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MEMORIU PUZ

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoaștere a documentației

Denumirea proiectului: PUZ  ZONA  PENTRU  PRODUCTIE,  DEPOZITARE,
LOGISTICA,  COMERT  SI  SERVICII,  EXTINDERE
INTRAVILAN  SI  SCHIMBARE  CATEGORIE  DE
FOLOSINTA DIN „ARABIL” IN „CURTI CONSTRUCTII”

Inițiator: Dl. Schiopota Marius Florin
Dumbravita, str. Joszef Attila nr. 30A/1

Proiectant general: MG BUILDING DESIGN SRL
Timisoara, str. I. I. de la Brad nr. 1

Amplasament: Comuna Ghiroda, jud. Timis, CF nr. 402886

Nr. proiect / data: 256 / 2018

Faza: PUZ

1.2. Obiectul lucrării

Prezenta documentație în faza Plan Urbanistic Zonal – PUZ – s-a elaborat la comanda
inițiatorului în vederea reglementării modului de realizare a unei dezvoltări imobiliare, cu
dotările aferente, pe amplasamentul situat în extravilanul comunei Ghiroda, jud. Timiș.
Proiectul de față are la bază Certificatul de Urbanism nr. 464 / 7.08.2019 și Avizul de
Oportunitate emis în baza acestuia.

Prin prezentul plan urbanistic zonal se stabilesc condițiile pentru:
-  Utilizarea  funcțională  a  terenurilor  în  raport  cu  vecinătatea  și  cu  reglementările
anterioare;
- Modul de ocupare al terenurilor și condițiile de realizare a construcțiilor;
- Realizarea lucrărilor rutiere și tehnico-edilitare necesare asigurării unei infrastructuri
adecvate;
- Reglementările juridice și cadastrale;
- Autorizarea lucrărilor descrise mai sus.

1.3.  Surse documentare

Pentru elaborarea acestei documentatii s-au studiat legislația în vigoare, reglementările
urbanistice locale, respectiv concluziile și recomandările instituțiilor avizatoare. S-a ținut
cont în mod special de prevederile următoarelor documente:

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. Aprobat prin
Ordinul  nr.  176/N/16.08.2000  al  Ministerului  Lucrărilor  Publice  si  Amenajării
Teritoriului;
-  Legea nr.  350/2001 privind Amenajarea Teritoriului  si Urbanismul, modificată si
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completată;
-  HG  525/1996  pentru  aprobarea  regulamentului  General  de  Urbanism  si  alte
documente sau norme cu caracter de reglementare;
- PUG Comuna Ghiroda.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII

2.1 Evoluția zonei

Amplasamentul  este  situat  în  extravilanul  comunei  Ghiroda,  este  neconstruit  și
neîmprejmuit, și are categoria de folosință de teren arabil. În vecintătate, de-a lungul
DN6/E70, atât pe raza comunei Ghiroda cât și pe raza comunei Remetea Mare, sunt
prezente diverse obiective de investiție cu funcțiune de depozitare și logistică, iar altele
sunt în curs de dezvoltare, ceea ce arată tendința de evoluție a zonei dinspre terenuri
arabile către incinte construite, cu specific preponderent de logistică.

2.2. Incadrarea în localitate:

Parcela care face obiectul prezentului  demers are suprafața de 100.000 mp și este
localizată  pe  partea  dreaptă  a  DN6/E70,  pe  direcția  către  Remetea  Mare,  având
următoarele vecinătăți:

- la nord – DN6/E70;
- la est si vest – proprietati private;
- la sud – drum de exploatare si proprietati private.

2.3.  Elemente ale cadrului natural:

Terenul studiat este strabatut de un canal de desecare, pe directia est-vest, care din
punct de vedere juridic se constituie intr-o enclava in raport cu parcela. 

2.4.  Circulația:

Parcela studiată are front la DN6/E70 (în nord) și se învecinează cu DE 407/11 (în sud).
În  prezent,  primaria   comunei  Ghiroda  are  în  curs  de  elaborare  Planul  Urbanistic
General,  care prevede realizarea unor artere de circulație rutieră și a unei girații  pe
DN6/E70, în dreptul terenului ce face obiectul prezentului PUZ.

2.5. Ocuparea terenurilor

Parcela  care  a  generat  PUZ  are  suprafața  de  100.000  mp,  este  neconstruită  și
neîmprejmuită. Astfel, POT existent = 0, CUT existent = 0.

2.6. Echiparea edilitară existentă

In prezent, in zona studiata, nu exista retele electrice de 20 kV. La o distanta de cca. 1
km fata de zona de interes, exista retea electrica de 20 kV, in functiune, pozata ingropat
care alimenteaza platforma industriala CTPark. Deasemenea la o distanta de cca. 0,5
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km,  exista  retea  electrica  20kV,  in  functiune,  pozata  ingropat,  care  alimenteaza
platforma industriala Logicor. La o distanta de cca. 100 m de amplasament, la Nord fata
de drumul national  Timisoara-Lugoj (DN6), exista o linie electrica aeriana 20 kV, pe
stalpi de beton, care alimenteaza consumatorii din zona Remetea Mare.

In prezent, in zona studiata nu exista retele de alimentare cu apa, canalizare menajera
sau pluviala. 

La distanta de aproximativ 1 km fata de zona de interes, exista retea de gaze naturale.

2.7. Probleme de mediu

2.7.1. Relaţia cadrul natural – cadrul construit 

În zonă nu sunt prezente surse semnificative de poluare a mediului,  terenul având o 
vreme îndelungată o folosinţă agricolă. Inainte de anul 2000 a început un proces de 
schimbare a statutului terenurilor, prin aprobarea de planuri urbanistice. Terenurile cu 
destinaţie agricolă au fost introduse în intravilan şi au devenit construibile.
Prin strategia urbanistica propusa prin acest PUZ, se va asigura un echilibru între 
suprafeţele ocupate de construcţii şi cele rezervate spaţiilor verzi. 
În prezent, zona nu este dotată cu reţea de canalizare centralizată, iar apele pluviale de
pe întreaga zonă sunt preluate de canalele de desecare.

2.7.2. Evidenţierea riscurilor naturale şi antropice: 

Nu se prevad riscuri naturale sau antropice în zona studiată sau în vecinătăţi. 
Proximitatea raului Bega la cca. 500 m, nu incadreaza amplasamentul in arealele 
inundabile conform celor 3 scenarii de probabilitate, asa cum sunt prevazute pe harta 
ABA Banat din cadrul Planului de Management de Risc la Inundatii.
Energia de relief scazuta, nu favorizeaza alunecarile de teren. Prezenta pistei 
Aeroportului International Timisoara prezinta un risc nesemnificativ, intrucat 
amplasamentul se afla in afara traiectelor de decolare/aterizare.

2.7.3. Marcarea punctelor şi traseelor din sistemul căilor de comunicaţii  şi  din
categoriile echipării edilitare, ce prezintă riscuri pentru zonă: 

Nu este cazul. 

2.7.4. Evidenţierea valorilor de patrimoniu ce necesită protecţie: 

Rezervatia Padurea Bistra apartinand UAT Mosnita Noua, inscrisa la pozitia 2.741 in 
Anexa I -Lista consolidata a ariilor naturale protejate din Romania,  din Legea nr. 5/2000
privind  aprobarea Planului de amenajare a teritoriului naţional, cu modificarile 
ulterioare, este situata la o distanta de cca. 1 km sud de amplasament, cu raul Bega 
interpus.

