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MEMORIU DE PREZENTARE 

 
CAPITOL  1–PREZENTARE GENERALA 

1.1 DATE DE RECUNOAȘTERE A DOCUMENTAȚIEI 

PROIECT NR. 

14/15.10.2018 

 

DENUMIREA 

PROIECTULUI  

Plan Urbanistic Zonal -  

Zonă servicii, comerț și depozitare 

FAZA Studiu de oportunitate 

LOCALITATEA 

Com. Ghiroda, 307200, Calea Lugojului, nr. FN identificat cu CF 

401822, nr topografic 694/a 694/b/1, 694/a 694/b/2  

 

BENEFICIAR S.C. REGENCY COMPANY S.R.L. 

PROIECTANT S.C. DREAMSCAPE S.R.L. 

 

1.2 OBIECTUL LUCRĂRII 

 Solicitări ale temei-program 

Pe terenul cu suprafața din acte de 12455mp (conform contractului de vânzare-

cumpărare autentificat cu Incheierea nr. 2951/15.12.2017,amplasat pe Com. Ghiroda, 307200, 

Calea Lugojului, nr. FN identificat cu CF 401822, nr topografic 694/a 694/b/1 694/a 694/b/2, 

din care supafata de 9999 mp avand categoria de curti constructiii, si suprafata de 2456 mp 

avand categoria de folosinta arabil, conform extrasului de Carte Funciară pentru informare emis 

la cerere nr. 401822/04.12.2017 emis de OCPI Timis,se propune dezvoltarea unei zone de 

comerț, servicii și depozitare,  în conformitate cu normele legislative în vigoare, 

respectiv Legea 350/6.07.2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, cu completările și 

modificările ulterioare și a Ordinului Nr. 233 din 26.02.2015 al Ministerului Dezvoltării 

Regionale și Administrației Publice pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a 

Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismului și de elaborare și actualizare a 

documentațiilor de urbanism și H.G.R. nr. 525 / 1996, pentru aprobarea Regulamentului 

General de Urbanism, cu modificările și completările ulterioare. 
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Prin prezenta documentațiede urbanism de tip P.U.Z., se stabilesc reglementările pentru 

parcela studiată, în relație cu parcelele învecinate, respectiv modul specific de construire și 

anume: 

 Condițiile de ocupare P.O.T., C.U.T., Rh; 

 Retragerile clădirilor propuse față de aliniament și distanțele față de limitele laterale și 

posterioare ale parcelei: 

 Imaginea configurativ – spațială a propunerii. 

 Prevederi ale programului de dezvoltare a localității pentru zona studiată 

 Din punct de vedere al reglementărilor instituite asupra terenului, conform Planul 

Urbanistic General Comuna Ghiroda – aprobat prin Hotărârea Consiliului Local al Comunei 

Ghiroda cu nr. 39198/021-1996, având valabilitatea prelungită prin Hotărârea Consiliului Local 

al Comunei Ghiroda cu nr. 4/1996 , imobilul analizat se încadrează în UTR nr. 13, care se 

învecinează la nord cu DN. 6, la est cu limita intravilanului existent al Loc. Ghiroda, la vest cu 

limita intravilanului loc. Timișoara, la Sud cu limita situată la 300 m de DN. 6.  

Caracteristicui ale terenurilor: 

 Utilizări admise: 

- extinderea funcțiunilor localității: locuire, învățământ, sănătate, comerț, activități 

economice, dotări pentru odihnă și recreere, terenuri de sport, parc de distracții. 

- dotări speciale: centru de afaceri, reprezentanțe firme, centre comerciale, spații 

polifuncționale, bănci, hoteluri, târg expozțional, packing. 

- construcții pentru echipări tehnico - edilitare. 

 

 Interdicții temporare: 

 S-au stabilit în cazul necesității elaborării unor documentații de urbanism PUD 

sau PUZ  

Motivația de a elabora PUZ este cerută prin Planul Urbanistic General Comuna 

Ghiroda pentru a detalia modul în care se poate construi în zona învecinată DN6, aceasta 

fiind o zonă care s-a dezvoltat accelerat în ultimii 10 ani.   

Documentația PUZ se încadrează în indicatorii propuși în noul PUG al Comunei 

Ghiroda aflat în curs de avizare și sunt similari cu documentațiile PUZ aprobate anterior 

în zonă. 

 

 Surse documentare 

 Lista studiilor si proiectelor elaborate concomitent P.U.Z.: 
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- Planul Urbanistic General Comuna Ghiroda – aprobat prin Hotărârea Consiliului Local 

al Comunei Ghiroda cu nr. 39198/021-1996, având valabilitatea prelungită prin 

Hotărârea Consiliului Local al Comunei Ghiroda cu nr. 4/1996 

- Ridicarea topografică a terenului. 

- Studiul geotehnic 

 Surse de informații utilizate, date statistice: 

- Informații obținute de proiectant de la Serviciul Urbanism din cadrul Comunei Ghiroda; 

- Date culese de proiectant în teren; 

- Institutul Național de Statistică – www.insse.ro. 

- AUTORIZAȚIE DE GOSPODĂRIREA APELOR, Nr. 131 din 19.03.2007, pentru 

cladirea existentă pe teren 

- Autorizatie strapungere DN 6, nr. 4814 din 27 aprilie 2004, pentru terenul studiat. 

 Baza  topografică: 

- Planul topografic a fost realizat în sistem de referință stereo „70 nivelment Marea 

Neagră. 

 

CAPITOL  2 – STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 

2.1 EVOLUȚIA ZONEI 

 Date privind evoluția istorică a zonei 

Teritoriul de astăzi al comunei Ghiroda, a fost locuit încă din timpul ocupaţiei romane în 

Dacia, dar nu avea documente speciale pentru Ghiroda, de aceea vom folosi documentele 

istorice legate de oraşul din imediata apropiere, Timişoara, şi datorită faptului că marile 

evenimente istorice nu se puteau întâmpla la Timişoara, fără ca să nu influenţeze şi mica aşezare 

din imediata apropiere, Ghiroda. 

Astfel, după cucerirea Daciei de către trupele romane conduse de Împăratul Marcus 

Ulpius Traianus (Traian) în anul 854 de la facerea Romei sau anul 100 după Hristos, teritoriul 

Banatului, din care făcea parte şi teritoriul comunei Ghiroda, a intrat în provincia Dacia 

Ripensis (105 d. Hr. ľ 106 d. Hr.). 

Cel mai vechi document în care se aminteşte numele de GHIRODA, este registrul despre 

însemnările dijmelor papale din anii 1332 - 1337, cu titul de : "Incipimut Rationes Decimaris 

Sexeunalis Collectan in Hungaria ab anno 1332 ad annum 1337 a Jacopo Bercugari et 

Rajmondo Bonafato Colectoribus Pontificis" (în limba latină), care act, se păstrează în 

biblioteca Vaticanului din Roma. In acest document se aminteşte pentru prima dată de comuna 

Ghiroda sub denumirea de GHIRDA! 

http://www.insse.ro/


S.C  DREAMSCAPE S.R.L. 

C.U.I 34869319, J 40/9779/2015 

E-mail:dreamscape.srl@gmail.com, Tel: 07202345976                                

 

 

PROIECT NR 14/15.10.2018– PLAN URBANISTIC ZONAL – PUZ – Zonă servicii, comerț și depozitare 

 
7/27 

Actul atestării mai clare este anul 1389, când localitatea este menţionată în documentele 

feudale sub numele de GYUREG. 

1690 - 1700 - atestarea documentară că Ghiroda s-a menţinut sub turci, aşa cum reiese 

din "Conscripţia lui Marsigli", în care GYIRODA, figurează între localităţile din jurul 

Timişoarei, aceasta într-o perioadă când,datorită luptelor dintre turci şi austrieci, o parte dintre 

aşezările bănăţene, dispar. 

(Traian Birăescu – “Studii şi documente bănăţene de istorie, arta şi etnografie”, vol.I fasc. 1945, 

editura Vrerea, Timişoara, pagina 127.) 

1718 - Banatul devine provincie austriacă şi este împărţit de către guvernatorul general, 

contele Claudiu Florimund Mercy, în 12 districte camerale; Ghiroda aparţine districtului 

cameral Timişoara. 

