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1. INTRODUCERE 
 

1.1 Date de recunoaștere a documentației 
 

Denumire proiect: P.U.Z – Zonă mixtă: comerț, servicii, depozitare și industrie nepoluantă 
 
Numar proiect:   200/2022 
 
Faza proiectare:   P.U.Z. 

 
Beneficiar:   S.C. IMOBPRACTIC S.R.L 
    
Amplasament: jud. Timiș, Comuna Ghiroda, sat Giarmata Vii, C.F nr. 400226 
 
Proiectant general:  S.C. NOD PROJECT S.R.L. 
    arh. Miron Șuteu 
 
 
Coordonator R.U.R.:  S.C. GENIUS LOCCI S.R.L. 
    urb. Carmen Falniță 

 
 

1.2 Obiectul lucrării 
Lucrarea are la bază Certificatul de Urbanism nr. 582 din 22.09.2022 emis de către Primăria 

Comunei Ghiroda. 
Prezenta documentație are drept scop întocmirea unui Plan Urbanistic Zonal – P.U.Z. pentru 

dezvoltarea unei investiții private de tip Zonă mixtă: comerț, servicii, depozitare și industrie nepoluantă. 
Terenul studiat este situat în extravilanul comunei Ghiroda, sat Giarmata Vii, are o suprafață 

totală de 21.566 mp și este identificată prin C. F nr. 400226 - Ghiroda. 
Categoria de folosință actuală conform CF-uri: arabil în extravilan. 
Obiectul Planului Urbanistic Zonal) în constă în analiza și evaluare a problemelor funcționale și 

tehnice din zonă, ținându se cont de strategia de dezvoltare urbană a administrației locale și județene. 
Planul Urbanistic Zonal stabilește reglementările amplasamentului ce urmează a fi edificat și 

încadrarea lui ca o soluție de ansamblu pe întreaga zonă, corelat cu cerințele economice actuale, cu 
modelarea arhitecturală, urbanistică și funcțională a zonei potrivit exigențelor programului arhitectural. În 
funcție de dorința proprietarilor, cu acordul administrației locale se consideră necesară rezolvarea în 
cadrul prezentului Plan Urbanistic Zonal – a următoarelor obiective principale: 

• comerț, servicii, depozitare, și industrie nepoluantă 
• zonă pentru servicii și comerț – zonă comercială; 
• zonă pentru depozitare și industrie nepoluantă – zonă industrială; 
• organizarea circulațiilor auto și pietonale în cadrul zonei și a legăturilor acestora cu 

căile de comunicații existente; 
• organizarea infrastructurii tehnico – edilitare; 
• asigurarea procentului minim de zone verzi; 
• stabilirea procentului maxim de ocupare a terenului și a coeficientul de utilizare al 

acestuia. 
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1.3 Surse de documentare 
Pentru întocmirea documentației au fost luate în considerare următoarele: 

• P.U.Z-uri aprobate în zonă; 
• P.U.G Giarmata Vii; 
• P.U.G Ghiroda în curs de elaborare; 
• Studiu de fezabilitate: Construire drumuri colectoare Centura Nord Timișoara – 

Localitatea Giarmata Vii, Comuna Ghiroda; 
• Studiu geotehnic; 
• Ridicare topografică Stero 70; 
• Certificat de Urbanism nr. 582 din 22.09.2022 emis de către Primăria Comunei 

Ghiroda. 
 

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 
 
2.1 Evoluția zonei 

Giarmata-Vii este un sat în judeţul Timiş, care a fost pentru o lungă perioadă de timp un cătun 
aparţinător de Giarmata. După construirea aeroportului Timişoarei pe hotarul de est, satul a început să 
se extindă şi el spre est. În prezent el beneficiază de o poziţia privilegiată în zona periurbană a Timişoarei 
şi a cunoscut o dezvoltare explozivă. 

Ca urmare a acestei dezvoltări, s-a creat premisa consolidării zonei de servicii și depozitare 
compuse din birouri, showroom, reprezentanțe firme, centre de afaceri, comerț en-detail, centre logistice, 
diverse nepoluante (noxe, zgomot, vibratii), agenții, clădiri sport si agrement, stații comercializare 
produse petroliere, centre depozitare etc., în contextul existenței unor zone similare adiacente 
amplasamentului studiat, s-a considerat ca aceasta zonă este o zonă favorabilă pentru consolidarea unei 
zone de comerț, servicii, depozitare și industrie nepoluantă. 

 
2.2 Încadrarea în zonă 

Terenul reglementat este situat în extravilanul comunei Ghiroda, într-o zonă cu funcțiunea 
predominantă de industrie, servicii și comerț. 

Terenul are o forma regulată în plan și are ca vecinătăți: 
• Nord:  terenuri în proprietate privată; 
• Sud:  terenuri în proprietate privată; 
• Est:  canalul HC 50 și Drumul Național Centura Timișoarei - DNCT; 
• Vest:  canal Hcn 63. 

 
Situația juridică a terenului 

Terenul reglementat se află în proprietatea S.C Imobpractic S.R.L 
 

2.3 Elemente de cadru natural 
Date generale 

Comuna Ghiroda este așezată în Câmpia Timișului, la o altitudine medie de 94 m. 
 

