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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

e Denumirea lucrarii

PLAN URBANISTIC ZONAL
DEZVOLTARE ZONA LOCUINTE CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE- PARCELELE 400452,
400453, 400458, 400462 S1 401318

e Amplasament.

Terenul studiat se gaseste pozitionat in extravilanul comunei Ghiroda, judetul Timis, in
partea de nord a acesteia si este identificat prin:

o CF. Nr. 400452, Nr.cadastral: 400452 Steren = 3.000 mp.
o CF. Nr. 400453, Nr.cadastral: 400453 Steren = 3.000 mp.
o CF. Nr. 400458, Nr.cadastral: 400458 Steren = 3.000 mp.
o CF. Nr. 400462, Nr.cadastral: 400462 Steren = 3.000 mp.
o CF.Nr.401318, Nr.cadastral: 401318 Steren = 3.000 mp
Total 15.000 mp

Categoria de folosinta a terenului este arabil si este situat in extravilan.
Pe amplasament nu exista constructii.
Imobilul nu are inscrieri privitoare la sarcini.

e Beneficiari

Beneficiarii documentatiei P.U.Z. sunt:
o INVEST RIGOLETTO S.R.L.;
o IUZZOLINI Alfredo;

e Proiectant general

Proiectantul general este SIREGON GRUP S.R.L. Timisoara care a elaborat proiectarea de
specialitate urbanism, retele electrice si edilitare, precum si documentatia de mediu si
sanatate publica.
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e Subproiectanti, colaboratori
Conform colectiv de elaborare, subproiectantii si colaboratorii sunt:

o PATH'S ROUTE S.R.L. Timisoara — proiectant drumuri;
o DROMCONS S.R.L. Arad - consultant gospodarirea apelor.

e Data elaborarii.
Aprilie 2026.

1.2. OBIECTUL PUZ

e Solicitari ale temei program.

Prin tema program se solicita analizarea contextului urbanistic privind amplasarea
obiectivului: PLAN URBANISTIC ZONAL DEZVOLTARE ZONA LOCUINTE CU FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE- PARCELELE 400452, 400453, 400458, 400462 SI 401318 compus din
doua subzone functionale de locuinte individuale (cu maxim doua unitati locative/imobil)
respectiv locuinte colective si servicii.

Caracteristici ale terenului studiat:

o se constituie din teren arabil situat in extravilanul comunei Ghiroda;

se situeazd la 350 m de limita intravilanului localitatii Giarmata Vii;

se situeaza la 1865 m de limita intravilanului localitatii Ghiroda;

se situeaza la 15 m de limita intravilanului extins al localitatii Ghiroda;

se situeaza la 360 m de limita teritoriului administratival municipiului Timisoara;
se situeazd la 2340 m de zona centrald a localitatii Ghiroda;

se situeazd la 3100 m de Aeroportul international ,Traian Vuia”.

se situeaza la 1630 m de Varianta Ocolitoare Timisoara Nord”.

© O © © © o ©

e Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata

Prin contextul urbanistic terenul studiat nu este reglementat prin PLANUL URBANISTIC
GENERAL al comunei Ghiroda, insa este definit prin PUZ-UL DIRECTOR - EXTRAVILAN
GHIRODA - PADUREA VERDE - INEL CENTURA ca zond de locuinte si functiuni
complementare.

Terenul studiat are urmatoarele vecinatati:

o la NORD - drum de exploatare DE 103;

- 30 m intre PUZ - DEZVOLTARE ZONA LOCUIRE CU FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE - PARCELA 401177 avizat (nr. CJT 46/2022) si limita
de proprietate;

- 315 m intre cea mai apropiata locuinta si limita de proprietate;

- 350 m intre limita intravilanului localitatii Giarmata Vii si limita de
proprietate;

o laEST - teren agricol privat in extravilan - A120/1/16;

- 15 m intre PUZ - DEZVOLTARE ZONA REZIDENTIALA SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE- parcela A120/1/17" avizat (nr. CJT 32/2016) si limita
de proprietate;

- 1630 m intre Varianta Ocolitoare Timisoara Nord si limita de proprietate;

- 650 m intre cea mai apropiata locuinta si limita de proprietate;
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o laSUD - drumurile de exploatare DE 122, DE 123 si canalul desecare HCn 121;
- 1550 m intre DN6 — calea Lugojului si limita de proprietate;
- 2180 m intre cea mai apropiata locuinta si limita de proprietate;

o la VEST - teren agricol privat in extravilan - A120/1/10.

- 100 m intre PUZ - LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE- parcelele
A120/1/1, A120/1/2, A120/1/3" avizat (nr. CJT 195/2007) si limita de
proprietate;

- 330 m intre calea Timisoarei si limita de proprietate;

- 360 m intre limita teritoriului administratival municipiului Timisoara si limita
de proprietate;

- 360 m intre Padurea Verde si limita de proprietate;

- 2770 m intre cea mai apropiata locuinta si limita de proprietate;

Terenul studiat nu este afectat de zone de protectie sanitara instituite de unitati care
produc disconfort si riscuri asupra sanatatii populatiei definite de art. 11 din Ordinul
Ministrului Sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul
de viatad al populatiei nr. 119/2014 actualizat.

Analizand terenul studiat din plansa UO1 - Situatia existentd, in relatie cu zonele vecine,
rezultd urmatoarele concluzii:

o terenul studiat este definit prin reglementarile P.U.Z.-ului DIRECTOR - EXTRAVILAN
GHIRODA - PADUREA VERDE - INEL CENTURA ca zona de locuinte si functiuni
complementare iar in prezent terenul studiat se constituie ca teren arabil in extravilan
pe care nu sunt edificate constructii;

o zona 1 de vecinatate este definitd partial prin reglementérile P.U.Z.-ului DIRECTOR -
EXTRAVILAN GHIRODA - PADUREA VERDE - INEL CENTURA ca zona de locuinte si
functiuni complementare iar in prezent se constituie ca teren arabil in extravilan pe care
nu sunt edificate constructii si partial este reglementata ca zona de locuinte cu functiuni
complementare, pe care nu sunt edificate constructii prin PUZ - DEZVOLTARE ZONA
LOCUIRE CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE - PARCELA 401177 avizat (nr. CJT
46/2022);

o zona 2 de vecinatate este definitd partial prin reglementérile P.U.Z.-ului DIRECTOR -
EXTRAVILAN GHIRODA - PADUREA VERDE - INEL CENTURA ca zon& de locuinte si
functiuni complementare iar in prezent se constituie ca teren arabil in extravilan pe care
nu sunt edificate constructii si partial este reglementata ca zona de locuinte cu functiuni
complementare, pe care nu sunt edificate constructii prin PUZ - DEZVOLTARE ZONA
REZIDENTIALA SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE- parcela A120/1/17” avizat (nr. CJT
32/2016);

o zona 3 de vecinatate este definitd partial prin reglementérile P.U.Z.-ului DIRECTOR -
EXTRAVILAN GHIRODA - PADUREA VERDE - INEL CENTURA ca zoni de locuinte si
functiuni complementare iar in prezent se constituie ca teren arabil in extravilan pe care
nu sunt edificate constructii

o zona 4 de vecinatate este definitd partial prin reglementarile P.U.Z.-ului DIRECTOR -
EXTRAVILAN GHIRODA - PADUREA VERDE - INEL CENTURA ca zona de locuinte si
functiuni complementare iar in prezent se constituie ca teren arabil in extravilan pe care
nu sunt edificate constructii si partial este reglementata ca zona de locuinte cu functiuni
complementare, pe care nu sunt edificate constructii prin PUZ - LOCUINTE Sl
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE- parcelele A120/1/1, A120/1/2, A120/1/3” avizat (nr.
CJT 195/2007);
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o De remarcat ca in zonele de vecinatate va incepe un proces de restructurare, existand
suprafete de teren neconstruit, care odatd amenajate vor avea un impact urbanistic
deosebit.