1723 - 1725 - Pe harta Banatului Timişan, întocmită imediat după preluarea Banatului de 

la turci, sub guvernământul lui Florimund Mercy, GYRODA se află în districtul Timişoara, 

purtând simbolul de sat locuit şi cu biserică. Sub acest guvernământ, o parte din hotarul 

comunei s-a cultivat cu orez şi s-au plantat duzi. Harta are titlul: "Der Temeswaren Banat, 

Abgetheilet in Seine District"... Tot acuma, la marginea Ghirodei, contele Mercy, a instalat o 

maşină hidraulică pentru apa oraşului. 

1725 - Întrucât la GIRODA s-au ridicat diguri, apa nu mai alimentează morile, care 

trebuie închise. 

(Dr. Baroti Lajos - “Adattar delmagyarorszag XVIII, Szazadi, Törtemetehez, Temesvar, 1893 – 

1896” vol.I, pagina 389) 

“Harta lui Mercy” este terminată în anul 1728 la Viena, iar ceva mai târziu, până în anul 

1751, comuna Ghiroda a fost alăturată circumscripţiei militare din Timişoara. După anul 1751, 

când administraţia militară a fost trecută în administraţie camerală, ţinutul comunei a fost 

declarat ca avere a statului şi a rămas aşa până în anul 1778. 

1729, 22 martie - oficiul administrativ al districtului Timişoara raportează Administraţiei 

Provinciale că locuitorii comunei Ghiroda vor să se mute în cea mai mare parte, pentru că suferă 

pagube mari la izlaz şi pe ogoare, din cauza garnizoanei. 

(Dr. Baroti Lajos - Adattar - 1893 -1896, vol.I, pagina 397). 1738 - 1739 - epidemie de ciumă, 

cu ultimele cazuri în anul 1740. 

1740 - satul Ghiroda are biserică. 

(Dr. C. Grofsoreanu ľ “Situaţia românilor bănăţeni în decursul secolului al XVIII-lea”, 

Timişoara 1944, pagina 34-36) 
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1743 - Conscripţia camerală aminteşte GYRODA între localităţile din districtul 

Timişoara, arătând că este sat locuit de români, care în acel an au plătit erariul, o contribuţie de 

330 florini, precum şi 16 şi 1/2 unităţi de dare, pe cap şi 17 unităţi de dare pe avere. 

(Bujor Sandu - “Aspecte privitoare la situaţia Banatului în 1743”, în Anuarul Institutului de 

Istorie din Cluj al Academiei RSR, XIII 1970, pagina 46). 

1774 - se înfiinţează prima şcoală, una dintre primele şcoli din întreg Banatul, ceea ce 

înseamnă că la acea dată satul era cu o populaţie stabilă şi destul de numeroasă. 

1776 - satul Ghiroda avea în acest an o şcoală şi 78 case, iar ca învăţători erau: Simeon 

Grigorevici şi Vasile Novac ( nu se menţionează însă, cu precizie, în ce ani au fost). 

(Petre Radu, D. Onciulescu: "Contribuţii la istoria învăţământului din Banat până la 1800", 

Bucureşti 1977, capitol VII). 

1863 - satul GIRODA avea 1039 locuitori. 

1865 - Sematismul romano-catolic din 1865 pagina 14 arată că GIRODA are biserică 

ortodoxă, 843 ortodocşi care vorbesc "limba daco-romană", 85 catolici, 14 reformaţi şi 3 evrei 

iar Erzsebethaz este prediu cu 232 catolici şi 16 protestanţi. 

1866 - Sematismul romano-catolic din 1866 pagina 30, spune că GIRODA are 847 

ortodocşi, 81 catolici, 10 protestanţi, 3 evrei şi 1 reformat 

1870 - satul număra 1233 suflete. 

1897 - denumirea de GIRODA, apare şi pe harta "Temes Varmegye" de la Pal Gönczy, 

Budapest. 

1900 - Conform recensământului maghiar din a doua jumătate a secolului al XIX-lea, 

GIRODA avea în anul 1869, 1232 de locuitori, apoi a fost următoarea situaţie: 

anul 1880 - 909 locuitori 

anul 1890 - 1299 locuitori 

anul 1900 - 1184 locuitori 

Micşorarea numărului de oameni din anul 1880, faţă de recensământul din 1869 se 

datoreşte plecării unor familii întregi în America. 

1910 - Conform ultimului recensământ maghiar pe acest teritoriu, satul se numea 

GYŐRŐD şi se afla în plasa centrală a comitetului Timiş având 4.159 jugăre teren şi 1419 

locuitori, din care: 716 bărbaţi şi 703 femei. 
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Potrivit vârstei, erau 156 persoane sub 6 ani, 141 persoane între 6-11 ani, 76 persoane 

între 12-14 ani, 138 persoane între 15-19 ani, 459 persoane între 20-39 ani, 304 persoane între 

40-59 ani şi 145 persoane cu peste 60 ani. Referitor la starea civilă: 607 erau necăsătoriţi, 702 

căsătoriţi, 109 persoane văduve şi 1 persoană divorţată legal. 

Limba maternă era: maghiara, la 449 persoane, germana la 54 persoane, slovaca la 7 

persoane, româna la 851 persoane şi vorbeau ungureşte un număr de 639 persoane. 

1942 -Ghiroda avea 2362 locuitori, cu 2303 ha teren, 153 cai şi 2 vite declarate. 

(Arhivele statului - Timiş - fond Camera de Agricultură a judeţului Timiş-Torontal, dosar 

27/1942) 

1943 -Ghiroda are 474 gospodării iar Ghiroda Nouă avea un număr de 408 gospodării. 

(Arhivele Statului -Timiş, fond Camera Agricolă, dosar 30/1943). 

1950 -satul Ghiroda face parte din regiunea Timişoara, raionul Timişoara, fiind centru 

de comună. 

1956 - Ghiroda este centru de comună şi îi aparţine şi satul Giarmata - Vii. La 

recensământul populaţiei din data de 21 februarie 1956 erau 2416 locuitori ( 1117 de sex 

masculin şi 1299 de sex feminin). 

1966 - comuna Ghiroda aparţine regiunii Banat, dar face parte din teritoriul 

administrativ al oraşului Timişoara, şi avea un număr de 4.342 locuitori. 

1972 --- Ghiroda este comună suburbană a municipiului Timişoara, sediu de comună, 

aparţinându-i şi localitatea Giarmata – Vii. 

Odată cu anul 2000 și cu reorientarea românilor către casele din zonele limitrofe marilor 

orașe, numărul locuitorilor comunei a început să crească semnificativ, ajungând la 4909  la 

recensământul din 2002. 

Din punct de vedere al evoluției zonei care face obiectul P.U.Z., aceasta este în plin 

proces de dezvoltare,fapt datorat amplasării apropiate față de capitala județului, dar și a 

amplasării acesteia în raport cu Drumul Național DN6, care face legătura între Municipiul 

Timisoara și zona de est a judetului Timis. 

 Caracteristici semnificative ale zonei, relaționate cu evoluția localității 

 Structura Comunei Ghiroda este influențată de mai mulți factori. În primul rând 

structura comunei este influențată de proximitatea față de Municipiul Timișoara, aceasta făcând 

parte din zona periurbană a sa. Comuna Ghiroda se prezintă ca o extensie a municipiului și are 

rolul de rezidență pentru cei care lucrează în Timișoara. 
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 Conform Sintezei studiilor de fundamentare premergătoare realizării noului Plan 

urbanistic general al Comunei Ghiroda, prezența forței de muncă din Timișoara în sectoarele 

economice prelucrătoare din comuna Ghiroda are consecințe negative asupra traficului de 

tranzit din comună, îngreunând căile de acces dinspre/spre Timișoara. Un trafic crescut 

înseamnă și un nivel mai ridicat de poluare și zgomot. Nivelul zgomotului în jurul DN6- Cale 

Ferata, Centură Rutieră, Aeroport depășește normele admisibile. De asemenea, prin recalibrarea 

transportului rutier de navetism prin localitatea Ghiroda zgomotul și posibilitatea de accidente s-

au amplificat pe str Dunărea- Aleea Ghirodei. 

 

 Măsură propusă în noul Planul urbanistic general al Comunei Ghiroda (aflat în curs de 

avizare),  ADIPCT (împreună cu CL Ghiroda) trebuie să stabilească o politică de bordare a 

căilor rutiere de tranzit (centura, DN6 și drumul spre aeroport) cu funcțiuni nerezidențiale și a 

unor perdele verzi, care să constituie o zonă tampon fată de zonele de lucuire ale comunei.  