Seismicitatea 
Conform codului de proiectare seismică P100-1/2013, condiţiile locale de teren studiat în 

localitatea Timişoara sunt caracterizate prin valorile perioadei de colţ Tc = 0,7sec.; a factorului de 
amplificare dinamică maximă a acceleraţiei orizontale a terenului ß0 = 2,50; a spectrului normalizat de 
răspuns elastic (din codul menţionat) și acceleraţia terenului pentru proiectare ag=0,20g. 
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Din punct de vedere climatic, zona se caracterizează prin: 
• temperatura aerului: 

- media lunară minimă: - 1°C; în ianuarie; 
- media lunară maximă: + 21 ... 22°C; în iulie - august; 
- temperatura minimă absolută: - 29°C; 
- temperatura maximă absolută: + 40,0 °C; 
- temperatura medie anuală: + 10,9 °C; 

• precipitații: 
- media lunară maximă: 70-80 mm în iulie; 
- media anuală: 631 mm; 
- cantitatea max. în 24h: 100 mm. 

 
Adâncimea de îngheţ este de 0,60 – 0,70 m (conform STAS 054/77).  
 
Regimul eolian indică o frecvenţă mai mare a vânturilor din direcția nord-sud.  
 
 
2.4 Circulația 
Ciculația auto 

Nu există accesuri amenajate. 
 

Ciculația pietonală 
Circulația pietonală nu este amenajată. 
 

2.5 Ocuparea terenurilor 
Principalele caracteristici ale funcțiunilor ce ocupă zona studiată  

Funcțiunile existente predominante în zona studiată sunt de depozitare, logistică, comerț și 
depozitare. 
 
Gradul de ocupare al zonei cu fond construit 

Terenul este liber de construcții și ocupat de o zonă verde neamenajată reprezentată de 
vegetație spontană.  În zona studiată există fond construit, preponderent din hale depozitare, logistică și 
producție. 

 
Asigurarea cu spații verzi  

Terenul studiat nu are în prezent spații verzi amenajate. 
Nu dispune de elemente valoroase ale cadrului natural și nu există vegetație (copaci, pomi) ce 

necesită a fi păstrate sau protejate. Vegetația existentă este vegetație spontană fără valoare. 
 

 
2.6 Echiparea edilitară 

 
Lucrări de apă - canal existente 

În prezent parcela studiată nu are instalaţii de alimentare cu apă potabilă sau industrială. Terenul 
nu este sistematizat, are funcţiunea de teren agricol şi în concluzie nu există canalizare menajeră sau 
pluvială pe acest teren. Conform aviz Aquatim nr. 64310 din 25.11.2022, în proximitatea amplasamentului 
nu există rețele de apă-canal, acestea se află la distanță de aprox. 550 m față de amplasament. 
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Rețele de energie electrică existente 
Parcela studiată nu este racordată la rețeua de alimentare cu energie electrică, pe parcelă nu 

există linii electrice aeriene.  
 

Rețea de gaze naturale 
Conform aviz Delgaz nr. 214014990 din 29.11.2022, în vecinătatea amplasamentului studiat 

există obiective ale sistemului de distribuţie a gazelor naturale. 
 

Principalele disfuncționalități 
Terenul studiat este situat în: 
• zona de protecție a Drumul Național Centura Timișoara (DNCT) și se impune respectarea 

unei retrageri de 30,00 m; 
• zona de protecție a canalele de desecare și se impune comasarea zonei verzi  de-a lungul 

HC63- Beh4a8, pe o fâșie de minim 15,00 m perdea verde neîngrădită și liber accesibilă. 
 

Se impune respectarea legislației românești de urbanism și amenajarea teritoriului. 

 
2.7 Probleme de mediu 
Relația cadru natural-cadru construit 

Terenul este ocupat de o zonă verde neamenajată, reprezentată de vegetație spontană fără 
valoare. Se va asigura un balans optim între suprafața ocupată de construcții și suprafața rezervată 
spațiului verde. 

 
Evidențierea riscurilor naturale și antropice 

Zona amplasamentului obiectivului studiat nu prezintă riscuri natural antropice. 
 

Marcarea punctelor si traseelor din sistemul căilor de comunicatii și din categoria echipării 
edilitare ce reprezintă riscuri pentru zonă 

Nu este cazul. 
 

Evidențierea valorilor de patrimoniu ce necesită protecție  
În zona studiată nu sunt valori de patrimoniu care să necesite protecție.  
 

Evidențierea potențialului balnear și turistic  
Nu este cazul. 
 

 
2.8 Opțiuni ale populației 

Terenul studiat, identificat prin C.F nr. 400226 - Ghiroda este proprietate privată, iar construcțiile 
ce sunt propuse a se realiza au destinația comerț, servicii, depozitare și industrie nepoluantă. 

Primăria Comunei Ghiroda, ca autoritate locală, are rol de decizie și mediere a intereselor 
individuale și a celor comunitare, prin asigurarea unei dezvoltări controlate în teritoriu. 

Legea nr. 52/2003 privind transparența decizională în administrația publică facilitează accesul 
populației la luarea deciziilor în administrația publică la consultarea documentațiilor de amenajare a 
teritoriului și urbanismului, propunerile acestora fiind analizate și integrate corespunzător în aceste 
documentații.  

Consultarea populației se realizează prin anunțuri publice, în diferite faze de elaborare și 
dezbatere publică. 
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 

 
3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare 

 
Concluzie studiu topo: 

Terenul studiat este plat, cu diferențe de nivel nesemnificative. 
Concluzii studiu geo: 

Terenul studiat se încadrează în categoria geotehnică 2 cu risc geotehnic moderat.  
 

3.2 Prevederi ale P.U.G în vigoare 
Conform P.U.G – amplasamentul se află în UTR ZID. 
 

3.3 Valorificarea cadrului natural  
Terenul care face obiectul P.U.Z este teren proprietate privată, arabil în extravilan. 
În prezent pe amplasament nu există elemente ale cadrului natural care să pună problema 

menţinerii acestora. Nu se poate vorbi despre valorificarea cadrului natural existent, ci de asigurarea prin 
strategii urbanistice a unui balans optim între suprafetele ce se vor construi și dotarea cu zone verzi, în 
concordanța cu reglementarile în vigoare și în spiritul îmbunătățirii factorilor de mediu și a calității vieții.
 Se va asigura un spațiu verde total de min. 20% din suprafața totală a terenului reglementat 
prin PUZ (21 566mp), adică minim 4 313 mp. 

