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PUNCT DE VEDERE AL ELABORATORULUI

privind observatiile si rezervele formulate de public in procedura de consultare a PUZ

Stimata doamna / Stimate domn,

Urmare a documentelor transmise de U.A.T. Comuna Ghiroda, va transmitem un punct de vedere al
elaboratorului asupra observatiilor depuse in procedura de informare si consultare a publicului, v transmitem
prezenta analiza. Documentul are rolul de a sprijini autoritatea publica in intocmirea raportului informaérii si

consultarii publicului §i in fundamentarea deciziei administrative ulterioare.

Analiza de fatd trateazd observatiile in mod tematic §i, acolo unde este necesar, diferentiat in functie de
proximitatea invocata de petenti, fara a diminua importanta fiecérei adrese individuale. Numarul ridicat de
observatii cu continut similar justificd o abordare pe categorii, cu mentinerea obligatiei de transmitere a
réspunsurilor individuale cétre persoanele care au solicitat expres acest lucru.

Demersul propus este unul de reglementare urbanistica, nu de autorizare directd a unor constructii. Prin
urmare, prezenta analizé distinge intre principiile urbanistice stabilite prin PUZ, conditiile care vor fi validate
prin avizele de specialitate si elementele care vor putea fi verificate doar la fazele ulterioare de proiectare si

autorizare.

1. Pozitia de principiu a elaboratorului

in esenta, documentatia PUZ nu introduce o dezvoltare arbitrara intr-un tesut urban complet consolidat, ci
reglementeazé o enclavd majoré ramasé neurbanizata intr-un teritoriu aflat deja in proces de urbanizare.
Terenul nu functioneaza ca o parcela izolata fntr-un cartier exclusiv de locuinte individuale, ci ca o suprafata
ampla aflatd intre dezvoltdri existente sau planificate, trame de circulatie, culoare tehnice si directii de

dezvoltare asumate la nivel local.

in acest context, rolul PUZ-ului este sa transforme o presiune latentd de urbanizare intr-o structurd
reglementata, verificabila si etapizabild: L1 pentru tranzitia catre locuirea joasé, L2 pentru locuire compacts
amplasata in raport cu trameie capabile sé o preia, servicii §i dotari de proximitate, spatii verzi publice si de
protectie, circulatii publice si solutii edilitare coordonate.

Din perspectiva elaboratorului, solicitarile de eliminare integrald a subzonei L2 nu se justificd urbanistic.
Subzona L2 nu reprezintd o ,exceptie” necontrolats, ci un instrument de inchidere a cvartalului si de localizare
a densitatii acolo unde aceasta poate fi gestionata prin profiluri stradale, retrageri, parcri, spatii verzi, avize

tehnice si conditii de etapizare.
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Totodatd, unele observatii ale publicului sunt utile si pot conduce la clarificari ale documentatiei:
uniformizarea indicatorilor din memoriu, RLU si planse; precizarea normei de parcare aplicabile; explicitarea
regimului subzonei L2; consolidarea conditiilor privind apele pluviale; introducerea unor mentiuni clare privind
etapizarea infrastructurii si raportarea la avizele tehnice. Aceste ajustari intdresc documentatia, fara a afecta

principiul de dezvoltare propus.

2. Cadrul relevant

Planul urbanistic zonal este instrumentul legal prin care se detaliaza si se reglementeaza, pentru un teritoriu
determinat, organizarea retelei stradale, utilizarea terenurilor, regimul de construire, echiparea edilitara,
circulatia terenurilor si conditiile de conformare urbanistica. in consecinta, analiza observatiilor publicului nu
trebuie redusa la o opozitie binara intre ,case” si ,,blocuri”, ci trebuie raportaté la functia PUZ-ului de a crea
ordine urbana acolo unde lipsa reglementérii ar produce dezvoltari fragmentare.

Certificatul de urbanism are rol de informare si de stabilire a conditiilor procedurale si tehnice pentru
promovarea documentatiei. El nu echivaleaza cu o autorizatie de construire si nu epuizeaza rolul PUZ-ului de
a propune o structura functionalé diferentiata. Eventualele limite indicate pentru un anumit tip de parceld sau
pentru un anumit regim existent trebuie interpretate in contextul scopului certificatului: elaborarea unei
documentatii urbanistice zonale, hu autorizarea imediatad a unei locuinte individuale.