 

 Un alt factor care influențează structura Comunei Ghiroda este prezența arterei de 

circulație de importanță națională în cadrul comunei (DN6). Existența acesteia a generat 

dezvoltarea accelerată a zonei de comerț, servicii și depozite din zona vestică a comunei, în 

lungul drumului principal.  

 

 În concluzie, dezvoltarea propusă prin intermediul acestui Plan urbaniztic zonal, se 

încadrează în direcțiile de dezvoltare propuse de Plan urbanistic general al Comunei 

Ghiroda, fiind propusă atât extinderea zonei de depozitare și servicii, cât și dezvoltarea 

sistemului de circulații, prin dispunerea unor rezerve de teren pentru extinderea Strazii Speranței 

dar și pentru realizarea unui drum colector în vecinătatea DN 6. Pe limita inferioară a parcelei 

există o retragere mai mare care permite realizarea unei plantații de aliniament cu arbori inalți. 

Activitatea propusă de servicii, comerț și depozitare, nu generează poluare fonică, fiind 

compatibilă cu vecinătățile. 

 

 Potențial de dezvoltare 

 Zona în care este localizat terenul are, din punct de vedere funcțional, un caracter 

specific periferiilor (fiind amplasat în vestul comunei între Centrul comunei Ghiroda și Mun. 

Timișoara),cu predominanța funcțiunilor de comerț, servicii și depozitare, și se află în continuă 

dezvoltare. 

 Terenul studiat are un mare potențial de inserție a funcțiunii de servicii, comerț și 

depozitare în prisma accesibilitații crescute, dar și a amplasamentului acestuia. Faptul că are 

deschidere pe 3 laturi la circulații, permite rezolvarea accesului pe parcela a tirurilor și 

turismelor astfel încât să nu genereze probleme de trafic. 
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2.2  ÎNCADRAREA ÎN LOCALITATE 

 Amplasamentul studiat se află în zona periferică a Comunei Ghiroda, în zona de vest, în 

vecinătatea unei artere importante de circulație rutieră, atât la nivel județean, regional cât și 

național (drumul național, DN 6, Timișoara - Lugoj). 

 Accesul la terenul care a generat actuala documentație se realizează în prezent direct din 

drumul național DN 6, prin Autorizația de străpungere nr. 4814 din 27 aprilie 2004 pentru 

amplasarea sau executarea de lucrări în zona drumurilor naționale în conformitate cu 

prevederile O.G. nr.43 / 1997 privind regimul drumurilor naționale și normele tehnice aprobate 

prin Ord. M. T. nr.571 / 1997, pe baza cererii din 22.04.2004 și a documentației depuse pentru 

amplasarea sau executarea lucrărilor de amenajare acces rutier în zona DN 6 Lugoj - Timișoara 

km 551+860 stânga,  platforma ROMTRANS. 

AŞEZAREA FIZICO-GEOGRAFICĂ 

Comuna Ghiroda este aşezată în Câmpia Timişului, practic în lunca inundabilă a râului 

Beghei (canalul Bega de mai târziu). Comuna de astăzi este alcătuită din două sate: Ghiroda, 

centrul comunal şi Giarmata-Vii, satul aparţinător comunei. 

Ghiroda (germană Giroda, Kiroda, maghiară Győröd) este o comună în judeţul 

Timiş,Banat, România. Comuna are centrul în satul Ghiroda, şi mai are în componenţă 

satulGiarmata-Vii. 

Faţă de principalul centru administrativ al judeţului, Timişoara, comuna Ghiroda se află 

înnord-estul acestuia, pe coordonatele geografice de 45°45' latitudine nordică şi 

21°19'longitudine estică. 

Vecinii comunei sunt: la nord satul Giarmata-Vii şi comuna Giarmata, la est, 

comunaRemetea cu satele Ianova şi Bucovăţ (spre sud-est), la sud,comuna Moşnita cu 

satulMoşniţa Veche şi pădurea Bistra, iar la vest, municipiul Timişoara prin cartierele: Ghiroda 

-Nouă, Fabric şi Pădurea Verde. 

Faţă de Timişoara, comuna se află la mică distanţă; astfel pe şoseaua naţională 

Timişoara-Bucureşti la aproximativ 5 km, dar apropierea este şi mai mare ţinând cont că 

marginea comunei spre vest se confundă cu marginea Timişoarei, pe actualele străzi Dunărea şi 

Aleea Ghirodei. Prin nordul comunei Ghiroda trece şi calea ferată Timişoara-Bucureşti la 

aproximativ 300 metri, unde nu demult exista şi un canton feroviar. Suprafaţa vetrei satului 

depăşeşte 80 hectare. 

La hotarul de sud, trece canalul Bega. 

Spre sud drumul de legătură cu Timişoara, actual asfaltat se numea "alee" şi lângă el era 

un braţ al Begheiului, "şanţul cel mic". Legătura cu satul Giarmata-Vii se face pe drumul care 

merge spre Aeroportul Timişoara; drumul merge spre nord-est şi imediat ce depăşeştecalea 
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ferată, se bifurcă: la stânga Giarmata-Vii, iar la dreapta spre Aeroportul Timişoara şi satul 

Ianova. Între drumurile principale există drumuri de pământ numite "braţe". 

Suprafaţa comunei depăşeşte 35 kmp. 

 

2.3 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL 

Coordonatele geografice ale Comunei Ghiroda sunt: 

 21°28′52 24″ - longitudine estică; 

 45°77′14 39″  - latitudine nordică. 

 Relieful 

 Geomorfologic, teritoriul comunei Ghiroda face parte din marea Câmpie de Vest 

(Câmpia Tisei). Partea de nord a teritoriului comunei este situată în zona cîmpiei subcolinare a 

Vingăi iar partea sudică în lunca propriu-zisă a râului Beghei (Bega). Partea mai nordică este un 

pinten, îndreptat spre sud, spre lunca Begăi. 

 Lunca reprezintă albia majoră a rîului Bega, care înainte de îndiguire şi regularizarea 

debitului era inundabilă. 

 Altitudinea câmpiei este cuprinsă între 90-97 metri iar a luncii variază între 90-91 metri, 

media generală fiind de 93-94 km. uşor înclinată de la nordul comunei spre sud şi de la est spre 

sud-vest. Trecerea de la câmpie spre luncă se face în partea estică, printr-o frunte de terasă de 

mică înălţime şi mai puţin observabilă cu o pantă ştearsă. Delimitarea, în acest caz, este posibilă 

doar pe alocuri, numai după stratele litologice. 

 Câmpia prezintă un relief plan cu foarte slabe denivelări sub formă de microdepresiuni 

largi. În nordul comunei, câmpia este brăzdată de câteva văi mici şi înguste cu mici porţiuni 

plane între ele (Valea Izvorului). Lunca prezintă un relief cu mici diferente de altitudine şi 

numeroase meandre parazite, mai ales pe partea stângă a râului Bega (în limbajul localnicilor: 

Balta întâia, Balta a doua). 

 Trecutul geologic al câmpiei de pe raza comunei noastre este cel al întregii depresiuni 

panonice rezultată în urma mişcărilor pe verticală şi a celor orogenice, urmate de o serie de 

colmatări şi depuneri de depozite marno-argiloase şi nisipuri. 

 Peste depozitele sedimentare şi lacustre depuse până la începutul cuaternarului, au avut 

loc noi depuneri aluviale, fluviatile şi loessoide, care au generat actuala câmpie. Ultimele 

depuneri aparţin cuaternarului superior. 

 Lunca de pe teritoriul comunei este caracterizată prin depuneri de nisipuri şi mâluri. 

Roca mamă, care a generat actualele tipuri de soluri este reprezentată de lututri argiloase 

roşiatice şi gălbui, în zona înaltă a câmpiei şi de nisipuri sau mâluri, în zona de luncă. terenurile, 

mlaştinoase şi neproductive au fost denumite: Râtul Căricat (rotund), Râtul Stanciului, 
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Păscătoarea, Cotul Barbului, Râtul Icoanei şi Boz. Astăzi se mai vorbeşte doar despre două 

dintre ele: Cotul Barbului şi Boz. La hotarul de sud, dincolo de râul Bega, există o zonă cu sol 

nisipos, numită Pustă sau Borck (Borci sau Boarcă). 