Concomitent, aceasta înseamnă spații verzi de min. 27% din suprafața de 15 798 mp a terenului 
care va rămâne în proprietatea privată a S.C. Imobpractic S.R.L., în urma cedării către domeniul public 
a LOT 1 și LOT 3 pentru realizarea circulațiilor publice.  

 
3.4 Modernizarea circulației 
Circulația auto, velo 

În vederea asigurării accesului autovehiculelor, se propune LOT 1 – circulații publice, cu o 
suprafață de 1 580 mp, pentru amenajarea circulației publice cu profil PTT 1 din vestul terenului, din care 
se va amenaja 1 acces pentru LOT 2, respectiv LOT 3 – circulații publice, cu o suprafață de 4 188 mp, 
pentru amenajarea circulației publice – drum colector cu profil PTT 2, din estul terenului, din care se va 
amenaja 1 acces pentru LOT 2. 

 
Parcări 
Locurile de parcare care să deservească funcțiunile propuse se vor amenaja exclusiv pe terenul 

beneficiarului. Parcările se vor amenaja la nivelul solului și se va asigura un nr. minim de locuri de parcare 
conform normativelor în vigoare. 

 
Ciculatia pietonală 

La nivel de parcelă se vor prevedea alei pietonale interioare care sa permită circulația în 
siguranță și de acces din spațiul public existent. 

 
 

3.5 Zonificarea funcțională – reglementări, bilanț teritorial, indici urbanistici 
Planul Urbanistic Zonal propune reglementarea loturilor care fac obiectul P.U.Z și care 

însumează o suprafață de 21 566 mp cu următoarele funcțiuni: 
• servicii; 
• comerț; 
• depozitare; 
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• industrie nepoluantă; 
• zona verde unde se permite amplasarea de mijloace publicitare necesare, rețele de utilități 

și construcții pentru utilități, platforme colectare deșeuri menajere, precum și alei pietonale; 
• circulații auto și pietonale și spații adiacente acestor servicii, de ex. alveole, parcări; 
• construcții pentru echiparea tehnico – edilitară a lotului, subterane sau supraterane de mici 

dimensiuni cum ar fi: bazine de retenție, rețele de utilități, amenajări și construcții necesare 
realizării utilităților, rezervoare și stații de pompare pentru apa potabilă, rețele de canalizare 
și gestiunea apelor meteorice, rețele electrice și puncte de transformare, firide 
telecomunicații, iluminat, gaz metan și racordurile acestora la infrastructura urbană majoră 
etc.; 

• împrejmuiri; 
• platforme colectare deșeuri menajere. 

 
Terenul reglementat prin P.U.Z, cu suprafață totală de 21 566 mp se va împărți în 3 loturi, după 

cum urmează:   
 

 
BILANȚ TERITORIAL Suprafața (mp) % 

LOT 1 – Circulații publice 1 580 mp 7% 

LOT 2 – Zonă comerț, servicii, depozitare și industrie nepoluantă 15 798 mp 73% 

LOT 3 – Circulații publice 4 188 mp 20% 

Total  21 566 mp 100% 

  
 
 
 

Indicatori urbanistici propuși – LOT 1  
P.O.T. max. 55% 
C.U.T. max. 1 

Rh max. P+3E 
Hmax coamă = 18,00 m 

Suprafață verde min 20%  din suprafața totală a terenului aflat 
în proprietate privată înainte de cedare 
LOT 1 și LOT 3 către domeniul public, 
adică S verde = min. 4 313 mp 
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Bilanț teritorial - funcțiuni Existent 
 

Propus 
 

mp % mp % 
Teren arabil extravilan 21 566  mp    

Zonă comerț, servicii, depozitare și industrie 
nepoluantă – LOT 2 

  15 798 mp 73 % 

Circulații publice – LOT 1 + LOT 3   5 768 mp 27 %  
     

TOTAL 21 566 mp 100 % 21 566 mp 100 
% 

 
LOT 1  – Circulații publice 

• nu este cazul. 
 

Bilanț teritorial detaliat 
 Suprafața 

(mp) 
Suprafața 

(%) 
LOT 2 - Zonă comerț, servicii, depozitare și industrie neopluantă 

Suprafața edificabilă P.O.T max 8 689 mp 55% 
Spațiu verde min 4 313 mp 27% 

Circulații interioare variabil 2 796 mp 18% 
TOTAL         15 798 mp 100% 

 
LOT 3  – Circulații publice 

• nu este cazul. 
 
Amplasarea în interiorul parcelei în raport cu limitele dintre parcele 
 
LOT 1 - nu este cazul 
 
LOT 2 
Retragere față de aliniament 

• min. 10.00 m – față de limita de proprietate din est 
 
Retragere față de limitele laterale 

• min. h/2, dar nu mai puțin de 9.00 m față de limita de proprietate din nord; 
• min. h/2, dar nu mai puțin de 15.00 m față de limita de proprietate din sud. 
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Retragere față de limita posterioară 

• față de limita de proprietate din vest  
o min. 6,00 m față de LOT 1, cu respectarea concomitentă a min. 15.00 m față de HCN 

63 în cazul funcțiunilor comerț, servicii, depozitare 
o min. 16,00 m față de LOT 1, cu respectarea concomitentă a min. 30.00 m față de HCN 

63 în cazul funcțiunii de industrie nepoluantă 
 
LOT 3 - nu este cazul 
 
3.6 Dezvoltarea echipării edilitare 
Investiția se va racorda la toate utilitățile necesare – apă/canal, și curent existente în zonă.  

