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MEMORIU GENERAL

1.INTRODUCERE

1.1Date de yecunoastere a documentatiei

1.1 Denumirea lucrdrii: PLAN URBANISTIC ZONAL — INTRODUCERE TEREN
IN INTRAVILAN CU DESTINATIA: ZONA UNITATILOR DE
PRODUCTIE INDUSTRIALA, SERVICII, DEPOZITARE
(Zona TAi) Zona Ind. ,,Sesul de Jos”com. GILAU, jud. CLUJ
1.2 Amplasamentul fucrérii: com. Gildu, sat Gildu, extravilan,
Zona Ind, ,,Sesul de Jos”, fn.
1.3 Beneficiar: Ganea Elisei, Statele Unite ale Americii,8359.W Audrey LN Peoria
AZ85382-8097
1.4 Proiectant:SC DRUCONSULT SRL, Cluj-Napoca
1.5 SCDRUCONSULT SRL, Cluj-Napoca
RO 14918743, J12/1900/2002,
Str.Povarnisului,nr.7, Cluj-Napoca,
Email: druconsult2002yahoo.com
Tel.0731009322

1.2 Obiectul lucrarii
Lucrarea isi propune includerea n intravilan a unei suprafefe de teren apartinind
beneficiarului, situate in extravilanul localitatii Gilau, pentru care existd solicitéri si
conditii favorabile de construire.

1.3 Surse documentare

Ia elaborarea lucrarii au fost consultate si utilizate urmétoarele:
— Plan urbanistic general al comunei Gildu, jud. Cluj si Regulamentul local de

urbanism aferent;
— Ridicare topograficd a parcelelor studiate si a imprejurimilor, Intocmitd de SC

GPS EXPERT SRL, cu AUT. cunr, RO-B-J,NR.1258




— BExistd Aviznl de oportunitate nr. 74/29.09.2021, eliberat de Consiliul judefean
Cluj, prin care se stabilesc anumite conditii de realizare a PUZ.

— S-a obtinut Certificatul de urbanism nr, 222/03.08.2021, penru intocmirea unui
Plan urbanistic zonal de introducere a terenului in intravilan cu destinatia de
yzona de unititi de productie”. Prin certificatul de urbanism sunt precizate
anumite conditii specifice zonei functionale preconizate, rezultate din
prevederile Regulamentului local de urbanism al Comunei Gilau.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARIH

2.1 incadrarea in localitate

Zona studiatd se afli in estul localitifii Gildu, adiacent Zonei industriale ,,Sesul
de Jos” — Trupul 7 — UTR TAi4 - la limita cu Comuna Floresti, in apropierea nodului
de acces la Autostrada TRANSILVANIA.

Adiacent spre sud si desparfit de drumul de acces, se afld trupul de intravilan
ocupat de diferite unitdfi de productie, servicii si depozitare. Extinderea intravilanufui
va reprezenta deci o amplificare a intravilanului existent cu funcfiuni similare.

2.25ituatia existenta

Parcela studiata este identificata dupd cum urmeazé:

- la nord de drumul de acces la Zona Industriala ,,Sesul de Jos™:

- proprietar: Ganea Elisei:

- CF 56640, nr. cad. 56640, s = 4528 m?

- Categoria de folosin{d, conform CF: arabil in extravilan.

Parcela este delimitati de: drumul de acces, spre sud, si de proprietdfi ale
persoanclor fizice sau juridice spre est si vest,

Spre nord se Invecineazi cu canalul colector adiacent digului ce mérgineste spre
sud canalul de derivatic a Somesului, aparinind SC Hidroelectrica SA.

2.3 Evolutia zonei

Zona studiatd este in vecindtatea Zonei Industriale ,,Sesul de Jos” — Trupul 7 —
UTR YAi4 — a localititii Gildu, destinatid unitifilor industriale, de depozitare sau
prestiri de servicii, precum §i a drumului national DN 1 si a nodului de acces la
Autostrada ,,Transilvania”,

Parcelele si terenurile invecinate au fost utilizate ca teren agricol pind la
fnceputul anilor 1990, c¢ind au devenit atractive pentru activitdfi productive sau de
depozitare.




Zona este una din ariile de interes major de pe teritoriul comunei, fiind favorabil
situatd fats de ciile de comunicatie si dispunind de dotdri edilitare minimale — refea
publici de energie electricd, telefonie, apa-canal §i gaz — realizate de investiforii din
zoni sau de adminstratia publicé locald.

in curs de promovare existd documentatii pentru realizarea refelelor publice de
api, canalizare, precum si pentru finalizarea modernizarii drumului de acces.