2.7.5. Evidenţierea potenţialului balnear şi turistic: 
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Nu este cazul. 

2.8 Opțiuni ale populației

Terenul reglementat este proprietate privată. Primăria Comunei Ghiroda, ca autoritate
locală are rol de decizie şi mediere a intereselor individuale şi a celor comunitare, prin
asigurarea unei dezvoltări controlate in teritoriu. Legea privind transparenţa decizionala
in administraţia publică facilitează accesul populaţiei la luarea deciziilor din administraţia
locală, la consultarea documentaţiilor de amenajarea teritoriului şi urbanism, propunerile
acestora fiind analizate,  iar cele viabile  preluate şi  integrate in aceste documentaţii.
Consultarea  populaţiei  se  realizează  prin  anunţuri  publice,  panouri  de  afișaj  sau
consultări in diferitele faze de elaborare, conform procedurilor stabilite de autoritatea
locală. Urmând această procedură, persoanele interesate vor putea să consulte soluțiile
propuse și să își exprime eventuale puncte de vedere. 

Având  în  vedere  atât  Avizul  de  Oportunitate  obținut,  precum  și  dezvoltarile  deja
existente  în  vecinătate,  se  poate  constata  faptul  că  prezentul  demers se înscrie  în
tendințele actuale, care au parcurs deja etapele de consultare, opțiunile populației fiind
exprimate anterior, ceea ce conduce la presupunerea că abordarea va fi una pozitivă și
în raport cu inițiativa de față.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Soluția urbanistică propusă pentru terenul reglementat se înscrie în strategia locală de a
răspunde unor cerințe de dezvoltare ce s-au conturat în ultimii ani, fapt evidențiat prin
obiectivele  deja  existente  în  zonă  și  prin  documentațiile  de  urbanism  similare.
Propunerea  de  față  prevede  extinderea  intravilanului  si  schimbarea  categoriei  de
folosință a terenului agricol, astfel încât acesta să devină construibil și să poată fi pus
astfel în valoare. Oportunitatea acestei investiții a fost insușită de către autorități prin
Avizul de Oportunitate emis de Primăria Comunei Ghiroda.

3.2 Prevederi ale PUG

Conform  PUG,  parcela  care  a  generat  prezentul  PUZ  este  situată  în  extravilanul
comunei Ghiroda, este neconstruită și neîmprejmuită, și are categoria de folosință de
teren arabil. Prezenta documentație are rolul de a stabili reguli de construire în acest
areal,  în  relație  directă  cu  schimbarea  de  destinație  propusă  și  cu  extinderea
intravilanului.  Primaria  comunei  Ghiroda  are  în  curs  de  elaborare  noul  PUG,  care
prevede  realizarea  unor  artere  de circulație  rutieră  și  a unei  girații  pe DN6/E70,  în
dreptul terenului ce face obiectul prezentului PUZ.

3.3 Valorificarea cadrului natural
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Zona reglementată  nu prezintă  elemente  speciale  sau  cu  vreun  potențial  care  s-ar
impune a fi  valorificat.  Fondul vegetației  existente nu este semnificativ din punct  de
vedere peisager sau al speciilor de plante. În acest sens se propune asanarea completă
a acestui  teren și  planificarea spațiilor  verzi  într-o manieră  prin care acestea să fie
intercalate armonios în funcțiunea propusă, sporind gradul de atractivitate al întregului
ansamblu. 

3.4 Modernizarea circulației

Se  vor  considera  două  categorii  de  intervenții  la  nivelul  circulațiilor  rutiere:  cele
preconizate  de  Primăria  Comunei  Ghiroda,  conform  noului  PUG  aflat  în  curs  de
elaborare și avizare, respectiv cele avute în vedere de inițiatorul prezentului PUZ.

Primăria Ghiroda propune realizarea unui drum colector, paralel cu DN6/E70, respectiv
un alt drum la sud de terenul studiat, suprapus parțial peste actualul DE 407/11, ambele
cu descărcare într-o girației prevazută pe DN6/E70, în partea de NE a parcelei care a
generat  prezentul  PUZ.  Aceste  artere  de  circulație  vor  deservi  întreaga  zonă,  fiind
extinderi ale drumurilor existente în comună, și vor asigura totodată accesul la terenul
studiat.

În incintă, sunt propuse drumuri care vor deservi exclusiv obiectivele avute în vedere de
inițiator / dezvoltator, racordate la arterele descrise mai sus.

Soluțiile propuse asigură relații de circulație în toate direcțiile, fără a genera conflicte de
trafic.  Parcajele  în  incintă  vor  fi  dimensionate  corespunzător  normativelor  si
regulamentelor în vigoare. Numărul necesar de locuri se va calcula conform HG 525 /
1996 – Anexa 1 din RGU. De asemenea se vor alege soluții optime pentru circulațiile
pietonale  și  cele  speciale pentru  persoanele  cu handicap.  Vor  fi  respectate  căile și
gabaritele de intervenție pentru mașinile de pompieri.

3.5. Zonificare funcțională – indici urbanistici, bilanț teritorial, reglementări

Prin prezentul PUZ, parcela studiată va fi trecută din extravilan în intravilanul Comunei
Ghiroda, categoria de folosință (actualmente teren arabil) va fi curți construcții,  iar la
nivel de reglementare urbanistică, se va constitui o unitate teritorială de referință (UTR)
pentru aceasta. 

Funcțiunea principală a construcțiilor propuse va fi de depozitare și logistică, iar în plan
secund, de mică producție, comerț și servicii, care vor deservi functiunea principala. Se
au  în  vedere  clădiri  de  depozitare  tip  hală,  cu  stații  de  andocare pentru  TIR-uri  și
platforme  exterioare  cu  suprafețe  și  raze  corespunzatoare  circulației  și  staționării
mașinilor de tonaj mare. Pe arii restrânse se vor prevedea zonele administrative și cele
destinate spațiilor tehnice și pentru întreținere. Toate acestea vor fi deservite de: 

- parcaje, platforme şi alei pietonale în incintă;
- circulaţii auto si accese;
- dotări tehnico-edilitare;
- spaţii verzi.

Distribuția funcțiunilor va fi făcută mixt, zonele respective se pot intrepătrunde pentru o
mai mare flexibilitate a posibilităților de mobilare.
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Bilanțul suprafețelor 

Existent % Propus* %

Suprafața totală 100.000 mp 100 % Suprafața totală 100.000 mp 100 %

Suprafață construită
la sol

0 mp 0 %
Suprafață maximă 
ocupată la sol de 
clădiri

max. 55.000 
mp

max.5
5%

Suprafață circulații 
rutiere, pietonale, 
etc.

0 mp 0 %
Suprafață minimă 
circulații rutiere, 
pietonale, etc.

min. 25.000 
mp

min.25
%

Suprafață spații 
verzi amenajate

0 mp 0 %
Suprafață minimă 
spații verzi

min. 20.000 
mp

min. 
20%

*Sunt  propusi  parametrii  limită,  la  fazele  urmatoare fiind  obligatorie  incadrarea  in  aceste limite  si  nu
neapărat atingerea lor.

