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ANEXE 
 

1. CERTIFICAT DE URBANISM   nr.  214  din   05.05.2023 
2. C.F. nr. =  401165  ; nr.cad.= 401165 
    C.F. nr. =  407231  ; nr.cad.= 407231 

               C.F. nr. =  406193  ; nr.cad.= 406193 
               C.F. nr. =  406194  ; nr.cad.= 406194 

 

 

 

 

 

PIESE DESENATE 
 

U01 PLAN DE INCADRARE  1 :20 000 
U02 PLAN DE INCADRARE IN PUG GHIRODA (existent) 1 :10 000 
U03 PLAN DE INCADRARE IN PUG GHIRODA (in lucru) 1 :10 000 
U04 SITUAŢIA EXISTENTA  1 :1000 
U05 REGLEMENTᾸRI URBANISTICE 1 :1000 
U06 POSIBILITᾸŢI DE MOBILARE URBANA 1 :1000 
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PROIECT NR 002/2022                                                  MEMORIU  
 

1.     Introducere 
 
1.1.   DATE DE RECUNOAŞTERE A DOCUMENTAŢIEI 

 
Denumirea lucrării:   PLAN URBANISTIC ZONAL 

     „ Extindere si modificare Plan Urbanistic Zonal aprobat cu  
H.C.L. nr. 39/29.04.2009 – Hala servicii si depozitare”  

    Jud. Timiş, Com. Ghiroda, DN 6 
Teren arabil extravilan 
C.F. nr. =  401165  ; nr.cad.= 401165 
C.F. nr. =  407231  ; nr.cad.= 407231   

                                         C.F. nr. =  406193  ; nr.cad.= 406193 
                                                     C.F. nr. =  406194  ; nr.cad.= 406194 

     

Nr. proiect:    002 / 2022 
 
Beneficiar:   S.C. TRANSPOL SERVICE S.R.L. 
 
Data elaborării:   mai 2023 
 
Faza de proiectare:  PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.) 
 

 
1.2.   OBIECTUL LUCRĂRII 

 
 Documentaţia în fază de P.U.Z. : „ Extindere si modificare Plan Urbanistic Zonal 
aprobat cu H.C.L. nr. 39/29.04.2009 – Hala servicii si depozitare”, a fost întocmită la cererea 
beneficiarului S.C. TRANSPOL SERVICE S.R.L. în conformitate cu contractul nr. 002 din 30.03.2022.  

Obiectul studiului documentaţiei de faţă îl constituie 4 parcele de teren având o suprafaţă totala 
de 32 166 mp în extrasele de carte funciară şi 32 166 mp măsuraţi pe teren. Parcelele se află în 
proprietatea beneficiarului S.C. TRANSPOL SERVICE S.R.L. 

Documentaţia P.U.Z. este întocmitã în conformitate cu cerinţele Certificatului de Urbanism nr. 
214 din 05.05.2023 emis de PRIMᾸRIA COMUNEI GHIRODA anexat pentru conformarea unei zone 
cu servicii si depozitare pe terenul studiat şi are ca scop propunerea unei modalităţi de intervenţie în 
zona studiată şi definirea normelelor pentru amplasarea viitoarelor construcţii. 

Obiectul documentaţiei este: trasarea viitoarelor drumuri, profilarea lor în funcţie de trama 
stradală existentă a localităţii, propunerea unor posibile constructii gândite în vederea dezvoltării zonei 
de dotari si servicii, toate acestea ţinând cont de evoluţia preconizată de dezvoltare a acestei zone.  

Planul urbanistic zonal de faţă propune o dezvoltare a terenului în vederea construirii unei zone 
de servicii si dotari şi a fost întocmit pe baza ridicării topografice actualizate, propunerile 
subordonându-se Planului Urbanistic General al Comunei Ghiroda, existent şi în curs de autorizare. 

Prin această documentaţie se stabilesc condiţiile de amplasare şi executare a construcţiilor cu  
respectarea condiţiilor particulare de amplasament, vecinătăţi şi cerinţe funcţionale şi realizarea unor 
lucrări rutiere şi tehnico – edilitare necesare creării unei infrastructuri adecvate. 
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1.3.   SURSE DOCUMENTARE 
 

− Planul Urbanistic General al Comunei Ghiroda, existent şi în curs de autorizare 

− Ridicarea topografică actualizata 

− P.U.Z.-uri vecine aprobate 
 

Documentaţia s-a elaborat în conformitate cu: 
− ,,Ghidul privind metodologia de elaborare şi conţinutul-cadru al planului urbanistic zonal" aprobat 
prin Ordinul nr. 176 / N / 16.08.2000 al M.L.P.A.T.; 

− Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G. 525 din 27.06.1996; 

− Ordinul ministrului Sănătăţii nr. 536 din 26.06.1997 pentru aprobarea Normelor de igienă şi a 
recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei; 

− Ordinul ministrului Sănătăţii nr. 994/2018 pentru medificarea si completarea Normelor de igienă 
și sănătate publică privind mediul de viață al populației, aprobate prin Ordinul ministrului sănătății 
nr. 119/2014; 

− Hotărârea Consiliului Judeţean Timiş nr. 87 din 14.12.2004 privind aprobarea unor reglementări 
urbanistice şi indicatori teritoriali obligatorii pentru dezvoltarile urbane din extravilanele oraşelor şi 
comunelor din Judeţul Timiş; 

− Hotărârea Consiliului Judeţean Timiş nr. 115 din 27.11.2008 privind aprobarea reglementărilor şi 
indicatorilor urbanisticipentru dezvoltarea zonelor cu potenţial de edificare urbană din judeţul Timiş 

− Legea nr. 350 / 2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismului 

− Legea nr. 54 / 1998 privind circulaţia juridică a terenurilor 

− Legea nr. 50/1991 republicată privind autorizarea executării construcţiilor şi unele măsuri pentru 
realizarea locuinţelor 

− Codul Civil. 
 

2.    Stadiul actual al dezvoltării 
 

2.1.   EVOLUŢIA  ZONEI 
 
Datorită calităţii cadrului natural existent şi a poziţiei faţă de principala cale de acces  

- DN 6 -, zona aleasă pentru realizarea investiţiei se consideră a fi una deosebit de favorabilă pentru 
tema propusă de beneficiar. 

Pe terenul proprietate privata identificat prin C.F. nr. 401165 a fost aprobat un Plan Urbanistic 
Zonal pentru „Construire sediu firma pentru service auto, depozitare si comert” prin H.C.L. nr. 39 din 
29.04.2009, avizat prin aviz C.J.T. nr. 114 din 01.10.2008. 

Prin aceasta documentaţie de urbanism se propune extinderea acestei zone de servicii si 
depozitare si pe parcelele vecine, tot proprietatea privata a beneficiarului, identificate prin C.F. nr. 
407231, 406193, 406194. 

