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1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumire proiect: P.U.Z - Zona mixta: comert, servicii, depozitare si industrie nepoluanta
Numar proiect: 200/2022

Faza proiectare: P.U.Z

Beneficiar: S.C. IMOBPRACTIC S.R.L

Amplasament: jud. Timis, Comuna Ghiroda, sat Giarmata Vii, C.F nr. 400226
Proiectant general: S.C. NOD PROJECT S.R.L.

arh. Miron Suteu

Coordonator R.U.R.: S.C. GENIUS LOCCI S.R.L.
urb. Carmen Falnita

1.2 Obiectul lucrarii
Lucrarea are la baza Certificatul de Urbanism nr. 582 din 22.09.2022 emis de catre Primaria
Comunei Ghiroda.
Prezenta documentatie are drept scop intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal — P.U.Z. pentru
dezvoltarea unei investitii private de tip Zona mixta: comert, servicii, depozitare si industrie nepoluanta.
Terenul studiat este situat in extravilanul comunei Ghiroda, sat Giarmata Vii, are o suprafata
totala de 21.566 mp si este identificata prin C. F nr. 400226 - Ghiroda.
Categoria de folosinta actuala conform CF-uri: arabil in extravilan.
Obiectul Planului Urbanistic Zonal) in consta in analiza si evaluare a problemelor functionale si
tehnice din zona, tindndu se cont de strategia de dezvoltare urbana a administratiei locale si judetene.
Planul Urbanistic Zonal stabileste reglementarile amplasamentului ce urmeaza a fi edificat si
incadrarea ui ca o solutie de ansamblu pe intreaga zona, corelat cu cerintele economice actuale, cu
modelarea arhitecturald, urbanistica si functionala a zonei potrivit exigentelor programului arhitectural. In
functie de dorinta proprietarilor, cu acordul administratiei locale se considera necesara rezolvarea in
cadrul prezentului Plan Urbanistic Zonal — a urmatoarelor obiective principale:
e comert, servicii, depozitare, si industrie nepoluanta
e zona pentru servicii si comert — zona comerciala;
e zona pentru depozitare si industrie nepoluanta — zona industriala;
e organizarea circulatiilor auto si pietonale in cadrul zonei si a legaturilor acestora cu
caile de comunicatii existente;
organizarea infrastructurii tehnico — edilitare;
e asigurarea procentului minim de zone verzi;
o stabilirea procentului maxim de ocupare a terenului si a coeficientul de utilizare al
acestuia.
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1.3 Surse de documentare
Pentru intocmirea documentatiei au fost luate in considerare urmatoarele:

e P.U.Z-uri aprobate in zona;

e P.U.G Giarmata Vii;

e P.U.G Ghiroda in curs de elaborare;

e Studiu de fezabilitate: Construire drumuri colectoare Centura Nord Timisoara —
Localitatea Giarmata Vii, Comuna Ghiroda;
Studiu geotehnic;
e Ridicare topografica Stero 70;
o Certificat de Urbanism nr. 582 din 22.09.2022 emis de catre Primaria Comunei

Ghiroda.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 Evolutia zonei

Giarmata-Vii este un sat in judetul Timis, care a fost pentru o lunga perioada de timp un catun
apartinator de Giarmata. Dupa construirea aeroportului Timisoarei pe hotarul de est, satul a inceput sa
se extinda si el spre est. in prezent el beneficiaza de o pozitia privilegiata in zona periurbana a Timisoarei
si a cunoscut o dezvoltare exploziva.

Ca urmare a acestei dezvoltari, s-a creat premisa consolidarii zonei de servicii si depozitare
compuse din birouri, showroom, reprezentante firme, centre de afaceri, comert en-detail, centre logistice,
diverse nepoluante (noxe, zgomot, vibratii), agentii, cladiri sport si agrement, statii comercializare
produse petroliere, centre depozitare etc., in contextul existentei unor zone similare adiacente
amplasamentului studiat, s-a considerat ca aceasta zona este o zona favorabila pentru consolidarea unei
zone de comert, servicii, depozitare si industrie nepoluanta.

2.2 Incadrarea in zond

Terenul reglementat este situat in extravilanul comunei Ghiroda, intr-0 zona cu functiunea
predominanta de industrie, servicii i comert.

Terenul are o forma regulata in plan si are ca vecinatati:

e Nord: terenuri in proprietate privata;

e Sud: terenuri in proprietate privata;

e Est canalul HC 50 si Drumul National Centura Timigoarei - DNCT;
o Vest: canal Hen 63.

Situatia juridica a terenului
Terenul reglementat se afla in proprietatea S.C Imobpractic S.R.L

2.3 Elemente de cadru natural
Date generale
Comuna Ghiroda este asezata in Campia Timisului, la o altitudine medie de 94 m.

Seismicitatea

Conform codului de proiectare seismica P100-1/2013, conditiile locale de teren studiat in
localitatea Timisoara sunt caracterizate prin valorile perioadei de colt Tc = 0,7sec.; a factorului de
amplificare dinamica maxima a acceleratiei orizontale a terenului R0 = 2,50; a spectrului normalizat de
raspuns elastic (din codul mentionat) si acceleratia terenului pentru proiectare ag=0,20g.
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Din punct de vedere climatic, zona se caracterizeaza prin:

e temperatura aerului:
- media lunard minima: - 1°C; in ianuarie;
- media lunard maxima: + 21 ... 22°C; in iulie - august;
- temperatura minima absoluta: - 29°C;
- temperatura maxima absoluta: + 40,0 °C;
- temperatura medie anuala: + 10,9 °C;

e  precipitatii:
- media lunara maxima: 70-80 mm in iulie;
- media anuala: 631 mm;
- cantitatea max. in 24h: 100 mm.