 

Lucrări necesare pentru asigurarea necesarului de apă potabilă 
Consumul de apă din cadrul obiectivului va consta în principal din consum de apă potabilă pentru 

angajați și clienți şi pentru igienizarea spaţiilor.  
Debitul de apă potabilă, se va asigura din reţeaua de  apă din cadrul sistemului centralizat de 

alimentare cu apă al localității Giarmata-Vii, prin realizarea unei extinderi din rețeaua de apă (care 
conform aviz Aquatim nr. 64310 din 28.11.2022 se află la o distanță de 550 m față de amplasament) și a 
unui branșament individual pentru transportul apei potabile pentru fiecare imobil propus. 

Reţeaua proiectată va asigura atât consumul menajer, cât şi alimentarea hidranţilor de incendiu 
exteriori ce vor fi poziţionaţi pe aceasta.  

 
Lucrări necesare pentru asigurarea canalizării 

Canalizarea propusă pentru PUZ – ul studiat se va face în sistem separativ (canalizarea apelor 
uzate menajere separat de canalizarea apelor pluviale). 

 
a) Canalizarea apelor uzate menajere 

Apele uzate menajere se vor prelua cu respectarea indicatorilor de calitate prevăzuţi în NTPA 
002, în sistemul centralizat de canalizare al localității Giarmata-Vii, prin realizarea unei extinderi de rețea 
de canalizare gravitațională, care se va racorda la rețeaua de canalizare menajeră existentă (care 
conform aviz Aquatim nr. 64310 din 28.11.2022 se află la o distanță de 550 m față de amplasament) și a 
unui racord de canal pentru fiecare imobil propus. 

Pentru asigurarea unei exploatări corespunzătoare, reţelele de canalizare vor fi prevăzute 
obligatoriu cu cămine de vizitare amplasate la o distanţă maximă de 50 m unul de altul, conform STAS 
3051. Se mai prevăd cămine de vizitare în punctele de schimbare a direcţiei, de intersecţie cu alte canale 
şi în puncte de schimbare a pantelor. 

Căminele de vizitare permit accesul la canale în scopul supravegherii şi întreţinerii acestora, 
pentru curăţirea şi evacuarea depunerilor sau pentru controlul cantitativ sau calitativ al apelor. 

Căminele de vizitare vor fi realizate din elemente prefabricate din beton având etanşare cu 
garnitură de cauciuc. Ele vor fi acoperite cu capace de fontă carosabile. 

 
b) Canalizarea apelor pluviale 

Pentru prezentul P.U.Z se propune colectarea apelor pluviale, prin intermediul rigolelor stradale, 
a decantoarelor-separatoarelor de hidrocarburi și a bazinelor de retenție. 

Apele meteorice de pe suprafața amplasamentului reglementat (platformele betonate, clădiri, 
drumuri şi trotuare)  nu vor fi deversate în rețeaua publică de canalizare. 
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Acestea vor fi colectate prin intermediul rigolelor stradale, trecute prin decantoare – separatoare 
de hidrocarburi şi dirijate spre bazine de retenţie. Din acest bazine, apele pluviale vor fi utilizate pentru 
întreţinerea spaţiilor verzi prevăzute, iar surplusul deversat în canalul HCN din vestul parcelei. 

 
Alimentarea cu energie electrică: asigurarea necesarului de consum electric 

În zonă apar noi consumatori de energie electrică, consumatori de uz industrial (producție 
nepoluantă, depozitare, servicii și comerț).  

Pentru alimentarea cu energie electrică se propune realizarea de racorduri electrice pentru 
fiecare parcelă în parte.  

 
Alimentarea cu gaze naturale 

Nu e cazul. 
 

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

 
3.7 Protecția mediului 

Soluția propusă prin prezentul P.U.Z nu va afecta mediul. Vor fi respectate toate cerințele și 
măsurile solicitate de catre Agenția Națională de Protecția Mediului Timiș. 

 
Diminuarea până la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversări, etc.)  

Nu este cazul. Funcțiunile propuse nu reprezintă o sursă de poluare. 
Prevenirea producerii riscurilor naturale 

Nu este cazul.  
 

Epurarea și preepurarea apelor uzate 
Nu este cazul.  

 
Depozitarea controlată a deșeurilor 

Ca urmare a implementării planului vor rezulta deșeuri menajere, precum și deșeuri din 
constructii în faza de realizare. Acestea vor fi colectate selectiv, respectând normele legale în vigoare.  
Se va ține evidența gestiunii deșeurilor conform HG nr. 852/2002. Preluarea deșeurilor va fi făcuta de 
către unități specializate autorizate. De asemenea, amenajarea platformelor pentru colectarea deșeurilor 
se va realiza cu respectarea OMS 119/2014. 
 
Recuperarea terenurilor degradate, consolidări de maluri, plantări de zone verzi 

Nu este cazul de recuperare a terenurilor degradate și consolidări de maluri. Spațiile verzi se vor 
amenaja conform reglementărilor urbanistice în vigoare. 

