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MEMORIU TEHNIC  
 

1. INTRODUCERE 

 

1.1. Date de recunoaștere a lucrării 

 

Denumirea lucrării ELABORARE PUZ – DEZVOLTARE ZONĂ REZIDENȚIALĂ – CASE 

ÎNȘIRUITE ȘI FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE 

Amplasament Loc. Ghiroda, CF. 405004 - Ghiroda 

județ Timiș 

Beneficiar BANAC MARIAN 

 

Faza  

 

Persoană de contact 

Avize 

 

Arh. Boldor Mihaela, 0763657503, boldor.mihaela @gmail.com 

 

1.2. Obiectul lucrării 

Elaborarea documentatiei de faţă este determinată de intenţia de a transforma o zonă cu 
funcţiunea actuală agricolă, din vestul localității Ghiroda, în zonă destinată funcţiunilor urbane de locuit. 

Documentaţia se elaborează la comanda beneficiarului BANAC MARIAN, având ca obiect 
parcelarea unui teren (S=4 000 mp) în vederea realizării de locuinţe individuale înșiruite și dotări-servicii. 
De asemenea se prevede realizarea lucrărilor rutiere şi tehnico-edilitare necesare creării unei 
infrastructuri adecvate.    

În prezent terenul studiat este liber de construcţii. 
Terenul studiat este proprietate privată, situat între localităţile Giarmata Vii și Ghiroda, în 

extravilan, la nord de HCN 149 și la sud de De 138/50. 
Parcela cadastrală care face obiectul prezentei documentații este: 

- CF. nr. 405004 - Ghiroda, S= 4 000 mp – Arabil extravilan. 
Beneficiarul solicită întocmirea documentaţiei de urbanism necesare în vederea parcelării 

terenului pentru 2 zone funcționale: locuinţe individuale înșiruite cu maxim două unități locative și zonă 
de dotări și servicii, drumuri interioare de deservire, spații verzi amenajate, precum şi echiparea tehnico-
edilitară aferentă. 

La elaborarea documentaţiei de urbanism se vor avea în vedere strategiile de dezvoltare 
urbanistică ale localităţii Ghiroda.  

Regimul juridic al terenurilor luate în studiu se prezintă astfel: teren aflat în proprietatea lui 
BANAC MARIAN. 

Regimul  economic al terenului luat în studiu se prezintă astfel:  teren arabil extravilan. 
Documentația prevede: trasarea viitoarelor drumuri, profilarea lor în funcție de trama stradală 

existentă a localității și a PUZ-urilor vecine aprobate, propunerea unor posibile clădiri gândite în vederea 
dezvoltării zonei de locuințe, servicii către populație, toate acestea fiind puse în relație cu parcelele noi 
create. 
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Planul urbanistic zonal de față propune o parcelare a terenului în vederea constituirii mai multor 
parcele, destinate construirii de locuințe individuale înșiruite, dotări și servicii, zone verzi, precum și 
terenul ce se va ceda pentru realizarea de drumuri. 

Planul Urbanistic Zonal cuprins în prezenta documentație este întocmit în conformitate cu Legea 
50/1991 republicată și Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000  privind Metodologia de elaborare a conținutului 
- cadru al Planului Urbanistic Zonal, ținând cont și de OMS 119/2014 al Ministerului Sănătății pentru 
aprobarea " Normelor de igiena și a recomandarilor privind modul de viață al populației", prezenta 
documentație tratând următoarele probleme enuntate de către beneficiar: 

- parcelarea în conformitate cu R.G.U. și prevederile Consiliului Județean Timiș; 
- stabilirea regulilor urbanistice de amplasare a construcțiilor în cadrul parcelelor și a procentelor 

de ocupare și utilizare a terenului în conformitate cu R.G.U. și prevederile C.L. Ghiroda; 
- stabilirea soluțiilor de principiu a echipării cu utilități a noii parcelări; 
- stabilirea mișcării proprietarilor asupra terenului studiat; 
- ambientarea zonei, soluții de principiu, spațiu verde, iluminat public. 
 

1.3. Surse documentare 
Studii si proiecte elaborate anterior: 
1. Plan Urbanistic Zonal cu caracter director - Comuna Ghiroda; 
2. Plan Urbanistic General – Comuna Ghiroda, aflat în curs de elaborare de către SUBCONTROL 

S.R.L; 
3. P.U.Z. aprobat – Zonă rezidențială (HCJ nr.55/2009); 
4. P.U.Z. aprobat – Zonă rezidențială (HCJ nr.71/2012); 
5. P.U.Z. aprobat – Zonă rezidențială cu funcțiuni complementare (HCJ nr.70/2019); 
6. P.U.Z. aprobat – Zonă rezidențială cu funcțiuni complementare (HCJ nr.71/2020); 
7. P.U.Z. aprobat – Zonă rezidențială și funcțiuni complementare (HCJ nr.105/2011). 
 
Studii de fundamentare, proiecte întocmite concomitent cu PUZ: 

• Date topograficeși cadastrale - proiect intocmit de Ing. Stratu Dan Aurelian. 

• Studiu Geotehnic 

• Raportul evaluării arhelogice și Avizul Favorabil al Direcției pentru Cultură Timiș nr. 2163-

3278/12.08.2021 

• Avizul de Oportunitate nr. 21648 din 12.05.2021  

La ora actuală terenul este arabil și complet depopulat. Propunerea aduce un număr de aprox. 
de 50 locuitori. 

La întocmirea prezentului PUZ, s-a consultat și respectat Ghidul privind metodologia de elaborare 
și conținutul - cadru al Planului Urbanistic Zonal și Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului și 
urbanismul cu modificările ulterioare. 

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. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 
2.1. Evoluția zonei 

Amplasamentul este situat în extravilanul comunei Ghiroda, între localitățile Giarmata Vii și 
Ghiroda, are categoria de folosință de teren arabil. Terenul este liber de construcții.  În urma dezvoltării 
localităţii Ghiroda și satului aparținător Giarmata Vii, zona a evoluat urbanistic și în continuare își va 
extinde intravilanul până la limitele stabilite de P.U.G.-ul aflat în lucru. 

În vecinătatea zonei studiate s-au aprobat până în prezent PUZ-uri, dezvoltarea construcţiilor de 
locuinţe, funcţiuni complementare, dotări şi servicii publice luând amploare datorită aproprierii de 
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perimetrul intravilan al localității Giarmata Vii, al Municipiului Timișoara și a drumurilor existente în 
zonă. 
 

2.2. Încadrarea în localitate 
Terenul se află în vestul comunei Ghiroda, la nord de HCN 149 și la sud de De138/50. Zona este 

compusă dintr-o singură parcelă cu formă trapezoidală, nu este scoasă din circuitul agricol și este 
accesibilă prin De138/50. 

Pentru parcela 405004 limitele terenului sunt: 
- la Nord:  drumul de exploatare De 138/50; 
- la Est:   parcela nr. Cad. A138/3, teren arabil; 
- la Sud:  canalul HCN 149 
- la Vest: parcela nr. Cad. A138/1, teren arabil. 

 
În prezent, pe aceast sit folosința actuală este cea agricolă – teren arabil. 

 
2.3. Elemente ale cadrului natural 
a. Considerații generale. 
Comuna Ghiroda aparține judetului Timiș, situat în partea de Vest a României. În cadrul Județului 

comuna se învecinează: 
- la Nord:  Comuna Giarmata; 
- la Est:   Comuna Remetea Mare; 
- la Sud:  Comuna Moșnița; 
- la Vest: Municipiul Timișoara. 

Comuna de astăzi este alcătuită din două sate: Ghiroda - centrul comunal şi Giarmata-Vii, satul 
aparţinător comunei. 

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. Suprafaţa comunei depăşeşte 35 kmp. 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 ce merge spre Aeroportul Timişoara; drumul 
merge spre nord-est şi imediat ce depăşeşte calea ferată, se bifurcă: la stânga Giarmata-Vii iar la dreapta 
spre Aeroportul Timişoara şi satul Ianova. Între drumurile principale există drumuri de pământ numite 
"obraţe". 

Zona studiată în cadrul P.U.Z. este situată în partea vestică a comunei, în apropierea Pădurii Verzi. 

