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MEMORIU DE PREZENTARE

CAPITOL 1-PREZENTARE GENERALA

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

14/15.10.2018

PROIECT NR.

Plan Urbanistic Zonal -
DENUMIREA
PROIECTULUI Zona servicii, comert si depozitare
FAZA Studiu de oportunitate

401822, nr topografic 694/a 694/b/1, 694/a 694/b/2
LOCALITATEA

Com. Ghiroda, 307200, Calea Lugojului, nr. FN identificat cu CF

BENEFICIAR S.C. REGENCY COMPANY S.R.L.

PROIECTANT S.C. DREAMSCAPE S.R.L.

1.2 OBIECTUL LUCRARII

> Solicitari ale temei-program

Pe terenul cu suprafata din acte de 12455mp (conform contractului de vanzare-
cumpdrare autentificat cu Incheierea nr. 2951/15.12.2017,amplasat pe Com. Ghiroda, 307200,
Calea Lugojului, nr. FN identificat cu CF 401822, nr topografic 694/a 694/b/1 694/a 694/b/2,
din care supafata de 9999 mp avand categoria de curti constructiii, si suprafata de 2456 mp
avand categoria de folosinta arabil, conform extrasului de Carte Funciara pentru informare emis
la cerere nr. 401822/04.12.2017 emis de OCPI Timis,se propune dezvoltarea unei zone de
comert, servicii si depozitare, 1n conformitate cu normele legislative in vigoare,
respectiv Legea 350/6.07.2001 privind amenajarea teritoriului gi urbanismul, cu completarile si
modificarile ulterioare si a Ordinului Nr. 233 din 26.02.2015 al Ministerului Dezvoltarii
Regionale si Administratiei Publice pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a
Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului si de elaborare si actualizare a
documentatiilor de urbanism si H.G.R. nr. 525 / 1996, pentru aprobarea Regulamentului
General de Urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare.
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Prin prezenta documentatiede urbanism de tip P.U.Z., se stabilesc reglementarile pentru
parcela studiata, in relatie cu parcelele invecinate, respectiv modul specific de construire si
anume.

» Conditiile de ocupare P.O.T., C.U.T., Rh;

= Retragerile cladirilor propuse fata de aliniament si distantele fatd de limitele laterale si

posterioare ale parcelei:

» Imaginea configurativ — spatiala a propunerii.

> Prevederi ale programului de dezvoltare a localititii pentru zona studiata

Din punct de vedere al reglementarilor instituite asupra terenului, conform Planul
Urbanistic General Comuna Ghiroda — aprobat prin Hotararea Consiliului Local al Comunei
Ghiroda cu nr. 39198/021-1996, avand valabilitatea prelungita prin Hotararea Consiliului Local
al Comunei Ghiroda cu nr. 4/1996 , imobilul analizat se incadreazd in UTR nr. 13, care se
invecineaza la nord cu DN. 6, la est cu limita intravilanului existent al Loc. Ghiroda, la vest cu
limita intravilanului loc. Timisoara, la Sud cu limita situata la 300 m de DN. 6.

Caracteristicui ale terenurilor:

» Utilizari admise:
- extinderea functiunilor localitdtii: locuire, invatamant, sandtate, comert, activitati
economice, dotari pentru odihna si recreere, terenuri de sport, parc de distractii.

- dotari speciale: centru de afaceri, reprezentante firme, centre comerciale, spatii
polifunctionale, banci, hoteluri, targ expoztional, packing.

- constructii pentru echipdri tehnico - edilitare.

» Interdictii temporare:
* S-au stabilit In cazul necesitatii elaborarii unor documentatii de urbanism PUD
sau PUZ

Motivatia de a elabora PUZ este cerutia prin Planul Urbanistic General Comuna
Ghiroda pentru a detalia modul in care se poate construi in zona invecinata DN6, aceasta
fiind o zona care s-a dezvoltat accelerat in ultimii 10 ani.

Documentatia PUZ se incadreaza in indicatorii propusi in noul PUG al Comunei
Ghiroda aflat in curs de avizare si sunt similari cu documentatiile PUZ aprobate anterior
in zona.

> Surse documentare

= Lista studiilor si proiectelor elaborate concomitent P.U.Z.:
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- Planul Urbanistic General Comuna Ghiroda — aprobat prin Hotararea Consiliului Local
al Comunei Ghiroda cu nr. 39198/021-1996, avand valabilitatea prelungitd prin
Hotérarea Consiliului Local al Comunei Ghiroda cu nr. 4/1996

- Ridicarea topografica a terenului.

- Studiul geotehnic

= Surse de informatii utilizate, date statistice:

- Informatii obtinute de proiectant de la Serviciul Urbanism din cadrul Comunei Ghiroda;

- Date culese de proiectant in teren;

- Institutul National de Statistica — www.insse.ro.

- AUTORIZATIE DE GOSPODARIREA APELOR, Nr. 131 din 19.03.2007, pentru
cladirea existenta pe teren

- Autorizatie strapungere DN 6, nr. 4814 din 27 aprilie 2004, pentru terenul studiat.

= Baza topografica:
- Planul topografic a fost realizat in sistem de referintd stereo ‘70 nivelment Marea
Neagra.

CAPITOL 2-STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 EVOLUTIA ZONEI

> Date privind evolutia istorica a zonei

Teritoriul de astazi al comunei Ghiroda, a fost locuit inca din timpul ocupatiei romane in
Dacia, dar nu avea documente speciale pentru Ghiroda, de aceea vom folosi documentele
istorice legate de orasul din imediata apropiere, Timisoara, si datoritd faptului ca marile
evenimente istorice nu se puteau intampla la Timisoara, fara ca sa nu influenteze si mica asezare
din imediata apropiere, Ghiroda.

Astfel, dupd cucerirea Daciei de catre trupele romane conduse de Imparatul Marcus
Ulpius Traianus (Traian) in anul 854 de la facerea Romei sau anul 100 dupa Hristos, teritoriul
Banatului, din care facea parte si teritoriul comunei Ghiroda, a intrat in provincia Dacia
Ripensis (105 d. Hr. T 106 d. Hr.).

Cel mai vechi document in care se aminteste numele de GHIRODA, este registrul despre
insemnarile dijmelor papale din anii 1332 - 1337, cu titul de : "Incipimut Rationes Decimaris
Sexeunalis Collectan in Hungaria ab anno 1332 ad annum 1337 a Jacopo Bercugari et
Rajmondo Bonafato Colectoribus Pontificis" (in limba latind), care act, se pastreazd in
biblioteca Vaticanului din Roma. In acest document se aminteste pentru prima datd de comuna
Ghiroda sub denumirea de GHIRDA!
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Actul atestarii mai clare este anul 1389, cand localitatea este mentionata in documentele
feudale sub numele de GYUREG.

1690 - 1700 - atestareca documentara ca Ghiroda s-a mentinut sub turci, asa cum reiese
din "Conscriptia lui Marsigli", in care GYIRODA, figureaza intre localitdtile din jurul
Timisoarei, aceasta intr-o perioada cand,datoritd luptelor dintre turci si austrieci, o parte dintre
asezarile banatene, dispar.

(Traian Birdescu — “Studii si documente banatene de istorie, arta si etnografie”, vol.I fasc. 1945,
editura Vrerea, Timisoara, pagina 127.)

1718 - Banatul devine provincie austriaca si este impartit de catre guvernatorul general,
contele Claudiu Florimund Mercy, in 12 districte camerale; Ghiroda apartine districtului
cameral Timisoara.

1723 - 1725 - Pe harta Banatului Timisan, intocmita imediat dupa preluarea Banatului de
la turci, sub guvernamantul lui Florimund Mercy, GYRODA se afld in districtul Timisoara,
purtaind simbolul de sat locuit si cu bisericd. Sub acest guverndmant, o parte din hotarul
comunei s-a cultivat cu orez si s-au plantat duzi. Harta are titlul: "Der Temeswaren Banat,
Abgetheilet in Seine District"... Tot acuma, la marginea Ghirodei, contele Mercy, a instalat o
masind hidraulicd pentru apa orasului.

