
 

 

MEMORIU  DE  PREZENTARE 
 

1.0 INTRODUCERE  
 

1.1 DATE DE RECUNOAŞTERE ALE DOCUMENTAȚIEI  

 

DENUMIRE PROIECT: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.) PENTRU 

DEZVOLTARE ZONA DE LOCUINTE CU FUNCTIUNI 

COMPLEMENTARE IN EXTRAVILAN GHIRODA 

AMPLASAMENT : Comuna GHIRODA, jud. Timiş  

nr. Cad. / nr. C.F. 406549 - GHIRODA 

BENEFICIAR: OANCEA MARIOARA, NEGRUT CONSTANTIN VIOREL, 

NEGRUT LUCIA, PAVEL CODRUTA-DANIELA. 

FAZA : AVIZE P.U.Z. 

PROIECTANT : S.C. CITY PLAN STUDIO S.R.L. 

Calea Dorobanților, sp. com. cam. 1, 5, 9 sc. A, et. P, 

Timișoara 

 

1.2 OBIECTUL P.U.Z.-ului  

  
 Obiectul documentației de față îl constituie parcelele de teren extravilan cu 

număr cadastral / număr C.F 406549 cu suprafața masurata însumată – conform cărții 

funciare de 24 000 mp. 
 Amplasamentul investiției este în teritoriul administrativ extravilan al comunei 

GHIRODA, pe parcela cu număr topografic / număr C.F. 406549 – GHIRODA. 

  Beneficiarul OANCEA MARIOARA, NEGRUT CONSTANTIN VIOREL, NEGRUT 

LUCIA, PAVEL CODRUTA-DANIELA solicită întocmirea Planului Urbanistic Zonal în 

vederea dezvoltării unei zone predominant rezidențiale (de locuințe colective cu 

funcțiuni complementare).  
Regimul maxim de înălțime propus este P+2E. Suprafața însumată a parcelelor 

cadastrale este de 24 000 MP înscrise în C.F 406549 - GHIRODA folosința actuală a 

terenului fiind arabil în extravilan.  

 

 

 



1.3 SURSE DE DOCUMENTARE 
Documentația este întocmită în conformitate cu: 

ORDINUL nr. 119/2014 al Ministerului Sănătății pentru aprobarea normelor de 

igienă și sănatate publică privind mediul de viață al populației. 

ORDINUL MLPAT nr. 21/N/2000, pentru aprobarea “Ghidului privind elaborarea 

şi aprobarea regulamentelor locale de urbanism”. Indicativ: GM-007-2000 

ORDINUL MLPAT nr. 13N/1999, pentru aprobarea “Ghidului privind metodologia 

de elaborare şi conținutul - cadru al Planului Urbanistic General”.Indicativ:GP038/99 

ORDINUL MLPAT nr. 176/N/2000, pentru aprobarea “Ghidului privind 

metodologia de elaborare şi conținutul - cadru al Planului Urbanistic Zonal” Indicativ: 

GM-010-2000 

LEGE nr. 289 din 7 iulie 2006 pentru modificarea şi completarea Legii nr. 

350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul. 

CODUL CIVIL – reglementări privind amplasamentul construcțiilor, republicat. 

O.M.L.P. 839/2009 care aprobă normele metodologice de aplicare a Legii 

50/1991. 

LEGEA nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul şi Ordonanța 

Guvernului nr. 69/2004 pentru completarea art. 38 din Legea nr. 350/2001 (aprobată 

prin Legea nr. 464/2004), republicată. 

HOTĂRÂREA GUVERNULUI nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului 

General de Urbanism, Hotărârea Guvernului nr. 855/2001 privind modificarea HG 

525/1996 şi Anexa la HG 855/2001 cu Norma metodologică privind finanțarea elaborării 

şi/sau actualizării Planurilor  

Urbanistice Generale ale localităților şi a regulamentelor locale de urbanism. 

LEGEA FONDULUI FUNCIAR nr.18 / 1991, republicată. 

HOTĂRÂREA nr. 1076 din 8 iulie 2004 privind stabilirea procedurii de realizare a 

evaluării de mediu pentru planuri şi programe. 

HOTĂRÂREA nr. 115/2008 privind reglementări şi indicatori urbanistici. 

LEGEA nr.54/1998 privind circulația juridică a terenurilor, cu modificările şi 

completările ulterioare. 

LEGEA nr.10/1995 privind calitatea în construcții, cu modificările şi completările 

ulterioare. 

LEGEA nr.82/1998 privind regimul juridic al drumurilor, cu modificările şi 

completările ulterioare. 

LEGEA nr.107/1996 a apelor, cu modificările şi completările ulterioare. 

LEGEA nr.213/1998 privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia, cu 

modificările şi completările ulterioare. 

LEGEA nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publică, cu 

modificările şi completările ulterioare. 

 Această documentație stabileşte condițiile strict necesare dezvoltării urbanistice 

a zonei, aceste prevederi realizându-se etapizat în funcție de investitor / beneficiar, dar 

înscrise coordonat în prevederile de P.U.Z.; 

 Suportul topografic întocmit este în sistem STEREO 70, datele oferite de acesta 

intrând în totalitate sub responsabilitatea inginerului de cadastru care l-a întocmit. 

 



 

2.0 STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 

2.1 EVOLUȚIA ZONEI    

                                                                                                
  Terenul cu suprafata de 24 000 mp, are un pronunțat caracter rural, dar 

folosința sa se va modifica în viitor, urmând a fi ocupat succesiv, cu funcțiuni de tip 

urban. Dezvoltarea și funcțiunile propuse sunt în acord cu dezvoltarea de ansamblu a 

zonei, deoarece la nivelul comunei Ghiroda s-a evidențiat potenţialul de dezvoltare, cu 

precădere în arealul studiat prin clădiri de locuit cu funcţiuni complementare. 

 

2.2 ÎNCADRAREA ÎN LOCALITATE  

 
 Amplasamentul studiat este situat în teritoriul extravilan al comunei GHIRODA, 

pe parcela cu număr topografic / număr C.F 406549- Ghiroda, aflate în administrarea 

Comunei GHIRODA.  

Parcelele care fac obiectul studiului sunt amplasate în zona vestica a teritoriului 

administrativ al comunei, la vest de intravilanul localității Ghiroda, în extravilan. 

Parcelele este delimitata: 

• la nord – parcela cu nr. CAD A187/1/11, parcela aferenta PUZ aprobat; 

• la est – drumul de exploatare agricolă DE 187/3, CF.406525 

• la sud – parcela cu nr. CAD A187/1/9, parcela aferenta PUZ aprobat; 

• la vest –canalul de desecare HCN 185/3. 

 

Avand in vedere ORDINUL nr. 119/2014 al Ministerului Sănătății pentru aprobarea 

normelor de igienă și sănatate publică privind mediul de viață al populației, parcela 

respecta zonele de protectie invecinate : 

• 480m – zona de mica productie si industrie 

• 670m – clinica private (Nova Beauty Clinic) 

• 840m – pescarie 

• 1500m – uzina de apa  

 

2.3 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL 

 
a. Considerații generale. 

Ghiroda este o localitate suburbană a municipiului Timișoara, situată la circa 4 

km nord-vest de acesta. Comuna Ghiroda este alcătuită din satele Ghiroda si Giarmata 

Vii, având satul Ghiroda ca reședință de comună. În același timp, face parte, din 

cartierele municipiului Timișoara, de care este alipită teritorial. Se mai învecinează la 

nord si la nord-vest cu Giarmata, la sud-est cu Mosnita Noua iar la est cu Remetea 

Mare.  

Localitatea Ghiroda este așezată într-o zonă de câmpie, cu altitudini de cca. 90 

m. Prin sudul localității curge canalul Bega, care desparte Ghiroda de Mosnita Noua. 

Zona studiată în cadrul P.U.Z. este situată în vecinătatea părții vestice a 

localității, în extravilan. 



 

 

 

 b. Potențial natural. 

 Din punct de vedere al cadrului natural terenul studiat este situat în plină zonă 

de câmpie, funcțiunea de bază fiind cea agricolă.              

 

c. Date geotehnice.   

Terenul este constituit din materiale foarte diverse: argile, prafuri, nisipuri, 

pietrişuri, loessuri, piemontane, depozite loessiare provenite din măcinarea dealurilor 

piemontane estice spălate de ape. Principalele tipuri de sol întâlnite sunt: brun roșcat 

de pădure, cernozion, argiluvisoluri. 

Apa freatică este prezentă în straturile nisipoase şi în cele argiloase de grosime 

mai mare.  

 Seismic, în conformitate cu Normativul P100/1992, teritoriul se încadrează în 

zona categoriei D (construcții de medie importanță) cu următoarele caracteristici: 

- coeficient de seismicitate Ks = 0,16 

- perioada de colț Tc =0,7s 

- grad de seismicitate echivalent = 7,5 

  

d. Date climatologice     

 Zona prezintă o climă temperată cu influențe mediteraneene, cu temperaturi 

medii anuale 10-11°C. 

 Temperaturile medii lunare în ianuarie sunt de –1°,–2°C şi în iulie de +22°, 

+25°C.  Precipitații medii de cca. 600 mm anual; perioada martie – septembrie prezintă 

umiditate atmosferică scăzută, valorile variind între 62% (iulie) – 66,6% (aprilie). Zilele 

cu soare reprezintă cca. 75% din totalul zilelor. 

 Vântul de nord are frecvența cea mai mare, urmat de vântul de vest şi sud.  

Viteza medie a vântului este cuprinsă între 1,2 – 3,8m/sec. 

 

2.4 CIRCULAȚIA                                                                                           
Parcela care face obiectul studiului este amplasata în vestul teritoriului 

administrativ al comunei Ghiroda, și are accesul asigurat prin drumul de exploatare DE 

187/3, CF.406525, din partea estica si str. Lemnari in partea vestica. Menționăm că 

accesul principal pe parcela se va face atat de pe drumul de exploatare agricolă cat si 

de pe str. Lemnari, acestea aparținând domeniului public și aflându-se în administrarea 

Primăriei Ghiroda. Aceste drumuri sunt asfaltate și modernizate.  

 

2.5 OCUPAREA TERENURILOR 
 Amplasamentul se află pe parcela număr C.F. 406549- GHIRODA cu o suprafață 

de 24 000 mp (2,4 ha). 

 Folosința actuală a parcelei studiate – teren arabil în extravilan. Zona nu prezintă 

riscuri naturale. 

 Amplasamentul nu prezinta disfuncționalități care sa influenteze ocuparea 

terenului. 



2.6 ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARĂ  
Suprafața studiată, fiind zonă agricolă, nu este dotată cu echipare tehnico - 

edilitară: rețele de apă, canalizare, gaz, telefonie, caTV. 

 

2.7 PROBLEME DE MEDIU 
Zona studiată, în momentul de față, este cuprinsă în circuitul agricol. Condițiile 

de autorizare a amplasării obiectivelor propuse şi a executării construcțiilor în această 

zonă vor avea în vedere păstrarea calității mediului natural şi a echilibrului ecologic, 

având în vedere caracterul zonei 

 

2.8 OPȚIUNI ALE POPULAȚIEI 

Prezenta documentație s-a întocmit la cererea beneficiarului OANCEA 

MARIOARA, NEGRUT CONSTANTIN VIOREL, NEGRUT LUCIA, PAVEL CODRUTA-

DANIELA, care dețin terenul ce face obiectul investiției în baza extraselor C.F. cu nr. 