 

b. Relieful. 
Din punct de vedere geomorfologic, Ghiroda este aşezată în Câmpia Timişului, în zona de 

divagare a râurilor Timiş şi Bega, într-unul din puţinele locuri pe unde se puteau traversa întinsele 
mlaştini formate de apele celor două râuri, care până acum două secole şi jumătate acopereau în fiecare 
primăvară suprafaţa câmpiei subsidente dintre Câmpia Buziaşului şi Câmpia Vingăi. 

Privit în ansamblu, relieful localităţii Ghiroda  este de o remarcabilă monotonie, netezimea 
suprafeţei de câmpie nefiind întreruptă decât de albia slab adâncită  a râului Bega (realizată artificial, 
prin canalizare). În detaliu însă, relieful oraşului şi al împrejurimilor sale prezintă o serie de particularităţi 
locale, exprimate altimetric prin denivelări, totuşi modeste, care nu depăşesc nicăieri 2-3 m. 

Relieful teritoriului administrativ al oraşului şi al comunelor periurbane face parte din Câmpia 
Timişoarei şi cuprinde următoarele unităţi principale: 
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• În partea de nord şi nord-est se află Câmpia înaltă Giarmata Vii - Dumbrăviţa, cu înălţimea 
medie de 100 m.  

• În partea de nord-vest se întinde Câmpia joasă a Torontalului, cu înălţime medie de 88 m, 
care intră în contact cu vatra oraşului prin câmpia de la Cioreni;  

• În partea de est se întinde Câmpia aluvionară a Begăi, cu altitudine medie de 90-95 m şi 
soluri nisipoase şi  argilo-lutoase, afectate de gleizare.  

• În partea de sud se află Câmpia Bega-Timiş, cu altitudini ce scad  pe direcţie nord-est şi 
sud-vest, de la 96 m, la 91 m. 

 
c. 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. 
 Pentru amplasamentul studiat, nivelul apelor freatice a fost interceptat la adâncimea de 2,20 m, 
dar un nivel maxim se poate estima a fi la 1,80 m adâncime, iar un nivel mediu la 2,00 m, valori exacte 
pot fi obținute doar pe baza unor investigații de lungă durată. 
      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. 
 

d.Date geotehnice.  Adâncimea maximă de îngheț. 
 Geomorfologic, amplasamentul se află în zona de Vest a țării. 

Din punct de vedere geologic, pe adâncimea pe care interesează în cazul de față, zona se 
caracterizează prin depozite aluvionare cuaternare recente (halocen superior), reprezentată prin 
pământuri argiloase în care apar intercalații de nisipuri și prafuri. 

Adâncimea de îngheţ în zona cercetată este de 60 cm ... 70 cm, conform STAS  6054 – 77. 
 În baza studiului geotehnic, se propune o cotă minimă de fundare la 80 cm adâncime, sistemul 
de fundare adoptat putând fi cel de fundații continue sub ziduri sau izolare sub stâlpi. 
 Terenul apt de fundare este constituit din stradal, aflat în stare naturală, de praf argilos, maroniu 
gălbui, plastic consistent. 
 Pentru o adâncime de fundare de 2,00 m și o lățime a tălpii de 1,00 m, la încărcări din gruptarea 
fundamentală de calcul, se estimează o presiune convențională de calcul p.conv.barat=230 kPa, conform 
STAS-ului 3300/2-85, pentru alte adâncimi de fundare și lățimi ale tălpii se vor aplica corecțiile necesare 
precizate de același stas, considerând K1=0,05 și K2=1,5. Se estimează ppl=260 kPa și pcr=280 kPa. 
 Nu sunt necesare sprijiniri ale gropilor de fundare și nici epuismente, până la adâncimea de 
1,50m.  
 
 e. Seismicitate 
 Conform COD DE PROIECTARE SEISMICĂ P 100-2013, acceleraţia terenului pentru proiectare la 
cutremure de pământ cu un interval minim de recurenţă IMR = 100 ani este  ag = 0,20 g, iar perioada de 
colţ este Tc = 0,70 sec.  
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 f. Date climatologice. Regimul eolian. 
 Ghiroda se încadrează în climatul temperat continental moderat, caracteristic părţii de sud-est a 
Depresiunii Panonice, cu unele influenţe submediteraneene  şi oceanice. 

Datele climatice ce pot fi luate în considerare cu caracter informativ, luate din Atlasul 
climatologic al României, din care se menționează cele mai importante pentru amplasamentul în cauză, 
sunt: 

a. Temperaturi aerului: 

• Media lunară minimă:   –(1....2)°C; 

• Media lunară maximă:  +(21...22)°C; 

• Minimă absolută:   –29,3°C; 

• Maximă absolută:   +40,0°C; 
b. Precipitații: 

• Media lunară maximă:  70...80 mm; 

• Cantitatea maximă:   100 mm/24 ore; 

• Media anuală:    600…700 mm. 
c. Vânt, direcții predominante: 

• Nord-Sud:    16%; 

• Est-Ves t:    13%; 
 
 g. Arii protejate. 

Suprafața studiată NU se află sub incidența ariilor protejate. 

 

2.4. Circulația 
Parcela care face obiectul studiului, în situația actuală, are accesul asigurat prin intermediul 

drumului de exploatare DE 138/50 cu prospect de 4,00 m, conectat la est de DE 139 cu prospect de 
4,00m care face legătura cu DC 64 în vest și cu Aleea Uberland în est. Drumurile se află în domeniul 
public al comunei Ghiroda. 

Ca urmare a propunerilor din prezentul studiu, cât și a prevederilor P.U.G. al comunei Ghiroda 
aflat în faza de elaborare, urmează se se realizeze drumuri de acces corespunzătoare, atât pe locul 
drumurilor existente cât și pe cele propuse în P.U.Z.-urile aprobate anterior, care vor întregi trama 
stradală a localității. 
 

2.5. Ocuparea terenurilor 
Terenul este liber de construcții.  
Terenul nu este traversat de nicio rețea edilitară sau electrică, nu dispune de spații verzi 

amenajate și este proprietate privată. 
Nu există înscrieri privitoare la sarcini. Categoria de folosință pentru parcela CF nr. 405004 este 

teren arabil. 
Terenul se află în proprietatea lui BANAC MARIAN. 

 

2.5.1 Relaționări între funcțiuni 

Actualmente terenul este agricol. 
În prezent, în zonă există mai multe PUZ-uri avizate: 
La Nord - P.U.Z. avizat HCJ nr. 55/2009 - Zonă de locuințe;  
-  P.U.Z. avizat HCJ nr. 71/2012 - Zonă de locuințe; 
-  P.U.Z. avizat HCJ nr.105/2011 – Zonă de locuințe și funcțiuni complementare. 
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La Sud - PUZ avizat HCJ nr.70/2019 – Zonă de locuințe și funcțiuni complementare; 
- PUZ avizat HCJ nr. 151/2013 – Zonă de locuințe și funcțiuni complementare 
-  PUZ avizat HCJ nr. 71/2020 – Zonă de locuințe cu funcțiuni complementare; 
-  PUZ avizat HCJ nr. 39/2007 – Zonă de locuințe cu funcțiuni complementare; 
 
Înafara acestora, mai există în cadrul zonei studiate: 
a) Terenuri cu destinația de arabil aflate în proprietate privată; 
b) Drumurile de exploatare De138/50, De 139, DC 64; 
c) Canalele de desecare HCN 149, HCN 121, HCN 143. 

 
2.5.2 Gradul de ocupare al zonei 

Actualmente terenul are un POT egal cu 0 si un CUT egal cu 0. 

 

2.5.3 Asigurarea cu servicii a zonei în coralare cu zonele vecine 

În zonă au fost aprobate PUZ-uri de locuințe și funcțiuni complementare locuirii, iar acest PUZ 

vine ca o continuare de dezvoltare a zonei reglementate anterior și prevăzută prin P.U.G. Ghiroda aflat 

în stadiu de elaborare. 

 

2.5.4 Asigurarea cu spații verzi 

În stadiul actual, ținând cont de faptul că terenul are folosință agricolă, nu există zone de spațiu 

verde amenajat. 

 

2.5.5 Existența unor riscuri naturale în zona studiată 

Stabilitatea terenului este asigurată. Nu există alte riscuri naturale în zonă. 