in concluzie, obiectul lucrarii este reglementarea urbanisticd pentru extinderea zonei
de locuinte individuale cu functiuni complementare si locuinte colective cu servicii
prin PLAN URBANISTIC ZONAL DEZVOLTARE ZONA LOCUINTE CU FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE - PARCELELE 400452, 400453, 400458, 400462 $I 401318.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

o Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior
Studiile elaborate anterior sunt:

P.U.Z. DIRECTOR - EXTRAVILAN GHIRODA - PADUREA VERDE - INEL CENTURA
PLANUL URBANISTIC GENERAL AL COMUNEI GHIRODA - in curs de actualizare;
PLANUL URBANISTIC GENERAL - GIARMATA VII - in vigoare;

PUZ - DEZVOLTARE ZONA LOCUIRE CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE - PARCELA
401177 avizat (nr. CJT 46/2022) ;

o PUZ - DEZVOLTARE ZONA REZIDENTIALA SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE- parcela
A120/1/17" avizat (nr. CJT 32/2016);

o PUZ - LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE- parcelele A120/1/1, A120/1/2,
A120/1/3" avizat (nr. CJT 195/2007);

© © o ©

e Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ

Studiile de fundamentare elaborate concomitent cu documentatia PUZ sunt:
o Studiu topometric;
o Studiu pedologic;
o Studiu arheologic;

e Date statistice

o P.U.Z. DIRECTOR - EXTRAVILAN GHIRODA - PADUREA VERDE - INEL CENTURA
o PLANUL URBANISTIC GENERAL AL COMUNEI GHIRODA - in curs de actualizare;
o Planul URBANISTIC GENERAL - GIARMATA VII - in vigoare;

e Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a
zonei

P.U.Z. DIRECTOR - EXTRAVILAN GHIRODA - PADUREA VERDE - INEL CENTURA
PLANUL URBANISTIC GENERAL AL COMUNEI GHIRODA - in curs de actualizare;
PLANUL URBANISTIC GENERAL - GIARMATA VII - in vigoare;

PUZ - DEZVOLTARE ZONA LOCUIRE CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE - PARCELA

401177 avizat (nr. CJT 46/2022) ;

o PUZ - DEZVOLTARE ZONA REZIDENTIALA SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE- parcela
A120/1/17" avizat (nr. CJT 32/2016);

o PUZ - LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE- parcelele A120/1/1, A120/1/2,

A120/1/3” avizat (nr. CJT 195/2007);

© © o ©
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI

o Date privind evolutia zonei.
Terenul studiat si zonele de vecinatate se constituie in totalitate in teren neconstruit.

o Caracteristici semnificative ale zonei relationate cu evolutia localitatii.

Ca urmare a dezvoltarii localitatii, s-a creat premisa consolidarii zonei de locuinte cu
functiuni complementare si s-a considerat ca terenul studiat se afla intr-o zona favorabila
pentru consolidarea unei zone de locuinte cu functiuni complementare.

o Potential de dezvoltare.

Ca urmare a pozitiei zonei in contextul urbanistic a localitatii se poate aprecia c& zona va
deveni o zona dominaté de locuinte cu functiuni complementare.

2.2. INCADRARE iN LOCALITATE

e Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii.

Terenul studiat se gaseste la 1865 m de limita intravilanului localitatii Ghiroda (in partea de
nord), la 350 de limita intravilanului localitatii Giarmata Vii (in partea de sud) si la 1650 de
limita intravilanului localitatii Timisoara (in partea de est), intr-o pozitie a carei potential
permite dezvoltarea zonei de locuinte individuale cu functiuni complementare si locuinte
colective cu servicii si este identificat prin:

o CF. Nr. 400452, Nr.cadastral: 400452 Steren = 3.000 mp.
o CF. Nr. 400453, Nr.cadastral: 400453 Steren = 3.000 mp.
o CF. Nr. 400458, Nr.cadastral: 400458 Steren = 3.000 mp.
o CF. Nr. 400462, Nr.cadastral: 400462 Steren = 3.000 mp.
o CF.Nr.401318, Nr.cadastral: 401318 Steren = 3.000 mp
Total 15.000 mp

Terenul este proprietatea lui:
o INVEST RIGOLETTO S.R.L;
o IUZZOLINI Alfredo;

e Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei accesibilitatii, cooperarii in
domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general etc.

Terenul studiat este greu accesibil traficului urban datorita prospectului necorespunzator al
drumurilor de exploatare De 103, De 122 si De 123 adiacente terenului studiat.

Dezvoltarea acestor strazi poate asigura fluidizarea circulatiilor atat in sensul incarcarii
zonei cat si in sensul descarcarii acesteia.

In sensul cooperarii in domeniul edilitar se poate constata ci existd toate premisele
asigurarii traseelor utilitare principale dar si a celor secundare. Zona nu este asiguratd cu
utilitatile necesare dar acestea se aflda in imediata vecinatate, ceea ce va duce la o
dezvoltare iminenta spre aceasta zona.
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2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

e Elemente ale cadrului natural ce pot intervenii in modul de organizare urbanistica:
reliefuri, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale.

Terenul studiat este amplasat pe teren relativ orizontal, pe culoarul raului Bega.

Clima este temperata adica temperatura, vantul si precipitatiile se repetd pe anotimp.

Din punct de vedere al zonarii seismice a teritoriului Roméaniei, terenul studiat se afla in
zona de hazard seismic cu acceleratia de varf a terenului avand valoarea ag=0.16g si
perioada de colt Tc=0.7sec.

Adancimea de inghet-dezghet a zonei este 0,8m.

Adéncimea de fundare minima este Dmin=-0.90m iar presiunea conventionald de baza are
valoarea pconv=200kPa.

Riscuri naturale:

a) Cutremure de pamant

Pe terenul studiat intensitatea seismica, echivalatd pe baza parametrilor de calcul privind
zonarea seismica a teritoriului Romaniei, este VIl grade MSK conform anexa 3 din Legea
575-2001.

Pe terenul studiat nu exista constructii deci nu se impun méasuri pentru reducerea riscului
seismic la constructiile existente.

Nu sunt necesare masuri de restrictionare a conditiilor de construire (regim de inaltime,
distante intre cladiri) datoritd intensitatii seismice.

b) Inundatii

Terenul studiat are capacitatea maxima de precipitatii cdzuta in 24 de ore (1901-1997) mai
mica de 100 mm conform anexa 4 din Legea 575-2001.

Terenul studiat nu este o zona afectata de inundatii conform anexa 5 din Legea 575-2001.
Sunt prevazute diguri de protectie pe culoarul rdului Bega in zona localitatii Ghiroda.

Nu sunt necesare masuri suplimentare specifice de protectie (extindere/redimensionarea
retelei hidroedilitare, Tndiguiri, regularizari cursuri de apa).

Se vor efectua masuri de intretinere a retelei hidroedilitare existente.

c) Alunecari de teren

Terenul studiat prezinta un potential de producere a alunecarilor "scazut" si o probabilitate
de alunecare "practic zero" anexa 6 din Legea 575-2001.

Terenul studiat nu este afectat de alunecari de teren conform anexa 7 din Legea 575-2001.