1725 - intrucat la GIRODA s-au ridicat diguri, apa nu mai alimenteazi morile, care
trebuie inchise.

(Dr. Baroti Lajos - “Adattar delmagyarorszag XVIII, Szazadi, Tortemetehez, Temesvar, 1893 —
1896 vol.I, pagina 389)

“Harta lui Mercy” este terminata in anul 1728 la Viena, iar ceva mai tarziu, pana in anul
1751, comuna Ghiroda a fost alaturata circumscriptiei militare din Timisoara. Dupa anul 1751,
cand administratia militara a fost trecutd in administratie camerald, tinutul comunei a fost
declarat ca avere a statului si a rimas asa pana in anul 1778.

1729, 22 martie - oficiul administrativ al districtului Timigoara raporteaza Administratiei
Provinciale cd locuitorii comunei Ghiroda vor sd se mute in cea mai mare parte, pentru ca sufera
pagube mari la izlaz si pe ogoare, din cauza garnizoanei.

(Dr. Baroti Lajos - Adattar - 1893 -1896, vol.l, pagina 397). 1738 - 1739 - epidemie de ciuma,
cu ultimele cazuri in anul 1740.

1740 - satul Ghiroda are biserica.

(Dr. C. Grofsoreanu I' “Situatia romanilor banateni in decursul secolului al XVIII-lea”,
Timisoara 1944, pagina 34-36)
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1743 - Conscriptia camerala aminteste GYRODA intre localitatile din districtul
Timisoara, aratand ca este sat locuit de romani, care 1n acel an au platit erariul, o contributie de
330 florini, precum si 16 si 1/2 unitati de dare, pe cap si 17 unitati de dare pe avere.

(Bujor Sandu - “Aspecte privitoare la situatia Banatului in 1743”, in Anuarul Institutului de
Istorie din Cluj al Academiei RSR, XII1 1970, pagina 46).

1774 - se infiinteaza prima scoald, una dintre primele scoli din intreg Banatul, ceea ce
inseamna ca la acea data satul era cu o populatie stabila si destul de numeroasa.

1776 - satul Ghiroda avea in acest an o scoala si 78 case, iar ca invatatori erau: Simeon
Grigorevici si Vasile Novac ( nu se mentioneaza insa, cu precizie, in ce ani au fost).

(Petre Radu, D. Onciulescu: "Contributii la istoria invatdmantului din Banat pana la 1800",
Bucuresti 1977, capitol VII).

1863 - satul GIRODA avea 1039 locuitori.

1865 - Sematismul romano-catolic din 1865 pagina 14 aratda ca GIRODA are biserica
ortodoxa, 843 ortodocsi care vorbesc "limba daco-romana", 85 catolici, 14 reformati si 3 evrei
iar Erzsebethaz este prediu cu 232 catolici si 16 protestanti.

1866 - Sematismul romano-catolic din 1866 pagina 30, spune ca GIRODA are 847
ortodocsi, 81 catolici, 10 protestanti, 3 evrei si 1 reformat

1870 - satul numara 1233 suflete.

1897 - denumirea de GIRODA, apare si pe harta "Temes Varmegye" de la Pal Gonczy,
Budapest.

1900 - Conform recensamantului maghiar din a doua jumatate a secolului al XIX-lea,
GIRODA avea 1n anul 1869, 1232 de locuitori, apoi a fost urmatoarea situatie:

anul 1880 - 909 locuitori
anul 1890 - 1299 locuitori
anul 1900 - 1184 locuitori

Micsorarea numarului de oameni din anul 1880, fatd de recensamantul din 1869 se
datoreste plecarii unor familii intregi in America.

1910 - Conform ultimului recensdmant maghiar pe acest teritoriu, satul se numea
GYOROD si se afla in plasa centrali a comitetului Timis avand 4.159 jugdre teren si 1419
locuitori, din care: 716 barbati si 703 femei.
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Potrivit varstei, erau 156 persoane sub 6 ani, 141 persoane intre 6-11 ani, 76 persoane
intre 12-14 ani, 138 persoane intre 15-19 ani, 459 persoane intre 20-39 ani, 304 persoane intre
40-59 ani si 145 persoane cu peste 60 ani. Referitor la starea civila: 607 erau necasatorifi, 702
casatorifi, 109 persoane vaduve si 1 persoana divortata legal.

Limba maternd era: maghiara, la 449 persoane, germana la 54 persoane, slovaca la 7
persoane, romana la 851 persoane si vorbeau ungureste un numar de 639 persoane.

1942 -Ghiroda avea 2362 locuitori, cu 2303 ha teren, 153 cai si 2 vite declarate.

(Arhivele statului - Timis - fond Camera de Agriculturd a judetului Timis-Torontal, dosar
27/1942)

1943 -Ghiroda are 474 gospodarii iar Ghiroda Noud avea un numar de 408 gospodarii.
(Arhivele Statului -Timis, fond Camera Agricola, dosar 30/1943).

1950 -satul Ghiroda face parte din regiunea Timisoara, raionul Timisoara, fiind centru
de comuna.

1956 - Ghiroda este centru de comuna si ii apargine si satul Giarmata - Vii. La
recensamantul populatiei din data de 21 februarie 1956 erau 2416 locuitori ( 1117 de sex
masculin si 1299 de sex feminin).

1966 - comuna Ghiroda apartine regiunii Banat, dar face parte din teritoriul
administrativ al orasului Timisoara, si avea un numar de 4.342 locuitori.

1972 --- Ghiroda este comuna suburband a municipiului Timisoara, sediu de comuna,
apartinandu-i si localitatea Giarmata — Vii.

Odata cu anul 2000 si cu reorientarea romanilor catre casele din zonele limitrofe marilor
orase, numarul locuitorilor comunei a inCeput sa creasca semnificativ, ajungand la 4909 la
recensdmantul din 2002.

Din punct de vedere al evolutiei zonei care face obiectul P.U.Z., aceasta este in plin
proces de dezvoltare,fapt datorat amplasarii apropiate fata de capitala judetului, dar si a
amplasarii acesteia in raport cu Drumul National DN6, care face legatura intre Municipiul
Timisoara si zona de est a judetului Timis.

> Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Structura Comunei Ghiroda este influentati de mai multi factori. In primul rand
structura comunei este influentata de proximitatea fata de Municipiul Timisoara, aceasta facand
parte din zona periurband a sa. Comuna Ghiroda se prezinta ca o extensie a municipiului si are
rolul de rezidenta pentru cei care lucreaza in Timisoara.
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Conform Sintezei studiilor de fundamentare premergatoare realizarii noului Plan
urbanistic general al Comunei Ghiroda, prezenta fortei de munca din Timisoara in sectoarele
economice prelucratoare din comuna Ghiroda are consecinte negative asupra traficului de
tranzit din comunad, ingreunand caile de acces dinspre/spre Timisoara. Un trafic crescut
inseamna si un nivel mai ridicat de poluare si zgomot. Nivelul zgomotului in jurul DN6- Cale
Ferata, Centura Rutiera, Aeroport depaseste normele admisibile. De asemenea, prin recalibrarea
transportului rutier de navetism prin localitatea Ghiroda zgomotul si posibilitatea de accidente s-
au amplificat pe str Dunarea- Aleea Ghirodei.

Masura propusa in noul Planul urbanistic general al Comunei Ghiroda (aflat in curs de
avizare), ADIPCT (impreuna cu CL Ghiroda) trebuie sa stabileasca o politicd de bordare a
cailor rutiere de tranzit (centura, DN6 si drumul spre aeroport) cu functiuni nerezidentiale si a
unor perdele verzi, care sa constituie o zona tampon fata de zonele de lucuire ale comunei.