 

2.5.6 Principalele disfuncționalități 

Disfuncţionalităţile din zonă se manifestă în special prin lipsa unor legături între parcelă și căile 

de comunicație majoră, accesurile facându-se momentan prin drumuri de exploatare cu un profil 

transversal necorespunzător pentru dezvoltarea unei rezidențiale. 

Terenul nu este întreținut și utilizat în niciun scop. 

 

2.6. Echipare edilitară 

 SITUAȚIE EXISTENTĂ: 
Suprafața studiată, fiind zonă agricolă, nu este dotată cu echipare tehnico-edilitară: rețele de 

apă, canalizare, gaz, telefonie, caTV. 
Există în zonă canale de desecare care colectează excesul de umiditate din sol şi parţial apele de 

ploaie (Hcn 149 la limita sudică a terenului și Hcn 121 la vest). 
 
Sursa de apă și sistemul de canalizare 
Pe DC 110 și în intravilanul loc. Giarmata Vii, la cca 2400 m spre nord-vest față de zona studiată, 

există rețele de apă și canal administrate de Aquatim S.A. 
 

Alimentarea cu energie electrică 
În momentul actual zona invecinată terenului este racordată la rețeaua electrică.  
Noul obiectiv va putea fi racordat la reteaua existentă în baza unui aviz tehnic de racordare emis 

de către furnizorul de energie electrică. 
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Iluminat public 
În momentul actual, în zona studiată nu există  iluminat public. 
 
Canalizație telecomunicații 
În momentul actual, în zona studiată nu există reţea de telecomunicații. 
 
Zona studiată are posibilitatea de a dispune cu usurință de dotări edilitare care să asigure 

funcţionarea optimă a obiectivului de investiţii prin extinderea rețelelor de utilități prevăzute în P.U.Z.-
urile învecinate. 

 

2.7. Probleme de mediu 

Relația cadrul natural - cadrul construit 
Terenurile încadrate în zona extinsă de studiu au în prezent, categoria de folosință terenuri 

arabile sau curți construcții fiind reglementate anterior prin Planuri urbanistice zonale. 
În acest moment și în viitorul apropriat, necesitatea pentru asigurarea de terenuri pregătite 

pentru o dezvoltare coerentă de zone de locuințe și funcțiuni complementare, este în continuă creștere. 
Ținând cont de poziția terenului, se va asigura în consecință, un balans optim între suprafețele 

ocupate de construcții și cele rezervate spațiilor verzi. 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. 

 
Evidențierea riscurilor naturale și antropice 
Nu se prevăd riscuri naturale sau antropice în zona studiată sau în vecinătăți. Proximitatea râului 

Bega la cca. 3000 m, nu încadrează amplasamentul în arealele inundabile conform celor 3 scenarii de 
probabilitate, așa cum sunt prevăzute pe harta ABA Banat din cadrul Planuli de Management de Risc de 
Inundații. 

Energia de relief scăzută, nu favorizează alunecărilor de teren. 
Prezența pistei Aeroportului Internațional Timișoara prezintă un risc nesemnificativ, întrucât 

amplasamentul se află înafara zonelor de decolare/aterizare. 
 
Marcarea punctelor și traseelor din sistemul căilor de comunicații și din categoriile echipării 

edilitare, ce prezintă riscuri pentru zonă 
Intervențiile propuse în cadrul zonei studiate, nu vor prezenta riscuri pentru zonă. 
 
Evidențierea valorilor de patrimoniu ce necesită protecție  
Nu este cazul. 
 
Evidențierea potențialului balnear și turistic 
Nu este cazul. 

 

2.8. Opțiuni ale populației 

Terenul studiat este proprietate privată. 
Transparenţa decizională în administraţia publică facilitează accesul populaţiei la luarea deciziilor 

din administraţia publică, la consultarea documentaţiilor de amenajarea teritoriului şi urbanism, 
propunerile acestora fiind analizate, iar cele viabile preluate şi integrate în aceste documentaţii. 

Consultarea populaţiei se realizeaza prin anunţuri publice, consultare în diferite faze de 
elaborare şi dezbatere publică. 
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Cerinţele autorităţilor locale, precum şi punctele de vedere ale factorilor interesaţi cu privire la 
organizarea viitoare a zonei luate în studiu au fost următoarele: 

- dezvoltarea să se poată corela cu funcțiunile existente în zonă; 
- asigurarea necesarului de spaţii verzi; 
- asigurarea utilităților necesare în variantă de echipare centralizată; 

- cooperarea proprietarilor din zonă în ideea generării unei zone dezvoltate armonios. 

 

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare 

Pentru nevoile prezentului PUZ a fost considerată necesară întocmirea în cadrul studiilor de 
fundamentare a lucrării "Date topografice si cadastrale, sc. 1:2000" prin care, în afara suportului 
topografic, au fost evidențiate datele principale privind situația parcelară și a proprietăților. 

Concluzia principală a studiului a fost aceea că lucrarile preconizate prin PUZ au în vedere numai 

terenuri ce se afla în proprietatea beneficiarului. 

Soluția urbanistică propusă pentru terenul reglementat se înscrie în strategia locală de a 

răspunde unor cerințe de dezvoltare ce s-au conturat în ultimii ani, fapt evidențiat prin obiectivele deja 

existente în zonă și prin documentațiile de urbanism similare.  

 

3.2. Prevederi ale documentației elaborate anterior 

Conform PUG comuna Ghiroda, aflat în vigoare la momentul actual, parcela care a generat 
prezentul P.U.Z. este situată în extravilanul comunei Ghiroda și are categoria de folosință de teren 
arabil. Prezenta documentație are rolul de a stabili reguli de construire în acest areal, în relație directă 
cu schimbarea de destinație propusă și cu extinderea intravilanului conform PUG comuna Ghiroda aflat 
în curs de elaborare. Noul PUG prevede realizarea unor artere de circulație majore și a unor culoare 
ecologice verzi-albastre. Conform Noului PUG în zonă sunt prevăzute construcții pentru locuințe cu 
regim mic de înălțime. 

În P.U.Z. Director comuna Ghiroda se prevede și se reglementează trama stradală majoră în 

vederea dezvoltării urbanistice viitoare a comunei în context cu dezvoltarea teritoriului. Din punct de 

vedere funcțional terenul studiat nu este reglementat. 

 

3.3. Valorificarea cadrului natural 

În zonă nu există elemente ale cadrului natural ce merită a fi menținute. 
Se propune plantarea unui arbore de talie medie la fiecare 150 mp de parcelă. 
Se interzice forarea de noi puțuri fără avizul A.N.- Apele Romane 
Condițiile de climă, cât și cele privind construibilitatea nu ridică probleme deosebite. 
Condițiile de fundare ale terenului sunt, conform studiului geotehnic, bune. 
Terenul este plan și nu necesită lucrări semnificative de sistematizare pe verticală. 

Se va asigura un culoar ecologic de protecție cu lățime de 15,00 m față de canalul de desecare 
Hcn 149.  

 
3.4. Modernizarea circulației 

Prezentul subcapitol tratează lucrările necesare asigurării traficului auto și pietonal al zonei 
studiate. 

Potrivit studiilor efectuate a rezultat că propunerea circulațiilor din zonă, atât cele carosabile, cât 
și cele pietonale, constituie un factor important în alegerea soluțiilor optime pentru o ambianța urbană 
corespunzătoare unei zone rezidențiale. 
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În general trama stradală propusă urmărește: 
- accesibilitatea zonei și legăturile acesteia cu zonele funcționale existente; 
- posibilitatea tranzitării zonei pe trasee cât mai scurte și directe; 
- rezolvarea cât mai eficientă a tramei stradale, a problemelor de accese auto și pietonale, 

urmărind obținerea unor profile stradale corespunzătoare din punct de vedere tehnic noilor cerințe de 
dezvoltare a zonei. 

Lucrările executate în această etapă pot constitui un punct de început pentru trama rutieră 
necesară parcelelor învecinate. 

La capitolul 2.4. au fost prezentate drumurile de exploatare ce se află în apropierea parcelelor 
supuse studiului și care se găsesc în continuarea unor artere ale comunei Ghiroda. Astfel, în zonă se 
dorește continuarea și amenajarea arterelor ce au fost definite de PUZ-urile din vecinătăți. Acestea ar 
face accesul foarte ușor la zona rezidențială propusă spre dezvoltare. 

