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Pr. nr. 287/2017 - PUZ Zona locuinte si functiuni complementare
Parcelele C.F.407251 si 407529,comuna Ghiroda, jud.Timis

MEMORIU DE PREZENTARE

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii - PUZ — ZONA LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
extravilan Ghiroda, CF.NR 407251 Sl 407529,
NR.top 407251 SI 407529, S teren - 10.000 m?
Beneficiari - CIMPAN FLORIN SI CIMPAN MARIA
FEJES ELISABETA
Proiectant general - Biroul Individual de Arhitectura “ arh.Cretu Emanuel “
Data elaborarii - iunie 2019

1.2. OBIECTUL P.U.Z.

1.2.1 Solicitari ale temei - program

Prin tema program se solicita analizarea spatiului urbanistic privind amplasarea
obiectivului: PUZ- ZONA LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE,extravilan
comuna Ghiroda, parcelele C.F. nr. 407251 SI 407529, nr. cad. A150/1/2/4 si A150/1/2/5
Steren-10.000 m?

Prezenta documentatie are ca obiect realizarea in extravilanul comunei Ghiroda,
in partea de nord, a unor locuinte si functiuni complementare aferente pe o suprafata de
10.000 m? teren. Delimitarea zonei studiate este ficuta la est , sud si vest de terenuri
agricole in extravilan, la nord de canalul de desecare Hcn 149 si la sud de drumul de
exploatare De 150/1/4.

Caracteristici ale amplasamentului:

- se constituie teren agricol in extravilanul localitatii Ghiroda

- este adiacent zonei de locunte aflate in intravilan la vest.

1.2.2 Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata,
n conformitate cu prevederile PLANULUI URBANISTIC GENERAL al localitatii.

In conformitate cu PLANUL URBANISTIC GENERAL - zona studiata se defineste
conform noului PUG in:

- zona cu destinatie de locuinte cu regim redus de inaltime dispuse pe un plan parcelar
de tip urban in partea de sud a terenurilor

Obiectivele principale propuse pentru aceasta lucrare sunt:

* asigurarea accesului la viitoarea lotizare, in contextul zonei si a legaturilor acesteia cu
celelalte zone functional din vecinatate;

« stabilirea functiunilor permise in cadrul fiecarei zone

* reglementarea gradului de constructibilitate a terenului

* rezolvarea circulatiei si a acceselor carosabile, rezervarea suprafetelor de teren
necesare viitoarelor drumuri

« propunerea infrastructurii tehnico - edilitare
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in vederea realizarii obiectivelor propuse s-a eliberat intr-o prima etapa de
catre Primaria comunei Ghiroda, Certificatul de Urbanism nr. 719 din 04.12.2017
beneficiari CIMPAN FLORIN SI CIMPAN MARIA si FEJES ELISABETA.

1.3. SURSE DOCUMENTARE
- legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului Si urbanismul,
- REGLEMENTAREA TEHNICA — GHID PRIVIND METODOLOGIA DE
ELABORARE SI CONTINUTUL — CADRU AL PLANULUI URBANISTIC ZONAL
— indicativ — GM — 010 — 2 000 aprobat cu ordinul MLPAT nr. 176 /N/16 august 2
000.
- Plan Urbanistic Zonal cu caracter director Ghiroda, proiect nr.47012/10 din
2003

In urma analizarii documentatiei mai sus mentionate, se pot trage urmatoarele
concluzii generale:

- zona propusa spre studiu va avea din punct de vedere al zonificarii functionale, doua
destinatii:

- zona cu destinatia de locuinte individuale cu regim redus de naltime de tip urban, conform n
concordanta cu constructii existente deja in zona

- zona de functiuni complementare

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.

Echiparea edilitara se propune a se dezvolta cu noi trasee si retele pentru
alimentarea cu apa, canalizari, gaze naturale, telefonie, etc. racordate la sistemul
centralizat al localitatii

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 n
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 pe drumul de exploatare De 150/1/4.