Adancimea de inghet este de 0,60 — 0,70 m (conform STAS 054/77).

Regimul eolian indica o frecventa mai mare a vanturilor din directia nord-sud.

2.4 Circulatia
Ciculatia auto
Nu exista accesuri amenajate.

Ciculatia pietonala
Circulatia pietonala nu este amenajata.

2.5 Ocuparea terenurilor
Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Functiunile existente predominante in zona studiatd sunt de depozitare, logistica, comert si
depozitare.

Gradul de ocupare al zonei cu fond construit

Terenul este liber de constructii si ocupat de o zona verde neamenajata reprezentata de
vegetatie spontana. In zona studiata exista fond construit, preponderent din hale depozitare, logistica si
productie.

Asigurarea cu spatii verzi

Terenul studiat nu are in prezent spatii verzi amenajate.

Nu dispune de elemente valoroase ale cadrului natural si nu exista vegetatie (copaci, pomi) ce
necesita a fi pastrate sau protejate. Vegetatia existenta este vegetatie spontana fara valoare.

2.6 Echiparea edilitara

Lucrari de apa - canal existente

In prezent parcela studiatd nu are instalatii de alimentare cu ap4 potabila sau industrial3. Terenul
nu este sistematizat, are functiunea de teren agricol si in concluzie nu exista canalizare menajera sau
pluviala pe acest teren. Conform aviz Aquatim nr. 64310 din 25.11.2022, in proximitatea amplasamentului
nu exista retele de apa-canal, acestea se afla la distanta de aprox. 550 m fata de amplasament.
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Retele de energie electrica existente
Parcela studiata nu este racordata la reteua de alimentare cu energie electrica, pe parcela nu
exista linii electrice aeriene.

Retea de gaze naturale
Conform aviz Delgaz nr. 214014990 din 29.11.2022, in vecinatatea amplasamentului studiat
exista obiective ale sistemului de distributie a gazelor naturale.

Principalele disfunctionalitati
Terenul studiat este situat in:
e zona de protectie a Drumul National Centura Timisoara (DNCT) si se impune respectarea
unei retrageri de 30,00 m;
o zona de protectie a canalele de desecare si se impune comasarea zonei verzi de-a lungul
HC63- Beh4a8, pe o fasie de minim 15,00 m perdea verde neingradita si liber accesibila.

Se impune respectarea legislatiei romanesti de urbanism si amenajarea teritoriului.

2.7 Probleme de mediu
Relatia cadru natural-cadru construit

Terenul este ocupat de o zona verde neamenajata, reprezentata de vegetatie spontana fara
valoare. Se va asigura un balans optim intre suprafata ocupata de constructii si suprafata rezervata
spatiului verde.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Zona amplasamentului obiectivului studiat nu prezinta riscuri natural antropice.

Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoria echiparii
edilitare ce reprezinta riscuri pentru zona
Nu este cazul.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
In zona studiata nu sunt valori de patrimoniu care sa necesite protectie.

Evidentierea potentialului balnear si turistic
Nu este cazul.

2.8 Optiuni ale populatiei

Terenul studiat, identificat prin C.F nr. 400226 - Ghiroda este proprietate privata, iar constructiile
ce sunt propuse a se realiza au destinatia comert, servicii, depozitare si industrie nepoluanta.

Primaria Comunei Ghiroda, ca autoritate locala, are rol de decizie si mediere a intereselor
individuale si a celor comunitare, prin asigurarea unei dezvoltari controlate in teritoriu.

Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica faciliteaza accesul
populatiei la luarea deciziilor in administratia publica la consultarea documentatiilor de amenajare a
teritoriului si urbanismului, propunerile acestora fiind analizate si integrate corespunzator in aceste
documentatii.

Consultarea populatiei se realizeaza prin anunturi publice, in diferite faze de elaborare si
dezbatere publica.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Concluzie studiu topo:
Terenul studiat este plat, cu diferente de nivel nesemnificative.
Concluzii studiu geo:
Terenul studiat se incadreaza in categoria geotehnica 2 cu risc geotehnic moderat.

3.2 Prevederi ale P.U.G in vigoare
Conform P.U.G - amplasamentul se afla in UTR ZID.

3.3 Valorificarea cadrului natural

Terenul care face obiectul P.U.Z este teren proprietate privata, arabil in extravilan.

in prezent pe amplasament nu existd elemente ale cadrului natural care s& puna problema
mentinerii acestora. Nu se poate vorbi despre valorificarea cadrului natural existent, ci de asigurarea prin
strategii urbanistice a unui balans optim intre suprafetele ce se vor construi si dotarea cu zone verzi, in
concordanta cu reglementarile in vigoare si in spiritul imbunatatirii factorilor de mediu si a calitatii vietii.

Se va asigura un spatiu verde total de min. 20% din suprafata totala a terenului reglementat
prin PUZ (21 566mp), adica minim 4 313 mp.

