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MEMORIU TEHNIC
Capitolul 1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei

Denumire proiect: MODIFICARE PUZ APROBAT REZULTAND PUZ - ZONA
REZIDENTIALA PENTRU LOCUINTE COLECTIVE $SI FUNCTIUNI

COMPLEMENTARE

Beneficiar: GAITA IONUT — SORINEL, GAITA MARIA, MVT INVESTMENT

SRL, SC BACKUP TECHNOLOGY SRL

Proiectant: S.C. ARTKRAFT S.R.L.
Timisoara, Str. lon Barac, Nr.16

Amplasament: Comuna Ghiroda, Sat Giarmata Vii, intravilan extins, CF 400044,
401417, 400045, 402477, 402469

Nr. proiect: 243/2022
Faza: Plan Urbanistic Zonal
Data elaborarii: Februarie 2025

1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie la nivel de P.U.Z. s-a intocmit in vederea modificarii PUZ-ului aprobat
prin HCL nr 81/2011, care nu a fost realizat ulterior aprobarii. Se propune realizarea unei zone
rezidentiale pentru locuinte colective si functiuni complementare.

Proiectul se realizeaza in baza Certificatelor de Urbanism Nr. 90/10.02.2022 si Nr. 47/
04.02.2025, eliberate de Primaria Com. Ghiroda.

Regimul juridic al terenului studiat se prezinta astfel: amplamentul studiat este format din 5
parcele, aflate in proprietate privata, incrise in CF cu nr. 400044, 401417, 400045, 402477,
402469. Suprafata totala a parcelelor este de 50.000,00 mp, terenul fiind, in prezent, liber de
constructii.

1.3. Surse documentare

Pentru elaborarea acestui PUZ s-au studiat urmatoarele documentatii:
e PUG in lucru al comunei Ghiroda
e Ridicare topografica pentru zona studiata
e PUZ-uri aprobate in zona

La elaborarea documentatiei s-a tinut cont de prevederile urmatoarelor documente:

e Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z., aprobat prin Ordinul
nr. 176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului.
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e Legea nr. 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul, cu toate completarile si
modificarile ulterioare.

e Ordinul Nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii Nr.

350/2001.

e H.G.525/1996 pentru aprobarea regulamentului General de Urbanism si alte documente
sau norme cu caracter de reglementare.

e Ordinul Nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii, completat de O.M.S. 994/2018.

e Normativul P118

Capitolul 2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Zona studiata este situata in partea centrala a judetului Timis, in vecinatatea municipiului
Timisoara.

Terenurile studiate au folosinta agricola, fiind cuprinse in intravilanul extins localitatii Giarmata
Vii.

In ultimii ani au crescut solicitirile de suprafete de teren dedicate dezvoltari de zone
rezidentiale si functiuni complementare. Zona in care se afla terenurile care fac obiectul PUZ a
fost studiata la elaborarea altor planuri urbanistice zonale pentru prevenirea expansiunii
necontrolate a comunei.

2.2 incadrarea in localitate
Terenurile ce fac obiectul prezentului P.U.Z sunt situate in comuna Ghiroda, in intravilanul extins
al localitatii Giarmata Vii. Acesta face parte dintr-un cvartal cu caracter preponderent rezidential.

Amplasamentul are urmatoarele limite:

- la Nord — drum de exploatare nr. DE 123

- la Sud - drum de exploatare nr. DE 139

- la Vest - parcela proprietate privata, nr. CF 404365
- la Est — parcela proprietate privata, nr. CF 404366.

Cele mai apropiate locuinte sunt amplasate in partea de Est, la o distanta de aprox. 200 m (dist.
masurata intre fatadele imobilelor vecine si perimetrul/limita de proprietate).

Pe o raza de 1 500m in zona obiectivului studiat am identificat urmatoarele functiuni:

- la o distanta de aprox. 1110 m este amplasat un spatiu comercial (Jumbo)

- la o distanta de aprox. 1190 m se afla o cale ferata
Amplasamentul se afla la o distantd de 2,20 km fata de centrul comunei.
Accesul catre parcelele studiate se face prin DE123 si DE139 — Strada Livezii.
Totodata, in zona sunt aprobate sau in lucru parcelari pentru locuinte, cu care prezentul teren
poate colabora in vederea asigurarii unitare a echiparii tehnico edilitare. De altfel, parcelarea
propusa trebuie sa tind cont de prevederile propuse in PUG, dar si in PUZ urilor aprobate in

zona.

Pe amplasamentul studiat a fot aprobat un PUZ cu urméatoatele functiuni, dar acesta nu a fost
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implementat in nici un fel, parcelele pastréndu-si forma cadastralé dinaintea elaborarii acestui
PUZ.

Functiunile propuse prin PUZ-ul probat abterior sunt sunt:

« Locuire in locuinte individuale pe parcela proprie

« Zona rezervata pentru dotari de utilitate publica (servicii ,comert,alimentatie publica)
« Circulatii auto,pietonale,

« Spatii verzi-plantatii spatii verzi de aliniament de-a lungul strazilor

REGIMUL DE INALTIME
Regimul de inaltime al constructiilor de locuinte a fost propus la maximum P+1E+M pe toate
parcelele.

