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MEMORIU DE PREZENTARE 

 
 
 
 

1. INTRODUCERE 

 
1.1. Date generale 

 
Denumire proiect : PUZ - DEZVOLTARE ZONA REZIDENTIALA, DOTARI SI SERVICII 
 
Amplasament : intravilan Timisoara, jud.Timis, Giarmata Vii, CF 411243 
 
Faza de proiectare : PLAN URBANISTIC ZONAL 
 
Beneficiari proiect : SUCIU CATALIN DUMITRU 
  

Proiectant general : S.C. ATG STUDIO S.R.L.  
 

1.2. Obiectul lucrarii 
 
 Planul Urbanistic Zonal are ca obiect DEZVOLTAREA UNEI ZONE REZIDENTIALE, 

DOTARI SI SERVICII. Datele temei program au fost stabilite de comun acord cu beneficiarul. 
 Din punct de vedere juridic terenul identificat prin CF 411243 are ca proprietar pe Suciu 
Catalin Dumitru. 
            Folosinta actuala: teren intravilan, categoria de folosinta teren arabil intravilan, S teren= 
16.816 mp - conform CF nr. 411243. 
 

1.3. Surse de documentare 
 

Studiile de fundamentare si proiectele elaborate pentru intocmirea PUZ sunt : 
- Ridicare topografica 
- Studiu geotehnic 
- Alte documentatii de urbanism aprobate in zona 
- RGU aprobat prin HG 525/1996 republicata 
- OMS 119/2014 privind normele de igiena 
- HCJ 115/2008 privind aprobarea reglementarilor si indicatorilor urbanistici 

pentru dezvoltarea zonelor cu potential de edificare urbana din judetul Timis 
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII 
 

2.1. Evolutia zonei 
 

Zona studiată care face obiectul acestei documentaţii, nu se află în zonă protejată sau de 
protecţie a monumentelor istorice, respectiv zone de interes deosebit, avand un caracter 
agricol. 

Folosinta actuala: teren intravilan, categoria de folosinţă arabil intravilan, S teren= 16.816 
mp - conform CF nr. 411243. 
 

2.2. Incadrare in localitate 
 

 Terenul identificat prin CF nr. 411243 se afla in nordul Giarmatei Vii, avand acces de pe 
Strada Teilor, care se intersecteaza cu Str. Albatrosului la vest, iar la est cu str. Macesului.  
La nord de teren, se afla Drumul National Centura Timisoara (DNCT), care uneste DN6 din 
apropierea Aeroportului International Traian Vuia cu DN 69 (spre Arad). La est de teren se 
regaseste calea ferata, aflata la distanta de 111,50 m. 
  

Distanta dintre limita de proprietate si cladirea celei mai apropiate locuinte este de: 
- aprox. 14 m la sud 
- aprox. 0,5 m la sud - est 
- aprox. 7 m la vest 
- aprox. 30 m la nord-vest 

 
 2.3. Vecinatati 
 
 Terenul studiat se delimiteaza in partea de: 
- nord cu CF 409617; 409581; 409588; 409592 (Inel V Centura Timisoara Nord) ;   
- est cu parcela CF 403688, CF 402031 
- sud cu strada Teilor 
- vest cu parcelele CF 410099; 410098; 410101; 410097; 410096; 410100; 
 

In aria studiata de 1500 m fata de limita de proprietate a terenului cu CF nr. 411243, 
- in nord la aprox. 1500 m se afla Sediul Corporatiei Continental; 
- in nord vest la aprox. 950 m se Sediul Corporatiei Hella; 
- in vest la aprox. 0,5 m se afla o locuinta; 
- in est la aprox. 1500 m se afla Aeroportul International „Traian Vuia” Timisoara;  

 
 

2.4. Elemente ale cadrului natural 
 
 Conform extrasului CF, terenul este liber de constructii. 
 Regimul eolian in partea de sud – vest a Romaniei este determinat de dezvoltarea 
sistemelor barice care se interfereaza deasupra Europei la latitudinea de 45º nord. In zona de 
campie, cea mai mare pondere o au vanturile din nord. 