 
Organizarea sistemelor de spații verzi 

Pe terenul ce face obiectul prezentei documentații nu există spații verzi amenajate. Prin prezenta 
documentaţie se propune amenajarea unui procent minim de 20% din suprafața totală a terenului aflat 
în proprietate privată înainte de cedare LOT 1 și LOT 3 către domeniul public, adică spații verzi de min. 
4 313 mp. 
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Conform Legii 24/2007, Art. 18, Alin. 7, pe spațiul verde se pot amplasa: alei pietonale, mobilier 
urban, amenajări pentru sport, joc și odihnă, construcții pentru expoziții, construcții ușoare cu caracter 
provizoriu pentru activități de comerț și alimentație publică, grupuri sanitare, spații pentru întreținere, cu 
obligația ca suprafața cumulată a acestor obiective să nu depășească 10% din suprafața totală a spațiului 
verde. 
 
Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate 

Terenul reglementat, se află în perimetrul sitului arheologic „Așezare preistorică de la Giarmata 
Vii – Obiectiv 4” , înregistrat în Repertoriul Arheologic Național, instituit prin OMCC nr. 2458/2001. 

 
Măsuri privind obligativitatea cercetării arheologice preventive, respectiv a supravegherii 

arheeologice la faza D.T.A.C: 
 

1. Perimetrul care cuprinde patrimoniu arheologic reperat (Perimetrul aferent complexului 
arheologic și pe o rază de 20 de m, conform raportului nr. 201/16.01.204, respectiv 
adresei MC-DPC nr. 412/21.02.2024), conform planșei de reglementări urbanistice) se 
bucură de protecție în conformitate cu prevederile Legii nr. 422/2001, republicată, a OG 
nr. 43/2000 republicată și a prezentului regulament.  

 
2. În zonele delimitate cu patrimoniu arheologic, emiterea autorizației de construire pentru 

lucrările de construire, modificare, extindere sau reparare a căilor de comunicaţie, 
dotărilor tehnico-edilitare (inclusiv cele subterane), excavările, exploatările de cariere, 
construcţiile de reţele edilitare magistrale, amenajările de îmbunătăţiri funciare, reţelele 
de telecomunicaţii, amplasarea de antene şi relee de telecomunicaţii, lucrările de 
cercetare şi prospectare a terenurilor (foraje, excavări) necesare efectuării studiilor 
geotehnice sau geologice, amplasarea balastierelor sau sondelor, precum şi alte lucrări 
ce afectează suprafaţa solului în zonele cu patrimoniu arheologic, inclusiv în zona lor de 
protecţie, indiferent dacă se execută în intravilanul sau extravilanul localităţi şi indiferent 
de forma de proprietate a terenului, se va face numai pe baza și în conformitate cu avizul 
prealabil al Ministerului Culturii, respectiv al serviciilor deconcentrate ale acestuia 
(Direcția Județeană pentru Cultură Timiș).  
 

3. Intervenţiile de construire de tipul celor enumerate la Art. 2, efectuate în perimetrele care 
cuprind patrimoniu arheologic reperat, vor putea fi demarate numai după descărcarea 
terenului de sarcină arheologică, aceasta fiind procedura legală prin care un teren în 
care a fost evidenţiat patrimoniu arheologic poate fi redat activităţilor umane curente.  
 

4. Descărcarea de sarcină arheologică presupune efectuarea unor lucrări de specialitate 
(supraveghere sau/și săpătură arheologică preventivă), pe toată suprafaţa afectată de 
lucrările de construire și redactarea Raportului tehnic de cercetare, după caz, cu 
propunerea de emitere a Certificatului de descărcare de sarcină arheologică (dacă nu 
există structuri sau elemente constructive arheologice valoroase care să necesite 
protecție in situ).  
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5. Perimetrul cu potențial arheologic (aferent perimetrului sitului arheologic “Așezarea 

preistorică de la Giarmata Vii – Obiectiv 4”, cod RAN 1555305.04), conform planșei de 
reglementări urbanistice) se bucură de protecție în conformitate cu prevederile Legii nr. 
422/2001, republicată, a OG nr. 43/2000 republicată și a prezentului regulament.  

 
6. Intervenţiile efectuate în zona cu potential arheologic, determinate de construirea de 

locuințe unifamiliale, anexe gospodărești, repararea căilor de comunicaţie, rețele 
tehnico-edilitare subterane, lucrările de cercetare şi prospectare a terenurilor (foraje, 
excavări) necesare efectuării studiilor geotehnice sau geologice etc., vor putea demara 
cu condiția supravegherii arheologice pe întreaga durată a săpăturilor de orice fel şi 
întocmirea unui raport de specialitate.  

 
7. Supravegherea arheologică va avea rolul de a determina prezenţa sau absenţa 

materialelor arheologice, a structurilor, complexelor, artefactelor din zona afectată de 
proiect. În cazul descoperirii unor vestigii arheologice, se va dispune sistarea temporară 
a lucrărilor de construire și demararea unor cercetări arheologice preventive.  

 
8. În perimetrele cu patrimoniu arheologic reperat, săpăturile arheologice întreprinse 

asupra patrimoniului arheologic se efectuează numai pe baza şi în conformitate cu 
autorizaţia de cercetare emisă de Ministerul Culturii.  

 
9. În perimetrul cu cu potențial archeologic, supravegherea arheologică se efectuează 

numai pe baza şi în conformitate cu autorizaţia de cercetare emisă de Ministerul Culturii. 
 

10. Cercetarea arheologică se realizează de către instituții abilitate și numai cu personal de 
specialitate, atestat de Ministerul Culturii şi înregistrat în Registrul arheologilor. 

 
Refacerea peisagistică și reabilitare urbană 

După finalizarea lucrărilor de construcție, va fi restabilit echilibrul ecologic al zonelor verzi. Se 
vor amenaja spații verzi, iar parcela va fi amenajată conform reglementărilor urbanistice în vigoare. 

 
Valorificarea potențialului turistic și balnear 

Nu este cazul. 
 