Consultarea publicd nu are natura juridicd a unui referendum si nu conferd un drept de veto asupra
documentatiei. Ea obliga insa autoritatea si initiatorul/elaboratorul s colecteze, sd examineze si sé raspunda
motivat observatiilor. Aceasta obligatie este indeplinitad prin analiza punctuald sau tematicé a problemelor
ridicate gi prin indicarea motivelor pentru care anumite propuneri se preiau, se preiau partial sau nu se preiau.

Tn plan civil, proprietatea sau folosinta asupra unui lotinvecinat confera protectie impotriva incélcarii normelor
urbanistice, sanitare, de siguranta si a inconvenientelor anormale de vecinétate. Ea nu confera insg, in lipsa
unei servituti sau a unei interdictii legale exprese, un drept absolut la conservarea pe termen nedefinit a
terenurilor vecine in stare agricol, liberad sau nedezvoltata.

3. Clarificare privind PUG-ul anterior si PUG-ul preliminar

Observatiile publicului fac trimitere repetata la PUG-ul anterior, la prelungirile acestuia si la forma preliminara
a noului PUG insusitd prin HCL nr. 274/15.11.2023. Aceste referiri trebuie agezate intr-o logica juridica si

urbanistica coerenta.

PUG-ul anterior este relevant ca reper administrativ de istoric urbanistic, insd amplasamentul analizat
reprezintd tocmai o enclavd care nu mai poate fi gestionatd eficient prin absenta unei reglementari
operationale actualizate. Faptul ca terenul a rAmas neurbanizat Tn raport cu dezvoltérile Inconjuratoare nu
justificéd mentinerea lui intr-o stare de vid functional; dimpotriva, justifica elaborarea unei documentatii zonale
care sa stabileasca drumuri, utilitati, spatii publice, protectii gi functiuni.

Forma preliminara a noului PUG nu produce, Tn aceasta etapd, efectele normative ale unui PUG final aprobat.
Ea nu poate fi invocata ca interdictie absolutd impotriva PUZ-ului. Totusi, ea constituie un reper strategic
important, intrucat exprima directia de dezvoltare pe care administratia locala a supus-o procesului de avizare
si consultare. Documentatia PUZ trateaza aceasta forma preliminara exact in aceasta calitate: nu ca norma
finala opozabila, ci ca reper de coerenta urbana.

in aceasta logica, prezenta unei zone L2 pe amplasament in forma preliminard a PUG nu este un accident, ci
confirmé cé zona este aptd pentru o anumitd forma de locuire compactd, cu conditia ca aceasta sa fie
localizata si dimensionata corect. Propunerea PUZ urmareste tocmai concentrarea si controlul acestei locuiri,
astfel incat sa nu se producé o densificare ulterioaré dispersata in zonele de locuire joasa.
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Figuré 1 - Extras reglementare functiona aprobata prin PUG preliminar cu HCL nr. 274/15.11.2023 regisita in perimetrul
terenului ce face obiectul PUZ

4. Rolul urbanistic al subzonei L2

O parte importantd a observatiilor trateazd L2 ca sinonim pentru ,blocuri” si, implicit, ca functiune
incompatibild cu orice vecinatate rezidentials joasa. Aceasti interpretare este prea restrictiva si nu reflecta
sensul urbanistic al categoriei. L2 desemneazi un regim de locuire cu densitate mai ridicata decat L1, dar
forma concreta poate varia: locuire colectivd mica sau medie, locuire compacta, tocuire cuplatd/ingiruita sau
alte formule rezidentiale calibrate prin RLU.