Concomitent, aceasta inseamna spatii verzi de min. 27% din suprafata de 15 798 mp a terenului
care va ramane in proprietatea privata a S.C. Imobpractic S.R.L., in urma cedarii catre domeniul public
aLOT 1si LOT 3 pentru realizarea circulatiilor publice.

3.4 Modernizarea circulatiei
Circulatia auto, velo

In vederea asigurarii accesului autovehiculelor, se propune LOT 1 — circulatii publice, cu o
suprafatd de 1 580 mp, pentru amenajarea circulatiei publice cu profil PTT 1 din vestul terenului, din care
se va amenaja 1 acces pentru LOT 2, respectiv LOT 3 — circulatii publice, cu o suprafata de 4 188 mp,
pentru amenajarea circulatiei publice — drum colector cu profil PTT 2, din estul terenului, din care se va
amenaja 1 acces pentru LOT 2.

Parcari

Locurile de parcare care sa deserveasca functiunile propuse se vor amenaja exclusiv pe terenul
beneficiarului. Parcarile se vor amenaja la nivelul solului si se va asigura un nr. minim de locuri de parcare
conform normativelor in vigoare.

Ciculatia pietonala
La nivel de parceld se vor prevedea alei pietonale interioare care sa permitd circulatia in
siguranta si de acces din spatiul public existent.

3.5 Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Planul Urbanistic Zonal propune reglementarea loturilor care fac obiectul PU.Z si care
insumeaza o suprafata de 21 566 mp cu urmatoarele functiuni:

e  servicii;

e comert;

e depozitare;
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e  industrie nepoluanta;

e zona verde unde se permite amplasarea de mijloace publicitare necesare, retele de utilitati
si constructii pentru utilitati, platforme colectare deseuri menajere, precum si alei pietonale;

e  circulatii auto si pietonale si spatii adiacente acestor servicii, de ex. alveole, parcari;

e constructii pentru echiparea tehnico — edilitara a lotului, subterane sau supraterane de mici
dimensiuni cum ar fi: bazine de retentie, retele de utilitati, amenajari si constructii necesare
realizarii utilitatilor, rezervoare si statii de pompare pentru apa potabila, retele de canalizare
si gestiunea apelor meteorice, retele electrice si puncte de transformare, firide
telecomunicatii, iluminat, gaz metan si racordurile acestora la infrastructura urbana majora

etc.;
e  imprejmuiri;

e  platforme colectare deseuri menajere.

Terenul reglementat prin P.U.Z, cu suprafata totala de 21 566 mp se va imparti in 3 loturi, dupa

cum urmeaza:

BILANT TERITORIAL Suprafata (mp) %
LOT 1 - Circulatii publice 1580 mp 7%
LOT 2 - Zona comert, servicii, depozitare si industrie nepoluanta 15798 mp 73%
LOT 3 - Circulatii publice 4188 mp 20%
Total 21 566 mp 100%

Indicatori urbanistici

propusi — LOT 1

P.O.T. max. || 55%
C.U.T. max. | 1
R max. || P+3E

Hmaxcoama = 18,00 m

Suprafata verde min

20% din suprafata totald a terenului aflat
in proprietate privatad inainte de cedare
LOT 1 si LOT 3 catre domeniul public,

adica S verde = min. 4 313 mp
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Bilant teritorial - functiuni Existent Propus
mp % mp %
Teren arabil extravilan 21566 mp
Zona comert, servicii, depozitare si industrie 15798 mp || 73%
nepoluantd — LOT 2
Circulatii publice - LOT 1+ LOT 3 5768mp | 27 %
TOTAL || 21566mp | 100% | 21566 mp | 100
%

LOT 1 - Circulatii publice
e nu este cazul.

Bilant teritorial detaliat
Suprafata Suprafata
(mp) (%)

LOT 2 - Zona comert, servicii, depozitare si industrie neopluanta
Suprafata edificabild P.O.T max 8 689 mp 55%
Spatiu verde min 4313 mp 27%
Circulatii interioare variabi 2796 mp 18%
TOTAL 15798 mp 100%

LOT 3 - Circulatii publice
e nu este cazul.

Amplasarea in interiorul parcelei in raport cu limitele dintre parcele

LOT 1 - nu este cazul

LOT 2
Retragere fata de aliniament
e min. 10.00 m - fata de limita de proprietate din est

Retragere fata de limitele laterale
e min. h/2, dar nu mai putin de 9.00 m fata de limita de proprietate din nord;
e min. h/2, dar nu mai putin de 15.00 m fata de limita de proprietate din sud.
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Retragere fata de limita posterioara
o fata de limita de proprietate din vest
o min. 6,00 m fata de LOT 1, cu respectarea concomitenta a min. 15.00 m fatad de HCN
63 in cazul functiunilor comert, servicii, depozitare
o min. 16,00 m fata de LOT 1, cu respectarea concomitenta a min. 30.00 m fata de HCN
63 Tn cazul functiunii de industrie nepoluanta

LOT 3 - nu este cazul

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare
Investitia se va racorda la toate utilitatile necesare — apa/canal, si curent existente in zona.

Lucrari necesare pentru asigurarea necesarului de apa potabila

Consumul de apa din cadrul obiectivului va consta in principal din consum de apa potabila pentru
angajati si clienti si pentru igienizarea spatjilor.