 
3.4.1. Transportul în comun 

Deservirea cu transport în comun a zonei, se va face cu linii de autobuze, ce fac legătura între 
satele aparţinând comunei Ghiroda, urmând  ca staţiile să fie instalate pe măsură ce evoluează zona. 

 
3.4.2. Circulație auto 

Accesul la parcelă se va realiza din drumul comunal DC64 sau dinspre Strada Aeroportului pe 
Aleea Uberland. Din oricare direcție se va accesa drumul de exploatare De 139 cu prospect stradal de 
4.00 m care se va conecta în partea de sud cu drumul de exploatare De 138/50 cu prospect stradal de 
4.00m 

Drumurile DC64, Aleea Uberland, De 139 și De 138/50  aparțin domeniului public în 
administrarea comunei Ghiroda. 

 
Se vor completa prospectele stradale ale drumurile de exploatare existente și se vor realiza 

conexiuni cu prospectele stradal propuse prin documentațiile de urbanism aprobate anterior și anume: 
- De-alungul drumului de exploatare De 138/50 se prevede un drum cu prospect stradal de 

12.00m compus din trotuar 1.50m, zonă verde 1.00m, 2 benzi de circulație 7.00m, zonă verde 
1.00m, trotuar 1.50m. 

- Se propune un drum cu prospect stradal de 12.00 m compus din trotuar 1.50m, zonă verde 
1.00m, 2 benzi de circulație 7.00m, zonă verde 1.00m, trotuar 1.50 între parcela studiată și 
parcela nr. cad. A138/1 (fiecare parcelă va contribui cu 6.00m din acest prospect). Se propune 
traversarea canalului HCN 149 prin realizarea unui podeț și conectarea drumului din PUZ cu 
cel propus prin documentația avizată prin HCJ nr. 70/2019. 

 
Drumurile vor fi proiectate de proiectanți de specialitate conform normativelor în vigoare. 
 

3.4.3. Circulație pietonală 

În zona PUZ-ului va exista o circulație pietonală cu lățime de 1.50m, fiind despărțită de circulația 

auto prin zone de plantații de aliniament. De asemenea trecerile de pietoni vor fi adaptate şi 

persoanelor cu handicap (coborâri înclinate de pe trotuare, semafoare sonore, etc.). 

 

3.4.4. Parcări 
Pentru asigurarea parcajelor pentru deservirea programului propus prin tema de proiectare 

se propun 2 locuri de parcare/unitate locativă. Parcările se propun numai la nivelul solului, în interiorul 
parcelei. 
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3.5. Zonificare funcțională – Reglementări, bilanț teritorial 

3.5.1. Zonificare, principii de rezolvare urbanistică 

Potrivit temei lansate de către beneficiar, obiectul principal al studiului îl constituie lotizarea 
terenului în conformitate cu prevederile R.G.U. ale R.L.U. şi P.U.Z. Director al Comunei Ghiroda, 
pervederile C.L. Ghiroda și hotărârile Consiliului Județean Timiș şi celelalte norme în vigoare din 
domeniu, în vederea locuirii. 

Astfel s-au obţinut un număr de 7 parcele, dintre care: 4 destinate construirii de locuinţe 
individuale înșiruite cu max 2 unități locative/parcelă, 1 lot destinat construirii de locuinţe individuale 
înșiruite cu max 3 unități locative/parcelă, 1 lot destinat zonei de dotări și servicii publice,  1 lot cu 
destinația spațiu verde şi terenul ce se va ceda pentru realizarea de drumuri publice. 

Principiul de rezolvare urbanistică a urmărit îndeaproape rezolvarea circulaţiilor, precum şi 

principiul unificării zonelor funcţionale (locuire, zone verzi, dotări, servicii). 

 

3.5.2. Propuneri de intervenții privind fondul construit 

Nu este cazul. 

 

3.5.3. Reglementări 

Reglementările sunt prezentate în planșele ce însoțesc acest memoriu. 

 

3.5.4. Bilanț teritorial 

SUPRAFEŢE mp. % 

Total zonă studiată - înscris în C.F. 4 000,00 100,00 

Total zonă studiată - măsurat în teren 4 000,00 100,00 

Zonă locuinţe înșiruite,cu maxim 2 unități locative pe parcelă 1 608,00 40,20 

Zonă locuinţe înșiruite,cu maxim 3 unități locative pe parcelă 617,00 15,43 

Zonă de dotari si servicii publice 402,00 10,05 

Spaţii verzi  573,00 14,32 

Drumuri inclusiv trotuare şi spaţii verzi de aliniament 800,00 20,00 

 

3.5.5. Indici urbanistici 

Procentul de ocupare a terenului propus în zonă respectă Hotararea CJT nr. 115/2008. 
Procentul de ocupare a terenului s-a calculat pentru zonă de tip rezidenţială. Spațiul verde e 

particular. 
 
- ZONĂ LOCUINȚE INDIVIDUALE ÎNȘIRUITE – parcelele 02-06 
- subzona 1 - parcelele 02-05  – locuințe individuale înșiruite cu maxim 2 unități locative / 

parcelă; 
- subzona 2 -  parcela 06  – locuințe individuale înșiruite cu maxim 3 unități locative / parcelă; 
Procentul maxim de ocupare a terenului: 
P.O.T. max = 35 % 
C.U.T. max = 1,05 
Regim de înălțime max:  D/S+P+1E+M/Er 
H maxim cornișă = 7,00m; 
H maxim coamă pentru M sau atic Er= 11,00m; 
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Tipologia clădirilor/construcțiilor: clădiri de locuit în sistem înșiruit, cu maxim 2 unități 
locative/ parcelă, respectiv cu maxim 3 unități locative/ percelă pentru parcela 06; 

Retragere minimă: 

• față de frontul stradal – minim 6,00 m; 

• limite laterale – obligatoriu alipit pentru parcelele 02-05; parcela 06 obligatoriu 
alipit fata de parcela 05 si alipit sau conform codului civil fata de parcela 07; 

• față de limita posterioară – minim 6,00 m; 
Învelitoare şarpantă / terasă; 
Panta acoperişului = 20° - 45°. 

 
- ZONĂ DE DOTĂRI ȘI SERVICII PUBLICE – parcela 01 
Procentul maxim de ocupare a terenului: 
P.O.T. max = 40 % 
C.U.T. max = 1,20 
Regim de înălțime max:  D/S+P+1E+M/Er 
H maxim cornișă = 7,00; 
H maxim coamă pentru M sau atic Er = 11,00; 
Tipologia clădirilor/c-țiilor: dotari, servicii publice; 
Retragere minimă: 

• față de frontul stradal –minim 6,00 m; 

• limite laterale – minim 4,00 m față de limita laterală către stradă; obligatoriu 
alipit către parcela 02 

• față de limita posterioară – minim 6,00 m. 
Învelitoare şarpantă / terasă;  

Panta acoperişului = 25° - 45°. 

 

Terenul va fi ocupat treptat, construcţiile realizându-se în etape. 
- Construcţiile vor avea utilităţi proprii şi parcaje independente, cu folosirea în comun a dotărilor 

edilitare majore. 
- Se vor asigura 2 locuri de parcare/unitate locativă în interiorul parcelei 
- Se va asigura un procent de minim 30% spațiu verde în interiorul parcelei 
 
Amplasarea construcțiilor  
 Având în vedere configuratia zonei, se propun următoarele:  
- Amplasarea construcţiilor faţă de limitele frontale ale parcelei se va face la minim 6,00m 

conform planșei A.04. Reglementări Urbanistice. 
- Distanţa minimă a clădirilor faţă de limitele posterioare ale parcelei este de 6,00m, conform 

planșei A.04. Reglementări Urbanistice. 
- Amplasarea construcţiilor pe parcelă se va face cu respectarea normelor de igienă cuprinse în 

Ordinul nr. 119 din 2014 al Ministerului Sănătăţii. 
- Din punct de vedere al normelor P.S.I. se vor respecta distanţele de siguranţă între clădiri 

(construcţii propuse) conform NORMATIVULUI P 118/1998. 
- Soluţia propusă a avut în vedere prevederile normativelor actuale cu privire la forma şi 

dimensiunile construcţiilor, a căilor de comunicaţii terestre, a drumurilor de deservire locală, a 
necesarului de parcaje. 