BILANTUL TERITORIAL SI INDICIl URBANISTICI PROPUSI PRIN VECHIUL PUZ SUNT

INDICI URBANISTICI

Procentul maxim de ocupare a terenului :

UTR1 — Constructii locuinte individuale P.O.T. MAX.= 35%
UTR?2 — Constructii dotari social culturale P.O.T. MAX. = 40%
Coeficientul maxim admis de utilizare a terenului :

UTR1 — Constructii locuinte individuale C.U.T. MAX.=1.00
UTR?Z2 — Constructii dotari social culturale C.U.T. MAX.=1.20

2.3 Elemente ale cadrului natural

Relieful din zona se caracterizeaza prin altitudine relativ scazuta, de campie joasa cu mici
denivelari si o densitate mare a retelei hidrografice, datoritd abundentei de albii parasite, care
favorizeaza excesul de umiditate al terenului.

Structura geologica superficiala este specifica Luncii Raului Timis, in care formatiunile argiloase
se inrepatrund cu cele nisipoase, ambele de varsta relativ recenta, cuaternara.

Adancimea minima de 1,30 m fata de nivelul terenului natural.

Adéancimea de inghet este de h= 0,70 — 0,80, conform STAS 6054/77.

Climatul, temperat-continental moderat, poate fi caracterizat ca un climat de campie, la limita de
interferenta dintre subtipul vestic cu nuante oceanice si subtipul banatean cu nuante

submediteraneene.

Temperatura medie anuala este de 10,6° C, iar cantitatea medie anuala de precipitatii este de
631,0 mm (statia Timisoara).

Véanturile dominante sunt cele de nord, nord - est, est si sud — est. Viteza medie este cuprinsa
intre 1,2 — 3,8m/sec.
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2.4 Circulatia
Accesul la amplasamentul studiat se face prin DE123, in partea de nord, si DE139 - Strada
Livezii, in partea de sud.

In prezent, in localitatea Giarmata Vii exista transport in comun dar nu are statie in apropiere de
parcelele care fac obiectul acestui PUZ.

Cea mai apropiata statie este in localitatea Ghiroda, la aproximativ 1,5 km.
Circulatia ciclistica si pietonala spre teren este inexistenta, singurul acces fiind cel rutier.

Astfel, principala necesitate o reprezinta modernizarea circulatiilor auto si
pietonale pe amplasamentul studiat, in pararel cu asigurarea transportului in comun in
vecinatatea amplasamentului.

Este necesara predeverea de noi artere de circulatie, care sa asigure accesul la
noile parcele.

2.5 Ocuparea terenurilor

in momentul de fata terenul este liber de sarcini, avand functiunea de teren arabil intravilan. Pe
amplasament nu exista nicio constructie. Cvartalul studiat, din care terenul face parte prezinta
fond construit, acestea fiind constructii destinate locuirii si functiuni complementare acesteia. De
asemenea, aici se afla mai multe PUZ-uri aprobate cu parcele de locuinte si functiuni
complementare.

Totodata, conform PUG in curs de elaborare, cvartalul din care amplasamentul face parte este
destinat predominant pentru locuinte colective cu regim mediu de inaltime.

Zone cu riscuri naturale si tehnologice. Stabilitatea terenului este asiguratd. Nu exista alte
riscuri naturale majore in zona.

Disfunctionalitati. Terenul nu prezintd disfunctionalitati majore. Se poate mentiona dezvoltarea
deficitara a tramei stradale si lipsa partiala a echiparii edilitare.

2.6 Echiparea edilitara

in zona exista retele de alimentare cu apa si de canalizare.

In vecinatatea terenurilor studiate se aflé un canal de desecare (Hcn 142).
in zon& exista alimentare cu energie electrica si retele de telefonie.

2.7 Probleme de mediu

Relatia cadru natural - cadrul construit. La ora actuala, terenul studiat este in folosinta agricola
neexistdnd un microecosistem valoros pe suprafata sa propriu-zisa. De asemenea, el nu
contine niciun fond construit care sa sustina folosinta actuala.

Singurul risc natural este cel seismic.

Nu exista riscuri antropice. Nu exista valori de patrimoniu sau balneare ce necesita protectie.

Dezvoltarea zonei rezidentiale cu functiuni complementare, dotari si servicii publice creaza

premise pentru protectia mediului, cu conditia respectarii prevederilor din PUZ referitoare la
realizarea sistemului de canalizare ape menajere si pluviale, precum si colectarea si
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transportarea deseurilor la centrele zonal de depozitare.

2.8. Optiuni ale populatiei

Terenul studiat este proprietate privata. Primaria Com. Ghiroda si Consiliul Local, ca autoritati
locale au rol de decizie si mediere a intereselor individuale si a celor comunitare, prin
asigurarea unei dezvoltari controlate in teritoriu. Propunerea facuta se inscrie in dezvoltarea
urbanistica a intregii zone, functiunea dominanta a zonei si a cvartalului fiind cea rezidentiala,
conform PUG-ului aprobat.

Potrivit legii Nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publica, propunerea
de urbanizare va fi supusa consultarii populatiei in cadrul procedurilor de informare a
populatiei ce vor fi organizate de catre primaria Com. Ghiroda si prin anunturi publicate in
presa locala. Astfel, a fost obtinut Avizul de Oportunitate Nr. 28784 din 29.06.2023 emis de
Primaria Comunei Ghiroda.