Extinderea intravilanului va reprezenta o amplificare a intravilanului existent cu
functiuni similare.

2.4 Elemente ale cadrului natural

Terenul este constituit din terasa inferioard a Somegului Mic; altitudinea medic
este de cca. 387 m, cu o configuratic plani si o ugoard pantd S-N (cca. 1,8 %). Subsolul
este constituit dintr-un strat de balast, cu grosimi apreciabile, pe un pat de marne.

in prezent, terenul este cartat ca teren extravilan in conformitate cu CF.

2.5 Echiparea edilitard. Circulatia

Zona este echipati edilitar cu refele publice de energie electrici de medie i joasa
tensiune, din care se alimenteaz4 si incintele industriale existente,

Zona dispune de dotdri edilitare minimale — refea publicd de energie electricd,
apa-canal, telefonic §i gaz — realizate de investitorii din zond sau de administrafia
publica locald.

Zona este accesibild din DN 1 printr-un drum de acces asfaltat; ld{imea acestuia
este variabild, de 9 m tn medie, cu posibilitéti de ldrgire pind la 10-12 m.

In curs de promovare existd documentafii pentru finalizarea modernizarii
drumului de acces, teren apartinind domeniutui public al Comunei Gilau.

2.6 Probleme de mediu, evidentierea riscurilor naturale si antropice

Terenul este situat pe terasa 1fului Somegu Mic si nu este inundabil sau afectat de
croziune sau de aluneciri de teren. Activitatea propusd, de parc logistic, este
generatoare de poluare prin gazele de esapament, zgomot §i praf.

Parcela studiata va constitui o platform# carosabila, pe care se va amplasa hala
de depozitare. Se va asigura colectarea, pre-epurarea si conducerea apelor de pe
platforma in canalul colector adiacent parcelelor spre nord.

Obiectivele ce se vor amplasa vor trebui racordate obligatoriu la refelele publice
de utilititi din zon#, in special canalizarea apelor uzate menajere.

2.7 Solicitdri ale beneficiarului, Obiective de utilitate publica




Avind in vedere situarea terenului si perspectivele de dezvoltare a activitafilor
economice In zon#, beneficiarul doreste realizarca unui Pare logistic.

fn ceea ce priveste obiectivele de utilitate publics, acestea sunt realizate prin
prija investitorlor din zond sau de catre adminstratia publicé locald,

3..PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Conchuzii ale studiilor de fundamentare; valorificarea cadrului natural

Avénd In vedere caracteristicile terenului, ca gi cele ale zonei invecinate, zona
studiatit este favorabilit amplasérii unor obiective de productie industriali, servicii
sau depozitare (UTR — subzona IAi).

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Planul urbanistic general al Comunei Gildu, aprobat la sfirsitul anilor "90 nu
prevede dezvoltiri pentru zona in cauzi, datoritd elabordrii sale intr-o perioadd In care
nu se cunogteau cu exactitate perspectivele de dezvoltare ale zonei. Prin realizarea
Autostriizii ,, Transilvania” , cu nodul de acces la aceasta, interesul pentru zona continud
sé creascd.

Prin Planul Utrbanistic General in curs de actualizare zona ,,Sesul de Jos”,
inclusiv parcelele studiate, este destinatd acivitétilor industriale, de prestéri servicii si
depozitare (UTR 8).

3.3. Zonificarea functionali — reglementiri, indici wurbanistici, bilang
teritorial

Terenul introdus n intravilan prin prezenta documentaie se va incadra In Zona
functionald 1Ai, destinati producici industriale, depozitarii si prestérilor de servicii,
constituind o extindere a zonei deja prezente — Trupul 7 — UTR TAi4,

Potrivit intentiilor beneficiarului, terenul va fi destinat realizdrii unui Parc
logistic.

Iimita intravilanului propus urmeazi in general limita parcelelor cadastrale.

Reglemetirile urbanistice fin seama de prevederile RLU pentru zona functionald

IA1L

Functiuni, utilizare functionala:
Pentru zona de activititi industriale, depozitare, prestdri servicii se propun:




-activitifi industriale si prestdri servicii generatoare de zgomot sau alte
inconveniente pentru zona de locuit;

~constructii pentru prestari servicii productive;

-spatii de depozitare, inclusiv magazine —depozit;

-patcari.

Conditii de amplasare, echipare si conformare a constructiilor si retelelor

Conditiile de amplasare: clddirile se vor amplasa cu o retragere de la limita
proprietitii inspre latura esticd de 2,00 m, iar fafd de celelalte limite sau intre ele, de
jumitate din indl{imea la cornisé, dar nu mai pufin de 6,00 m.