Indici urbanistici

Existent Propus (valori maxime)

POT = 0%
CUT = 0
Regim de inaltime: -
Hmax.: - 

POT max. = 55 % 
CUT = 1,5
Regim de inaltime maxim: P+3E
Hmax. cladiri propuse: 18-20m, cu 
respectarea inaltimilor maxime in raport
cu conul de zbor impus de Autoritatea 
Aeronautica

Funcțiunile admise:
- depozite și logistică, în clădiri de suprafețe mari, tip hală;
- depozitare de produse finite, materiale, semifabricate, materii prime;
- transferul, recepţia şi expediţia mărfurilor;
- operaţiuni specifice - prelucrarea, asamblarea, sortarea, ambalarea mărfurilor; 
-  activităţi  complementare  -  administrative,  de  transport,  parcuri  auto,  sociale,
comerciale, servicii, mică producție, ateliere - direct legate de funcţia de bază; 
- infrastructură tehnico-edilitară, garaje, parcaje, platforme;
- servicii direct legate de activitatea de bază.

 
Utilizări interzise:
- unități de producție industrială, poluante de orice natură și cu risc tehnologic;
- locuire de orice tip. 

Spații verzi – minim 20%, conform Avizului de Oportunitate emis de Primaria Ghiroda.

Amplasarea construcţiilor pe parcelă și înălțimile maxime admise:
Retragerile construcţiilor faţă de limitele de proprietate se vor face diferențiat după cum
urmează:
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- min. 50 m fata de limita carosabilului existent al DN6/E70 (in partea de nord);
- min. 1/2 din înalțimea cladirilor propuse, dar nu mai puțin de 2m față de celelalte

limite.
În zonele de retrageri în care nu pot fi edificate clădiri, pot fi amenajate: căi de circulație,
locuri de parcare, echipamente de control acces, platforme acoperite sau neacoperite
de  prezentare  materiale,  platforme echipamente,  construcții  și  echipamente  tehnice,
posturi trafo, puncte de branșament/conexiune, totemuri, piloni de reclamă, steaguri sau
spații verzi, cu respectarea normativelor in vigoare.
Condiţiile de retragere faţă de limitele de proprietate menţionate anterior conferă astfel
o mai mare flexibilitate pentru fazele următoare de proiectare (DTAC, PTh, etc.) pentru
stabilirea optimă a poziţiei clădirilor în cadrul terenului. Propunerea de mobilare anexată
este una perfect funcţională, dar cu rol exemplificativ, proiectanţii / beneficiarul putand
opta  si  pentru  alte  soluţii  de  mobilare  cu  condiţia  respectării  limitelor  maxime  de
implantare  din planșa de reglementări  urbanistice.  Din  punct  de vedere al  normelor
P.S.I. se vor respecta distanţele de siguranţă între clădiri (construcții propuse) conform
Normativului P 118/1998. 

Regimul de înalțime maxim propus este P+3E iar Hmax. cladiri propuse va fi 18-20m,
cu  respectarea  inaltimilor  maxime in  raport  cu  conul  de  zbor  impus  de  Autoritatea
Aeronautica.

3.6  Dezvoltarea echipării edilitare

Alimentarea cu apa

Asigurarea apei reci pentru consum menajer se va face din doua foraje de mica
adancime. Forajul F1 va fi lolosit pentru alimentarea cu apa consumatorilor din
cele  patru  corpuri  de  cladire  iar  forajul  F2  va  asigura  alimenta  cu  apa  a
rezervorului de incendiu.
Pentru tratarea apei pentru zona administrativa, se va utiliza o statie de tratare
(deferizare-demanganizare-dedurizare),  care se va monta intr-un spatiu tehnic.
Dupa iesirea din statia de tratare se va face distributia catre consumatori: grupuri
sanitare,  boilerele  de  preparare  apa  calda  menajera  si  pentru  incarcarea
instalatiilor termice. 
Conductele  exterioare  de  alimentare  cu  apa  se  vor  executa  din  materiale
moderne  PEHD,  PE100,  PN10  cu  durata  mare  de  exploatare  care  respectă
normativele în vigoare. Astfel pierderile de apă din sistem vor fi mult diminuate,
iar  cheltuielile  de  întreţinere  şi  exploatare  vor  fi   mult  reduse  prin  limitarea
posibilităţilor apariţiei avariilor.

Apa calda menajera se prepara prin intermediul unor boilere electrice montate in
fiecare grup sanitar. 
Conform breviarului de calcul, debitul necesar de apa este:
Qn zi med = 10 [m3/zi]
Qn zi max = 13.50 [m3/zi]
Qn or max = 1.26 [m3/h] = 0.35 [l/s]

Stingerea incendiilor se va asigura din gospodăria proprie, amplasată în incintă,
compusă dintr-un rezervor de apă pentru stingere incendiu și stație de pompare.
Refacerea  rezervei  pentru  incendiu  se  va  asigura  din  forajul  F2.  Reteaua
hidrantilor  exteriori  este  inelara  si  va  fi  realizata din teava de PEHD, PE100,
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PN10. Pentru buna functionare a instalatiei, vor fi prevazute pe inelul de incendiu
camine de vane.
Hidranţii exteriori se vor amplasa la minim 5 m de construcţie şi cel mult 2 m de
drumuri şi platforme carosabile . 

Canalizare menajeră 

Deoarece in zona nu exista colector menajer stradal, pentru colectarea apelor
uzate  menajere  se  propune,  pentru  fiecare  corp  de  cladire,  montarea  unor
tancuri vidanjabile etanse. 

Instalatiile interioare de canalizare menajera vor fi executate din tuburi si piese
de  legatura  din  polipropilena  etansate  cu  garnituri  de  elastomeri.  Toate
conductele  colectoare  vor  fi  pozate  cu panta  in  sensul  curgerii  apei.   Pentru
racordurile la canalizarea exterioara se vor folosi tuburi si piese de legatura din
PVC-KG (pt  montaj  ingropat) etansate cu garnituri  de elastomeri,  rezistent  la
substante chimice din apa uzata si influente externe, rezistent la apa fierbinte pe
durata  scurta  pana  la  60  0C,  sarcina  de solicitare  de  durata  pana  la  75 0C
posibila. Evacuare completa fara afectarea mediului inconjurator.

La  exterior,  tuburile  de  canalizare  vor  fi  pozate  subteran  sub  adancimea  de
inghet a solului, pe un strat de nisip de  20 cm grosime, cu pante de montaj de i=
0,01 pana la i=0,02, asigurandu-se astfel scurgerea gravitationala a apei uzate.

Conform breviarului de calcul, debitul necesar de apa este:
Qn zi med = 10 [m3/zi]
Qn zi max = 13.50 [m3/zi]
Qn or max = 1.26 [m3/h] = 0.35 [l/s]

Canalizare pluviala

Apele pluviale de pe cladire vor fi drenate prin intermediul unor tuburi verticale
din PEHD imbinate prin fittinguri electrosudabile, apoi vor fi colectate in camine
pluviale si evacuate in bazinul colector de retentie ape pluviale, notat BAP 1.

Deoarece zona studiata este traversata de un canal ANIF, fiind impartita in doua
parcele, s-au prevazut doua sisteme separate de colectare a apelor pluviale de
pe platformele betonate si parcari.

Pe parcela din nordul  canalului  ANIF,  unde este amenajata o parcare pentru
tiruri, apele pluviale vor fi preluate prin intermediul gurior de scurgere si rigolelor,
apoi  vor  fi  trecute  printr-un  separator  de  hidrocarburi  (SH2)  si  in  final  vor  fi
deversate intr-un bazin de retentie pluvial (BAP2). 