Încadrarea lucrarilor în clasa şi categoria de importanţă  
- Conform STAS 4273-83, cu privire la asigurarea sursei de apa şi la apărarea împotriva 

inundaţiilor. 
- Funcţie de durata de exploatare - construcţii definitive (permanente); 
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- Durata de funcţionare este 24h/zi. 

 

3.6. 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.   

Tipurile de proprietate identificate sunt: 
- terenuri aparținând domeniului privat.  

Terenul ce se intenționează a fi trecut în domeniul public este cel pe care urmează a se realiza 
străzile cu spațiile verzi de aliniament aferente propuse. 

Zonificare funcţională 
Existent Propus 

mp % mp % 

Teren arabil 4 000,0 100 - - 

Teren curți construcții - - 4 000,0 100 

Teren ce rămâne în proprietate privată - - 2 627,0 65,68 

Teren ce va fi intabulat în CF cu destinația 

„spații verzi” - proprietate privată 
- - 573,0 14,32 

Teren ce trece din proprietate privată în 

proprietate publică 
- - 800,0 20,00 

Suprafață totală teren 4 000,0 100 4 000,00 100 

Din suprafața totală de teren supusă reglementării, 4 000,0mp, suprafața ce va trece în domeniul 
public de interes local – 800,0mp - o reprezintă terenul destinat realizării drumurilor incluzând și spațiile 
verzi de aliniament. Terenul ce va rămâne în proprietatea beneficiarului are suprafața de 3 200,0mp și 
reprezintă totalul suprafeței parcelelor destinate zonei de locuințe cu maxim 2 unități locative 
(1608,0mp),zonei de locuințe cu maxim 3 unități locative (617,0 mp), zonei de dotări și servicii (402,0 
mp) și zonei verzi (573,0 mp). 

 
3.7. Dezvoltarea echipării edilitare 

Parcela se va echipa cu rețea de apă, canalizare, energie electrică, telecomunicații, conform 

standardelor legale prin extinderea rețelelor existente în zonă. 

Dezvoltarea echipării edilitare se va realiza conform PLANULUI DE ACȚIUNE. 
 

3.7.1. Alimentarea cu apă 

Sursa de apã pentru asigurarea apei potabile pentru constructiile propuse va fi reteaua de 
alimentare cu apã in sistem centralizat a localitatii Giarmata Vii, com. Ghiroda, retea existenta in 
intravilanul localitatii Giarmata Vii, aflata la cca 2400 m la nord-vest de zona studiata. 

Prin urmare, se propune executarea unei conducte de alimentare cu apa care sa deserveasca 
locuintele propuse in PUZ, urmand ca aceasta retea sa se extinda pe o lungimea de aprox. 2400 m spre 
nord-vest (de-a lungul DE 138/50, DE 139, DE 140 si DC 110) si sa se branseze la reteaua de apa a 
localitatii.  
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Reteaua de alimentare cu apa propusa se va realiza din teava de polietilena PE-HD, Pn 10, De. 
110 mm (L~115 m), se va amplasa in zona verde pe strada proiectata in PUZ, astfel incat sa existe cate 
un bransament pentru fiecare parcela si se va poza ingropat sub adancimea de inghet pe un pat de nisip. 
Reteaua de apa propusa se va echipa cu hidranti supraterani de incendiu si la cca 1 m fata de limita de 
proprietate a fiecarei parcele se va monta cate un camin de apometru pentru contorizarea debitului de 
apa consumat. 

Debite de apa necesare sunt: 
Q S ZI MED      = 6,94 mc/zi = 0,08 l/s 
Q S ZI MAX      = 9,02 mc/zi = 0,10 l/s 
Q S ORAR MAX =  0,75 mc/h = 0,20 l/s 
 

3.7.2. Canalizarea apelor uzate 
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 localitatii Giarmata Vii, existenta in intravilan si aflata in administrarea AQUATIM S.A.  

Reteaua de canalizare menajera propusa in PUZ se va extinde de-a lungul DE 138/50, DE 139, DE 
140 si DC 110 pe o lungime de cca 2400 m pana in intravilanul localitatii, unde se va racorda la reteaua 
de canalizare existenta D=250 mm.  

Conducta de canalizare propusa in PUZ (L~118 m) va fi realizata din tuburi din PVC-KG, D=250 
mm, se va amplasa pe strada nou-creata si se va poza ingropat. Pe reteaua de canalizare se vor monta 
camine de vizitare amplasate de-a lungul canalului la distante de maxim 50-60 m. Canalizarea generala a 
zonei va functiona gravitational.  

Debitele evacuate sunt: 
Q U ZI MED      = 6,94 mc/zi = 0,08 l/s 
Q U ZI MAX      = 9,02 mc/zi = 0,10 l/s 
Q U ORAR MAX = 0,75 mc/h = 0,20 l/s 
Extinderile de apa-canal se vor executa pe domeniul public si pe cheltuiala beneficiarului, 

conform PLANULUI DE ACTIUNE. 
Se va cere de la ANIF acceptul de traversare cu podet a canalului de desecare Hcn 149. 
 
3.7.3. Canalizarea apelor pluviale 

Apele de ploaie de pe platformele betonate, drumurile din incinta si de pe acoperisuri sunt 
colectate de o retea de canalizare pluviala ingropata (L~145 m), trecute prin separatorul de namol si 
hidrocarburi si stocate in bazinul de retentie (ambele propuse spre amplasare in zona verde).  

Apa pluviala pre-epurata din bazinul de retentie va fi evacuata in canalul de desecare Hcn 149, 
aflat la sud-vestul zonei studiate, in care se va descarca controlat printr-o gura de descarcare, pe care se 
amplaseaza o vana de inchidere ingropata. 

Apele de ploaie cazute in zona verde se infiltreaza in teren liber sistematizat, fiind considerate 
conventional curate. 

Q PL = 55,38 l/s  
Volumul anual al apelor pluviale va fi: Vanual= 2.990 mc/an 
Vbazin de retentie= 73 mc 
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BREVIAR DE CALCUL 
 
Necesarul de apă s-a determinat în baza STAS 1343-1/2006 “Alimentari cu apă. Determinarea 

cantitătilor de apă potabilă pentru localitati urbane şi rurale”. Calculul necesarului de apă şi 
dimensionarea lucrărilor s-a făcut pentru etapa finală si se preconizeaza ca zona se va amenaja între anii 
2021 - 2022. 

Numãrul total estimat de locuitori va fi de 50. 
 

1.NECESARUL DE APĂ 
Conform S.R. 1343/1-2006, necesarul de apă este de: 
N = N g+p ( i )   

unde: N g ( i )  – necesarul de apă pentru nevoi gospodăreşti şi publice 

N g+p ( i ) =  
1000

1
 x N (i ) x [q g ( i ) + q p ( i )]  

unde: N (i ) – număr de locuitori, estimat la 50. 
q g1 + q p1 – debit specific, cantitatea medie zilnică de apă pentru nevoi gospodăreşti şi publice, egală cu 
120 l/om zi – conform S.R. 1343/1-2006 – zone cu gospodării având instalatii interioare de apă si 
canalizare, cu preparare locală a apei calde. 

Conform precizărilor SR 1343/1-2006 debitele specifice au semnificatia : 
q g – debit specific pentru nevoi gospodăreşti, precum şi pentru creşterea animalelor de pe lângă 

gospodăriile proprii ale locuitorilor. 
q p – apă pentru nevoi publice: unităti publice şi fântâni de băut apă 
 
Necesarul de apă va fi: 

N g+p  =   
000.1

1
x 50 x 120 = 6,0 mc/zi    

 
2.DETERMINAREA DEBITELOR DE CALCUL  

Q S ZI MED – debitul zilnic mediu ( mc/zi ) 
Q S ZI MED = k p x k s x N 

unde :Kp =1,007 – coeficient ce ţine seama de pierderile de apă tehnic admisibile pe aductiune şi retelele 
de distributie, conform S.R. 1343/1-2006 

Ks =1,15 – coeficient ce tine seama de nevoile tehnice ale sistemului de alimentare cu apă, 
conform S.R. 1343/1-2006 

Q S ZI MED = 1,007 x 1,15 x 6 =  6,94 mc/zi = 0,08 l/s 

Q S ZI MAX – debitul zilnic maxim ( mc/zi ) 
Q S ZI MAX = k zi x Q S ZI MED 

unde : K ZI =1,30 – coeficient de neuniformitate al debitului zilnic maxim conform,  S.R. 1343/1-2006, 
tabel 1- zone cu gospodării având instalatii interioare de apă si canalizare, cu preparare locală a apei 
calde. 