Amplasamentul, face parte din extravilanul comunei Ghiroda.

Planul de amenajare a teritoriului comunei Ghiroda propune pentru aceasta zona
locuinte individuale.

Din punct de vedere a circulatiilor sunt propuse céateva artere care sa relationeze si
sa fluidizeze circulatia

Prin urmare, datorita bunei pozitii pe care o are amplasamentul - atat din punct de
vedere a traficului cat si din punct de vedere urbanistic pentru functiunea propusa, se
preconizeaza ca acest tip de functiuni se vor dezvolta si in continuare .



Biroul Individual de Arhitecturd " arh. Cretu Emanuel'
Ghiroda, str. Zimbrului nr. 12 tel. 0744 532619

Pr. nr. 287/2017 - PUZ Zona locuinte si functiuni complementare
Parcelele C.F.407251 si 407529,comuna Ghiroda, jud.Timis

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE

Terenul este situat in nordul comunei Ghiroda, iar vecinatatile sunt:
- la nord canalul de desecare Hcn 149

- la sud drumul de exploatare De 150/1/4

- la est parcele agricole in extravilan

- la vest parcele agricole in extravilan

Suprafata terenului este de 10.000 m?.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Zona studiata este situata la ses , altitudinile fiind cuprinse in intervalul 84 — 88 m
fata de cota Marii Negre.

Amplasamentul cercetat se afla in Zona Timisoara, jud. Timis.

Terenul are o suprafata relativ plana, astfel amplasamentul nu prezinta potential
de alunecare, deci are asigurata stabilitatea generala.

Platforma mentionata face parte din punct de vedere geomorfologic din Campia
joasa denumita Campia BANATULUI. Asfel zona mentionatda se incadreaza in
complexul
aluvionar a carui geomorfologie se datoreaza influentei apelor curgatoare, care au dus
la transportarea si depunerea de particole fine (din diverse roci), provenite prin
dezagregarea rocilor de baza.

Suprafata relativ neteda a campiei a imprimat apelor curgatoare si a celor in
retragere, cursuri ratacitoare cu numeroase brate si zone mlastinoase, ceea ce a dus la
depuneri de particule cu dimensiuni si fragmente de la foarte fine (argile coloidale) la
particule de prafuri si nisipuri, care prin asanarea apelor s-a ajuns la straturi in genere
separate in functie de marimea fragmentelor de baza.

In asemenea situatii, stratificatia poate sa se schimbe pe distante uneori mici.

Din punct de vedere al climei, zona se caracterizata printr-o clima continental
moderata, cu influente mediteraneene si oceanice, cu temperaturi medii anuale ridicate,
de 10 - 11°C.

Precipitatiile medii anuale — 600 — 650mm
- vanturile dominante sunt de Est si Nord, apoi de cele de Nord - Vest si Sud
- anotimpurile sunt bine conturate gi caracterizate:

- primaverile sunt timpurii si adesea capricioase

- verile sunt uscate si lungi

- toamnele sunt lungi si cu temperaturi relativ constante

- iernile sunt blande si scurte

Caracterizarea climaterica a zonei:

- temperatura medie multianuala a aerului : 8,8°C.

- data medie a primului inghet : 11octombrie

- nr. mediu al zilelor tropicale ( Tmax. 230°C ): 8 zile/an

- cantitatea medie multianuala a precipitatiilor: 660 mm/an

- durata medie de stralucire a soarelui: 1 924,1 ore/an.

- numarul mediu al zilelor cu ninsoare : 28 zile/an

- numarul mediu al zilelor cu bruma: 25 zile/an

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

Corespunzator latitudinii la care se situeazad zona studiata, se inregistreaza
radiatie solard medie de 736 cal/m? la 21.06 si 118 cal/m? la 22.12 cu 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 repartitie
relativ uniforma in suprafata a unora dintre elementele meteorologice.