406549- GHIRODA. 

Documentația are la bază Certificatul de Urbanism nr. 615 din 24.X.2017 eliberat 

de Primăria Comunei GHIRODA pentru terenul extravilan cu suprafața masurata de 24 

000 mp. 

 

3.0 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ  

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE 

 
Prin Planul Urbanistic Zonal se stabilesc obiectivele, acţiunile, priorităţile, 

reglementările de urbanism – permisiuni şi restricţii - necesar a fi aplicate în utilizarea 

terenurilor şi conformarea construcţiilor. 

Elaborarea documentaţiei de tip P.UZ. este obligatorie în vederea introducerii 

terenurilor în intravilan, a parcelării suprafeţelor de teren pentru a realiza loturi 

necesare construirii de locuinţe colective, dar şi spaţii afectate circulaţiei carosabile şi 

pietonale. 

Prin studiu s-a urmărit încadrarea investiției în zonă având în vedere elementele 

existente, cele impuse, cât şi legislația în vigoare. 

Zonificarea funcțională are în vedere poziția în teritoriu și prevederile P.U.G. 

Comuna Ghiroda, funcțiunea propusă fiind cea destinată locuirii cu funcțiuni 

complementare. 

 

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G. com. Ghiroda 

 
Propunerile Planului Urbanistic Zonal s-au concentrat asupra unei bune 

zonificări funcționale tinând cont de disfuncționalitățile existente, nefiind în 

neconcordanță cu prevederile documentațiilor de urbanism aprobate în zonă, ale 

P.U.G. Comuna Ghiroda și a legislației în vigoare. 

 

 



3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL 

 
 Zona amplasamentului studiat este cuprinsă în totalitate în circuitul agricol 

având folosința de arabil în extravilan. Terenul este relativ plan şi orizontal. Soluția 

propusă are în vedere prevederile normativelor în vigoare. 

 

a.Consideraţii generale. 
Localitatea Ghiroda este aşezată într-o zonă de câmpie, cu altitudini în jur de 

90,34 m. Zona studiată în cadrul P.U.Z. este situată în apropierea părţii de nord a 

teritoriului extravilan a comunei. 

 

 b.Potenţial natural. 
 Din punct de vedere al cadrului natural terenul studiat este situat în plină zonă 

de câmpie, funcţiunea de bază fiind cea agricolă. 

              

 c. Date geotehnice   

Terenul este constituit din materiale foarte diverse: argile, prafuri, nisipuri, 

pietrişuri, loessuri, piemontane, depozite loessiare provenite din măcinarea dealurilor 

piemontane estice spălate de ape. Principalele tipuri de sol întâlnite sunt: brun roşcat 

de pădure, cernoziom, argiluvisoluri. 

Apa freatică este prezentă în straturile nisipoase şi în cele argiloase de grosime 

mai mare.  

Studiile geotehnice efectuate au etalat următoarele condiţii de fundare: 

• teren bun de fundare h min-1,5 m; 

• presiunea admisă p.a.-1,5 kgf/cm pătraţi; 

• apa freatică are nivelul între 2,9-3,0 m. 

 Apa freatică este foarte agresivă la metale şi faţă de betoane prezintă o 

agresivitate sulfatică. 

 Ţinând cont de nivelul apelor freatice fundaţia obiectivelor propuse (doar în 

ceea ce priveşte realizarea staţiei tehnice) va putea avea adâncimea de 2,00 m de la 

nivelul actual al terenului. În situaţia în care la executarea săpăturilor pentru fundaţii, 

local se vor semnala umpluturi sub cota de fundare, acestea vor trebui îndepărtate, iar 

fundaţiile coborâte până la terenul natural. 

 Seismic, în conformitate cu Normativul P100/1992, teritoriul se încadrează în 

zona categoriei D (construcţii de medie importanţă) cu următoarele caracteristici: 

- coeficient de seismicitate Ks = 0,16 

- perioada de colţ Tc =0,7s 

- grad de seismicitate echivalent = 7,5 

 

 

 

 

 

 



 d.Date climatologice     
 Zona prezintă o climă temperată cu influenţe mediteraneene, cu temperaturi 

medii anuale 10-11°C. 

 Temperaturile medii lunare în ianuarie sunt de –1°,–2°C şi în iulie de +22°, 

+25°C.  Precipitaţii medii de cca. 600 mm anual; perioada martie – septembrie prezintă 

umiditate atmosferică scăzută, valorile variind între 62% (iulie) – 66,6% (aprilie). Zilele 

cu soare reprezintă cca. 75% din totalul zilelor. 

 Vântul de nord are frecvenţa cea mai mare, urmat de vântul de vest şi sud.  

Viteza medie a vântului este cuprinsă între 1,2 – 3,8m/sec. 

 

3.4. MODERNIZAREA CIRCULAȚIEI 

Parcela care face obiectul studiului, în situația actuală, are accesul dinspre 

localitatea Ghiroda prin intermediul drumului de exploatare agricolă DE187/3 si str. 

Lemnari.  

Menționăm că drumurile se va folosi ca acces principal în zona propusă pentru 

investiție, acestea aparținând domeniului public și aflându-se în administrarea Primăriei. 

Aceste drumuri sunt asfaltate și modernizate. 

De asemenea se va realiza legatura intre parcela si strada Cocostarcului prin 

construirea unui podet de trecere peste canalul HCn 185. 

Conform punctului de vedere din partea Subcontrol S.R.L accesul din partea de 

est se va realiza de pe Calea Sperantei cu profil de 16m. Conform acestui profil, am 

cedat 8m din axul drumui de expoatare existent. 

• Caracteristici principale ale construcţiei: 
- categoria drumului: normele privind încadrarea în categorii a drumurilor 

aprobate cu Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 43/27.01.1998 drumul care face 

obiectul prezentei documentații se află în categoria de drum de acces și se încadrează 

în clasa tehnică V; 

-  tip drum:    drum cu două benzi de circulaţie; 

- viteza de proiectare:   25 km/h; 

- lăţimea părţii carosabile:  6,00 m; 

- lăţimea platformei:   12,00 m; 

 

• Categoria de importanţă a lucrării de construire a drumurilor de acces, conform 

Regulamentului aprobat prin H.G. nr. 766/10.12.1997 şi „metodologiei de stabilire a 

categoriei de importanţă a construcţiilor”, aprobat prin ord. MLPAT nr. 31/N din 

02.10.1995, este „C”– construcţie de importanţă normală. 

• Plan de situaţie 

 Elementele geometrice sunt proiectate în conformitate cu STAS 863/85, 

asigurându-se o viteză de proiectare de 25 km/h.   

• Profil longitudinal 
 În profil longitudinal elementele geometrice rezultă prin urmărirea liniei 

terenului existent.  

 La proiectarea liniei roşii s-a ţinut cont de cotele obligate din profilurile 

transversale de la începutul sectoarelor proiectate (intersecțiile cu drumurile de 

exploatare). 



 Pasul de proiectare şi razele de racordare în plan vertical adoptate, corespund 

vitezei de proiectare de 25 km/h. 

• Profilul transversal tip 
 Drumurile de acces sunt prevăzute cu o bandă de circulaţie, în profil transversal 

având următoarele elemente: 

• platforma drumului:  12,00 m; 

• parte carosabilă:            6,00 m; 

 Profilul transversal al părţii carosabile este tip acoperiş, cu două pante de 2,5%. 

Pe lăţimea acostamentelor consolidate panta transversală va fi tot de 2,5%. 

 

• Structura rutieră proiectată 

 Pentru construirea drumurilor de acces, în documentaţie s-a prevăzut realizarea 

unei structuri rutiere după cum urmează:  

-   6 cm mixtură asfaltică BAPC16;  

- 20 cm piatră spartă; 

- 30 cm fundaţie din balast.  

 Acostamentele vor avea acceași structură ca și partea carosabilă. 

Structura rutieră proiectată pentru parcări va avea următoarea stratificaţie: 

-   6 cm mixtură asfaltică BAPC16; 

- 15 cm piatră spartă; 

- 15 cm fundaţie din balast. 

Structura rutieră proiectată pentru trotuare/alei va avea următoarea stratificaţie: 

-   4 cm mixtură asfaltică BAPC16;  

- 10 cm piatră spartă; 

- 10 cm fundaţie din balast.  

-  

• Scurgerea apelor pluviale 
Scurgerea apei pluviale de pe drumurile de acces se va face în secţiune transversală 

prin pantele transversale de 2,5% spre zona verde conform profilului transversal tip. 

Scurgerea apei pluviale de pe trotuare şi alei se va face înspre zona verde prin panta 

transversală de 1,5 % conform secţiunilor transversale. 

 

• Siguranţa circulaţiei 
În scopul realizării unei siguranţe ridicate în exploatarea drumurilor de acces, în cadrul 

documentaţiei s-au avut în vedere următoarele: 

- geometrizarea în plan, prin asigurarea unor elemente în conformitate cu STAS 

863/85; 

- semnalizarea provizorie a punctelor de lucru. 

 

 

 

 

 

 



3.5 ZONIFICAREA FUNCȚIONALĂ – REGLEMENTĂRI, BILANȚ 

TERITORIAL, INDICATORI URBANISTICI 

 
În cadrul studiului se respectă solicitările temei program. Se propun următoarele: 

 

- scoaterea parcelei număr C.F. 406549- Ghiroda, cu suprafața de 2,4 ha, din 

circuitul agricol și mobilarea lor cu scopul realizării unei zone de locuințe cu funcțiuni 

complementare. 

 

Confortul ridicat de funcționare impune: 

- realizarea şi modernizarea acceselor rutiere majore la zona studiată;  

- realizarea drumurilor interioare cu asigurarea accesului la fiecare lot; 

- accese pietonale; 

- rețele de apă potabilă; rețele de canalizare; 

- rețele de preluare ape pluviale, bazin de retenție; 

- gospodării de asigurare a apei pentru incendii, hidranți; 

- rețele electrice, de gaz, caTV; 

- platforme bine definite pentru pubelele de gunoi pentru fiecare imobil; 

- platformă parcare în afara carosabilului pentru fiecare imobil. 

 

Având în vedere natura terenului zonei studiate, se impun lucrări de 

sistematizare pe verticală pentru realizarea platformelor clădirilor şi a platformelor 

drumurilor, în vederea asigurării pantelor necesare scurgerii şi colectării apelor pluviale 

la rigolele stradale şi mai departe la emisar. 