Un alt factor care influenteaza structura Comunei Ghiroda este prezenta arterei de
circulatie de importantd nationalda in cadrul comunei (DN6). Existenta acesteia a generat
dezvoltarea acceleratd a zonei de comert, Servicii si depozite din zona vesticd a comunei, in
lungul drumului principal.

In concluzie, dezvoltarea propusa prin intermediul acestui Plan urbaniztic zonal, se
incadreaza in directiile de dezvoltare propuse de Plan urbanistic general al Comunei
Ghiroda, fiind propusad atat extinderea zonei de depozitare si servicii, cat si dezvoltarea
sistemului de circulatii, prin dispunerea unor rezerve de teren pentru extinderea Strazii Sperantei
dar si pentru realizarea unui drum colector in vecindtatea DN 6. Pe limita inferioara a parcelei
existd o retragere mai mare care permite realizarea unei plantatii de aliniament cu arbori inalti.
Activitatea propusa de servicii, comert si depozitare, nu genereazd poluare fonica, fiind
compatibila cu vecinatatile.

> Potential de dezvoltare

Zona 1n care este localizat terenul are, din punct de vedere functional, un caracter
specific periferiilor (fiind amplasat in vestul comunei intre Centrul comunei Ghiroda si Mun.
Timisoara),cu predominanta functiunilor de comert, servicii si depozitare, si se afla in continua
dezvoltare.

Terenul studiat are un mare potential de insertie a functiunii de servicii, comert si
depozitare in prisma accesibilitatii crescute, dar si a amplasamentului acestuia. Faptul ca are
deschidere pe 3 laturi la circulatii, permite rezolvarea accesului pe parcela a tirurilor si
turismelor astfel incat sa nu genereze probleme de trafic.
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2.2 INCADRAREA IN LOCALITATE

Amplasamentul studiat se afla in zona periferici a Comunei Ghiroda, in zona de vest, in
vecindtatea unei artere importante de circulatie rutierd, atat la nivel judetean, regional cat si
national (drumul national, DN 6, Timisoara - Lugoj).

Accesul la terenul care a generat actuala documentatie se realizeaza in prezent direct din
drumul national DN 6, prin Autorizatia de strapungere nr. 4814 din 27 aprilie 2004 pentru
amplasarea sau executarea de lucrari In zona drumurilor nationale in conformitate cu
prevederile O.G. nr.43 / 1997 privind regimul drumurilor nationale si normele tehnice aprobate
prin Ord. M. T. nr.571 / 1997, pe baza cererii din 22.04.2004 si a documentatiei depuse pentru
amplasarea sau executarea lucrarilor de amenajare acces rutier in zona DN 6 Lugoj - Timisoara
km 551+860 stanga, platforma ROMTRANS.

ASEZAREA FIZICO-GEOGRAFICA

Comuna Ghiroda este asezata in Campia Timisului, practic in lunca inundabila a raului
Beghei (canalul Bega de mai tarziu). Comuna de astdzi este alcatuita din doua sate: Ghiroda,
centrul comunal si Giarmata-Vii, satul apartinator comunei.

Ghiroda (germana Giroda, Kiroda, maghiara Gy6rdod) este o comund in judetul
Timis,Banat, Romania. Comuna are centrul in satul Ghiroda, si mai are in componenta
satulGiarmata-Vii.

Fata de principalul centru administrativ al judetului, Timigoara, comuna Ghiroda se afla
innord-estul acestuia, pe coordonatele geografice de 45°45' latitudine nordicd si
21°19'longitudine estica.

Vecinii comunei sunt: la nord satul Giarmata-Vii si comuna Giarmata, la est,
comunaRemetea cu satele Ianova si Bucovat (spre sud-est), la sud,comuna Mosnita cu
satulMosnita Veche si padurea Bistra, iar la vest, municipiul Timisoara prin cartierele: Ghiroda
-Noua, Fabric si Padurea Verde.

Fatd de Timisoara, comuna se afld la mica distanta; astfel pe soseaua nationalad
Timisoara-Bucuresti la aproximativ 5 km, dar apropierea este si mai mare tindnd cont ca
marginea comunei spre vest se confundd cu marginea Timisoarei, pe actualele strdzi Dunarea si
Aleea Ghirodei. Prin nordul comunei Ghiroda trece si calea ferata Timisoara-Bucuresti la
aproximativ 300 metri, unde nu demult exista si un canton feroviar. Suprafata vetrei satului
depaseste 80 hectare.

La hotarul de sud, trece canalul Bega.

Spre sud drumul de legatura cu Timisoara, actual asfaltat se numea "alee" si langa el era
un brat al Begheiului, "santul cel mic". Legatura cu satul Giarmata-Vii se face pe drumul care
merge spre Aeroportul Timisoara; drumul merge spre nord-est si imediat ce depasestecalea
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ferata, se bifurca: la stdnga Giarmata-Vii, iar la dreapta spre Aeroportul Timisoara si Satul
lanova. Intre drumurile principale exista drumuri de pamant numite "brate".

Suprafata comunei depaseste 35 kmp.

2.3 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Coordonatele geografice ale Comunei Ghiroda sunt:
= 21°28'52 24" - longitudine estica;
= 45°77'14 39" - latitudine nordica.

Relieful

Geomorfologic, teritoriul comunei Ghiroda face parte din marea Campie de Vest
(Campia Tisei). Partea de nord a teritoriului comunei este situatd in zona cimpiei subcolinare a
Vingdi iar partea sudicd in lunca propriu-zisa a raului Beghei (Bega). Partea mai nordica este un
pinten, Indreptat spre sud, spre lunca Begai.

Lunca reprezintd albia majord a riului Bega, care inainte de indiguire si regularizarea
debitului era inundabila.

Altitudinea campiei este cuprinsa intre 90-97 metri iar a luncii variaza intre 90-91 metri,
media generala fiind de 93-94 km. usor inclinatd de la nordul comunei spre sud si de la est spre
sud-vest. Trecerea de la campie spre lunca se face in partea estica, printr-o frunte de terasa de
mica inaltime §i mai putin observabilad cu o panta stearsa. Delimitarea, Tn acest caz, este posibila
doar pe alocuri, numai dupa stratele litologice.

Campia prezintd un relief plan cu foarte slabe deniveldri sub formd de microdepresiuni
largi. In nordul comunei, cAmpia este brazdati de cateva vii mici si inguste cu mici portiuni
plane intre ele (Valea Izvorului). Lunca prezintd un relief cu mici diferente de altitudine si
numeroase meandre parazite, mai ales pe partea stanga a raului Bega (in limbajul localnicilor:
Balta intaia, Balta a doua).

Trecutul geologic al campiei de pe raza comunei noastre este cel al intregii depresiuni
panonice rezultatd in urma miscarilor pe verticald si a celor orogenice, urmate de o serie de
colmatari si depuneri de depozite marno-argiloase si nisipuri.

Peste depozitele sedimentare si lacustre depuse pana la inceputul cuaternarului, au avut
loc noi depuneri aluviale, fluviatile si loessoide, care au generat actuala campie. Ultimele
depuneri apartin cuaternarului superior.

Lunca de pe teritoriul comunei este caracterizata prin depuneri de nisipuri si maluri.
Roca mama, care a generat actualele tipuri de soluri este reprezentata de lututri argiloase
rosiatice si galbui, In zona inalta a campiei si de nisipuri sau maluri, in zona de lunca. terenurile,
mlastinoase si neproductive au fost denumite: Ratul Caricat (rotund), Ratul Stanciului,
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Pascatoarea, Cotul Barbului, Ratul Icoanei si Boz. Astazi se mai vorbeste doar despre doua
dintre ele: Cotul Barbului si Boz. La hotarul de sud, dincolo de raul Bega, exista o zona cu sol
nisipos, numitd Pusta sau Borck (Borci sau Boarca).