 Clima 

 Teritoriul comunei Ghiroda se caracterizează printr-un climat cu precipitaţii medii 

anuale de 631mm/mp şi temperatura medie anuală +10,9°C. Media temperaturilor în lunile de 

vară a fost de +20,6°C iar în lunile de iarnă de 0,2°C. Temperatura maximă înregistrată a fost de 

+40°C (în data de 16 august 1952) iar minima absolută a fost de -29°C (în data de 13 februarie 

1935). 

 Numărul zilelor cu temperatura medie de peste +25°C (zile de vară tropicale) a fost de 

100 zile, iar a zilelor tropicale cu temperaturi de peste +30°C a fost de 40 de zile. 

 Numărul zilelor cu brumă a fost, în medie, de 47,6 zile/an din care: 3,2 zile, în medie, în 

luna Aprilie, 4,4 zile în luna Octombrie, iar restul zilelor cu brumă a fost în perioada lunilor 

Octombrie - Aprilie. 

 Primul îngheţ de toamnă apare, în medie la data de 4 octombrie, iar ultimul în data de 21 

noiembrie. Primul îngheţ de primăvară apare în medie la data de 23 martie, iar ultimul la data de 

19 mai. Media ultimului îngheţ de primăvară este considerată data de 15 aprilie. Numărul zilelor 

cu temperaturi sub 0°C a fost de 91 zile. Numărul zilelor cu precipitaţii a înregistrat valori medii 

anuale de 105,9 zile. Ploile torenţiale înregistrate au fost deosebite, astfel la data de 14 iulie 

1955 au fost 70,4 mm în 503 minute şi cu o intensitate de 0,14 mm precipitaţii pe minut. 

 Precipitaţii maxime în 24 de ore au fost de 100 mm/mp, în luna Aprilie 1915. Cantitatea 

de precipitaţii în perioada dintre 1 martie-31 octombrie, a fost de 453 mm , în medie. Grosimea 

medie a stratului de zăpadă a fost de 36,7 mm/an.Media anuală a umidităţii relative a fost de 

74%. Cea mai scăzută medie a umidităţii relative este de 62% în luna iulie, iar cea mai ridicată 

de 88% în luna decembrie. 

 Indicele de ariditate "De martonne" a fst de 30,2 iar lunile cu deficit de umiditate sunt: 

iulie (cu 22,7 mm), august (cu 20,4 mm) şi septembrie (cu 21,0 mm). Toate aceste trei luni se 

află sub limita de uscăciune. 

 Regimul eolian se caracterizează prin frecvenţa mai mare a vânturilor din sectorul 

Nordic, cu 16,9% şi din sectorul de Est, cu 15%, iar zilele calme reprezintă 20,9%. Viteza cea 

mai mare a vântului, înregistrată, a fost de 3,8m/secundă, din sectorul sudic şi de 3,4m/secundă 

din Nord. 

 Ca o concluzie a climei existente, se pot cultiva pe terenurile aparţinând comunei, 

majoritatea plantelor de cultură, fără a fi necesare irigaţiile. Brumele târzii de primăvară 

dăunează culturilor de legume, de aceea sunt necesare măsuri de protecţie sau cultivarea lor în 
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sere. Irigaţiile sunt necesare doar pentru cultura legumelor sau a unor culturi intensive, în rest, 

cantitatea de precipitaţii satisface necesarul de apă din sol. 

 

 Hidrografia  

Teritoriul comunei Ghiroda se află în bazinul hidrografic al râului Bega, cursul acestuia 

desfăşurându-se în partea de sud a comunei, fiind o apă cu un debit regularizat, deci cu mici 

oscilaţii de nivel. Lunca Begăi are meandre şi belciuge cu apă stătătoare. 

Câmpia dinspre Nord are câteva microvăi înguste, ce converg spre luncă şi ajung până 

lângă Bega. Tot aici observăm şi mici depresiuni înmlăştinite, cu apă freatică la mică adâncime 

(1 metru sau chiar mai puţin). Apa freatică este, în general, la adâncime mică, astfel în câmpie 

ea se află la 1-2 m, în micile depresiuni la 0,5-1m, iar în meandrele părăsite la sub 0,5 m 

adâncime. Acolo unde drenajul apelor este defectuos, se observă frecvent fenomenul de băltire, 

de aceea s-au efectuat o serie de canale care împânzesc toată câmpia. 

Principalul colector de ape este râul Beghei (Bega), care îşi are izvoarele în munţii Poiana 

Ruscă, trece prin sudul Ghirodei şi intră în Timişoara, vărsându-se în Tisa, pe teritoriul ţării 

vecine, Iugoslavia, în dreptul localităţii Titel; lungimea totală este de 330 km. Denumirea râului 

apare pentru prima oară în "Cronica lui Anonymus", la capitolul 44, unde se vorbeşte despre 

trimişii lui Arpad în "părţile de la Beguey". Teritoriile se întindeau "de la Mureş până la fluviul 

Timiş".Pentru acel timp, zona Begheiului se referea numai la teritoriile aflate în sud-vestul 

actualului judeţ Timiş. 

Harta lui Iohaness Sambucus din atlasul lui Ortelius (1579) arată că în lacul de la 

Becicherec (Zrenjanin) se varsă un râu cu numele de Begh. Denumirea de Bega apare odată cu 

primele lucrări hidrotehnice de la începutul secolului al XVIII-lea, atunci când se lucrează la 

Timişul Mic, ce înconjura cetatea Timişoarei. 

Cursul de apă se numea Timişel (de la izvoare până la Timişoara), Timişul Mic(între 

Timişoara şi Cenei) şi Temesici sau Temesat ( de la Cenei la Iaşa Tomici, în Serbia). În anul 

1720, albiile celor două râuri: Timişul şi Timişul Mic au fost separate, cel de-al doilea primind 

numele de Bega (canalul Bega). Separarea Timişului de Bega, era clară în Evul Mediu, fapt 

confirmat de "Conscripţia dijmelor papale de la anii 1332-1337", prin nominalizarea satelor 

(acum apare şi denumirea satului Ghirda - actuala Ghiroda). Sub conducerea inginerului franco-

belgian A. la Casso, în 1720 se reamenajează fortificaţiile oraşului Timişoara cu care ocazie 

albia principală a Timişului rămâne definitiv la sud de oraş; albia râului rămasă lângă 

fortificaţiile oraşului este denumită definitiv Bega. 

În anii 1727-1728 se sapă primele porţiuni de canal pentru desecarea terenurilor în 

scopul înfiinţării suburbiei Fabric. Tot în anul 1727 au fost distruse toate morile de apă între 

Timişoara şi Recaş, pentru a evita colmatarea Begheiului. 

În anul 1728 se înceepe construcţia unui canal de 4 km lungime în amonte de suburbia 

Fabric, deci pe teritoriul actualului sat.În anul 1729, pe lângă cei 1000 (o mie) de ţărani români 



S.C  DREAMSCAPE S.R.L. 

C.U.I 34869319, J 40/9779/2015 

E-mail:dreamscape.srl@gmail.com, Tel: 07202345976                                

 

 

PROIECT NR 14/15.10.2018– PLAN URBANISTIC ZONAL – PUZ – Zonă servicii, comerț și depozitare 

 
15/27 

şi sârbi din Fabric, au lucrat şi ţărani din Ghiroda, muncă pentru care sunt plătiţi cu câţiva 

creiţari pe zi. În anul 1732 la marginea teritoriului Ghirodei, spre Timişoara, se construieşte o 

instalaţie de pompare cu conducte duble din trunchiuri de pin, pentru a fi distribuită la cele 6 

cişmele din oraş. 

Între anii 1906-1909 a fost construit nodul hidrotehnic din estul oraşului Timişoara (aşa 

-zisa turbină), în vederea regularizării canalului Bega, asigurarea apei pentru centrala electrică 

din centru şi fabrica de bere ca şi o cădere minimă de 2,7 - 3 m, pentru producerea energiei 

electrice (300 Mw/h/an). Mai recent, în vara anului 1997 se repara şi moderniza centrala 

hidroelectrică. Conform informaţiilor (apărute şi în ziarele locale), se va începe construirea unei 

noi centrale hidroelectrice echipată cu turbine aduse din Suedia, asigurându-se alimentarea cu 

apă a Timişoarei şi se va furniza aproape 13.000 Mw/h/an. 