Capitolul 3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Singurul studiu de fundamentare este planul topografic, din care rezulta situatia actuala a
terenului si pozitia lui exacta in raport cu parcelele invecinate,

Obiectivul de investitie ce face subiectul prezentului P.U.Z. presupune parcelarea terenurilor
studiate si tranformarea intr-o zona rezidentiald, cu locuinte colective cu dotari si servicii la
parter.

3.2 Prevederi ale PUG
Conform PUG aflat in curs de elaborare si avizare, terenul ce face obiectul PUZ-ului, se
incadreaza in cvartalul cu destinatie predominat rezidentiala, cu locuinte colective mici si medii.

3.3 Valorificarea cadrului natural

Zona studiata beneficiaza de un cadru natural favorabil, terenul este relativ plan. In aceste
conditii propunerile de urbanism pot asigura o organizare optima a teritoriului, cu un grad maxim
de ocupare a terenului, in conditiile respectarii legislatiei in vigoare, asigurandu-se o amenajare
peisagera favorabila la nivel de parcela.

3.4 Modernizarea circulatiei
Principalele modernizari ale circulatiei rutiere sunt:
« modernizarea durmului DE139 — Strada Livezilor, situat la sud de teren cu un profil
stradal de 26,00 m.
« realizarea tramei stradale din interiorul terenului, pentru a asigura accesul la parcelele
propuse; Prin prezentul PUZ se propune extinderea tramelor stradale aprobate prin PUZ-
uri anterioare, respectiv drumuri de 16,00 m, 12,00 m si 9,00 m.

Pentru circulatia pietonala sunt prevazute trotuare amplasate la limitele drumurilor, avand o
latime de 1,50 m, pentru profilele stradale de 16,00 m, 12,00 m si 9,00 m, respectiv 2,50 m
latime pentru Strada Livezilor. Trotuarele sunt despartite de carosabil prin zona de plantatie de
aliniament in majoritatea cazurilor, exceptie facand prospectele stradale prevazute cu piste
pentru biciclisti. Circulatia ciclista este prevazuta doar pe toate drumurile propuse, avand o
latime de 1,50 m.
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Zona nu necesita spatii de parcare pe domeniul public, parcajele realizandu-se doar in incinta
parcelelor.

3.5. Zonificare functionala — indici urbanistici, bilant teritorial, reglementari
Conform temei de proiectare stabilite de comun acord s-a prevazut dezvoltarea unei zone de
locuinte colective cu dotari si servicii la parter, care se incadreaza in preveredrile PUG aflat in
curs de elaborare si avizare.

Solutia generala de organizare a zonei a pornit de la solicitarea beneficiarului in vederea
parcelarii terenului si obtinerea unui numar maxim de loturi destinate locuirii colective, dar gi in
corelare cu PUZ-urile aprobate in zona.

Organizarea tramei stradale propuse preia propunerile cuprinse in PUG aflat in curs de
elaborare si avizare, respectiv modernizarea drumului DE139 — Strada Livezilor printr-un
prospect stradal de 26,00m si a drumului DE123 printr-un prospect stradal de 16,00m

Planul urbanistic zonal propune reurbanizarea terenului si impartirea lui in 23 parcele:
- 2 condominii (formate din cate 6 loturi fiecare) destinate locuintelor colective cu
SAD la parter, in regim de inaltime S/D+P+4E+Er
- o zonade 4 parcele S/ID+P+4E+Er destinate locuintelor colective cu SAD la parter,
aflata in spatele parcelelor propuse prin PUZ-ul avand aviz CJT nr, 64/2023
- 5 parcele destinate cailor de comunicatie rutiera si amenajari aferente,
- 2 parcela destinate zonei verzi

3.5.1 Locuire colectiva cu dotari si servicii la parter organizata in condominii - DsLCo
Sunt propuse 2 condominii, care vor avea ambele acces din str. Livezilor, din strada DE123 si
din cate o strada laterala de 12,00 m.

Parterul va fi destinat spatiilor comerciale si de servicii si etajele superioare locuirii. Trebuie
asigurat un minim de 1,5 locuri de parcare / apartament. Pentru constructii ce inglobeaza spatii
cu diferite destinatii pentru care exista norme diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate
in considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de parcare, dar nu mai putin de 2
locuri parcare/SAD.

Locurile de parcare pentru SAD si pentru vizitatori se vor amenaja suprateran pe parcelele 12 si
14, aceastea avand destinatia de cai de comunicatie, spatii verzi si dotari edilitare — CcSvEd.
Indicii urbanistici maximi admisi se vor raporta la intregul condominiu, nu la parcelele
individuale. Parcelarea din cadrul condominiului asigura o executie etapizata a viitoarelor cladiri.

3.5.2 Locuire colectiva cu dotari si servicii la parter organizata pe parcele individuale -
DsL

Zona destinata functiunii rezidentiale cu servicii si comert la parter este propusa pe 4 parcele
delimitata de condominii printr-o strada de 12,00 m si are un regim de inaltime de
S/D+P+4E+Er

Parterul va fi destinat spatiilor comerciale si de servicii si etajele superioare locuirii. Trebuie
asigurat un minim de 1,5 locuri de parcare / apartament. Pentru constructii ce inglobeaza spatii
cu diferite destinatii pentru care exista norme diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate
in considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de parcare, dar nu mai putin de 2
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locuri parcare/SAD

3.5.3 Cai de comunicatie, spatii verzi si dotari edilitare — CcSvEd

In fiecare condominiu este prevazuta cate 1 parcela cu aceasta destintatie. Pe aceste parcele
se vor amenaja parcarile supraterane pentru SAD si pentru vizitatori, se vor amplasa constructii
edilitare subterane si supraterane (bazine de retentie, posturi TRAFO, statii SRM etc.). Se vor
putea amplasa de asemenea platforme de colectare selectivda a deseurilor aferente
condominiului.