Prin P.U.G. al Comunei Ghiroda în tot acest teritoriu se preconizează dezvoltarea unei zone de 
funcţiuni complementare (servicii şi comerţ), în cooperare cu zona de comert si servicii a comunei 
Ghiroda. 
 
2.2.   INCADRAREA  IN  LOCALITATE 

 
Investitia propusă se va realiza pe 4 parcele de teren proprietate privată, în suprafaţã totală de 

32 166 mp., identificate prin Extrasele C.F. nr. 401162, 407231, 406193 si 406194, proprietatea S.C. 
TRANSPOL SERVICE S.R.L. Terenurile sunt situate în estul UAT Ghiroda, pe DN6 km548, conform 
planului de situaţie şi încadrare, anexat prezentei documentaţii. În urma aprobării PUZ, zona va fi 
inclusă în UTR cu destinaţia propusă de servicii si depozitare. În vecinatate există la ora actuală 
terenuri cu destinaţie similară sau agricolă. 
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Regimul juridic existent: 
- terenul identificat prin C.F. nr. 401165 

• este situat în intravilanul comunei Ghiroda si are destinatia curti-constructii. 

• terenul se află în proprietatea: S.C. TRANSPOL SERVICE S.R.L.  

• suprafaţa măsurată conform Extras C.F. : 16 679mp. 

• sarcini înscrise în C.F. – nu sunt.  
 

- terenul identificat prin C.F. nr. 407231  

• este situat în extravilanul comunei Ghiroda si are destinatia arabil. 

• terenul se află în proprietatea: S.C. TRANSPOL SERVICE S.R.L.  

• suprafaţa măsurată conform Extras C.F. : 7 348mp. 

• sarcini înscrise în C.F. – nu sunt.  
 

- terenul identificat prin C.F. nr. 406193  

• este situat în extravilanul comunei Ghiroda si are destinatia arabil. 

• terenul se află în proprietatea: S.C. TRANSPOL SERVICE S.R.L.  

• suprafaţa măsurată conform Extras C.F. : 5 505mp. 

• sarcini înscrise în C.F. – nu sunt.  
 

- terenul identificat prin C.F. nr. 406194  

• este situat în extravilanul comunei Ghiroda si are destinatia arabil. 

• terenul se află în proprietatea: S.C. TRANSPOL SERVICE S.R.L.  

• suprafaţa măsurată conform Extras C.F. : 2 634mp. 

• sarcini înscrise în C.F. – nu sunt.  
 
Terenurile studiate au o suprafaţă totală de 32 166mp. Acesta are o formă regulată în plan, cu 

lungimea frontului la sud (spre drumul national) de 150m, la vest de 217m, la nord 150m şi la est 
lungimea limitei este de 216m. Terenurile sunt amplasate pe partea stanga in sensul cresterii 
kilometrajului a liniei de cale ferata Orsova - Jimbolia (DF 100) intre km 564+184 si km 564+335 
pe o lungime de 150m. 
 

Acestea se învecineazã cu: 

− Limita estică a terenului este mărginită de terenuri agricole aflate în proprietate privată (C.F. 
nr. 403579). 

− Limita nordică a terenului este mărginită de linia de cale ferata DF100. 

− Limita vestică a terenului este mărginită de terenuri agricole aflate în proprietate privată 
(C.F. nr. 403843). 

− Limita sudică a terenului este mărginită de drumul national DN6. 
 
Vecinatati: 

• spre SUD –   100,00m distanta de la limita de proprietate pana hala industriala 

• spre EST – 700,00m distanta de la limita de proprietate pana la hala industriala 

• spre VEST - 280,00m distanta de la limita de proprietate pana la centura Timisoara 

• spre NORD –13,00m distanta de la limita de proprietate pana la linia de cale ferata 
 

Distantele fata de zonele cu protectie sanitara existente in zona obiectivului propus: 

• spre SUD-VEST – 1,5 km distanta pana la cea mai apropiata zona de locuit 
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Pe terenul proprietate privata identificat prin C.F. nr. 401165 a fost aprobat un Plan Urbanistic 
Zonal pentru „Construire sediu firma pentru service auto, depozitare si comert” prin H.C.L. nr. 39 din 
29.04.2009, avizat prin aviz C.J.T. nr. 114 din 01.10.2008. De asemenea, pe teren exista o constructie 
avand functiunea de „Sediu firma pentru service auto, depozitare si comert”, in suprafata construita de 
2400mp. 

Terenurile proprietate privata identificate prin C.F. nr. 407231, 406193 si 406194 sunt în 
totalitate neamenajat. Nu existã plantaţii, înalte sau joase, fiind utilizate preponderent pentru 
agricultură. Terenul este relativ plan şi orizontal având stabilitatea generală asigurată. 

În zonă nu existã factori de poluare de niciun fel. 
Terenul este relativ plan, în general de 20-60cm pe cea mai mare parte din lungimea terenului, 

având o diferenţă de 0,60 m între extreme.  
Cotele de nivel sunt măsurate în sistem RMN 1975 (referinţă Marea Neagră), iar sistemul de 

coordonate folosit este STEREO 70.  
Din punct de vedere seismic, terenul se încadrează în zona D cu Ts=1,0s şi Ks=0,16 echivalent 

gradului 7 M.K.S. de intensitate seismică faţă de care se va aplica sporul corespunzător clasei de 
importanţă a construcţiei. 
  
2.3.   ELEMENTE  ALE  CADRULUI  NATURAL 
 

Comunei Ghiroda este poziţionatã în partea centralã a judeţului Timiş, la est de municipiul 
Timişoara. 

Pentru acest teritoriu au fost furnizate date generale, constituind baza pentru studiile 
geotehnice ce vor trebui efectuate pentru fiecare amplasament în parte. 

Din punct de vedere morfologic, zona se încadreaza în marea unitate geomorfologicã 
Depresiunea Panonicã, în zona cea mai depresionarã a acesteia – Câmpia Tisei, unitatea Câmpia de 
Vest, subunitatea Câmpia Galatca – Bega, cu energie de relief redusã, având panta generalã sub 
0,5%.  

Alcãtuirea litologicã menţioneazã o mare eterogenitate de roci eruptive, metamorfice şi 
sedimentare. Zona de câmpie, reprezentând fundul colmatat al lacului Panonic este formatã dintr-o 
succesiune de straturi aluviale - argile, maline, lehnuri, nisipuri şi pietrişuri dispuse pe un fundament 
eruptivo - cristalin. 

Vegetaţia dominantã pe teritoriul comunei este cea ierboasã. Zonele cu arbori şi arbuşti sunt 
puţine. Fauna caracteristicã este cea de stepã reprezentatã de rozatoare ca: popândaul, hârciogul, 
soarecele de câmp, cârtiţa. Pãsãrile întâlnite sunt: vrabia, pitpalacul, graurul, cioara de semãnãturi, 
uliul gãinilor, coţofana. Fauna cinegeticã reprezentata de: iepuri, fazani, gâşte şi raţe sãlbatice, 
cãprioarele şi mistreţii. 