 

Flora și Fauna 

Vegetaţia este de tip silvostepă cu rare pâlcuri de pădure (pădurea Verde şi pădurea 

Bistra). Caracteristic zonei este vegetaţia ierboasă mezoxerofilă, la câmpia din nord şi vegetaţia 

hidrofilă în alternanţă cu grupări mezofile, în luncă. Speciile lemnoase din pâlcurile de pădure 

sunt: Stejarul (Stejarul ľ Quercus pubescens şi Quercus pedunculiflora), Cerul (Quercus cerris) 

şi mai ales gârnita (Quercus frainetto). Pe lângă acestea se mai găsesc: Frasinul (Fraxinus 

excelsior), cornul, ulmul şi sporadic fagul. 

În zona de luncă se întâlnesc specii lemnoase de esenţă moale, cum ar fi: Salcia (Salix 

fragilis şi Salix alba), Plopul (Populus alba, Populus nigra) şi Alunul (Alunus glutinosa). 

Vegetaţia ierboasă, în câmpie, este formată din: Selaria glauca, Selaria Viridis, Cynodon dactylo 

combinate cu Festuca pseudovina, Festuca sulcata şi Lolium perene. În micile depresiuni se pot 

întâlni specii higrofile: pipirig (Corex pilosa), Alopecurus pratensis, Plantago major şi plantago 

media. 

Datorită activităţilor umane tot mai intense şi a condiţiilor ecologice destul de pecare, 

fauna este reprezentată de vertebrate rozătoare: Hârciogul (Cricetus sp.), Iepurele de câmp 

(Iepus europaeus), căţelul pământului (Spalex hungaricus), popândăul (Citelus citelus) iar în 

ape: Vidra (Lutra lutra), bibanul (Perca fluviatilis), şalăul (Sander lucioperca), roşioara 

(Scardinius erythrophthalmus), somnul (Silurus glanis), ştiuca (Esox lucius), crapul, cu 

varietăţile sale (oglindă şi golaş ľ Cyprinus carpio), carasul sau caracuda (Carassius carassius), 

plătica (Abramis brama), ţiparul (Misgurnus fossilis) şi altele. În ape şi de-a lungul apelor apar: 

tritonul (Triturus vulgaris), salamandra (Salamandra salamandra) şi numeroase broaşte (Rana 

sp.). Din ce în ce mai rar se întâlneşte şarpele de casă (Natrix natrix) şi şarpele de apă (Natrix 

tesselata). 

Pe câmp se întâlnesc numeroase şopârle (Lacerta viridis), potârnichi (Perdix perdix), 

prepeliţa sau pitpalacul (Coturnix sp.). Dintre păsările răpitoare se întâlnesc, mai des sau mai 

rar, uliul găinilor (Accipiter gentilis), uliul păsărar (Accipiter nisus) sau migratori ca: şoimul 

(Falco peregrinus), şoimul rândunelelor (Falco subbutec) şi vânturelul roşu (Falco tinnunculus). 
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O altă categorie de păsări, aflate în zona de lângă cele două pâlcuri de pădure, apar: 

şorecarul (Buteo buteo), huhurezul (Strix), buha sau bufniţa (Bubo bubo) şi cucuveaua (Athene 

noctua), fazanul (Phaseanus colchicus), barza (Ciconia Nigra), cuibărind încă pe câteva case. 

Numeroase sunt rândunelele, mai ales lastunul (Apus apus), ca oaspete de vară, 

cuibărind sub streşinile caselor; cea mai răspândită pasăre este vrabia (Paser domesticus). 

Dintre mamifere se întâlnesc, mai ales, vulpea (Canis Vulpes), viezurele (Meles meles), 

dihorul (Putorius), mistreţul (Sus acrofa), şobolanul de apă (Arvicola terrestris), grupuri de 

căprioare (Capreolus capreolus), arici (Erinaceus europaeus), cârtiţa (Talpa europaea) şi din 

păcate, numeroşi şoareci (Mus musculus). 

 

 

2.4  CIRCULAȚIA 

 Terenul analizat este amplasat în Comuna Ghiroda, în proximitatea Municipiului 

Timisoara. Accesul la teren se realizează direct prin Calea Lugoijului, parte a drumului național 

DN6, prin Autorizația de străpungere nr. 4814 din 27 aprilie 2004 pentru amplasarea sau 

executarea de lucrări în zona drumurilor naționale în conformitate cu prevederile O.G. nr.43 / 

1997 privind regimul drumurilor naționale și normele tehnice aprobate prin Ord. M. T. nr.571 / 

1997, pe baza cererii din 22.04.2004 și a documentației depuse pentru amplasarea sau 

executarea lucrărilor de amenajare acces rutier în zona DN 6 Lugoj - Timișoara km 551+860 

stânga,  platforma ROMTRANS. 

 Deoarece în cadrul propunerilor de extindere a sistemului de circulații și canalizare a 

Comunei Ghiroda din noul Plan Urbanistic General care în prezent se află în lucru, se figurează 

realizarea unui Drum colector cu un prospect de 12 m și o extindere a străzilor perimetrale 

terenului, prezentul Plan urbanistic zonal preia aceste direcții de dezvoltare. Edificabilul este 

dispus cu o retragere de minim 6 m față de aliniament de pe Strada Speranței, care reprezintă 

limita estică a terenului.  

 Față de DN 6 se păstrează o retragere de 50 m, conform Planului Urbanistic General al 

Comunei Ghiroda aflat în vigoare în prezent. De asemenea, față de Drumul Național 6, sunt 

propuse zone cu interdicții de construire, care reprezintă zona de siguranță a drumului national 

cu o latime de 1,5 m, urmată de o zonă de protecție a drumului național conform Normelor 

tehnice din 30.08.2017 privind proiectarea construirea si modernizarea drumurilor – cu o lățime 

de 22 m de la limita zonei de siguranță. 

 

2.5 OCUPAREA TERENURILOR 

Terenul care a generat documentaţia de urbanism P.U.Z. are o suprafaţă de: S lot =12455mp. 

Ocuparea terenului este inventariată în bilanțul de mai jos: 
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Bilanț teritorial existent 

 Suprafața Procent 

Fond construit 1950 mp 16,00% 

Circulații rutiere si platforme betonate 3709 mp 30,00% 

Spații verzi amenajate 6796mp 54,00% 

Teren studiat 12 455 mp 100,00 % 

Din punct de vedere al vecinătăților terenului studiat, acestea sunt: 

 la nord: Domeniu Public, Calea Lugojului (DN 6) 

 la est: Domeniu Public, Strada Speranței; 

 la vest: Proprietate privată; 

 la sud: Domeniu Public, Stradă cu Nr. Cad. 409553,  

 

Zona în care este localizat terenul are un caracter specific periferiilor, cu predominanța spațiilor 

comerciale, de servicii și de depozitare. Propunerea noastră de dezvoltare a zonei se încadrează 

din punct de vedere funcțional în caracterul zonei de studiu. 

Din punct de vedere al regimului juridic, terenul studiat, în suprafață de 12 455 mp, este 

proprietatea privată a lui S.C. REGENGY COMPANY S.R.L.,conformcontractului de vânzare 

cumpărare autentificat cu nr. Incheierea nr. 2951/15.12.2017 

 

2.6 ECHIPAREA EDILITARĂ 

  ALIMENTAREA CU APĂ ȘI CANALIZARE 

  Sistemul de apă și canalizare se realizează prin mijloace proprii, realizate pe teren. 

Acesta a fost dezvoltat pentru a deservi construcția existentă pe teren, după cum urmează: 

1. Alimentarea cu apa potabila in scop igienico - sanitar: 

1.1.Surse: foraj H-66 m, 0=125 mm, nivel static 6 m, nivel dinamic 25 m. 

Functionarea este de: 365 zile/an, 24 ore/zi; 7 zile/saptamana. 

1.3.Instalații de captare 

Apa este captata din foraj cu o electropompa submersibila tip CAPRAR1 E4xA/21 

avand următoarele caracteristici: Q=0,70-0,15 1/s; Qh=2,52 m
3
/h, recipient cu hidrofor cu 

volumul de 100 1. 