Tn cazul de fat4, L2 are un rol de compozitie urband: marcheaza o limita, inchide un cvartal, preia densitatea in
raport cu reteaua stradala si reduce presiunea asupra zonelor de locuire individuala. Densitatea nu este
dispersata in interiorul cartierului, ci plasata intr-un contur reglementat, cu indicatori, retrageri, spatii verzi,
parcéri si conditii de avizare.
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Figura 2 - Propunerea Urbanistica prezentata in cadrul Consultarii populatiei

De asemenea, existenta in zona a unor operatiuni anterioare de locuire compacta, inclusiv ansambluri cu
locuinte ingiruite sau cuplate realizate prin documentatii de urbanism pentru loturi atribuite in baza Legii nr.
15/2003, confirma cé locuirea compacta nu este incompatibila in sine cu caracterul rezidential al perimetrului.
Diferentele de scard si de vecinatate trebuie analizate tehnic, nu transformate intr-o interdictie de principiu

impotriva oricdrei forme de L2.
Prin urmare, observatiile referitoare la amplasarea, ndliimea, retragerile, insorirea, intimitatea sau traficul

asociat L2 sunt relevante si trebuie analizate. Solicitarea de eliminare completa a L2, insé, nu poate fi insusita
ca solutie urbanistica, intrucét ar elimina instrumentul prin care densitatea este controlata gi limitata.

5. Raspunsuri tematice la principalele categorii de observatii

Pentru claritate, observatiile au fost grupate tematic. Gruparea nu substituie rdspunsul individual, ci ofera
baza tehnica pentru acesta.

Tema observatiei Continutrecurent Pozitia elaboratorului
Regimul PUG /7 PUG preliminar Se solicitd respingerea PUZ pe motivul Se retine observatia ca temé de clarificare. PUG-ul
pretinsei incélcéri a PUG-ului preliminarsaua preliminar nu are efect normativ final, iar PUG-ul
PUG-ului anterior. anterior nu oferé o reglementare operationald suficientd

pentru aceasté enclavd. PUZ-ul este instrumentul legal
prin care se detaliaza zona si se coreleazé cu directiile
strategice ale UAT.

Certificatul de urbanism si limita de 2 Se invocd regula de maximum 2 Regula este proprie locuirii individuale/semicolective i

unitéti apartamente/parceld ca motiv de nelegalitate raméne aplicabild parcelelor L1, dacéd acesta este
a subzonei L2. regimul stabilit. PUZ-ul reglementeazd insd subzone
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Tema observatiei

Continut recurent

Pozitia elaboratorului

Caracterul rezidentiat at zonei

Trafic gl accesibilitate

Parcéri

Utilitati

Ape pluviale / ANIF / risc de inundare

Spatii verzi

$coald, gradinita, servicii

Intimitate, umbrire, valoare proprietati

Consultare publicé

Se sustine c& locuirea colectivi ar distruge
caracterul cartierului.

Se invocd aglomerarea strazilor existente gi
dificultatea legéturilor spre
Timigoara/centura.

Se sustine ci locurile de parcare vor fi
insuficiente.

Se invoca imposibilitatea retelelor de apa,
canal, energie sau gaz de a prelua
dezvoltarea.

Se invocd proximitatea canalelor, terenul
umed si riscul de inundare.

Se sustine ci spatiul verde real este
insuficient i ca SVV nu poate inlocui parcul.

Se invocé lipsa dotédrilor publice pentru
populatia noua.

Vecinii  reclami  afectarea  folosintei

proprietétilor.

Se sustine ci observatiile trebuie 83 cenducs
la respingerea PUZ.

distincte. A extrapola regula L1 asupra intregului
perimetru ar anula functia PUZ de zonificare
diferentiata.

Caracterul rezidential se pastreazé. Documentatia nu
introduce industrie sau functiuni incompatibile, ci o
structura rezidentiala graduala: L1, L2, servicii si spatii
verzi. Diferenta de densitate este gestionatd prin
amplasare, retrageri i conditii tehnice.

Observatia este pertinentd, dar nu conduce la
respingerea PUZ. PUZ-ul este instrumentul prin care se
impun drumuri, cedari si etapizare. Impactul retelei
externe se verifica prin avizul de circulatie si, dupé caz,
studiu de trafic/mobilitate.

Documentatia trebuie corelata la norrma mai restrictiva:
1 loc/unitate plus 0,5 locuri pentru vizitatori la L2, sau
altd normé impussd de avizlegislatie locala.
Capacitatea finald de locuire va fi limitatd de
pesibilitatea reals de asigurare a parcérilor.

