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MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV 

 

1 INTRODUCERE 

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI  

Denumirea lucrarii: PUZ - Zona industriala nepoluanta, depozitare, prestari servicii, birouri, logistica, 

instalatii 

edilitare, parcaje 

Beneficiari/proprietari:  

Marco Elisei si Corina Rezzonico 

Teren arabil in extravilan com Ghiroda, in suprafata de 11502 mp, proprietatea lui Elisei, bun propriu, 

Conventie, cota actuala 1/2 si Rezzonico Corina, bun propriu, Conventie, cota actuala 1/2. Imobil aflat sub 

incidenta art 3, alin (1) din Legea 17/2014 

Proiectant: CHROM DESIGN S.R.L. 

 Arh. Cristina Janina BOGDAN 

 Arh. Cristina PATRASCU BABA 

 

1.2 SURSE DOCUMENTARE  

Pentru documentarea prezentei documentatii s-au folosit urmatoarele surse: 

• PUG Ghiroda – in vigoare,  

• PUG Ghiroda – in curs de elaborare, 

• documentare la Primaria Comunei Ghiroda si Consiliul Judetean Timis,  

• PUZ-uri aprobate in zona. 

Studiile elaborate anterior sunt: 

o PLANUL URBANISTIC GENERAL AL COMUNEI GHIRODA - în vigoare; 

o PLANUL URBANISTIC GENERAL AL COMUNEI GHIRODA – în curs de elaborare; 
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o PUZ- uri aprobate in zona care detin HCL . 

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ 

Studiile de fundamentare elaborate concomitent cu documenta ția PUZ sunt: 

o Studiu topometric; 

o Studiu pedologic; 

o Raport de evaluare arheologica teoretica intruziva. 

 

2 STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII  

2.1 EVOLUTIA ZONEI  

Zona studiata se afla in partea centrala a UAT GHIRODA, amplasat la E  fata de intravilanul existent al 

localitatii Ghiroda, si la SE fata de intravilanul localitatii Giarmata Vii. 

Terenul cu suprafata de 11502  mp, are un pronuntat caracter rural, dar folosinta sa se va modifica in 

viitor, urmand a fi ocupat succesiv, cu functiuni de tip urban. Teren amplasat in extravilanul localitatii 

Posibilitatea de dezvoltare a unei zone industriale nepoluanta, depozitare, prestari servicii, birouri, 

logistica, instalatii edilitare, parcaje se va studia in cadrul unei documentatii PUZ (Plan Urbanistic Zonal), 

corelat cu PATZ; PUG Ghiroda in etapa de lucru și cu documentațiile de urbanism și amenajare a 

teritoriului aprobate în zonă 

Se va studia o zona specificată prin avizul de oportunitate 

Se vor respecta profilele stradale ale căilor majore de circulație prevazute în PATZ; se va asigura 

accesul pe parcelă din drum public, direct sau prin servitute, caracteristicile accesurilor la drumurile 

publice trebuie să permită intervenția mijloacelor de stingere a incendiilor 

Indicii teritoriali POT, CUT, regim maxim de inaltime si functiunea se vor stabili prin documentația de 

urbanism, in baza avizului de oportunitate. Inaintea inceperii procedurilor de elaborare PUZ se va solicita 

punctul de vedere al elaboratorului PUG-ului Ghiroda 

Se vor respecta culoarele de protecție ale utilităților și lucrărilor de îmbunătățiri funciare 

 Se vor detalia modalitatea de alimentare cu apă și epurare ape uzate 
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Documentația va respecta Ghidul privind metodologia de elaborare și conținutul cadru al PUZ, aprobat 

cu Ordinul MLPAT nr. 176/2000 

 Se vor respecta prevederile RGU aprobat cu HG 525/1996 republicată, cele ale Ordinului Ministerului 