Din punct de vedere seismic, conform codului de proiectare seismica P100-
1/2013, conditiile locale de teren studiat in localitatea Chisoda sunt caracterizate prin
valorile perioadei de colt T, = 0,7sec.; a factorului de amplificare dinamica maxima a
acceleratiei orizontale a terenului 3¢ = 2,50; a spectrului normalizat de raspuns elastic
(din codul mentionat) si acceleratia terenului pentru proiectare aq=0,20g.

Adancimea maxima de inghet este stabilitd conform STAS 6054-77 de 0,70m.

2.4. CIRCULATIA
In prezent accesul pe parcela se poate face pe drumul de exploatare De 140

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Repartizarea pe folosinta si functiuni a suprafetei zonei studiate este n prezent cea
de teren extravilan. Din punct de vedere juridic, parcela pentru care s-a cerut
Certificatul de Urbanism este :
- C.F. 4007529 Ghiroda, nr. cad. Vechi A150/1/2/4 in suprafata de 0.50,ha, arabil
extravilan, proprietar Fejes Elisabeta
- C.F. 407251 Ghiroda, nr. cad. Vechi A150/1/ 2/5 in suprafata de 0.50,ha, arabil
extravilan, proprietar Cimpan Florin si Cimopan Maria

In afara acestora, mai exista in cadrul zonei studiate:
a) terenuri cu destinatia de curti constructii, aflate in proprietate privata
b) terenuri cu destinatia de agricol, aflate in proprietate privata
¢) drum de exploatare De 150/1/4
d) canal de desecare Hcn 149.

Tn stadiul actual, tinand cont de faptul ca terenul are folosinta agricold, nu exista
zone de spatiu verde amenajat.

Nu exista riscuri naturale in zona.

Analiza situatiei existente a relevat disfunctionalitati grupate pe categorii: a) de
circulatie (au fost dezvoltate la punctul referitor la Cai de comunicatie): - traseele
drumurilor din zona nu permit rezolvari coerente, fiind necesare interventii suplimentare
pentru asigurarea continuitatii drumurilor in zona, respectiv asigurarea unor profile
transversale corespunzatoare, precum si initierea unor drumuri noi, compatibile cu
dezvoltarea unei zone de locuinte si functiuni complementare, servicii, depozitare si mica
productie;

2.6. ECHIPAREA EDILITARA
2.6.1 Alimentarea cu apa si canalizare
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In apropierea zonei exista retele de alimentare cu apa si canalizare si se poate
face racordarea la noii consumatori prin extinderea retelelor existente in localitatea
Giarmata Vii, pe strazile noi propuse, precum si canale care colecteaza excesul de
umiditate din sol si partial apele de ploaie.

Tn interiorul terenului studiat exista canale de desecare.

2.6.2 Alimentarea cu gaze naturale

Pe terenul ce face obiectul Planului Urbanistic Zonal nu exista retea de gaze
naturale.

2.6.3 Alimentarea cu energie electrica

Pe terenul ce face obiectul Planului Urbanistic Zonal nu exista linii electrice
aeriene care afecteze amplasamentul. Pe strada Teilor adiacenta terenului existe retele
electrice aeriene, Se vor studia pentru acestea solutii de racordare de cartre ENEL a
terenurilor viitoare la reteaua electrica existenta.

2.6.4 Telefonizare

In zona nu exista cabluri fibra optica, ce ar impune restrictii referitor la modul de
executare al sapaturilor in apropierea cablurilor existente.

2.6.5 Retea de televiziune in cablu

In zona nu exista retea urbana de televiziune in cablu .

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Terenurile incadrate in zona extinsa de studiu au avut, iar majoritatea au si in
prezent, categoria de folosinta de terenuri arabile, deci fara surse de poluare
semnificativa a mediului.

Se va asigura in consecinta, un procentaj optim intre suprafetele ocupate de
constructii si cele rezervate spatiilor verzi.

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

In prezent, zona nu este dotatd cu canalizare centralizata, cu retea de distributie
a apei potabile, iar apele pluviale sunt preluate de canalele de desecare.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice: nu exista.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protect ie: nu este cazul.