Nu sunt necesare masuri de restrictionare a conditiilor de construire (regim de inaltime,
distante intre cladiri, POT, CUT), stabilizare (plantari, ranforsari) sau conditii speciale de
fundare deoarece zona nu este afectatd de alunecari de teren.

2.4. CIRCULATIA

e Aspecte critice privind desfasurarea in cadrul zonei a circulatiei rutiere.

Circulatia rutiera in zona este definitd de drumurile de exploatare DE 103, DE 122, DE 123
si de strazile noi propuse, corespunzand cerintelor investitorului pentru tipul de activitate
propus. Circulatia este compusé& din trafic de autoturisme.
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e Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de
circulatii precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de
modernizare a traseelor existente si de realizare a unor artere noi, capacitati si
trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme, prioritati.

Ca urmare a dezvoltarii comunei Ghiroda prin consolidarea unei zone de locuinte cu
functiuni complementare, se impune crearea unor retele rutiere care sa asigure circulatia
auto in zona studiata.

in concluzie se impune de urgentd analizarea unor solutii urbanistice care si rezolve cu
prioritate traficul urban in zona studiata prin propunerea de strdzi noi si asigurarea
prospectului corespunzator pentru drumurile de exploatare DE 103, DE 122 si DE 123
conform PUZ-urilor din zona aprobate, astfel incat sa permitd extinderea zonei de locuinte
cu functiuni complementare.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

e Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata.

Principala caracteristica a functiunilor ce ocupa terenul studiat este aceea de unitate,
privind tipologia functiunii, adica de zone agricole.

Constructiile de pe terenul studiat si din zonele de vecinatate lipsesc cu desavarsire.

e Relationari intre functiuni.

in prezent intre functiunile bine constituite respectiv cele de zona de locuinte cu functiuni
complementare prevazute in PLANUL URBANISTIC GENERAL AL COMUNEI GHIRODA (in
curs de actualizare), P.U.Z. DIRECTOR - EXTRAVILAN GHIRODA - PADUREA VERDE -
INEL CENTURA si PUZ - urile avizate in zona si functiunile propuse existd o cooperare
functionald, deoarece prezintd acelasi tip de functiune.

e Gradul de ocupare a zonei cu fond construit.

In prezent se poate constata ca in zona studiata existd sporadic fond construit.

n prezent se poate constata ca pe terenul studiat nu exista fond construit.

Pe terenul studiat nu sunt amplasate monumente istorice, situri istorice sau zone de
protectie a acestora.

e Aspecte calitative ale fondului construit.

in zonele de vecindtate sunt edificate constructii durabile sau semidurabile intr-o stare
buna sau satisfacatoare.

e Asigurarea cu servicii a zonei studiate in corelare cu zonele vecine.

Prin prevederile prezentului PUZ s-a prevazut o zonad de dotari constituite din institutii
publice si servicii la parterul locuintelor colective.

e Asigurarea cu spatii verzi.

Prezenta spatiilor verzi pe terenul studiat poate fi definitd in cadrul unui fenomen general
de definire a acestora, respectiv de zona verde in sensul lipsei constructiilor, nicidecum fin
sensul existentei unor spatii verzi peisagere sau a unei zone agricole.
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Prin prevederile prezentului PUZ, s-au prevazut spatii verzi amenajate de minim
26 mp/locuitor astfel:

o minim 5% din suprafata totald a terenului studiat prin prezentul PUZ, ca imobil
independent pentru zone verzi, procent impus prin avizul de oportunitate;

o minim 10% din suprafata imobilelor rezultate prin reglementérile prezentului PUZ,
amenajate ca gradini (spatiu verde privat), in interiorul imobilelor;

o minim 15% din suprafata imobilelor rezultate prin reglementérile prezentului PUZ,
amenajate ca gradini (spatiu verde privat), in interiorul imobilelor de locuinte colective
cu servicii la parter.

Se vor prevedea zone verzi de aliniament in cadrul imobilelor pentru drumuri.

Spatiile verzi amenajate cuprind alei, locuri de odihna (banci) si locuri de joaca pentru
copii.

o Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine.

Riscurile naturale sunt cele precizate in capitolul ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL.

e Principalele disfunctionalitati.
Principalele disfunctionalitati sunt:

o Inexistenta unei retele de trafic auto si pietonal interioare terenului studiat.
o Lipsa initiativelor de remodelare functionala si urbanistica a zonei.
o Terenul studiat se gaseste in zona de siguranta a LEA 220kV;

2.6. ECHIPAREA EDILITARA

o Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si
retele de distributie apa potabila, retele de canalizare, retele de transport energie
electrica, retele de telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldura,
posibilitati de alimentare cu gaze naturale - dupa caz).

Terenul studiat nu este echipat edilitar corespunzator, nefiind asigurat cu energie electrica,
apa potabild, canalizare, telefonizare si gaze naturale.

Retelele de utilitati necesare functionarii se afla in zona, in partea de nord la o distanta de
aproximativ 350 m.

e Principale disfunctionalitati.

Terenul studiat nu este asigurat cu trasee edilitare ca: apa potabila, retea de canalizare,
energie electrica, telefonizare si gaze naturale. Retelele de utilitati necesare functionarii se
afla in zona, iar cheltuielile de extindere a retelelor de utilitati vor fi asigurate de céatre
beneficiar, conform planului de actiune anexat

Conform avizului detinatorilor de retele electrice pe terenul studiat exista retea de energie
electrica aeriana LEA 220 kV.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Conform Ordinului comun al MAPPM (nr. 214/RT/1999) — MLPAT (nr. 16/NN/1999) si
ghidului sau de aplicare, problemele de mediu se trateaza in cadrul unor analize de
evaluare a impactului asupra mediului, incluse planurilor de amenajare a teritoriului i
planurilor de urbanism.
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Aceste analize de evaluare a problemelor existente de mediu vor fi:

e Relatia cadrul natural - cadrul construit.

Raportul dintre calitatea cadrului natural si calitatea cadrului construit nu poate fi analizat,

deoarece in prezent pe terenul studiat nu exista cadru construit. Desi cadrul natural nu

detine calitati deosebite prin prezenta unor elemente ajutatoare, terenul studiat se

caracterizeaza prin teren natural.

e Evidentierea riscurilor naturale si antropice.

Riscurile naturale sunt cele precizate in capitolul ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL.

e Marcarea punctelor si traseelor din sistemul céilor de comunicatii si din categoriile
echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona.

Asa cum s-a precizat anterior riscuri pentru zona studiata prezinta:

o vecinatatea cu drumurile de exploatare DE 103, DE 122 si DE 123;
o reteaua de energie electrica aeriana LEA 220 kV existenta pe teren;

e Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie.

In zona studiata nu sunt valori de patrimoniu care sa necesite protectie.

e Evidentierea potentialului balnear si turistic - dupa caz.
Nu e cazul.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

e Se vor prezenta optiunile populatiei, precum si punctele de vedere ale
administratiei publice locale asupra politicii proprii de dezvoltare urbanistica a
zonei.

Deoarece intreaga zona de nord a localitatii a fost si este caracterizata prin suprafete de
teren neconstruite, in prezent se constatd o crestere a interesului privind utilizarea
intensiva a acestor terenuri pentru locuinte cu functiuni complementare intercalate cu
institutii publice si servicii.

De asemenea, in opinia administratiei publice locale, zonele analizate de noi sunt propuse
pentru zone de locuinte cu functiuni complementare.

e Se va expune si punctul de vedere al elaboratorului privind solicitarile
beneficiarului si felul cum urmeaza a fi solutionate acestea in cadrul PUZ.