Eliminarea disfunctionalităților din domeniul căilor de comunicație și al rețelelor edilitare majore 

Nu este cazul. 
 
 

Tratarea criteriilor pentru determinarea efectelor semnificative potențiale asupra 
mediului (conform Hot. 1076/2004) 

 
1. Caracteristicile planurilor și programelor cu privire, în special la: 

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

Terenul studiat se situează în extravilanul comunei Ghiroda. 
În acest context, se stabilesc condițiile pentru: 
• utilizarea funcțională a terenului, în conformitate cu legislația în vigoare; 
• reglementarea caracterului terenului studiat; 
• modul de ocupare a terenului și condițiile de realizare a construcției; 
• realizarea lucrărilor tehnico-edilitare necesare asigurării unei infrastructure adecvate; 
• amenajarea teritoriului în corelare cu cadrul natural și cadrul construit existent. 
Obiectul Planului Urbanistic Zonal constă în analizarea și evaluarea problemelor funcționale și 

tehnice din zonă, ținându-se cont de strategia de dezvoltare urbană a administrației locale și județene. 
Modelarea zonală propusă creează premise pentru prevenirea impactului semnificativ asupra 

mediului, cu condiţia respectării prevederilor din PUZ referitoare la sistemul de canalizare, a apelor uzate 
menajere, la colectarea şi transportarea deşeurilor, precum şi la factorii de potenţial stress ambiental: 
zgomot, noxe din traficul rutier. Aplicarea prevederilor Regulamentului de urbanism asigură corelarea 
intereselor cetăţeanului cu cele ale colectivităţii, respectiv protecţia proprietăţii private şi apărarea 
interesului public. 

 
b) Gradul în care Planul Urbanistic Zonal influențează alte planuri și programe, inclusiv pe 

cele care se integreaza sau derivă din el 
Funcțiunea propusă pentru zona studiată este aceea de zonă mixtă de servicii, comerț, 

depozitare și producție nepoluantă. Arealul studiat aparține teritoriului administrativ al comunei Ghiroda. 
La baza stabilirii categoriilor de intervenţie au stat câteva obiective principale: încadrarea în 

caracterul zonei, precum şi asigurarea îndeplinirii măsurilor legale şi amenajărilor necesare pentru 
obiectivul propus. 

 
c) Relevanța planului pentru integrarea considerațiilor de mediu, mai ales din perspectiva 

dezvoltării durabile 
Dezvoltarea durabilă a aşezărilor umane obligă la o reconsiderare a mediului natural sub toate 

aspectele sale: economice, ecologice şi estetice, accentuând caracterul de globalitate a problematicii 
mediului. Se prevede asigurarea de spaţii verzi şi plantaţii de aliniament, utilizarea eficientă şi durabilă a 
spaţiului existent, asigurarea facilităţilor de desfăşurare a activităţii, cu conservarea factorilor de mediu. 

 
d) Probleme de mediu relevante pentru plan sau program 

Propunerile documentaţiei de urbanism de realizare a unei zone mixte de servicii, comerț, 
depozitare și producție nepoluantă nu afectează mediul.  

 
Apa 

Prin soluţiile adoptate (de alimentare cu apă, de canalizare menajeră şi pluvială) – se elimină 
posibilitatea de infiltraţii în sol prevenind astfel impurificarea apelor subterane. 
Apele pluviale se vor deversa în rețeaua existenta conform propunerii de instalatii edilitare aferente 
prezentei documentatii și cu avizul detinatorului retelei existente. Caracteristicile apei uzate corespund 
concentraţiilor indicatorilor apelor cu caracter industrial, neexistand utilizări de natură tehnologică 
poluantă. 
 
Aerul 

Având în vedere ca principala sursă de poluare a zonei o reprezintă traficul din zona 
amplasamentului studiat, în vederea diminuării presiunii asupra factorului de mediu aer, prin proiect au 
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fost prevăzute măsuri, ca de ex. spații verzi. 
 
Solul 

Surse de poluare specifice perioadei de execuţie nu există. În vederea eliminarii posibilităţii 
impactului asupra solului, prin proiect au fost prevazute o serie de măsuri ca de ex. lucrări de întreţinere 
a solului în zonele verzi, cu plantaţii decorative. Se poate concluziona că din punct de vedere al factorului 
de mediu sol, activitatea de pe amplasamentul studiat nu va reprezenta o sursă de poluare. 
 
Zgomotul și vibrațiile 

Obiectivul prin natura sa nu va produce poluare fonică şi vibraţii. Totuşi activitățile inițiale de 
construcţie implică în primă fază producerea de emisii sonore aferente mişcării şi transportului de 
materiale şi, în general a tuturor activităţilor de şantier. Zgomotul va fi temporar, conex numai fazelor din 
timpul zilei. Mijloacele de operare vor respecta normele în vigoare în termenii emisiilor acustice. În faza 
de execuţie a lucrărilor de construcţii, sursele de zgomot și vibraţii sunt generate de utilajele de încărcare 
și transport greu care funcţionează pe amplasament.  

Măsurile propuse pentru reducerea impactului produs de zgomot şi vibraţii asociate, vor consta 
în implementarea de tehnici și proceduri de control adecvate și în programe de întreţinere pentru 
echipamentele folosite, pentru încadrarea emisiilor acustice în limite normale: 

• încadrarea duratei de execuție a proiectului în termenul stabilit, astfel încât disconfortul 
generat de poluarea fonică sa fie limitat la aceasta perioada.  

• respectarea prevederilor H.G. nr. 1756 / 2006 privind limitarea nivelului emisiilor de zgomot 
în mediu produs de echipamente destinate utilizării în exteriorul clădirilor.  

