exista in zona un canal de desecare care colecteaza excesul de umiditate din sol si partial apele de
ploaie (Hcn 95, Hen 63 si Hen 90/2, aflate la sud de zona studiata).
c) Alimentarea cu gaze naturale

Pe terenul ce face obiectul Planului Urbanistic Zonal, existad retea de gaze naturale. Pentru
pozitionarea exacta a retelelor din zona s-au cerut avize de amplasament de la C.N. Transgaz S.A. si
Delgaz Grid.
d) Alimentarea cu energie electrica

Adiacent terenului ce face obiectul Planului Urbanistic Zonal, nu exista linii electrice aeriene
care sa afecteze amplasamentul;
e) Telefonizare

In zona exista cabluri fibra optica, ce ar impune restrictii referitoare la modul de executare al
sapaturilor in apropierea cablurilor existente. Pentru pozitionarea exacta a acestora se va cere un aviz
de principiu de la TELEKOM.
f) Retea de televiziune in cablu

in zona nu exista retea urbana de televiziune in cablu.

2.7. PROBLEME DE MEDIU
Terenurile incadrate Tn zona de studiu au avut categoria de folosinta de terenuri arabile, deci
fara surse de poluare semnificativa a mediului.
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Se va asigura un balans optim intre suprafetele ocupate de constructii si cele rezervate spatiilor
verzi. In prezent, zona nu este dotata cu canalizare centralizata, nici cu retea de distributie a apei
potabile

Interventiile propuse Tn cadrul zonei studiate, nu vor prezenta riscuri pentru zona.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice: nu exista.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie: nu este cazul.

Evidentierea potentialului balnear si turistic: nu este cazul.

Traseele din sistemul de comunicatii ce prezinta posibile poluari pentru zona se refera la drumul
national DN6 Timisoara — Lugoj, datorita intensitatii traficului, ca urmare a dezvoltarii proiectelor de
urbanism aprobate prin hotarari de Consiliu Local sau in curs de aprobare.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI
Cerintele autoritatilor locale, precum si punctele de vedere ale factorilor interesati cu privire la
organizarea viitoare a zonei luate in studiu au fost urmatoarele:

° dezvoltarea sa se poata corela cu strazile majore prevazute prin planul de amenajare a
teritoriului.

. dezvoltarea unei trame stradale in corelare cu cea existenta si prevazuta prin P.U.Z-urile
aprobate in imediata vecinatate.

. asigurarea necesarului de spatii verzi.

. asigurarea utilitatilor necesare dezvoltarii zonei intr-o varianta de echipare centralizata.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CQNCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
In conformitate cu PUZ cu caracter director Ghiroda aprobat prin HCL 28/2003, zona studiata
se incadreaza in zona cu functiuni si dotari speciale.

e RIDICAREA TOPOGRAFICA

A fost realizata o ridicare topografica in scopul elaborarii acestei documentatii. Aceasta a ajutat
la determinarea corecta a amplasamentului: lungimea laturilor parcelelor, pozitionarea fata de parcelele
vecine, pozitionarea fata de drumuri.

3.2. PREVEDERI ALE PUZ CU CARACTER DIRECTOR GHIRODA

In PUZ cu caracter director Ghiroda, terenul se afl& intr-o zona cu functiuni si dotari speciale.

Documentatia propune utilizarile functionale ale parcelei, precum si traseele si profilele
principalelor drumuri care vor deservi parcela studiata.

Sunt evidentiate culoarele de protectie care impun restrictii - zona de protectie conducta de gaz
(20 m din ax — 6 m pentru constructii).

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Se propune punerea n valoare a cadrului natural existent, prin crearea unei zone verzi pe
parcela de minim 20% din suprafata acesteia.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Propunerea de rezolvare a accesibilitatii terenului din zona studiata prin documentatia de fata
presupune pe de-o parte realizarea din drumul DC 65/1 a unui drum de utilitate publica pe toata latura
nordica a parcelei (conformat largit la 7 m carosabil), ce va fi ulterior implicit trecut Tn domeniul public
in urma aprobarii Planului Urbanistic in cauza, iar pe de alta parte latirea profilului drumului existent DC
65/1, pe toata latura estica a parcelei.