Consideram ca amplasarea zonei de locuinte individuale cu functiuni complementare si
locuinte colective cu servicii este oportuna fiind o situatie de normalitate, cat si una de
necesitate.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

e Se pot prezenta sintetic concluziile studiilor de fundamentare elaborate anterior si
concomitent cu PUZ in special a celor ce justifica enuntarea unor reglementari
urbanistice.

Din concluziile studiilor de fundamentare ce justifica reglementarile din terenul studiat,
rezultd oportunitatea interventiilor de a include terenul studiat in circuitul zonelor de
locuinte cu functiuni complementare.

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.

e Vor fi prezentate prevederile PUG aprobat cu implicatii asupra dezvoltarii
urbanistice a zonei in studiu: cai de comunicatie; relatiile zonei studiate cu
localitatea si in special cu zonele vecine; mutatii ce pot interveni in folosinta
terenurilor; lucrari majore prevazute in zona; dezvoltarea echiparii edilitare;
protectia mediului etc.

Terenul studiat se afla in extravilanul comunei Ghiroda si nu exista prevederi pentru
aceasta zona impuse prin PLANUL URBANISTIC GENERAL AL COMUNEI GHIRODA, dar
existd prevederi impuse prin P.U.Z. DIRECTOR - EXTRAVILAN GHIRODA - PADUREA
VERDE - INEL CENTURA $I alte studii urbanistice efectuate in zona, precizate in lista
studiilor si proiectelor elaborate anterior din capitolul 1.3., astfel:

o prevederea dezvoltarii circulatiei auto prin marirea profilului drumului de exploatare
DE 103 delad4 mla 16 m;

o prevederea dezvoltarii circulatiei auto prin marirea profilului drumului de exploatare
DE 122 si DE 123 dela4 mla 16 m;

o prevederea drumurilor noi cu profile de 12 m;
o dezvoltarea retelelor de utilitati.

Prin consolidarea functiunii in zona studiata, se prevede amplificarea colaborarii cu
celelalte zone din localitate.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

e Se vor mentiona posibilitatile de valorificare ale cadrului natural: relationarea cu
formele de relief;, prezenta unor oglinzi de apa si a spatiilor plantate;
construibilitatea si conditiile de fundare ale terenului, adaptarea la conditiile de
clima; valorificarea unor potentiale balneare etc. - dupa caz.

Interventiile pe terenul studiat vor avea in vedere ca toate constructiile si amenajarile sa
fie percepute in mare masura de la nivelul pietonului, sens in care toate rezolvarile
specifice vor respecta aceasta reglementare. Ca urmare a acestui fapt, se va acorda o
atentie deosebita prezentei spatiilor de protectie plantate.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

in functie de prevederile PLANULUI URBANISTIC GENERAL in domeniul circulatiei si
concluziile studiilor de fundamentare se vor prezenta:

e Organizarea circulatiei si a transportului in comun (modernizarea si completarea
arterelor de circulatie, asigurarea locurilor de parcare + garare, amplasarea
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statiilor pentru transportul in comun, amenajarea unor intersectii, sensuri unice,
semaforizari etc).

in zona studiata vor fi prevazute noi cai de comunicatie rutierd care sa asigure accesul in
zona, astfel:

o Marirea profilului drumului de exploatare DE 103 de la 4 m la 16 m - compus din: trotuar
1,56 m, pistad biciclete 1,5 m, zona verde 1,5 m, carosabil 7,0 m, zona verde 1,5 m, pista
biciclete 1,5m si trotuar 1,5 m;

o Marirea profilului drumului de exploatare DE 122 si DE 123 de la 4 m la 16 m - compus
din: trotuar 1,5 m, pista biciclete 1,5 m, zona verde 1,5 m, carosabil 7,0 m, zona verde
1,5 m, pista biciclete 1,5 m si trotuar 1,5 m;

o Prevederea drumului nou cu profil de 12 m compus din: trotuar 1,50 m, zona verde 1,50
m, carosabil 6,0 m, zona verde 1,50 m si trotuar 1,50 m.

o Prevederea unui podet care va permite traversarea canalului de desecare HCn 121
pentru a fi asiguratd continuitatea drumurilor propuse si pentru asigurarea accesului pe
imobilele propuse prin PUZ.

e Organizarea circulatiei feroviare - dupa caz (constructii si instalatii necesare
circulatiei specifice: devieri de linii, linii noi, depozitari, locuri de parcare - garare
etc).

Prin prezentul PUZ nu se propune reorganizarea circulatiei feroviare sau devierea acesteia.

e Organizarea circulatiei navale - dupa caz (lucrari, instalatii si constructii specifice
necesare extinderii si modernizarii transportului de marfuri si calatori, amenajari
portuare etc).

Nu este cazul

e Organizarea circulatiei aeriene - dupa caz (conditii impuse amplasarii si
modernizarii aeroporturilor, servituti impuse zonelor construite limitrofe,
reducerea poluarii fonice etc).

Nu este cazul

e Organizarea circulatiei pietonale (trasee pietonale, piste pentru biciclisti, conditii
speciale pentru handicapati).

Pe terenul studiat sunt propuse trotuare si piste pentru biciclisti.

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

Zonele functionale propuse pe terenul studiat (UTR-Zr) sunt:

o locuinte colective si servicii - Subzona LCS: 0,1774 ha (11,83%)

o locuinte individuale - Subzona L1:0,8401 ha (56,01%);

o spatii verzi amenajate — Subzona ZV: 0,1964 (13,09%);

o drumuri, alei si parcaje - Subzona CC:0,2861 (19,07%).

Procent de ocupare a terenului (POT)

o maxim 35% pentru subzona LI - locuinte individuale;

o maxim 40% pentru subzona LCS - locuinte colective si servicii.
Coeficient de utilizare a terenului (CUT)

o maxim 1,05 pentru subzona LI - locuinte individuale;

o maxim 1,60 pentru subzona LCS - locuinte colective si servicii;
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Regim de inaltime:

o maxim P+1E+1Er/M pentru subzona LI - locuinte individuale;

o maxim P+2E+1Er/M pentru subzona LCS - locuinte colective.

indltime maxima:

o Hcornisa =9,0 m, H coama = 12,0 m pentru subzona LI - locuinte individuale;
o Hcornisa =13,0 m, H coama = 16,0 m pentru subzona LCS - locuinte colective;
Suprafata teren: 15.000 mp.

Alinierea constructiilor propuse va fi de:

o 5 metri de la limita de proprietate de la strada (aliniament obligatoriu);
o minim 10 metri de la limita de proprietate posterioara a imobilului.

Tipul de acoperire:

o terasa sau sarpantd cu panta minima 20° si maxim 40°.

Capacitati:

o 14 imobile din care 13 imobile pentru locuinte individuale cu maxim doua unitati locative
si un imobil pentru locuinte colective si servicii;

maxim 26 de unitati locative in zona de locuinte individuale;

maxim 8 unitati locative si 2 spatii comerciale in zona de locuinte colective si servicii;
102 locuitori si 4 angajati;

o 1,5 locuri de parcare / unitate locativa in zona de locuinte individuale si colective;

© © ©

Numéarul minim de locuri de parcare pentru servicii se va completa corespunzator activitatii

desfasurate.

Repartizarea suprafetelor din plansa de mobilare rezultate in functie de POT maxim
propus:

) 2940 mp - constructii locuinte;

) 709 mp - locuinte colective si servicii;

0 1964 mp - spatii verzi amenajate;

0 6526 mp — gradini;

0 2861 mp — platforme rutiere, alei si parcaje de incinta.