Seismic, în conformitate cu Normativul P 100/1992, zona se încadreaza în zona “D” (construcţii 
de medie importanţã) având KS =0,16 si TC =1,00 sec.  

Adâncimea maximã de îngheţ (conform STAS 6054/77) este de 0,70 m. 
Apa freatică este prezentă în straturile nisipoase şi în cele argiloase de grosime mai mare. 

Nivelul apelor subterane suferã fluctuaţii sezoniere, în funcţie de regimul pluviometric. 
Temperatura aerului:  

  - media lunară maximă + 20 - 28 C ( iulie- august ) 
  - media lunară minimă - 1 -  -2 C ( ianuarie ) 
  - temperatura medie multianuala a aerului 8,8gr C 
  - data medie a primului îngheţ 11 octombrie 
  - nr. mediu al zilelor tropicale [T max. > 30 gr. C]  8 zile/an 
  - durata medie de strălucire a soarelui 1924,1 ore/an 

Precipitaţii : 
  - media lunară maximă 70- 80 mm. ( iunie ) 
  - cantitatea medie multianuala a precipitaţiilor 660 mm/an 
  - număr mediu al zilelor cu ninsoare 28 zile/an  
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  - număr mediu al zilelor cu brumã  25 zile/an 
Vântul:   

- direcţii predominante: N-S 16 % E-V 13 % 
 
2.4.   CIRCULAŢIA 

Comunei Ghiroda are în componenţă doua localitati, Ghiroda si Giarmata Vii, având rolul de 
reşedinţă de comună. Distanţa Ghiroda si Giarmata Vii  este de 3,60 km, legătura fiind asigurată 
partial prin drumul judeţean DJ 609D Legătura cu comunele şi localităţile învecinate este asigurată pe 
cale rutieră. 

Drumul de acces pe terenul studiat este drumul national DN 6 având un profil stradal actual de 
15,00m. Prin aprobarea Planului Urbanistic Zonal prin H.C.L. nr. 39 din 29.04.2009 pe terenul 
identificat prin C.F. nr. 401165 a fost aprobat si un acces temporar pe teren din drumul national DN 6.   

Se propune astfel intr-o prima etapa, pastrarea acestui acces temporar si pentru PUZ-ul extins 
ce face obiectul acestui studiu. Accesul propus in aceasta etapa are un caracter temporar. 

In etapa 2 , se propune schimbarea accesului din prima etapa prin intermediul drumului 
colector propus prin PUG Ghiroda din sudul amplasamentului. Suprafeţele de teren necesare 
dezvoltării reţelei de drumuri a fost asigurata printr-o documentatie anterioara. 
 

2.5.   OCUPAREA  TERENURILOR 
Pe terenul proprietate privata identificat prin C.F. nr. 401165 a fost aprobat un Plan Urbanistic 

Zonal pentru „Construire sediu firma pentru service auto, depozitare si comert” prin H.C.L. nr. 39 din 
29.04.2009, avizat prin aviz C.J.T. nr. 114 din 01.10.2008. De asemenea, pe teren exista o constructie 
avand functiunea de „Sediu firma pentru service auto, depozitare si comert”, in suprafata construita de 
2400mp. 

Terenurile proprietate privata identificate prin C.F. nr. 407231, 406193 si 406194 sunt în 
totalitate neamenajat. 

 
2.6.   ECHIPAREA  EDILITARĂ 
 

Zona din care face parte parcela analizata în P.U.Z. nu este echipată edilitar cu reţele, nu 
dispune de un sistem centralizat de alimentare cu apă şi canalizare. 

Dotarea cu utilităţi a zonei va face obiectul proiectelor de specialitate. Gabaritele şi calitatea 
reţelelor vor fi avizate de deţinătorii de utilităţi. 

 
a. Alimentare cu apa si canalizare – situaţia existentă 

Conform avizului tehnic de amplasament S.C. AQUATIM S.A. nr. 56276 din 16.06.2023, în zonă 
nu există reţele de apă, canalizarea fiind rezolvată prin reţele locale pe fiecare amplasament. Pentru 
eventuale restricţii şi condiţii de realizare a unor potenţiale noi reţele  se va ţine seama de avizele 
deţinătorilor de reţele. 
 
b. Alimentarea cu gaze naturale 

Conform avizului de principiu DELGAZ GRID S.A. nr. 214239639 din 07.06.2023, pe terenul 
studiat există reţele de alimentare cu gaz. Pentru o eventuală racordare la reţele de distribuţie gaze 
naturale din zonă se va face un proiect care va fi înaintat deţinătorului reţelei publice. 

 
c. Alimentarea cu energie electrică 

Conform avizului de amplasament E-DISTRIBUTIE BANAT S.A. nr. 17761625 din 11.07.2023, 
pe terenul studiat există reţele de alimentare cu energie electrica a constructiei existente. 

Printr-un proiect de extindere va fi posibilă o racordare la reţeaua din zonă, care se va prelungi 
până la noul post trafo din incintă printr-o reţea pozată subteran. 
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d. Telefonizare 
Amplasamentul nu este afectat de instalaţii de telecomunicaţii si va fi posibilă o racordare la 

reţeua din zonă. 
 
e. Reţea de televiziune în cablu 

În zonă există reţea urbană de televiziune prin cablu. 
 

f. Retele termice 

 În zona studiata nu figureaza retele termice si de apa rece hidrofor existente. 

g. Retele apartinand regiei de transport 

Regia de transport în comun nu detine gospodarie subterana de cabluri electrice.  

 
2.7.   PROBLEME  DE  MEDIU 

 
 În zonă nu sunt prezente surse semnificative de poluare a mediului. 

Suprafaţa din perimetrul studiat, având în prezent folosinţa agricolă, nu prezintă nici un fel de 
surse de poluare a mediului. 

Zona studiată este lipsită de factori de poluare majori. In imediata vecinătate nu există agenţi 
economici cu degajari de noxe si poluare fonica.  
 Conditiile de autorizare a executarii constructiilor in aceasta zona vor avea in vedere pastrarea 
calitatii mediului natural si a echilibrului ecologic, avand in vedere caracterul zonei. 
 Prin intervenţiile propuse prin acest P.U.Z. - privind ocuparea terenurilor studiate cu funcţiuni de 
servicii nepoluante, reţele tehnico-edilitare (alimentare cu apă, canalizare, alimentare cu energie 
electrică) - zona se va transforma din mediu natural în mediu antropic, cu toate caracterisicile aferente. 
Ţinând cont de poziţia terenurilor, se va asigura un echilibru între suprafeţele ocupate de construcţii şi 
cele rezervate spaţiilor verzi. 
 
Diminuarea surselor de poluare 

In zonă nu sunt prezente surse semnificative de poluare şi nu se vor amplasa obiective care să 
determine poluarea zonei ( aer, apă, sol, etc.) 