Prospectul stradal proiectat va fi in conformitate cu normele tehnice privind proiectarea si
realizarea strazilor in localitati (Ord.M.T.nr.50/1998), cu PUZ cu caracter director Ghiroda si cu PUZ
Dezvoltare zona servicii depozitare si comert aprobat prin HCL 152 din 30.06.2021. Strazile vor fi
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executate din Tmbracaminti moderne alcatuite dintr-o fundatie din balast si piatréd spartd si o
imbracaminte bituminoasa din mixturi asfaltice. La realizarea intersectiilor s-a tinut cont de razele de
racordare intre strazi. Strazile vor fi marginite de trotuare pietonale si spatii verzi.

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform prevederilor Normativului P 132-93

Zonele de protectie ale drumurilor sunt stabilite in functie de categoria si amplasarea acestora.

Tn interiorul terenului aferent investitiei este propusa o cale de circulatie cu doua benzi totalizand
7m latime de carosabil, platforme si locuri de parcare. Se vor respecta caile de interventie pentru
masinile de pompieri.

Apele meteorice de suprafata vor fi colectate prin rigole sau gaigere, ce vor fi racordate la
reteaua de canalizare proiectata in zona.

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

Interventiile urbanistice propuse au drept scop eliminarea disfunctionalitatilor semnalizate si au condus
la urmatoarele principii de lucru:

- generarea unei zone pentru servicii, depozitare si comert.

- asigurarea accesului auto si pietonal in zona studiata prin intermediul unui drum de utilitate publica
propus pe toata latura nordica a parcelei, cu un profil stradal total de 14m latime, dintre care o latime
de 7m va fi proiectatd pe parcela in cauza (cu o latime carosabila de 3.50m si 3.50m pentru accesul
pietonal si zona verde de aliniament), iar restul de 7m urméand a se proiecta pe parcela nr cad. 411427,
conform PUZ Dezvoltare zona servicii depozitare si comert aprobat prin HCL 152 din 30.06.2021.

- latirea profilului drumului existent DC 65/1, pe toata latura estica a parcelei - pentru racordul cu drumul
de utilitate publica propus pe latura nordica si pentru a permite o zona de circulatie pietonala si zona
verde de-a lungul laturii nordice a terenului in cauza.

- spatii verzi si spatii verzi de aliniament cu rol de protectie 20%

- regim de inaltime maxim P+3E

- P.O.T. maxim = 55%, C.U.T. maxim = 1.5

-Hmax.=16m

asigurarea intr-un sistem centralizat a alimentarii cu apa si a canalizarii pentru viitoarea dezvoltare;
asigurarea prin proiectare a strategiei de rezolvare a utilitatilor pentru intreaga zona: alimentare cu
energie electrica, alimentare cu gaz

- Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.Z. este cel care reglementeaza posibilitatile de
edificare.

Bilant teritorial:

Destinatie teren Situatia existenta Situatia propusa
suprafata procente |suprafata procente

Suprafete teren 14.500mp 100,00% (14.500mp  [100,00%

Constructii pentru servicii, depozitare si 7.975 mp 55.00%

comert

Spatii verzi 2.900 mp 20.00%

Spatii verzi ce se vor amenaja pe parcele de servicii, 1.937 mp 13.36%

depozitare si comert

Spatii verzi de protectie si aliniament pe caile de 963 mp 6.64%

circulatie

Platforme exterioare, circulatii interne si, 3.625mp 25.00%

parcaje — inclusiv drum de acces

Total 14.500mp 100,00% [14.500mp |100,00%

Investitia se va face gradat si etapizat.

Se vor rezerva zone speciale pentru spatii verzi si dotari edilitare: statii de pompare, bazin de
retentie ape pluviale, post trafo, SRM.

Se vor asigura locuri de parcare pentru angajati, vizitatori si TIR (aprovizionare).
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Amplasarea constructiilor se va face cu respectarea unei distante minime de 5m fata de limita
drumului de acces propus pe latura nordica.

Se vor respecta normele de igiena si normele PSI.

Fiecare parcela va dispune de cel putin un acces auto, individual sau cuplat cu cel al parcelei
alaturate. Accesul pe parcele se va face din drumul propus pe latura nordica si pe cel propus pe latura
vestica, prin intermediul unui carosabil cu o Iatime de 7m.

Pe parcela se vor rezerva zone special amenajate pentru acces public cu alei pietonale si zone
verzi.