Clima

Teritoriul comunei Ghiroda se caracterizeaza printr-un climat cu precipitatii medii
anuale de 63 1mm/mp si temperatura medie anualda +10,9°C. Media temperaturilor in lunile de
vara a fost de +20,6°C iar in lunile de iarna de 0,2°C. Temperatura maxima inregistrata a fost de
+40°C (in data de 16 august 1952) iar minima absolutd a fost de -29°C (in data de 13 februarie
1935).

Numarul zilelor cu temperatura medie de peste +25°C (zile de vara tropicale) a fost de
100 zile, iar a zilelor tropicale cu temperaturi de peste +30°C a fost de 40 de zile.

Numarul zilelor cu bruma a fost, in medie, de 47,6 zile/an din care: 3,2 zile, in medie, in
luna Aprilie, 4,4 zile in luna Octombrie, iar restul zilelor cu bruma a fost in perioada lunilor
Octombrie - Aprilie.

Primul inghet de toamna apare, in medie la data de 4 octombrie, iar ultimul in data de 21
noiembrie. Primul inghet de primdvara apare in medie la data de 23 martie, iar ultimul la data de
19 mai. Media ultimului inghet de primavara este considerata data de 15 aprilie. Numarul zilelor
cu temperaturi sub 0°C a fost de 91 zile. Numarul zilelor cu precipitatii a inregistrat valori medii
anuale de 105,9 zile. Ploile torentiale inregistrate au fost deosebite, astfel la data de 14 iulie
1955 au fost 70,4 mm 1n 503 minute si cu o intensitate de 0,14 mm precipitatii pe minut.

Precipitatii maxime 1n 24 de ore au fost de 100 mm/mp, in luna Aprilie 1915. Cantitatea
de precipitatii in perioada dintre 1 martie-31 octombrie, a fost de 453 mm , in medie. Grosimea
medie a stratului de zapada a fost de 36,7 mm/an.Media anuala a umiditatii relative a fost de
74%. Cea mai scazuta medie a umiditatii relative este de 62% in luna iulie, iar cea mai ridicata
de 88% in luna decembrie.

Indicele de ariditate "De martonne" a fst de 30,2 iar lunile cu deficit de umiditate sunt:
iulie (cu 22,7 mm), august (cu 20,4 mm) si septembrie (cu 21,0 mm). Toate aceste trei luni se
afla sub limita de uscaciune.

Regimul eolian se caracterizeaza prin frecventa mai mare a vanturilor din sectorul
Nordic, cu 16,9% si din sectorul de Est, cu 15%, iar zilele calme reprezinta 20,9%. Viteza cea
mai mare a vantului, inregistrata, a fost de 3,8m/secunda, din sectorul sudic si de 3,4m/secunda
din Nord.

Ca o concluzie a climei existente, se pot cultiva pe terenurile apar{indnd comunei,
majoritatea plantelor de culturd, fara a fi necesare irigatiile. Brumele tarzii de primavara
dauneaza culturilor de legume, de aceea sunt necesare masuri de protectie sau cultivarea lor in
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sere. Irigatiile sunt necesare doar pentru cultura legumelor sau a unor culturi intensive, in rest,
cantitatea de precipitatii satisface necesarul de apa din sol.

Hidrografia

Teritoriul comunei Ghiroda se afld in bazinul hidrografic al raului Bega, cursul acestuia
desfasurandu-se in partea de sud a comunei, fiind o apa cu un debit regularizat, deci cu mici
oscilatii de nivel. Lunca Begai are meandre si belciuge cu apa statatoare.

Campia dinspre Nord are cateva microvai inguste, ce converg spre lunca si ajung pana
langa Bega. Tot aici observam si mici depresiuni Inmlastinite, cu apd freatica la mica adancime
(1 metru sau chiar mai putin). Apa freatica este, in general, la adancime mica, astfel in campie
ea se afla la 1-2 m, in micile depresiuni la 0,5-1m, iar in meandrele parasite la sub 0,5 m
adancime. Acolo unde drenajul apelor este defectuos, se observa frecvent fenomenul de baltire,
de aceea s-au efectuat o serie de canale care impanzesc toatd campia.

Principalul colector de ape este raul Beghei (Bega), care isi are izvoarele in muntii Poiana
Rusca, trece prin sudul Ghirodei si intrd in Timisoara, varsandu-se in Tisa, pe teritoriul {arii
vecine, Tugoslavia, in dreptul localitatii Titel; lungimea totala este de 330 km. Denumirea raului
apare pentru prima oard in "Cronica lui Anonymus", la capitolul 44, unde se vorbeste despre
trimisii lui Arpad in "partile de la Beguey". Teritoriile se intindeau "de la Mures pana la fluviul
Timis".Pentru acel timp, zona Begheiului se referea numai la teritoriile aflate in sud-vestul
actualului judet Timis.

Harta lui Iohaness Sambucus din atlasul lui Ortelius (1579) aratd ca in lacul de la
Becicherec (Zrenjanin) se varsa un rau cu numele de Begh. Denumirea de Bega apare odatd cu
primele lucrari hidrotehnice de la inceputul secolului al XVIII-lea, atunci cand se lucreaza la
Timisul Mic, ce inconjura cetatea Timigoarei.

Cursul de apa se numea Timisel (de la izvoare pana la Timisoara), Timisul Mic(intre
Timisoara si Cenei) si Temesici sau Temesat ( de la Cenei la Iasa Tomici, in Serbia). In anul
1720, albiile celor doua rauri: Timisul si Timisul Mic au fost separate, cel de-al doilea primind
numele de Bega (canalul Bega). Separarea Timisului de Bega, era clara in Evul Mediu, fapt
confirmat de "Conscriptia dijmelor papale de la anii 1332-1337", prin nominalizarea satelor
(acum apare si denumirea satului Ghirda - actuala Ghiroda). Sub conducerea inginerului franco-
belgian A. la Casso, in 1720 se reamenajeaza fortificatiile orasului Timisoara cu care ocazie
albia principalda a Timisului rdmane definitiv la sud de oras; albia rdului ramasd langa
fortificatiile orasului este denumita definitiv Bega.

In anii 1727-1728 se sapa primele portiuni de canal pentru desecarea terenurilor in
scopul infiintarii suburbiei Fabric. Tot in anul 1727 au fost distruse toate morile de apa intre
Timisoara si Recas, pentru a evita colmatarea Begheiului.

In anul 1728 se inceepe constructia unui canal de 4 km lungime in amonte de suburbia
Fabric, deci pe teritoriul actualului sat.In anul 1729, pe langa cei 1000 (o mie) de tirani romani
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si sarbi din Fabric, au lucrat si tarani din Ghiroda, munca pentru care sunt platifi cu cativa
creitari pe zi. In anul 1732 la marginea teritoriului Ghirodei, spre Timisoara, se construieste o
instalatie de pompare cu conducte duble din trunchiuri de pin, pentru a fi distribuita la cele 6
cismele din oras.

Intre anii 1906-1909 a fost construit nodul hidrotehnic din estul orasului Timisoara (asa
-zisa turbind), in vederea regularizarii canalului Bega, asigurarea apei pentru centrala electrica
din centru si fabrica de bere ca si o cadere minima de 2,7 - 3 m, pentru producerea energiei
electrice (300 Mw/h/an). Mai recent, in vara anului 1997 se repara si moderniza centrala
hidroelectrica. Conform informatiilor (aparute si in ziarele locale), se va incepe construirea unei
noi centrale hidroelectrice echipatd cu turbine aduse din Suedia, asigurandu-se alimentarea cu
apa a Timisoarei si se va furniza aproape 13.000 Mw/h/an.