1.4.Instalații de tratare 

Apa nu se trateaza. 

1.2 Volume si debite de apa autorizate: 

zilnic maxim = 3,6 m
3
/zi 

zilnic mediu = 3,0 m
3
/zi 

anual = 1095 m
3
/an 
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1.5.Rețeaua de distribuție a apei potabile 

Distribuția la consumatori se realizează prin conducte PE-HD, 0=50 mm, L=113 m. 

2. Apa pentru stingerea incendiilor: 

Necesarul de apa in cazul producerii unui incendiu se asigura din aceeași sursa proprie, 

bazin pentru incediu cu volumul V=190 m
3
. 

3. Volume de apa asigurate in surse 

Pentru alimentarea cu apa a folosinței, la debite minime folosința este asigurata. 

4. Modul de folosire: 

4.1. Necesarul total de apa: 

- maxim = 3,6 m
3
/zi 

- mediu =3,0 m
3
/zi 

4.2. Cerința totala de apa 

-maxim = 3,6 m
3
/zi 

- mediu = 3,0 m
3
/zi 

4.3. Apa nu se recircula. 

5. Norme de apa pentru principalele produse din fabricație: 

- 27 angajați 

- 20 1/om.zi; 50 1/om.zi - pentru personal angajat; 

- 0,2 1/ m
2
.zi - pentru igienizare spatii. 

6. Evacuarea apelor uzate: 

 

Categoria apei Receptori autorizații 
Volum total evacuat m

3
) 

Zilnic (m
3
/zi) 

Anual 
3 m maxim mediu 

Menajere Bazin etanș vidanjabil, 45m
3
 2,88 2,40 876 

Pluviale Canal de desecare Beh 3.1 .b. Qpluvial 57,0 1/s 
 

7. Statii de pre-epurare si epurare : 

Apele uzate menajere sunt evacuate intr-un bazin etanș vidanjabil, V= 45 m
3
. Apele 

vidanjate sunt transportate la statia de epurare a municipiului Timisoara, in baza Contractului nr. 

9200/ 24.01.2007 incheiat cu R.A. AQUATIM S.A. si S.C. AGROMEC S.R.L.. 
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  Prezenta documentație de urbanism propune ca la elaborarea următoarelor faze de 

delatiere (DATC), rețeaua proprie de alimentare cu apă prin foraj și canalizare existentă să 

fie modernizată și extinsă în regim propriu, conform normelor în vigoare raportate la 

suprafețele ce urmează a fi construite.  

  În momentul în care Primăria Ghiroda va extinde sistemul de alimentare cu apă și 

canalizare în această zonă, se va avea în vedere racordarea la rețea prin calcularea consumului 

conform utilizării funcționale și indicatorilor urbanistitici aprobați în prezenta documentație. 

  CANALE DE DESECARE ȘI CANALIZARE PLUVIALĂ 

 

  Pe teritoriul comunei Ghiroda există mai multe sisteme de “Amenajări 

hidroameliorative de desecare” , care prezintă discontinuități în zona noastră de studiu.  

 

  O mare parte din sistemele hidroameliorative de desecare nu vor mai putea fi utilizate 

pentru agricultură întrucât terenurile respective au fost introduce în intravilan și deci funcțiunea 

pentru care au fost create nu mai există. 

  Canalul care traversează parcela care a generat prezentul Plan Urbanistic Zonal este 

discontinuu, prin realizarea unei nivelări pe terenul invecinat față de limita vestică și prin 

realizarea platformei de drum (Strada Speranței) în partea de est. Este de menționat faptul că 

nici una dintre parcelele vecine nu mai pastrează canalul, deci acesta este în acest moment 

complet nefiuncțional.  

  ALIMENTARE ENERGIE ELECTRICĂ ȘI TELECOMUNICAȚII 

 

  Rețeaua electrică a Comunei Ghiroda deservește o populație de aproximativ 6.000 de 

locuitori și 7000 de locuri de muncă din câteva zone industriale și comerciale.  

  Rețeaua de alimentare a consumatorilor la joasă tensiune este realizată din linii 

electrice aeriene transportate pe stâlpi de beton sau lemn și din cabluri având plecări din 

transformatoare de 20/0,4 KV de tip rural montate pe stâlpi sau în cabină. Toate rețelele mai 

mici, (inclusiv) 20 KV pot fi amplasate în subteran. Distribuția la joasă tensiune se realizează 

prin posturile de transformare, iar pe parcela care a generat prezentul Plan Urbanistic Zonal 

fiind  amplasat un post de transformare propriu alimentat din reteaua electrică care traversează 

parcela. Linia electrică aeriană generează o zonă de protective de 12 m, stânga dreapta, cu 

interdicție de construire. 

 

 În apropierea limitei nordice a terenului analizat este amplasată o rețea de distribuție 

gaze naturale, de-a lungul Drumului național 6.  
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2.7  PROBLEME DE MEDIU 

              Principala problemă de mediu este poluarea cu noxe și cu praf ce rezultă din fluxul 

crescut de trafic auto care tranzitează zona pe drumul național DN6. Pentru a contracara efectele 

negative ale poluării generate de traficul de pe drumul național, pe limita sudică a terenului și pe 

limita vestică s-au dispus rezerve de spațiu pentru amenajarea zonelor verzi plantate.  

               De asemenea, pe o suprafață de 20% din totalul terenului, adică 2491 mp, se vor 

realiza spații verzi amenajate și plantări de arbori de aliniament.  

                Profilul transversal al strazilor perimetrale parcelei care a generat prezentrul PUZ este 

extins, conform propunerilor noului PUG Ghiroda, aflat în curs de avizare. Pentru a ameliora 

imaginea urbană în cadrul profilului străzii am propus o fășie de vegetație de aliniament cu o 

lățime de 1, 25 m, pe fiecare parte a axului străzii. 

 

2.8  OPȚIUNI ALE POPULAȚIEI 

Iniţiatorul Planului Urbanistic Zonal are în vedere următoarele obiective cu privire la 

dezvoltarea urbanistică a zonei:  

 Realizarea parcajelor exclusiv în incinta proprie; 

 Amenajarea spaţiilor verzi din incinta proprie, astfel încât să fie ameliorată imaginea 

urbană actuală a zonei; 

 Încadrarea în contextul urban existent a clădiriilor prin realizarea unor proiecte de 

arhitectură de calitate. 

 Menținerea unor rezerve de teren pentru extinderea circulațiilor la profilele propuse 

prin PUG Ghiroda 

Din punctul de vedere al proiectantului, iniţiativa de dezvoltare a unei zone de servicii, 

comerț și depozitare este realizabilă, iar acţiunile desfăşurate în vederea îndeplinirii obiectivelor 

menţionate anterior vor avea un impact pozitiv asupra întregii zone, prin aportul adus la 

dezvoltarea infrastructurii și crearea de locuri de muncă.  

 

CAPITOL  3 – PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 

3.1  CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE 

Concomitent cu faza de Studiul de Oportunitate al Plan Urbanistic Zonal au fost 

elaborateurmătoarele studii de fundamentare: 

 Ridicarea topografică realizată în coordonate stereo ’70. 

 Studiu Geotehnic 698/ 2018 realizat de SC GTF 3D S.R.L. 

 

Concluziile relevante ale Studiului geotehnic sunt: 

In prezent pe amplasament se află o construcție existentă de tip hală industrială. Terenul 

se prezintă în condiții bune de stabilitate, nefiind afectat de fenomene de alunecare, eroziune sau 
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alte fenomene geologice care ar putea pune în pericol stabilitatea generală a construcției. 

Fundațiile clădirii existente sunt de tip fundații izolate sub stâlpi, alcătuite din beton, cu 

dimensiunile în plan L = 2,60 m și B = 2,10 m. 

Cota de fundare recomandată pentru viitoarele extinderi este Df = - 1,70 m, de la 

suprafața terenului natural, în stratul de argilă prăfoasă maronie cu intercalații cenușii și gălbui 

roșcate, vârtoasă cu zone consistente, situat între cotele -1,40 m și -2,20 m. 

Conform caracteristicilor prezentate mai sus, straturile argiloase din suprafața terenului 

de fundare sunt pământuri cu umflări și contracții mari (PUCM) din categoria pământurilor 

ACTIVE ȘI CU ACTIVITATE MEDIE. 