Se prevede că zona studiată va fi ocupată succesiv cu funcţiunile propuse, în funcţie de 
dinamica procesului de dezvoltare locală. Solicitările investitorilor şi posibilităţile acestora de finalizare 
a lucrărilor vor determina declanşarea unor activităţi etapizate de construcţie. Astfel, este previzibil că 
lucrările de construcţii ce decurg vor afecta mediul pe timp limitat. 

Lucrările proiectate nu se constituie ca surse de poluare a solului şi subsolului. Toate obiectele 
subterane vor fi hidroizolate.  
 
Prevenirea producerii de riscuri naturale 
Riscuri de inundaţii. 

Apele pluviale de pe constructii vor fi preluate de jgheaburi şi burlane şi descãrcate în teren. 
Preluarea apelor pluviale de pe drum se realizează prin rigole amplasate în lateralul  drumurilor.  

 
Epurarea apelor uzate 

Canalizarea menajera propusa in zona studiata se va racorda la sistemul centralizat de 
canalizare menajera al localitatii Ghiroda. 

 
Recuperarea terenurilor degradate, plantări de zone verzi 

Funcţionarea viitoarelor obiective nu va afecta ecosistemele terestre şi acvatice constituite în 
zonă. 

Intervenţiile cu efect negativ asupra peisajului ce se vor produce o dată cu efectuarea lucrărilor 
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de construcţii, concretizate prin distrugerea elementelor de vegetaţie, se vor remedia prin luarea unor 
măsuri de refacere a covorului vegetal, prin plantarea de gazon, arbuşti şi arbori. 

Se vor poziţiona spaţii verzi de aliniament de-a lungul drumurilor, precum şi plantaţii. 
 
Organizarea sistemelor de spaţii verzi 

Parcela propusa va avea minimum 20% zona verde, intrucat P.O.T. maxim este 55%. De 
asemenea pe marginea drumurilor se amplaseaza spatii verzi cu plantatii de aliniament. 

 
Protejarea bunurilor de patrimoniu 

Nu este cazul. 
 

Refacerea peisagistică 
 Orice proiect de construire atrage după sine obligaţia de a trata cel puţin 20% din suprafaţa 
terenului ca spaţii verzi.  

Spaţiile verzi şi plantate sunt constituite, în accepţia prezentului proiect, din totalitatea 
amenajărilor de pe suprafaţa parcelei, ca plantaţii de arbuşti, plante ornamentale, suprafeţe acoperite 
cu gazon. 

Dupa terminarea lucrarilor de constructii si amenajare, suprafaţa spaţiilor verzi şi plantate se va 
stabili în corelare cu normele de igienă şi protecţia mediului.  

 
Eliminarea disfuncţionalităţilor din domeniul căilor de comunicaţie şi al reţelelor edilitare 
majore 

Reţeaua de drumuri existenta se va mentine pe amplasamentul studiat, pe traseele drumurilor 
de exploatare existente, pentru a facilita accesul auto şi pietonal în zonă şi a realiza legăturile cu 
circulatiile majore. 
 
Protecţia calităţii apelor 

Nu se va trimite apa neepurata in canalul de desecare. 
 
Protecţia aerului 

Din procesul tehnologic de incalzire nu vor rezulta emisii de gaze, vapori sau alte surse de 
poluanţi in cantitati care sa puna in pericol calitatea aerului. 

 
Protecţia împotriva zgomotului şi vibraţiilor 

Lucrarea în ansamblu s-a conceput în idea realizării unui nivel minim de zgomot transmis prin 
elementele construcţiilor, precum şi a unui nivel de zgomot de fond cât mai redus.  
 Pentru aceasta s-au prevăzut materiale şi elemente de construcţii cu indici de izolare acustică 
la zgomot aerian, corespunzători, iar utilajele tehnologice alese au un grad ridicat de silenţiozitate, 
asigurând un nivel al zgomotului de sub 60 dB, măsurat la limita parcelelor, conform STAS 10009/88. 
 Materialele şi elementele de construcţie prevăzute au indici de izolare la zgomot de impact 
mare, rezultind zgomote în limitele admisibile.  
  
Protecţia împotriva radiaţiilor 

Lucrările propuse nu produc, respectiv nu folosesc radiaţii în procesul tehnologic, deci nu 
necesită luare de măsuri împotriva radiaţiilor. 

Protecţia solului şi subsolului 
 Nu este necesara 
 
Protecţia ecosistemelor terestre şi acvatice  

Funcţionarea lucrărilor propuse a se executa, asigura protecţia ecosistemelor terestre, prin 
masurile care vor fi luate de protejare a mediului. 
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Protecţia aşezărilor umane şi a altor obiective de interes public 
În vederea asigurării protecţiei mediului şi a sănătăţii oamenilor, în cadrul prezentei 

documentaţii se prevăd toate măsurile ce se impun a fi luate pentru lucrările de sistematizare a 
terenului. 

Aceste măsuri sunt în concordanţă cu prevederile din Legea Mediului 137/95 şi a Ordinului nr. 
125/1996 privind impactul asupra mediului. 

La toate lucrările propuse se va respecta H.G.930/2005 " Normelor speciale privind caracterul 
şi mărimea zonelor de protecţie sanitară şi hidrogeologică ". 

De asemenea, în zonă nu există obiective de interes public care ar trebui să fie protejate. 
 

Gospodărirea substanţelor toxice şi periculoase 
Deoarece atât lucrările de alimentare cu apă cât şi cele de canalizare sunt destinate folosinţei 

umane, nu rezultă nici un fel de substanţe toxice sau periculoase, deci nu necesită prevederea unor 
măsuri speciale în acest scop. 

 
Depozitarea controlată a deşeurilor 
          Colectarea şi depozitarea deşeurilor menajere se va face pe parcelă, controlat, în containere 
speciale, urmând a fi evacuate periodic prin colectarea de către o firmă specializată, în baza unui 
contract. 
 
 

3.     Propuneri  de  dezvoltare  urbanistică 
 

Propunerile enunţate în P.U.Z. au un caracter normativ, sunt în conformitate cu Certificatul de 
Urbanism nr. 214 din 05.05.2023 anexat şi stau la baza obţinerii viitoarelor autorizaţii de construire din 
zonă. 

Construirea pe lotul rezultat se va face numai în baza autorizaţiei de construire aprobate 
conform legislaţiei în vigoare. 

 
3.1. ÎNCADRAREA  ÎN  PROPUNERILE  PLANULUI  URBANISTIC  GENERAL  AL COMUNEI 
GHIRODA 

 
La elaborarea prezentei documentaţii PUZ s-a ţinut cont de reglementările cuprinse în 

următoarele documentaţii de urbanism: 

• Planul Urbanistic General al Comunei Ghiroda, existent şi în curs de autorizare; 

• Ridicarea topografică pentru zona studiată; 
Conform P.U.G. preliminar  Ghiroda in curs de executie, terenurile studiate se situează din 

punct de vedere al zonificării funcţionale în zona unitatilor industriale – subzona depozite si 
prestari servicii. 