Sănătății nr. 119/2014, actualizat privind normele de igienă 

Se va asigura consultarea populației conform HCL nr. 44/2011 

Se va intocmi planul de actiune conform Normelor de aplicare a Legii 350 din 2001 actualizata 

 

2.2 SITUATIA JURIDICA A TERENULUI :  

 

TEREN Extravilan Adresa: Jud. Timis 

Teren arabil in extravilan com Ghiroda, in suprafata de 11502 mp, proprietatea lui Elisei, bun propriu, 

Conventie, cota actuala 1/2 si Rezzonico Corina, bun propriu, Conventie, cota actuala 1/2. Imobil aflat sub 

incidenta art 3, alin (1) din Legea 17/2014 

2.3 INCADRAREA IN LOCALITATE  

Poziția zonei fată de extravilanul localității. 

Terenul studiat se gasește in  extravilanul   localitații  GHIRODA,  in partea estica a UAT GHIRODA, 

amplasat la Nord fata de extravilanul existent al Extravilanului localitatii Ghiroda, si la SE fata de 

intravilanul localitatii Giarmata Vii: 

Relaționarea  zonei  cu  localitatea  sub  aspectul  poziției  accesibilității,  cooperării  în domeniul edilitar, 

servirea cu instituții de interes general etc. 

Terenul studiat este greu accesibil traficului urban datorită prospectului necorespunzător al drumului de 

exploatare DE74/1 amplasat la vest , drum din care se si realizeaza accesul in acest moment, dar si cele 

adiacente, amplasate in zona studiata. 

Dezvoltarea  acestor  străzi  poate  asigura  fluidizarea  circulațiilor  atât  in  sensul  incărcării zonei cât 

și în sensul descărcării acesteia. 

În sensul  cooperării în domeniul edilitar  se  poate  constata  că  există  toate  premisele asigurării 

traseelor utilitare principale dar si a celor secundare. Zona nu este asigurată cu utilitățile necesare  dar 

acestea se afla în imediata vecinătate, ceea ce va duce la o dezvoltare iminentă spre această zonă. 
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Solutia propuse pentru rezolvarea circulatiilor în zona, tine cont de concluziile documentatiilor de 

urbanism aprobate in vecinatate dar si de trama majora existenta, propusa in PUG aflat in etapa de 

aprobare. 

Vecinatati : 

 

 

Caracteristici ale terenului studiat: 

o situat in extravilanul localității GHIRODA; 

o se situează la 1300 m de zona centrală a localitații GHIRODA; 

o se situează la 1600 m de zona centrală a localitații GIARMATA VII; 

o se situează la 300 m de zona AEROPORTULUI; 

o se situează la 6000 m de zona centrală a localitații TIMISOARA; 

Echiparea edilitara se propune a se realiza prin extinderea de retelei apã – canal de la sistemul 

centralizat al localitatii GHIRODA, etapizat. 

2.4 ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL  

Caracteristicile reliefului sunt acelea de campie joasa, cu denivelari mici si o densitate mare a retelei 

hidrografice, datorita abundentei de canale colmatate, care favorizeaza excesul de umiditate al terenului. 

2.5 CIRCULATIA RUTIERA SI FEROVIARA  

Terenul studiat nu se invecineaza cu trasee feroviare, dar prin PUG aflat in elaborare se propune 

realizarea unui culoar feroviar in partea de Nord. 

Accesul către cea mai apropiata cale majora se realizeaza astfel: 

• prin DE 74/1 – amplasat la VEST fata de teren – profil stradal propus sa ajungă la dimensiunea 

de 12 m in viitor conform propunerilor de dezvoltare ale zonei, respectând profilul stabilit 

conform documentației de urbanism adiacente aprobata conform PUZ 

• La DE 74/1 se accede direct din Calea Aviatorilor. 

2.6 OCUPAREA TERENURILOR  

o la est – teren domeniu public,  aflat in proprietatea Statului Roman-HC 455; 
o la  vest   - teren domeniu public, aflat in proprietatea  UAT Ghiroda -DE 74/1; 
o la nord – teren agricol extravila, proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice; 
o la sud – teren agricol extravila, proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice. 
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Terenul este liber de constructii. 