Amplasarea constructiilor

Zona maxima de implementare a cladirilor propuse va fi urmatoarea, conform Plansei de
Reglementari Urbanistice :
- fata de limita de proprietate de pe latura estica — spre drumul DC 65/1, se va dezvolta profilul stradal
al drumului in cauza pe o latime de 20.00 m (cu zona pietonala si zona verde) de la drumul comunal
existent. Zona de construibilitate se va amplasa la o distantd de minim 5.00 m fata de acest prospect
stradal largit al drumului de exploatare si la 20 m fata de pozitia conductei de gaz. Prin urmare, zona
de construibilitate va fi la o distanta mde minim 47.00 m fata de limita de proprietate estica a parcelei
studiate.
- fata de limita de proprietate de pe latura nordica - zona de construibilitate se va amplasa la o distanta
de minim 5.00 m fata de drumul de utilitate publica propus pentru accesul pe parcela (cu latimea de 7
m pe parcela ce face obiectul acestei documentatii + 7 m pe parcela vecina nr cad 4011427 conf PUZ
Dezvoltare zona servicii depozitare si comert aprobat prin HCL 152 din 30.06.2021).
- fata de limita de proprietate de pe latura vestica — zona de construibilitate se va amplasa la o distanta
de minim 10 m fata de drumul de utilitate publica propus (conform PUZ Director Ghiroda) cu latimea de
8.25 m pe parcela ce face obiectul acestei documentatii + 8.25 m pe parcela vecina nr cad 407022.
- fata de limita de proprietate de pe latura sudica — se propune o zona verde de 5 m fata de parcela
nr cad. 410378, urmand ca zona de construibilitate sa se amplaseze la randul ei la limita acestei zone
verzi.

Se vor respecta normele de igiena si normele PSI.

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
Conform memoriu echipare edilitara.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Dezvoltarea durabila a asezarilor umane obliga la o reconsiderare a mediului natural sub
toate aspectele sale: economice, ecologice si estetice si accentueaza 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. Aplicarea
masurilor de reabilitare, protectie si conservare a mediului va determina mentinerea echilibrului
ecosistemelor, eliminarea factorilor poluanti ce afecteaza sanatatea si creeaza disconfort si va
permite valorificarea potentialului natural si a sitului construit.

Prin regulamentul de urbanism, se prevede asigurarea de minim 20% din suprafata privata
ocupata de spatii verzi. Se prevad plantari de zone verzi, punerea in valoare a cadrului natural
existent. Spatiile verzi vor fi de mai multe tipuri: gazon, pomi si plante decorative.

Odata cu realizarea urbanizarii zonei propuse este necesara asigurarea utilitatilor aferente
acestora, respectiv alimentarea cu apa si canalizarea. Prin adaptarea solutiei de canalizare si
alimentare cu apa in etapa viitoare Tn sistem centralizat, solutia ce se propune este conforma cu
normelor europene actuale.

Depozitarea controlata a deseurilor: colectarea si depozitarea deseurilor menajere se va face
pe fiecare parcela, controlat, in containere speciale, urmand a fi evacuate periodic prin colectarea
de catre o firma specializata, in baza unui contract.

Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatii si al retelelor edilitare
majore: zona studiata este caracterizata de existenta terenurilor ce au avut pana in prezent caracter
arabil, accesul facandu-se prin intermediul drumurilor de exploatare existente. Trecerea acestor
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terenuri la o altd functionalitate, presupune si asigurarea unor alte criterii de accesibilitate a
terenurilor, din punct de vedere al circulatiei rutiere.

Ca principale acte normative privind protectia mediului ce trebuie respectate, sunt precizate
urmatoarele:
Se vor respecta conditiile de calitate a aerului, conform STAS 12574/87,
Deseurile rezultate vor fi ridicate de catre o unitate de salubrizare autorizata; cele reciclabile — hartie,
carton, sticla etc. — vor fi colectate separate, pe tipuri si vor fi predate unitatilor specializate pentru
valorificare, conform O.U. 16/2001 privind gestiunea deseurilor reciclabile, precum si cele al O.U.
78/2000 privind regimul deseurilor;
Se vor respecta prevederile O. 756/97 cu privire la factorul de mediu sol;
Nivelul de zgomot exterior se va mentine in limitele STAS 10009/88 (max. 50dB) si STAS 6156/1986;
Emisiile de poluanti in aer nu vor depasi valorile impuse de O. 462/93 si O. MAPM 1103/2003;
Apele uzate vor respecta conditiile de colectare din NTPA 002/2002;
Se vor respecta prevederile H.G. 856/2002 privind gestiunea ambalajelor pentru asigurarea
conditiilor impuse de Legea 426/2001;
Se vor respecta normele de salubrizare aprobate de autoritatile administratiei publice locale sau
judetene.