Actuala documentaţie PUZ vizează introducerea în intravilan a zonei studiate din 

extravilan, în vederea realizării de locuinţe colective cu funcțiuni complementare. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

LOTUL CF.406549 - GHIRODA 

LOCUINȚE FAMILIALE CU 2 AP  

LOT  02 500 mp LOT  18 535 mp 

LOT  03 668 mp LOT  19 538 mp 

LOT  04 650 mp LOT  20 539 mp 

LOT  07 630 mp LOT  21 563 mp 

 

 

 

 

LOT  08 633 mp LOT  23 510 mp 

LOT  09             634 mp LOT  24 503 mp 

LOT  10 636 mp LOT  25 503 mp 

LOT  11 638 mp LOT  26 503 mp 

3 

 

 

 

LOT  12 640 mp LOT  27 504 mp 

LOT  13 643 mp LOT  28 504 mp 

LOT  14 645 mp 

 

 

LOT  29 504 mp 

 

 

 

 

LOT  15 642 mp LOT  30 504 mp 

 

 

 

 

LOT  17 754 mp LOT  31 502 mp 

INSTITUȚII PUBLICE ȘI SERVICII  

LOT 06 789 mp LOT 22 495 mp 

SPAȚII VERZI, PARCURI, ALEI  

LOT 01 51 mp LOT  05 1145 mp 

LOT  16 75 mp   

 
Suprafață C.F.            =   24 000 mp 

Suprafață măsurată   =   24 000 mp 

 

BILANȚ TERITORIAL EXISTENT PROPUS % 

SUPRAFAȚĂ STUDIATĂ 24 000 24 000 100,00 

CIRCULAȚII RUTIERE AFERENTE ===== 6.420 26.75 

CLĂDIRI DE LOCUIT  ===== 15.025 62.61 

INSTITUȚII PUBLICE ȘI SERVICII ===== 1.284 5.35 

SPAȚII VERZI, PARCURI ===== 1.271 5.29 

 

 

 

 

 

 

 



3.5.1 ZONA de locuire familiale cu 2 apartamente  cuprinde loturile 02-

04, 07-15, 17-21, 23-31, reprezentand un total de 26 parcele. 

Funcțiunea dominantă propusă a zonei este cea de locuire cu loturi cuprinse 

între 500 mp si 754 mp.  

 Regimul maxim de înălțime admis pentru clădirile destinate locuirii este P+2E, cu 

înălțimea maximă la cornişă de 9,0m. 

Se prevede un procent maxim de ocupare a terenului (POT) 35 %, iar 

coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT) este 1,05. 

Înălțimea la coama acoperişului este determinată de panta acoperişului aflată 

între valori de 30° și 45°, de dimensiunile clădirilor cu rezolvarea mansardei pe un 

singur nivel și stabilită la o cotă maximă de 12,00 m. 

 Modul de amplasare a construcțiilor în raport cu limitele dintre parcele poate fi 

izolat sau cuplat. In cazul constructiilor amplasate cuplat, se va respecta retragerea 

minima de ½ din inaltimea maxima la cornisa a constructiilor propuse fata de limitele 

laterale necuplate. Pentru amplasarea clădirilor pe limita laterală a loturilor este 

necesară corelarea acestora la nivel de proiectare. Fiecare lot este prevăzut cu acces 

auto şi se asigura 1,5 locuri de parcare per apartament în interiorul lotului. 

Amplasarea construcțiilor față de aliniamentul străzilor (limita dintre domeniul 

public şi cel privat) se va face astfel: se va asigura un regim de aliniere minim, de 6,00 

m. Distanța minimă a clădirilor față de limita posterioară a parcelei va fi de 10,00 m. 

În cazul în care clădirile de locuit sunt amplasate alternativ ca orientare in 

cazul parcelelor 7-15, spre aliniament acestea vor păstra 6,00 m iar fata de limita 

posterioara a parcelei va fi de 10,00m.   

Se va amplasa o singură construcție în regim P+2E pe parcele. 

Toate obiectivele propuse necesită alimentarea cu utilități: distribuție apă, 

canalizare, distribuție energie electrică, telefonie, fibră optică, cablu TV, distribuție gaze 

naturale, în vederea desfăşurării sau întreținerii activității.  

 Propunerile de urbanism s-au făcut având în vedere disfuncționalitățile 

evidențiate, particularitățile terenului, posibilitatea de asigurare a utilitățiilor în zonă, 

urmărind integrarea în prevederile de dezvoltare generală a întregii zone, respectiv a 

teritoriului comunei GHIRODA. 

 

3.5.3 ZONA de instituții publice și servicii cuprinde loturile 06 si 22, 

reprezentand un total de 2 paracele. 
Funcțiunea propusă a zonei este cea de instituții publice și servicii măsurând o 

suprafață de 1284mp care reprezinta 5,35% din suprafata totala luata in studiu. 

 Regimul maxim de înălțime admis pentru clădirile destinate depozitării și 

logisticii este P+2E, cu înălțimea maximă la cornişă de 9,0 m. 

Se prevede un procent maxim de ocupare a terenului (POT) 40 %, iar 

coeficientul maxim de utilizare a terenului (CUT) este 1,2. 

Înălțimea la coama acoperişului este determinată de panta acoperişului aflată 

între valori de 30° și 45°, de dimensiunile clădirilor cu rezolvarea mansardei pe un 

singur nivel și stabilită la o cotă maximă de 12,00 m. 

 Modul de amplasare a construcțiilor în raport cu limitele dintre parcele poate fi 

izolat sau cuplat. In cazul constructiilor amplasate cuplat, se va respecta retragerea 



minima de ½ din inaltimea maxima la cornisa a constructiilor propuse fata de limitele 

laterale necuplate. Pentru amplasarea clădirilor pe limita laterală a loturilor este 

necesară corelarea acestora la nivel de proiectare. Fiecare lot este prevăzut cu acces 

auto şi se asigura 1,5 locuri de parcare per apartament în interiorul lotului. 

Amplasarea construcțiilor față de aliniamentul străzilor (limita dintre domeniul 

public şi cel privat) se va face astfel: se va asigura un regim de aliniere minim, de 6,00 

m. Distanța minimă a clădirilor față de limita posterioară a parcelei va fi de 10,00 m. 

Toate obiectivele propuse necesită alimentarea cu utilități: distribuție apă, 

canalizare, distribuție energie electrică, telefonie, fibră optică, cablu TV, distribuție gaze 

naturale, în vederea desfăşurării sau întreținerii activității.  

Propunerile de urbanism s-au făcut având în vedere disfuncționalitățile 

evidențiate, particularitățile terenului, posibilitatea de asigurare a utilitățiilor în zonă, 

urmărind integrarea în prevederile de dezvoltare generală a întregii zone, respectiv a 

teritoriului comunei GHIRODA. 

 

3.6 DEZVOLTAREA ECHIPĂRII TEHNICO-EDILITARE  

3.6.1 ALIMENTAREA CU APĂ-CANALIZARE 
 Prin tema data, se solicită realizarea unui plan urbanistic zonal pentru o zonă 

destinată funcţiuni de locuire, teren identificat prin C.F. nr. 406549 (prin conversia 

fostului numar topografic A187/1/10) beneficiar OANCEA MARIOARA, NEGRUT 

CONSTANTIN VIOREL, NEGRUT LUCIA, PAVEL CODRUTA-DANIELA. cu suprafața – 

conform cărții funciare de 24 000 mp (2,4 hectare) – Beneficiariul solicită prin prezenta 

documentaţie realizarea condiţiilor necesare pentru racordarea obiectivelor propuse la 

reţelele edilitare existente. 

 

▪ ECHIPARE EDILITARĂ 

 ALIMENTAREA CU APĂ-CANALIZARE 

1. Documentatia s-a întocmit în baza Legii Apelor nr. 107/1996 şi a normativului 

cadru al documentatiilor tehnice necesare pentru obținerea Avizului de Gospodãrirea 

Apelor, reglementat de Ordinul nr. 799/06.02.2012 şi a datelor puse la dispozitie de 

beneficiar. 

 

▪ OBIECTUL LUCRĂRII 
 Prin Certificatul de Urbanism nr. 615 din 24.10.2017 se solicită realizarea unui 

plan urbanistic zonal pentru o zonă destinată construire zonă rezidenţială cu funcţiuni 

complementare, dotări, instituții şi servicii de interes public, teren identificat prin C.F. nr. 

406549 – Localitatea Ghiroda, beneficiar OANCEA MARIOARA, NEGRUT CONSTANTIN 

VIOREL, NEGRUT LUCIA, PAVEL CODRUTA-DANIELA, cu suprafaţa totală de 24.000 mp. 

 Beneficiariul solicită prin prezenta documentaţie realizarea condiţiilor necesare 

pentru racordarea obiectivelor propuse la reţelele edilitare existente. 

 

▪ ECHIPARE EDILITARĂ 

▪ SITUAŢIA EXISTENTĂ 



 În prezent nu există un sistem centralizat de alimentare cu apă şi de canalizare 

în zona obiectivului studiat prin prezentul PUZ.  

 Localitatea Ghiroda este prevăzută cu un sistem centralizat de alimentare cu apă 

şi de canalizare, fiind racoradată la sistemul de alimentare cu apă și canalizare al 

Municipiului Timișoara, beneficiar AQUATIM. 

 

▪ SITUAŢIA PROPUSĂ 
  Alimentarea cu apa 

Suprafata totală a zonei studiate este de 24.000 mp; zona propusă spre studiu 

va avea din punct de vedere al zonificării funcţionale, destinaţia de zonã de locuinţe cu 

funcţiuni complementare, dotări şi servicii publice, ce va fi introdusă în intravilanul 

extins al comunei Ghiroda. 

Sursa de apã pentru asigurarea apei potabile şi de incendiu pentru constructiile 

propuse va fi reteaua de alimentare cu apã in sistem centralizat a municipiuui 

Timișoara, retea administrata de s.c. AQUATIM s.a.  

Reteaua de alimentare cu apa propusa in PUZ se va bransa pe Strada Lemnari 

la reteaua de apa a Comunei Ghiroda si va asigura necesarul de apa potabila, cat si 

necesarul de apa pentru stingerea unui eventual incendiu.  

Reteaua de alimentare cu apa propusa se va realiza din teava de polietilena PE-

HD, Pn 6, Dn110 mm si se va amplasa in zona verde pe toate strazile proiectate in PUZ, 

astfel incat sa existe cate un bransament pentru fiecare parcela. Conducta se pozeaza 

ingropat sub adancimea de inghet pe un pat de nisip. Reteaua de apa se va echipa si 

cu hidranti de incendiu supraterani. 

Pe bransamentul conductei de alimentare cu apa, la intrarea in fiecare incinta 

studiata, la cca 1m fata de limita de proprietate, se amplaseaza un camin de apometru. 

 

Canalizarea menajera 

Sistemul de canalizare stabilit pentru zonele de locuinte situate in extravilanul 

municipiului Timisoara va fi de tip separativ, preluand strict apele uzate provenite de la 

grupurile sanitare. 

Canalizarea menajera propusa in zona studiata se va racorda la sistemul 

centralizat de canalizare menajera al Comunei Ghiroda. (aflat in administrarea s.c. 

AQUATIM s.a.) 

Canalizarea propusa in PUZ se va se va racorda pe Strada Lemnari la reteaua 

de canalizare menajera existenta. Canalizarea menajera propusa se va realiza din tuburi 

din PVC–KG cu diametrul D=250 mm (L~380 m) și se amplasează pe străzile nou-

create în axul acestora. Pe reteaua de canalizare se vor monta camine de vizitare 

amplasate de-a lungul canalului la distante de maxim 60 m. Canalizarea generală a 

zonei va funcționa gravitațional.  