Evidentierea potentialului balnear si turistic: nu este cazul.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Parcelarea este facuta tocmai pentru a veni in intAmpinarea cerintei locuitorilor
pentru a se putea construi locuinte proprietate personala cat si altor persoane ce doresc
sa construiasca. Terenul este proprietate privata, constructiile ce urmeaza a se realiza
sunt locuinte individuale amplasate pe loturi private, cladiri cu functiuni complementar\,.

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
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- dezvoltarea unei trame stradale in corelare cu cea din P.U.G.-ul comunei

- asigurarea necesarului de spatii verzi;

- asigurarea utilitatilor necesare dezvoltarii zonei 1intr-o variantd de echipare
centralizata.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Conform prevederilor pentru aceasta zona sunt propuse:

- functiuni de locuinte individuale. Din discutiile cu autoritatile locale a reiesit ca zona
poate sa devina suport pentru marirea fondului de locuinte si cresterea calitatii locuirii.

- functiuni de servicii8 complementare. Documentatia propune utilizarile functional ale
zonei, precum si traseele si profilele principalelor drumuri care vor deservi zona.

Sunt evidentiate limitele care au impus restrictii precum si culoarele de protectie.
3.2 Ridicarea topografica

In vederea realizarii parcelarii si amplasarii unor locuinte a fost realizata o
ridicare topografica care sa determine delimitarea exactd a amplasamentului cat si
pozitia drumurilor si a drumurilor de exploatare existente in raport cu loturile
vecine.Suportul pentru partea desenata a prezentului studiu, are la baza ridicarea
topografica realizata.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Zona studiata beneficiaza de un cadru natural favorabil, terenul este plan.

In aceste conditii, propunerile de urbanism pot asigura o organizare optima a
teritoriului, cu un grad maxim de ocupare a terenului, in conditiile respectarii legislatiei
n vigoare.

Realizarea constructiilor se va face in limita regimului de P + 1E + M pentru zona
rezidentiala ( locuinte individuale cu maxim 2 apartamente / parcela ), P + 2E + M
pentru zona predominant rezidentiala cu functiuni complementare,acoperite cu
acoperisuri cu sarpanta si invelitoare din tigla sau tabla pentru locuinte. Se vor realiza
terase nebetonate si plantate catre spatiile verzi. Orientarea cladirilor se va realiza in
asa fel incat functiunile sa fie insorite corespunzator normelor in vigoare.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Propunerea de rezolvare a accesibilitatii terenurilor din zona studiata prin
documentatia de fata presupune alinierea parcelelor propuse la trama stradala existenta,
si continuarea strazilor din puz-urile adiacente avizate cu acelasi prospect.

Circulatia ce urmeaza sa se realizeze in zona este de acces auto si pietonal la
dotari si functiuni complementare si la locuinte, de asemenea de accesul ocazionat de
diferite interventii ce pot aparea , tehnice si utilitare.

Sunt prevazute modificari la drumurile existente si continuarea drumurilor
aferente puz-urilor avizate in zona:
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- largirea drumului de exploatare De 150/1/4 la un prospect de 12,00 m cu doua benzi
de 3m latime carosabil, trotuare si spatii verzi de aliniament.
- amenajarea unui drum ce va traversa terenul de la nord la sud cu prospect de 12,00 m
si care va face legatura cu drumurile din puz-urile avizate
- amenajarea unui drum ce va traversa terenul la nord cu prospect de 16,50 m aflat in
zona canalului de desecare Hcn 149 propus prin PUZ Director Ghiroda si care va face
legatura cu drumurile din puz-urile avizate

Se vor respecta caile de interventie pentru masinile de pompieri.

Apele meteorice de suprafata vor fi colectate prin rigole, ce vor fi racordate la un
bazin de retentie si apoi conduse spre canalul de desecare Hcn 149 din zona (vezi
lucrari edilitare).