Dupa trecerea ploii, apele din bazinul de retentie, vor fi pompate in caminul de
linistire CL2, de unde vor fi evacuate gravitational catre canalul HCn 409. Inainte
deversarii in canalul ANIF, pe conducta de descarcare va fi prevazut un camin de
vane CV2. Racordul de descarcare in canalul ANIF de desecare HCn 409, se va
realiza prin intermediul unui disipator din beton armat, pentru a preveni erodarea
taluzurilor canalului. 

Pe parcela din sudul  canalului  ANIF,  apele pluviale  de pe zona carosabila  si
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parcari vor fi preluate prin intermediul gurior de scurgere si rigolelor, apoi vor fi
trecute printr-un separator de hidrocarburi (SH1) si in final vor fi deversate intr-un
bazin de retentie pluvial (BAP1). 

Dupa trecerea ploii, apele din bazinul de retentie, vor fi pompate in caminul de
linistire CL1, de unde vor fi evacuate gravitational catre canalul HCn 409. Inainte
deversarii in canalul ANIF, pe conducta de descarcare va fi prevazut un camin de
vane CV1. Racordul de descarcare in canalul ANIF de desecare HCn 409, se va
realiza prin intermediul unui disipator din beton armat, pentru a preveni erodarea
taluzurilor canalului.

Separatoarele de hidrocarburi vor fi din beton armat cu by-pass intern, complet
echipate, cu trapa de namol, filtru coalescent,  inchidere automata si carosabil
clasa D400 kN.

Rețeaua  de  canalizare  pluvială  se  va  realiza  din  conducte  de  PVC  SN8.
Conductele  se  vor  poza  pe  un  strat  de  nisip  de  minim  10  cm grosime sub
conductă, adâncimea şanţului fiind variabilă, în funcţie de panta canalului. 
Pe rețeaua de canalizare proiectata se vor monta cămine de vizitare astfel încât
distanța dintre ele să nu depășească 50 m. Se vor utiliza cămine de canalizare
din  inele  de  beton  DN1000,  acoperite  cu capac  din  fontă  tip  carosabil  clasa
D400.

Conform breviarului de calcul, debitul maxim al apelor pluviale (Qmax) este de
992.05 l/s.

Instalatie exterioară de distribuție gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale se va face prin solicitarea racordarii locului nou de
consum  la  retelele  de  interes  public  pentru  distributia  gazelor  naturale,  in
conformitate  cu  Regulamentul  privind  racordarea  la  sistemul  de  distributie  a
gazelor  naturale,  aprobat  prin  Ordinul  presedintelui  ANR  nr.32  din  2017,
modificat si completat cu Ordinul nr.173 din 2019.   

Pentru asigurarea debitului de gaze naturale necesar consumatorilor din zona
studiată se propune extinderea retelei de gaze existente in zona, la aproximativ 1
km fata de amplasament.
Racordarea obiectivului la reteaua de gaze se va realiza printr-un bransament si
statie de reglare - masurare gaze amplasata la limita de proprietate.

Distributia gazelor naturale catre consumatorii din halele propuse se va asigura
prin instalatia de utilizare gaze naturale amplasata subteran, in incinta.
Conductele de gaze naturale proiectate vor fi executate din polietilenă de înaltă
densitate (PEHD), PE 100, clasa de calitate B, cu un raport dimensional standard
care va avea valoarea 11 (SDR 11). Adâncimea de pozare va fi conform art. 75
din NTPEE-2018.

Gazele  naturale  se  vor  utiliza de  catre  echipamentele  care  asigura  producerea
agentului termic pentru incalzirea spatiilor  din cadrul obiectivului propus.
Debit de gaze instalat pentru un corp de cladire: Q=105 Nmc/h
Debit de gaze instalat pentru intreg ansamblul : Q=4x105 Nmc/h = 420 Nmc/h
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Alimentarea cu energie electrica

Asigurarea energiei electrice se va face prin solicitarea racordarii locului nou de consum
la retelele electrice de interes public pentru transportul si distributia energiei electrice, in
conformitate cu HG90/2008 – Regulamentul privind racordarea utilizatorilor la retelele
electrice de interes public.
Datele energetice sunt urmatoarele:

- Puterea instalata pe corp de cladire – 450 kW
- Ks (coeficient de simultaneitate) – 0,6
- Puterea simutan absorbita – 270 kW

Proiectul de specialitate propune echiparea zonei studiate cu retele de 20kV si
0,4  kV,  care  sa  fie  racordate  la  sistemul  public  de  distributie  cu  energie  electrica,
existent la cca. 1 km fata de zona de interes.
Pentru asigurarea alimentarii consumatorilor propusi pentru zona de interes, se propune
realizarea  unui  punct  de  conexiuni  si  masura  20kV,  prin  intermediul  caruia  vor  fi
alimentate doua posturi electrice de transformare 20/0,4 kV, de putere 1250 kVA fiecare,
amplasate  in  incinta  studiata.  Posturile  de  transformare  vor  avea  capacitatea  de
alimentare a tuturor consumatorilor propusi.
Pentru realizarea alimentarii consumatorilor, se propun urmatoarele lucrari:

- Realizarea unui racord de 20 kV, din reteaua electrica amplasata la cca. 1 km,
pana la punctul de conexiuni si masura 20 kV;

- Realizarea unui punct de conexiuni si masura 20kV (PC) amplasat la intrarea in
incinta  studiata.  In  acest  punct  se  va  realiza  masurarea  energiei  electrice
consumate;

- Realizarea unui coloane de distributie de 20kV de la PC la cele doua posturi de
transformare 20/0,4 kV

- Realizarea  a  doua  posturi  de  transformare  20/0,4  kV,  amplasate  in  incinta
studiata,  langa cele patru corpuri  de cladire. Fiecare post de transformare va
alimenta consumatorii a doua corpuri de cladire.

- Realizarea coloanelor de 0,4 kV de la posturile de transformare,  la firidele de
distributie,  amplasate  in  incaperi  special  amenajate  in  interiorul  corpurilor  de
cladire;

- Realizarea iluminatului stradal in interiorul zonei studiate. Alimentarea stalpilor de
iluminat stradal se va realiza prin intermediul unor cabluri 0,4 kV. Alimentarea si
contorizarea stalpilor de iluminat, vor fi realizate din blocul de masura si protectie
trifazat (BMPT), amplasat langa postul de transformare PT1, propus.

3.7. Protecția mediului

3.7.1. Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare(emisii, deversari, etc.)
Apele pluviale colectate separat de pe caile de comunicatii si parcari sunt trecute prin 2 
separatoare de namol si hidrocarburi si  impreuna cu apele cu apele pluviale 
conventional curate colectate de pe acoperisuri, sunt colectate in2 bazine de retentie, 
de unde sunt pompate treptat dupa incetarea ploii, in canalul de desecare HCn 409.
Apele uzate menajere se colecteaza in 4 bazine etanse, se  vidanjeaza si se trateaza in
statia de epurare a Aquatim SA.
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Incalzirea/racirea spatiilor se va face cu echipamente performante, cu emisii reduse de 
noxe. Prin izolarea termica a cladirilor  se reduce  necesarul de caldura/frig introdus si 
implicit emisiile de noxe in atmosfera.
Avand in vedere interdictia fuctionarii unităților de producție industrială, poluante de 
orice natură și cu risc tehnologic, nu se preconizeaza generarea de emisii tehnologice.

3.7.2. Prevenirea producerii riscurilor naturale
Terenul din zona amplasamentului planului urbanistic propus are stabilitatea 

asigurata, nu exista straturi moi de alunecare in structura geologica, iar energia de relief
este scazuta, astfel incat riscul de alunecari de teren este redus.