Cea mai mare suprafata va fi destinata parcarilor si restul suprafetei va fi spatiu verde.

3.5.4 Cai de circulatie si transporturi.

Zona destinata circulatiei si transporturilor vizeaza circulatia rutiera, pietonala si ciclistica.

Astfel, se propune modernizarea DE139 — Strada Livezilor printr-un prospect stradal de 26,00
m, include, pe langa circulatia rutiera extinsa la doua benzi pe sens, circulatia pietonala si
ciclistica.

De asemenea, sunt propuse strazi noi, cu profile stradale de 16.00 m, 12,00 m si 9,00 m
asigurandu-se astfel accesul la parcelele propuse.

3.5.5 Spatii verzi.

Zona este destinata spatiilor verzi amenajate cu acces public neingradit este formata din 2
parcele. Se pot amplasa pe spatiul verde: alei pietonale, mobilier urban, locuri de joaca pentru
copii, amenajari pentru sport (miniterenuri de sport, etc.), joc si odihna, grupuri sanitare publice,
spatii pentru intretinere a zonelor verzi, cu conditia afectari a mai putin de 10% din suprafata
totala a spatiului verde. Sunt interzise orice alte functiuni sau utilizari fata de cele de mai sus.
Zona se va nota ca zona verde in Cartea Funciara si va fi trecuta in domeniul public al com.
Ghiroda.

3.5.6 Bilant teritorial

EXISTENT PROPUS

Suprafata (mp) % Suprafata (mp) %
CONDOMINIU 1 0 0 14.296,00 mp 28,59%
Locuire colectiva cu dotari si
servicii la parter
S/D+P+6E(4E)+Er
CONDOMINIU 2 0 0 14.266,00 mp 28,53%
Locuire colectiva cu dotari si
servicii la parter
S/D+P+6E(4E)+Er
Locuire colectiva cu dotari si 0 0 7.984,00 mp 15,97%
servicii la parter
S/D+P+3E
Zona verde 0 0 2.567,00 mp 5,13%
Cai de comunicatie rutiere si 0 0 10.887,00 mp 21,78%
pietonale
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Total suprafata teren PUZ | 50.000,00mp | 100% | 50.000,00mp |  100%

Indici urbanistici propusi:

e Pentru CONDOMINIILE 1 $I 2 cu zona de locuire colectiva cu dotari si servicii la
parter — formate din cate 6 parcele fiecare:
POT maxim pe condominiu = 40,00%
CUT maxim pe condominiu = 2,00
Pe parcelele 6, 7, 20, 15 si 16: POT max 50% ; CUT max 2,5
Regim de inaltime maxim = S/D + P + 4E + Er
Prin etaj retras (Er) se intelege un etaj cu o suprafatd mai mica sau egala cu 60% din suprafata
etajului precedent, retras fata de acesta pe cel putin 3 laturi cu minim 3,00 m.
Parterul va fi obligatoriu destinat pentru dotari servicii.
Zona verde pe fiecare condominiu — min. 20%

e Pentru parcelele individuale de locuire colectiva cu dotari si servicii la parter — 4
parcele:
POT maxim pe condominiu = 40,00%
CUT maxim pe condominiu = 2,00
Pe parcelele 8, 9, 11, 17 si 18: POT max 50% ; CUT max 2,5
Regim de inaltime maxim = S/D + P + 4E + Er
Prin etaj retras (Er) se intelege un etaj cu o suprafata mai mica sau egala cu 60% din suprafata
etajului precedent, retras fata de acesta pe cel putin 3 laturi cu minim 3,00 m.
Zona verde pe fiecare parcela — min. 20%

e Pentru zona verde - 2 parcele:
POT maxim = 10%
CUT maxim 0,1
Regim de inaltime maxim = Parter

3.5.6 Prevederi obligatorii ale zonelor urbanizate.

Sunt considerate obligatorii urmatoarele prevederi ale OMS 119/2014:

(1) Pentru zonele prevazute in prezentul P.U.Z. vor exista urmatoarele dotari tehnico-edilitare
(art. 4 OMS 119/2014):

- platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor
menajere, care vor fi amenajate la distantd de min. 10,00 m de ferestrele locuintelor, vor fi
imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu
sistem de spaélare si sifon de scurgere racordat la canalizare, vor fi dimensionate pe baza
indicelui maxim de producere a gunoiului si a ritmului de evacuare a acestuia si vor fi intretinute
in permanenta stare de curatenie; platformele pot fi cuplate cu instalatii pentru batut covoare;

- spatii de joaca pentru copii, amenajate si echipate cu mobilier urban specific, realizat
conform normativelor in vigoare astfel incat sa fie evitata accidentarea utilizatorilor;

(locul de joaca pentru copii se va amplasa pe parcela nr. 13)

