
MODIFICARE PUZ APROBAT REZULTÂND PUZ – ZONĂ REZIDENȚIALĂ 
PENTRU LOCUINȚE COLECTIVE ȘI FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE

Beneficiar: GAIȚĂ IONUȚ – SORINEL, GAIȚĂ MARIA, MVT INVESTMENT SRL,
SC BACKUP TECHNOLOGY SRL

   Punct de lucru: RO 300151 Timisoara   *  Str. Ion Barac  nr. 16  *  www.artkraft-tm.ro    *  CUI: RO 22496097  * J35 / 3595 / 2007

MEMORIU TEHNIC

Capitolul 1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoaștere a documentației
Denumire proiect: MODIFICARE PUZ APROBAT REZULTÂND PUZ – ZONĂ

REZIDENȚIALĂ PENTRU LOCUINȚE COLECTIVE ȘI FUNCȚIUNI
COMPLEMENTARE

Beneficiar: GAIȚĂ IONUȚ – SORINEL, GAIȚĂ MARIA, MVT INVESTMENT
SRL, SC BACKUP TECHNOLOGY SRL

 

Proiectant: S.C. ARTKRAFT S.R.L. 
Timisoara, Str. Ion Barac, Nr.16

Amplasament: Comuna Ghiroda, Sat Giarmata Vii, intravilan extins, CF 400044,
401417, 400045, 402477, 402469

Nr. proiect: 243/2022

Faza: Plan Urbanistic Zonal

Data elaborării: Februarie 2025

1.2. Obiectul lucrării
Prezenta documentație la nivel de P.U.Z. s-a întocmit în vederea modificării PUZ-ului aprobat
prin HCL nr 81/2011, care nu a fost realizat ulterior aprobării. Se propune realizarea unei zone
rezidențiale pentru locuințe colective și funcțiuni complementare.

Proiectul  se  realizează  în  baza  Certificatelor  de  Urbanism  Nr. 90/10.02.2022 si  Nr.  47/
04.02.2025, eliberate de Primăria Com. Ghiroda.

Regimul juridic  al  terenului  studiat se prezintă astfel:  amplamentul  studiat  este format din 5
parcele, aflate în proprietate privată, încrise în CF cu nr. 400044, 401417, 400045, 402477,
402469. Suprafața totală a parcelelor este de 50.000,00 mp, terenul fiind, în prezent, liber de
construcții.

1.3. Surse documentare
Pentru elaborarea acestui PUZ s-au studiat următoarele documentații: 

 PUG în lucru al comunei Ghiroda
 Ridicare topografică pentru zona studiată
 PUZ-uri aprobate în zonă

La elaborarea documentației s-a ținut cont de prevederile următoarelor documente:
 Ghidul privind metodologia de elaborare și conținutul cadru al P.U.Z., aprobat prin Ordinul

nr. 176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrărilor Publice și Amenajării Teritoriului.
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 Legea nr. 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului și Urbanismul, cu toate completările și
modificările ulterioare.

 Ordinul Nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii Nr.
350/2001.

 H.G.525/1996 pentru aprobarea regulamentului General de Urbanism și alte documente
sau norme cu caracter de reglementare.

 Ordinul Nr. 119/2014 al Ministerului Sănătății, completat de O.M.S. 994/2018.
 Normativul P118

Capitolul 2. STADIUL  ACTUAL  AL  DEZVOLTĂRII

2.1. Evoluția zonei
Zona  studiată  este  situată  în  partea  centrală  a  județului  Timiș,  în  vecinătatea  municipiului
Timișoara.
Terenurile studiate au folosinţă agricolă, fiind cuprinse în intravilanul extins localității Giarmata
Vii.
În  ultimii  ani  au  crescut  solicitările  de  suprafețe  de  teren  dedicate  dezvoltării  de  zone
rezidențiale și funcțiuni complementare. Zona în care se află terenurile care fac obiectul PUZ a
fost  studiată  la  elaborarea  altor  planuri  urbanistice  zonale  pentru  prevenirea  expansiunii
necontrolate a comunei.

2.2 Încadrarea în localitate
Terenurile ce fac obiectul prezentului P.U.Z sunt situate în comuna Ghiroda, în intravilanul extins
al localității Giarmata Vii. Acesta face parte dintr-un cvartal cu caracter preponderent rezidenţial.

Amplasamentul are următoarele limite:
- la Nord – drum de exploatare nr. DE 123
- la Sud - drum de exploatare nr. DE 139
- la Vest -  parcelă proprietate privată, nr. CF 404365
- la Est – parcelă proprietate privată, nr. CF 404366.