Conform Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al comunei 
Ghiroda, investiţia, prin funcțiunea sa, va avea o influenţă pozitivă la nivel economic şi social asupra 
dezvoltării unei viitoare zone industriale în acea parte a localităţii.  

Se vor avea în vedere reglementările din puz-urile învecinate, aprobate anterior. 
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3.2.    DESCRIEREA SOLUŢIEI PROPUSE 
 
3.2.1.  PROBLEME DE URBANISM ŞI ARHITECTURĂ 
 

 În perimetrul amplasamentului studiat se propune dezvoltarea unei zone de servicii si 
depozitare. 

 
  Procentul de ocupare al terenului: 

- pentru zona de servicii si depozitare va fi de : 
- POT max. 55%, CUT max 1,10 pentru clădiri avand un regim maxim de inaltime 
de P=1E 
 

Propunerile de sistematizare a zonei s-au făcut ţinând cont de: 
  - analiza disfuncţionalităţilor semnalate în urma efectuării analizei în sit 
  - baza de date acumulată până la momentul predării documentaţiei 
  - traseul utilităţilor în zonă 
  - situaţia juridică a terenului 
  - integrarea în cadrul prevederilor de dezvoltare generală a localităţii 
 
ORIENTAREA FAŢĂ  DE  PUNCTELE  CARDINALE 
 

 Lotul rezultat beneficiază de o orientare nord-sud. 
 
 REGIMUL DE ÎNĂLŢIME 
 
 Regimul de înălţime general impus construcţiilor este: 

- în zona de servicii si depozitare va fi de maximum P+1E. Înălţimea la cornişă a clădirilor 
va fi: H cornişă  maxim pentru P+1E: 10,00m. 

 
 AMPLASAREA CONSTRUCŢIILOR FAŢĂ DE ALINIAMENT 
 
 Amplasarea construcţiilor faţă de aliniamentul străzilor (limita dintre domeniul privat şi domeniul 
public) se va face cu o retragere de 21,59m faţă de limita de proprietate spre drumul naţional (conform 
zona protectie DN) si cu o retragere de 10m faţă de limita de proprietate spre celelalte drumuri 
propuse prin PUZ. 
 

AMPLASAREA FAŢĂ DE CAI FERATE DIN ADMINISTRATIA SNCFR: 

• Terenurile sunt amplasate pe partea stanga in sensul cresterii kilometrajului a liniei de 
cale ferata Orsova - Jimbolia (DF 100) intre km 564+184 si km 564+335 pe o lungime de 
150m. 

• In conformitate cu O.U.G. nr. 83/2016, de modificare si completare a O.U.G nr. 12/1998, se 
atrage atentia ca in limita a 20,00m de o parte si de alta fata de axul liniei CF publice este 
constituita zona de siguranta a infrastructurii feroviare. S.N.C.F, “C.F.R” S.A, poate initia in caz 
de nevoie exproprieri pentru cauza de utilitate publica in conditiile legii.  

• Beneficiarul va permite accesul, ori de cate ori este nevoie, pentru lucrari de intretinere si 
interventie la instalatiile aeriene T.T.R.  

• Se interzice efectuarea oricaror lucrari, care, prin natura lor, ar putea provoca alunecari de 
teren, surpari sau afectarea stabilitatii solului, inclusiv prin taierea copacilor, arbustilor, 
extragerea de materiale de constructii sau prin modificarea echilibrului freatic. 
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• S.N.C.F, “C.F.R” S.A nu recomanda amplasarea constructiilor in zona de protectie a caii ferate ( 
fasie de 100m la stanga si la dreapta caii ferate). Prin specificul activitatii, calea ferata poate 
afecta amplasamentul prin emisii fonice si vibratii produse de circulatia trenurilor, motiv pentru 
care S.N.C.F, “C.F.R” S.A nu-si asuma raspunderea pe toata durata de existenta a 
constructiilor, pentru eventualele degradari ale constructiilor, determinate de vibratiile produse 
de traficul feroviar si nici pentru poluarea fonica.  

• Se interzice utilizarea indicatoarelor si a luminilor de culoare rosie, galbena, verde sau albastra, 
care ar putea crea confuzie cu semnalizarea feroviara. 

• In zona de siguranta a infrastructurii feroviare este interzisa executarea oricaror constructii sau 
instalatii neferoviare supraterane, cu exceptia proiectelor de infrastructuri publice si a celor 
pentru care s-a emis aviz favorabil de catre Ministerul Transporturilor si care nu pun in pericol 
siguranta circulatiei. 

• In zona de siguranta a infrastructurii transporturilor se interzic: 
o Amplasarea oricaror constructii, depozite de materiale sau infiintarea de plantatii care 

impiedica vizibilitatea liniei sau a semnalelor feroviare  
o Efectuarea oricaror lucrari care prin natura lor, ar provoca alunecari de teren, surpari sau ar 

afecta stabilitatea solului prin taierea copacilor, extragerea de materiale de constructii sau 
care modifica echilibrul panzei freatice subterane  

o Depozitarea necorespunzatoare de materiale, substande sau deseuri care contravin 
normelor de protectie a mediului sau care ar putea provoca degradarea infrastructurii cailor 
ferate romane, precum si a conditiilor de desfasurare normala a traficului 

• Conform plansei U05 „Reglementari urbanistice”, in zona de siguranta a caii ferate, la o distanta 
de 12,70m fata de axul caii ferate, este amplasat un drum colector, avand un profil de 12m. 
Acest drum colector este propus conform punctului de vedere al elaboratorului planului 
Urbanistic General al Comunei Ghiroda. 

• In vederea obtinerii Autorizatiei de constructie pentru constructiile amplasate in zona de 
protectie feroviara, se va solicita acordul M.T si avizul C.F.R, in baza unei documentatii de aviz 
elaborata in conformitate cu prevederile Ordinului M.T 158/1996. 

• Conform plansei U05 „Reglementari urbanistice”, in zona de protectie a caii ferate, la o distanta 
de 34,70m fata de axul caii ferate, este propus a fi amplasata o constructie avand functiunea de 
servicii si depozitare, cu un regim maxim de inaltime de P+1E si o inaltime maxima la cornisa 
de 10,00m. 

• Tot in zona de protectie a caii ferate, la 24,70m fata de axul caii ferate, intre drumul colector si 
zona de implementare a constructiei, este propusa a fi amplasata o zona verde. 

 
3.2.1.  PROPUNERI DE REZOLVARE A DISFUNCŢIONALITĂŢILOR DIN ZONĂ 
 

Sistarea tuturor operaţiilor de dezmembrare până la asigurarea condiţiilor juridice de rezervare 
a terenurilor necesare pentru trasarea circulaţiilor din zonă. 