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

Interventiile urbanistice propuse au drept scop urmatoarele principii de lucru:
- generarea unei zone pentru locuinte individuale
- asigurarea mai multor accese in zona studiata;
- spatii verzi - parc si spatii verzi de aliniament si cu rol de protectie
- regim de Tnaltime maxim :- P+1E+M/Er pentru zona de locuinte P.O.T. maxim =
35%, CUT. Maxim = 0,900; H max.coama 9m

-P+2E+M/Er pentru zona de locuinte colective functiuni complementare
P.O.T. maxim = 40%, CUT. Maxim = 1.050; H max. coama 12m
- 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
3.6.6. BILANT TERITORIAL SI INDICI MAXIMI ADMISIBILI
EXISTENT PROPUS
0 | ZONE FUNCTIONALE S(m | %din| S(m® | %din
S S
1 | TEREN ARABIL INTRAVILAN 10.000 | 100 0 0
2 | ZONA REZIDENTIALA 0 6.850 69
(LOCUINTE INDIVIDUALE)
3 |ZONA LOCUINTE COLECTIVE cCuU 0 525 5
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
ZONA CIRCULATII STRAZI 0 2.117 21
5 | ZONE VERZI 0 508 5
TOTAL SUPRAFATA P.U.Z. 10.000 | 100 | 10.000 | 100

Investitia se va face gradat si etapizat.

Imobilele propuse pentru mobilarea terenului nu sunt legate functional intre ele

astfel ca exista posibilitatea ca ele sa aiba ulterior destinatari diferiti. Fiecare cladire va
avea utilitati proprii cu folosirea in comun a dotarilor edilitare majore: statii de pompare,
bazin de retentie ape pluviale, post trafo, SRM.
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S-au rezervat zone speciale pentru spatii verzi si dotarile edilitare: statii de
pompare, bazin de retentie ape pluviale, post trafo, SRM.

Se vor asigura locuri de parcare pentru vizitatori Si aprovizionare.

Amplasarea constructiilor se va face cu respectarea unei distante minime de
fata de limitele parcelelor.

Se vor respecta normele de igiena si normele PSI.

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Zona se va dezvolta din punct de federe al utilitatilor prin realizarea retelelor de
apa,
Canalizare, electrice si gaz.Aceasta se va face conform cerintelor impuse de proprietarii
retelelor comunale si de reglementarile locale. Toate constructiile noi se vor racorda
obligatoriu le aceste retele edilitare cand se vor executa.

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Ca prioritati in zona ce trebuie rezolvate sunt echiparile edilitare si drumurile
de acces la standarde normale pentru categoria prevazuta.

Necesitatea pastrarii In zona a unui nivel de ocupare a terenului relativ redus
pentru a nu aglomera zona cu constructii $i a pastra un caracter rezidential peisager cu
zone plantate abundent si constructii putine.

In zona se observa o dezvoltare importanta de constructii de locuinte .

Constructiile vor cuprinde functiunile specifice, garaje si spatii de parcare proprii,
terase catre zonele verzi plantate , centrale termice proprii, racorduri la apa si canal,
spatii de depozitare a pubelelor de gunoi.

In zona va aparea nevoia de spatii comerciale. In acest caz acestea se vor putea
realiza pe loturile proprietate, cu respectarea acelorasi conditii de ocupare a terenului i
regim de inaltime ca si la locuinte, cu aceleasi conditii de amenajari peisagere si racord
la utilitati. Aceste spatii comerciale vor putea realiza doar un comert{ de mica amploare,
vanzare cu amanuntul de produse alimentare sau cu caracter de mic restaurant sau
pensiune, sau servicii ca : mici cabinete medicale, birouri individuale de avocatura, etc.
Se vor respcta normele de liniste specifice zonelor de locuinte si se va solicita acordul
vecinilor. Pentru alte functiuni decat cele de locuit se vor respecta si realiza parcari in
concordanta cu R.G.U. De asemenea se vor respecta normele legale specifice
respectivelor functiuni.

Intocmit :
arh. Cretu Emanuel