Debitul de apa potabild, se va asigura din reteaua de apa din cadrul sistemului centralizat de
alimentare cu apa al localitatii Giarmata-Vii, prin realizarea unei extinderi din reteaua de apa (care
conform aviz Aquatim nr. 64310 din 28.11.2022 se afla la o distanta de 550 m fata de amplasament) si a
unui bransament individual pentru transportul apei potabile pentru fiecare imobil propus.

Reteaua proiectata va asigura atat consumul menajer, cat si alimentarea hidrantilor de incendiu
exteriori ce vor fi poziionati pe aceasta.

Lucrari necesare pentru asigurarea canalizarii
Canalizarea propusa pentru PUZ — ul studiat se va face in sistem separativ (canalizarea apelor
uzate menajere separat de canalizarea apelor pluviale).

a) Canalizarea apelor uzate menajere

Apele uzate menajere se vor prelua cu respectarea indicatorilor de calitate prevazuti in NTPA
002, in sistemul centralizat de canalizare al localitatii Giarmata-Vii, prin realizarea unei extinderi de retea
de canalizare gravitationald, care se va racorda la reteaua de canalizare menajera existentd (care
conform aviz Aquatim nr. 64310 din 28.11.2022 se afla la o distanta de 550 m fata de amplasament) si a
unui racord de canal pentru fiecare imobil propus.

Pentru asigurarea unei exploatari corespunzatoare, retelele de canalizare vor fi prevazute
obligatoriu cu camine de vizitare amplasate la o distantd maxima de 50 m unul de altul, conform STAS
3051. Se mai prevad camine de vizitare n punctele de schimbare a directiei, de intersectie cu alte canale
si in puncte de schimbare a pantelor.

Caminele de vizitare permit accesul la canale in scopul supravegherii si intrefinerii acestora,
pentru curatirea si evacuarea depunerilor sau pentru controlul cantitativ sau calitativ al apelor.

Caminele de vizitare vor fi realizate din elemente prefabricate din beton avand etansare cu
garnitura de cauciuc. Ele vor fi acoperite cu capace de fonta carosabile.

b) Canalizarea apelor pluviale
Pentru prezentul P.U.Z se propune colectarea apelor pluviale, prin intermediul rigolelor stradale,
a decantoarelor-separatoarelor de hidrocarburi si a bazinelor de retentie.
Apele meteorice de pe suprafata amplasamentului reglementat (platformele betonate, cladiri,
drumuri i trotuare) nu vor fi deversate in reteaua publica de canalizare.
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Acestea vor fi colectate prin intermediul rigolelor stradale, trecute prin decantoare — separatoare
de hidrocarburi si dirijate spre bazine de retentie. Din acest bazine, apele pluviale vor fi utilizate pentru
intretinerea spatiilor verzi prevazute, iar surplusul deversat in canalul HCN din vestul parcelei.

Alimentarea cu energie electrica: asigurarea necesarului de consum electric

In zona apar noi consumatori de energie electrics, consumatori de uz industrial (productie
nepoluanta, depozitare, servicii si comert).

Pentru alimentarea cu energie electricd se propune realizarea de racorduri electrice pentru
fiecare parcela in parte.

Alimentarea cu gaze naturale
Nu e cazul.

Dezvoltarea edilitard a zonei studiate se va realiza conform proiectelor intocmite de catre proiectantii
de specialitate, in corelare cu avizele eliberate de detinatorii retelelor edilitare.

3.7 Protectia mediului
Solutia propusa prin prezentul P.U.Z nu va afecta mediul. Vor fi respectate toate cerintele si
masurile solicitate de catre Agentia Nationala de Protectia Mediului Timis.

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari, etc.)
Nu este cazul. Functiunile propuse nu reprezinta o sursa de poluare.
Prevenirea producerii riscurilor naturale
Nu este cazul.

Epurarea si preepurarea apelor uzate
Nu este cazul.

Depozitarea controlata a deseurilor

Ca urmare a implementarii planului vor rezulta deseuri menajere, precum si deseuri din
constructii in faza de realizare. Acestea vor fi colectate selectiv, respectéand normele legale in vigoare.
Se va tine evidenta gestiunii deseurilor conform HG nr. 852/2002. Preluarea deseurilor va fi facuta de
catre unitati specializate autorizate. De asemenea, amenajarea platformelor pentru colectarea deseurilor
se va realiza cu respectarea OMS 119/2014.

Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi
Nu este cazul de recuperare a terenurilor degradate si consolidari de maluri. Spatiile verzi se vor
amenaja conform reglementarilor urbanistice in vigoare.

Organizarea sistemelor de spatii verzi

Pe terenul ce face obiectul prezentei documentatii nu exista spatii verzi amenajate. Prin prezenta
documentatie se propune amenajarea unui procent minim de 20% din suprafata totala a terenului aflat
in proprietate privata inainte de cedare LOT 1 si LOT 3 cétre domeniul public, adica spatii verzi de min.
4 313 mp.