Avizele de utilita}i nu sunt substituite de PUZ, ci
conditioneazd realizarea. Dezvoltarea va putea fi
autorizatd numai cu extinderile necesare, pe domeniu
public sau in condifiile impuse de operatori. PUZ
creeazi cadrul pentru aceste extinderi.

Riscul pluvial se gestioneazi prin sistem separativ,
retentie, preepurare, evacuare controlatd si avize
ANIF/Apele Roméne, dupé caz. Mentinerea terenului
nereglementat nu rezolva problema; PUZ o transforma
Tntr-o obligatie tehnica verificabila.

SVP si SVV au functii diferite, dar complementare. SVV
nu este prezentat ca parc identic cu SVP, ci ca spatiu
verde de protectie, ecologic si neconstruibil, In plus,
RLU impune spatii verzi pe parcele.

Observatia este relevantd. Tocmai PUZ-ul permite
rezervarea/organizarea dotarilor si  serviciillor de
proximitate. Se poate intdri documentatia prin
precizarea etapizérii i a obligatiilor de amenajare
pentru dotarile previzute.

Protectia vecinilor se realizaazé prin retrageri, inaltimi,
norme de insorire, securitate, spatii verzi si distante
legale. Nu existd un drept absolut la mentinerea
terenului vecin neconstruit, dar existd obligatia ca
dezvoltarea s& nu produca inconveniente anormale.

Consultarea presupune analizarea s$i motivarea
preluérii/nepreludrii propunerilor. Ea nu este un vot sinu
conferd veto. Observatiile pot conduce la corectari si
conditionari, fard eliminarea solutiei urbanistice de
principiu.

6. Raspuns detaliat privind observatiile referitoare la L2

Solicitarea de eliminare completé a locuirii colective/compacte nu poate fi sustinutd urbanistic. intr-un
teritoriu aflatla limita dintre dezvoltéri deja constituite si infrastructuri majore, o solutie exclusiv L1 ar consuma
mai mult teren, ar mari lungimea infrastructurii necesare, ar reduce capacitatea de finantare a dotérilor de
proximitate si ar risca multiplicarea acceselor si a interventiilor izolate.
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L2 este propus ca element de ordine urbana: el concentreaza o parte a densitatii, o face vizibila in plan, o
supune indicatorilor §i avizelor, si permite autoritatii s conditioneze autorizarea de infrastructura. Aceasta
este preferabild unei dezvoltéari succesive, fragmentare, in care fiecare parcela ar solicita derogéri punctuale
fara viziune de ansamblu.

Se propune, pentru forma finald a documentatiei, ca RLU sa precizeze expres cd numarul de unitati locative
admis in subzona L2 este limitat cumulativ de POT, CUT, regimul de fnaltime, retrageri, spatii verzi, parcari,
norme ISU, avize edilitare si capacitatea infrastructurii. Aceasta precizare elimina interpretarea potrivit careia
o cifra estimativa din memoriu ar constitui un drept autonom de construire.

7. Raspuns detaliat privind proximitatea, retragerile si protectia vecinatatilor

Observatiile persoanelor situate n proximitate directa trebuie tratate distinct de observatiile generale privind
cartierul. Pentru fronturile sau strazile cele mai apropiate de amplasament, rdspunsul trebuie s3 evidentieze
ca protectia vecinatatii nu se realizeaza prin blocarea urbanizarii, ci prin retrageri, tranzitii de inaltime,
orientarea volumelor, spatii verzi de protectie, distante fatd de limite si verificarea Tnsoririi la faza de autorizare.

Pentru strazile aflate in proximitate medie sau indirectd, observatiile sunt relevante in principal pentru
mobilitate, capacitatea utilititilor si caracterul general al zonei. Tn aceste cazuri, nu se justifici o concluzie de
eliminare a L2 exclusiv pe baza adresei petentului, ci o verificare a impactului sistemic: trafic, acces, parcéri,
servicii si etapizare.

in raspunsurile individuale consideram ca observatia persoanelor este relevanti la nivel de cartier; pentru
efectele directe de vecinatate, acestea se verifica in raport cu amplasarea exacta a proprietatii, cu plansa de
reglementari si cu proiectele ulterioare de autorizare.