15000 mp

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII UTILITARE

In functie de concluziile analizei critice a situatiei se vor trata urmatoarele categorii de
probleme:

e Alimentare cu apa: lucrédri necesare pentru asigurarea capacitatii instalatiilor de
alimentare cu apa la sursa, tratare si aductiune; dezvoltari ale retelelor de
distributie din zona; modificari partiale ale traseelor retelelor de distributie
existente etc.

Deoarece pe terenul studiat nu sunt asigurate conditiile specifice acestor lucrari, ca urmare
a inexistentei retelei de apa potabila, alimentarea cu apa se va face prin extinderea retelei
de apa a localitatii Ghiroda, aflata in zona.

Dimensionarea instalatiilor se va face avandu-se in vedere consumatorii propusi in zona
studiata.
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Alimentarea cu apa

Deoarece pe terenul studiat nu sunt asigurate conditiile specifice acestor lucrari, ca urmare
a inexistentei retelei de apa potabila, alimentarea cu apa a terenului studiat se va face prin
extinderea retelei de apa a localitatii, aflatd in zona, administratd de catre AQUATIM SA
Timisoara.

Necesarul de apd s-a determinat pentru o zona locuinte cu functiuni complementare in
extravilanul comunei Ghiroda, in baza S.R. 1343/1-06, pentru:
o 26 locuinte individuale x 3 persoane/cladire

o 1 cladire cu 8 unitati locative X 3 locuitori si 2 unitati servicii X 2 angajati in zona
locuinte colective cu servicii

= 102 locuitori si 4 angajati

Pentru satisfacerea nevoilor de apa se impune realizarea unei retele de apa atat pentru
satisfacerea nevoilor igienico-sanitare din cadrul obiectivului cat si pentru asigurarea
debitului necesar stingerii incendiilor.

Debitele de apa necesare conform breviarului de calcul sunt:

o Qszimep =23,34 mc/zi = 0,270 /s
o Qszimax=230,34 mc/zi = 0,351 I/s
o Qsorarmax = 2,65 mec/h =0,737 /s

Pentru imobilele propuse in “PLAN URBANISTIC ZONAL DEZVOLTARE ZONA LOCUINTE
CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE”, alimentarea cu apa se va realiza prin extinderea
retelei de apa a localitatii prin intermediul unei conducte din PE-HD PN6 DN125x6 mm in
lungime de 570 m.

Pe terenul care face obiectul PUZ-ului s-a propus o retea de alimentare cu apa prin
intermediul unei conducte PE-HD PN6 DN125x6 mm, in lungime de 260 m.

Pe reteaua de apa propusa s-au prevazut 2 hidranti supraterani de incendiu exterior si 2
vane ingropate de concesie (conform planului de situatie).

Pozarea conductelor se va face ingropat sub adadncimea de inghet conform STAS 6054-77
pe un strat de nisip de cca. 15 cm.

Reteaua de apa potabila si bransamentele la retea se vor realiza pe cheltuiala
investitorului, conform planului de actiune anexat. Nu se vor genera costuri pentru Primaria
Ghiroda aferente acestor lucrari.

Avizul de principiu obtinut la faza P.U.Z. nu autorizeaza executia lucrarilor de investitii.

La fazele urmatoare: Certificat de Urbanism si Autorizatie de Constructie pentru lucrarile
propriu-zise se va obtine avizul definitiv cu solutia alimentarii cu apa care va cuprinde
toate detaliile de executie necesare constructorului, precum si avizele de gospodarire
subterana pentru retelele edilitare din zona.

Proiectul tehnic de racordare a obiectivului propus la reteaua de apa potabild se va corela
cu solutiile si strategiile de dezvoltare a retelei edilitare din zona, existente la data
fntocmirii proiectului tehnic.

e Canalizare: imbunatatiri si extinderi ale retelei de canalizare din zona; extinderi
sau propuneri de statii noi de epurare sau statii de preepurare etc.

Deoarece pe terenul studiat nu sunt asigurate conditiile specifice acestor lucrari, ca urmare
a inexistentei retelei de canalizare, aceasta retea se va face prin extinderea retelei de
canalizare a localitatii Giarmata Vii, aflatd in vecinatate.
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Dimensionarea instalatiilor se va face avandu-se in vedere consumatorii propusi pe terenul
studiat.

Ape uzate menajere

Deoarece pe terenul studiat nu sunt asigurate conditiile specifice acestor lucréri, ca urmare
a inexistentei retelei de canalizare, aceastd retea se va face prin extinderea retelei de
canalizare a localitatii Giarmata Vii, aflatd in vecinatate.

Canalizarea menajera a fost dimensionata la debitele:

Quzimeniu=1,0*Qzimen=1,0%23,34 mc/zi=23,34 mc/zi=0,270 I/s
Quzimax=1,0*Qzimax=1,0*30,34 mc/zi=30,34 mc/zi=0,351 I/s
Quomax=1,0*Qomax=1,0%2,65 mc/h=2,65 mc/h=0,737 I/s

Debitul de apa uzata menajera se determina conform STAS 1846-90.

Apele uzate menajere de la imobilele propuse prin PUZ vor fi colectate si evacuate in
reteaua de canalizare a localitatii prin intermediul unei extinderi a retelei de canalizare,
realizata din tuburi PVC KG SN8 DN315x7.7 mm, in lungime de 350 m.

Pe terenul care face obiectul PUZ-ului s-a propus o retea de canalizare din tuburi PVC KG
SN8 DN315x7.7 mm, in lungime de 260 m.

Pe reteaua de canalizare propusa s-au prevazut 10 camine de vizitare.

Traseul retelelor de canalizare si pozitiile caminelor de vizitare se vor urmari pe planul de
situatie. Panta canalului este in functie de adancimea de iesire din cladire, astfel incat sa
se asigure viteza de autocuratire.

Materialul utilizat pentru realizarea retelei de canalizare va fi PVC pentru canalizare SN4,
Dext = 300mm. Materialul din care sunt realizate conductele au o rezistentd mare fatd de
agresivitatea solului si o durata mare de existenta (50 ani).

Reteaua de canalizare va fi pozitionatd obligatoriu pe un strat de nisip de 15 cm grosime,
deasupra se va realiza o umplutura de nisip de 15 c¢m, iar lateral de 20 cm.

Rugozitatea conductelor este foarte mica (¢ = 0,03) iar materialul din care sunt realizate
prezintd o mare siguranta la transport si o etansare absoluta a retelei realizate.

Pentru asigurarea unei exploatari corespunzatoare, retelele de canalizare vor fi prevazute
cu camine de vizitare amplasate la o distanta maxima de 60m unul de altul, conform STAS
3051-91. Se mai prevad camine de vizitare in 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 fintretinerii
acestora, pentru curatirea si evacuarea depunerilor sau pentru controlul cantitativ sau
calitativ al apelor.

Caminele de vizitare vor fi realizate din beton armat monolit, conform STAS 2448 - 82,
avand dimensiunile placii de baza 1,5 x 1,5 m. Ele vor fi acoperite cu capace de fonta
carosabile, Tn teren cu apa subterand si vor fi protejate la exterior prin strat de bitum, iar la
interior prin tencuire.

Reteaua de canalizare apa uzata menajera si racordurile la aceasta retea se vor realiza pe
cheltuiala investitorului, conform planului de actiune anexat. Nu se vor genera costuri
pentru Primaria Ghiroda aferente acestor lucrari.

Avizul de principiu obtinut la faza P.U.Z. nu autorizeaza executia lucrarilor de investitii.