Cele mai apropiate locuințe sunt amplasate în partea de Est, la o distanță de aprox. 200 m (dist.
măsurată între fațadele imobilelor vecine și perimetrul/limita de proprietate).

Pe o rază de 1 500m în zona obiectivului studiat am identificat următoarele funcțiuni:
 la o distanță de aprox. 1110 m este amplasat un spațiu comercial (Jumbo)
 la o distanță de aprox. 1190 m se află o cale ferată

Amplasamentul se află la o distanță  de 2,20 km față de centrul comunei.

Accesul către parcelele studiate se face prin DE123 și DE139 – Strada Livezii.

Totodată, în zonă sunt aprobate sau în lucru parcelări pentru locuințe, cu care prezentul teren
poate colabora în vederea asigurării unitare a echipării tehnico edilitare. De altfel, parcelarea
propusă trebuie să țină cont de prevederile propuse în PUG, dar și în PUZ urilor aprobate în
zonă.

Pe amplasamentul studiat a fot aprobat un PUZ cu următoatele funcțiuni, dar acesta nu a fost
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implementat în nici un fel, parcelele pastrându-și forma cadastrală dinaintea elaborării acestui
PUZ.

Functiunile propuse prin PUZ-ul probat abterior sunt sunt:
 Locuire in locuinte individuale pe parcela proprie
 Zona rezervata pentru dotari de utilitate publica (servicii ,comert,alimentatie publica)
 Circulatii auto,pietonale,
 Spatii verzi-plantatii spatii verzi de aliniament de-a lungul strazilor

REGIMUL DE INALTIME 
Regimul de inaltime al constructiilor de locuinte a fost propus la maximum P+1E+M pe toate 
parcelele.

BILANȚUL TERITORIAL ȘI INDICII URBANISTICI PROPUȘI PRIN VECHIUL PUZ SUNT

INDICI URBANISTICI
Procentul maxim de ocupare a terenului :
UTR1 – Constructii locuinte individuale       P.O.T. MAX.= 35%
UTR2 – Constructii dotari social culturale   P.O.T. MAX. = 40%
Coeficientul maxim admis de utilizare a terenului :
UTR1 – Constructii locuinte individuale       C.U.T. MAX.=1.00
UTR2 – Constructii dotari social culturale   C.U.T. MAX.=1.20

2.3 Elemente ale cadrului natural
Relieful  din  zonă se caracterizează prin  altitudine relativ  scăzută,  de câmpie joasă cu mici
denivelări și o densitate mare a rețelei hidrografice, datorită abundenței de albii părăsite, care
favorizează excesul de umiditate al terenului.

Structura geologică superficială este specifică Luncii Râului Timiș, în care formațiunile argiloase
se înrepătrund cu cele nisipoase, ambele de vârstă relativ recentă, cuaternară.

Adâncimea minimă de 1,30 m față de nivelul terenului natural.

Adâncimea de îngheț este de h= 0,70 – 0,80, conform STAS 6054/77.

Climatul, temperat-continental moderat, poate fi caracterizat ca un climat de câmpie, la limita de
interferenţă  dintre  subtipul  vestic  cu  nuanţe  oceanice  şi  subtipul  bănăţean  cu  nuanţe
submediteraneene.

Temperatura medie anuală este de 10,6° C, iar cantitatea medie anuală de precipitaţii este de
631,0 mm (staţia Timişoara).

Vânturile dominante sunt cele de nord, nord - est, est și sud – est. Viteza medie este cuprinsă
între 1,2 – 3,8m/sec.
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2.4 Circulația
Accesul la amplasamentul studiat se face prin DE123, în partea de nord, și DE139  - Strada
Livezii, în partea de sud.

În prezent, în localitatea Giarmata Vii există transport în comun dar nu are stație în apropiere de
parcelele care fac obiectul acestui PUZ.

Cea mai apropiată staţie este în localitatea Ghiroda, la aproximativ 1,5 km.

Circulaţia ciclistică şi pietonală spre teren este inexistentă, singurul acces fiind cel rutier.

Astfel,  principala  necesitate  o  reprezintă  modernizarea  circulațiilor  auto  și
pietonale pe amplasamentul studiat, în pararel cu asigurarea transportului în comun în
vecinătatea amplasamentului.

Este necesară predeverea de noi artere de circulație, care să asigure accesul la
noile parcele.

2.5 Ocuparea terenurilor
În momentul de față terenul este liber de sarcini, având funcțiunea de teren arabil intravilan. Pe
amplasament nu există nicio construcție. Cvartalul studiat, din care terenul face parte prezintă
fond construit, acestea fiind construcții destinate locuirii și funcțiuni complementare acesteia. De
asemenea,  aici  se  află  mai  multe   PUZ-uri  aprobate  cu  parcele  de  locuințe  și  funcțiuni
complementare.

