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MEMORIU DE PREZENTARE

1.INTRODUCERE
1.1 DATE DE RECUNOAŞTERE A DOCUMENTAŢIEI

Denumirea lucrării: PLAN URBANISTIC ZONAL 
P.U.Z. - DEZVOLTARE ZONA SERVICII (SPATII ADMINISTRATIVE, 
FINANCIAR – BANCARE, COMERCIALE, ALIMENTATIE PUBLICA, 
SERVICII CUACCES PUBLIC, SERVICII PROFESIONALE SI SERVICII 
MANUFACTURARIERE), SPATII EXPO SI REGLEMENTARE UTILITATI 
EXTRAVILAN GHIRODA, JUD.TIMIS, 
CF 404312  -suprafata totala = 10.265mp

Beneficiar: SC OBA INDUSTRIE TIMISOARA SRL
CUI 11573453, J35/214/1999  Sediu: Timisoara, Jud.Timis

Proiectant general:               ARCHAEUS STUDIO Str.Cosminului, nr.3, Timisoara, 
Proiectant de arhitectura:  sc R2 Atelier srl, TIMISOARA, Str. Martir Silviu Motohon, nr.44, 

bl.146, ap.2
B.I.A. GHERASE ECATERINA LOREDANA, Sanmihaiu Roman, nr. 
529A, Jud.Timis, CIF 37122422

Data elaborării:      iunie 2021

1.2 OBIECTUL P.U.Z.
 Solicitări ale temei – program

Prezenta documentaţie are ca obiect realizarea în partea de nord a intravilanului comunei Ghiroda,   
la sud fata de drumul national DN6, a unei zone de servicii, cu reglementarea utilitatiilor pe terenul cu o 
suprafaţă de 10.265 mp teren. Zona aflată în studiu este identificată prin CF 404312  proprietar SC OBA 
INDUSTRIE TIMISOARA SRL. Delimitarea terenului studiat este făcută astfel: -DN6 la nord, parcele private la 
vest si est si strada Carpati si cartier Ghiroda in partea de sud. Pe terenul studiat nu se afla nici o constructie, 
trenul avand categoria de folosinta curt constructii si partial arabil pe zona de sud.

La comanda beneficiarului SC OBA INDUSTRIE TIMISOARA SRL,  pe terenul mai sus mentionat se 
doreste amplasarea unor zone de servicii si comert.

Prin acest proiect se au în vedere următoarele obiective: 
 asigurarea accesului la viitoarea zona de servicii si comert, în contextul zonei şi a legăturilor 

acesteia cu celelalte zone funcţionale din vecinătate;
 stabilirea funcţiunilor permise în cadrul acestei zone
 reglementarea gradului de constructibilitate a terenului
 parcelarea zonei
 rezolvarea circulaţiei şi a acceselor carosabile, rezervarea suprafeţelor de teren necesare 

viitoarelor drumuri
 propunerea infrastructurii tehnico – edilitare în vederea realizării de zona de servicii, comert 

si funcţiuni complementare 
Prin documentaţiile de dezvoltare urbanistică ale comunei Ghiroda, aceasta zona nu este 

reglementata.
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În vederea realizării obiectivelor propuse s-a eliberat de către Primaria Comunei GHIRODA,  
Certificatul de Urbanism nr. 150 din 17.02.2021, cu termen de valabilitate 2 ani,  prin care s-au solicitat 
următoarele:

 se vor respecta legea 350/2001 (republicata), HG525/1996, OMS 119/2014, H.G. 1076/8.07.2004, 
GM-010-2000, HCJT nr.115/2008, 

 se va explicita modul de acces la parcele, ar drumurile propuse se vor corela cu cele existente.

1.3. SURSE DOCUMENTARE
- P.U.Z. –uri aprobate în zonă
- Plan Urbanistic General al Comunei Ghiroda
- Ridicarea topografică utilizată pentru elaborarea prezentului PUZ.
-  Legea  nr.50/1991  republicata  privind  autorizarea  executarii  constructiilor  si  unele  masuri  realizarea
locuintelor cu modificarile ulterioare .
-  H.G.R.  525/1996  modificat  pentru  aprobarea  Regulamentului  General  de  Urbanism  cu  modificarile
ulterioare
-  G.N.009-2000-Ghid  privind  metodologia  de  elaborare  si  continutul  cadru  al  Planului  Urbanistic  Zonal
aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 175/N/16.08.2000 si cu Ordinul MLPAT nr.176/N/16.08.2000.
- Aceasta documentatie stabileste conditiile strict necesare dezvoltarii urbanistice a zonei, aceste prevederi
realizandu-se etapizat in functie de investitor –beneficiar, dar inscrise coordonat in prevederile de P.U.Z.