La fazele urmatoare: certificat de urbanism si autorizatie de construire pentru lucrarile
propriu-zise se va obtine avizul definitiv cu solutia de canalizare care va cuprinde toate
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detaliile de executie necesare constructorului, precum si avizele de gospodarire subterana
pentru retelele edilitare din zona.

Proiectul tehnic de racordare a obiectivului propus la reteaua de canalizare menajera se va
corela cu solutiile si strategiile de dezvoltare a retelei edilitare din zona, existente la data
fntocmirii proiectului tehnic.

Ape pluviale

Apele pluviale de pe cladiri vor fi colectate individual in bazine de retentie aferente fiecarui
imobil. Preaplinul din bazinele de retentie va fi evacuat in reteaua de canalizare pluviala
stradala.

Apele pluviale de pe platformele betonate si drumurile din zona studiata vor fi colectate
prin intermediul unei retele de canalizare pluviala (rigole stradale si conducte ingropate).

Apele pluviale din reteaua canalizare pluviala stradala vor fi trecute printr-un decantor -
separator de hidrocarburi si colectate in bazinul de retentie.

Apele pluviale din bazinul de retentie vor fi evacuate controlat, prin intermediul unei guri de
varsare prevazute cu vana de inchidere ingropata, in canalul de desecare ANIF HCn 121 in
conditiile impuse de HG 352/2005 (NTPA 001/2002).

Pe terenul studiat s-a propus o retea de canalizare ape pluviale din tuburi PVC KG SN8
DN 250x6.2 mm.

Debitul de apa meteorice se stabileste ludndu-se in considerare numai debitul ploii de
calcul, conform STAS 1846/90 se calculeaza cu relatia:

Qp=m* S * ¢*i
unde: S =1,5000 ha - suprafata terenului studiat din care:
- drum asfalt-trotuare 0,2861 ha  coef. de colectare ape meteorice $=0,85
- spatii verzi publice si gradini  0,8490 ha coef. de colectare ape meteorice ®=0,10
- constructii 0,3649 ha coef. de colectare ape meteorice $=0,90
Frecventa ploii de calcul s-a considerat 1/2.
m=0,80 lat<40 minute; m=0,90 lat> 40 minute.
i =175 I/sec (Conform STAS 9470-73 zona 13 f 1/2);

0= 0,2861* 0,85+ 0,8490* 0,10+ 0,3649 * 0,90

1,5000

Qp=m*S * ¢*i=0,8 *1,5000%0,4377 *175=91,916 I/s

Colectarea apelor pluviale se face intr-o zona echipata cu separator de hidrocarburi.

=0,4377;

Deznisipatorul-separatorul de hidrocarburi a fost dimensionat la un debit de 35 I/s si va
colecta nisipul si uleiurile provenite accidental de la autovehicule, de pe platformele rutiere
si parcaje de incinta.

Timpul de ploaie va fi : tp = 12 + L/60xV =12 + 50/60x0,7 = 12,58 min.

Bazinul de retentie prevazut in P.U.Z. asigura stocarea apei pe timpul ploii a unui volum de
105 mc.

2 2
V= x Qpxk, = x-2Lx91.91%0,06 = 87,67mc
2" 2"12.58

Dimensiunile bazinului de retentie sunt: H=4,2m,L=5m,B=5m.
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Debitul apelor meteorice pe un an de pe suprafata considerata de 15.000 mp, se calculeaza
in functie de media anuala cazutd pe suprafata respectiva (592 I/mp an, conf. datelor din
pagina Web a Primé&riei Timisoara).

Debitul anual de pe suprafata considerata este de:

Q =592 I/mp an x 2861 mp drumuri x 0,85 = 1439655I/an =1439, 655 mc/an
Q =592 I/mp an x 8490 mp spatii verzi x 0,10 = 502 608 I/an = 502,608 mc/an
Q =592 I/mp an x 3649 mp constructii x0,90 = 1944 187 I/an =1 944,187 mc/an

Cantitatea de apa preluata de reteaua de canalizare: 3 886,450 [/an ~ 3 886,450 mc/an

Cantitatea de ape meteorice cazutd intr-un an pe suprafata de 15.000 mp, calculata in
functie de media anuala cazutd pe suprafata respectiva (592 I/mp an, conf. datelor din
pagina Web a Priméariei Timisoara) fara sa consideram ca terenul este urbanizat, este de:

Q =592 I/mp an x 15 000 mp/1000 = 8 880,0 mc/an.

Reteaua de canalizare ape uzate respectiv de ape pluviale si bransamentele la aceste
retele se vor realiza pe cheltuiala investitorului, conform planului de actiune anexat.

Avizul de principiu obtinut la faza P.U.Z. nu autorizeaza executia lucrarilor de investitii.

La fazele urmatoare: Certificat de Urbanism si Autorizatie de Constructie pentru lucrarile
propriu-zise se va obtine avizul definitiv cu solutia de canalizare care va cuprinde toate
detaliile de executie necesare constructorului, precum si avizele de gospodarire subterana
pentru retelele edilitare din zona.

Proiectul tehnic de racordare a obiectivului propus la reteaua de canalizare ape pluviale
respectiv ape uzate menajare se va corela cu solutiile si strategiile de dezvoltare a retelei
edilitare din zona, existente la data intocmirii proiectului tehnic.

e Alimentare cu energie electrica: asigurarea necesarului de consum electric;
propuneri pentru noi statii sau posturi de transformare; extinderi sau devieri de
linii electrice: modernizarea liniilor electrice existente: modernizarea iluminatului
public etc.

Pe terenul studiat nu sunt asigurate conditiile specifice acestor lucrari. Asigurarea
alimentarii cu energie electrica a investitiei se va face din reteaua de joasé tensiune aflatd
in zona, prin extinderea retelei.

Pentru imobilele propuse in PUZ, alimentarea cu energie electrica se va realiza prin
extinderea retelei de joasa tensiune a localitatii, prin intermediul unui conductor din
aluminiu avand o sectiune nominala 3 x 120 + 70 mm 2.

Reteaua de energie electrica si bransamentele la retea se vor realiza pe cheltuiala
investitorului, conform Planului de actiune anexat.

o Telecomunicatii: extinderea liniilor de telecomunicatii, noi amplasamente pentru
oficii postale, centrale telefonice, relee, posturi de radio si TV etc.

Pe terenul studiat nu sunt asigurate conditiile specifice acestor lucrari. Asigurarea cu
telefonizare a investitiei se va face de la unul din furnizorii aflati in zona.

Reteaua de telefonizare si bransamentele la retea se vor realiza pe cheltuiala
investitorului, conform planului de actiune anexat. Nu se vor genera costuri pentru Primaria
Ghiroda aferente acestor lucrari.
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e Alimentare cu caldura: sisteme de incéalzire propuse; tipuri de combustibili,
modernizari sisteme existente etc.

Sistemul de incélzire propus - centrale termice proprii cu combustibil gaz natural, sau
combustibil solid, in functie de variantele agreate de catre viitorii proprietari ale imobilelor
ce vor fi realizate.

e Alimentare cu gaze naturale - dupa caz: extinderi ale capacitatilor existente,
procedura de urmat pentru aprobarea introducerii alimentarii cu gaze naturale etc.

Deoarece pe terenul studiat nu sunt asigurate conditiile specifice acestor lucrari, ca urmare
a inexistentei retelei de gaze naturale, alimentarea cu gaze naturale se va face prin
extinderea retelei de gaze naturale a localitatii, aflata in vecinatate.

Pentru imobilele propuse in PUZ, alimentarea cu gaze naturale se va realiza prin
extinderea retelei de gaze naturale a localitatii prin intermediul unei conducte din PE-HD
PN6 DN90 in lungime de 350 m.