 

Pentru evitarea apariției unor tasări diferențiate și preîntâmpinarea unor fenomene de 

contracție-umflare a terenului, se recomandă realizarea unor fundații armate atât la partea 

superioară a fundației construcției, cât și la partea inferioară a acesteia, conform prescripțiilor 

cuprinse în NORMATIV PRIVIND PROIECTAREA FUNDAȚIILOR DE SUPRAFAȚĂ, 

Indicativ NP 112-2014, (Paragraf 11.6, II.7 și II.8). Umpluturile de sub pardoseli, trotuare și 

platforme betonate se vor executa din pământuri lipsite de potențial de contracție-umflare, în 

straturi de 15- 20 cm grosime, compactate corespunzător. 

 

Conform concluziilor rezultate în Studiul geotehnic, dezvoltarea terenului cu 

construcții de maxim 10 m este posibilă, nefiind identificate zone cu restricții de construire 

cauzate de conformarea straturilor de pământ. Detalierea modului de construcție se va realiza în 

cadrul etapelor ulterioare, la obținerea Autorizației de construcție.  

 

 

3.2  PREVEDERI ALE P.U.G. 

 Din punct de vedere al reglementărilor instituite asupra terenului, conform Planului 

Urbanistic General al Comunei Ghiroda, aprobat prin Hotărârea Consiliului Local al Comunei 

Ghiroda cu nr. 39198/021-1996, având valabilitatea prelungită prin Hotărârea Consiliului Local 

al Comunei Ghiroda cu nr. 4/1996, imobilul analizat se încadrează în: 

UTR nr. 13 se află în partea de vest a Comunei și se învecinează la nord cu DN. 6, la est cu 

limita intravilanului existent al Loc. Ghiroda, la vest cu limita intravilanului loc. Timișoara, la 

Sud cu limita situată la 300 m de DN. 6 .  

Astfel, conform  RLU PUG Ghiroda (HCL nr. 4/1996) se stabilesc urmatoarele: 

 Terenurile cuprinse în U.T.R. nr. 2,12, 13 și 14 sunt supuse unui regim de 

interdicție temporară de construire până la elaborarea unor documentații PUZ ( 

plan urabanistic zonal ) pentru fiecare U.T.R. Aceste documentații vor lua în studiu 

întreaga suprafață de teren a UTR , respectiv Autorizația de construire și Certificatul de 

urbanism pentru obiectivele supuse autorizării pe aceste terenuri nu se vor elibera decât 

după avizarea și aprobarea documentațiilor P.U.Z. 
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 Regulamentul de urbanism pentru PUG va constitui temă de proiectare ce va sta la baza 

întocmirii documentațiile PUZ. Aceste documentații vor cuprinde regulamente de 

urbanism ce vor detalia și nuanța prescripțiile acestui regulament. 

 Funcțiuni admise : 

- extinderea funcțiunilor localității: locuire, învățământ, sănătate, comerț, activități economice, 

dotări pentru odihnă și recreere, terenuri de sport, parc de distracții. 

- dotări speciale: centru de afaceri, reprezentanțe firme, centre comerciale, spații 

polifuncționale, bănci, hoteluri, târg expozțional, packing. 

- construcții pentru echipări tehnico - edilitare. 

 Funcțiuni interzise : 

- construcții pentru activități de producție industrială sau agrozootehnică 

- până la elaborarea studiului de fezabilitate pentru inelul V în noua variantă se institue un 

regim de interdicție temporară,de construire pe o rază de cca. 2oo m de la  intersecția acestuia 

cu DN.6. 

 

 Caracteristici ele terenurilor 

Pentru a fi construit orice teren din U.T.R, nr. 2,12,13 și 14 trebuie să îndeplinească următoarele 

caracteristici : 

- dimensiunea minimă a frontului către DN.6 va fi de 25 m, urmând acolo unde este cazul 

să se realizeze o comasare de parcele și reparcelare. 

- accesele carosabile la parcelele adiacente le DN.6 va fi asigurată de drumurile de 

deservire paralele propuse 

- aprovizionarea obiectivelor ce urmează a fi construite se va realiza pe drumuri 

perimetrele pentru traficul greu paralel cu D.N. 

- în zona de protecție a infrastructurii feroviare ( UTR 12,15 și 14 construcțiile se pot 

autoriza numai cu avizul Regiei Autonome SNCFR și al Ministerului Transporturilor ( prin 

zona de protecție a infrastructurii feroviare se înțelege fâșia de teren cu lățime de 100 m de la 

limita zonei cadastrale CER ) situate de o parte și de alte a căii ferate. 

- pentru a fi construibil terenurile din zone de locuit ale UTR 2 si 13 vor trebui să 

îndeplinească următoarele condiții : front stradal minim 25 m; adâncimea parcelei de min. 25 m; 

suprafață min. de 600 mp 

 

 Regim de înălțime 

Se va constitui un regim de înălțime de min. 8 m, acesta fiind condiționat de noțiuni funcționale 

sau de marcarea unor puncte de interes, urmând a se stabili la faza de PUD . 

Zona de locuit va avea prevăzută construcții de max. P+ 2 nivele. 

 

 Regim de aliniere : 

Clădirile vor fi retrase de la DN,6 la cel puțin 50 m față de axul actual al drumului. DN 6 se va 

lărgi de la 4 la 6 benzi de circulație. 

 

 Caracteristici arhitecturale : 
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Gardul ce va delimita diferitele funcțiuni se vor realiza din elemente transparente. 

 

 Echiparea tehnico - edilitară 

         Se recomandă cooperarea investitorilor pentru finanțare: și realizarea lucrărilor de 

echipare a terenului ( canalizarea și epurarea apelor uzate, alimentarea cu apă, energie electrică, 

gaze naturale ). Este obligatorie sistematizarea rețelelor pe culoare stabilite pentru utilități. 

 Parcarea autovehiculelor 

Nu se vor autoriza decât acele construcții care vor avea asigurate locurile de parcare necesare în 

interiorul parcelei conform normativului fiecărei funcțiuni. 

 

 Indicatori de folosire a terenului : 

 - Documentațiile PUZ vor stabili valorile maxime ale POT și CUT. 

3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL 

Pentru ca propunerea să se integreze în peisajul antropic și natural existente a fost 

propus un procent de 20,00% de  spații verzi în interiorul parcelei studiate. Zonele verzi vor fi 

amenajate în spațiul liber adiacent construcțiilor și vor fi spații verzi de tip gazon, plantate și cu 

rol decorativ. Pentru diminuarea spațiilor impermeabile, destinate circulațiilor pietonale de 

incintă, se vor utiliza materiale permeabile, care permit infiltrarea apei în sol, astfel încât să fie 

cât mai puțin perturbat ciclul natural al apei. 

3.4 MODERNIZAREA CIRCULAȚIEI 

 Accesul la terenul analizat se realizează direct prin Calea Lugoijului, parte a drumului 

național DN6, prin Autorizația de străpungere nr. 4814 din 27 aprilie 2004 pentru amplasarea 

sau executarea de lucrări în zona drumurilor naționale în conformitate cu prevederile O.G. nr.43 

/ 1997 privind regimul drumurilor naționale și normele tehnice aprobate prin Ord. M. T. nr.571 / 

1997, pe baza cererii din 22.04.2004 și a documentației depuse pentru amplasarea sau 

executarea lucrărilor de amenajare acces rutier în zona DN 6 Lugoj - Timișoara km 551+860 

stânga,  platforma ROMTRANS. 

 Deoarece în cadrul propunerilor de extindere a sistemului de circulații și canalizare a 

Comunei Ghiroda din noul Plan Urbanistic General, care în prezent se află în lucru, se figurează 

realizarea unui Drum colector cu un prospect de 12 m și o extindere a străzilor perimetrale 

terenului, prezentul Plan urbanistic zonal preia aceste direcții de dezvoltare. În momentul în 

care se va realiza Drumul colector de-a lungul DN 6, accesul se va face direct din acesta. 

Suplimentar, prin prezentrul PUZ, se propune realizarea unui nou acces din Strada Speranței. 

Edificabilul este dispus cu o retragere de minim 6 m față de aliniament de pe Strada Speranței, 

care reprezintă limita estică a terenului și o retragere de 15 m  față de profilul străzii de la limita 

sudică. 