2.7 ECHIPAREA EDILITARA  

Zona in curs de echipare cu utilitati. 

2.8 DISFUNCTIONALITATI  

Inexistenta drumurilor, a utilitatilor edilitare pe teren si a reglementarilor urbanistice. Inexistenta 

spatiilor verzi amenajate. 

3 PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA  

3.1 ZONIFICAREA FUNCTIONALA – REGLEMENTARI 

La baza intocmirii acestui plan stau prevederile planurilor urbanistice generale si planurilor de 

amenajare a teritoriului elaborate pentru zona studiata si documentatiile aprobate privind traseele 

majore de circulatie. 

Propunerile din PUZ propus vizeaza: 

-realizarea unei zone PUZ - Zona industriala nepoluanta, depozitare, prestari servicii, birouri, logistica, 

instalatii 

edilitare, parcaje. 

-asigurarea amplasamentelor pentru functiunea nou propusa, dupa scoaterea din circuitul agricol a 

terenurilor. 

- valorificarea drumurilor si canalelor existente, prin pastrarea si dezvoltarea traseelor initiale si 

preluarea traseelor din PUZ invecinat; 

- stabilirea zonei edificabile pentru constructii si a modului de aliniere 

- asigurarea infrastructurii necesare ridicarii calitatii vietii (drumuri de acces de categorii diferite, 

alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu energie electrica, alimentare cu gaz) si stabilirea zonelor 

de protectie; 

S-a urmarit integrarea optima in sit a propunerilor de zonificare functionala, tinand cont de potentialul 

de dezvoltare economico-sociala a zonei si de necesitatea protejarii mediului. 

Zona studiata (11502  mp) va primi urmatoarele functiuni: 
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BILANT TERITORIAL 

NR. 
CRT. FUNCTIUNI 

EXISTENT 
(MP) 

EXISTENT 
(%) 

PROPUS 
(MP) 

PROPUS 
(%) P.O.T. % C.U.T. 

REGIM DE 
INALTIME MAX  

1 

SUPRAFATA TEREN 
CE FACE OBIECTUL 

PUZ 11502 100.00% 11502 100.00%  PROPUS PROPUS 
MAXIM  

PROPUS 

2 

DRUM -SUPRAFATA 
DE TEREN 

DESTINATA CEDARII 
DOMENIULUI PUBLIC 0 0.00% 1207 10.0% 

50% 2.0 S/D+P+2E+M/Er 

 

ZONA VERDE- 
SUPRAFATA DE 

TEREN DESTINATA 
CEDARII DOMENIULUI 

PUBLIC 0 0.00% 995 9.0% 

3 

PUZ- Zona industriala 

nepoluanta, 

depozitare, prestari 

servicii, birouri, 

logistica, instalatii 

edilitare, parcaje 

0 0.00% 5781 94.8% 

4 CONSTRUCTII 0.00 0% 4650.00 50.0% 

5 ALEI SI PARCAJE 0.00 0% 2790.00 30.0% 

6 ZONA VERDE 0.00 0% 1860.00 20.0% 

 TOTAL 0.00 0% 11502.00 100.00%    

 

Parcarea autovehiculelor se va realiza exlusiv in interiorul lotului, iar numarul locurilor de parcare se va 

realiza conform normativelor in vigoare. 

Conform reglementarilor aprobate pentru noile zone cu caracter PUZ - Zona industriala nepoluanta, 

depozitare, prestari servicii, birouri, logistica, instalatii 

edilitare, parcaje situate în extravilanele localitatilor, se impune rezervarea unui procent de min 20% din 

totalul suprafetelor pentru spatii verzi. 