- spatii amenajate pentru gararea si parcarea autovehiculelor populatiei din zona
respectiva, situate la distante de minimum 5 m de ferestrele camerelor de locuit; in aceste spatii
este interzisa gararea autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi autovehiculele peste 3,5 tone,
autobuzele, remorcile etc., precum si realizarea activitatilor de reparatii si intretinere auto.
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(2) Amplasarea cladirilor destinate locuintelor se vor face in zone sigure, pe terenuri salubre
care vor asigura (alin.1, art.2, OMS 119/2014):

- reducerea degajarii sau infiltrarii de substante toxice, inflamabile sau explozive, aparute ca
urmare a poluarii mediului;

- sistem de alimentare cu apa potabila in conformitate cu normele legale in vigoare;

- sistem de canalizare pentru colectarea, indepartarea si neutralizarea apelor reziduale
menajere, a apelor meteorice;

- sistem de colectare selectiva a deseurilor menajere.

(3) Cladirilor destinate locuintelor se va asigura insorirea acestora pe o durata de minimum 1
1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele invecinate (alin.1,
art.3, OMS 119/2014).

(4) In cazul In care proiectul de amplasare a cladirilor evidentiaza c& distanta dintre cladirile
invecinate este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi
studiu de Tnsorire, care sa confirme respectarea prevederii aliniatului precedent (alin.2, art. 3,
OMS 119/2014).

La amplasarea tuturor imobilelor, este obligatorie respectarea distantelor minime de
protectie sanitara conform OMS 119/2014, cap. |, art.11.

Amplasarea constructiilor pe parcela se va face cu respectarea normelor de igiena
cuprinse in Ordinul nr. 119 din 2014 al Ministerului Sanatatii, completat de O.M.S.
994/2018. Din punct de vedere al normelor P.S.l. se vor respecta distantele de siguranta
intre cladiri (constructii propuse) conform Normativului P 118/1998. Solutia propusa a avut
in vedere prevederile normativelor actuale cu privire la forma si dimensiunile
constructiilor, a cailor de comunicatii terestre, a drumurilor de deservire locala, a
necesarului de parcaje, etc.

3.5.7 Amplasarea constructiilor pe parcele.
in sensul Regulamentului General de Urbanism, aliniamentul este limita dintre domeniul public
si domeniul privat. O cladire este construita ,,la aliniament” daca este amplasata la limita dintre
domeniul public si cel privat. Cand constructia este retrasa de la aliniament, acesta poate fi
materializat de imprejmuirea terenului. Alinierea fatadelor coincide dupa caz,cu aliniamentul
stradal sau poate constitui o linie paralela sau neparalela cu aceasta.
Regimul de aliniere al constructiilor din prezentul PUZ este indicat in plansa Reglementari
Urbanistice:
Retragerile propuse pentru cele doua condominii:
e retragere fata de strada/aliniament — 3,00 m fata de toate strazile inconjuratoare
e retragere fata de strada infundata de 9,00 m — 8,00 m (pentru a asigura distanta dintre
cladiri egala cu H max admis a cladirii celei mai nalte)
e retragere fata de fundul parcelei la parcelele de pe str. Livezilor — 3,00 m
e retragere fata de parcela 13 (parcela de spatiu verde) si faté de parcelele 12 si 14
(destinate parcarilor) — 10,00 m
e retrageri laterale: calcan sau min. H/2

Retragerile propuse pentru cele 4 loturi individuale de locuire colectiva cu dotari si servicii la

parter:
e retragere fata de strada/aliniament — 12,00 m
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e retragere fata de strazile laterale — 3,00 m
e retragere fata de spatele parcelei — 10,00 m
e retrageri laterale: calcan sau min. H/2

Orientarea fata de punctele cardinale.

Se recomanda amplasarea cladirilor rezidentiale cu fatadele principale spre est si vest,
asigurand insorirea spatiilor de locuit.

Se recomanda amplasarea cladirilor administrative astfel incat sa fie asigurata insorirea
spatiilor pentru birouri.

Modul de utilizare al terenului
Indicii de folosire ai terenului (P.O.T si C.U.T) rezultati pentru fiecare zona in parte sunt
mentionati in regulamentul aferent P.U.Z.

3.6 Dezvoltarea echiparii edilitare
Investitia se va racorda la toate utilitatile necesare - apéa/canal, gaz si curent existente in zona,
pe lotizarile aprobate deja prin planuri urbanistice zonale.

Colectarea si depozitarea deseurilor va avea loc in containere speciale, in functie de specificul
deseurilor si vor fi evacuate pe baza de contract, de societatea de salubrizare locala. Se vor
prevedea platforme speciale pentru depozitarea deseurilor.

3.7 Protectia mediului (conform ghidului privind metodologia de elaborare si continutul cadru
al planului urbanistic zonal)
Dezvoltarea durabila a asezarilor umane obliga la o reconsiderare a mediului natural sub toate
aspectele sale: economice, ecologice si estetice. Raportul mediului natural - mediului antropic
trebuie privit sub aspectul modului in care utilizarea primului este profitabila si contribuie la
dezvoltarea celui din urma.

e Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari etc.).
- alimentarea cu apa se va realiza in sistem centralizat, prin extinderea retelei publice a
comunei Ghiroda.
- evacuarea apelor uzate menajere este propusa in sistem centralizat, prin extinderea retelei
publice a comunei Ghiroda.
- sunt incurajate solutiile de folosire a energiilor regenerabile.
- evacuarea deseurilor se va face diferentiat. (reciclabile / menajere).
- protectia ariilor construite impotriva poluarii provenite din trafic va fi rezolvata prin spatii verzi
si plantatii de aliniament.

e Prevenirea producerii riscurilor naturale.
Actiunile ce pot fi intrepise pentru combaterea inundatiilor si alunecarilor de teren implica
plantari de zone verzi, reducerea suprafetelor impermeabile, consolidari de maluri.