 Profilul circulaţiilor existente s-a reglementat în conformitate cu Ordinul 49 din 1998 

pentru aprobarea Normelor Tehnice din 27 ianuarie 1998 privind proiectarea și realizarea 
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străzilor în localitățile urbane. Pentru a ameliora imaginea urbană în cadrul profilului străzii am 

propus o fășie de vegetație de aliniament cu o lățime de 1, 25 m, pe fiecare parte a axului străzii. 

 Față de DN 6 se păstrează o retragere de 50 m, conform Planului Urbanistic General al 

Comunei Ghiroda aflat în vigoare. De asemenea, față de Drumul Național 6, sunt propuse zone 

cu interdicții de construire, care reprezintă zona de siguranță a drumului national cu o latime de 

1,5 m, urmată de o zonă de protecție a drumului național cu o lățime de 22 m de la limita zonei 

de siguranță, conform Normelor tehnice din 30.08.2017 privind proiectarea construirea si 

modernizarea drumurilor.  

 Amenajarea parcajelor se propune a se realiza în cadrul incintei, în afara domeniului 

public, conform prevederilor H.G.R. nr. 525 / 1996, pentru aprobarea Regulamentului General 

de Urbanism, cu modificările și completările ulterioare. 

  În raport cu suprafețele propuse pentru realizarea spațiului de servicii, comerț și 

depozitare se vor realiza parcări amenajate cu 23 locuri de parcare pentru autoturisme, 5 locuri 

de parcare pentru vehiculele de transport marfă și o zonă de aprovizionare a halei de depozitare. 

 

3.5 ZONIFICARE FUNCȚIONALĂ – REGLEMENTĂRI, BILANȚ TERITORIAL, 

INDICI URBANISTICI 

  Pe lotul care a generat documentația de tip P.U.Z. se propune dezvoltarea unei zone 

cu funcțiunea de Servicii, comerț și depozitare. În prezent există o hală de depozitare, 

construită în baza Autorizației de construcție Nr. 28/ 30.04.2004. 

  Conformarea arhitecturală a construcțiilor noi va fi realizată astfel încât aceasta să nu 

contravină specificului zonei, ci din contră, să fie în relație de complementaritate cu 

construcțiile existente din vecinătate.  

  Construcțiile propuse vor avea funcțiunea principală de servicii, comerț și depozitare, 

iar edificabilul propus va avea urmatoarele retrageri: 

 

 la nord:retragere 26 m față de limita de proprietate și 50 m fată de axul DN6; 

 la est: retragere 6,00 m față de limita de proprietate, rezultată în urma stabilirii reservei 

de teren necesară pentru extinderea Străzii Speranței la profil de 12.00 m; 

 la vest: retragere de 1,00 m față de limita de proprietate; 

 la sud: retragere cu 15,00 m față de limita de proprietate, rezultată în urma stabilirii 

reservei de teren necesară pentru extinderea străzii la profil de 12.00 m; 

 

 Accesul la terenul analizat se realizează în prezent direct prin Calea Lugoijului, parte a 

drumului național DN6. În momentul în care se va realiza Drumul colector de-a lungul DN 6, 

accesul se va face direct din acesta. Suplimentar, prin prezentrul PUZ, se propune realizarea 

unui nou acces din Strada Speranței. 
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  Având în vedere suprafețele propuse pentru realizarea spațiului de servicii, comerț și 

depozitare s-a ajuns la un număr final de 23 locuri de parcare pentru autoturisme și 5 locuri de 

parcare pentru vehiculele de transport marfă și o zonă de aprovizionare a halei de depozitare. 

Zona de comerț, servicii și depozitare se propune să aibă următorii indicatori urbanistici 

maximali: 

 P.O.T. propus =50%; 

 C.U.T. propus = 1,5; 

 Rh max = P+2E (10 m); 

 

Bilanț teritorial PROPUS: 

 Suprafața Procent 

Fond construit 6227 mp 50,00% 

Circulații 3737 mp 30,00% 

Spații Verzi 2491mp 20,00% 

Teren studiat 12 455 mp 100,00 % 

 

3.6 DEZVOLTAREA ECHIPĂRII EDILITARE 

  Alimentarea cu apă se realizează în prezent prin foraje proprii, iar evacuarea apelor 

uzate se realizează într-un bazin de vidanjare existent pe teren. Documentația de urbanism PUZ 

propune ca la elaborarea următoarelor faze de delatiere (DATC), rețeaua proprie de 

alimentare cu apă prin foraj și canalizare existentă să fie modernizată și extinsă în regim 

propriu, conform normelor în vigoare raportate la suprafețele ce urmează a fi construite.  

  În momentul în care Primăria Ghiroda va extinde sistemul de alimentare cu apă și 

canalizare în această zonă, se va avea în vedere racordarea la rețea prin calcularea consumului 

conform utilizării funcționale și indicatorilor urbanistitici aprobați în prezenta documentație. 

  Terenul analizat are un post de transformare propriu alimentat din reteaua electrică 

care traversează parcela. Linia electrică aeriană generează o zonă de protective de 12 m, 

stânga dreapta, cu interdicție de construire. 

 

 În apropierea limitei nordice a terenului analizat este amplasată o rețea de distribuție 

gaze naturale, de-a lungul Drumului național 6.  

 

Modul de construire al terenului va respecta condiţiile impuse prin avizele obţinute de la 

instituţiile care au în expoatare cele două rețele de distribuție. Pentru branşarea la aceste reţele, 

se vor obţine alte avize, pe baza unui proiect de specialitate.  
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3.7 PROTECȚIA MEDIULUI 

Construcțiile și dotările ce vor fi realizate pe amplasamentul studiat, nu vor produce 

poluări ale aerului și apei și nu vor produce zgomote peste nivelul prevăzut de norme (poluarea 

cu praf și zgomot provocată de șantierele care se vor organiza în vederea realizării construcției, 

se va încadra în limitele admise de lege; poluarea va fi temporară, până la finalizarea întregului 

ansamblu). 

Activitățile specifice de servicii, comerț și depozitare nu implică evacuarea de noxe în 

atmosferă. 

 

3.8 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ 

Inițiatorul acestei documentații de urbanism (Studiu de Oportunitate) este persoană 

juridică,care intenţionează să iși aducă aportul pentru dezvoltarea zonei, prin realizarea unui 

spațiu de comerț și servicii si depozitare,pe terenul în proprietate privată, în suprafață de 12 

455 mp. 

Motivația de a elabora PUZ este cerută prin Planul Urbanistic General Comuna Ghiroda 

– aprobat prin Hotărârea Consiliului Local al Comunei Ghiroda cu nr. 39198/021-1996, având 

valabilitatea prelungită prin Hotărârea Consiliului Local al Comunei Ghiroda cu nr. 4/1996, 

pentru a detalia modul în care se poate construi pe teren.  

Documentația PUZ se încadrează îndicatorilor propuși pentru dezvoltarea zonelor 

învecinate și sunt similari cu documentațiile PUZ aprobate anterior în zonă. 

Pe teren există deja o hală de 1950 mp construită în baza Autorizației de construire 28 / 

30.04. 2004, iar reglementarile propuse sunt în acord cu utilizarea actială a terenului și a zonei 

de studiu.  

Astfel, din punct de vedere al costruilor aferente investiției ce decurge din 

implementarea Planului Urbanistic Zonal, toate costurile vor fi suportate de proprietarul 

terenului și toate operațiunile vor fi realizate ulterior aprobării Planului Urbanistic Zonal.  

 

CAPITOL  4 – CONCLUZII, MĂSURI ÎN CONTINUARE 

Reglementările urbanistice cuprinse în prezentul PLAN URBANISTIC ZONAL permit 

realizarea zonei de de servicii, comerț și depozitare, cu amenajările aferente, aflat la km 

551+860 pe DN6 Calea Lugojului. 

Pentru realizarea ansamblului propus, se va asigura respectarea următoarelor măsuri: 

 respectarea, în faza de proiectare și execuție, a condițiilor impuse prin avize și acorduri; 

 respectarea normativelor și legislației în vigoare; 

 realizarea spațiilor verzi aferente construcțiilor; 
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 realizarea în incintă (pe terenul studiat și fără a afecta circulațiile publice) a parcajelor 

necesare; 

 evitarea afectării mediului în faza de execuție; 

 utilizarea materialelor de construcție durabile. 

 

Întocmit, 

Urb. Andreea Lipan 