Pentru a respecta condiția impusă de Certificatul de Urbanism, este obligatorie 

realizarea sistemelor centralizate de alimentare cu apa si canalizare, apoi este posibilă 

locuirea zonei. Nu se prevãd fose septice pentru case. 

 

Canalizarea pluviala 

• Apele pluviale de pe străzi se vor colecta în rigolele deschise propuse la 

marginea străzilor şi trecute printr-un decantor-separator de hidrocarburi (DSH), 



urmând să fie colectate în bazinul de retenție (BR). Preaplinul bazinului de retenție se 

va deversa în canalul de desecare HCn 185-3m – alfat în partea de vest a 

aplasamentului studiat -  prin intermediul unei conducte de refulare de la Stația de 

pompare propusă (SP). Racordarea la canalul de desecare se face printr-o gură de 

vărsare (GV) propusă 

• Decantorul-separatorul de hidrocarburi (DSH) este dimensionat la un 

debit de 38.80 l/s şi va colecta nisipul şi uleiurile provenite accidental de la 

autovehicole. 

• Bazinul de retenţie (BR), asigură stocarea apei pe timpul ploii a unui 

volum de 47.30 m3. Dimensiunile bazinului propus sunt: 

- H = 4.3 m, L = 5.5 m, B = 2 m 

 

e). Elemente de calcul pentru dimensionarea lucrãrilor de captare pentru ape 

subterane 

Nu este cazul, nu se capteaza ape subterane. 

 

f). Elemente caracteristice ale lucãrilor în albie 

Nu este cazul.  

Nu se executa lucrari in albie. 

 

g).Sisteme de monitoring cantitativ şi calitativ a apelor subterane 

Nu este cazul, nu se capteaza ape subterane. 

 

h). Aparatura şi instalatii atestate in tarã/UE cu certificat de metrologie in 

termen de valabilitate 

Lucrarile vor fi atacate dupa aprobarea P.U.Z.-ului si a proiectului de executie, 

in anul 2015, an cand intrarea in U.E. ne impune utilizarea materialelor si utilajelor 

corespunzatoare normelor U.E., dar si provenienta acestora sa fie U.E. 

 

3.6.2 ALIMENTAREA CU ENERGIE ELECTRICA 

Situaţia existentă 
În prezent există rețele electrice de joasă tensiune destinate alimentării cu 

energie electrică a locuințelor propuse în limita obiectivului studiat prin prezentul PUZ. 

În vecinătate există o reţea de distribuţie a energiei electrice de medie tensiune 

cu o capacitate de transport de 20 KV. 

Situaţia propusă 
Se propune alimentarea construcţiilor din reţeaua de joasă tensiune a localităţii. 

Se vor realiza reţele stradale de joasă tensiune 0,4kV, cu cabluri subterane.  

Eventuala amplificare a posturilor existente şi a liniilor electrice aeriene prin 

care se va alimenta reţeaua propusă va fi stabilită la o fază de proiectare ulterioară. 

De la reteaua de JT propusa se vor alimenta firidele de bransament, pentru 

fiecare parcela in parte, printr-un cablu subteran montat la min. 0,7 m adancime, 

dimensionat corespunzator pentru puterea propusa. Firidele de bransament vor contine 

partea de protectie si masura pentru fiecare parcela in parte. 



Zona studiată va fi dotată cu iluminat stradal, realizat pe stâlpii reţelei de joasă 

tensiune sau cabluri subterane şi cu corpuri tip stradal cu lămpi cu LED-uri avand 

puterea 120W. 

Toate lucrările se vor realiza de către firme atestate de catre ENEL pentru acest 

gen de lucrări conform proiectelor elaborate de aceasta.     

Soluţia de alimentare cu energie electrică va fi stabilită, pentru fiecare etapă, în 

studiile de soluţie pe care le va elabora compania de electricitate pentru alimentarea noilor 

consumatori.  

Lucrarile necesare : 

1.  extinderea retelei electrice de joasa tensiune existenta a localitatii in 

vecinatatea amplasamentului; 

1.  realizarea bransamentelor electrice subterane pentru racordarea individuala a 

gospodariilor, cu montarea blocurilor de protectie si masura aferente. 

1.  realizarea reţelelor de iluminat stradal 

 

CARACTERISTICI ENERGETICE 

Bilanţul energetic al noilor consumatori electrici va fi: 

- 26 loturi de locuinte in regim de P+2E 

  26 x 32 kW / lot.     Pi =  832,00 kW 

       ku= 0,65 

       ks =  0,4 

       Ps =  216,32 kW  

  

- Dotări si servicii     Pi =  50 kW 

      2x 25 kW / lot     ks =   0,6   

         Ps = 30 kW 

- iluminat stradal 

      26  x 0,12 kW     Pi =  3,12kW 

       ks =    1 

       Ps =  3,12 kW 

 Pi – total putere instalată   Pi total = ΣPi = 885,12 kW 

 PS – total putere simultan absorbită PS total = ΣPs= 249,44 kW 

 

• ALIMENTARE CU GAZE NATURALE 

 
 Pentru zona studiată se propune alimentarea cu gaze naturale din reţeaua de 

gaze naturale existente în localitatea GHIRODA. Se apreciază un debit necesar instalat 

de 168 Nmc/h. 

 Soluţia de alimentare cu gaze naturale se va stabili funcţie de proiectul tehnic de 

specialitate ce se va întocmi pentru întreaga zonă. 

 

• TELEFONIE 

            



 Obiectivul se va racorda la rețelele de telecomunicații pe baza comenzii lansate 

de beneficiar la un operator de specialitate care îi va asigura cerințele conform temei.  

 

La proiectare şi execuţie se respectă prevederile tuturor normativelor şi legislaţia 

în vigoare (PE 107-1995; P 118-2009). Rețelele de telecomunicații se vor amplasa 

subteran.  

 

3.7 PROTECȚIA MEDIULUI    
 TRATAREA CRITERIILOR PENTRU DETERMINAREA EFECTELOR SEMNIFICATIVE 

POTENȚIALE ASUPRA MEDIULUI 

Conform Hotărârii Nr. 1076 din 8 iulie 2004 privind stabilirea procedurii de 

realizare a evaluării de mediu pentru planuri şi programe (publicată în Monitorul oficial, 

Partea I nr. 707 din 5 august 2004). 

 

ANEXA Nr. 1 

CRITERII pentru determinarea efectelor semnificative potențiale asupra mediului 

1 Caracteristicile planurilor si programelor cu privire, în special la: 

 
 1.a Amplasamentul investiției este în teritoriul administrativ extravilan al comunei 

GHIRODA, pe parcela cu număr topografic / număr C.F. 406549 - GHIRODA cu o 

suprafață de 2,4 ha. 

Obiectivul este reprezentat de o zonă cu clădiri de locuinte familiale cu 2 

apartamente cu funcțiuni complementare la parter cu efect favorabil asupra 

comunităților în ceea ce privește asigurarea unui fond de locuințe, totodată existând 

premisele pentru apariția de noi locuri de muncă din sfera dotărilor și serviciilor 

publice. 

Datorită faptului că nu se intenționează utilizarea de resurse din zonă, alte 

asemenea investiții nu vor avea de suferit, dimpotrivă vor apărea facilități precum rețea 

de apă potabilă şi pentru incendiu, rețea de canalizare menajeră şi rigole pentru ape 

pluviale, linii electrice, de telefonie şi de caTV. 

 

1.b Se încadrează în prevederile P.U.G-ului prevăzându-se pentru o arie mai 

extinsă dezvoltarea unei zone rezidențiale reprezentative cu dotările aferente. 

 Se stabilesc organizări ale circulației şi amenajări ale domeniului public, precum 

şi intervenții specifice unei zone cu clădiri destinate serviciilor: regim maxim de înălțime, 

aliniere, înălțimea la cornişă, POT, CUT. 

 

 1.c În situația existentă terenul are categoria de folosință teren agricol. În 

vederea respectării principiilor dezvoltării durabile, în P.U.Z. s-a avut în vedere 

optimizarea densității de locuire corelată cu menținerea, întreținerea şi dezvoltarea 

spațiilor verzi, a parcurilor, a aliniamentelor de arbori şi a perdelelor de protecție 

stradale. 

 Obiectivele propuse se înscriu într-o viziune pe termen lung care favorizează 

apropierea la nivel local de coerența cadrelor de planificare a teritoriului. S-a asigurat 

procentul optim de spațiu verde în corelare cu funcțiunea propusă pe fiecare lot în 



parte şi pe ansamblu, adică se va avea în vedere asigurarea spațiilor, nu mai puțin de 

5% din suprafața totală luată în studiu, în cazul de față realizându-se un procent de 

5,29 %. 

 

 1.d Se estimează că lucrările de construire a clădirilor propuse prin prezenta 

documentație, vor afecta mediul pe timp limitat, pe durata edificării construcțiilor. 

Funcționarea viitoarelor obiective nu va afecta ecosistemul terestru. Totuşi orice 

activitate nou propusă față de cultura agricolă specifică, presupune un grad de poluare 

cu impact nesemnificativ sau redus asupra mediului. 

Evaluarea semnificației efectelor pe care obiectivul proiectului de față le poate determina 

asupra mediului, se individualizează ca urmare a macro-impactului ipotetic asupra 

componentelor naturale şi antropice. Influența prevazută este împărțită în două faze, de 

construcție şi de utilizare. 

 Factori de mediu posibil afectați:  

 protecția calității apelor: în prezent parcelele studiate nu au instalații de 

alimentare cu apă potabilă; consumul de apă din cadrul obiectivului va consta în 

consum pentru utilizatori şi pentru igienizarea spațiilor, asigurat din sistemul centralizat 

de distribuție al comunei Giroc, aflat în proces de extindere. 

 canalizare: în prezent terenul nu este sistematizat; canalizarea propusă se va 

face în sistem separativ urmând ca apele pluviale să fie colectate într-un rezervor de 

compensare orară. 

 protecția aerului: obiectivul nu va constitui un factor de poluare prin emisii şi 

imisii rezultate în urma arderii combustibililor pentru încălzirea spațiilor deoarece 

consumul este moderat. Ridicarea prafului şi a gazelor de eşapament datorate activității de 

şantier vor putea constitui o înrăutățire de scurtă durată a calității aerului în imediata apropiere  a 

şantierului.  

 protecția împotriva zgomotelor şi vibrațiilor : obiectivul prin natura activității nu 

va produce poluare fonică şi vibrații. Totuşi activitatile de construcție implică în primă fază 

producerea de emisii sonore aferente mişcării şi transportului de materiale şi, în general a tuturor 

activităților de şantier. Zgomotul va fi temporar, conex numai fazelor din timpul zilei. Mijloacele 

de operare vor respecta normele în vigoare în termenii emisiilor acustice. 

 protecția împotriva radiațiilor: în cadrul obiectivului nu se vor desfăşura activități 

care să presupună probleme de radiații. 

 protecția solului şi subsolului: suprafețele obiectivului vor fi betonate, pavate sau 

amenajate peisager fiind monitorizate orice fel de posibile poluări ale solului sau 

subsolului. 

 protecția ecosistemelor terestre şi acvatice: în zonă nu există ecosisteme terestre 

sau acvatice sensibile. 

 protecția aşezărilor umane şi a altor obiective de interes public: vecinătățile sunt 

constituite exclusiv din foste terenuri agricole pe care au fost propuse dezvoltări 

urbanistice similare celei propuse prin lucrarea de față. 

 gospodărirea deşeurilor generate de amplasament: normala activitate a 

şantierelor va duce la producerea de reziduri. În timpul fazei de construcție se vor face  

acumulări temporare de reziduri constituite din materiale mişcate, de cele necesare pentru 

prelucrări şi pentru formațiuni din structura de susținere. Aceste reziduri vor fi evacuate la 

încetarea activității de şantier, conform  legii. La faza ulterioară se va organiza o colectare 



selectivă a deşeurilor urmând ca deşeurile reciclabile se vor preda spre refolosire, iar 

cele de natură menajeră vor fi colectate în pubele de unde vor fi preluate de serviciile 

de salubritate. 

 gospodărirea substanțelor toxice şi periculoase:  nu este cazul. 