Flora si Fauna

Vegetatia este de tip silvostepa cu rare palcuri de padure (padurea Verde si padurea
Bistra). Caracteristic zonei este vegetatia ierboasd mezoxerofild, la cAmpia din nord si vegetatia
hidrofild in alternantd cu grupari mezofile, in lunca. Speciile lemnoase din palcurile de padure
sunt: Stejarul (Stejarul I' Quercus pubescens si Quercus pedunculiflora), Cerul (Quercus cerris)
si mai ales garnita (Quercus frainetto). Pe langd acestea se mai gasesc: Frasinul (Fraxinus
excelsior), cornul, ulmul si sporadic fagul.

In zona de lunca se intalnesc specii lemnoase de esentd moale, cum ar fi: Salcia (Salix
fragilis si Salix alba), Plopul (Populus alba, Populus nigra) si Alunul (Alunus glutinosa).

Vegetatia ierboasa, In campie, este formatd din: Selaria glauca, Selaria Viridis, Cynodon dactylo
combinate cu Festuca pseudovina, Festuca sulcata si Lolium perene. In micile depresiuni se pot
intalni specii higrofile: pipirig (Corex pilosa), Alopecurus pratensis, Plantago major si plantago
media.

Datorita activitatilor umane tot mai intense si a conditiilor ecologice destul de pecare,
fauna este reprezentata de vertebrate rozatoare: Harciogul (Cricetus sp.), lepurele de camp
(Iepus europaeus), catelul pamantului (Spalex hungaricus), popandaul (Citelus citelus) iar in
ape: Vidra (Lutra lutra), bibanul (Perca fluviatilis), salaul (Sander lucioperca), rosioara
(Scardinius erythrophthalmus), somnul (Silurus glanis), stiuca (Esox lucius), crapul, cu
varietatile sale (oglinda si golas I' Cyprinus carpio), carasul sau caracuda (Carassius carassius),
plitica (Abramis brama), tiparul (Misgurnus fossilis) si altele. In ape si de-a lungul apelor apar:
tritonul (Triturus vulgaris), salamandra (Salamandra salamandra) si numeroase broaste (Rana
sp.). Din ce in ce mai rar se intdlneste sarpele de casa (Natrix natrix) si sarpele de apa (Natrix
tesselata).

Pe camp se intalnesc numeroase soparle (Lacerta viridis), potarnichi (Perdix perdix),
prepelita sau pitpalacul (Coturnix sp.). Dintre pasdrile rapitoare se intalnesc, mai des sau mai
rar, uliul gainilor (Accipiter gentilis), uliul pasarar (Accipiter nisus) sau migratori ca: soimul
(Falco peregrinus), soimul randunelelor (Falco subbutec) si vanturelul rosu (Falco tinnunculus).
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O alta categorie de pasari, aflate Tn zona de langa cele doua palcuri de padure, apar:
sorecarul (Buteo buteo), huhurezul (Strix), buha sau bufnita (Bubo bubo) si cucuveaua (Athene
noctua), fazanul (Phaseanus colchicus), barza (Ciconia Nigra), cuibarind inca pe cateva case.

Numeroase sunt randunelele, mai ales lastunul (Apus apus), ca oaspete de vard,
cuibarind sub stresinile caselor; cea mai raspandita pasare este vrabia (Paser domesticus).

Dintre mamifere se intdlnesc, mai ales, vulpea (Canis Vulpes), viezurele (Meles meles),
dihorul (Putorius), mistretul (Sus acrofa), sobolanul de apa (Arvicola terrestris), grupuri de
caprioare (Capreolus capreolus), arici (Erinaceus europaeus), cartita (Talpa europaea) si din
pacate, numerosi soareci (Mus musculus).

2.4 CIRCULATIA

Terenul analizat este amplasat in Comuna Ghiroda, in proximitatea Municipiului
Timisoara. Accesul la teren se realizeaza direct prin Calea Lugoijului, parte a drumului national
DNG6, prin Autorizatia de strdpungere nr. 4814 din 27 aprilie 2004 pentru amplasarea sau
executarea de lucrari in zona drumurilor nationale in conformitate cu prevederile O.G. nr.43 /
1997 privind regimul drumurilor nationale si normele tehnice aprobate prin Ord. M. T. nr.571 /
1997, pe baza cererii din 22.04.2004 si a documentatiei depuse pentru amplasarea sau
executarea lucrarilor de amenajare acces rutier in zona DN 6 Lugoj - Timisoara km 551+860
stanga, platforma ROMTRANS.

Deoarece in cadrul propunerilor de extindere a sistemului de circulatii si canalizare a
Comunei Ghiroda din noul Plan Urbanistic General care in prezent se afla in lucru, se figureaza
realizarea unui Drum colector cu un prospect de 12 m si o extindere a strazilor perimetrale
terenului, prezentul Plan urbanistic zonal preia aceste directii de dezvoltare. Edificabilul este
dispus cu o retragere de minim 6 m fatd de aliniament de pe Strada Sperantei, care reprezinta
limita estica a terenului.

Fata de DN 6 se pastreaza o retragere de 50 m, conform Planului Urbanistic General al
Comunei Ghiroda aflat in vigoare in prezent. De asemenea, fatd de Drumul National 6, sunt
propuse zone cu interdictii de construire, care reprezinta zona de siguranta a drumului national
cu o latime de 1,5 m, urmatd de o zond de protectie a drumului national conform Normelor
tehnice din 30.08.2017 privind proiectarea construirea si modernizarea drumurilor — cu o latime
de 22 m de la limita zonei de siguranta.

2.5 OCUPAREA TERENURILOR

Terenul care a generat documentatia de urbanism P.U.Z. are o suprafata de: S lot =12455mp.

Ocuparea terenului este inventariata in bilantul de mai jos:
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Bilant teritorial existent

Suprafata Procent
Fond construit 1950 mp 16,00%
Circulatii rutiere si platforme betonate 3709 mp 30,00%
Spatii verzi amenajate 6796mp 54,00%
Teren studiat 12 455 mp 100,00 %

Din punct de vedere al vecinatatilor terenului studiat, acestea sunt:
= la nord: Domeniu Public, Calea Lugojului (DN 6)
= |aest: Domeniu Public, Strada Sperantei;
= la vest: Proprietate privata,
= Ja sud: Domeniu Public, Strada cu Nr. Cad. 409553,

Zona in care este localizat terenul are un caracter specific periferiilor, cu predominanta spatiilor
comerciale, de servicii si de depozitare. Propunerea noastrd de dezvoltare a zonei se incadreaza
din punct de vedere functional in caracterul zonei de studiu.

Din punct de vedere al regimului juridic, terenul studiat, in suprafata de 12 455 mp, este
proprietatea privata a lui S.C. REGENGY COMPANY S.R.L.,conformcontractului de vanzare
cumpdrare autentificat cu nr. Incheierea nr. 2951/15.12.2017

2.6 ECHIPAREA EDILITARA

ALIMENTAREA CU APA SI CANALIZARE

Sistemul de apa si canalizare se realizeaza prin mijloace proprii, realizate pe teren.
Acesta a fost dezvoltat pentru a deservi constructia existenta pe teren, dupa cum urmeaza:

1. Alimentarea cu apa potabila in scop igienico - sanitar:
1.1.Surse: foraj H-66 m, 0=125 mm, nivel static 6 m, nivel dinamic 25 m.

1.2 Volume si debite de apa autorizate:
zilnic maxim = 3,6 m*/zi

zilnic mediu = 3,0 m*/zi

anual = 1095 m*/an

Functionarea este de: 365 zile/an, 24 ore/zi; 7 zile/saptamana.

1.3.Instalatii de captare

Apa este captata din foraj cu o electropompa submersibila tip CAPRAR1 E4xA/21
avand urmatoarele caracteristici: Q=0,70-0,15 1/s; Qh=2,52 m/h, recipient cu hidrofor cu
volumul de 100 1.