 
3.2.2.  REGIMUL JURIDIC  
 

Potrivit propunerilor de urbanism, se va urmări crearea condiţiilor juridice pentru a se asigura 
posibilitatea realizării circulaţiilor nou propuse.  

 
3.2.3.  REGIMUL ECONOMIC 
 

Parcelele în suprafaţă totală de 32 166 mp în extrasele de carte funciara se vor alipi in urma 
aprobarii PUZ-ului si nu se va reparcela.  
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3.2.4.  REGIMUL TEHNIC 
 
3.2.4.1. MODERNIZAREA  CIRCULAŢIEI 
 

FAZA 1: Acces din DN 6 
In prima faza, accesul pe teren se realizează din drumul national DN 6 având un profil 

stradal actual de 15,00m. Prin aprobarea Planului Urbanistic Zonal prin H.C.L. nr. 39 din 
29.04.2009 pe terenul identificat prin C.F. nr. 401165 a fost aprobat si un acces temporar pe 
teren din drumul national DN 6.   

Se propune astfel pastrarea acestui acces temporar si pentru PUZ-ul extins ce face 
obiectul acestui studiu. Accesul propus in aceasta etapa are un caracter temporar. 

 
FAZA 2: Acces din drum colector propus prin PUG Ghiroda 

In momentul aprobarii PUG Ghiroda se va schimba accesul din prima etapa prin 
intermediul drumului colector propus prin PUG Ghiroda din sudul amplasamentului. Suprafeţele 
de teren necesare dezvoltării reţelei de drumuri a fost asigurata printr-o documentatie 
anterioara. 

 
De asemenea, conform PUG Ghiroda aflat in lucru, in partea de nord a parcelelor, paralel cu 

calea ferata, se propune un drum colector avand un profil stradal de 12,00m.  
Prospectele stradale proiectate sunt în conformitate cu normele tehnice privind proiectarea şi 

realizarea străzilor în localităţi (Ord.M.T.nr.50/1998). În incinte se vor prevedea alei carosabile şi 
parcaje. 

Străzile vor fi executate din îmbrăcăminţi moderne alcătuite dintr-o fundaţie din balast şi piatră 
spartă şi o îmbrăcăminte bituminoasă din mixturi asfaltice. La realizarea intersecţiilor şi acceselor pe 
loturi s-a ţinut cont de razele de racordare între străzi. 
 
3.2.4.2. DEZVOLTAREA  ECHIPĂRII  EDILITARE 

Terenul nu beneficiază în prezent de principalele dotări tehnico-edilitare: apă, canalizare, gaz, 
reţea electrică, telefonie. 

ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICĂ 
Lucrări necesare: 
1. Extinderea reţelei electrice stradale de joasă tensiune existentă; pe aceeaşi stâlpi se vor 

monta şi corpurile de iluminat stradal; 
2. Realizarea branşamentelor electrice aeriene sau subterane pentru racordarea individuală a 

caselor şi a celorlalte obiective, cu montarea blocurilor de protecţie şi măsură aferente. 

ALIMENTAREA CU CĂLDURĂ 
Fiecare constructie va fi prevăzută cu o centrală termică proprie pentru producerea agentului 

termic, pentru încălzire şi preparare apă caldă menajeră.  
 

ALIMENTARE CU APĂ 
Suprafata totală a zonei studiate este de 32.166 mp; zona propusă spre studiu va avea din 

punct de vedere al zonificării funcţionale, destinaţia de hala servicii si depozitare, ce va fi introdusă 
ulterior în intravilanul extins al comunei Ghiroda. Pe amplasament exista o cladire in regim P (sediu 
firma, spatii service auto, depozitare si comert), pentru care au fost prevazute retele edilitare, 
autorizate prin Autorizatia de GA nr. 46/24.02.2016.   

Sursa de apã pentru consum menajer si refacere rezerva de incendiu pentru constructiile 
propuse va fi forajul de mica adancime EXISTENT (H=120 m, Q~1,8 l/s) si o gospodarie de apa 
PROPUSA, amplasata in zona verde, din partea estica a terenului. Gospodaria de apa va fi formata 
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dintr-o statie de pompare cu rezervor de incendiu (V=165 mc). Forajul existent este echipat cu o 
electropompa submersibila de tip PEDROLLO (Q=6 mc/h, 1,66 l/s) si este protejat de un cămin 
ingropat din beton. In camin exista un apometru omologat pentru a masura cantitatea de apa folosita.  

In incinta zonei studiate in PUZ se realizează două retele de apă independente: 
- conducta de aductiune din foraj alimenteaza rezervorul de incendiu si grupurile sanitare din 

cladirea propusa, care se va realiza din PE-HD, Pn 6, Dn. 110 mm, L= 181 m si se va poza ingropat 
sub adancimea de inghet pe un pat de nisip; 

- o retea de incendiu, amplasata perimetral constructiilor, pentru crearea unui inel de incendiu, 
care se va realiza din PE-HD, Pn 6, De.160 mm, L= 725 m si se va echipa cu hidranti de incendiu 
supraterani Dn 100 mm. 

Bransamentele propuse pentru cele trei cladiri vor asigura necesarul de apa al consumatorilor 
din cladiri si se vor realiza din teava de polietilena PE-HD, Pn 6, De. 63-90 mm si se vor amplasa in 
zona verde sau zona de acces. Presiunea necesara la bransament este de 1,5 atm. Reteaua trebuie 
să asigure un debit pentru satisfacerea consumului menajer si refacerea rezervei de incendiu.  

 
Debitele de apa necesare sunt: 
Q S ZI MED      = 7,48 mc/zi = 0,17 l/s  
Q S ZI MAX      = 9,72 mc/zi = 0,22 l/s  
Q S ORAR MAX = 1,62 mc/h = 0,45 l/s 
Qsursa = Q ORAR MAX + Q RI ➔ Q sursa = 0,45 + 0,95 = 1,40 l/s 
Debit orar autorizat Q orar max = 0,74 mc/h = 0,20 l/s 
Debit total pentru constructii existente si propuse: 
Qexistent + Qpropus = 0,20 l/s + 1,40 l/s = 1,60 l/s 
 

CANALIZAREA MENAJERĂ  
Avand in vedere ca cea mai apropiata retea de canalizare menajera existenta se afla la o 

distanta foarte mare de zona studiata (pana la DN 6 – sensul giratoriu cu drumul Aeroportului – aprox. 
1350 m), se propune executarea unui bazin etans vidanjabil, pentru preluarea debitului de ape uzate 
menajere, provenit de la constructiile propuse. 

Pe amplasament mai exista un bazin vidanjabil autorizat, V= 18 mc, care deserveste cladirea 
existenta. 