Volumul 1: Memoriu de prezentare - P.U.Z - Zona mixta: comert, servicii, depozitare i industrie nepoluantd
Pagina 11 din 18



]
=)

NOD PROJECT

[ |
ollanll

z

Nr. proiect: 200/2022
Beneficiar: S.C. IMOBPRACTIC S.R.L
Titlu proiect:

Amplasament:  jud. Timis, Comuna Ghiroda, sat Giarmata Vii - C.F nr. 400226

Conform Legii 24/2007, Art. 18, Alin. 7, pe spatiul verde se pot amplasa: alei pietonale, mobilier
urban, amenajari pentru sport, joc si odihna, constructii pentru expozitii, constructii usoare cu caracter
provizoriu pentru activitati de comert si alimentatie publica, grupuri sanitare, spatii pentru intretinere, cu
obligatia ca suprafata cumulata a acestor obiective sa nu depaseasca 10% din suprafata totala a spatiului

verde.

Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate
Terenul reglementat, se afla in perimetrul sitului arheologic ,Asezare preistorica de la Giarmata
Vii — Obiectiv 4", inregistrat in Repertoriul Arheologic National, instituit prin OMCC nr. 2458/2001.

Masuri privind obligativitatea cercetarii arheologice preventive, respectiv a supravegherii
arheeologice la faza D.T.A.C:

1.

Perimetrul care cuprinde patrimoniu arheologic reperat (Perimetrul aferent complexului
arheologic si pe o razd de 20 de m, conform raportului nr. 201/16.01.204, respectiv
adresei MC-DPC nr. 412/21.02.2024), conform plansei de reglementari urbanistice) se
bucura de protectie in conformitate cu prevederile Legii nr. 422/2001, republicata, a OG
nr. 43/2000 republicata si a prezentului regulament.

2. In zonele delimitate cu patrimoniu arheologic, emiterea autorizatiei de construire pentru

lucrarile de construire, modificare, extindere sau reparare a cailor de comunicatie,
dotarilor tehnico-edilitare (inclusiv cele subterane), excavarile, exploatarile de cariere,
constructiile de retele edilitare magistrale, amenajarile de imbunatatiri funciare, retelele
de telecomunicatji, amplasarea de antene si relee de telecomunicatii, lucrarile de
cercetare si prospectare a terenurilor (foraje, excavari) necesare efectuarii studiilor
geotehnice sau geologice, amplasarea balastierelor sau sondelor, precum si alte lucrari
ce afecteaza suprafata solului in zonele cu patrimoniu arheologic, inclusiv in zona lor de
protectie, indiferent daca se executa in intravilanul sau extravilanul localitaj si indiferent
de forma de proprietate a terenului, se va face numai pe baza si in conformitate cu avizul
prealabil al Ministerului Culturii, respectiv al serviciilor deconcentrate ale acestuia
(Directia Judeteana pentru Cultura Timis).

Interventiile de construire de tipul celor enumerate la Art. 2, efectuate in perimetrele care
cuprind patrimoniu arheologic reperat, vor putea fi demarate numai dupa descarcarea
terenului de sarcina arheologica, aceasta fiind procedura legala prin care un teren in
care a fost evidentiat patrimoniu arheologic poate fi redat activitatilor umane curente.

Descarcarea de sarcina arheologica presupune efectuarea unor lucrari de specialitate
(supraveghere sau/si sapatura arheologica preventiva), pe toata suprafata afectata de
lucrarile de construire si redactarea Raportului tehnic de cercetare, dupa caz, cu
propunerea de emitere a Certificatului de descarcare de sarcina arheologica (daca nu
exista structuri sau elemente constructive arheologice valoroase care sa necesite
protectie in situ).
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5. Perimetrul cu potential arheologic (aferent perimetrului sitului arheologic “‘Asezarea
preistorica de la Giarmata Vii — Obiectiv 4”, cod RAN 1555305.04), conform plansei de
reglementari urbanistice) se bucura de protectie in conformitate cu prevederile Legii nr.
422/2001, republicata, a OG nr. 43/2000 republicaté si a prezentului regulament.

6. Interventiile efectuate in zona cu potential arheologic, determinate de construirea de
locuinte unifamiliale, anexe gospodaresti, repararea cailor de comunicatie, retele
tehnico-edilitare subterane, lucrarile de cercetare si prospectare a terenurilor (foraje,
excavari) necesare efectuarii studiilor geotehnice sau geologice etc., vor putea demara
cu conditia supravegherii arheologice pe intreaga durata a sapaturilor de orice fel i
intocmirea unui raport de specialitate.

7. Supravegherea arheologica va avea rolul de a determina prezenta sau absenta
materialelor arheologice, a structurilor, complexelor, artefactelor din zona afectata de
proiect. In cazul descoperirii unor vestigii arheologice, se va dispune sistarea temporara
a lucrarilor de construire si demararea unor cercetari arheologice preventive.

8. In perimetrele cu patrimoniu arheologic reperat, sapaturile arheologice intreprinse
asupra patrimoniului arheologic se efectueaza numai pe baza si in conformitate cu
autorizatia de cercetare emisa de Ministerul Culturii.

9. n perimetrul cu cu potential archeologic, supravegherea arheologica se efectueaza
numai pe baza si in conformitate cu autorizatia de cercetare emisa de Ministerul Culturii.

10. Cercetarea arheologica se realizeaza de catre institutii abilitate si numai cu personal de
specialitate, atestat de Ministerul Culturii si inregistrat in Registrul arheologilor.

Refacerea peisagistica si reabilitare urbana
Dupa finalizarea lucrarilor de constructie, va fi restabilit echilibrul ecologic al zonelor verzi. Se
vor amenaja spatii verzi, iar parcela va fi amenajata conform reglementérilor urbanistice in vigoare.