În urma analizării documentaţiilor de urbanism aprobate, se pot trage următoarele concluzii 
generale:

 amplasarea  în proximitatea drumului national DN6 îi conferă un potenţial de dezvoltare urbanistică;
 se  consideră  oportună  propunerea  unei  zone  de  servicii/comert/funcţiuni  complementare   în

proximitatea DN6
 soluţiile  propuse  pentru  rezolvarea  acceselor  pe  parcela în  zonă  vor  ţine cont  de  concluziile

documentaţiilor întocmite şi de avizele obţinute.
 echiparea edilitară  se  propune a se  dezvolta  cu noi  trasee şi  reţele  pentru alimentarea cu apă,

canalizări, gaze naturale, telefonie, etc. 

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII
2.1. EVOLUŢIA ZONEI

Explozia investiţiilor din ultimii ani a contribuit la sporirea solicitărilor de suprafeţe de teren dedicate 
dezvoltării de zone de servicii si comert (functiuni complementare) asta şi în contextual în care preţurile 
terenurilor din zonele adiacente Timişoarei sunt mult mai accesibile.

Prin  urmare,  datorită  bunei  poziții  pe  care  o  are  amplasamentul  –  atât  din  punct  de  vedere  a
traficului  și  circulațiilor  majore,  cât  și  din  punct  de  vedere  urbanistic  pentru  funcțiunea  propusă,  se
preconizează că acest tip de funcțiuni se vor dezvolta și în continuare 

  
2.2. ÎNCADRAREA ÎN LOCALITATE
Terenul studiat se află in partea de nord a comunei Ghiroda, fiind nefolosit in prezent.

Zona studiata este accesibila prin drumul national DN6 si de pe strada Carpati.
Parcela pentru care s-a initiat P.U.Z. este delimitata astfel:
 la nord: DN6
 la sud:str.Carpati
 la vest:parcela privata
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 la est:parcele private
2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Geomorfologic, amplasamentul aparţine câmpiei banatului, aspectul orizontal conferind stabilitate 
terenului.

Geologic, zona aparţine Bazinului Panonic, având un etaj inferior afectat tectonic şi o cuvertură 
posttectonică. La alcătuirea geologică a etajului inferior sunt prezente micaşisturi, paragnaise, cuarţite 
micacee, şisturi. Cuvertura posttectonică prezintă conglomerate, gresii, microconglomerate. Stratul superior 
prezintă depozite aluvionare cuaternare.

Pânza freatică permanentă se află la o adâncime de 2,3-3,9m, iar în perioadele cu exces de 
umiditate, pânza freatică urcă la 1,80m.

Adâncimea de îngheţ este de 0,60-0,70m. 
Datele geotehnice şi condiţiile de fundare recomandate urmează a fi verificate pentru fiecare 

amplasament pe care urmează a se construi.
În conformitate cu normativul P100/92 şi harta seismică, amplasamentul se găseşte în zona seismică 

de calcul D, cu o valoare a coeficientului seismic Ks=0,16 şi perioada de colţ Tc=1,0 sec.

2.4. CIRCULAŢIA
In  prezent  drumul  de  acces  la  parcela  se  realizeaza  prin  DN6 si  Str.Carpati  -  DE213/2.  Zona  de

construibilitate fata de drumul national este de 22 m fata de axul drumului. In aceasta zona de restrictie se
pot construi doar drumuri,parcaje/ alei sau spatii verzi.

Noua zona propusa va avea nevoie de lucrari rutiere si tehnico-edilitare in vederea realizarii  unei
infrastructuri adecvate noii functiuni a terenului.