Prin amenajarile hidrotehnice de la Costei si Topolovatul Mare, debitele de pe raul
Bega pot fi reglate, astfel incat sa fie evitat riscul de inundatii. Nu este afectata zona de 
protectie a malului raului Bega. 

Riscul inzapezirilor in cazul ninsorilor abundente este prevenit prin asigurarea 
accesului mijloacelor de deszapezire la caile de comunicatii, cu posibilitatea stocarii 
temporare a zapezii pe spatiile verzi.

Riscul  generat de efectele caniculei este prevenit prin izolarea termica a cladirlor.
Pentru prevenirea riscurilor generate de cutremure, proiectarea constructiilor si 

instalatiilor de asigurare a utilitatilor, va tine cont de seismicitatea amplasamentului. 

3.7.3. Epurarea si preepurarea apelor uzate
Prin planul propus nu se preconizeaza generarea altor ape uzate decat cele menajere. 
Acestea se colecteaza in 4 bazine etanse, se  vidanjeaza si se trateaza in statia de 
epurare a Aquatim SA.  Apele pluviale colectate separat de pe caile de comunicatii si 
parcari sunt trecute prin 2 separatoare de namol si hidrocarburi si  impreuna cu apele 
cu apele pluviale conventional curate colectate de pe acoperisuri, sunt colectate in2 
bazine de retentie, de unde sunt pompate treptat dupa incetarea ploii, in canalul de 
desecare HCn 409.
Nu se preconizeaza   activitati profesionale de preparare a hranei in cadrul serviciilor 
prestate. In cazul in care totusi vor exista, apele menajere provenite de le acestea se 
vor trata prin separator de grasimi amplasat local.

3.7.4. Depozitarea controlata a deseurilor
Pentru fiecare corp de cladire se vor amenaja spatii de colectare separata a deseurilor 
menajere si reciclabile. Prin amenajarea acestor spatii si utilizarea de recipienti adecvati
se vor evita imprastirea deseurilor, disconfortul olfactiv si riscul epidemiologic. 
Gestionarea deseurilor va fi in sarcina fiecarui chirias.

3.7.5. Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone
verzi

Nu este cazul de recupreare a terenurilor degradate si consolidari de maluri. Se vor 
amenaja spatii verzi cu specii autohtone.

3.7.6. Organizarea sistemelor de spatii verzi
Spatiile verzi se propun a fi amenajate sub forma de fasii plantate aliniate la caile de 
comunicatii. Se asigura  un procent de spatii verzi de minim 20% din suprafata 
terenului, conform prevederilor  HG 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general
de urbanism si ale Avizului de Oportunitate emis de Primaria Comunei Ghiroda.
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3.7.7. Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate
Planul propus nu afecteaza obiectivele de conservare ale Padurii Bistra. In Sinteza 
studiilor de fundamentare ale PUG Ghiroda, se propune pentru Padurea Bistra “o zona 
de 300 m in care se pot autoriza doar construirea de functiuni de utilitate publica(dar 
fara imprejmuiri) si o zona de tampon de inca 200 m, care sa mentina accsibilitatea 
publica prin alei pietonale/velo”.  Amplasamentul PUZ propus respecta confortabil 
aceste zone.

3.7.8. Refacerea peisagistica si reabilitare urbana
Prin amenajarea spatiilor verzi propuse si integrarea lor in noul ansamblu urban adecvat
arhitectural noilor  functiuni ale zonei, se realizeaza refacerea peisagistica.

3.7.9. Valorificarea potentialului turistic si balnear- dupa caz
Nu este cazul.

3.7.10.  Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si  al
retelelor edilitare majore

Prin planul propus se realizeaza accesuri la caile de comunicatii rutiere in concordanta 
cu necesitatea fluidizarii traficului in zona, integrand si solutia de trafic rutier propusa de 
Primaria Comunei Ghiroda. Se propune intubarea canalului HCn 409, pentru realizarea 
conectarii rutiere intre cele doua parcele separate de acest canal. 

3.8.  Obiective de utilitate publică

Ulterior aprobării  prezentului  PUZ se vor  putea realiza operațiuni topo-cadastrale de
unificare și dezmembrare, conform etapelor de dezvoltare și implicării investitorilor pe
fiecare obiect in parte.

3.9. Protecția Civilă

Din punct de vedere al protecției civile se va respecta HG 37 / 2006. 

4. CONCLUZII – MĂSURI ÎN CONTINUARE

Elaborarea  Planului  Urbanistic  Zonal  s-a  efectuat  în  concordanţă  cu  Ghidul  privind
metodologia  de  elaborare  şi  conţinutul  cadru  al  P.U.Z.  aprobat  prin  Ordinul  nr.
176/N/16.08.2000  al  Ministerului  Lucrărilor  Publice  şi  Amenajării  Teritoriului  şi
prevederile legale în vigoare. La baza stabilirii categoriilor de intervenţie, reglementări şi
restricţii  impuse au stat asigurarea amplasamentelor şi amenajărilor necesare pentru
obiectivele prevăzute prin temă. 

Ulterior aprobării prezentului PUZ, se vor efectua operațiuni de unificare / dezmembrare
funcție  de  conceptul  de  mobilare  ales  și  de  modul  de  dezvoltare  /  promovare  a
obiectivelor de investiție. 

Reglementările  propuse  prin  prezentul  PUZ  se  vor  inscrie  în  prevederile  PUG  al
Comunei Ghiroda, jud. Timiș. In urma aprobării PUZ se va trece la etapele următoare
ale proiectului:
-  intocmire proiecte tehnice și obținere autorizații de construire;
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- proiectarea și autorizarea lucrărilor pe domeniul public: extinderi de rețele, racorduri și
branșamente  edilitare,  modernizările  circulației  rutiere,  ce  urmează  să  deservească
obiectivele preconizate;
-  operațiuni  topo-cadastrale  de unificare  /  dezmembrare,  precum și  de intabulare  a
obiectivelor de investiție executate.

Considerăm  că  din  punct  de  vedere  al  oportunității  socio-economice,  tema  proiect
propusă se constituie într-o perspectivă realistă și necesară de dezvoltare a zonei, cu
efecte pozitive asupra comunei Ghiroda și a vecinătății. 

Intocmit,
arh. George Ciuhandu
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
AFERENT PUZ

Denumirea proiectului: PUZ  ZONA  PENTRU  PRODUCTIE,  DEPOZITARE,
LOGISTICA,  COMERT  SI  SERVICII,  EXTINDERE
INTRAVILAN  SI  SCHIMBARE  CATEGORIE  DE
FOLOSINTA DIN „ARABIL” IN „CURTI CONSTRUCTII”

Inițiator: Dl. Schiopota Marius Florin
Dumbravita, str. Joszef Attila nr. 30A/1

Proiectant general: MG BUILDING DESIGN SRL
Timisoara, str. I. I. de la Brad nr. 1

Amplasament: Comuna Ghiroda, jud. Timis, CF nr. 402886

Nr. proiect / data: 256 / 2018

Faza: PUZ

I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul RLU

Regulamentul local de urbanism aferent Planului Urbanistic Zonal este o documentație
cu caracter de reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a
terenurilor,  de realizare şi utilizare a constructiilor  pe teritoriul reglementat prin PUZ.
Regulamentul local de urbanism este parte integranta a ZONA PENTRU PRODUCTIE,
DEPOZITARE,  LOGISTICA,  COMERT  SI  SERVICII,  EXTINDERE  INTRAVILAN  SI
SCHIMBARE CATEGORIE DE FOLOSINTA DIN „ARABIL” IN „CURTI CONSTRUCTII”
-  pe teritoriul  administrativ  al  Comunei  Ghiroda,  jud.  Timiș,  respectiv  explicitează  şi
detaliază prevederile cu caracter de reglementare stabilite anterior. Regulamentul Local
de Urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale şi se aprobă de
către Consiliul  Local  devenind astfel baza de autorizare a lucrărilor  de construire, în
conformitate cu prevederile Legii nr. 50/1991, republicată și actualizată. 