1.4.Instalatii de tratare
Apa nu se trateaza.
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1.5.Reteaua de distributie a apei potabile
Distributia la consumatori se realizeaza prin conducte PE-HD, 0=50 mm, L=113 m.

2. Apa pentru stingerea incendiilor:

Necesarul de apa in cazul producerii unui incendiu se asigura din aceeasi sursa proprie,
bazin pentru incediu cu volumul V=190 m®.

3. Volume de apa asigurate in surse

Pentru alimentarea cu apa a folosintei, la debite minime folosinta este asigurata.

4. Modul de folosire:

4.1. Necesarul total de apa:
- maxim = 3,6 m/zi
- mediu =3,0 m¥/zi

4.2. Cerinta totala de apa
-maxim = 3,6 m%/zi
- mediu = 3,0 m%zi

4.3. Apanu se recircula.

5. Norme de apa pentru principalele produse din fabricatie:

27 angajati
20 1/om.zi; 50 1/om.zi - pentru personal angajat;
0,2 1/ m?.zi - pentru igienizare spatii.

6. Evacuarea apelor uzate:
Volum total evacuat m°)
Categoria apei Receptori autorizatii Zilnic (m°/zi)
maxim mediu AgﬂH]a'
Menajere Bazin etans vidanjabil, 45m° 2,88 2,40 876
Pluviale Canal de desecare Beh 3.1 .b. Qpluvial 57,0 1/s

7. Statii de pre-epurare si epurare :

Apele uzate menajere sunt evacuate intr-un bazin etans vidanjabil, V= 45 m°. Apele
vidanjate sunt transportate la statia de epurare a municipiului Timisoara, in baza Contractului nr.
9200/ 24.01.2007 incheiat cu R.A. AQUATIM S.A. si S.C. AGROMEC S.R.L..
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Prezenta documentatie de urbanism propune ca la elaborarea urmatoarelor faze de
delatiere (DATC), reteaua proprie de alimentare cu api prin foraj si canalizare existenta sa
fie modernizati si extinsd in regim propriu, conform normelor in vigoare raportate la
suprafetele ce urmeaza a fi construite.

In momentul in care Primaria Ghiroda va extinde sistemul de alimentare cu apa si
canalizare 1n aceastd zona, se va avea in vedere racordarea la retea prin calcularea consumului
conform utilizarii functionale si indicatorilor urbanistitici aprobati in prezenta documentatie.

CANALE DE DESECARE SI CANALIZARE PLUVIALA

Pe teritoriul comunei Ghiroda exista mai multe sisteme de ‘“Amenajari
hidroameliorative de desecare” , care prezinta discontinuitati in zona noastra de studiu.

O mare parte din sistemele hidroameliorative de desecare nu vor mai putea fi utilizate
pentru agricultura intrucat terenurile respective au fost introduce in intravilan si deci functiunea
pentru care au fost create nu mai exista.

Canalul care traverseaza parcela care a generat prezentul Plan Urbanistic Zonal este
discontinuu, prin realizarea unei niveldri pe terenul invecinat fatd de limita vesticd si prin
realizarea platformei de drum (Strada Sperantei) in partea de est. Este de mentionat faptul ca
nici una dintre parcelele vecine nu mai pastreazd canalul, deci acesta este in acest moment
complet nefiunctional.

ALIMENTARE ENERGIE ELECTRICA SI TELECOMUNICATII

Reteaua electrica a Comunei Ghiroda deserveste o populatie de aproximativ 6.000 de
locuitori si 7000 de locuri de munca din cateva zone industriale si comerciale.

Reteaua de alimentare a consumatorilor la joasa tensiune este realizatd din linii
electrice aeriene transportate pe stilpi de beton sau lemn si din cabluri avand plecari din
transformatoare de 20/0,4 KV de tip rural montate pe stilpi sau in cabina. Toate retelele mai
mici, (inclusiv) 20 KV pot fi amplasate in subteran. Distributia la joasa tensiune se realizeaza
prin posturile de transformare, iar pe parcela care a generat prezentul Plan Urbanistic Zonal
fiind amplasat un post de transformare propriu alimentat din reteaua electricd care traverseaza
parcela. Linia electrici aeriana genereazi o zona de protective de 12 m, stinga dreapta, cu
interdictie de construire.

In apropierea limitei nordice a terenului analizat este amplasati o retea de distributie
gaze naturale, de-a lungul Drumului national 6.
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2.7 PROBLEME DE MEDIU

Principala problemd de mediu este poluarea cu noxe si cu praf ce rezultd din fluxul
crescut de trafic auto care tranziteaza zona pe drumul national DN6. Pentru a contracara efectele
negative ale poludrii generate de traficul de pe drumul national, pe limita sudica a terenului si pe
limita vestica s-au dispus rezerve de spatiu pentru amenajarea zonelor verzi plantate.

De asemenea, pe o suprafatd de 20% din totalul terenului, adicd 2491 mp, se vor
realiza spatii verzi amenajate si plantari de arbori de aliniament.

Profilul transversal al strazilor perimetrale parcelei care a generat prezentrul PUZ este
extins, conform propunerilor noului PUG Ghiroda, aflat in curs de avizare. Pentru a ameliora
imaginea urbana in cadrul profilului strazii am propus o fasie de vegetatie de aliniament cu o
latime de 1, 25 m, pe fiecare parte a axului strazii.

2.8 OPTIUNI ALE POPULATIEI

Initiatorul Planului Urbanistic Zonal are in vedere urmatoarele obiective cu privire la
dezvoltarea urbanistica a zonei:

» Realizarea parcajelor exclusiv in incinta proprie;

* Amenajarea spatiilor verzi din incinta proprie, astfel incat sd fie amelioratd imaginea
urbana actuala a zonei;

= Incadrarea in contextul urban existent a cladiriilor prin realizarea unor proiecte de
arhitectura de calitate.

» Mentinerea unor rezerve de teren pentru extinderea circulatiilor la profilele propuse
prin PUG Ghiroda

Din punctul de vedere al proiectantului, initiativa de dezvoltare a unei zone de servicii,
comert si depozitare este realizabila, iar actiunile desfasurate in vederea indeplinirii obiectivelor
mentionate anterior vor avea un impact pozitiv asupra intregii zone, prin aportul adus la
dezvoltarea infrastructurii si crearea de locuri de munca.

CAPITOL 3-PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Concomitent cu faza de Studiul de Oportunitate al Plan Urbanistic Zonal au fost
elaborateurmatoarele studii de fundamentare:

» Ridicarea topografica realizata in coordonate stereo ’70.
= Studiu Geotehnic 698/ 2018 realizat de SC GTF 3D S.R.L.

Concluziile relevante ale Studiului geotehnic sunt:

In prezent pe amplasament se afld o constructie existentd de tip hala industriala. Terenul
se prezintd in conditii bune de stabilitate, nefiind afectat de fenomene de alunecare, eroziune sau
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alte fenomene geologice care ar putea pune in pericol stabilitatea generald a constructiei.
Fundatiile cladirii existente sunt de tip fundatii izolate sub stilpi, alcatuite din beton, cu
dimensiunile in plan L =2,60 m si B=2,10 m.

Cota de fundare recomandata pentru viitoarele extinderi este Df = - 1,70 m, de la
suprafata terenului natural, in stratul de argild prafoasa maronie cu intercalatii cenusii si galbui
roscate, vartoasa cu zone consistente, situat intre cotele -1,40 m si -2,20 m.

Conform caracteristicilor prezentate mai sus, straturile argiloase din suprafata terenului
de fundare sunt pamanturi cu umflari si contractii mari (PUCM) din categoria pamanturilor
ACTIVE SI CU ACTIVITATE MEDIE.