Parcirile se vor amenaja in cadrul fiecdrei unitdfi, respectdndu-se necesarul
previzat de Regulamentul General de Urbanism (anexa 5).

Tn functie de suprafata incintei un loc de parcare este prevazut pentru:

-100 mp de incintd mai mare de 1000 mp

Spatiile verzi vor reprezenta min. 15 % din suprafata incintei.

Utilitati

In cazul in care prin avizul fumizorului de utilitdfi, capacitatea existentd nu
asigurd necesarul de consum al obiectivului propus, sporirea capacitatii refelei publice
se va face pe cheltuiala investitorului, cu exceptia cazului in care administratia publici
locala decide altfel.

Indici urbanistici

P.O.T. - Pentru fiecare unitate industriald ce se va amplasa in zona IAi procentul
maxim de ocupare a terenului nu va depasi 70%.

C.U.T. - In functie de capacitatea, profilul si tehnologia preconizatd In unitatea
ce se va amplasa se va urmdri o utilizare cat mai rafionala a terenului aferent. CUT
maxim va fi de 2.

Tnaltimea constructiilor se va stabili in functie de procesul tehnologic, dar nu va
depasi 2 nivele supraterane (15 m) , cu excepfia instalatiilor tehnologice.

Distanta intre clidirile de pe aceeasi parceld va fi de jumatate din Indltimea
cladirii celei mai nalte, dar nu mai putin de 6 m.

Amplasarea cladirilor fafdl de limita proprietatii se va face la min. 6,00 m, exeptie
spre latura esticd unde distanfa de amplasare fafd de limita este 2,00 m.

fn rest, se vor respecta prevederile gi conditiile din RLU afrerent PUG Gilau,

Bilant teritorial
Bilanful teritorial s-a facut pentru parcelele propuse pentru introducerea in
intravilan. In varianta existent si propus, bilanful va fi dup cum wrmeaza:
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Bilant teritorial (m?)

Zond functionald Existent Propus
m? % m? %
Total suprafatd de teren, din care: 4528 100 4528 100
TAE | Teren agricol in extravilan 4528 100 - -
TAi Zona de productie, servicii, depozitare 0 0 4528 100

3.5. Modernizarea circulatiei :

Accesul la teren se va face pastrindu-se si modeunzmdu -se actualul drum de
acces din DN 1. Modernizarea drumului este previzutd in lista de investitii a
administratiei publice locale.

Drumul va fi constituit, in varianta finals, din 3 benzi — 9,00 m — cu trotuare de
1,5 m de fiecare parte - rezultind o 1d{ime totald de 12 m.

Se vor prevedea retrageri ale obiectivelor proiectate la 6 m de la aliniamentul
propus spre stradd, la minimum 11 metri din axul drumului.

Modernizarea drumului de acces se va putea realiza in conditiile unui parteneriat
public-privat, tinind seama de interesele convergente ale beneficiarilor si administr aiei
publice locale, si de necesitatea realizdrii refelelor publice de utilitagi.

Circulagia in incinti se va solufiona in functie de profilul activitafilor ce se vor
desfagura si de fluxurile tehnologice.

3.6. Dezvoltarea echipirii edilitare
Hchiparea edilitari existentd s-a facut in paralel cu modernizarea parfiald a
drumului de acces §i a constat n introducerea refelelor publice de apd, canalizare i
gaz, siin pr elungirea sau devierea 161;61@1 existente de alimentare cu energie electricd.
fn cazul in care se va ivi nevoia dezvoltirii refelelor de utilitati, amplasarea
refelelor se va face pe domeniul public — drumul de acces — care dispune de o ldfime
suficientd pentru aceasta.

3.7. Protectia mediului

3.7.1. Conform_ HG 1076/2004 privitoare la evaluare impactului _asupra
mediului pentru planuri si programe, anexa I ,, Criterii pentru_determinarea efectelor
semnificative potentiale asupra mediului ™

a) Caracteristicile planurilor §i programelor cu privire, in special la: gradul in
care planul sau programul creeazdi un cadru pentru proiecte §i alte actividfti viitoare,
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fie in ceea ce privegte amplasamentul, natura, mdrimea i conditiile de functionare, fie
in privinfa alocarii resurselor,

Planul urbanistic zonal coordoneazd dezvoltarea urbanisticd integrati a zonei
studiate si asigurd corelarea programelor de dezvoltare wrband a zonei cu Planul
Urbanistic General. In privinta alocirii resurselor, el creeazd un cadru pentru proiecte i
alte activitati viitoare.

b} Gradul in care planul sau programul influenfeazd alte planuri si programe,
inclusiv pe cele in care se integreazd sau care derivd din ele;

PUZ-ul in cauzd este o documentafie de urbanism derogativd deoarece modifica
funcfiunea terenului studiat. Zona studiati este in vecindtatea zonei de productie
industriald, depozitare si servicii. Vecindtatea acesteia nu influenteazd negativ noua
functiune propusd, care este din aceeasi categorie — depozit logistic.