Parcela care face obiectul prezentului  demers are suprafața de 100.000 mp și este
localizată  pe  partea  dreaptă  a  DN6/E70,  pe  direcția  către  Remetea  Mare,  având
următoarele vecinătăți:

- la nord – DN6/E70;
- la est si vest – proprietati private;
- la sud – drum de exploatare si proprietati private.

2. Baza legală a elaborării

La baza elaborării RLU au stat în principal următoarele acte normative, actualizate: 
- Ordinul MLPTL nr. 176/N/16.08.2000;
- Legea 50/1991;
- HGR 525/1996; 
- Legea 350/2001. 
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3. Domeniul de aplicare

Prezentul RLU se va aplica de catre: 
- Investitori / Dezvoltatori / Manageri de proiect la elaborarea studiilor de fezabilitate,
bugetării și finanțării proiectelor de investiție, contractarea proiectanților, firmelor de
execuție;
- Proiectanți la intocmirea documentatiilor tehnice in fazele DTAC, PT, DDE;
-  Autoritățile  publice  la  emiterea  avizelor,  acordurilor,  autorizațiilor  pentru
construirea și funcționarea obiectivelor de investiție preconizate;
- Furnizorii de utilități in vederea asigurării infrastructurii edilitare necesare.

II. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit

Prin documentatiile tehnice privind autorizarea executarii lucrarilor de construire si de
organizare de santier  (DTAC, DTOE),  se vor  avea in vedere normele legale privind
păstrarea  integrității  mediului,  valabile  la  momentul  autorizării  proiectelor.  In  cadrul
terenului  reglementat  nu  au  fost  identificate  elemente  de  patrimoniu  natural  sau
construit. In cazul descoperirii întâmplătoare de vestigii arheologice în timpul lucrărilor
de  constructie,  execuția  va  fi  oprită,  anunțându-se  totodată  autoritățile  abilitate  in
vederea parcurgerii etapelor de descărcare arheologică.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

In  proiectare,  se  vor  respecta  normele  privind  prevenirea  /  diminuarea  riscurilor
naturale, din punct de vedere al zonei seismice, condițiilor de climă (adâncimi de ingheț,
incărcări date de zăpadă și vânt), precum si normele geotehnice, PSI, de siguranță in
exploatare si de SSM. Execuția se va face pe baza proiectelor tehnice si a detaliilor de
execuție,  cu  respectarea  siguranței  atât  in  raport  cu  vecinătatea  cât  si  cu  incinta
destinată obiectivului  de investitie.  Protejarea săpăturilor  față de reacțiunea clădirilor
invecinate se va face dupa caz, cu sprijiniri (palplanșe, piloți forați, pereți mulați, etc.) cu
fundații de diverse tipuri (tălpi continue, radiere, piloți, chesoane, barete) rezultate dupa
analiza  geotehnică  detaliată  a  fiecarui  amplasament.  Volumele  de  pamânt  puse  in
mișcare (daca este cazul) la realizarea infrastructurilor, se vor depozita in locul indicat
de municipalitate. 

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Retragerile construcţiilor faţă de limitele de proprietate se vor face diferențiat după cum
urmează:

- min. 50 m fata de limita carosabilului existent al DN6/E70 (in partea de nord);
- min. 1/2 din înalțimea cladirilor propuse, dar nu mai puțin de 2m față de celelalte

limite.
În zonele de retrageri în care nu pot fi edificate clădiri, pot fi amenajate: căi de circulație,
locuri de parcare, echipamente de control acces, platforme acoperite sau neacoperite
de  prezentare  materiale,  platforme echipamente,  construcții  și  echipamente  tehnice,
posturi trafo, puncte de branșament/conexiune, totemuri, piloni de reclamă, steaguri sau
spații verzi, cu respectarea normativelor in vigoare.
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Condiţiile de retragere faţă de limitele de proprietate menţionate anterior conferă astfel
o mai mare flexibilitate pentru fazele următoare de proiectare (DTAC, PTh, etc.) pentru
stabilirea optimă a poziţiei clădirilor în cadrul terenului. Propunerea de mobilare anexată
este una perfect funcţională, dar cu rol exemplificativ, proiectanţii / beneficiarul putand
opta  si  pentru  alte  soluţii  de  mobilare  cu  condiţia  respectării  limitelor  maxime  de
implantare  din planșa de reglementări  urbanistice.  Din  punct  de vedere al  normelor
P.S.I. se vor respecta distanţele de siguranţă între clădiri (construcții propuse) conform
Normativului P 118/1998. 

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Se  vor  considera  două  categorii  de  intervenții  la  nivelul  circulațiilor  rutiere:  cele
preconizate  de  Primăria  Comunei  Ghiroda,  conform  noului  PUG  aflat  în  curs  de
elaborare și avizare, respectiv cele avute în vedere de inițiatorul prezentului PUZ.
Primăria Ghiroda propune realizarea unui drum colector, paralel cu DN6/E70, respectiv
un alt drum la sud de terenul studiat, suprapus parțial peste actualul DE 407/11, ambele
cu descărcare într-o girației prevazută pe DN6/E70, în partea de NE a parcelei care a
generat  prezentul  PUZ.  Aceste  artere  de  circulație  vor  deservi  întreaga  zonă,  fiind
extinderi ale drumurilor existente în comună, și vor asigura totodată accesul la terenul
studiat.
În incintă, sunt propuse drumuri care vor deservi exclusiv obiectivele avute în vedere de
inițiator / dezvoltator, racordate la arterele descrise mai sus.
Soluțiile propuse asigură relații de circulație în toate direcțiile, fără a genera conflicte de
trafic.  Parcajele  în  incintă  vor  fi  dimensionate  corespunzător  normativelor  si
regulamentelor în vigoare. Numărul necesar de locuri se va calcula conform HG 525 /
1996 – Anexa 1 din RGU. De asemenea se vor alege soluții optime pentru circulațiile
pietonale  și  cele  speciale pentru  persoanele  cu handicap.  Vor  fi  respectate  căile și
gabaritele de intervenție pentru mașinile de pompieri.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Alimentarea cu apa

Asigurarea apei reci pentru consum menajer se va face din doua foraje de mica
adancime. Forajul F1 va fi lolosit pentru alimentarea cu apa consumatorilor din
cele  patru  corpuri  de  cladire  iar  forajul  F2  va  asigura  alimenta  cu  apa  a
rezervorului de incendiu.
Pentru tratarea apei pentru zona administrativa, se va utiliza o statie de tratare
(deferizare-demanganizare-dedurizare),  care se va monta intr-un spatiu tehnic.
Dupa iesirea din statia de tratare se va face distributia catre consumatori: grupuri
sanitare,  boilerele  de  preparare  apa  calda  menajera  si  pentru  incarcarea
instalatiilor termice. 
Conductele  exterioare  de  alimentare  cu  apa  se  vor  executa  din  materiale
moderne  PEHD,  PE100,  PN10  cu  durata  mare  de  exploatare  care  respectă
normativele în vigoare. Astfel pierderile de apă din sistem vor fi mult diminuate,
iar  cheltuielile  de  întreţinere  şi  exploatare  vor  fi   mult  reduse  prin  limitarea
posibilităţilor apariţiei avariilor.