Q S ZI MAX = 1,30 x 6,94 = 9,02 mc/zi = 0,10 l/s 

Q S ORAR MAX – debitul orar maxim ( mc/h ) 
Q S ORAR MAX = k O x Q S ZI MAX / 24 
unde :K O = 2,0 – coeficient de neuniformitate al debitului orar maxim conform, S.R.1343/1-

2006, tabel 2. 

QS ORAR MAX = 2,0 x 9,02/24 = 0,75 mc/h = 0,20 l/s 
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 Debitele necesare sunt: 
Q S ZI MED      = 6,94 mc/zi = 0,08 l/s 
Q S ZI MAX      = 9,02 mc/zi = 0,10 l/s 
Q S ORAR MAX = 0,75 mc/h = 0,20 l/s 

 
CANALIZARE MENAJERA 

Apele colectate în reteaua de canalizare s-au determinat conform STAS 1846/90 pentru un 
numar de 50 locuitori. Procentul de restitutie se considera de 100% din necesarul de apa calculat pentru 
etapa de perspectiva.  

Debitele evacuate sunt: 
Q U ZI MED      = 6,94 mc/zi = 0,08 l/s 
Q U ZI MAX      = 9,02 mc/zi = 0,10 l/s 
Q U ORAR MAX = 0,75 mc/h = 0,20 l/s 
 

CANALIZARE PLUVIALĂ 
Apele de ploaie de pe platformele betonate, drumurile din incinta si de pe acoperisuri sunt 

colectate de o retea de canalizare pluviala ingropata (L~145 m), trecute prin separatorul de namol si 
hidrocarburi si stocate in bazinul de retentie (ambele propuse spre amplasare in zona verde).  

Apa pluviala pre-epurata din bazinul de retentie va fi evacuata in canalul de desecare Hcn 149, 
aflat la sud-vestul zonei studiate, in care se va descarca controlat printr-o gura de descarcare, pe care se 
amplaseaza o vana de inchidere ingropata. 

Apele de ploaie cazute in zona verde se infiltreaza in teren liber sistematizat, fiind considerate 
conventional curate. 

Debitul de ape meteorice se stabileste luându-se în considerare numai debitul ploii de calcul, 
conform STAS 1846-2/2007 – „Canalizări exterioare” şi STAS 9470-73 - „Ploi maxime” debitul pluvial se 
calculează cu relatia:  

Qpl  = S x ø x I x m 
m = 0,8 daca t < 40 m 
Suprafetele de pe care se vor prelua apele de ploaie sunt: 
Constructii S= 2763 mp   coef. de scurgere ø = 0,95 
Drumuri  S=   800 mp  coef. de scurgere ø = 0,85 
Ø = [2763x0.95+800x0,85] / 3563 = 0,92 
Clasa de importantă III =>frecventa ploii de calcul 1/2.  
t =durata ploii 

t=tcs + 
av

L
=5+145/42= 9 minute  

tcs =5 minute pentru zonă de ses 
va = 42 m/min 
-lungimea colectorului este de 145 m  
I= 215 l/sxha - pentru durata de 10 minute şi frecventa de 1/2 
Q PL = 0,35 x 0,92 x 215 x 0,8 = 55,38 l/s 
Volumul anual al apelor pluviale va fi:Vanual= Ql/s x t x 60 x 100zile/an/1.000 = mc/an 
Vanual = 55,38 x 9 x 60 x 100/1.000 = 2.990 mc/an 

Volumul bazinului de retentie: V = 
2

1
 x 

c

r

t

t 2

  x QPL x k1 =  
2

1
x 202/9 x 55,38 x 0,06 = 73 mc 
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3.7.4. Alimentarea cu energie electrică 
Alimentarea cu energie electrica a constructiilor cuprinse in proiect se va face prin solicitarea 

racordarii la retelele electrice publice de transport si distributie a energiei electrice, in conformitate cu 
reglementarile in vigoare. 

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. 

Bilanţul energetic al noilor consumatori electrici va fi: 
- 6 loturi de locuinte in regim de S+P+1E+M/Er 
  6 x 35 kW / lot.     Pi =  210,00 kW 
       ku= 0,60 
       ks =  0,60 
       Ps =   75,60 kW  
- Dotări si servicii      
      1x 40 kW / lot     Pi =  40,00 kW 
             ks =    0,80     

        Ps = 32,00 kW 
 
- iluminat stradal 
      6  x 0,12 kW     Pi =  0,72 kW 
       ks =    1 
       Ps =  0,72 Kw 
 
 Pi – total putere instalată   Pi total = ΣPi = 250,72 kW 
 PS – total putere simultan absorbită    PS total = ΣPs= 108,32 kW 
 
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: 
- extinderea retelei electrice de joasa tensiune existenta a localitatii in vecinatatea 
amplasamentului; 
- realizarea bransamentelor electrice subterane pentru racordarea individuala a 
gospodariilor, cu montarea blocurilor de protectie si masura aferente. 
- realizarea reţelelor de iluminat stradal 
 

3.7.5. Iluminat public 
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. 
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3.7.6. Rețea de gaz metan 
Obiectivul va fi racordat la rețeaua de gaz metan pe măsură ce rețeaua de gaz a Comunei 

Ghiroda se va extinde în zona studiată și în urma unui proiect de racord avizat de către DELGAZ GRID SA. 
 

3.7.7    Telecomunicaţii 
Pentru viitoarea zonă se preconizează că operatorii de specialitate, la comanda beneficiarului, 

vor dezvolta rețeaua de telecomunicații și internet. Soluția propusă este realizarea unor canalizații 
subterane tip fibră optică care să preia noii abonați. 

La proiectare și execuție se respectă prevederile tuturor normativelor și legislația în vigoare (PE 
132-2003; I7-2011; NTE 007/08/00; P 118). 

 
3.7.8    Alimentarea cu căldură 

Datorită inexistenţei unei reţele centralizate de alimentare cu căldură, se propune ca 
alimentarea cu căldură să se realizeze prin centrale proprii cu gaz peleți sau pe lemne, varianta cea mai 
practicată şi mai plauzibilă. 

  
3.7.9 Depozitarea deșeurilor 

Colectarea și depozitarea deșeurilor menajere se va face controlat, în containere speciale, 
urmând a fi evacuate periodic prin colectarea de către o firmă specializată, în baza unui contract cu un 
operator specializat. 
 

 Dezvoltarea edilitară a zonei studiate se va realiza conform proiectelor întocmite de proiectanții 
de specialitate, în corelare cu avizele eliberate de deținătorii rețelelor edilitare. 

 
3.8. Protecția mediului 

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

Date generale. 
1) Aşa cum s-a precizat, documentaţia de fată propune transformarea unei zone cu folosinţă 

actual agricolă, într-o zonă de birouri, servicii, mică producție nepoluantă și depozitare, în contextul unei 
viitoare şi importante zone de servicii din arealul zonei metropolitane Timişoara. 

Prin regulamentul de urbanism se prevede asigurarea de minim 20% din suprafaţa privată 
ocupată de spaţii verzi - va fi realizat în interiorul parcelei rezultate.  

Se mentine relația de cadru natural-cadru construit, neexistand contradicții în evaluarea 
impactului asupra mediului. 
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Conform HG nr. 1076/2004 anexei 1  criteriile pentru determinarea efectelor semnificative 
potențiale asupra mediului se împart în: 

1. Caracteristicile planurilor și programelor cu privire la: 

a) Gradul în care planul sau programul crează un cadru pentru proiecte și activități viitoare fie în 
ceea ce privește amplasamentul, natura, mărimea și condițiile de funcționare, fie în privința 
alocării resurselor. 

Aşa cum s-a precizat, documentaţia de fată propune transformarea unei zone cu folosinţă actual 
agricolă, într-o zonă de rezidențială de case înșiruite cu funcțiuni complementare, în contextul 
dezvoltării unei zone de locuit în vestul comunei Ghiroda. 

Această dezvoltare are la baza Planul Urbanistic General – Comuna Ghiroda, aflat în curs de 
elaborare de către SUBCONTROL S.R.L. 