 1.e Prin canalizare şi alimentare cu apă în sistem centralizat, soluția ce se 

propune este conformă cu normele europene actuale. Schimbarea destinației terenului 

este în acord cu dezvoltarea de ansamblu a zonei.   

 

2 Caracteristicile efectelor şi ale zonei posibil a fi afectate cu privire, în 

special la:  
 2.a Propunerile din prezenta documentație de urbanism produc efecte cu 

caracter ireversibil prin schimbarea de folosință din teren agricol în teren construibil. 

  Intervențiile cu efect negativ asupra peisajului ce se vor produce odată cu 

efectuarea lucrărilor de construcții, caracterizate prin distrugerea elementelor de 

vegetație se vor remedia prin luarea unor măsuri de refacere a covorului vegetal, prin 

plantarea de gazon, arbuşti şi arbori, amenajarea de zone verzi mai ample, modelate 

după reguli peisagistice cu denivelări, plantații diverse, oglinzi de apă. 

 Orice proiect de construire atrage după sine obligația de a trata cel puțin 30% 

din suprafața terenului ca spații verzi şi de a planta minim un arbore la fiecare 150 mp 

de spațiu liber pe fiecare lot edificabil. 

 Pot apărea poluări cu deşeuri depozitate ilegal pe spațiile publice din zonă, 

emisii de gaze de ardere de la resturi vegetale şi deşeuri combustibile. Efectele 

negative nu au o durată extinsă, frecvența lor este aleatorie, iar reversibilitatea lor este 

relativ mare deoarece acestea reprezintă doar rezultatul unor poluări accidentale şi 

singulare. 

 2.b Efectele prezentate anterior pot avea natura cumulativă dacă nu se identifică 

rapid şi nu se iau măsuri privind eliminarea lor. Chiar dacă se manifestă natura 

cumulativă a efectelor, gradul de poluare nu poate creşte excesiv datorită naturii 

acestor efecte. 

 2.c Nu se produc efecte transfrontaliere, zona studiată nefiind în apropierea 

frontierelor de stat ale României. 

 2.d Riscurile pentru sănătatea umană sau pentru mediu nu sunt ridicate datorită 

specificului surselor de poluare şi a efectelor acestora. 

2.e Efectele nu au o mărime şi o spațialitate deosebite fiind vorba doar de 

poluări reduse. 

 2.f: 2.f.i În zona studiată nu sunt zone naturale speciale sau patrimoniu cultural 

care să fie afectat. 

       2.f.ii Ca urmare a specificului zonei studiate, clădiri destinate serviciilor sau de 

deservire a agrementului nu se pot desfăşura activități care să conducă la depăşirea 

standardelor sau a valorilor limită de calitate a mediului. 

 2.f.iii Nu este cazul.  

 2.g În cadrul sau în apropierea obiectivului nu se găseşțe nici o zonă sau peisaj 

cu statut de protejare (orice problemă de mediu existentă, care este relevantă pentru 

plan sau program, inclusiv, în particular, cele legate de orice zonă care prezintă o 

importanță specială pentru mediu, cum ar fi ariile de protecție specială avifaunistică sau 



ariile speciale de conservare reglementate conform Ordonanței de urgență a 

Guvernului nr. 236/2000 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea 

habitatelor naturale, a florei şi faunei sălbatice, aprobată cu modificări şi completări 

prin Legea nr. 462/2001). 

 

3 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ  
A fost analizat regimul juridic al terenurilor în zona studiată precum şi modul 

de circulație al terenurilor în funcție de destinația propusă, prezentate în detaliu în 

planșa 06 Proprietatea asupra terenurilor.    

Zonele afectate de realizarea obiectivelor propuse au fost instituite în 

interdicție temporară de construire. 

 

4.0 OPORTUNITATEA INVESTIȚIEI, CONSECINȚELE ECONOMIC-SOCIALE 

4.1 OPORTUNITATEA INVESTIȚIEI 
Din prevederile ce decurg în urma aprobării documentației de urbanism fază 

PUZ se pot naște teme de proiectare pentru realizarea investițiilor cu caracter public/ 

privat care pot duce la dezvoltarea comunei Ghiroda. 

 

4.2 CONSECINȚELE ECONOMIC-SOCIALE 

Prin PUZ se propune:  

• schimbarea categoriei de folosință a terenului. 

• valorificarea terenurilor în interesul comunității locale prin construirea de 

locuințe colective cu funcțiuni complementare la parter care generează 

densificarea zonei de studiu și apariția unor noi locuri de muncă. 

• accesibilizarea zonei și echiparea cu utilități edilitare. 

 

5 PROPUNERI DE INFORMARE A PUBLICULUI 
Informarea publicului se va realiza în continuare prin anunţurile în presa locală 

din cadrul procedurilor de obţinere a avizului de mediu sau prin afișare la faţa locului 

a unor panouri de informare. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

6 CONCLUZII – MĂSURI ÎN CONTINUARE 
 Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat în concordanță cu cadrul 

conținut al documentațiilor de urbanism şi amenajării teritoriului. 

La baza stabilirii categoriilor de intervenție, reglementări şi restricții impuse au 

stat următoarele obiective principale: 

a) Planul Urbanistic General generat la comanda Consiliul Local Ghiroda; 

 b) asigurarea amplasamentelor şi amenajările necesare pentru obiectivele 

prevăzute prin temă; 

 c) consolidarea localităților prin compensarea cu noile capacități de deservire și 

dotare propuse în extravilan. 

          Terenul ce urmează a fi introdus în intravilanul extins prin prezentul proiect, 

având categoria de folosință agricolă este supus INTERDICȚIEI TEMPORARE DE 

CONSTRUIRE, ridicarea interdicției făcându-se numai cu respectarea Legii Fondului 

Funciar nr. 18/1991, republicată cu modificările şi completăriile ulterioare.           

 

 

 
Întocmit,          Șef proiect,                                                                                                          

arh. Mihai Ardelean                                           arh. Daniel Stămorean 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

PREVEDERILE REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM LA 

NIVELUL ZONELOR FUNCŢIONALE 

 

I       DISPOZIŢII GENERALE 

 

1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism 

Prezentul Regulament local de urbanism este o documentaţie de urbanism cu 

caracter de reglementare referitoare la: 

 - modul de utilizare a terenurilor 

 - modul de realizare şi utilizare a construcţiilor pe zona studiată. 

Prescripţiile cuprinse în RLU (permisiuni şi restricţii) detaliază prevederile din 

P.U.G. com. GHIRODA, şi sunt obligatorii pentru întreaga zonă studiată. 

Prin zona studiată se înţelege terenul cu o suprafaţă de 24.000,00 mp cuprinsă 

între terenuri agricole, parcela cu nr. Cad. A 187/1/11 la nord, aferenta P.U.Z. aprobat, 

drumul de exploatare agricolă DE 187/3 la est, PUZ aprobat pe parcelele cu nr. Cad A 

187/1/9 (zonă destinată clădirilor de locuit) la sud și canalul de desecare HCn 185/3 la 

vest. 

Conform legislaţiei în vigoare autorizarea executării construcţiilor propuse pe 

suprafaţa studiată se face pe baza prezentei documentaţii aprobate. 

Prin definiţie P.U.Z.-ul este instrumentul de planificare urbană de reglementare 

specifică prin care se coordonează dezvoltarea urbanistică integrată a unor zone bine 

stabilite din cadrul teritoriului administrativ al unei localităţi, în cazul de faţă comuna 

GHIRODA. 

2. Baza legală a elaborării 

La baza elaborării Regulamentului local de urbanism aferent PUZ stau:  

 - Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de   

             construcţii şi unele măsuri pentru realizarea locuinţelor, republicată  

            şi actualizată cu modificările şi completările ulterioare;  

 - Hotărârea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea R.G.U.;  

 - Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 privind conţinutul documentaţiilor şi - Legea 

350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, cu completările ulterioare; 

Regulamentul local de urbanism aferent PUZ - adaptează la condiţiile zonei 

studiate reglementările şi prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.G. 

com. GHIRODA şi ale Regulamentului General de Urbanism. La baza prezentului RLU 

stă lucrarea Plan Urbanistic Zonal – Zonă rezidențială cu funcțiuni complementare 

pentru parcela cadastrală 406549, GHIRODA. 

3. Domeniul de aplicare 

Planul Urbanistic Zonal – Zonă rezidențială cu funcțiuni complementare pentru 

parcela cadastrală 406549, GHIRODA împreună cu Regulamentul local de urbanism 

aferent cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executării construcţiilor pe orice 

categorie de teren aflat în limita terenului studiat. 



Zonificarea funcţională este stabilită în cadrul P.U.Z.-ului prin planşa de Reglementări 

Urbanistice – 03, pe baza căreia se stabilesc condiţiile de amplasare şi conformare a 

construcţiilor. 

 

II      REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR 
 

4. Reguli cu privire la păstrarea integrităţii mediului şi protejarea patrimoniului natural 

şi construit  

Suprafaţa studiată NU se află sub incidenţa ariilor protejate 

  - SCI - arii speciale de conservare 

  - SPA - arii de protecţie specială avifaunistică 

  - Rezervaţii naturale 

  - Parcuri naţionale 

 

Autorizarea şi executarea construcţiilor va avea în vedere păstrarea calităţii 

mediului natural şi al echilibrului ecologic. 

 Se va avea în vedere asigurarea spaţiilor verzi nu mai puţin de 5% din suprafaţa 

totală luată în studiu, în cazul de faţă realizându-se un procent de 5,29 %. 

 

5. Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi la apărarea interesului public  

Autorizarea executării fiecărei construcţii prevăzute pe suprafaţa studiată va ţine 

seama de zonele de servitute şi protecţie ale sistemelor de alimentare cu energie 

electrică, reţelelor de gaze, apă, canalizare, a căilor de comunicaţie şi altor asemenea 

lucrări de infrastructură tehnico-edilitară propuse. 

Suprafaţa studiată nu se află într-o zonă cu riscuri naturale alunecări de teren, 

terenuri inundabile sau într-o zonă afectată de lucrări de infrastructură tehnico-

edilitară.  

 

6. Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii 

Autorizarea executării construcţiilor propuse pe suprafaţa studiată este permisă 

numai dacă se respectă distanţele minime obligatorii faţă de limitele laterale şi 

posterioare ale parcelei, conform Codului Civil şi deasemenea cu respectarea 

distanţelor minime necesare intervenţiilor în caz de incendiu. 