Apa calda menajera se prepara prin intermediul unor boilere electrice montate in
fiecare grup sanitar. 
Conform breviarului de calcul, debitul necesar de apa este:
Qn zi med = 10 [m3/zi]
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Qn zi max = 13.50 [m3/zi]
Qn or max = 1.26 [m3/h] = 0.35 [l/s]

Stingerea incendiilor se va asigura din gospodăria proprie, amplasată în incintă,
compusă dintr-un rezervor de apă pentru stingere incendiu și stație de pompare.
Refacerea  rezervei  pentru  incendiu  se  va  asigura  din  forajul  F2.  Reteaua
hidrantilor  exteriori  este  inelara  si  va  fi  realizata din teava de PEHD, PE100,
PN10. Pentru buna functionare a instalatiei, vor fi prevazute pe inelul de incendiu
camine de vane.
Hidranţii exteriori se vor amplasa la minim 5 m de construcţie şi cel mult 2 m de
drumuri şi platforme carosabile . 

Canalizare menajeră 

Deoarece in zona nu exista colector menajer stradal, pentru colectarea apelor
uzate  menajere  se  propune,  pentru  fiecare  corp  de  cladire,  montarea  unor
tancuri vidanjabile etanse. 

Instalatiile interioare de canalizare menajera vor fi executate din tuburi si piese
de  legatura  din  polipropilena  etansate  cu  garnituri  de  elastomeri.  Toate
conductele  colectoare  vor  fi  pozate  cu panta  in  sensul  curgerii  apei.   Pentru
racordurile la canalizarea exterioara se vor folosi tuburi si piese de legatura din
PVC-KG (pt  montaj  ingropat) etansate cu garnituri  de elastomeri,  rezistent  la
substante chimice din apa uzata si influente externe, rezistent la apa fierbinte pe
durata  scurta  pana  la  60  0C,  sarcina  de solicitare  de  durata  pana  la  75 0C
posibila. Evacuare completa fara afectarea mediului inconjurator.

La  exterior,  tuburile  de  canalizare  vor  fi  pozate  subteran  sub  adancimea  de
inghet a solului, pe un strat de nisip de  20 cm grosime, cu pante de montaj de i=
0,01 pana la i=0,02, asigurandu-se astfel scurgerea gravitationala a apei uzate.

Conform breviarului de calcul, debitul necesar de apa este:
Qn zi med = 10 [m3/zi]
Qn zi max = 13.50 [m3/zi]
Qn or max = 1.26 [m3/h] = 0.35 [l/s]

Canalizare pluviala

Apele pluviale de pe cladire vor fi drenate prin intermediul unor tuburi verticale
din PEHD imbinate prin fittinguri electrosudabile, apoi vor fi colectate in camine
pluviale si evacuate in bazinul colector de retentie ape pluviale, notat BAP 1.

Deoarece zona studiata este traversata de un canal ANIF, fiind impartita in doua
parcele, s-au prevazut doua sisteme separate de colectare a apelor pluviale de
pe platformele betonate si parcari.

Pe parcela din nordul  canalului  ANIF,  unde este amenajata o parcare pentru
tiruri, apele pluviale vor fi preluate prin intermediul gurior de scurgere si rigolelor,
apoi  vor  fi  trecute  printr-un  separator  de  hidrocarburi  (SH2)  si  in  final  vor  fi
deversate intr-un bazin de retentie pluvial (BAP2). 

Dupa trecerea ploii, apele din bazinul de retentie, vor fi pompate in caminul de
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linistire CL2, de unde vor fi evacuate gravitational catre canalul HCn 409. Inainte
deversarii in canalul ANIF, pe conducta de descarcare va fi prevazut un camin de
vane CV2. Racordul de descarcare in canalul ANIF de desecare HCn 409, se va
realiza prin intermediul unui disipator din beton armat, pentru a preveni erodarea
taluzurilor canalului. 

Pe parcela din sudul  canalului  ANIF,  apele pluviale  de pe zona carosabila  si
parcari vor fi preluate prin intermediul gurior de scurgere si rigolelor, apoi vor fi
trecute printr-un separator de hidrocarburi (SH1) si in final vor fi deversate intr-un
bazin de retentie pluvial (BAP1). 

Dupa trecerea ploii, apele din bazinul de retentie, vor fi pompate in caminul de
linistire CL1, de unde vor fi evacuate gravitational catre canalul HCn 409. Inainte
deversarii in canalul ANIF, pe conducta de descarcare va fi prevazut un camin de
vane CV1. Racordul de descarcare in canalul ANIF de desecare HCn 409, se va
realiza prin intermediul unui disipator din beton armat, pentru a preveni erodarea
taluzurilor canalului.

Separatoarele de hidrocarburi vor fi din beton armat cu by-pass intern, complet
echipate, cu trapa de namol, filtru coalescent,  inchidere automata si carosabil
clasa D400 kN.

Rețeaua  de  canalizare  pluvială  se  va  realiza  din  conducte  de  PVC  SN8.
Conductele  se  vor  poza  pe  un  strat  de  nisip  de  minim  10  cm grosime sub
conductă, adâncimea şanţului fiind variabilă, în funcţie de panta canalului. 
Pe rețeaua de canalizare proiectata se vor monta cămine de vizitare astfel încât
distanța dintre ele să nu depășească 50 m. Se vor utiliza cămine de canalizare
din  inele  de  beton  DN1000,  acoperite  cu capac  din  fontă  tip  carosabil  clasa
D400.

Conform breviarului de calcul, debitul maxim al apelor pluviale (Qmax) este de
992.05 l/s.

Instalatie exterioară de distribuție gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale se va face prin solicitarea racordarii locului nou de
consum  la  retelele  de  interes  public  pentru  distributia  gazelor  naturale,  in
conformitate  cu  Regulamentul  privind  racordarea  la  sistemul  de  distributie  a
gazelor  naturale,  aprobat  prin  Ordinul  presedintelui  ANR  nr.32  din  2017,
modificat si completat cu Ordinul nr.173 din 2019.   

Pentru asigurarea debitului de gaze naturale necesar consumatorilor din zona
studiată se propune extinderea retelei de gaze existente in zona, la aproximativ 1
km fata de amplasament.
Racordarea obiectivului la reteaua de gaze se va realiza printr-un bransament si
statie de reglare - masurare gaze amplasata la limita de proprietate.

Distributia gazelor naturale catre consumatorii din halele propuse se va asigura
prin instalatia de utilizare gaze naturale amplasata subteran, in incinta.
Conductele de gaze naturale proiectate vor fi executate din polietilenă de înaltă
densitate (PEHD), PE 100, clasa de calitate B, cu un raport dimensional standard
care va avea valoarea 11 (SDR 11). Adâncimea de pozare va fi conform art. 75
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din NTPEE-2018.