• se admite punerea în funcţiune numai a echipamentelor care poartă marcajul C.E. şi 
indicaţia nivelului de putere acustică garantat.  

Nivelul de zgomot în perioada de realizare a proiectului nu va depăși nivelul prevăzut de SR 
10009:2017 – Acustica, limite admisibile ale nivelului de zgomot din mediul ambiental. 
 
Radiațiile 

În cadrul obiectivului propus nu se vor desfăşura activităţi care produc radiaţii. 
 
 
e) Relevanța PUZ pentru implementarea legislației naționale și comunitare de mediu 

Se vor respecta directivele europene legate de protecția mediului incidente, O.U.G. nr. 195/2005 
aprobată prin Legea nr. 265/2006, precum și actele normative subsecvente. 
 
Managementul deşeurilor menajere 

Ca urmare a implementării planului vor rezulta deșeuri menajere și deșeuri rezultate din 
constructii în faza de realizare: 

• Deşeuri din construcţii – în faza de execuţie – acestea se vor colecta în containere metalice şi 
se vor gestiona de către societăţile antreprenoare conform HG 856/2002. Va intra în sarcina 
antreprenorilor responsabilitatea gestionării şi predării către societăţile autorizate de salubritate 
a deşeurilor generate pe amplasament în fazele de executie a proiectului. 

• Deşeuri menajere şi asimilabile celor menajere - vor fi colectate in containere inscripţionate cf. 
Ordinului 1281/2005, stocate temporar în spaţii delimitate, pe platforme betonate, cu aceasta 
destinaţie şi eliminate prin societaţi autorizate cu mijloace de transport adecvate. Se va organiza 
o colectare selectivă a deşeurilor urmând ca deșeurile reciclabile sa fie direcționate spre unitățile 
de reciclare, iar cele de natură menajeră vor fi colectate în pubele de unde vor fi preluate de 
serviciile de salubritate. 
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Gospodărirea substanțelor chimice periculoase 
Gestiunea substanțelor toxice și periculoase se va realiza conform prevederilor legale, ținându-

se o evidență strictă a acestora, se vor raporta la A.N.S.P.C.P., conform Ord. 1001/2005, se vor face 
măsurători de COV pentru respectarea încadrării în prevederile Ord. 462/1993, precum și în vederea 
respectării H.G. 699/2003 cu modificările și completările ulterioare. 
 
Protecția calității apelor 

Se vor respecta valorile prevăzute în HG nr 188/2002 și modificată prin HG nr 352/2005 privind 
condițiile de descărcare în mediul acvatic a apelor uzate. 
 
Protecția calității aerului 

- se va evita efectuarea de lucrări generatoare de praf în condiții meteorologice 
nefavorabile: vânt puternic, ploi torențiale 

- se va folosi un echipament de eliminare a prafului, de tip „dust buster”. 
- deșeurile lemnoase vor fi depozitate separat, până la predarea acestora. 
- nu se vor permite arderile cu foc deschis ale deșeurilor.  

 
Protecția calității solului 

- se va evita contaminarea solului cu deșeuri de construcții și demolări. 
- containerele metalice pentru stocarea temporară a deșeurilor din construcții vor fi 

amplasate pe o platformă betonată sau stocarea recipienților se va realiza pe o 
suprafață impermeabilizată și acoperită în vederea evitării levigării conținutului în caz 
de precipitații.  

Prin realizarea proiectului activitățile care pot fi considerate ca surse de impurificare a solului se 
împart în două categorii: surse specifice perioadei de execuție și surse specifice perioadei de exploatare.  

În perioada de execuție a investiției nu există surse industriale de impurificare a solului cu poluanți. 
Acestea pot apărea doar accidental, de exemplu prin pierderea de carburanți de la utilajele folosite pentru 
realizarea lucrărilor de construcție.  

Aceste pierderi sunt nesemnificative cantitativ și pot fi înlăturate fără a avea efecte nedorite asupra 
solului.  

În perioada de funcționare, sursele posibile de poluare ale solului pot fi:depozitarea 
necorespunzătoare a deșeurilor de ambalaje și depozitarea necontrolată a deșeurilor de tip menajer. În 
vederea prevenirii impactului asupra solului, deșeurile menajere se vor colecta în europubele, care se 
vor amplasa pe platforme amenajate lângă fiecare clădire. Gunoiul menajer va fi colectat de o firmă 
specializată, care va depozita pe deponeul autorizat din comună sau din apropiere. 

Se poate concluziona că din punct de vedere al factorului de mediu SOL, activitatea de pe 
amplasamentul studiat nu va reprezenta o sursă de poluare. 

Pentru protecţia solului şi a mediului în general, s-a prevăzut amenajarea de spații verzi în procent 
minim de 20% din suprafața totală a terenului aflat în proprietate privată înainte de cedare LOT 1 și LOT 
3 către domeniul public, adică spații verzi de min. 4 313 mp.  