TRATAREA CRITERILOR PENTRU DETERMINAREA EFECTELOR SEMNIFICATIVE

POTENTIALE ASUPRA MEDIULUI (conform HOTARARII 1076 din 08/07/2004)
1. Caracteristicile planurilor si programelor cu privire in special la :
1.a. Solutile de urbanism propuse creeaza suportul pentru activitati viitoare. Elaborarea PUZ este
determinata de intentia de a functionaliza un perimetru intravilan in acord cu cerintele si tendinta de
dezvoltare zonala. Amplasamentul este situat intr-o zona din perimetrul comunei Ghiroda, in care sunt
foarte multe alte planuri similare aprobate. Modelarea propusa creeaza premize pentru protectia
mediului, inteles ca fiind de tip urban, 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 potential stres ambiental (zgomot, noxe din traficul rutier).
1.b. Se incadreaza in documentatiile de urbanism cu caracter director. La baza stabilirii categoriilor de
interventie, reglementarilor si restrictilor impuse au stat cateva obiective principale: incadrarea in
caracterul zonei precum si asigurarea indeplinirii masurilor legale si amenajarilor necesare pentru
obiectivele prevazute.
1.c. Actualmente terenul are categoria de folosinta teren arabil situat in intravilan, dar nu este un teren
valoros pentru culturi, calitatea acestuia nefiind multumitoare. Se vor consulta si rezultatele studiului
O.S.P.A. privind clasa de fertilitate a terenului, factor ce va fi luat in calcul si in ceea ce priveste
scoaterea terenului din circuitul agricol. Raportul mediu natural — mediu antropic trebuie privit sub
aspectul modului in care utilizarea primului este profitabila si constituie la dezvoltarea celui din urma,
astfel ca prin regulamentul de urbanism se prevede asigurarea de spatii verzi si plantatii de aliniament,
utilizarea eficienta si durabila a spatiului existent, asigurarea facilitatilor de trai, cu conservarea factorilor
de mediu.
1.d. Propunerile documentatiei de urbanism de extindere a zonei de depozitare, servicii si birouri nu
afecteaza mediul.
Apa: prin solutile adoptate (de alimentare cu apa, de canalizare menajera si pluviald) — se elimina
posibilitatea de infiltratii in sol.
Aerul: nu exista surse de poluare a atmosferei — exceptand cele legate de circulatia autovehiculelor.
Surse stationare nedirijate nu exista; surse stationare dirijate: emisiile de poluanti antrenati de la gazele
de ardere de la centralele termice genereaza monoxid de carbon si oxizi de azot; surse mobile:
autoturisme si autoutilitare care genereaza poluanti precum monoxid de carbon, oxizi de azot, dioxid
de sulf, hidrocarburi nearse — intermitente.
Solul: surse de poluare specifice perioadei de executie nu exista, decéat accidental de la pierderea de
carburanti la utilajele folosite — sunt nesemnificative cantitativ si pot fi inlaturate fara a avea efecte
nedorite asupra solului. Pentru perioada de exploatare, surse posibile de poluare sunt: depozitarea
necorespunzatoare a deseurilor menajere. Se va realiza o platforma adecvata pentru colectarea
deseurilor , se va intretine solul in spatiile verzi.
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Zgomot si vibratii: proiectul va respecta cerintele impuse de prevederile legale privind gestionarea
zgomotului ambiental, avand in vedere ca nu se vor desfasura activitati generatoare de zgomot.
Radiatii: lucrarile propuse nu produc si nu folosesc radiatii.