Gazele  naturale  se  vor  utiliza de  catre  echipamentele  care  asigura  producerea
agentului termic pentru incalzirea spatiilor  din cadrul obiectivului propus.
Debit de gaze instalat pentru un corp de cladire: Q=105 Nmc/h
Debit de gaze instalat pentru intreg ansamblul : Q=4x105 Nmc/h = 420 Nmc/h

Alimentarea cu energie electrica

Asigurarea energiei electrice se va face prin solicitarea racordarii locului nou de consum
la retelele electrice de interes public pentru transportul si distributia energiei electrice, in
conformitate cu HG90/2008 – Regulamentul privind racordarea utilizatorilor la retelele
electrice de interes public.
Datele energetice sunt urmatoarele:

- Puterea instalata pe corp de cladire – 450 kW
- Ks (coeficient de simultaneitate) – 0,6
- Puterea simutan absorbita – 270 kW

Proiectul de specialitate propune echiparea zonei studiate cu retele de 20kV si
0,4  kV,  care  sa  fie  racordate  la  sistemul  public  de  distributie  cu  energie  electrica,
existent la cca. 1 km fata de zona de interes.
Pentru asigurarea alimentarii consumatorilor propusi pentru zona de interes, se propune
realizarea  unui  punct  de  conexiuni  si  masura  20kV,  prin  intermediul  caruia  vor  fi
alimentate doua posturi electrice de transformare 20/0,4 kV, de putere 1250 kVA fiecare,
amplasate  in  incinta  studiata.  Posturile  de  transformare  vor  avea  capacitatea  de
alimentare a tuturor consumatorilor propusi.
Pentru realizarea alimentarii consumatorilor, se propun urmatoarele lucrari:

- Realizarea unui racord de 20 kV, din reteaua electrica amplasata la cca. 1 km,
pana la punctul de conexiuni si masura 20 kV;

- Realizarea unui punct de conexiuni si masura 20kV (PC) amplasat la intrarea in
incinta  studiata.  In  acest  punct  se  va  realiza  masurarea  energiei  electrice
consumate;

- Realizarea unui coloane de distributie de 20kV de la PC la cele doua posturi de
transformare 20/0,4 kV

- Realizarea  a  doua  posturi  de  transformare  20/0,4  kV,  amplasate  in  incinta
studiata,  langa cele patru corpuri  de cladire. Fiecare post de transformare va
alimenta consumatorii a doua corpuri de cladire.

- Realizarea coloanelor de 0,4 kV de la posturile de transformare,  la firidele de
distributie,  amplasate  in  incaperi  special  amenajate  in  interiorul  corpurilor  de
cladire;

- Realizarea iluminatului stradal in interiorul zonei studiate. Alimentarea stalpilor de
iluminat stradal se va realiza prin intermediul unor cabluri 0,4 kV. Alimentarea si
contorizarea stalpilor de iluminat, vor fi realizate din blocul de masura si protectie
trifazat (BMPT), amplasat langa postul de transformare PT1, propus.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Constructiile se vor amplasa cu respectarea zonei de implantare definita in plansa de
reglementari urbanistice. Ulterior aprobarii PUZ, se vor putea efectua operatiuni topo-
cadastrale,  in  cazul  in  care investitia  va fi  sustinuta de dezvoltatori  diferiti  sau daca
anumiti furnizori de utilitati vor solicita drepturi de servitute sau de superficie.
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10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Spațiul  verde  va  reprezenta  minim  20%  din  suprafața  terenului.  Se  pot  realiza
imprejmuiri cu garduri transparente sau opace Hmax = 5m pe tot perimetrul incintei sau
parțial, funcție de conceptul din fazele următoare de proiectare. Fundatiile imprejmuirii
nu vor depasi limita de proprietate a parcelei. Accesele in incinta pot fi prevazute cu
bariere sau cu alte sisteme de control acces.

III. ZONIFICAREA FUNCȚIONALĂ

Prin prezentul PUZ, parcela studiată va fi trecută din extravilan în intravilanul Comunei
Ghiroda, categoria de folosință (actualmente teren arabil) va fi curți construcții,  iar la
nivel de reglementare urbanistică, se va constitui o unitate teritorială de referință (UTR)
pentru aceasta. 

Funcțiunea principală a construcțiilor propuse va fi de depozitare și logistică, iar în plan
secund, de mică producție, comerț și servicii, care vor deservi functiunea principala. Se
au  în  vedere  clădiri  de  depozitare  tip  hală,  cu  stații  de  andocare pentru  TIR-uri  și
platforme  exterioare  cu  suprafețe  și  raze  corespunzatoare  circulației  și  staționării
mașinilor de tonaj mare. Pe arii restrânse se vor prevedea zonele administrative și cele
destinate spațiilor tehnice și pentru întreținere. Toate acestea vor fi deservite de: 

- parcaje, platforme şi alei pietonale în incintă;
- circulaţii auto si accese;
- dotări tehnico-edilitare;
- spaţii verzi.

Distribuția funcțiunilor va fi făcută mixt, zonele respective se pot intrepătrunde pentru o
mai mare flexibilitate a posibilităților de mobilare.

Bilanțul suprafețelor 

Existent % Propus* %

Suprafața totală 100.000 mp 100 % Suprafața totală 100.000 mp 100 %

Suprafață construită
la sol

0 mp 0 %
Suprafață maximă 
ocupată la sol de 
clădiri

max. 55.000 
mp

max.5
5%

Suprafață circulații 
rutiere, pietonale, 
etc.

0 mp 0 %
Suprafață minimă 
circulații rutiere, 
pietonale, etc.

min. 25.000 
mp

min.25
%

Suprafață spații 
verzi amenajate

0 mp 0 %
Suprafață minimă 
spații verzi

min. 20.000 
mp

min. 
20%

*Sunt  propusi  parametrii  limită,  la  fazele  urmatoare fiind  obligatorie  incadrarea  in  aceste limite  si  nu
neapărat atingerea lor.
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Indici urbanistici

Existent Propus (valori maxime)

POT = 0%
CUT = 0
Regim de inaltime: -
Hmax.: - 

POT max. = 55 % 
CUT = 1,5
Regim de inaltime maxim: P+3E
Hmax. cladiri propuse: 18-20m, cu 
respectarea inaltimilor maxime in raport
cu conul de zbor impus de Autoritatea 
Aeronautica

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

Funcțiunile admise:
- depozite și logistică, în clădiri de suprafețe mari, tip hală;
- depozitare de produse finite, materiale, semifabricate, materii prime;
- transferul, recepţia şi expediţia mărfurilor;
- operaţiuni specifice - prelucrarea, asamblarea, sortarea, ambalarea mărfurilor; 
-  activităţi  complementare  -  administrative,  de  transport,  parcuri  auto,  sociale,
comerciale, servicii, mică producție, ateliere - direct legate de funcţia de bază; 
- infrastructură tehnico-edilitară, garaje, parcaje, platforme;
- servicii direct legate de activitatea de bază.

Utilizări interzise:
- unități de producție industrială, poluante de orice natură și cu risc tehnologic;
- locuire de orice tip. 

Spații verzi – minim 20%, conform Avizului de Oportunitate emis de Primaria Ghiroda.

In urma aprobării PUZ, se va trece la etapele următoare ale proiectului:
-  intocmire proiecte tehnice și obținere autorizații de construire;
- proiectarea și autorizarea lucrărilor pe domeniul public: extinderi de rețele, racorduri și
branșamente  edilitare,  modernizările  circulației  rutiere,  ce  urmează  să  deservească
obiectivele preconizate;
-  operațiuni  topo-cadastrale  de unificare  /  dezmembrare,  precum și  de intabulare  a
obiectivelor de investiție executate.

Intocmit,
arh. George Ciuhandu
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