In incinta studiata, se va executa o conducta de canalizare menajera (L~128 m) va fi realizata 
din tuburi din PVC-KG, D=250 mm, se va amplasa in zona platformelor/drumului din incinta si se va 
poza ingropat. Pe conducta de canalizare se vor monta camine de vizitare amplasate de-a lungul 
canalului la distante de maxim 50-60 m. Canalizarea generala a zonei va functiona gravitational. 
Conducta de canalizare menajera propusa va prelua strict apele uzate menajere de la grupurile 
sanitare si le va descarca in bazinul etans vidanjabil, localizat in zona de spatiu verde, amplasat 
ingropat si oferind acces autospecialei pentru prestarea serviciilor de vidanjare. Bazinul vindajabil va 
avea un volum de cca 40 mc. Beneficiarul va incheia un contract de prestari servicii de vidanjare cu o 
firma specializata.  

Debitele menajere evacuate sunt: 
Q U ZI MED      = 7,48 mc/zi = 0,17 l/s  
Q U ZI MAX      = 9,72 mc/zi = 0,22 l/s  
Q U ORAR MAX = 1,62 mc/h = 0,45 l/s 
 

APELE PLUVIALE  
Apele de ploaie de pe acoperisuri, platforma betonata si drumurile din incinta sunt colectate de 

o retea de canalizare pluviala ingropata (L~318 m), trecute prin separatorul de namol si hidrocarburi si 
stocate in bazinul de retentie (ambele propuse spre amplasare in zona verde). Apa pluviala pre-
epurata din bazinul de retentie va fi evacuata in canalul de desecare Hcn 228 care traverseaza zona 
PUZ, in care se va descarca controlat printr-o gura de descarcare, pe care se amplaseaza o vana de 
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inchidere ingropata. 
Apele de ploaie cazute in zona verde se infiltreaza in teren liber sistematizat, fiind considerate 

conventional curate. 
Q PL = 188,19 l/s  

 Volumul anual al apelor pluviale va fi: Vanual= 22.583 mc/an 

 Vbazin de retentie= 112 mc  

3.2.4.3. PROTECŢIA  MEDIULUI 
Ca urmare a analizei privind impactul asupra mediului pentru zona studiata s-au formulat 
propuneri si masuri de interventie urbanistica , ce privesc: 

- Diminuarea pana Ia eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari etc.); 
- Prevenirea producerii riscurilor naturale; 
- Depozitarea controlata a deseurilor; 
- Organizarea sistemelor de spatii verzi; 
- Refacere peisagistica si reabilitare urbana; 
- EIiminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor edilitare 

majore . 
 
CRITERII Pentru determinarea efectelor semnificative potentiale asupra mediului pentru 

Extindere si modificare Plan Urbanistic Zonal aprobat cu H.C.L. nr. 39/29.04.2009 
– Hala servicii si depozitare –  Ghiroda 
 
1. Caracteristicile planurilor si programelor cu privire in special la: 
a). gradul in care planul sau programul creeaza un cadru pentru proiecte si alte 
activitati viitoare fie in ceea ce priveste amplasamentul, natura, marimea si conditiile 
de functionare, fie in privinta alocarii resurselor; 

PLANUL URBAN ISTIC ZONAL propune , pe terenul in suprafata totala de  
67 500mp, organizarea la standarde ridicate a unei zone de dotari si servicii. Astfel, aceasta etapa se 
constitue intr-o premisa a unei dezvoltari ulterioare a acestei zone. Acesta premisa s-a creat in special 
datorita existentei unor suprafete de teren relativ mari utilizate pana in prezent ca si terenuri agricole in 
intravilanul localitatii Sacalaz. 

Aceasta premisa va atrage dupa sine rezolvarea problemei alimentarii cu apa si a 
canalizarii pentru intreaga zona cat si realizarea unui acces facil catre reteaua stradala a 
localitatii Ghiroda. Orice alta dezvoltare a activitatii pe amplasament se va realiza cu respectarea 
functiunilor initiate de catre PLANUL DE URBANISM ZONAL prezentat. 
 
b). gradul in care planul sau programul influenteaza alte planuri si programe, inclusive pe cele 
in care se integreaza sau care deriva din ele; 

PLANUL URBANISTIC ZONAL propus va influenta si celelalte planuri sau programe pentru 
zona supusa dezbaterii, existente deja sau in cur s de aprobare, in sensul in care se va accelera 
obtinerea aprobarilor necesare de la organele abilitate si a demararii activitati lor de parcelare si 
construire a imobilelor si infrastructurii aferente. 

In aceeasi masura PLANUL URBANISTIC ZONAL supus aprobarii este influentat de 
planurile existente in lucru sau aprobate in zona, in sensul corelarii proiectelor de realizare 
a infrastructurii zonei (extindere retea de apa canal , realizare drumuri de acces). 

Aceasta va accentua tendinta de dezvoltare a zonei de est a localitatii, va atrage dupa sine 
demararea tuturor lucrarilor propuse a se realiza in zona datorita in special aportului pe care il vor 
avea noi investitori la aceasta. 
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c). relevanta planului sau programului in/pentru integrarea consideratiilor de mediu, mai ales 
din perspectiva promovarii dezvoltarii durabile; 

Toate proiectele promovate pe amplasament se aliniaza proiectelor de dezvoltare durabila a 
zonei. Activitatea promovata de catre titularul planului se incadreaza specificului zonei. 

Se evidentiaza demararea proiectelor pentru: 
- alimentarea cu apa potabila in sistem centralizat, de la reteaua localitatii, prin 

extinderea acesteia pana la terenul studiat; 
- colectarea centralizata a apelor menajere; 
- colectarea centralizata a apelor pluviale; 
- realizarea drumurilor de acces si legatura cu intravilanul localitatii Ghiroda. 
Racordarea propriu-zisa a acestor retele se va realiza la ce le existente si cele prevazute in 

etapa de perspectiva. 
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. 
 
d). probleme de mediu relevante pentru plan sau program; 

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

Se evidentiaza colectarea separata a apelor pluviale, care mai apoi sunt trecute prin 
separatorul de namol si hidrocarburi si stocate in bazinul de retentie (ambele propuse spre amplasare 
in zona verde a PUZ).  Apa pluviala pre-epurata din bazinul de retentie va fi descarcata in canalul de 
desecare HCn 228. 

O alta problema de mediu va fi cea data de gestionarea deseurilor menajere. 
Acestea vor fi ridicate de catre serviciul de salubritate al localitatii Ghiroda. Prin 

implementareaproiectului propus se vor elimina de asemenea si rampele clandestine de deseuri ce se 
creaza in zona ca urmare a depozitarii necorespunzatoare de deseuri provenite din lucrarile de 
amenajare realizate de catre inestitorii din zona. 

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

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. 

Se evidentiaza de asemenea faptul ca necesarul de apa se va asigura centralizat pe 
amplasament, reglementarea consumurilor cat si a conditiilor de evacuare a apelor 
reziduale facandu-se prin avizele solicitate de catre beneficiar la institutiile abilitate. 
 
2. Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire, in special la: 
a). probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor; 

Avand in vedere ca inca de la etapa de analiza 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 poluarii. Se considera ca 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 echiparii edilitare si a mobilarii amplasamentului. Se 
considera astfel ca zona nu va suferi modificari ale calitatii mediului. Probabilitatea unor 
evenimente cu impact negativ asupra mediului este minima si total accidentala. 
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b). natura cumulativa a efectelor; 

Avand in vedere impactul redus asupra mediului a functiunilor propuse, prin gestionarea 
conforma cu normativele de mediu a tuturor factorilor de mediu posibil a fi afectati, se considera ca nu 
va exista o acumulare de efecte negative ce pot influenta amplasamentul si implicit zona de est a 
localitatii Ghiroda. 

 
c). natura transfrontiera a efectelor; 

Nu este cazul. 
 

d). riscul pentru sanatatea umana sau pentru mediu (de exemplu datorita accidentelor); 
Nu sunt riscuri pentru sanatatea populatiei, in primul rand datorita naturii proiectului propus – 

edificarea unei zone de servicii si dotari, cat si a solutiilor adoptate, pentru implementarea acestuia. 
Riscurile pentru mediu sunt de asemenea reduse ca urmare a elementelor amintite anterior. 
 

e). marimea si spatialitatea efectelor (zona geografica si marimea populatiei potential afectate); 
Asa cum s-a amintit anterior, realizarea efectiva a proiectului in perimetrul analizat nu va afecta, 

in cazul gestionarii corespunzatoare si a echiparii corespunzatoare, aceasta 
suprafata si nici zonele invecinate. Nu se pune astfel problema marimii si spatialitatii 
efectelor, a zonelor geografice si a marimii populatiei ce ar putea fi afectate. 
 
f). valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat de: 

Nu este cazul. 
Realizar ea PLANULUI URBAN ISTIC ZONAL se inscrie in dinamica de dezvoltare a zonelor de 

servicii si dotari din Romania. 
 

(i) . caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural: 
Nu exista areale specifice ce pot fi afectate de promovarea investitiilor pe suprafata de teren 

propusa pentru demararea acestora. Intregul perimetru va fi amenajat astfel ca 
acestea se vor incadra in specificul zonei. 
 
(ii) . depasirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului 

Nu vor exista depasiri ale limitelor impuse de normavele in vigoare. Toate sursele de poluare 
sunt identificate astfel incat se iau toate masurile eliminarii acestora, inca din 
etapa de proiectare. 

In ceea ce priveste sursele de poluare a aerului datorate functionarii centralelor ter mice proprii 
ce asigura apa calda si agentul termic necesar incalzir ii imobilelor in perioada de iarna, acestea se 
vor incadra in limi tele impuse de normativele in vigoare. Aceasta ca urmare a combustibilului utilizat, 
in cea mai mare parte fiind gazul natural, a cantitatilor relativ mici necesare in cea mai mare parte a 
anului si a echipamente lor de ultima generatie existente pe piata romaneasca. 
 
(iii) . folosirea terenului in mod intensiv; 

Folosirea terenului pentru constr uctia de imobile si echiparea edilitara se va realiza in 
parametrii normali de utilizare, nu se pune problema utilizarii acestuia in mod intensiv. 

Proiectul promovat nu va afecta arealul analizat. 
 

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

Nu este cazul. 
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3.3.   ZONIFICARE  FUNCŢIONALĂ / REGLEMENTĂRI, BILANŢ  TERITORIAL 
 

Prezentul P.U.Z. prin interventiile urbanistice propuse, va conduce la generarea unei zone de 
servicii si depozitare dezvoltată în raport cu poziţia faţă de principalele căi de comunicaţie. 

Dimensiunile planimetrice şi calibrul clădirilor vor asigura durata minimă de însorire de  1 ½ h 
la solstiţiul de iarnă. Clădirile se vor implanta în limita zonei de construibilitate, în exteriorul acestei 
zone fiind permisă amplasarea construcţiilor edilitare. 
 

CIRCULAŢIA TERENURILOR 

Nr. cad. parcelă 
existentă 

Suprafaţa 
teren studiat 

Suprafaţa de 
reparcelat 

Suprafaţa ce 
trece în 

domeniul public 

POT max 

admis* 

 

CUT max 

admis* 

mp mp % mp % 

401163, 407231, 

406193, 406194 
32 166,00 32 166 100 0,00 0 55% 1,10 

 
 

SUPRAFEŢE  
PE TEREN 

SITUATIA REGL. PRIN 
PUZ APR. 39/2009 

SITUATIA EXISTENTA SITUATIA PROPUSA 

mp % mp % mp % 

TOTAL 

PARCELᾸ 
16 738 100 16 679 100 32 166 100 

SERVICII SI 

DEPOZITARE 
2 360 13,37 2 400 14,39 14 586 45,35 

ZONA VERDE 3 529 20,00 1 690 10,13 6 433 20,00 

PLATFORME 

BETONATE 
10 849 66,63 12 589 75,48 11 147 34,65 

TEREN 

AGRICOL 
- - 15,487 48,15 0,00 0,00 

 
 
Obiective: 

− Principalul obiectiv este acela de a argumenta şi de a asigura condiţii optime din punct de 
vedere urbanistic, în vederea realizării obiectivelor propuse; 

− Valorificarea superioară din punct de vedere arhitectural-urbanistic şi economic a terenului 
studiat; 

− Concretizarea măsurilor de protecţie a mediului şi de impact vizual, proprii zonei abordate. 
Sistematizarea pe verticală va corela relaţia cotei terenului natural - cotă accese, platformele 

drumurilor, respectiv realizarea pantelor necesare scurgerii şi colectării apelor meteorice către  rigolele 
propuse. 

Se vor asigura procentul minim destinat spaţiilor verzi 20% din suprafaţa totală a terenului. 
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Indici urbanistici   
       P.O.T. - max. 55%           C.U.T. - max. 1,10 
 
Regimul de înălţime 
Regimul de înălţime general impus construcţiilor este: 

 - în zona de servicii si depozitare va fi de maximum P+1E. Înălţimea la cornişă a clădirilor va fi: H 
cornişă  maxim pentru P+1E: 10,00m. 
 

Construcţiile proiectate se vor încadra la CATEGORIA “C” DE IMPORTANŢĂ – “Construcţie 
de importanţă normală, respectiv de importanță redusă” (conform HG nr.766/1997) şi la CLASA “III” 
DE IMPORTANŢĂ –(α=1.00) (conform Codului de proiectare seismică P100/1 – 2006).  
           Clădirile se vor încadra in GRADUL DE REZISTENŢĂ LA FOC “II” (conform Normativ P-118 
/1999).   

            
 
 
 
 
        Întocmit,                                                                      
                                                                       Arh. Madalina ONEA 

 