   2.5. OCUPAREA TERENURILOR
Repartizarea pe folosinţă şi funcţiuni a suprafeţei zonei studiate este în prezent partial  agricol în

extravilan, partial curti constructii in extravilan.
Din punct de vedere juridic, parcela  pentru care s-a cerut Certificatul de Urbanism sunt repartizate

în felul următor: 
 C.F.404312 GHIRODA, , numar cad 404312  în suprafaţă de 10.265 mp, arabil extravilan, respectiv 

curti constructii, proprietari –  SC OBA INDUSTRIE TIMISOARA SRL
 S totală =1,0265 ha

În afara acestora, mai există în cadrul zonei studiate:
 terenuri cu destinaţia de agricola, aflate în proprietate privată 
 drumul national DN6 la nord

În stadiul actual, nu există zone de spaţiu verde amenajat.
Existenţa unor riscuri naturale în zona studiată sau în zonele vecine nu există. 
Principalele disfuncţionalităţi:

a) de circulaţie (au fost dezvoltate la punctul referitor la Căi de comunicaţie):
- accesele din   drumul DN6, respectiv str.Carpati, nu permite rezolvări coerente, fiind necesare intervenţii
suplimentare pentru asigurarea continuităţii drumurilor, precum şi iniţierea unor drumuri noi, compatibile cu
dezvoltarea unei zone de servicii, comert şi funcţiuni complementare; 
b) funcţionale
- nu sunt.

2.6. ECHIPAREA EDILITARĂ
a) Alimentarea cu apă şi canalizare 
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În apropierea zonei există proiectate reţele de alimentare cu apă şi canalizare, precum şi canale de
desecare care colectează excesul de umiditate din sol şi parţial apele de ploaie.
b) Alimentarea cu gaze naturale

În zona există reţea de gaze naturale.

d) Alimentarea cu energie electrică
Pe terenul ce face obiectul  Planului  Urbanistic  Zonal,  există linie electrica de inalta tensiune, cu

interdictie de construire de 12m fata de ax;

e) Telefonizare
În zonă nu există cabluri fibră optică, ce impun restricţii referitor la modul de executare al săpăturilor

în apropierea cablurilor existente. Pentru poziţionarea exactă a acestora s-a cerut un aviz de principiu de la
TELEKOM.

f) Reţea de televiziune în cablu
În zonă nu există reţea urbană de televiziune în cablu.    

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 si planurilor de urbanism.
Aceste analize de evaluare a problemelor existente de mediu vor fi:
 Relatia cadru natural –cadru construit
Interventiile in zona studiata vor avea in vedere ca toate constructiile şi amenajarile vor fi 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 plantate de 
protectie. Se va asigura si un balans optim intre suprafata ocupata constructii si suprafata rezervata 
spatiului verde pe parcele. Se va acorda atentie sportita nu doar la aspectul cantitativ al spatiilor verzi.
 Evidentierea riscurilor naturale si antropice
In urma studiului zonei s-a constatat ca nu este cazul nici de riscuri naturale, nefiind terenuri cu 
probleme de alunecare sau inundabile si nici de riscuri antropice.
 Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile echiparii 

edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona.
Interventiile propuse in cadrul zonei studiate nu vor prezenta riscuri pentru zona – nici cele
edilitare si nici caile de comunicatie propuse.
 Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Nu e cazul.
 Evidentierea potentialului balnear si turistic

Nu e cazul.

2.8. OPŢIUNI ALE POPULAŢIEI
In momentul de fata, pentru aceste parcele, nu exista interes public din partea populatiei. Cerințele

autorităților locale, precum și punctele de vedere ale factorilor interesați cu privire la organizarea viitoare a
zonei luate în studiu au fost următoarele:

 dezvoltarea unei trame stradale în corelare cu cea din P.U.G.-ul Ghiroda;
 asigurarea necesarului de spații verzi;

asigurarea utilităților necesare dezvoltării zonei într-o variantă de echipare centralizată.
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Prin realizarea unei zone de servicii/comert/functiuni complementare se creaza noi locuri de munca
si o posibila dezvoltare ulterioara a zonei.
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ

3.1.   CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
RIDICAREA TOPOGRAFICA
În scopul parcelării şi amplasării unor zone de servicii/ funcţiuni complementare, pe terenul studiat, 

a fost realizată ridicarea topografică. Aceasta a ajutat la  determinarea corectă a amplasamentului: lungimea 
laturilor parcelelor, poziţionarea faţă de parcelele vecine, poziţionarea fata de drumuri, fata de intravilanul  
localitatii Ghiroda. De asemenea sunt indicate cele mai apropiate reţele de electricitate. Suportul grafic 
pentru partea desenată a prezentului PUZ are la baza ridicarea topografică realizată.