Pentru evitarea aparitiei unor tasari diferentiate si preintampinarea unor fenomene de
contractie-umflare a terenului, se recomanda realizarea unor fundatii armate atit la partea
superioard a fundatiei constructiei, cat si la partea inferioard a acesteia, conform prescriptiilor
cuprinse in NORMATIV PRIVIND PROIECTAREA FUNDATIILOR DE SUPRAFATA,
Indicativ NP 112-2014, (Paragraf 11.6, 1.7 si 11.8). Umpluturile de sub pardoseli, trotuare si
platforme betonate se vor executa din pamanturi lipsite de potential de contractie-umflare, n
straturi de 15- 20 cm grosime, compactate corespunzator.

Conform concluziilor rezultate in Studiul geotehnic, dezvoltarea terenului cu
constructii de maxim 10 m este posibild, nefiind identificate zone cu restrictii de construire
cauzate de conformarea straturilor de pamant. Detalierea modului de constructie se va realiza in
cadrul etapelor ulterioare, la obtinerea Autorizatiei de constructie.

3.2 PREVEDERI ALE P.U.G.

Din punct de vedere al reglementarilor instituite asupra terenului, conform Planului
Urbanistic General al Comunei Ghiroda, aprobat prin Hotararea Consiliului Local al Comunei
Ghiroda cu nr. 39198/021-1996, avand valabilitatea prelungitad prin Hotararea Consiliului Local
al Comunei Ghiroda cu nr. 4/1996, imobilul analizat se incadreaza in:

UTR nr. 13 se afla in partea de vest a Comunei si Se invecineaza la nord cu DN. 6, 1a est cu
limita intravilanului existent al Loc. Ghiroda, la vest cu limita intravilanului loc. Timisoara, la
Sud cu limita situata la 300 m de DN. 6 .

Astfel, conform RLU PUG Ghiroda (HCL nr. 4/1996) se stabilesc urmatoarele:

e Terenurile cuprinse in U.T.R. nr. 2,12, 13 si 14 sunt supuse unui regim de
interdictie temporara de construire pana la elaborarea unor documentatii PUZ (
plan urabanistic zonal ) pentru fiecare U.T.R. Aceste documentatii vor lua in studiu
intreaga suprafata de teren a UTR , respectiv Autorizatia de construire si Certificatul de
urbanism pentru obiectivele supuse autorizarii pe aceste terenuri nu se vor elibera decat
dupa avizarea si aprobarea documentatiilor P.U.Z.
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e Regulamentul de urbanism pentru PUG va constitui tema de proiectare ce va sta la baza
intocmirii documentatiile PUZ. Aceste documentatii vor cuprinde regulamente de
urbanism ce vor detalia si nuanta prescriptiile acestui regulament.
¢ Functiuni admise :
- extinderea functiunilor localitatii: locuire, Invatimant, sandtate, comert, activititi economice,
dotari pentru odihna si recreere, terenuri de sport, parc de distractii.
- dotari speciale: centru de afaceri, reprezentante firme, centre comerciale, spatii
polifunctionale, banci, hoteluri, targ expoztional, packing.
- constructii pentru echipdri tehnico - edilitare.

¢ Functiuni interzise :
- constructii pentru activitdti de productie industriald sau agrozootehnica
- pana la elaborarea studiului de fezabilitate pentru inelul V in noua varianta se institue un
regim de interdictie temporard,de construire pe o raza de cca. 200 m de la intersectia acestuia
cu DN.6.

o Caracteristici ele terenurilor
Pentru a fi construit orice teren din U.T.R, nr. 2,12,13 si 14 trebuie sa indeplineascd urmatoarele
caracteristici :
- dimensiunea minima a frontului catre DN.6 va fi de 25 m, urmand acolo unde este cazul
sa se realizeze o comasare de parcele si reparcelare.
- accesele carosabile la parcelele adiacente le DN.6 va fi asigurata de drumurile de
deservire paralele propuse
- aprovizionarea obiectivelor ce urmeazd a fi construite se va realiza pe drumuri
perimetrele pentru traficul greu paralel cu D.N.
- in zona de protectie a infrastructurii feroviare ( UTR 12,15 si 14 constructiile se pot
autoriza numai cu avizul Regiei Autonome SNCFR si al Ministerului Transporturilor ( prin
zona de protectie a infrastructurii feroviare se intelege fasia de teren cu latime de 100 m de la
limita zonei cadastrale CER ) situate de o parte si de alte a caii ferate.
- pentru a fi construibil terenurile din zone de locuit ale UTR 2 si 13 vor trebui sa
indeplineasca urmatoarele conditii : front stradal minim 25 m; addncimea parcelei de min. 25 m;
suprafatd min. de 600 mp

e Regim de indltime
Se va constitui un regim de inaltime de min. 8 m, acesta fiind conditionat de notiuni functionale
sau de marcarea unor puncte de interes, urmand a se stabili la faza de PUD .
Zona de locuit va avea prevazuta constructii de max. P+ 2 nivele.

e Regim de aliniere :
Cladirile vor fi retrase de la DN,6 la cel putin 50 m fata de axul actual al drumului. DN 6 se va

largi de la 4 la 6 benzi de circulatie.

e Caracteristici arhitecturale :
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Gardul ce va delimita diferitele functiuni se vor realiza din elemente transparente.

e Echiparea tehnico - edilitara
Se recomanda cooperarea investitorilor pentru finantare: si realizarea lucrarilor de
echipare a terenului ( canalizarea si epurarea apelor uzate, alimentarea cu apa, energie electrica,
gaze naturale ). Este obligatorie sistematizarea retelelor pe culoare stabilite pentru utilitati.
e Parcarea autovehiculelor
Nu se vor autoriza decat acele constructii care vor avea asigurate locurile de parcare necesare n
interiorul parcelei conform normativului fiecarei functiuni.

e Indicatori de folosire a terenului :
- Documentatiile PUZ vor stabili valorile maxime ale POT si CUT.

3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Pentru ca propunerea sa se integreze In peisajul antropic si natural existente a fost
propus un procent de 20,00% de spatii verzi in interiorul parcelei studiate. Zonele verzi vor fi
amenajate in spatiul liber adiacent constructiilor si vor fi spatii verzi de tip gazon, plantate si cu
rol decorativ. Pentru diminuarea spatiilor impermeabile, destinate circulatiilor pietonale de
incintd, se vor utiliza materiale permeabile, care permit infiltrarea apei in sol, astfel incat sa fie
cat mai putin perturbat ciclul natural al apei.

3.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Accesul la terenul analizat se realizeaza direct prin Calea Lugoijului, parte a drumului
national DN6, prin Autorizatia de strapungere nr. 4814 din 27 aprilie 2004 pentru amplasarea
sau executarea de lucrari in zona drumurilor nationale in conformitate cu prevederile O.G. nr.43
/ 1997 privind regimul drumurilor nationale si normele tehnice aprobate prin Ord. M. T. nr.571/
1997, pe baza cererii din 22.04.2004 si a documentatiei depuse pentru amplasarea sau
executarea lucrdrilor de amenajare acces rutier in zona DN 6 Lugoj - Timisoara km 551+860
stanga, platforma ROMTRANS.

Deoarece in cadrul propunerilor de extindere a sistemului de circulatii si canalizare a
Comunei Ghiroda din noul Plan Urbanistic General, care in prezent se afla in lucru, se figureaza
realizarea unui Drum colector cu un prospect de 12 m si o extindere a strazilor perimetrale
terenului, prezentul Plan urbanistic zonal preia aceste directii de dezvoltare. In momentul in
care se va realiza Drumul colector de-a lungul DN 6, accesul se va face direct din acesta.
Suplimentar, prin prezentrul PUZ, se propune realizarea unui nou acces din Strada Sperantei.

Edificabilul este dispus cu o retragere de minim 6 m fatd de aliniament de pe Strada Sperantei,
care reprezinta limita estica a terenului si o retragere de 15 m fata de profilul strazii de la limita
sudica.