Pe terenul care face obiectul PUZ-ului s-a propus o retea de alimentare cu gaze naturale
prin intermediul unei conducte PE-HD PN6 DN90, in lungime de 260 m.

Reteaua de gaze naturale si bransamentele la retea se vor realiza pe cheltuiala
investitorului, conform planului de actiune anexat. Nu se vor genera costuri pentru Primaria
Ghiroda aferente acestor lucrari.

e Gospodarirea comunala: amenajari pentru sortarea, evacuarea, depozitarea si
tratarea deseurilor; extinderi pentru baze de transport in comun; constructii si
amenajari specifice etc.

in zona studiata sunt asigurate toate conditiile specifice acestor lucrari.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

In functie de concluziile analizei de evaluare a impactului asupra mediului pentru zona
studiatd (studiu de fundamentare) se formuleaza propuneri si masuri de interventie
urbanistica, ce privesc:

e Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari etc.);

Avand in vedere ca inca de la etapa de analizd a PLANULUI URBANISTIC ZONAL, urmata
de cea de proiectare a tuturor elementelor ce vor concura la mobilarea amplasamentului, se
iau toate masurile de prevenire a poludrii. Se considera cd probabilitatea aparitiei de
evenimente nedorite va fi cu totul accidentala.

Se va urmari indeaproape modul in care se vor respecta conditiile impuse de catre
institutiile abilitate la realizarea echipéarii edilitare si a mobilarii amplasamentului. Se
considerd astfel ca zona nu va suferi modificari ale calitatii mediului. Probabilitatea unor
evenimente cu impact negativ asupra mediului este minima si total accidentala.

Nu vor exista depasiri ale limitelor impuse de normativele in vigoare. Toate sursele de
poluare sunt identificate astfel incat se iau toate masurile eliminarii acestora, inca din
etapa de proiectare. Orice posibila sursa de poluare se va analiza cu cea mai mare atentie,
astfel incat, simultan cu aparitia acesteia, este analizata si proiectata solutia constructiva
sau masura organizatorica necesara eliminarii acesteia.

in ceea ce priveste sursele de poluare a aerului datorate functionarii centralelor termice
proprii ce asigura apa calda si agentul termic necesar incalzirii imobilelor in perioada de
iarna, acestea se vor incadra in limitele impuse de normativele in vigoare, ca urmare a
combustibilului utilizat, in cea mai mare parte fiind gazul natural, a cantitatilor relativ mici
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necesare in cea mai mare parte a anului si a echipamentelor de ultima generatie existente
pe piata roméneasca.

e Prevenirea producerii riscurilor naturale;
Cutremure de pamant

Nu se impun masuri pentru reducerea riscului seismic.

Nu sunt necesare masuri de restrictionare a conditiilor de construire (regim de inaltime,
distante intre cladiri) datoritd intensitatii seismice.

Inundatii

Nu sunt necesare masuri suplimentare specifice de protectie (extindere/redimensionarea
retelei hidroedilitare, indiguiri, regularizari cursuri de apa).

Se vor efectua masuri de intretinere a retelei hidroedilitare existente in zona.

Alunecari de teren

Nu sunt necesare masuri de restrictionare a conditiilor de construire (regim de inaltime,
distante intre cladiri, POT, CUT), stabilizare (plantari, ranforsari) sau conditii speciale de
fundare deoarece zona nu este afectata de alunecari de teren.

e Epurarea si preepurarea apelor uzate;

PLANUL URBANISTIC ZONAL propune, pe terenul studiat, organizarea la standarde
ridicate a unei zone de locuinte. Astfel, aceasta etapa se constituie intr-o premisd a unei
dezvoltari ulterioare a acestei zone, in special prin extinderea zonelor de locuinte. Aceasta
premisa s-a creat in special datoritd existentei unor suprafete de teren relativ mari utilizate
pana in prezent ca terenuri agricole n apropierea localitatii Ghiroda.

Aceasta premisad va atrage dupd@ sine rezolvarea problemei alimentarii cu apa si a
canalizarii pentru intreaga zon&, cat si realizarea unui acces facil catre reteaua stradald a
localitatii Ghiroda.

Cea mai importanta problema de mediu ridicata de promovarea PLANULUI URBANISTIC
ZONAL constd in colectarea si directionarea spre canalizare a apelor uzate colectate de pe
amplasament.

Apele pluviale de pe constructii vor fi colectate prin reteaua de canalizare ape pluviale si
stocate intr-un bazin de retentie, iar apele pluviale de pe drumurile si parcarile propuse vor
fi colectate prin rigole de scurgere amplasate pe marginea platformelor rutiere in reteaua
de canalizare ape pluviale, vor fi trecute printr-un deznisipator si separator de produse
petroliere inainte de stocarea lor intr-un bazin de retentie de unde vor fi deversate in
canalul de desecare.

e Depozitarea controlata a deseurilor;

Asa cum s-a amintit anterior, va exista o preocupare permanenta pentru activitatea de
gestionare a deseurilor produse in perimetrul zonei studiate. Se evidentiaza existenta la
ora actuala a functionarii serviciului de colectare a deseurilor menajere de pe raza
localitatii Ghiroda si in zona din imediata vecinatate a acesteia.

Avandu-se in vedere promovarea pe amplasament a unei zone pentru servicii se va avea in
vedere gestionarea corespunzatoare a tuturor deseurilor generate de activitatile care
urmeaza a se desfdsura. Se va avea in vedere inca din faza de proiectare modalitatea de
gestionare a acestora prin crearea de spatii speciale destinate gestionarii corespunzatoare
a acestora, cat si asigurarea eliminarii sau valorificarii corespunzatoare a acestora.
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Deseurile din constructii rezultate la faza de executie si cele menajere si industriale
rezultate la faza de exploatare vor fi colectate de firme specializate de salubritate a
localitatii Ghiroda.

Prin implementarea proiectului propus se vor elimina de asemenea si rampele clandestine
de deseuri ce se creeaza in zonad ca urmare a depozitarii necorespunzatoare de deseuri
provenite din lucrarile de amenajare realizate de catre investitorii din zona.

e Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi
etc;

Propunerile din documentatia de urbanism prezenta produc efecte cu caracter ireversibil
prin schimbarea de folosinta din teren arabil in teren construibil.

Interventiile cu efect negativ asupra peisajului ce se vor produce odatd cu efectuarea
lucrarilor de constructii, caracterizate prin distrugerea elementelor de vegetatie se vor
remedia prin luarea unor masuri de refacere a covorului vegetal, prin plantarea de gazon,
arbusti si arbori, amenajarea de zone verzi mai ample, modelate dupa reguli peisagistice cu
denivelari, plantatii diverse, oglinzi de apa.

e Organizarea sistemelor de spatii verzi;

Prin prevederile prezentului PUZ, s-au prevazut spatii verzi amenajate de minim
26 mp/locuitor astfel:

o minim 5% din suprafata totald a imobilului studiat prin prezentul PUZ, ca imobil
independent pentru zone verzi, procent impus prin regulamentul general de urbanism
aferent P.U.G.;

o minim 10% din suprafata imobilelor rezultate prin reglementarile prezentului PUZ,
amenajate ca gradini (spatiu verde privat), in interiorul imobilelor, procent impus prin
avizul de oportunitate.

o minim 15% din suprafata imobilelor rezultate prin reglementarile prezentului PUZ,
amenajate ca gradini (spatiu verde privat), in interiorul imobilelor de locuinte colective
cu servicii la parter.

Spatiile verzi amenajate cuprind alei, locuri de odihna (banci) si locuri de joaca pentru
copii.