8. Raspuns privind beneficiarii loturilor atribuite in baza Legii nr. 15/2003

Unele observatii provin din zone care au fost ele insele rezultatul unor operatiuni de urbanizare compacta,
realizate pentru a permite locuinte pentru tineri, inclusiv prin loturi mai mici gi tipologii de locuire Insiruita sau
cuplata. Acest istoric nu reduce dreptul persoanelor respective de a formula observatii. Totusi, el este relevant
pentru analiza criticii generale impotriva L2 sau a locuirii compacte.

Nu se poate sustine coerent ca locuirea compacta este, in sine, incompatibild cu zona, in conditiile in care
chiar structuri rezidentiale existente au fost posibile prin documentatii urbanistice speciale care au adaptat
morfologia parcelara la un obiectiv public. Ceea ce trebuie verificat nu este existenta abstractad a L2, ci
amplasarea, scara, retragerile, infrastructura si efectele sale concrete.

Raspunsul catre astfel de petenti a fost formulat invocénd precedentul urbanistic al locuirii compacte care a
condus la posibilitatea de elaborare a PUZ-ului destinat tinerilor, ca argument de coerentd morfologica.

9. Raspuns privind traficul si infrastructura

Observatiile privind traficul sunt unele dintre cele mai importante si trebuie tratate cu seriozitate. Pozitia
elaboratorului nu trebuie sé fie aceea ca dezvoltarea nu va genera trafic, ci aceea cé traficul poate fi anticipat,
ierarhizat si conditionat prin PUZ, aviz de circulatie i, dacd autoritatea competentd solicit, studiu de
trafic/mobilitate.

Reglementarea terenului prin PUZ permite rezervarea terenurilor pentru drumuri, stabilirea profilelor,
instituirea etapizéarii si corelarea acceselor cu trama existentd si planificata. Tn lipsa PUZ, presiunea de
urbanizare ar putea aparea ulterior prin solutii parcelare mai putin coordonate.

Se propune ca forma finala sa indice expres cé autorizarea etapelor construite este conditionata de realizarea
tronsoanelor rutiere si edilitare aferente, precum si de respectarea avizului de circulatie. Aceasta conditionare
raspunde direct preocuparilor privind transferarea costurilor de infrastructura asupra comunitatii.
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10. Raspuns privind utilitatile, apele pluviale si securitatea la incendiu

Avizele de utilitati nu trebuie interpretate ca o garantie neconditionata a edificarii imediate, ci ca instrumente
de conditionare tehnica. Dezvoltarea va putea avansa numai in mésura in care extinderile de apa, canal,
energie, gaz sitelecomunicatii sunt proiectate, avizate, autorizate si executate conform cerintelor operatorilor.

Mentiunea operatorului de apé potrivit careia apele meteorice nu se descarca in canalizarea publica trebuie
tratatd ca o separare corecté a responsabilitatilor tehnice. PUZ propune un sistem propriu de gestionare a
apelor pluviale, cu retentie si evacuare controlata, sub rezerva avizelor ANIF/Apele Roméne, dupé caz.

in privinta debitului de incendiu, lipsa asumadrii de cétre operatorul public a presiunii/debitului necesar nu
echivaleazd cu imposibilitatea proiectului. Ea indicd necesitatea dimensionérii solutiilor de securitate la
incendiu prin proiecte tehnice si aviz ISU: hidranti, rezerve, statii de pompare sau alte solutii impuse de

avizator.

11. Raspuns privind spatiul verde si dotérile publice

Observatia conform céreia SVV nu este identic cu un parc public este corecta ca distinctie functionala. Ea nu
conduce nsé la excluderea SVV din sistemul verde al zonei. SVV are rol de protectie, ecologic, peisajer si
tehnic, iar SVP are rol recreativ. Impreuna cu spatiile verzi obligatorii de pe parcele, acestea compun un sistem
verde, nu o simplé cifra contabila.

Pentru dotarile de proximitate, inclusiv cele educationale, PUZ-ul nu trebuie prezentat ca surs# a problemei,
ci ca instrumentul prin care administratia poate crea rezerve, conditii si obligatii. O dezvoltare exclusiv
rezidentiald dispersatd ar face mai dificild sustinerea acestor dotdri. O structurd urband cu densitate
controlatd poate asigura masa criticd pentru servicii si dotéri locale.