Valorificarea potentialului turistic si balnear
Nu este cazul.

Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor edilitare majore
Nu este cazul.

Tratarea criteriilor pentru determinarea efectelor semnificative potentiale asupra
mediului (conform Hot. 1076/2004)

1. Caracteristicile planurilor si programelor cu privire, in special la:
a) Gradulin care planul creaza un cadru pentru proiecte si alte activitati viitoare, fie in ceea
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ce priveste amplasamentul, natura, marimea si conditiile de functionare, fie in privinta
alocarii resurselor

Terenul studiat se situeaza in extravilanul comunei Ghiroda.
in acest context, se stabilesc conditiile pentru:
o utilizarea functionala a terenului, in conformitate cu legislatia in vigoare;
reglementarea caracterului terenului studiat;
modul de ocupare a terenului si conditiile de realizare a constructiei;
realizarea lucrarilor tehnico-edilitare necesare asigurarii unei infrastructure adecvate;
amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.
Obiectul Planului Urbanistic Zonal consta in analizarea si evaluarea problemelor functionale si
tehnice din zona, tinéndu-se cont de strategia de dezvoltare urbana a administratiei locale si judetene.
Modelarea zonald propusa creeaza premise pentru prevenirea impactului semnificativ asupra
mediului, cu conditia respectarii prevederilor din PUZ referitoare la sistemul de canalizare, a apelor uzate
menajere, la colectarea si transportarea deseurilor, precum si la factorii de potential stress ambiental:
zgomot, noxe din traficul rutier. Aplicarea prevederilor Regulamentului de urbanism asigura corelarea
intereselor cetateanului cu cele ale colectivitaii, respectiv protectia proprietatii private si apararea
interesului public.

b) Gradul in care Planul Urbanistic Zonal influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe
cele care se integreaza sau deriva din el
Functiunea propusa pentru zona studiata este aceea de zona mixta de servicii, comert,
depozitare si productie nepoluanta. Arealul studiat apartine teritoriului administrativ al comunei Ghiroda.
La baza stabilirii categoriilor de interventie au stat cateva obiective principale: incadrarea in
caracterul zonei, precum si asigurarea indeplinirii masurilor legale si amenajarilor necesare pentru
obiectivul propus.

c) Relevanta planului pentru integrarea consideratiilor de mediu, mai ales din perspectiva
dezvoltarii durabile
Dezvoltarea durabila a asezarilor umane obliga la o reconsiderare a mediului natural sub toate
aspectele sale: economice, ecologice si estetice, accentuand caracterul de globalitate a problematicii
mediului. Se prevede asigurarea de spatii verzi si plantatii de aliniament, utilizarea eficienta si durabila a
spatiului existent, asigurarea facilitatilor de desfasurare a activitatii, cu conservarea factorilor de mediu.

d) Probleme de mediu relevante pentru plan sau program
Propunerile documentatiei de urbanism de realizare a unei zone mixte de servicii, comert,
depozitare si productie nepoluanté nu afecteaza mediul.

Apa

Prin solutile adoptate (de alimentare cu apa, de canalizare menajera si pluviald) — se elimina
posibilitatea de infiltratji in sol prevenind astfel impurificarea apelor subterane.
Apele pluviale se vor deversa in reteaua existenta conform propunerii de instalatii edilitare aferente
prezentei documentatii si cu avizul detinatorului retelei existente. Caracteristicile apei uzate corespund
concentratiilor indicatorilor apelor cu caracter industrial, neexistand utilizari de natura tehnologica
poluanta.

Aerul
Avand in vedere ca principala sursd de poluare a zonei o reprezinta traficul din zona
amplasamentului studiat, in vederea diminuarii presiunii asupra factorului de mediu aer, prin proiect au
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fost prevazute masuri, ca de ex. spatii verzi.

Solul

Surse de poluare specifice perioadei de executie nu existd. in vederea eliminarii posibilitétii
impactului asupra solului, prin proiect au fost prevazute o serie de masuri ca de ex. lucrari de intrefinere
a solului in zonele verzi, cu plantatii decorative. Se poate concluziona ca din punct de vedere al factorului
de mediu sol, activitatea de pe amplasamentul studiat nu va reprezenta o sursa de poluare.

Zgomotul si vibratiile

Obiectivul prin natura sa nu va produce poluare fonica si vibratji. Totusi activitétile initiale de
constructie implica in prima faza producerea de emisii sonore aferente migcarii si transportului de
materiale si, in general a tuturor activitatilor de santier. Zgomotul va fi temporar, conex numai fazelor din
timpul zilei. Mijloacele de operare vor respecta normele in vigoare in termenii emisiilor acustice. In faza
de executie a lucrarilor de constructii, sursele de zgomot si vibratji sunt generate de utilajele de incarcare
si transport greu care functioneaza pe amplasament.

Masurile propuse pentru reducerea impactului produs de zgomot si vibratii asociate, vor consta
in implementarea de tehnici si proceduri de control adecvate si in programe de intretinere pentru
echipamentele folosite, pentru incadrarea emisiilor acustice in limite normale:

e incadrarea duratei de executie a proiectului in termenul stabilit, astfel incat disconfortul

generat de poluarea fonica sa fie limitat la aceasta perioada.

e respectarea prevederilor H.G. nr. 1756 / 2006 privind limitarea nivelului emisiilor de zgomot

in mediu produs de echipamente destinate utilizarii in exteriorul cladirilor.

e se admite punerea in functiune numai a echipamentelor care poartd marcajul C.E. si

indicatja nivelului de putere acustica garantat.