Tipul topoclimatic este specific zonei de silvostepa. El se caracterizeaza prin temperaturi 
medii anuale ridicate (10,6º C ), intervalul anual fara inghet este mai extins (peste 200 de zile), 
iar numarul mediu anual de zile cu inghet mai mic (95). 
 Clima este temperat – moderata. 
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2.5. Circulatia 

 
Terenul identificat prin CF nr. 411243 se afla in nordul Giarmatei Vii, avand acces de pe 

Strada Teilor, care se intersecteaza cu Str. Albatrosului la vest, iar la est cu str. Macesului.  
La nord de teren, se afla Drumul National Centura Timisoara (DNCT), care uneste DN6 din 
apropierea Aeroportului International Traian Vuia cu DN 69 (spre Arad). La est de teren se 
regaseste calea ferata, aflata la distanta de 111,50 m. 
  
 

2.6. Ocuparea terenurilor 
        
 Parcela nu este afectata de constructii. 
 

2.7. Echipare edilitara 
 

Parcela studiata nu este echipata edilitar (retea apa, curent, gaz). Dar in prezent, pe 

strada Teilor exista retele publice de alimentare cu apa si retele de canalizare a apelor uzate 

menajere. 

2.8. Probleme de mediu 
 
 Zona studiata este lipsita de factori de poluare majori. Parcela se afla in proximitatea caii 
ferate si DNCT, fapt care poate reprezenta expunere la poluarea fonica, degajari de noxe si 
vibratii.  

Pentru a diminua impactul fonic asupra zonei de locuit, se vor utiliza ferestre de tip tripan. 
Distanta fata de zona de implantarea a locuintelor si inelul V Centura Timisoara Nord (DNCT) 
este de 149,48 m. 
 

Terenul este aproximativ plan si nu prezinta riscuri naturale de mediu. 
 

2.9. Optiuni ale populatiei 
 
 Propunerile prevazute in aceasta documentatie vor fi dezbatute in cadrul procedurii de 
avizare. 
 
 

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA 

 
 3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare 
 
 Din analiza datelor existente, a specificatiilor din tema de proiectare, a Certificatului de 
Urbanism si consultarea cu furnizorii de utilitati rezulta ca aceste elemente pot constitui premisa 
reala pentru abordarea unor propuneri in  zona studiata, incluzand prin aceasta: 
- propunerea unor dezvoltari imobiliare si de servicii; 
- sistematizarea terenurilor; 
- propunerea unor noi accese. 
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3.2. Prevederi ale PUG 
 

Terenul este situat în intravilanul localitatii, zonă cu caracter nedefinit; teren afectat de 
drumuri de exploatare si de modernizări de trasee / deschideri de străzi, teren afectat de 
canale.  

 
3.3. Valorificarea cadrului natural  

 
Pe terenul detinut de beneficiar se propune dezvoltarea unei zone rezidentiale, dotari, 

servicii si spatii verzi (867,02 mp). Prin prezenta HCN 22 (CE600), se propune introducerea 
unei zone verzi in jurul acestuia (avand o latime de 7 m), menita sa aduca un plus de valoare 
zonei.  
 
             

3.4. Modernizarea circulatiei 
 

Accesul la parcele se va face prin realizarea unor strazi noi cu prospect stradal de 12 m, 
9 m si 13 m, conform plansei de reglementari. Strada de 12 m realizata de-a lungul limitei de 
nord - vest a terenului studiat se va racorda la strada Teilor. Strada de 13 m creata pe latura de 
nord - est a terenului studiat va face parte din drumul colector paralel cu drumul de centura si va 
servi ca acces principal pentru parcela de servicii. 

Terenul pe care s-a propus realizarea acestor strazi se va ceda catre domeniul public. 
 
3.5. Zonificarea functionala 

 
Prin dezvoltarea propusa se prevad urmatoarele zone functionale: 
- zona rezidentiala (locuinte unifamiliale sau cu maxim 2 apartamente pe parcela) 
- zona de dotari si servicii 
- zona verde 
 
3.5.1 Reglementari 

 
Suprafata totala a parcelei, conform CF, este de 16.816 mp. Suprafata conform ridicarii 

topografice este de 16.816 mp. Prin PUZ se propun 12 parcele cu functiune rezidentiala, 1 
parcela cu functiunea de dotari si servicii si 3 parcele cu functiune de spatii verzi. 

Pentru optimizarea parcelarii se propune repozitionarea canalului HCN 22 (CE600) ce 
traverseaza terenul studiat de-a lungul strazilor propuse si se propun podete pentru traversarea 
canalului. Solutia de repozitionare va fi detaliata intr-un proiect separat. 