¢) Relevanta planului sau programului in/pentru integrarea considerafiilor de
mediu, mai ales din perspectiva promovdrii dezvoltdrii durabile;

PUZ-ul vine sa argumenteze dezvoltarea gi reglementarea zonei, completindu-se
cu un depozit logistic. Se vor folosi materiale si metode de construire certificate, prin
reglementérile prezentului PUZ, respectindu-se cerinjele dezvoltdrii durabile.

d) Problemele de mediu relevante pentru planul propus,

Din punct de vedere al mediului nu exista riscuri majore derivate din functiunea
propusi; se va asigura colectarea si tratarea apelor uzate menajere si a celor colectate
de pe platforme,

Lucrdrile de refele edilitare (apa, canalizare menajerd g1 pluviald, curent electric)
vor fi proiectate conform normelor in vigoare.

e) Relevanta planului sau programului pentru implementarea legislatiei
nationale si comunitare de mediu,

Proiectarea, executarea lucrdrilor si exploatarea obiectivului se vor face cu
respectarea legislatiei nationale si comunitare de mediu,

3.7.2 Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire, in
special, la:

a) Probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor,
Probabilitate sigurd, pe termen lung; efectele adverse asupra mediului pot deriva
din nerespectarea conditiilor de functionare.

b) Natura cumulativa a efectelor;
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PUZ-ul nu genereazi efecte negative altor planuri si programe.

¢) Natura transfrontaliera a efectelor,
PUZ-ul nu influenteaza alte planuri gi programe, inclusiv pe cele in care se
integreazi sau care derivd din ele, astfel nu existd efecte transfrontaliere.

d) Riscul pentru scnéitatea umand sau pentru mediu (de exemplu, datoritd
accidentelor);

Nu exista risc pentru séndtatea umand. Tinind cont de specificul activitatii, in
zon#, nu existi emisii de noxe peste normele admise.

e) Mirimea §i spafialitatea efectelor (zona geograficd gi mdrimea populatiei
potential afectate);

Efectcle generate de acest plan sunt de mici dimensiuni raportate la mérimea
localitatii.

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

- caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural;

- depasirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului;

- folosirea terenului in mod intensiv;

Terenul in cauza nu va fi folosit in mod intensiv. In urma amenajdrilor propuse,
procentul de ocupate cu constructii al terenului (POT) va fi de max. 70% iar
coeficientul de utilizare (CUT) va fi de 2.

Procentul de spaiii verzi in incinté va fi de min, 15 %

g) FEfectele asupra zonelor sau peisajelor care au un stafut de protejare
recunoscut pe plan national, comunitar sau international.

Nu exista efecte asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare
recunoscut pe plan national, comunitar sau international.

3.8. Obicctive de utilitate publica

Obiectivele de utilitate publici preconizate in vederea dezvoltérii zonei sunt cele
ce privesc fmbunatdfirea echiparii edilitare — finalizarea modernizari drumului de
acces.

Pentru protectia Canalului de derivatie aparfinind SC HIDROELECTRICA SA
se va prevedea o zond de proteciic de 5 m ldfime de la limita proprietafii, conform
prevederilor din Anexa la Legea Apelor nr. 107/1996.
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4. CONCLUZII, MASURI iN CONTINUARE,
Realizarea operatiunii de introducere a terenului in intravilan nu are consecinte

nefavorabile asupra vecinititilor sau bunej funcfiondri a zonei; de asemenea nu impune
realizarea de investitii ale ciror costuri si fie suportate de administratia publics locals.

Planul Urbanistic Zonal se constituie intr-o corelare & reglementdrilor stabilite
prin Regulamentul local de urbanism cu solicitirile temei-program i situagia din teren,
stabilind elementele urbanistice de amplasare pe parceld, accese, retrageri, regim de
indlfime, echipare edilitari, utilizare functional a terenului,

Dupi avizarea si aprobarea lui conform legii, beneficiarul va solicita eliberarea

Autorizafiei de construire, in bava proiectului de executie care va respecta cele
prevézute in Planul urbanistic zonal gi in Regulamentul aferent.

fntocmit,
Arh. Sorin M. Cosoveanu

Ing. Nicula Liliana-Maria
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