Nivelul de zgomot in perioada de realizare a proiectului nu va depasi nivelul prevazut de SR
10009:2017 — Acustica, limite admisibile ale nivelului de zgomot din mediul ambiental.

Radiatiile
In cadrul obiectivului propus nu se vor desfasura activitati care produc radiatii.

e) Relevanta PUZ pentru implementarea legislatiei nationale si comunitare de mediu
Se vor respecta directivele europene legate de protectia mediului incidente, O.U.G. nr. 195/2005
aprobata prin Legea nr. 265/2006, precum si actele normative subsecvente.

Managementul deseurilor menajere
Ca urmare a implementarii planului vor rezulta deseuri menajere si deseuri rezultate din
constructii in faza de realizare:

e Deseuri din constructii — in faza de executie — acestea se vor colecta in containere metalice i
se vor gestiona de catre societatile antreprenoare conform HG 856/2002. Va intra in sarcina
antreprenorilor responsabilitatea gestionarii si predarii catre societatile autorizate de salubritate
a deseurilor generate pe amplasament in fazele de executie a proiectului.

e Deseuri menajere si asimilabile celor menajere - vor fi colectate in containere inscriptionate cf.
Ordinului 1281/2009, stocate temporar in spatii delimitate, pe platforme betonate, cu aceasta
destinatie si eliminate prin societati autorizate cu mijloace de transport adecvate. Se va organiza
o colectare selectiva a degeurilor urménd ca deseurile reciclabile sa fie directionate spre unitatile
de reciclare, iar cele de natura menajera vor fi colectate in pubele de unde vor fi preluate de
serviciile de salubritate.
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Gospodarirea substantelor chimice periculoase

Gestiunea substantelor toxice si periculoase se va realiza conform prevederilor legale, tindndu-
se o0 evidenta stricta a acestora, se vor raporta la A.N.S.P.C.P., conform Ord. 1001/2005, se vor face
masuratori de COV pentru respectarea incadrarii in prevederile Ord. 462/1993, precum si in vederea
respectarii H.G. 699/2003 cu modificarile si completarile ulterioare.

Protectia calitatii apelor
Se vor respecta valorile prevazute in HG nr 188/2002 si modificata prin HG nr 352/2005 privind
conditiile de descarcare in mediul acvatic a apelor uzate.

Protectia calitatii aerului
- se va evita efectuarea de lucrari generatoare de praf in conditi meteorologice
nefavorabile: vant puternic, ploi torentiale
- se va folosi un echipament de eliminare a prafului, de tip ,dust buster”.
- deseurile lemnoase vor fi depozitate separat, pana la predarea acestora.
- nu se vor permite arderile cu foc deschis ale deseurilor.

Protectia calitatii solului
- se va evita contaminarea solului cu deseuri de constructii si demolari.
- containerele metalice pentru stocarea temporara a deseurilor din constructii vor fi
amplasate pe o platforma betonata sau stocarea recipientilor se va realiza pe o
suprafata impermeabilizata si acoperita in vederea evitarii levigarii continutului in caz
de precipitatii.

Prin realizarea proiectului activitatile care pot fi considerate ca surse de impurificare a solului se
impart in doua categorii: surse specifice perioadei de executie si surse specifice perioadei de exploatare.

in perioada de executie a investitiei nu exista surse industriale de impurificare a solului cu poluanti.
Acestea pot aparea doar accidental, de exemplu prin pierderea de carburanti de la utilajele folosite pentru
realizarea lucrarilor de constructie.

Aceste pierderi sunt nesemnificative cantitativ si pot fi inlaturate fara a avea efecte nedorite asupra
solului.

In perioada de functionare, sursele posibile de poluare ale solului pot fi:depozitarea
necorespunzatoare a deseurilor de ambalaje si depozitarea necontrolatd a deseurilor de tip menajer. In
vederea prevenirii impactului asupra solului, deseurile menajere se vor colecta in europubele, care se
vor amplasa pe platforme amenajate langa fiecare cladire. Gunoiul menajer va fi colectat de o firma
specializata, care va depozita pe deponeul autorizat din comuna sau din apropiere.

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

Pentru protectia solului $i @ mediului in general, s-a prevazut amenajarea de spatii verzi in procent
minim de 20% din suprafata totala a terenului aflat in proprietate privata inainte de cedare LOT 1 si LOT
3 catre domeniul public, adica spatii verzi de min. 4 313 mp.

2. Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire, in special la:
a) Probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor
Prin masurile luate nu apare efectul permanent asupra peisajului, deoarece pe parcela initiala
nu exista arbori sau arbusti ce trebuie pastrati. O data cu edificarea constructiilor propuse se vor organiza
si masuri de refacere a covorului vegetal, prin plantarea de gazon, arbusti i arbori, amenajarea de zone
verzi modelate dupa reguli peisagistice.

b) Natura cumulativa a efectelor
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Avéand in vedere caracteristicile planului propus, nu se identifica manifestarea de efecte
cumulative prin implementarea acestuia.

c) Natura transfrontiera a efectelor
Nu se produc efecte transfrontaliere.

d) Riscul pentru sanatatea umana si pentru mediu
Zona este structurata din punct de vedere urbanistic preponderent ca si zona de servicii, comert,
depozitare si industrie nepoluantd. Prin respectarea reglementarilor in vigoare, planul propus nu
afecteaza sanatatea oamenilor sau starea mediului inconjurator, vecinatatile.

e) Marimea si spatialitatea efectelor
Nu este cazul.
f) Valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat de:

i.  Caracteristicile naturale speciale sau patrimoniului cultural: in zona studiata nu se
afla nicio arie de protectie avifaunistica sau arii speciale de conservare reglementate
conform O.U.G. nr. 236/2000 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea
habitatelor naturale, a florei si faunei sélbatice, cu modificarile si completarile ulterioare,
pana la Legea nr. 345/2006.

ii. ~ Depdsirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului: nu este cazul
deoarece instalatiile prevézute in proiect vor fi de ultimé generatie, cu valori ale emisiilor
in atmosferé aflate in limitele prevazute de lege si vor fi omologate.

ii.  Folosirea terenului in mod intensiv: nu este cazul.

iv.  Efectele asupra zonelor sau peisajelor care au statut de protejare recunoscut pe
plan national, comunitar si international: in perimetrul amplasamentului nu sunt zone
sau peisaje cu statut de protejare.

3.8 Obiective de utilitate publica
Realizarea retelelor de utilitati

Prin realizarea investitiei propuse se vor modifica necesitatile privind asigurarea utilitatilor si
sunt necesare realizarea de bransamente la retelele existente in zona. Toate costurile privind
bransamentele, redimensionarile de retele si bransamente vor fi suportate de catre investitor.

Realizarea retelelor de comunicatii

Prin prezenta documentatie se propune cedarea LOT 1 cu o suprafata de 1 580 mp si LOT 3
cu o suprafata de 4 188 mp, un total de 5 768 mp catre domeniul public, in vederea realizarii de retele
de comunicatii.

4. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI/OPERATIUNII PROPUSE iN ZONA

Amplasamentul reglementat se afla intr-o zona cu un fond construit alcatuit preponderent din
zone de servicii si industrie. La nivel de amplasament in momentul de fata nu se desfasoara niciun tip de
activitate si nu exista zone verzi amenajate, terenul fiind acoperit integral de vegetatie spontana.

Functiunea propusa se integreaza in caracterul zonei si e de naturd s afecteze pozitiv
dezvoltarea zonei.
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Din punct de vedere economic si social, investitia va avea un impact pozitiv asupra economiei
locale datorita:
- crearii de locuri de munca — sectorul logistic, servicii, birouri, mica industrie, depozitare
- taxe si impozite — cresterea veniturilor administratiei locale,
- polarizarea zonei — incurajarea activitatilor din sectorul tertiar.
- incurajarea dezvoltarii economiei comunei.

5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE S| SOCIALE LA NIVELUL U.T.R.

Solutia propusd nu afecteaza in vreun fel trasaturile specifice zonei din care face parte,
completand pattern-ul spatiilor destinate serviciilor, industriei/depozitarii.

La baza solutiilor propuse prin prezenta documentatie a stat realizarea unei dezvoltari urbane
corelate cu necesitatiile actuale ale pietei, cu legislatia in vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbana
ale comunei.

Avénd in vedere cele prezentate, consideram c& solutia propusa se integreaza perfect in
functiunea zonei si poate satisface cerintele actuale ale pietei.

O urmare imediata datoratd implementarii modulelor de cladiri pentru depozitare, logistica,
productie nepoluantd si servicii este scaderea suprafetei de teren nefolosit, acestea urménd a fi
amplasate in corelare cu vecinatatile.

De asemenea, investitia propusa va aduce urmatoarele beneficii zonei adiacente:

+  extinderea retelelor edilitare in zona studiata.

*  modernizarea tramei stradale

Avénd in vedere situatia expusa mai sus, consideram ca zona functionald mixta propusa prin
prezenta documentatie se integreaza perfect in specificul actual al zonei aflaté in plina dezvoltare.

Prezentul P.U.Z. are un caracter de reglementare, ce expliciteaza prevederile referitoare la modul
de utilizare a terenurilor, de amplasare, realizare si conformare a constructiilor pe terenul beneficiarului.

6. CATEGORII DE COSTURI PENTRU IMPLEMENTAREA SOLUTIEI PROPUSE

6.1 COSTURI SUPORTATE DE CATRE INVESTITORII PRIVATI
Investitia se realizeaza doar la nivel de proprietate privata, toate costurile de proiectare, cadastru,
avizare, amenajarea terenului, amenajarea de accesuri auto si pietonale, realizare de
racorduri/bransamente la utilitati, edificarea constructiilor vor fi suportate de catre investitorul privat.
Toate aceste costuri vor fi detaliate in etapa planului de actiune.

6.2 COSTURI SUPORTATE DE CATRE AUTORITATILE PUBLICE LOCALE
Autoritétile publice locale nu vor avea implicare financiara in realizarea investitiei prezentate.

Tntocmit, Coordonator R.U.R,
arh. Miron Suteu urb. Carmen Falnita

FALNITA 2ot
CARMEN iaa-
_I U LIANA Date: 2024.09.25
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