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

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

e Recuperarea terenurilor degrate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi etc.
Nu este cazul.

e Organizarea sistemelor de spatii verzi.
Spatiile verzi vor fi de mai multe tipuri: gazon, copaci si plante decorative.
Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate: nu este cazul.
Refacere peisagistica si reabilitare urbana: nu este cazul.
Valorificarea potentialului turistic si balnear - dupa caz.: nu este cazul.
Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor
edilitare majore.
Zona studiata si terenurilor adiacente au fost sau sunt terenuri arabile, accesul facandu-se prin
intermediul drumurilor de exploatare existente. Urbanizarea acestor terenuri presupune si
asigurarea accesibilitatii din punct de vedere al circulatiei rutiere, respectiv asigurarea utilitatilor
aferente (alimentare cu apa si canalizare).

In cele ce urmeaza, in vederea surprinderii efectelor semnificative potentiale asupra mediului,
situatia propusa prin prezenta documentatie, se va analiza din punct de vedere al incadrarii in
criteriile pentru determinarea efectelor semnificative potentiale asupra mediului, cuprinse in
anexa Nr.1 la HG 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu
pentru planuri i programe.

TRATAREA CRITERII PENTRU DETERMINAREA EFECTELOR SEMNIFICATIVE
POTENTIALE ASUPRA MEDIULUI (conform anexei 1 din HG 1076/2004)

l.Caracteristicile planurilor si programelor cu privire, in special, la:

a) gradul in care planul sau programul creeaza un cadru pentru proiecte si alte activitati
viitoare, fie in ceea ce priveste amplasamentul, natura, marimea si conditiile de
functionare, fie in privinta alocarii resurselor;

Prezentul P.U.Z. nu influenteaza alte planuri sau proiecte existente.

b) gradul in care planul sau programul influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe
cele in care se integreaza sau care deriva din ele;

Prezentul P.U.Z. se va integra in P.U.G.-ul localitatii, iar valabilitatea acestuia se va stabili odata
cu aprobarea sa.

c) relevanta planului sau programului in/pentru integrarea consideratiilor de mediu, mai
ales din perspectiva promovarii durabile;

Proiectul nu impune rezolvarea unor probleme deosebite de mediu, decat cele uzuale legate de
servicii publice locale (ridicarea gunoiului menajer, asigurarea debitului de apa potabila,
intretinerea retelelor, etc.)

d) probleme de mediu relevante pentru plan sau program;

Conform prezentului plan propus, se vor desfasura doar activitati cu impact nesemnificativ sau
redus asupra mediului. Influenta activitatilor asupra factorilor de mediu este prezentata in
continuare.

Problemele de mediu se refera la manipularea si selectarea deseurilor rezultate in urma
construirii, dar care au un impact limitat asupra mediului. Se va efectua ingradirea siturilor de
constructie, urménd a se impune masuri generale de protectie si siguranta. Inconvenientele
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temporare cauzate de lucrarile de constructie ar trebui sa fie diminuate prin intermediul
planificarii si al coordonarii dintre antrepenori, vecini si autoritati, la faza D.T.A.C.

Antreprenorii vor aplica standarde si proceduri de constructii nedaunatoare mediului. Se vor
respecta standardele privind protectia mediului: pot parasi amplasamentul numai containerele
inchise, vehiculele trebuie spalate Tnainte de parasirea amplasamentului, documentele de
insotire a transportului trebuie intocmite conform cerintelor legale.

Masuri de protectie a mediului pentru perioada de executie

Pe parcursul executiei constructiilor, impactul asupra mediului va fi generat de activitatile de
constructie specifice (zgomot, praf) datorita lucrarilor de excavatii si transport de materiale.
Aceste efecte isi inceteaza influenta in momentul in care se finalizeaza construirea zonei.
Efectele descrise mai sus sunt de scurta durata si cu impact redus asupra mediului chiar si in
situatia cand se construiesc concomitent mai multe locuinte invecinate. Pentru lucrarile de
dezafectare si construire se vor folosi firme abilitate in acest sens. Se vor lua urmatoarele
masuri pentru protejarea factorilor de mediu:

Apa

- se vor verifica, si daca va fi cazul, se vor goli canalele si conductele inainte de dezafectare,
astfel incat sa se excluda posibilitatea infiltratiilor in sol de substante lichide si contaminarea
panzei freatice.

- Tnainte de golirea apelor pluviale din reteaua de canalizare in bazinul de retentie, acestea vor
trece prin separatoare de hidrocarburi.

- deseurile se vor preda catre agenti economici autorizati, contractati in acest scop.

Pe langa masurile descrise mai sus, vor fi luate toate masurile pentru respectarea Legii
107/1996 cu modificarile si completarile ulterioare, precum si actele normative subsecvente,
respectiv H.G. nr. 188 din februarie 2002.