Terenul este liber de construcții. Terenul este relativ plan şi are stabilitatea asigurată, neexistând 
oportunitatea vreunui risc natural. 

Studiul are în vedere următoarele categorii de probleme : 
- Amenajarea urbanistică a teritoriului considerat; 
- Stabilirea limitelor de implantare a viitoarelor constructii si folosirea optimă a terenului; 
- Asigurarea relatiilor functionale si estetice cu vecinatatile; 
- Asigurarea echipării tehnico - edilitare a zonei; 
- Reabilitarea, conservarea şi protecţia mediului. 
 

b) Gradul în care planul sau programul influențeaza alte planuri sau programe, inclusiv pe cele 
în care se integrează sau care derivă din ele 

Prin implementarea Planului Urbanistic Zonal se va completa intravilanul Comunei Ghiroda cu 
zona locuințe și funcțiuni complementare, se vor extinde rețelele edilitare în zonă și se va moderniza 
circulația, încurajând alte proiecte asemănătoare în zonă. 

Planul urbanistic zonal va fi inclus in urmatoarele planuri existente: 
- P.U.G. Ghiroda; 
- Planuri topografice întocmite în vederea realizarii P.U.Z.-ului și a stabilirii limitei de 

proprietate. 
- Planurile cu utilitati sau potentiale zone de restrictie emise de regiile proprietare. 

 

c) Relevanța planului sau programului în/pentru integrarea considerațiilor de mediu, mai ales 
din perspectiva promovarii dezvoltarii durabile 

Toate proiectele promovate pe amplasament se aliniază proiectelor de dezvoltare durabilă a 
zonei. 

Activitatea promovata de catre titularul planului se incadreaza specificului zonei. 
Evoluţia probabilă, în cazul neimplementării Planului Urbanistic Zonal a zonei poate avea 

următorul scenariu: zona va rămâne în folosinţă arabilă până în momentul în care va fi înconjurată de 
zone de locuințe, moment în care va fi obligată prin metode administrative să fie inclusă în funcţiunea 
propusă prin P.U.G.-ul Comunei Ghiroda. 

 
d) Problemele de mediu relevante pentru plan sau program 
Din studiul intocmit in raport cu amplasarea de funcțiuni, rezultă că nu se pun probleme 

deosebite din punct de vedere al emiterii de noxe respectiv a protecției mediului. În zona studiată nu se 
vor amplasa, activități sau funcțiuni poluante. 
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Există o caracteristică a terenului neocupat şi anume absorbţia apei în sol, pe care existenţa unei 
zone construite o reduce cu până la 50%, cantitate de apă ce necesită a fi preluată şi evacuată 
corespunzător, prin soluţia de rezolvare a apelor pluviale. O altă caracteristică a acestei transformări o 
constituie, ridicarea temperaturii microclimatului, cu 1-2 grade Celsius, datorită suprafeţelor betonate, 
asfaltate, sau a acoperişurilor. Acest aspect poate fi contracarat prin impunerea unor plantaţii de 
aliniament pe arterele de circulaţie , precum şi prin obligativitatea ca min 20% din suprafaţa unei parcele 
de teren să fie destinată plantării cu arbori de talie medie. 

Totuşi aceste aspecte au un caracter minor din punct de vedere al impactului asupra mediului şi 
au un rol de adaptare a mediului natural la o atmosferă normală, civilizată a unei zone de locuințe. 

e) Relevanța planului sau programului pentru implementarea legislației naționale și comunitare 
de mediu 

Din punct de vedere al protecției mediului, dezvoltarea propusă nu influențează negativ mediul, 
fiind vorba de o zonă de locuințe individuale cu funcțiuni complementare. Se vor asigura prin proiect 
toate elementele necesare dezvoltării unui mediu corespunzător funcțiunilor propuse și se va asigura un 
balans optim între suprafețele ocupate de construcții și cele rezervate spațiilor verzi. 

Se evidențiază de asemenea faptul ca necesarul de apă se va asigura centralizat pe amplasament, 
reglementarea consumurilor cât și a conditiilor de evacuare a apelor reziduale fâcându-se prin avizele 
solicitate de către beneficiar la institutiile abilitate. 

Planurile si programele pentru implementarea legislaţiei naţionale şi comunitare de mediu ce se 
vor elabora în continuare, legate de gospodărirea deşeurilor sau de gospodărirea apelor din zone 
adiacente, vor tine seama de prevederile prezentului program urbanistic zonal. 
 În vederea protectiei mediului se vor prevedea urmatoarele: 

- Racordul la utilitătile existente în zonă; 
- Depozitarea deșeurilor menajere în pubele și containere etanse realizate din materiale 

necorodabile, amplasate în spatii special amenajate; 
- Realizarea de zone verzi plantate, eventual tratate peisager; 
- Nu se vor deversa nici un fel de ape reziduale menajere si nu se vor depozita deseuri menajere, 

în afara retelelor si spatiilor special destinate. 
 
Protecția calității apelor 
Apa: prin soluţiile adoptate (de alimentare cu apă, de canalizare menajeră şi pluvială) – se 

elimină posibilitatea de infiltraţii în sol. 
Apele menajere vor fi preluate de canalizarea propusă pentru această zonă. 
Apele pluviale colectate vor fi evacuate în rețeaua de canalizare propusă.   

Protectia aerului 
Aerul: nu există surse semnificative de poluare a atmosferei – exceptând cele legate de circulaţia 

autovehiculelor.  
 
Protectia solului 
Solul: surse de poluare specifice perioadei de execuţie nu există, decât accidental de la pierderea 

de carburanţi la utilajele folosite – sunt nesemnificative cantitativ şi pot fi înlăturate fără a avea efecte 
nedorite asupra solului. Pentru perioada de exploatare, surse posibile de poluare sunt: depozitarea 
necorespunzătoare a deşeurilor menajere. Se va realiza o platformă adecvată pentru colectarea 
deşeurilor, se va întreţine solul în spaţiile verzi. 

 
Zgomot şi vibraţii 
Proiectul va respecta cerinţele impuse de prevederile legale privind gestionarea zgomotului 

ambiental, având în vedere că nu se vor desfăşura activităţi generatoare de zgomot.  
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Radiaţii 
Lucrările propuse nu produc şi nu folosesc radiaţii. 
 
Caracteristicile efectelor și ale zonei posibil afectate cu privire în special la: 
a) Probabilitatea, durata, frecvența și reversibilitatea efectelor 

Efectele produse asupra mediului prin implementarea P.U.Z.-ului pot fi concluzionate sub 
următoarele aspecte: rămânerea la suprafaţa solului pentru un timp relativ mai îndelungat a apelor 
pluviale, încălzirea microclimatului cu 1-2 gd. Celsius, datorată suprafeţelor reflectante betonate, 
asfaltate sau a acoperişurilor (înclinate sau plane), reducerea florei datorate acţiunii de construire, şi 
implicit a umidificării aerului, epuizarea însă într-un ritm foarte lent a resurselor de apă freatică, apariţia 
unei cantităţi de deşeuri menajere în cea mai mare parte. 

 
b) Natura cumulativă a efectelor 
Dezvoltarea propusă are un impact minor asupra mediului şi are un rol de adaptare a mediului 

natural la o atmosferă normală, civilizată a unei zone de servicii. 
Potenţialele efecte sunt factorii de biodiversitate, populaţie, sănătatea umană, flora, aerul, 

valorile materiale, patrimoniul cultural arhitectonic, peisajul, vor avea un progres simţitor, iar factorul 
apa freatică se va diminua într-un ritm nesemnificativ; factorii climatici nu vor avea modificări 
semnificative datorate implementării Planului Urbanistic Zonal.   

c) Natura transfrontieră a efectelor 
Nesemnificativă. 

d) Riscul pentru sănătatea umană sau pentru mediu 
Având în vedere ca planul de față prevede extinderea zonei de locuințe, funcțiune definită prin 

planurile de urbanistice elaborate anterior P.U.Z.-ului, nu se pune problema unor conflicte între 
functiuni astfel ca nu vom avea niciun fel de riscuri pentru sănătatea umană sau mediu. 

e) Mărimea și spațialitatea efectelor 
Potenţialele efecte (secundare, cumulative, sinergetice) semnificative asupra mediului, pe 

termen scurt mediu şi lung pot fi sintetizate astfel:  
- pe termen scurt şi mediu factorii biodiversitatea, populaţia, sănătatea umană, flora şi valorile 

materiale vor creşte, iar fauna (foarte puţin prezentă) şi solul vor suferi mici diminuări calitative şi 
cantitative (datorate acţiunii de construire). 