Aceste zone de functiuni vor fi concentrate spre drumurile principale si intersectiile majore Propunerile 

de urbanism s-au facut avand in vedere disfunctionalitatile evidentiate, particularitatile terenului, 

posibilitatea de asigurare a utilitatiilor in zona, urmarind integrarea in prevederile de dezvoltare 

generala a intregii zone, respectiv a teritoriului localitatii GHIRODA.  
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3.2 DEZVOLTARE ECHIPARII EDILITARE  

Zona se va echipa cu retea de apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale, conform standardelor 

legale iar 

acestea se vor racorda la retelele existente sau in curs de executie. 

Alimentarea cu apa se va face din reteaua existenta a localitatii GHIRODA. 

Canalizarea menajera si pluviala va fi racordata la reteaua existenta a localitatii GHIRODA. Imobilele vor 

fi racordate la reteaua electrica a localitatii GHIRODA. 

Deseurile rezultate din activitatea spatiilor si din curatenia incaperilor, colectate selectiv, vor fi preluate 

de societatea publica locala de salubritate. Publelele pentru deseuri vor fi amplasate in interiorul 

fiecarei parcele, pe o platforma aflata la min 10m de ferestrele locuintelor. 

 

3.3 CATEGORII DE COSTURI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI  

- costurile PUZ, intocmirea si aprobarea 

- dezmembrarea parcelelor conform PUZ aprobat 

- constructiile, drumurile, lucrarile edilitare din interiorul parcelelor 

- legarea drumurilor interioare la drumurile publice 

- extinderea retelelor edilitare existente in baza unor proiecte de specialitate 

- constructiile de locuinte/elte functiuni compatibile, in baza autorizatiilor de construire 

eliberate de primarie 

3.4 CATEGORII DE COSTURI IN SARCINA AUTORITATILOR PUBLICE LOCALE  

- acceptarea si intabularea spatiilor publice, daca este cazul 

- amenajarea strazilor invecinate 

- iluminatul public 

3.5 ETAPIZAREA REALIZARII INVESTITIEI  

- intocmirea si aprobarea PUZ 
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- dezmembrarea si intabularea parcelelor conform PUZ 

- cedarea drumurilor, parcarilor si suprafetelor destinate spatiilor publice catre Comuna 

GHIRODA 

- obtinerea autorizatiilor de construire pentru instalatiile preconizate 

- extinderea retelelor edilitare in baza unor proiecte de specialitate 

- amenajarea drumurilor de santier 

- realizarea investitiilor propuse, finalizate prin receptii 

- intabularea constructiilor 

- amenajarea strazilor si iluminatul public 

4 CONCLUZII  

In aceasta zona potentialul dezvoltarii unei PUZ - Zona industriala nepoluanta, depozitare, prestari 

servicii, birouri, logistica, instalatii 

edilitare, parcaje si creearea de noi spatii pentru servicii complementare adiacente zonei de locuire cu 

regim inalt si foarte inalt propusa conform PUG in lucru. De asemenea in crestere va fi si forta de munca 

necesara construirii cladirilor si amenajarii terenurilor, dar si asigurarea unor servicii medicale de 

calitate . 

Prin implementarea PUZ-lui se vor creea premisele juridice a dezvoltarii in continuare a zonei PUZ - 

Zona industriala nepoluanta, depozitare, prestari servicii, birouri, logistica, instalatii 

edilitare, parcaje, a infrastructurii edilitare si strazilor comunei GHIRODA iar pe suprafata de teren de 

11502  mp extravilan, se vor putea construi cladirile propuse in strategia de dezvoltare a beneficiarului 

proiectului. 

Având în vedere cele prezentate, considerăm că dezvoltare zona de locuire cu 8 de parcele si spatii verzi 

adiacente, se integrează perfect în zonă și că investiția care se dorește este oportună dezvoltării 

comunei. 

Intocmit, 

Arh .urb.Cristina Janina H. BOGDAN 

Arh. Cristina PATRASCU BABA 