Aerul

- se va evita efectuarea de lucrari de dezafectare generatoare de praf in conditii 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.

Pe langa masurile descrise mai sus, utilajele tehnologice si de transport folosite in timpul
constructiei si operarii ulterioare vor respecta HG 1209/2004 modificatéa prin HG 2176/2004
privind stabilirea procedurilor pentru aprobarea de tip a motoarelor destinate a fi montate pe
masini mobile rutiere si a motoarelor secundare destinate vehiculelor pentru transportul rutier
de persoane sau de marfa si stabilirea masurilor de limitare a emisiilor de gaze si particule
poluante provenite de la acestea, in scopul protectiei atmosferei.

Solul si subsolul

- se va evita contaminarea solului cu deseuri de constructii si demolari.

- la decopertare se vor respecta prevederile din autorizatia de demolare.

- containerele metalice pentru stocarea temporara a deseurilor din constructii si demolari vor fi
amplasate pe o platforma betonata existentd 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
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impart in doua categorii: surse specifice perioadei de executie si surse specifice perioadei de
exploatare. In perioada de executie a investitiei nu existd 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 necontrolata a deseurilor de tip
menajer. In vederea prevenirii impactului asupra solului, dessurile 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 localitate 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.

Protectie impotriva zgomotului si a vibratiilor:

intregul proces tehnologic care se desfasoara cu ocazia realizarii proiectului de investitie
aferent zonei proiectate este conceput in sensul incadrarii in prevederile legale si conform
prevederilor din STAS 10009/88. Utilajele prevazute sunt silentioase, cu un grad ridicat de
fiabilitate, randament ridicat si usor de exploatat. Lucrarea, in ansamblu, s-a conceput in
vederea realizarii unui nivel minim de zgomot transmis prin elementele constructiilor, precum si
a unui nivel de zgomot de fond cat mai redus. Materialele si elementele de constructii prevazute
au indici de izolare la zgomot, de impact redusi in limitele admisibile. Asigurarea conditiilor de
lucru a personalului de exploatare se va rezolva prin realizarea unui nivel minim de zgomot
transmis prin instalatii sanitare, instalatii de transport pe verticala si orizontala, precum si a unor
echipamente corespunzatoare. Dupa implementare, proiectul va respecta cerintele impuse de
prevederile legale privind gestionarea zgomotului ambiental, avand in vedere ca nu se vor
desfasura activitati generatoare de zgomot.

Protectia impotriva radiatiilor:
Lucrarile propuse nu produc, respectiv nu folosesc radiatii, deci nu necesita luare de masuri
impotriva radiatiilor.

Protectia ecosistemelor terestre si acvatice:
Lucrarile proiectate nu afecteaza ecosistemul terestru si acvatic.

Protectia agezarilor umane si a altor obiective de interes public:
Obiectivul propus nu constituie surse de poluare pentru asezari umane sau alte obiective de
utilitate publica.

Relevanta P.U.Z. pentru implementarea legislatiei nationale si comunitare de mediu
Se va respecta O.U.G. 195/2005 aprobata prin Legea 265/2006, precum si actele normative
subsecvente.

Managementul deseurilor

Se va intocmi, pentru faza D.T.A.C. planul de eliminare al deseurilor din constructii si demolari,
conform cerintelor de protectie a mediului si se vor respecta conditiile impuse prin aviz pentru
gestionarea deseurilor generate pe parcursul lucrarilor. Materialele reciclabile sau refolosibile se
vor valorifica.
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Ulterior, dupa ridicarea imobilellor, se vor realiza platforme pentru depozitarea recipientelor de
colectare selectiva a deseurilor menajare, care vor fi amenajate la o distantd de minimum 10m
de ferestrele locuintelor, vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de
scurgere si vor fi prevazute cu sistem de spalare si sifon de scurgere racordat la canalizare.
Platformele vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului si a ritmului
de evacuare a acestuia si vor fi intretinute in permanenta stare de curatenie.

Gospodarirea deseurilor:

Deseurile rezultate ca urmare a activitatii desfasurate sunt:

- Deseuri menajere si asimilabile celor menajere;

- Deseuri de ambalaje;

Deseurile menajere (constituite din resturile care provin din consumurile locuitorilor, clientilor si
personalului zonelor de agrement si servicii) si cele rezultate din ambalaje sunt colectate in
recipienti separati si sunt preluate de societati autorizate cu mijloace de transport adecvate,
care nu permit imprastierea lor, in conformitate cu Legea nr.27/2007 privind aprobarea
Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 61/2006 pentru modificarea si completarea Ordonantei
de urgenta a Guvernului nr. 78/2000 privind regimul deseurilor. Pe amplasament nu vor fi
semnalate alte tipuri de deseuri. Nu exista efecte reversibile. Vor fi respectate prevederile HG
856/2002, precum si ale HG 621/2005.

Gospodarirea substantelor toxice si periculoase:

Conform HG 856-2002 urmatoarele deseuri, posibil a se identifica pe amplasament pe
parcursul lucrarilor propuse, sunt clasificate ca periculoase:

-17 01 06" amestecuri sau fractii separate de beton, caramizi, tigle sau contaminate cu
substante periculoase.

-17 02 04* sticla, materiale plastice sau lemn cu continut de sau contaminate cu substante
periculoase

-17 03 01* asfalturi cu continut de gudron de huila.