- pe termen lung, factorii biodiversitate, populaţie, sănătatea umană, flora, aerul, valorile 
materiale, patrimoniul cultural arhitectonic, peisajul, vor avea un progres simţitor, iar factorul apă 
freatică se va diminua într-un ritm nesemnificativ; factorii climatici nu vor avea modificări semnificative 
datorate implementării Planului Urbanistic Zonal. 

f) Valoarea și vulnerabilitatea arealului posibil afectat de: 

 i) Caracteristicile naturale speciale sau patrimoniu cultural 
  Folosinţa actuală este cea arabilă, terenul este relativ plan și are stabilitatea asigurată.  

 ii) Depășirea standardelor sau valorilor limită de calitate a mediului 
Nu este cazul, programul de faţă nu produce efecte semnificative asupra mediului. 

 iii) Folosirea terenului în mod intensiv 
  Nu este cazul. 
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g) Efectele asupra zonelor sau peisajelor care au statut de protejare recunoscut pe plan 

național, comunitar sau internațional 
Nu este cazul. 

Ca principale acte normative privind protecţia mediului ce trebuiesc respectate, sunt precizate 
următoarele:  

- Se vor respecta condiţiile de calitate a aerului, conform STAS 12574/87;  
- Deşeurile rezultate vor fi ridicate de către o unitate de salubrizare autorizată; cele reciclabile – 

hârtie, carton, sticlă etc. – vor fi colectate separate, pe tipuri şi vor fi predate unităţilor 
specializate pentru valorificare, conform O.U. 16/2001 privind gestiunea deşeurilor reciclabile, 
precum şi cele al O.U. 78/2000 privind regimul deşeurilor;  

- Se vor respecta prevederile O. 756/97 cu privire la factorul de mediu sol;  
- Nivelul de zgomot exterior se va menţine în limitele STAS 10009/88 (max. 50dB) şi STAS 

6156/1986;  
- Emisiile de poluanţi în aer nu vor depăşi valorile impuse de O. 462/93 şi O. MAPM 1103/2003; 
- Apele uzate vor respecta condiţiile de colectare din NTPA 002/2002;  
- Se vor respecta prevederile H.G. 856/2002 privind gestiunea ambalajelor pentru asigurarea 

condiţiilor impuse de Legea 426/2001;  
- Se vor respecta normele de salubrizare aprobate de autorităţile administraţiei publice locale sau 

judeţene.  
 
Din aceste considerente generale şi specifice legislaţiei de mediu, cunoscând în detaliu 

caracterul investiţiei, luând în considerare situaţiile cu investiţii similare; se apreciază că investiţia 
este cu un risc redus, nesemnificativ asupra mediului şi se realizează pe o suprafaţă relativ mică. 

 
Măsurile de intervenție urbanistică: 

1. Diminuarea până la eliminare a surselor de poluare 
Dezvoltarea durabilă a zonei obligă la o reconsiderare a mediului natural sub toate aspectele 

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

2. Prevenirea riscurilor naturale 
Se impun pe fiecare traseu de circulaţie majoră plantaţii de aliniament cu arbori de talie medie şi 

zone verzi plane, precum şi o suprafaţă de min 20% din parcelă destinată zonelor verzi şi arborilor de 
talie medie (min. un arbore de talie medie la 150 mp) prin regulamentul de urbanism. Această măsură 
va reduce cantitatea de apă ce ajunge simultan pe sol, scade temperatura microclimatului şi umidifică 
aerul. Lucrarea de față propune comansarea suprafeței de minim 5% zonă verde într-o zonă verde 
compactă situată de-alungul canalului HCn 149. 

3. Epurarea și preepurarea apelor uzate 
Apele de ploaie de pe platformele betonate, drumurile din incinta si de pe acoperisuri sunt 

colectate de o retea de canalizare pluviala ingropata, trecute prin separatorul de namol si hidrocarburi si 
stocate in bazinul de retentie V=73 mc (ambele propuse spre amplasare in zona verde).  Apa pluviala 
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pre-epurata din bazinul de retentie va fi evacuata in canalul de desecare Hcn 149, aflat la sud-vestul 
zonei studiate, in care se va descarca controlat printr-o gura de descarcare, pe care se amplaseaza o 
vana de inchidere ingropata.  

Apele de ploaie cazute in zona verde se infiltreaza in teren liber sistematizat, fiind considerate 
conventional curate. 

 
4. Depozitarea controlată a deșeurilor 
Colectarea şi depozitarea deşeurilor menajere se va face în mod controlat, în containere 

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

5. Recuperarea terenurilor degradate, consolidări de maluri, plantări de zone verzi 
Programul de faţă nu produce efecte semnificative asupra mediului, iar prin regulamentul de 

urbanism se prevede asigurarea de spaţii verzi.  

6. Organizarea sistemelor de spații verzi 
Prin regulamentul de urbanism se prevede asigurarea de spaţii verzi în procent de minim 5% din 

suprafața parcelei. Spaţiile verzi vor fi de mai multe tipuri: gazon, arbori şi plante decorative. 

7. Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate 
Nu este cazul. 

8. Refacere peisagistică și reabilitare urbană. 
Nu este cazul. 

9. Valorificarea potentialului turistic și balnear 
Nu este cazul. 

10. Eliminarea disfuncționalitatilor din domeniul căilor de comunicație și al rețelelor edilitare 
majore 

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

Amplasarea clădirilor destinate locuințelor se face pe o zonă sigură ce asigură protecția 
populației față de producerea unor fenomene naturale ca alunecări de teren, inundații, avalanșe. 

Se vor asigura zonele de protecție sanitară conform prevederilor legale în vigoare, pe baza 
avizelor corespunzătoare dotărilor tehnico-edilitare ale zonelor rezidențiale și de dotări și servicii. 

3.9. Consecințele economic-sociale 
 

Din punct de vedere economic și social, investiția va crea noi locuințe și noi locuri de muncă, va 
intregi trama urbană existentă și va contribui la dezvoltarea economică în această zonă a comunei 
Ghiroda. 
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4. CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORI PRIVAȚI ȘI 
CATEGORII DE COSTURI CE VOR CĂDEA ÎN SARCINE AUTORITĂȚILOR PUBLICE 
LOCALE 
Din partea investitorului se vor asigura financiar următoarele categorii de lucrări: lucrările 

tehnico-edilitare pentru echiparea terenului, rețelele apă-canal, rețelele electrice, fibră optică, lucrările 
de execuție a drumurilor nou generate.  

Lucrările de execuție ale drumurilor propuse prin P.U.G. Ghiroda vor fi finanțate de către 
autoritățile locale sau județene. 

 
5. CONCLUZII 

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat în concordanţă cu cadrul conţinut al 
documentaţiilor de urbanism şi amenajarea teritoriului. La baza stabilirii categoriilor de intervenţie, 
reglementări şi restricţii impuse au stat următoarele obiective principale: 

- Încadrarea în Planul Urbanistic General - Ghiroda. 
- Asigurarea amplasamentelor şi amenajărilor  necesare pentru obiectivele prevăzute prin temă. 

Prezentul P.U.Z. are un caracter de reglementare ce explicitează prevederile referitoare la 
modul de amplasare și conformare a construcțiilor pe parcela studiată. 

 

 

 În urma aprobării PUZ se va trece la etapele următoare ale proiectului: 

- Întocmire proiecte tehnice și obținere autorizații de construire; 

- Proiectarea și autorizarea lucrărilor pe domeniul public: extinderi de rețele, racorduri și 

branșamente edilitare, modernizările circulației rutiere, ce urmează să deservească obiectivele 

preconizate. 

 

Considerăm că din punct de vedere al oportunității socio-economice, tema proiect propusă se 

constituie într-o perspectivă realistă și necesară de dezvoltare a zonei, cu efecte pozitive asupra 

comunei Ghiroda și a vecinătății. 

 

 

 

 

     Întocmit,            Șef proiect,  

     arh. Boldor Mihaela      specialist RUR arh. Daniel Stămorean 

       

 

 

 

 

 