 
2. Caracteristicile efectelor și ale zonei posibil a fi afectate cu privire, în special la: 

a) Probabilitatea, durata, frecvența și reversibilitatea efectelor 
Prin măsurile luate nu apare efectul permanent asupra peisajului, deoarece pe parcela inițială 

nu există arbori sau arbuști ce trebuie păstrați. O dată cu edificarea construcțiilor propuse se vor organiza 
și măsuri de refacere a covorului vegetal, prin plantarea de gazon, arbuşti şi arbori, amenajarea de zone 
verzi modelate după reguli peisagistice. 

 
b) Natura cumulativă a efectelor 
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Având în vedere caracteristicile planului propus, nu se identifică manifestarea de efecte 
cumulative prin implementarea acestuia. 

  
c) Natura transfrontieră a efectelor 

Nu se produc efecte transfrontaliere. 
 

d) Riscul pentru sănătatea umană și pentru mediu 
Zona este structurată din punct de vedere urbanistic preponderent ca și zonă de servicii, comerț, 

depozitare și industrie nepoluantă. Prin respectarea reglementărilor în vigoare, planul propus nu 
afectează sănatatea oamenilor sau starea mediului inconjurător, vecinătățile. 

 
e) Mărimea și spațialitatea efectelor 

Nu este cazul. 
f) Valoarea și vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat de: 

i. Caracteristicile naturale speciale sau patrimoniului cultural: în zona studiată nu se 
află nicio arie de protecție avifaunistică sau arii speciale de conservare reglementate 
conform O.U.G. nr. 236/2000 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea 
habitatelor naturale, a florei și faunei sălbatice, cu modificările și completările ulterioare, 
până la Legea nr. 345/2006. 
 

ii. Depășirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului: nu este cazul 
deoarece instalațiile prevăzute în proiect vor fi de ultimă generație, cu valori ale emisiilor 
în atmosferă aflate în limitele prevăzute de lege și vor fi omologate. 

 
iii. Folosirea terenului în mod intensiv: nu este cazul. 

 
iv. Efectele asupra zonelor sau peisajelor care au statut de protejare recunoscut pe 

plan național, comunitar și internațional: în perimetrul amplasamentului nu sunt zone 
sau peisaje cu statut de protejare. 
 

3.8 Obiective de utilitate publică 
Realizarea rețelelor de utilități 

Prin realizarea investiţiei propuse se vor modifica necesităţile privind asigurarea utilităţilor și 
sunt necesare realizarea de branșamente la reţelele existente în zonă. Toate costurile privind 
branșamentele, redimensionările de reţele și branșamente vor fi suportate de către investitor. 

 
Realizarea rețelelor  de comunicații 

Prin prezenta documentație se propune cedarea LOT 1 cu o suprafață de 1 580 mp și LOT 3 
cu o suprafață de 4 188 mp, un total de 5 768 mp către domeniul public, în vederea realizării de rețele 
de comunicații.  

 
 

4. MODUL DE INTEGRARE A INVESTIȚIEI/OPERAȚIUNII PROPUSE ÎN ZONĂ 
 

Amplasamentul reglementat se află într-o zonă cu un fond construit alcătuit preponderent din 
zone de servicii și industrie. La nivel de amplasament în momentul de față nu se desfășoară niciun tip de 
activitate și nu există zone verzi amenajate, terenul fiind acoperit integral de vegetație spontană. 

Funcțiunea propusă se integrează în caracterul zonei și e de natură să afecteze pozitiv 
dezvoltarea zonei. 
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Din punct de vedere economic și social, investiția va avea un impact pozitiv asupra economiei 
locale datorită:  

- crearii de locuri de muncă – sectorul logistic, servicii, birouri, mică industrie, depozitare 
- taxe și impozite – creșterea veniturilor administrației locale, 
- polarizarea zonei – încurajarea activităților din sectorul terțiar. 
- încurajarea dezvoltării economiei comunei. 

 
5. PREZENTAREA CONSECINȚELOR ECONOMICE ȘI SOCIALE LA NIVELUL U.T.R. 

 
Soluția propusă nu afectează în vreun fel trăsăturile specifice zonei din care face parte, 

completând pattern-ul spațiilor destinate serviciilor, industriei/depozitării. 
La baza soluțiilor propuse prin prezenta documentație a stat realizarea unei dezvoltări urbane 

corelate cu necesitățiile actuale ale pieței, cu legislația în vigoare și cu tendințele de dezvoltare urbană 
ale comunei.  

Având în vedere cele prezentate, considerăm că soluția propusă se integrează perfect în 
funcțiunea zonei și poate satisface cerințele actuale ale pieței.  

O urmare imediată datorată implementării modulelor de clădiri pentru depozitare, logistică, 
producție nepoluantă și servicii este scăderea suprafeței de teren nefolosit, acestea urmând a fi 
amplasate în corelare cu vecinătățile. 

De asemenea, investiția propusă va aduce următoarele beneficii zonei adiacente: 
• extinderea rețelelor edilitare în zona studiată. 
• modernizarea tramei stradale 
Având în vedere situația expusă mai sus, considerăm că zona funcțională mixtă propusă prin 

prezenta documentație se integrează perfect în specificul actual al zonei aflată în plină dezvoltare. 
Prezentul P.U.Z. are un caracter de reglementare, ce explicitează prevederile referitoare la modul 

de utilizare a terenurilor, de amplasare, realizare și conformare a construcțiilor pe terenul beneficiarului. 
 
6. CATEGORII DE COSTURI PENTRU IMPLEMENTAREA SOLUȚIEI PROPUSE 
 

6.1 COSTURI SUPORTATE DE CĂTRE INVESTITORII PRIVAȚI 
Investiția se realizează doar la nivel de proprietate privată, toate costurile de proiectare, cadastru, 

avizare, amenajarea terenului, amenajarea de accesuri auto și pietonale, realizare de 
racorduri/branșamente la utilități, edificarea construcțiilor vor fi suportate de către investitorul privat. 

Toate aceste costuri vor fi detaliate în etapa planului de acțiune. 
 

6.2  COSTURI SUPORTATE DE CĂTRE AUTORITĂȚILE PUBLICE LOCALE 
Autoritățile publice locale nu vor avea implicare financiară în realizarea investiției prezentate. 
 
 

Întocmit,       Coordonator R.U.R,  
arh. Miron Șuteu      urb. Carmen Falniță 
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