-17 04 09* deseuri metalice contaminate cu substante periculoase.

-17 05 03* pamant si pietre cu continut de substante periculoase.

-17 05 07~ resturi de balast cu continut de substante periculoase.

-17 09 03* alte deseuri de la constructii si demolari (inclusiv amestecuri de deseuri) cu continut
de substante periculoase.

n cazul identificarii acestora prin responsabilul de santier, se vor lua urmatoarele masuri:

- containerele utilizate trebuie sa asigure un grad ridicat de impermeabilizare — nu este permisa
scurgerea de lichide din recipienti in timpul manipularii (stocarii) si al transportului.

- este necesara asigurarea acoperirii zonei de stocare pentru a impiedica spalarea deseurilor
din containere in caz de precipitatii.

- este obligatorie utilizarea de containere care sa poata fi inchise si securizate.

e) relevanta planului sau programului pentru implementarea legislatiei nationale si
comunitare de mediu (de exemplu, planurile si programele legate de gospodarirea
deseurilor sau de gospodarirea apelor);

Conform celor descrise la punctul anterior, gospodarirea deseurilor sau a apelor uzate menajer /
pluviale se va realiza in deplina concordanta cu legislatia in vigoare.

ll.Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire, in special, la:
a) probabilitatea , durata, frecventa si reversibilitatea efectelor;
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Nu sunt evidentiate zone posibil a fi afectate de activitatile propuse. Activitatile ce urmeaza a se
desfasura in functiunile propuse nu vor avea efecte din punct de vedere al protectiei mediului.

b) natura cumulativa a efectelor:Nu este cazul.
c) natura transfrontiera a efectelor:Nu este cazul.

d) riscul pentru sanatatea umana sau pentru mediu (de exemplu, datorita accidentelor);

La toate activitatiile viitoare se vor respecta legislatia de mediu, normele sanitare, normele de
protectie a muncii, normele PSI etc, deci riscul este unul obisnuit, fara probleme speciale.
Lucrarile propuse nu influenteaza negativ mediul in ansamblul sau. In zon& nu exista obiective
de interes public care ar trebui sa fie protejate.

e) marimea si spatialitatea efectelor (zona geografica si marimea populatiei potential afectate);
Nu este cazul.

f) valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de:

(I) caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural;

(ii) depasirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului;
(iii) folosirea terenului in mod intensiv;

Amplasamentul studiat nu prezinta caracteristici naturale speciale sau patrimoniu cultural.
Instalatiile prevazute in proiect vor fi de ultima generatie, cu valori ale emisiilor in atmosfera
aflate in limitele prevazute de lege si vor fi omologate.

Avand in vedere ca bilantul suprafetelor stabilit prin prezenta documentatie are la baza
regulamentele si legislatia de urbanism in vigoare, nu se pune problema folosirii terenului in
mod intensiv.

g) efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan
national, comunitar sau international. Nu este cazul.

3.8. Obiective de utilitate publica

Obiectivele de utilitate publica se vor realiza de regula pe terenurile din domeniul public.
Obiectivele de utilitate publica sunt: retelele edilitare (alimentare cu apa, canalizare si energie
electrica), care vor deveni publice dupa realizare.

Regimul juridic
Parcela studiata este proprietate privata.

Circulatia terenurilor
Pentru realizarea obiectivului propus se vor propune treceri de terenuri din proprietate privata in
proprietate publica conform planselor aferente acestui PUZ.

3.9. Protectia Civila

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

Potrivit legii, se vor realiza adaposturi de protectie civila la cladiri care au o suprafata construita,
la sol, mai mare de 150 m2 si sunt prevazute cu subsol, din urmatoarele categorii de folosinta:
a) cladiri pentru birouri si activitati administrative;
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b) cladiri pentru activitati financiar-bancare;

c) cladiri pentru afaceri si comert;

d) cladiri pentru invatamant, stiinta, cultura si arta;

e) cladiri pentru activitati de ocrotire a sanatatii si de asistenta sociala;

f) cladiri pentru activitati industriale si de productie;

g) cladiri pentru activitati turistice, destinate cazarii;

h) cladiri si constructii speciale pentru transporturi;

i) cladiri si constructii speciale pentru telecomunicatii;

j) cladiri de locuit, multietajate, cu regim de inaltime mai mare de S+P+4 etaje.

Capitolul 4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat in concordanta cu Ghidul privind metodologia
de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordinul nr. 176/N/16.08.2000 al
Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului si prevederile legale in vigoare. La baza
stabilirii categoriilor de interventie, reglementari si restrictii impuse au stat urmatoarele obiective
principale:

- incadrarea in Planul Urbanistic General in lucru al Comunei Ghiroda;

- asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru obiectivele prevazute prin

tema.

- rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si de mediu.
Certificatele de Urbanism care vor fi eliberate pentru construirea obiectivelor propuse vor
cuprinde elementele obligatorii din Regulamentul Local de Urbanism.

Prezentul P.U.Z. are un caracter director, de reglementare, ce expliciteaza prevederile
referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de amplasare, realizare si conformare a
constructiilor pe zona studiata. Planul Urbanistic Zonal se va integra in Planul Urbanistic
General al comunei Ghiroda.

Intocmit,
arh. Luca Bianca
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