Spatii verzi de aliniament in cadrul imobilelor pentru drumuri cuprind alei si accese la
incinta.

e Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate;

Nu exista existd zone naturale speciale sau patrimoniu cultural care sa fie afectat de
promovarea investitiilor pe suprafata de teren propusa pentru demararea acestora. Intregul
perimetru va fi amenajat astfel incat acestea se vor incadra in specificul zonei.

e Refacere peisagistica si reabilitare urbana;

Asa cum s-a amintit anterior, realizarea efectivd a proiectului in perimetrul analizat nu va
afecta, Tn cazul gestionarii corespunzatoare si a echiparii corespunzatoare, aceasta
suprafata si nici zonele Tnvecinate.

Zonele verzi din incinta vor fi amenajate peisager cu pietris sau piatrd sparta si plantatii de
arbusti sau arbori scunzi usor de intretinut, specifici regiunii. Irigarea zonelor verzi se va
face utilizdnd apa pluviala filtrata, acumulatd in bazinul de retentie, sau apa potabilad daca
bazinul de retentie este gol.
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e Valorificarea potentialului turistic si balnear - dupa caz;
Nu este cazul.

e Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor
edilitare majore;

Pentru eliminarea disfunctionalitatilor cailor de comunicatie, prin prevederile prezentului
PUZ s-a prevazut dezvoltarea circulatiei auto prin largirea drumurilor de exploatare
adiacente terenului studiat sirealizarea drumurilor de acces si legatura.

Pentru eliminarea disfunctionalitatilor privind retelele edilitare se evidentiaza demararea
proiectelor pentru:

o se va respecta culoarul de protectie de 55 m (27,5 m stdnga-dreapta) si se vor executa
lucrari de Tmpamantare si inlocuire izolatori in conformitate cu studiu de coexistenta

o alimentarea cu apa potabila in sistem centralizat, de la reteaua localitatii Ghiroda, prin
extinderea acesteia pana la terenul studiat;

o colectarea centralizatd a apelor menajere;
o colectarea apelor pluviale si deversarea lor in canalul desecare HCn 121;

Racordarea propriu-zisd a acestor retele se va realiza la cele existente si cele prevazute in
etapa de perspectiva.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Pentru a facilita prevederea si urmérirea realizarii obiectivelor de utilitate publicd sunt
necesare urmatoarele operatiuni:

o investitiile de pe terenul propus sunt majore si se impune la aceasta data dezvoltarea
retelelor de apa potabila si canalizare pentru zona studiata.

o Primaria Ghiroda va intocmi formalitatile de acordare a unui numar de imobil investitiilor
propuse;

o cedarea terenurilor aferente cailor de circulatie pentru constituirea domeniului public
pentru strazile propuse prin prezentul PUZ conform plansa U04-Proprietatea asupra
terenurilor.

4. CONCLUZII, MASURI iN CONTINUARE

e (inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile PUG

Consideram cé& interventiile propuse de firma noastra sunt in concordanta cu prevederile de
dezvoltare mentionate in PLANUL URBANISTIC GENERAL AL COMUNEI GHIRODA in lucru
si PUZ-UL DIRECTOR - EXTRAVILAN GHIRODA - PADUREA VERDE - INEL CENTURA.

e Categorii principale de interventie, care sa sustina materializarea programului de
dezvoltare.

Pentru evitarea aglomerarii cu constructii in zona studiata se propune ca POT maxim sa fie
35% respectiv 40% iar CUT maxim sa fie 1,05, respectiv 1,60. De asemenea, frontul la
strazile noi propuse sa fie retras cu 5 metri de la limita de proprietate.
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e Prioritati de interventie

Prin reglementarea situatiilor juridice a terenurilor, ca wurmare a unificarilor gi
dezmembrarilor ce vor surveni in urma operatiunilor de sistematizare a zonei studiate, vor
rezulta urmatoarele imobile:

(UTR -Zr) - Zona rezidentiala:

(a) Imobilul 1 — Subzona LCS - locuinte colective si servicii;
(b) Imobilele 7+19 — Subzona LI - locuinte individuale;

(c) Imobilele 3, 5 — Subzona ZV - spatii verzi;

(d) Imobilele 5, 6, 20 - Subzona CC - drumuri, alei, parcaje.

e Aprecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate, eventuale restrictii.

Apreciem propunerile avansate ca fiind in concordantd cu previziunile de dezvoltare ale
localitatii Ghiroda.

Utilizadnd logica coroborarii elementelor componente ale vietii urbane si a deducerii
implicatiilor lantului decizional, concluzionam ca prin acest P.U.Z. se certifica
urmatoarele:

o Terenul studiat se dezvoltd in directia unor functiuni de locuinte cu functiuni
complementare;

o Obiectivele propuse, prin activitatea lor, se includ in gama de functiuni privind
dezvoltarea zonei studiate;

o Terenul studiat va fi sistematizat prin prevederea unor cai de acces rutier care sa
corespundéa intereselor beneficiarului dar si de dezvoltare a zonei studiate in
relatie cu zonele invecinate;

o Se va institui provizoriu o interdictie de construire imprejmuire pe imobilele 7 si 10
pe o zona de 1,5 m de la limita din fatd a acestora pana la reglementarea drumului
prin PUZ a terenului adiacent;

Dupa dezmembrare se vor ceda in domeniul public terenurile propuse circulatiilor.

Pentru imobilele 1, 2, 3, 5, 9 si 14 se va realiza studiul de coexistenta cu
operatorul liniei transport energie electrica de 220kV.

o Primaria Ghiroda va atribui numere pentru imobilele nou create;

Amplasarea cladirilor destinate locuintelor se face in zone sigure, pe terenuri salubre care
sa indeplineasca normele de igiena referitoare la zonele de locuit, conform Ordinul
Ministrului Sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul
de viata al populatiei nr. 119/2014 actualizat.

Se asigura insorirea cladirilor destinate locuintelor pe o durata minima de 1 1/2 ore la
solstitiul de iarna si se tine cont ca distanta dintre cladirile invecinate sa fie mai mare sau
cel putin egalad cu inaltimea celei mai mari cladiri.

Platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectivda a deseurilor
menajere pentru zonele de dezvoltare pentru locuinte unifamiliale, colective sau servicii vor
fi amenajate la distanta de minimum 10 m 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 conform Ordinului 119/2014 actualizat
pentru aprobarea normelor de igiena si sanatatea publica privind mediul de viata al
populatiei, actualizat. In conformitate cu STRATEGIA DE GESTIONARE S| COLECTARE se
presupune ca deseurile menajere sa fie colectate fractionat pe categorii de deseuri iar
pubelele sa respecte forma recipientelor prevazute in legislatie cat si culorile aferente.
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Spatiile amenajate pentru parcarea autovehiculelor se vor prevedea la distanta de minimum
5 m de ferestrele camerelor de locuit. In zonele rezidentiale este interzisd gararea
autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi autovehiculele de 3,5 tone, autobuzele, remorcile
etc., precum si realizarea activitatilor de reparatii si intretinere auto.

Lucrari necesare de elaborat in perioada urmatoare:

Retelele de alimentare cu apa, canalizare ape menajere, canalizare ape pluviale (separata
de reteaua de ape uzate menajere), energie electrica si racordurile la aceste retele,
iluminat public si sistem rutier se vor realiza pe cheltuiala investitorului, conform planului
de actiune. Nu se vor genera costuri in sarcina Primariei Ghiroda aferente acestei lucrari.

Tntocmit,
arh. ENESCU Manuela

Verificat,
arh. HENT Sorin
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