Ca principale acte normative privind protectia mediului ce trebuie respectate, sunt precizate
urmatoarele:
- Se vor respecta conditiile de calitate a aerului, conform STAS 12574/87;
- Deseurile rezultate vor fi ridicate de catre o unitate de salubrizare autorizata; cele reciclabile — hartie,
carton, sticla etc. — vor fi colectate separate, pe tipuri si vor fi predate unitatilor specializate pentru
valorificare, conform O.U. 16/2001 privind gestiunea deseurilor reciclabile, precum si cele al O.U.
78/2000 privind regimul deseurilor;
- Se vor respecta prevederile O. 756/97 cu privire la factorul de mediu sol;
- Nivelul de zgomot exterior se va mentine in limitele STAS 10009/88 (max. 50dB) si STAS 6156/1986;
- Emisiile de poluanti in aer nu vor depasi valorile impuse de O. 462/93 si O. MAPM 1103/2003;
- Apele uzate vor respecta conditiile de colectare din NTPA 002/2002;
- Se vor respecta prevederile H.G. 856/2002 privind gestiunea ambalajelor pentru asigurarea conditiilor
impuse de Legea 426/2001;
- Se vor respecta normele de salubrizare aprobate de autoritatile administratiei publice locale sau
judetene.
1.e. Prin canalizare si alimentare cu apa in sistem centralizat, solutia ce se propune pentru etapa
imediat urmatoare este conforma cu normelor europene actuale.
Managementul deseurilor menajere: acestea vor fi colectate in recipiente cu aceasta destinatie si vor fi
preluate de societati autorizate cu mijloace de transport adecvate care nu permit imprastierea lor.
Gospodarirea substantelor periculoase si toxice: fiind prevazute cladiri de servicii, comert si depozitare,
nu rezulta nici un fel de substante toxice sau periculoase, deci nu se necesita masuri speciale.
Protectia calitatii apelor: prin canalizare si alimentare cu apa in sistem centralizat, solutia ce se propune
pentru etapa imediat urmatoare este conforma cu normelor europene actuale.

Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire, in special la:
2.a. Propunerile promovate prin documentatia de fatd produc niste efecte ireversibile. Terenul agricol
dispare, dar schimbarea se produce in sens pozitiv. Se creeaza locuri de munca prin serviciile create.
Probabilitatea de a afecta mediul este nula — ca durata sau frecventa — ca atare nu se pune problema
reversibilitatii efectelor (elementele componente raméan nenocive si deseurile neutre se aduna si se
elimina in cateva minute)
2.b. Nu e cazul. Nu se pune problema cumularii efectelor, toate materialele utilizate, depozitate sau
comercializate sunt inerte, neutre, netoxice, in general create si agrementate special pentru medii in
care stau si locuiesc oameni.
2.c. Nu se produc efecte transfrontaliere, fiind la o distanta de peste 60km fata de granita.
2.d. Nu e cazul. Nici Tn conditii accidentale, nici in conditii normale natura activitatii nu afecteaza
sanatatea oamenilor sau starea mediului inconjurator.
2.e. Nu exista riscuri pentru sanatatea umana. Efectele — ca areal de suprafatd cat si ca numar de
populatie posibil afectat — sunt practice nule, neafectdnd practic nici macar locuitorii din cladirile
propuse. Toate spatiile vor fi incalzite, ventilate si se vor asigura toate normele P.S.I. necesare, cladirile
vor fi incombustibile, materialele utilizate vor fi incombustibile sau greu combustibile, se va asigura
dotarea P.S.I. necesara.
2.f. Nu e cazul.
2.f.i. — nu sunt zone naturale speciale si nici patrimoniu natural care sa fie afectat. Nu sunt elemente
ale patrimoniului cultural (national, regional sau local) in zona. Nu exista caracteristici naturale speciale

2.f.ii — nu e cazul. Nu se depasesc standardele si valorile limitd de calitate a mediului, pe parcela
studiata nefiind activitate generatoare de noxe, risc poluare, accident, etc.
2.f.iii - nu e cazul. Este exclusa folosirea terenului in mod intensiv, procentul maxim de ocupare al

terenului studiat cu constructii P.O.T. este sub 55%, raméan in zona platforme, parcaje, spatii verzi
amenajate (peste 20,00%)

2.9. Nu e cazul. In zona nu exista peisaje cu statut de protejare (nici macar local) deci nici national,
comunitar sau international.
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Din aceste considerente generale si specifice legislatiei de mediu, cunoscand in detaliu
caracterul investitiei, luand in considerare situatiile cu investitii similare; se apreciaza ca investitia este
cu un risc redus, nesemnificativ asupra mediului si se realizeaza pe o suprafata relativ mica.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Pentru toate lucrarile rutiere propuse si care urmaresc realizarea unor noi trasee de strazi sau
largirea profilului transversal - in zonele unde profilul stradal nu este asigurat - se impune rezervarea
suprafetelor de teren necesare.