Terenul este afectat in partea de nord de zona de protectie a centurii iar pentru a diminua 
impactul fonic asupra zonei de locuit, se vor utiliza ferestre de tip tripan. Distanta fata de 
zona de implantarea a locuintelor si inelul V Centura Timisoara Nord (DNCT) este de 
149,48 m. 

 
Amplasarea constructiilor, se va face prin respectarea incadrarii in zona de implantare a 

constructilor, conform plansei de reglementari urbanistice si cu respectarea urmatoarelor reguli: 
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Amplasarea fata de aliniament:  

 

- Pentru cladirile de locuinte, constructiile se vor amplasa la o distanta de 5 m fata de 
aliniamentul strazilor propuse si existente. Parcela cu numarul 1 va avea o retragere de 3 m 
fata de aliniamentul strazii nou create. 

- Pentru parcela de dotari si servicii, constructiile se vor amplasa la o distanta de 21,30 m 
fata de aliniamentul drumului colector si la o distanta de 16 m, fata de drumul cu profil de 12 m. 

 

 
Amplasarea cladiriilor fata de limitele de proprietate:  
  

Cladirile pot fi amplasate individual pe lot cu respectarea distantelor prevazute in Codul 
Civil sau la ½ din inaltimea la cornisa fata de limita laterala, sau cuplate pe limita de proprietate 
cu obligativitatea de a asigura accesul auto spre spatele lotului pentru eventuale interventii. 
Regula o stabileste prima autorizatie de construire aprobata. 

 
Zona rezidentiala in care se realizeaza locuinte cu regim de inaltime P, S+P, P+M, 

S+P+M se vor respecta urmatoarele retrageri laterale: 

- Pentru parcela 1, retragerea fata de limita lateral dreapta va fi de minim 2 m. 

- Pentru parcela 2, retragerea fata de limitele laterale vor fi de minim 2 m pentru limita 

laterala stanga si minim 2 m pentru limita laterala dreapta  

- Pentru parcelele 3, 4, 5, retragerea fata de limitele laterale vor fi de minim 2 m pentru 

limita laterala dreapta si minim 2 m pentru limita laterala stanga  

- Pentru parcela 6, retragerea fata de limitele laterale vor fi de minim 2 m pentru limita 

laterala dreapta si minim 0 m pentru limita de proprietate lateral stanga (amplasare pe limita de 

proprietate) 

- Pentru parcela 9 (parcela pe colt), retragerea fata de limita laterala dreapta va fi de 

minim 2 m 

 - Pentru parcelele 10, 11, retragerea fata de limitele laterale vor fi de minim 2 m pentru 

limita laterala stanga si minim 2 m pentru limita laterala dreapta 

- Pentru parcela 12 (parcela pe colt) retragerea fata de limita laterala stanga va fi de 

minim 2 m 

- Pentru parcelele 13, 14, retragerea fata de limitele laterale vor fi de minim 2 m pentru 

limita laterala stanga si minim 2 m pentru limita laterala dreapta 

Zona rezidentiala in care se realizeaza locuinte cu regim de inaltime S+P+1E se vor 

respecta urmatoarele retrageri laterale: 

- Pentru parcela 1, retragerea fata de limita din dreapta va fi de ½ din inaltimea la cornisa 

dar nu mai putin de 2 m 
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- Pentru parcela 2, retragerea fata de limita din dreapta va fi de ½ din inaltimea la cornisa 

dar nu mai putin de 2 m, iar fata de limita din stanga va fi de ½ din inaltimea la cornisa, dar nu 

mai putin de 3 m 

-Pentru parcelele 3, 4, 5, retragerea fata de limita din dreapta va fi de ½ din inaltimea la 

cornisa dar nu mai putin de 3 m, iar fata de limita din stanga va fi de ½ din inaltimea la cornisa, 

dar nu mai putin de 2 m 

- Pentru parcela 6, retragerea fata de limita din dreapta va fi ½ din inaltimea la cornisa 

dar nu mai putin de 3 m, iar fata de limita din stanga va fi de 0 m (amplasare pe limita de 

proprietate) 