Se poate accepta completarea documentatiei cu formulari privind etapizarea si conditionarea realizarii
dotérilor, fara eliminarea functiunilor rezidentiale propuse.

12. Raspuns privind drepturile civile ale vecinilor

Dreptul de proprietate sau folosintd al vecinilor este protejat, dar protectia sa se realizeaza prin norme
‘obiective: retrageri, inaltimi, distante, insorire, siguranta, parcare, zgomot in limite admise si conditii sanitare.
Acest drept nu include posibilitatea de a bloca orice reglementare urbanistica a terenului vecin.

intr-o formulare echilibratd, trebuie ardtat c& nemuljumirile privind intimitatea, umbrirea sau vatoarea

proprietéatilor sunt luate Tn considerare, dar nu pot conduce singure la respingerea PUZ in absenta unei
ncélcéri concrete a normelor. Verificarea detaliata se face pe amplasamentele viitoarelor clidiri, la autorizare,

n baza proiectelor tehnice si a studiilor cerute.
Astfel, observatiile sunt refinute ca solicitare de prudenta si conformare, nu ca temei pentru blocarea oricarei
forme de dezvoltare.

13. Clarificari si completari pe care elaboratorul le poate asuma in forma finala
Pentru a demonstra caracterul responsabil al demersului §i pentru a reduce riscul unor interpretari divergente,
elaboratorul propune urmatoarele clarificari ale documentatiei, fird modificarea solutiei urbanistice de
principiu:

¢ corelarea integrald a memoriului, RLU gi plangei de reglementsri privind POT, CUT, regim de Tnaltime, suprafete

si terminologie;
* precizarea expresd a normei de parcare aplicabile subzonei L2, cu aplicarea variantei mai restrictive daca exista

diferente intre piese;
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e mentionarea caracterului estimativ al numérului de unitati locative §i subordonarea acestuia indicatorilor
urbanistici, parcarilor, spatiilor verzi si avizelor;
e introducerea unei conditii de etapizare: nicio etapa de construire nu se autorizeaza fara infrastructura rutiera si

edilitara aferents;
e precizarea regimului SVV ca spatiu verde de protectie, cu interdictiile si servitutile necesare pentruintretinerea

canalului;
e conditionarea solutiei pluviale de avizele ANIF/Apele Roméane, dupé caz, si de proiectarea sistemului de

retentie/evacuare controlat3;
e mentinerea unei tranzitii urbanistice intre L1 si L2 prin retrageri, spatii plantate, orientarea volumelor si

verificarea insoririi la fazele ulterioare;
s transmiterea de raspunsuri individuale, in formule adaptate tipologiei observatiei si proximitatii declarate.

14. Concluzie si propunere de solutie administrativa

Fata de observatiile analizate, elaboratorul apreciaza cé acestea nu justificd respingerea documentatiei PUZ
si nici eliminarea de principiu a subzonei L2. Observatiile justifica, in schimb, consolidarea documentatiei prin
clarificari, corelari si conditii de etapizare, astfel incat dezvoltarea s& fie mai bine controlatd si mai
transparenta.

Solutia propusd prin PUZ este preferabilda mentinerii terenului intr-o stare de nereglementare sau unei
dezvoltari viitoare fragmentare. Ea permite administratiei sd impuna drumuri, retele, spatii verzi, proteciii,
avize, parcéri si conditii clare, transformand presiunea de urbanizare intr-un cadru verificabil.

in consecinta, solicitam respectuos ca U.A.T. Comuna Ghiroda s ia act de prezentul punct de vedere, sa l
aiba in vedere la intocmirea raportului informérii si consultérii publicului si sa permita continuarea procedurii
de avizare a documentatiei, cu integrarea clarificarilor tehnice indicate mai sus.

Prezentul punct de vedere poate constitui baza raspunsurilor individuale cétre persoanele care au solicitat
transmiterea unui raspuns la adresele personale, cu adaptarea formulei in functie de observatiile concrete si

de proximitatea fiecarui petent.

Cu consideratie,
Cristina Patrascu-Baba
arhitect-specialist RUR
S.C. Chrom Design SRL
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