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.
În P.U.G-ul, in lucru, al comunei Ghiroda aceasta zonă nu este reglementata. Folosinta actuala – 

agricol/ curti constructii in extravilan, nereglementata din punct de vedere urbanistic. PUG-ul in lucru are in 
vedere realizarea:

● Strada Carpati are prevazut un profil de 20m

● La strada Carpati este prevazuta o zona verde de protectie de  15m

● largirea profilului stradal pentru DN6 

3.3.VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
In apropierea terenului exista canale de decare, in partea din sud – est a terenului.
Se propune punerea în valoare a cadrului natural existent.  Astfel, se prevăd spaţii verzi  în proporţie 

de 20 % pentru suprafata parcelelor de servicii propuse, precum şi spaţii verzi de-a lungul străzilor nou 
proiectate.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULAŢIEI

Propunerea de rezolvare a accesibilităţii terenurilor din zona studiată prin documentaţia de faţă 
presupune rezolvarea accesului  pe parcelele propuse printr-un acces  cu zona de intrare dinspre Timisoara, 
si iesire spre Lugoj, printr-o parcela de drum de acces cu drept de servtute pentru una dintre parcele nou 
propusa,  si un al doilea acces cu zona de intrare/ iesire in ambele sensuri  pentru parcela propusa dinspre 
str.Carpati.

Drumurile si platformele de parcare interioare vor fi proiectate conform legislatiei actuale. Toate 
drumurile proiectate din incinta vor fi dimensionate de proiectantul drumar.

Apele meteorice de suprafaţă vor fi colectate prin rigole, ce vor stocate in vederea udarii spatiilor 
verzi (vezi lucrări edilitare).

3.5. ZONIFICARE FUNCŢIONALĂ – REGLEMENTĂRI, BILANŢ TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

Intervenţiile  urbanistice  propuse,  au drept  scop eliminarea disfuncţionalităţilor  semnalizate şi  au
condus la următoarele principii de lucru:

- generarea unei zone pentru comert/servicii si functiuni complementare, ce va fi introdusă
în intravilanul extins al comunei Ghiroda – 3 parcele (parcelele 3,4,5); 

- asigurarea accesului în zona studiată; Crearea unui drum de servitute de trecere in favoarea
parcelelor 3 si 4, precum si rezolvarea acceselor dinspre strada Carpati, respectiv DN6.
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- rezervarea  suprafeţelor  de  teren  pentru  spaţii  verzi  pentru  fiecare  parcela  nou  creata.
Suprafata minima de spatiu verde va fi de 20% pentru fiecare parcela nou creata.

- Regim de inaltime maxim P+2E+M, POT max. = 50%, CUT max. = 1, H max. = 15m

- corpurile  de cladire  ce vor  fi  amplasate vor respecta zona de implantare din plansa 02
Reglementari urbanistice. Se interzice amplasarea cladirilor in afara zonei de implantare.

- Imprejmuirea va fi transparenta si  nu va putea depasi 2m. Eventual poate fi dublata de
vegetatie;

 Bilanț teritorial:

Investiția se va face gradat și etapizat. 
Imobilele propuse pentru mobilarea terenului nu sunt legate funcțional între ele astfel că există 

posibilitatea ca ele să aibă ulterior destinatari diferiți. Fiecare clădire/ parcela  va avea utilități proprii cu 
folosirea în comun a dotărilor edilitare majore: stații de pompare, bazin de retenție ape pluviale, post trafo, 
SRM.

S-au rezervat zone speciale pentru spații verzi și dotările edilitare.
Se vor asigura locuri de parcare pe domeniul privat.
Se vor respecta normele de igienă și normele PSI.
Se vor respecta prevederile din OMS119/2014:

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPĂRII EDILITARE

Lucrări necesare pentru asigurarea necesarului de apa potabila:
Alimentare cu apă
Suprafata totală a zonei studiate este de 10.265 mp; zona propusă spre studiu va avea din punct de 

vedere al zonificării funcţionale, destinaţia de servicii si comert, ce va fi introdusă ulterior în intravilanul 
extins al comunei Ghiroda.

           Alimentarea cu apă se va face prin extinderea reţelelor existente sau proiectate în zonă;
Canalizarea menajeră 

mailto:office@studioarchaeus.ro


România / Timisoara / str. Petre Râmneanțu 25A / 300586
mobil / +40 745637735

e-mail / office@studioarchaeus.ro
web site - www. studioarchaeus.ro   

Canalizarea menajeră se va face prin extinderea reţelelor existente sau proiectate în zonă;
Apele pluviale 
Apele de ploaie colectate de pe suprafetele betonate si acoperisurile cladirilor propuse se vor stoca 

intr-un bazin de retentie ape pluviale. Apele stocate se vor folosi la spalat platforme betonate sau udat spatii 
verzi din cadrul incintei.

ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA se va face de la reţelele existente în zonă. De la PT se vor 
realiza racorduri de joasă tensiune la fiecare obiectiv.

TELECOMUNICATII  Beneficiarul va comanda la operatorul de telecomunicaţii agreat proiect de 
telefonizarea obiectivelor pe baza unei teme de proiectare. Se va realiza un racord la reţelele existente.    

ALIMENTAREA CU GAZE NATURALE
Se va obtine avizul regiei de gaz pentru a obtine punctul de vedere. 

GOSPODARIE COMUNALA
Colectarea şi depozitarea deşeurilor menajere se va face  selectiv, controlat, în containere speciale,

urmând a fi evacuate periodic prin colectarea de către o firmă specializată, în baza unui contract.  
3.7. PROTECŢIA MEDIULUI

Dezvoltarea durabilă a aşezărilor umane obligă  la o reconsiderare a mediului natural sub toate 
aspectele sale: economice, ecologice şi estetice şi accentuează caracterul de globalitate a problematicii 
mediului. Raportul mediu natural – mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului în care utilizarea 
primului este profitabilă şi contribuie la dezvoltarea celui din urmă. Aplicarea măsurilor de reabilitare, 
protecţie şi conservare a mediului va determina menţinerea echilibrului ecosistemelor, eliminarea factorilor 
poluanţi ce afectează sănătatea şi creează disconfort şi va permite valorificarea potenţialului natural şi a 
sitului construit.

Prin regulamentul de urbanism se prevede asigurarea de minim 20% din suprafaţa privată (parcela nou
propusa) ocupată de spaţii verzi . Se prevăd plantări de zone verzi,  punerea în valoare a cadrului natural
existent.

 Spaţiile verzi vor fi de mai multe tipuri: gazon, pomi şi plante decorative
 Depozitarea controlată a deşeurilor:  colectarea şi  depozitarea deşeurilor menajere se va face pe

controlat,  în  containere speciale,  urmând a fi  evacuate periodic  prin colectarea de către o firmă
specializată, în baza unui contract.  

 Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate: nu e cazul
 Refacerea peisagistică şi reabilitarea urbană: nu e cazul
 Valorificarea potenţialului turistic şi balnear: nu e cazul
 Eliminarea disfuncţionalităţilor din domeniul căilor de comunicaţii  şi  al  reţelelor edilitare majore:

zona studiată este caracterizată de existenţa terenurilor ce au avut caracter arabil, accesul făcându-
se  prin  intermediul  drumurilor  de  exploatare  existente.  Trecerea  acestor  terenuri  la  o  altă
funcţionalitate, presupune şi asigurarea unor alte criterii de accesibilitate a terenurilor, din punct de
vedere al circulaţiei rutiere. 

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ

Pentru toate lucrările rutiere propuse se impune rezervarea suprafeţelor de teren necesare. 
Eliberarea autorizaţiilor de construcţie se va face cu impunerea măsurilor necesare de asigurare a

condiţiilor juridice pentru finalizarea măsurilor de modernizare a circulaţiei.
4. CONCLUZII, MĂSURI IN CONTINUARE
Prezentul studiu  se   încadreaza în tendinţele de dezvoltare urbanistică şi a studiilor şi proiectelor

elaborate  anterior,  răspunzând  nevoilor  actuale  şi  viitoare  de  dezvoltare.   Principalele  categorii  de
intervenţie  vor  fi  cele  legate  de  modernizarea  circulaţiei,  extinderea  infrastructurii  tehnico  –  edilitare,
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realizarea de spaţii verzi şi zone construite, precum şi asigurarea funcţiunilor  de servicii si comet necesare
unei astfel de dezvoltări.

Ţinându-se  cont  de  tendinţele  de  dezvoltare  a  zonelor  adiacente  DN6, în  extravilanul  localităţii
Ghiroda,  trebuie  asigurată  atât  infrastructura  necesară,  cât  şi  posibilităţile  de  cooperare  şi  corelare  a
terenurilor din zonă, în vederea generării unor soluţii coerente din punct de vedere urbanistic, realizând un
climat prielnic funcţiunii de servicii si comert, imbunătăţind calitatea vieţii.
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