- Pentru parcela 9 (parcela pe colt), retragerea fata de limita din dreapta va fi de ½ din 

inaltimea la cornisa dar nu mai putin de 2 m 

 - Pentru parcelele 10, 11, retragerea fata de limita din dreapta va fi de ½ din inaltimea la 

cornisa dar nu mai putin de 2 m, iar fata de limita din stanga va fi de ½ din inaltimea la cornisa, 

dar nu mai putin de 3 m 

- Pentru parcela 12 (parcela pe colt), retragerea fata de limita din stanga va fi de ½ din 

inaltimea la cornisa dar nu mai putin de 2 m 

- Pentru parcelele 13, 14, retragerea fata de limita din dreapta va fi de ½ din inaltimea la 

cornisa dar nu mai putin de 3 m, iar fata de limita din stanga va fi de ½ din inaltimea la cornisa, 

dar nu mai putin de 2 m 

In cazul alipirii la calcan, pentru retragerea fata de limitele laterale va fi implicit de 0 m. 

Pentru zona de dotari si servicii: 

- Parcela 16 va avea retragerea fata de limitele laterale de minim 5 m pentru limita 

laterala stanga si minim 5 m pentru limita laterala dreapta 

Amplasarea constructiilor in raport cu limitele de fund ale parcelei: 

 Ca si regula generala pentru zona rezidentiala, retragerea minima fata de limita de fund va 
fi de minim 10 m. 

 
Circulatii si accese: 

Circulatiile se vor realiza atat din strada Teilor cat si prin strazile publice nou create. 
Se va asigura minim 1 acces pe parcela, cu latimea maxima de 5 m pentru parcelele 

de locuinte si 7 m pentru parcela de dotari. 
Se vor amplasa 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa din cadrul parcelelor 

(locuinte unifamiliale cu maxim 2 apartamente). Ferestrele camerelor de locuit se vor 
amplasa la o distanta de minim 5 m fata de parcajul auto.  
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Inaltimea maxima admisa: 
 

Pentru cladirile rezidentiale, inaltimea maxima a cladirilor va fi de 9 m cu un regim de 
inaltime de P, S+P, P+M, S+P+M sau S+P+1E. 

Pentru functiunea de dotari si servicii, inaltimea maxima a cladirilor va fi de 15 m cu un 
regim de inaltime de S+P+2E. 
 
Spatii verzi: 
 Se vor prevedea 3 zone verzi in suprafata totala de 867.02 mp reprezentand 5,16% din 
parcela initiala. 
 

In functie de natura si tipul investitiei, beneficiarul va actiona in stricta concordanta cu 
prevederile normelor generale si specifce de protectia muncii, a cerintelor PSI privind 
proiectarea si utilizarea constructiilor.  

La cladiri se va asigura accesul masinilor de interventie. 
In cadrul fiecarei parcele de locuit, se va amenaja un spatiu de joaca pentru copii, 

echipat cu mobilier urban specific. 
 

 
3.5.2. Bilant teritorial 
 

Spatiu verde total va fi de minim 5,16% din suprafata initiala a parcelei (867,02 mp). 
 

3.5.3. Indici constructivi propusi 
 
Zona rezidentiala  
POT max 35% 
CUT max 1,05 
REGIM DE INALTIME maxim S+P+1E 
H max cornisa= 7 m 
H max coama= 9 m 
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Zona de dotari si servicii 
POT max 55% 
CUT max 1,2 
REGIM DE INALTIME S+P+2E  
H max= 15 m 
 
 
 3.6.Dezvoltarea echiparii edilitare 

In prezent, pe strada Teilor exista retele publice de alimentare cu apa si retele de 

canalizare a apelor uzate menajere. 

 

3.6.1 Alimentare cu apă 

Alimentarea cu apa pentru zona studiata se va face de la reteaua de alimentare cu 

apa a loc. Giarmata Vii, existenta pe strada Teilor, Ø110 mm. 

Aceasta sursa va asigura un debit pentru satisfacerea consumului de apa si stingerea 

eventualelor incendii prin hidrantii stradali propusi. 

Alimentarea cu apa a cladirilor propuse se va face de la reteaua existenta, prin 

extinderea retelei de apă pe strazile propuse in zona studiata PE-HD, L = 360 m, retea ce va fi 

prevazuta cu hidranti de incendiu exteriori.  

La fiecare parcelă se propune cate un branșament de apa si camin de apometru pentru 

masurarea debitului de apa consumat.  

3.6.2 Canalizarea menajeră 

Canalizarea menajera propusa in zona studiata se va descărca la sistemul 

centralizat de canalizare al loc. Giarmata Vii, prin conducta cu D = 300 mm de pe strada 

Teilor.  