Profilul circulatiilor existente s-a reglementat in conformitate cu Ordinul 49 din 1998
pentru aprobarea Normelor Tehnice din 27 ianuarie 1998 privind proiectarea si realizarea
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strazilor in localitatile urbane. Pentru a ameliora imaginea urbana in cadrul profilului strazii am
propus o fasie de vegetatie de aliniament cu o latime de 1, 25 m, pe fiecare parte a axului strazii.

Fata de DN 6 se pastreaza o retragere de 50 m, conform Planului Urbanistic General al
Comunei Ghiroda aflat in vigoare. De asemenea, fatd de Drumul National 6, sunt propuse zone
cu interdictii de construire, care reprezintd zona de sigurantd a drumului national cu o latime de
1,5 m, urmatd de o zona de protectie a drumului national cu o latime de 22 m de la limita zonei
de sigurantd, conform Normelor tehnice din 30.08.2017 privind proiectarea construirea Si
modernizarea drumurilor.

Amenajarea parcajelor se propune a se realiza in cadrul incintei, in afara domeniului
public, conform prevederilor H.G.R. nr. 525 / 1996, pentru aprobarea Regulamentului General
de Urbanism, cu modificarile si completarile ulterioare.

In raport cu suprafetele propuse pentru realizarea spatiului de servicii, comert si
depozitare se vor realiza parcari amenajate cu 23 locuri de parcare pentru autoturisme, 5 locuri
de parcare pentru vehiculele de transport marfa si o zona de aprovizionare a halei de depozitare.

3.5 ZONIFICARE FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL,
INDICI URBANISTICI

Pe lotul care a generat documentatia de tip P.U.Z. se propune dezvoltarea unei zone
cu functiunea de Servicii, comert si depozitare. in prezent existi o hali de depozitare,
construitd in baza Autorizatiei de constructie Nr. 28/ 30.04.2004.

Conformarea arhitecturald a constructiilor noi va fi realizata astfel incat aceasta sa nu
contravind specificului zonei, ci din contrd, sd fie in relatie de complementaritate cu
constructiile existente din vecinatate.

Constructiile propuse vor avea functiunea principald de servicii, comert si depozitare,
iar edificabilul propus va avea urmatoarele retrageri:

» lanord:retragere 26 m fata de limita de proprietate si 50 m fata de axul DNG6;

» la est: retragere 6,00 m fata de limita de proprietate, rezultata in urma stabilirii reservei
de teren necesara pentru extinderea Strazii Sperantei la profil de 12.00 m;

» la vest: retragere de 1,00 m fata de limita de proprietate;

» la sud: retragere cu 15,00 m fata de limita de proprietate, rezultatd in urma stabilirii
reservei de teren necesara pentru extinderea strazii la profil de 12.00 m;

Accesul la terenul analizat se realizeaza in prezent direct prin Calea Lugoijului, parte a
drumului national DN6. In momentul in care se va realiza Drumul colector de-a lungul DN 6,
accesul se va face direct din acesta. Suplimentar, prin prezentrul PUZ, se propune realizarea
unui nou acces din Strada Sperantei.
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Avand in vedere suprafetele propuse pentru realizarea spatiului de servicii, comert si
depozitare s-a ajuns la un numar final de 23 locuri de parcare pentru autoturisme si 5 locuri de
parcare pentru vehiculele de transport marfa si o zona de aprovizionare a halei de depozitare.

Zona de comert, servicii si depozitare se propune sa aiba urmaitorii indicatori urbanistici
maximali:

= P.O.T. propus =50%;

= C.U.T.propus=15;

» Rh max =P+2E (10 m);

Bilant teritorial PROPUS:

Suprafata Procent
Fond construit 6227 mp 50,00%
Circulatii 3737 mp 30,00%
Spatii Verzi 2491mp 20,00%
Teren studiat 12 455 mp 100,00 %

3.6 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Alimentarea cu apa se realizeaza In prezent prin foraje proprii, iar evacuarea apelor
uzate se realizeaza intr-un bazin de vidanjare existent pe teren. Documentatia de urbanism PUZ
propune ca la elaborarea urmadtoarelor faze de delatiere (DATC), reteaua proprie de
alimentare cu apa prin foraj si canalizare existenta sa fie modernizata si extinsa in regim
propriu, conform normelor in vigoare raportate la suprafetele ce urmeaza a fi construite.

In momentul in care Primaria Ghiroda va extinde sistemul de alimentare cu apa si
canalizare in aceasta zond, se va avea in vedere racordarea la retea prin calcularea consumului
conform utilizarii functionale si indicatorilor urbanistitici aprobati in prezenta documentatie.

Terenul analizat are un post de transformare propriu alimentat din reteaua electrica
care traverseaza parcela. Linia electricd aeriana genereaza o zona de protective de 12 m,
stinga dreapta, cu interdictie de construire.

In apropierea limitei nordice a terenului analizat este amplasati o retea de distributie
gaze naturale, de-a lungul Drumului national 6.

Modul de construire al terenului va respecta conditiile impuse prin avizele obtinute de la
institutiile care au in expoatare cele doua retele de distributie. Pentru bransarea la aceste retele,
se vor obtine alte avize, pe baza unui proiect de specialitate.
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3.7 PROTECTIA MEDIULUI

Constructiile si dotarile ce vor fi realizate pe amplasamentul studiat, nu vor produce
poluari ale aerului si apei si nu vor produce zgomote peste nivelul prevazut de norme (poluarea
cu praf si zgomot provocata de santierele care se vor organiza in vederea realizdrii constructiet,
se va incadra in limitele admise de lege; poluarea va fi temporara, pana la finalizarea intregului
ansamblu).

Activitatile specifice de servicii, comert si depozitare nu implica evacuarea de noxe in
atmosfera.

3.8 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Initiatorul acestei documentatii de urbanism (Studiu de Oportunitate) este persoana
juridica,care intentioneaza sa isi aducad aportul pentru dezvoltarea zonei, prin realizarea unui

spatiu de comert si servicii si depozitare,pe terenul in proprietate privata, in suprafatd de 12
455 mp.

Motivatia de a elabora PUZ este ceruta prin Planul Urbanistic General Comuna Ghiroda
— aprobat prin Hotararea Consiliului Local al Comunei Ghiroda cu nr. 39198/021-1996, avand
valabilitatea prelungita prin Hotararea Consiliului Local al Comunei Ghiroda cu nr. 4/1996,
pentru a detalia modul 1n care se poate construi pe teren.

Documentatia PUZ se incadreaza indicatorilor propusi pentru dezvoltarea zonelor
invecinate si sunt similari cu documentatiile PUZ aprobate anterior in zona.

Pe teren existd deja o hald de 1950 mp construitd in baza Autorizatiei de construire 28 /
30.04. 2004, iar reglementarile propuse sunt in acord cu utilizarea actiala a terenului si a zonei
de studiu.

Astfel, din punct de vedere al costruilor aferente investitiei ce decurge din
implementarea Planului Urbanistic Zonal, toate costurile vor fi suportate de proprietarul
terenului si toate operatiunile vor fi realizate ulterior aprobarii Planului Urbanistic Zonal.

CAPITOL 4 - CONCLUZII, MASURI iN CONTINUARE

Reglementarile urbanistice cuprinse in prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL permit
realizarea zonei de de servicii, comert si depozitare, cu amenajarile aferente, aflat la km
551+860 pe DN6 Calea Lugojului.

Pentru realizarea ansamblului propus, se va asigura respectarea urmatoarelor masuri:
» respectarea, in faza de proiectare si executie, a conditiilor impuse prin avize si acorduri;
* respectarea normativelor si legislatiei in vigoare;
= realizarea spatiilor verzi aferente constructiilor;
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= realizarea 1n incintd (pe terenul studiat si fard a afecta circulatiile publice) a parcajelor
necesare,;

= evitarea afectdrii mediului in faza de executie;

= utilizarea materialelor de constructie durabile.

Intocmit,
Urb. Andreea Lipan
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