 

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 

Autorizarea executării construcţiilor este permisă doar dacă există posibilităţi de 

asigurare a accesului carosabil şi pietonal direct la drumurile publice. Loturile propuse 

pe suprafaţa studiată au asigurat accesul direct la drumurile publice prevăzute. 

Accesele pietonale vor fi conformate în aşa fel încât să permită circulaţia 

persoanelor cu dizabilități şi care folosesc mijloace specifice de deplasare. 

 

8. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitară 

Autorizarea executării construcţiilor poate fi condiţionată de stabilirea, în 

prealabil, prin contract, a obligaţiei efectuării în parte sau total, a lucrărilor de echiparea 

tehnico-edilitară aferente, de către investitorii interesaţi. În cazul unor investiţii 

(parcelări, ansambluri de locuinţe, construcţii de mari dimensiuni) ce pot antrena după 



sine cheltuieli importante pentru echiparea tehnico-edilitară, pe care autoritatea publică 

locală sau investitorul nu le pot acoperi din bugetul lor, iar lucrările nu beneficiază 

de fonduri de la bugetul de stat sau de alte surse de finanţare, autorizarea executării 

construcţiei nu se va face decât după asigurarea surselor de finanţare necesare. 

Autorizarea executării construcţiilor în corelare cu posibilităţile de realizare a 

echipării tehnici-edilitare se va face în următoarele condiţii: 

         

 - Utilizări permise 

Orice construcţii şi amenajări care se pot racorda la infrastructura tehnico-

edilitară existentă cu capacitatea corespunzătoare, sau pentru a cărei extindere sau 

realizare există surse de finanţare de administraţia publică, de investitorii interesaţi 

sau care beneficiază de surse de finanţare atrase potrivit legii. 

         

 - Utilizări admise cu condiţii 

Construcţiile vor fi executate după stabilirear prin contract prealabil, a obligaţiei 

efectuării lucrărilor de echipare tehnico-edilitară aferente (în parte sau total), de către 

investitorii interesaţi. 

 

9. Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenurilor pentru construcţii                                                                                               

Loturile propuse pe suprafaţa studiată sunt construibile întrucât se înscriu ca 

suprafaţă între valorile de 500 mp şi 789 mp, având cu preponderenţă o formă 

geometrică regulată. 

 

10. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi şi împrejmuiri      

Autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării de spaţii verzi 

şi plantate, în funcţie de destinaţia şi capacitatea construcţiei. 

 

III. ZONIFICAREA FUNCŢIONALĂ 
 

11. Tipuri de zone funcţionale 

Zona studiată se înscrie în cadrul tipologiei funcţionale cu potenţial de edificare 

urbană din teritoriul administrativ al comunei GHIRODA, cu caracter periurban aflată în 

sfera de creştere a municipiului Timişoara. Specificul zonei este unul rezidenţial cu 

funcţiuni complementare compatibile, dotări, instituții şi servicii publice. 

Zonele funcţionale sunt evidenţiate în planşa Reglementări urbanistice - 03 

 L - zonă cu clădiri de locuit familiale cu funcţiuni complementare 

 DS - zonă dotări, instituții şi servicii publice 

 C - zonă căi de comunicaţie 

 SP - zonă cu spaţii plantate 

 TE – echipare tehnico-edilitară 

 

 

 

 

 



 

 

IV. PREVEDERILE REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM LA NIVELUL 

ZONELOR FUNCŢIONALE  

 

LOCUINTE FAMILIALE CU 2 APARTAMENTE 

IV-A1. Generalităţi 
12. Funcţiunea dominantă a zonei 

Funcţiunea dominantă propusă a zonei este cea rezidenţială cu clădiri de 

locuinte familiale cu 2 apartamente cu regim maxim de înalţime P+2E. 

 Zona cu clădiri de locuinte familiale cu 2 apartamente cu funcţiuni 

complementare cuprinde loturile 02-04, 07-15, 17-21, 23-31. 

 - clădiri de locuinte familiale cu 2 apartamente cu loturi cuprinse între 500 şi 

754mp. 

 - P.O.T. maxim = 35 % 

- C.U.T. maxim = 1,05 

 
13. Funcţiuni complementare admise 

  Funcţiuni complementare admise la parterul clădirilor de locuit sunt: 

   - mici dotări de comerţ alimentar şi nealimentar  

   - comerţ cu amănuntul  

  - restaurante, cafenele, cofetării, patiserii, baruri – având fiecare, o capacitate 

maximă de 20 de locuri, fiind necesar acordul vecinilor implicaţi. 

 - intreprinderi meşteşugăreşti și unităţi pentru prestări servicii (de ex. 

ceasornicării, croitorii, cabinete medicale, coafor, etc.); 

   - sedii firme; activităţi pentru profesii liberale. 

  

IV-A2. Utilizarea funcţională 
14. Utilizări permise 

Clădiri de locuinte familiale cu 2 apartamente cu funcţiuni complementare cu 

regim maxim de înălţime P+2E. 

Funcţiuni complementare admise la parterul clădirilor de locuit 

Spaţii verzi amenajate 

Accese carosabile, pietonale 

Instalaţii tehnico-edilitare 

 

15. Utilizări permise cu condiţii 

Construcţiile pentru echiparea cu instalaţii se pot amplasa cu condiţia să 

corespundă necesităţilor şi confortului populaţiei, să nu dăuneze relaţiilor cu 

vecinătăţile şi să fie puse în practică toate măsurile pentru integrarea în mediul 

înconjurător. 

 

 

 



16. Interdicţii temporare 

Până la asigurarea echipării edilitare prin racord sau extinderea reţelelor de 

alimentare cu apă, canalizare şi alimentare cu energie electrică, loturile destinate 

clădirilor de locuit sunt supuse interdicţiei temporare de construire. 

17. Interdicţii definitive 

Se interzice construirea a mai mult de 2 apartamente în cadrul unui lot cu o 

clădire de locuit în sistem individual. 

Se interzice dezmembrarea ulterioară a lotului în scopul construirii mai multor 

construcţii înspre limita din spate a acestuia. 

Se interzice unificarea ulterioară a mai multor parcele în scopul realizării de 

clădiri de locuit în sistem colectiv cu regim de înălţime mai mare de două niveluri. Este 

interzisă unificarea a mai mult de două parcele și schimbarea funcțiunii prevăzute. 

Dezmembrarea și/ sau unificarea ulterioară a două parcele se poate realiza doar 

prin elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal sau Plan Urbanistic de Detaliu.  

 

IV-A3. Condiţii de amplasare şi conformare a construcţiilor 
18. Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii 

18.1 Orientarea faţă de punctele cardinale 
Se va asigura pentru fiecare parcelă posibilitatea dublei orientări pentru spaţiile 

interioare, spre a se evita orientarea exclusiv la nord.  

Amplasarea construcţiilor se va face astfel încât pentru toate încăperile de locuit 

să se asigure durata minimă de însorire de 1 – 1+½ ore conform prevederilor Ordinului 

Ministerului Sănătăţii 119/2014 pentru aprobarea normelor de igienă și sănatate publică 

privind mediul de viață al populației. 

Se recomandă evitarea orientării spre nord a dormitoarelor. 

 
18.2 Amplasarea faţă de drumuri publice 

Conform articolului 18 al R.G.U. prin zona drumului public se înţelege ampriza, 

fâşiile de siguranţă şi fâşiile de protecţie ale drumului. 

Autorizarea construcţiilor cu funcţie de locuinţe este permisă, cu respectarea 

zonelor de protecţie a drumurilor delimitate conform legii. 

În localitate zona străzii (împreună cu trotuarele, rigole, spaţii verzi, semnalizare 

rutieră, iluminat şi reţele publice) se stabileşte prin documentaţiile de urbanism şi 

regulamentele aferente în concordanţă cu intensitatea traficului actual şi de 

perspectivă. 

Toate amenajările din zonele de protecţie a drumurilor trebuie să asigure 

accesele carosabile, pietonale, rezolvarea parcajelor aferente, fără să afecteze buna 

desfăşurare a circulaţiei. 

 
18.3 Amplasarea faţă de aliniament 

Amplasarea construcţiilor faţă de aliniamentul străzilor (limita dintre domeniul 

public şi cel privat) se va face astfel: se va asigura un regim de aliniere de 6,00 m 

pentru clădirile de locuit propuse.  

 

 



18.4 Amplasarea în interiorul parcelei 

Modul de amplasare a construcţiilor în raport cu limitele dintre parcele poate fi 

izolat sau cuplat. 

Clădirile de locuit izolate sau cuplate, cu regim de înălţime P, P+M, P+1E si 

P+1E+M vor avea retragerea minimă faţă de limitele laterale ale parcelei de 2,00 m în 

cazul în care se doreşte amplasarea de goluri de ferestre spre aceste limite.  

Pentru clădiri de locuit cu regim de înălţime mai mare decât P+1E+M, amplasate 

izolat sau cuplat, se va respecta distanţa minimă de 1/2 din înălţimea maxima la cornişă 

faţă de limita laterala necuplata a lotului. 

Distanţa clădiri de locuinte familiale cu 2 apartamente faţă de limitele laterale 

care sunt comune cu limitele posterioare ale altor loturi va fi minim 1/2 din înălţimea la 

cornişă a clădirilor, pentru a se putea amplasa goluri la încăperile principale spre acea 

latură. 

Nu se admit calcane spre vecini decât pentru garaje şi clădiri cuplate, 

proiectarea în acest caz trebuind să fie corelată.   

În cazul în care clădirile de locuit sunt amplasate alternativ ca orientare, spre 

aliniament acestea vor păstra 6,00 m față de aliniamente si o retragere față de limita 

posterioară a parcelei de 10,00 m.   

Se va amplasa o singură construcție în regim P+2E pe parcele. 

 

19. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 

19.1 Accese carosabile 

Autorizarea executării construcţiilor va fi permisă numai în cazul asigurării 

posibilitaţilor de acces direct la drumurile publice. Acestea trebuie să permită 

intervenţia mijloacelor de stingere a incendiilor având în vedere gabaritele minime de 

trecere a auto-specialelor de intervenţie care sunt de 3,80 m lăţime şi 4,20 m înălţime.   

Se va asigura minim un acces carosabil pe parcelă. 

19.2 Accese pietonale 

Autorizarea executării construcţiilor va fi permisă numai în cazul asigurării 

acceselor pietonale, potrivit importanţei şi destinaţiei construcţiei. 

La trotuare şi spaţii publice se vor prevedea rampe pentru persoane cu 

dizabilități.  

Se va asigura accesul pietonal la parcelele proiectate. 

19.3 Modalităţi de organizare şi rezolvare a circulaţiei carosabile şi pietonale  

 Organizarea circulaţiei prevede modalităţile de asigurare a acceselor carosabile 

şi pietonale obligatorii pentru loturile propuse prin prezentul proiect acestea 

beneficiind de accese asigurate din străzile propuse. 

Necesitatea continuării străzilor existente din intravilan, spre extinderile 

prevăzute în teritoriu, a dus la corelarea unora dintre acestea cu accesul la loturile 

propuse. 

20. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitară 

20.1 Racordarea la reţele tehnico-edilitare existente 

 Autorizarea executării construcţiilor va fi permisă numai în cazul existenţei 

posibilităţii de racord la reţelele existente de apă, instalaţiile de canalizare, alimentare 

cu apă şi de energie electrică sau în cazul în care beneficiarul se obligă să racordeze 

construcţia la reţeaua centralizată publică, atunci când aceasta se va executa. 



20.2 Realizarea de reţele tehnico-edilitare 

 Extinderile de reţele publice sau măririle de capacitate a reţelelor edilitare 

publice se realizează de către investitor sau beneficiar, parţial sau în întregime, după 

caz. Lucrările de racordare şi de branşare la reţeaua edilitară publică se suportă în 

întregime de către investitor sau de către beneficiar. 

 Toate reţelele stradale: de alimentare cu apă, energie electrică, gaze naturale, 

telecomunicaţii, se vor realiza subteran. 

20.3 Proprietatea publică asupra reţelelor tehnico-edilitare 

 Reţelele de apă, de canalizare, de drumuri publice şi alte utilităţi aflate în 

serviciul public sunt proprietate publică a comunei. 

 Reţelele de alimentare cu gaze, cu energie electrică şi de telecomunicaţii 

sunt proprietatea publică a statului. 

21. Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenurilor pentru construcţii 

21.1 Parcelarea 

Prin parcelare se vor asigura loturi având suprafeţe cuprinse între 500 mp şi 

754mp. 

Parcelarea suprafeţei studiate poate fi aprobată doar în baza prezentului proiect 

(PUZ) aprobat. 

Proiectarea tuturor obiectivelor va fi obligatoriu corelată astfel încât să rezulte 

un ansamblu uniform din punct de vedere urban şi arhitectural. 

21.2 Înălţimea construcţiilor 

La stabilirea înălţimii construcţiilor se va avea în vedere: 

             - respectarea normativelor legate de asigurarea însoririi construcţiilor (conform 

Ordinului Ministerului Sănătăţii nr. 536/1997 pentru aprobarea Normelor de igienă şi 

recomandărilor privind mediul de viaţă a populaţiei, etc.) pentru a nu aduce prejudicii 

clădirilor învecinate sub aspectul însoririi acestora. 

Regimul maxim de înălţime admis pentru clădiri de locuit este P + 2E, cu înălţimea 

maximă la cornişă de 9,00 m. 

             - înălţimea la coama acoperişului este determinată de panta acoperişului fixată 

între valori de 30°-45° şi de dimensiunile clădirilor cu rezolvarea mansardei pe un 

singur nivel și stabilită la un maxim de 12,00 m. 

               -   mansarda se consideră 100% din suprafaţa unui nivel curent. 

      -  înălțimea maximă a construcțiilor este de 12,00 m, respectiv cota absolută 

maximă de 103,00 m [91 m fiind cota absolută locală față de nivelul Mării Negre a 

terenului natural + 12,00 m înălțimea maximă a construcțiilor (coama acoperișului, atic, 

stâlpi de distribuție a energiei electrice și de iluminat public, sau a oricăror altor 

construcții sau instalații aferente acestora)]. 

21.3 Aspectul exterior al construcţiilor 

Construcţiile trebuie să se apropie de tipologia clădirilor de locuit specifică 

zonei. Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă aspectul lor exterior 

nu contravine funcţiunii acestora şi nu depreciază aspectul specific zonei. 

 Faţadele laterale şi posterioare ale clădirilor trebuie tratate la acelaşi nivel calitativ 

cu cele principale şi în armonie cu acestea. 

 Lucrările tehnice (reţele, conducte, cutii de branşament, etc.) trebuie integrate în 

volumul construcţiilor sau al împrejmuirilor. 

  



 Instalaţiile de alimentare cu gaze naturale, energie electrică şi catv, precum şi 

punctele de racord vor fi concepute în aşa fel încât să nu aducă prejudicii aspectului 

arhitectural al construcţiilor sau zonei înconjurătoare. 

 Instalaţiile exterioare pentru climatizare şi burlanele nu se vor monta pe faţadele 

principale. 

 

21.4 Faţade 

 Sunt interzise construcţiile ce reprezintă pastişe ale unor tipuri de arhitectură 

nespecifice. 

 Sunt interzise imitaţiile de materiale şi executarea de locuinţe din materiale 

nedurabile. 

 Culorile dominante pentru faţadele imobilelor vor fi: alb, alb-gri natur, ocru, bej-

uri, culori armonizate în general. 

 

21.5 Acoperişurile 

 Clădirile de locuit vor avea învelitoare tip şarpantă cu pante cuprinse între 30°- 

45°. 

 Coama principală a acoperişului se recomandă a fi paralelă cu axul drumului. La 

stabilirea pantei de acoperiş se va urmări ca aceasta să fie realizată în concordanţă cu 

cele specifice zonei. 

Iluminarea spaţiilor de la nivelul mansardelor se va putea face prin intermediul 

lucarnelor sau al ferestrelor în planul acoperişului. 

 Învelitorile extinderilor construcţiilor sau ale garajelor vor fi realizate din aceleaşi 

materiale ca şi la construcţia principală, utilizând aceeaşi tipologie de acoperiş. 

Materialele pentru învelitoare vor fi din ţiglă ceramică sau materiale naturale 

tradiţionale; se acceptă şi învelitori din tablă plană profilată în culoarea maro, carămiziu, gri; 

se interzice utilizarea învelitorilor din tablă sau materiale bituminoase care imită ţigla. 

 

21.6 Procentul de ocupare al terenului 

Zona cu clădiri de locuinte familiale cu 2 apartamente şi funcţiuni complementare 

P.O.T. maxim = 35% 

21.7 Coeficientul de utilizare al terenului 

Zona cu clădiri de locuinte familiale cu 2 apartamente şi funcţiuni complementare 

C.U.T. maxim = 1,05 

 

                    22. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi şi împrejmuiri 

22.1 Parcaje, garaje şi anexe 

 Autorizarea executării lucrărilor care, prin destinaţie, necesită spaţii de parcare, se 

emite numai dacă există posibilitatea realizării acestora în afara domeniului public.  

 Fiecare lot va conţine obligatoriu un garaj şi cel puţin un loc de parcare (situate la 

o distanta de minim 5m fata de geamurile locuintelor), în interiorul lotului, pentru o 

maşină. 

 În cazul garajelor cu pardoseală sub cota terenului, panta de acces va începe 

după limita proprietăţii. 

 Construcţiile de garaje vor fi realizate din aceleaşi materiale şi în acelaşi spirit ca şi 

clădirile de locuit (inclusiv acoperire cu şarpantă sau învelitori tip terasă). 



22.2 Spaţii verzi plantate 

Orice proiect de construire atrage după sine obligaţia de a trata cel puţin 30% 

din suprafaţa terenului ca spaţii verzi şi de a planta minimum un arbore la fiecare 150 

mp de spaţiu liber în jurul construcţiei. 

Plantarea de arbori înalţi este permisă, numai la distanţe mai mari de 2,00 m 

faţă de linia despărţitoare a două proprietăţi. 

 

22.3 Împrejmuiri 

 Spre frontul străzilor şi la limitele de vecinătate până la frontul casei în interior se 

vor realiza împrejmuiri transparente din grilaje metalice, lemn, cu stâlpi metalici şi se 

recomandă dublarea cu gard viu. Înălţimea acestor împrejmuiri va fi de maximum 1,80m 

cu soclu plin de 0,30 - 0,60 m şi vor putea fi dublate de un gard viu. 

 Se recomandă împrejmuiri vegetale sau împrejmuiri transparente îmbrăcate în 

vegetaţie, atât spre aliniamentul stradal, cât şi între proprietăţi. Gardul viu folosit ca 

împrejmuire între două proprietaţi va avea o înălţime de minim 2,00 m, fiind poziţionat 

la 0,50 m de linia despărţitoare a celor două proprietăţi. 

 Se interzice executarea împrejmuirilor din panouri prefabricate din beton. 

 

 

DOTARI SI SERVICII PUBLICE 
 

IV – B1. Generalităţi 
23. Funcţiunea dominantă a zonei 

Parcelele 6 si 22 desemnate prin schema de organizare a zonei studiate ca 

subzonă a funcţiunii de dotări şi servicii publice propuse. 

Funcţiunea propusă este cea de dotări, instituții şi servicii publice cu spaţii verzi 

aferente. 

 - regim maxim de înălţime P+2E 

 - P.O.T. maxim = 40 %  

 - C.U.T. maxim = 1,2 

IV – B2. Utilizarea funcţională 
24. Utilizări permise 

Clădire cu destinaţie socială şi culturală, edificiu de cult, educaţională, de 

sănătate. Clădire administrativă, reprezentanţe, de birouri, sediu firmă. 

 

25. Utilizări permise cu condiţii 

Instituţii publice. 

Unităţi pentru prestări servicii. 

Restaurante, cafenele, cofetării - fiecare cu o capacitate maximă de 20 de locuri.  

 

26. Interdicţii temporare 

Până la asigurarea echipării edilitare prin racord sau extinderea reţelelor de 

alimentare cu apă, canalizare şi alimentare cu energie electrică, loturile sunt supuse 

interdicţiei temporare de construire. 

 



27. Interdicţii definitive 

Se interzice dezmembrarea ulterioară a loturilor în scopul construirii mai multor 

construcţii înspre limita din spate a acestuia. 

Dezmembrarea și/ sau unificarea ulterioară a două parcele se poate realiza doar 

prin elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal sau Plan Urbanistic de Detaliu.  

Se interzic activităţi de orice fel care generează noxe, vibraţii, zgomot, fum, 

miros, sau care sunt incomode prin traficul generat.  

Se interzic activităţi de depozitare, comerţ en-gros, antrepozite. 

    

IV – B3. Condiţii de amplasare şi conformare a construcţiilor 
28. Reguli de amplasare şi retrageri minime obligatorii 

 

28.1 Orientarea faţă de punctele cardinale 

Se asigură pentru loturi posibilitatea dublei orientări astfel încât să se asigure 

însorirea spaţiilor pentru public şi a birourilor. 

Sălile de tip club vor fi orientate sud, sud-vest sau sud-est. 

Se recomandă orientarea spre nord a spaţiilor tehnice şi a anexelor. 

28.2 Amplasarea faţă de drumuri publice 

Toate amenajările din zonele de protecţie a drumurilor trebuie să asigure 

accesele carosabile, pietonale, rezolvarea parcajelor aferente, fără să afecteze buna 

desfăşurare a circulaţiei. 

28.3 Amplasarea faţă de aliniament 

Amplasarea construcţiilor faţă de aliniamentul străzilor (limita dintre domeniul 

public şi cel privat) se va face astfel: se va asigura un regim minim de aliniere de 6,00 m 

pentru clădirile propuse. 

28.4 Amplasarea în interiorul parcelei 

Modul de amplasare a construcţiilor în raport cu limitele dintre parcele poate fi 

izolat sau cuplat în cazul corelării la nivel de proiectare. Distanţa minimă a clădirii faţă 

de limita posterioară a lotului va fi de 10,00 m. Nu se admit calcane spre vecini decât în 

urma corelării construcţiilor la nivel de proiectare. 

29. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 

29.1 Accese carosabile 

Autorizarea executării construcţiilor va fi permisă numai în cazul asigurării 

posibilităţii de acces direct la drumurile publice. Se va asigura minim un acces 

carosabil pe lot. 

Accesul trebuie să permită intervenţia mijloacelor de stingere a incendiilor 

având în vedere gabaritele minime de trecere a auto-specialelor de intervenţie care 

sunt de 3,80 m lăţime şi 4,20 m înălţime.  

29.2 Accese pietonale 

Autorizarea execuţiei construcţiei destinată dotărilor şi serviciilor publice se va 

face doar în cazul asigurării accesului pietonal imperios necesar potrivit importanţei 

destinaţiei propuse. La trotuarele şi aleile care deservesc şi asigură accesul se vor 

prevedea rampe pentru persoane cu dizabilități. 

 

 

 



30. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitară 

30.1 Racordarea la reţele tehnico-edilitare existente 

 Autorizarea executării construcţiei va fi permisă numai în cazul existenţei 

posibilităţii de racord la reţelele existente de apă, instalaţiile de canalizare, alimentare 

cu apă şi de energie electrică sau în cazul în care beneficiarii se obligă să racordeze 

construcţia la reţeaua centralizată publică, atunci când aceasta se va executa. 

 

30.2 Realizarea de retele tehnico-edilitare 

 Extinderile de reţele publice sau măririle de capacitate a reţelelor tehnico-

edilitare publice se realizează de către investitor sau beneficiar, parţial sau în întregime, 

după caz. 

 Lucrările de racordare şi de branşare la reţeaua tehnico-edilitară publică se 

suportă în întregime de către investitor sau de beneficiar. Toate reţelele stradale: de 

alimentare cu apă, energie electrică, gaze naturale, telecomunicaţii, se vor realiza 

subteran. 

 

30.3 Proprietatea publică asupra reţelelor tehnico-edilitare 

 Reţelele de apă, de canalizare, gaze naturale, de drumuri publice şi alte 

utilităţi aflate în serviciul public sunt proprietate publică a comunei. Reţelele de 

alimentare cu gaze, cu energie electrică şi de telecomunicaţii sunt proprietatea 

publică a statului. 

 

31. Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenurilor pentru construcţii 

31.1 Parcelarea 

Prin parcelare se asigură pentru funcţiunea de dotări, instituții şi servicii publice 

un lot cu suprafața de 1284 mp, ceea ce reprezintă 5,35 % din aria totală a parcelei 

dupa cedarea la domeniul public a drumurilor. 

 

31.2 Înălţimea construcţiilor 

La stabilirea înălţimii construcţiei se va avea în vedere: 

 - respectarea normativelor legate de asigurarea însoririi construcţiilor (conform 

Ordinului nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igienă și sănatate publică privind 

mediul de viață al populației, etc.) pentru a nu aduce prejudicii clădirilor învecinate sub 

aspectul însoririi acestora. 

Regimul maxim de înălţime admis pentru clădiri destinate dotărilor şi serviciilor publice 

este P+2E, cu înălţimea la cornişă de 9,00 m. 

             - înălţimea la coama acoperişului este determinată de panta acoperişului fixată 

între valori de 30°- 45° şi de dimensiunile construcţiei cu rezolvarea mansardei pe un 

singur nivel. 

    - mansarda se consideră 100% dintr-un nivel curent.  

    - înălțimea maximă a construcțiilor este de 12,00 m, respectiv cota absolută 

locală maximă de 103 m [91 m fiind cota absolută locală față de nivelul Mării Negre a 

terenului natural + 12,00 m înălțimea maximă a construcțiilor (coama acoperișului, atic, 

stâlpi de distribuție a energiei electrice și de iluminat public, sau a oricăror altor 

construcții sau instalații aferente acestora). 

 



31.3 Aspectul exterior al construcţiilor 

 Autorizarea executării construcţiei este permisă doar dacă aspectul ei exterior nu 

contravine funcţiunii acesteia şi nu depreciază aspectul general  

propus al zonei. Faţadele laterale şi posterioare ale clădirii trebuie tratate la acelaşi nivel 

calitativ cu cea principală şi în armonie cu aceasta. 

 Lucrările tehnice (reţele, conducte, cutii de branşament, etc.) trebuie integrate în 

volumul construcţiei sau al împrejmuirilor. Instalaţiile de alimentare cu gaze naturale, 

energie electrică şi catv, precum şi punctele de racord vor fi concepute în aşa fel încât să 

nu aducă prejudicii aspectului arhitectural al construcţiei sau zonei înconjurătoare. 

Instalaţiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta pe faţadele principale. 

 

31.4 Faţade 

 Sunt interzise construcţiile ce reprezintă pastişe ale unor tipuri de arhitectură 

nespecifice. Sunt interzise imitaţiile de materiale şi executarea de construcţii din materiale 

nedurabile. Culorile dominante pentru faţade vor fi: alb, alb-gri natur, ocru, bej-uri, culori 

armonizate în general. 

31.5 Acoperişurile 

 Clădirea propusă va avea învelitoare tip şarpantă cu pante cuprinse între 30° şi 

45°. Coama principală a acoperişului va fi paralelă cu axul drumului. 

 La stabilirea pantei de acoperiş se va urmări ca aceasta să fie realizată în 

concordanţă cu cele caracteristice zonei. Iluminarea spaţiilor de la nivelul mansardelor se 

va putea face prin intermediul lucarnelor sau al ferestrelor în planul acoperişului. 

Materialele pentru învelitoare vor fi din ţiglă ceramică; se acceptă şi învelitori din 

tablă plană profilată în culoarea maro, carămiziu, gri; se interzice utilizarea învelitorilor din 

tablă sau materiale bituminoase care imită ţigla. 

31.6 Procentul de ocupare al terenului 

Zona cu dotări, instituții şi servicii publice 

P.O.T. maxim = 40% 

31.7 Coeficientul de utilizare al terenului 

Zona cu dotări, instituții şi servicii publice 

C.U.T. maxim = 1,2 

                       32. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi şi împrejmuiri 

            32.1 Parcaje, garaje şi anexe 

 Autorizarea executării lucrărilor care, prin destinaţie, necesită spaţii de parcare, se 

emite numai dacă există posibilitatea realizării acestora în afara domeniului public. 

Suprafeţele parcajelor se determină în funcţie de destinaţia şi capacitatea construcţiei 

conform normativelor în vigoare. 

 Loturile vor conţine obligatoriu locuri de parcare necesare în funcţie de utilizarea 

funcţională a clădirii. Staţionarea vehicolelor corespunzătoare utilizării construcţiilor 

trebuie să fie asigurată în afara spaţiilor publice. 

32.2 Spaţii verzi plantate 

Plantarea de arbori înalţi este permisă, numai la distanţe mai mari de 2,00 m 

faţă de linia despărţitoare a două proprietăţi. 

32.3 Împrejmuiri 

 Spre frontul străzilor şi la limitele de vecinătate pâna la frontul clădirii în interior se 

vor realiza împrejmuiri transparente din grilaje metalice, lemn, cu stâlpi metalici şi se 



recomandă dublarea cu gard viu. Înălţimea acestor împrejmuiri va fi de maximum 1,80m 

cu soclu plin de 0,30 - 0,60 m şi vor putea fi dublate de un gard viu. 

 Se recomandă împrejmuiri vegetale sau împrejmuiri transparente îmbrăcate în 

vegetaţie, atât spre aliniamentul stradal, cât şi între proprietaţi. Gardul viu folosit ca 

împrejmuire între două proprietaţi va avea o înălţime de minim 2,00 m, fiind poziţionat 

la 0,50 m de linia despărţitoare a celor două proprietăţi. 

 Se interzice executarea împrejmuirilor din panouri prefabricate din beton. 

SPATII VERZI 
V – C1. Generalităţi 

Funcţiunea dominantă: scuaruri, grădini şi parcuri cu funcţiuni specializate sau 

nespecializate, spaţii verzi de aliniament aferente drumurilor şi spaţilor verzi de 

protecţie a reţelelor tehnico-edilitare, alei, ochiuri de apă, spaţii verzi plantate, cu 

construcţii, dotări şi mobilier urban specific. 

 Zona destinată spaţiilor verzi şi plantate are o suprafaţă de 1271 mp care 

reprezinta 5,29% din suprafaţa terenului. 

 Plantarea de arbori înalţi este permisă, numai la distanţe mai mari de 2,00 m 

faţă de linia despărţitoare a două proprietăţi. Pe zonele verzi se vor putea realiza 

amenajari peisagere; nu se vor aproba constructii sau anexe ale acestora. 

Nivelul de zgomot măsurat, exterior aşezărilor umane, va respecta prevederile 

legislaţiei în vigoare.  Amplasarea dumului trebuie să se facă fără a prejudicia în vreun 

fel salubritatea, ambientul, starea de sanatate si de confort a populaţiei. În acest scop 

se au în vedere următoarele: 

- realizarea, dezvoltarea şi întreţinerea spaţiilor verzi - perdele de protecţie, cu 

rol antipoluant şi estetic; 

- folosirea, în măsura posibilităţilor, a unor tipuri de îmbrăcăminte rutieră 

absorbantă fonic; 

Plantaţiile rutiere fac parte integrantă din ansamblul lucrărilor de drumuri, 

permiţând integrarea drumului în peisajul pe care îl străbate şi punerea în evidenţă a 

unor obiective deosebite. 

Construcţiile admise a fi amplasate sunt: pergole, chioşcuri, pavilioane, fântâni, 

statui, echipamente de joacă pentru copii, echipamente sportive, ziduri de sprijin, stâlpi 

de iluminat, jardiniere, triaje, bănci, coşuri de gunoi şi vase decorative. 

Se interzice schimbarea de funcţiune a spaţiului verde precum şi dezmembrarea 

ulterioară a terenului cu destinaţia de spaţiu verde în vederea extinderii zonelor de 

locuit. 

 Este interzisă intervenţia cu tăieri în coroana arborilor, dispuşi în aliniamente, cu 

excepţia lucrărilor de eliminare a ramurilor uscate sau a celor care afectează siguranţa 

traficului pietonal şi rutier, a imobilelor învecinate precum şi a celor de pe traseul 

reţelelor aeriene. Nu se admit tăieri în coroană, care să altereze forma de creştere sau 

să determine îmbolnăviri ale arborilor.  

Conform punctului de vedere din partea Subcontrol S.R.L zona verde propusa 

va fi accesibila public neângrădit. 

 

 

 

 



 

VI – C2. Concluzii 

 Soluţia propusă este prevăzută a se realiza etapizat, funcţie de ritmul populării 

zonei, precum şi de bugetul comunităţii proprietarilor de teren vizând posibilitatea de 

finanţare a dotărilor cu echipare tehnico-edilitară, caracteristică unei zone cu clădiri de 

locuit. 

Se recomandă corelarea construcţiei de locuinţe cu executarea lucrărilor publice 

edilitare şi de drumuri. 

Prestatorul garantează elaborarea documentaţiei în conformitate cu normele în 

vigoare la momentul avizării şi aprobării de către organele abilitate. 
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