Sistemul de canalizare stabilit pentru zona studiata va fi de tip separativ, preluand doar 

apele uzate menajere provenite de la grupurile sanitare ale cladirilor propuse. 

Se propune extinderea retelei existente de canalizare menajera pe strazile propuse din 

zona studiata cu conducte care se vor realiza din PEHD, L=360 m. 

La fiecare parcelă se propune un racord de canalizare menajera si statie de pompare 

ape uzate menajere. 

Canalizarea pluviala  

Apele de ploaie de pe drumuri si parcari vor fi colectate de o retea de canalizare pluviala 

realizata din tuburi, L=430m, trecute prin separator de namol si hidrocarburi si stocate in bazinul 

de retentie propus spre amplasare in zona verde.  
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 Apa pluviala pre-epurata din bazinul de retentie va fi transportata prin pompare (pe o 

distanta de cca 3m), pana la canalul de desecare HCN 22 (CE600) ce traverseaza parcela 

studiata, in care se va descarca controlat printr-o gura de descarcare, pe care se amplaseaza o 

vana de inchidere ingropata.  

Apele pluviale de pe fiecare parcela propusa vor fi colectate in bazine de retentie 

individuale amplasate in interiorul parcelelor, dimensionate corespunzator la urmatoarele faze 

de proiectare. Apele pluviale din interiorul parcelelor se vor descarca ulterior, dupa momentul 

ploii, in rigole pluviale stradale propuse urmand ca proprietarii finali sa obtina acordul de 

deversare de la administratorul / proprietarul drumurilor. 

Apele de ploaie cazute in zona verde se vor infiltra liber sistematizat in teren, fiind 

considerate conventional curate. 

 Volumul bazinului de retentie: V =  29 mc (~19 mp) 

 

 3.7.Protectia Mediului  

3.7.1. Masurile propuse in vederea diminuarii surselor de poluare: 
-Deseurile generate din activitatea propusa a se desfasura vor fi preluate de operatori 

autorizati. 
-Localizarea platformei pentru depozitarea deseurilor menajere se va face conform 

plansei de mobilare urbana si se va amplasa la o distanta de min. 10 m fata de ferestrele 
camerelor de locuit ale cladirilor invecinate. 

 
-Ridicarea si transportul acestora se va realiza periodic de catre o firma de salubritate 

autorizata in baza unui contract.  
 
- Se vor amplasa 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa din cadrul parcelelor 
(locuinte unifamiliale sau cu maxim 2 apartamente). Ferestrele camerelor de locuit se vor 
amplasa la o distanta de minim 5 m fata de parcajul auto.  
 
 
Se asigura o zona verde de minim 5,16% (867.02 mp) din suprafata totala reglementata. 
 
In cadrul fiecarei parcele de locuit, se va amenaja un spatiu de joaca pentru copii, 

echipat cu mobilier urban specific. 
 
3.7.2. Recuperarea terenurilor degradate, consolidarea terenurilor instabile 
 
În zona studiata P.U.Z. nu exista terenuri degradate sau instabile, în consecinta nu sunt 

necesare lucrari pentru consolidarea acestora. 
 
3.7.3. Delimitarea zonelor protejate, cu prezentarea prescriptiilor generale pentru 

conservarea patrimoniului natural si construit 
 
Suprafata alocata P.U.Z - ului nu este încadrata într-o zona protejata de conservare a 

patrimoniului natural sau construit. 
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3.7.4. Zonele propuse pentru refacerea peisagistica si reabilitare urbana 
 
Lucrarile propuse ce sunt prevazute a se executa, nu afecteaza peisagistica zonala, 

nefiind necesare lucrari speciale pentru refacerea peisajului sau a reabilitarii urbane. 
 
3.7.5. Masuri de prevenire si combatere a riscurilor naturale si antropice 
 
Nu sunt necesare masuri de prevenire si combatere a riscurilor naturale 
 

 

 3.8.Obiective de utilitate publica 
 

In vederea realizarii tramei stradale majore din interiorul zonei studiate, a realizarii 
acceselor se va ceda teren catre domeniul public. 
 

 
4. CONCLUZII 

 
 Avand in vedere cele de mai sus consideram ca zona studiata are potential de 
dezvoltare urbana si se incadreaza in planurile de urbanism existente. 
 
 
        
 

Intocmit: 
       arh. Craculeac Mircea 
 
 
 
 
 

 

 

 
 

 
 