Eliberarea autorizatiilor de constructie se va face cu impunerea masurilor necesare de asigurare
a conditiilor juridice pentru finalizarea masurilor de modernizare a circulatiei.

3.9. SANATATEA POPULATIEI

3.9.1 — Intre unitatile de depozitare, obiectivele sau activitatile care polueaza factorii de mediu
sau produc zgomot si vibratii si teritoriile protejate invecinate se asigura zone de protectie sanitara.

3.9.2. — Nocivitatile fizice (zgomot, vibratii, radiatii ionizante si neionizante), substantele
poluante si alte nocivitati din aerul, apa si solul zonelor locuite nu vor putea depasi limitele maxime
admisibile din standardele in vigoare.

3.9.3. — Indepértarea apelor uzate menajere se face numai prin reteaua de canalizare a apelor
uzate; Tn lipsa posibilitatii de racordare la sisteme publice de canalizare, unitatile sunt obligate sa fisi
prevada instalatii proprii pentru colectarea, tratarea si evacuarea apelor uzate, care se vor executa si
exploata in asa fel incat sa nu constituie un pericol pentru sanatate.

3.9.4 - Este interzisa raspandirea neorganizata, direct pe sol (curti, gradini, strazi, locuri riverane
s.a.) sau in bazinele naturale de apa, a apelor uzate menajere, fecaloid-menajere si indus-triale. Este
interzisa deversarea apelor uzate in zona de protectie sanitara a surselor si a instalatii-lor centrale de
alimentare cu apa.

3.9.5 — Deseurile periculoase se depoziteaza, se neutralizeaza si se elimina final numai in
conditiile stabilite conform reglementarilor in vigoare.

3.9.6 — Depozitele de deseuri menajere, controlate, instalatile de compostare a deseurilor
organice si biodegradabile, instalatiile de incinerare trebuie proiectate, construite si administrate astfel
incat sa se realizeze conditii de impiedicare a eliminarii si diseminarii poluantilor in mediul natural: sol,
ape de suprafata, ape subterane, aer sau in mediul urban.

3.10. COSTURI S| CONSECINTE ECONOMICE / SOCIALE ALE INVESTITIEI

Prin planul urbanistic zonal ce face obiectul acestei documentatii, apar costuri (pentru obiective
de utilitate publica, operatiuni cadastrale si notariale), dupd cum urmeaza:
- Intabulare parcela
- Trecerea in domeniul public a terenurilor prevazute prin P.U.Z.
- Amenajare drumuri (parte carosabild, trotuare, inclusiv traversari de canale / podete, daca este cazul
etc.) si spatii verzi
- Retele edilitare (apa, canal, energie electrica, gaz, etc.).

Toate acestea vor fi suportate de dezvoltatorul P.U.Z., conform planului de actiune ce se va
semna de catre acesta si primarul municipiului.

Consecintele economice si sociale ale acestei investitii sunt pozitive, in sensul intregirii unei
zone deja dezvoltate si lotizate, completadndu-se astfel retele edilitare, spatii verzi.

4. CONCLUZII — MASURI iN CONTINUARE

Avand in vedere situatia expusa mai sus, consideram ca viitoarele cladiri de depozitare, servicii
si comert propuse se integreaza bine in zona si ca investitia care se doreste a se realiza este oportuna
dezvoltarii zonei.

Principalele categorii de interventie vor fi cele legate de modernizarea circulatiei, extinderea
infrastructurii tehnico — edilitare, realizarea de spatii verzi si zone construite, precum si asigurarea
functiunilor complementare necesare unei astfel de dezvoltari.
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Tinandu-se cont de tendintele de dezvoltare a zonelor de servicii, depozitare si comert Tn
extravilanul localitatii Ghiroda, trebuie asigurata atat infrastructura necesara, céat si posibilitatile de
cooperare si corelare a terenurilor din zona, in vederea generarii unor solutii armonioase, cu o dotare
corespunzatoare din punct de vedere al echiparilor si serviciilor necesare functionarii.

Intocmit, Sef proiect,

arh. Emanuel TAMAS arh. Catalina BOCAN

Pr. nr. 403/2022 - P.U.Z. ,DEZVOLTARE SERVICII DEPOZITARE S| COMERT; Ghiroda, nr. CF. 411429 si nr. CF
411430, S teren = 14.500 m2; Beneficiar: Petrovics Alexandru Constantin
MEMORIU DE PREZENTARE 17117