Totodată, conform PUG în curs de elaborare, cvartalul din care amplasamentul face parte este
destinat predominant pentru locuințe colective cu regim mediu de înălțime.

Zone cu  riscuri  naturale  și  tehnologice. Stabilitatea  terenului  este  asigurată.  Nu există  alte
riscuri naturale majore în zonă.

Disfuncționalități. Terenul nu prezintă disfuncționalități majore. Se poate menționa dezvoltarea
deficitară a tramei stradale și lipsa parțială a echipării edilitare.

2.6 Echiparea edilitară
În zonă există rețele de alimentare cu apă și de canalizare. 
În vecinătatea terenurilor studiate se află un canal de desecare (Hcn 142).
În zonă există alimentare cu energie electrică și rețele de telefonie.

2.7 Probleme de mediu
Relația cadru natural - cadrul construit. La ora actuală, terenul studiat este în folosinţă agricolă
neexistând  un  microecosistem  valoros  pe  suprafaţa  sa  propriu-zisă.  De  asemenea,  el  nu
conţine niciun fond construit care să susţină folosinţa actuală.
Singurul risc natural este cel seismic.
Nu există riscuri antropice. Nu există valori de patrimoniu sau balneare ce necesită protecţie.

Dezvoltarea  zonei  rezidențiale  cu  funcțiuni  complementare,  dotări  și  servicii  publice  crează
premise pentru protecția mediului,  cu condiția respectării  prevederilor din PUZ referitoare la
realizarea  sistemului  de  canalizare  ape  menajere  și  pluviale,  precum  și  colectarea  și
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transportarea deșeurilor la centrele zonal de depozitare.

2.8. Opțiuni ale populației
Terenul studiat este proprietate privată. Primăria Com. Ghiroda și Consiliul Local, ca autorități
locale  au  rol  de  decizie  și  mediere  a  intereselor  individuale  și  a  celor  comunitare,  prin
asigurarea unei dezvoltări controlate în teritoriu. Propunerea făcută se înscrie în dezvoltarea
urbanistică a întregii zone, funcțiunea dominantă a zonei și a cvartalului fiind cea rezidențială,
conform PUG-ului aprobat.

Potrivit legii Nr. 52/2003 privind transparența decizională în administrația publică, propunerea
de  urbanizare  va  fi  supusă  consultării  populației  în  cadrul  procedurilor  de  informare  a
populației  ce vor fi  organizate de către primăria Com. Ghiroda și prin anunțuri  publicate în
presa locală. Astfel, a fost obținut Avizul de Oportunitate Nr. 28784 din 29.06.2023 emis de
Primăria Comunei Ghiroda.

Capitolul 3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare
Singurul  studiu  de  fundamentare  este  planul  topografic,  din  care  rezultă  situația  actuală  a
terenului și poziția lui exactă în raport cu parcelele învecinate,
Obiectivul de investiție ce face subiectul  prezentului  P.U.Z. presupune parcelarea terenurilor
studiate și  tranformarea într-o zonă rezidențială,  cu locuințe colective cu dotări  și  servicii  la
parter.

3.2 Prevederi ale PUG
Conform  PUG aflat  in  curs  de  elaborare  si  avizare,  terenul  ce  face  obiectul  PUZ-ului,  se
încadrează în cvartalul cu destinație predominat rezidențială, cu locuințe colective mici și medii.

3.3 Valorificarea cadrului natural
Zona studiată beneficiază de un cadru natural  favorabil,  terenul  este relativ plan. În aceste
condiţii propunerile de urbanism pot asigura o organizare optimă a teritoriului, cu un grad maxim
de ocupare a terenului, în condiţiile respectării legislaţiei în vigoare, asigurându-se o amenajare
peisageră favorabilă la nivel de parcelă.

3.4 Modernizarea circulației
Principalele modernizări ale circulației rutiere sunt:

 modernizarea durmului  DE139 – Strada Livezilor,  situat  la  sud de teren cu un profil
stradal de 26,00 m.

 realizarea tramei stradale din interiorul terenului, pentru a asigura accesul la  parcelele
propuse; Prin prezentul PUZ se propune extinderea tramelor stradale aprobate prin PUZ-
uri anterioare, respectiv drumuri de 16,00 m, 12,00 m si 9,00 m.

Pentru circulaţia pietonală sunt prevăzute trotuare amplasate la limitele drumurilor,  având o
lăţime de 1,50 m, pentru profilele stradale de 16,00 m, 12,00 m si 9,00 m, respectiv 2,50 m
lățime pentru Strada Livezilor. Trotuarele sunt despărțite de carosabil prin zona de plantaţie de
aliniament  în  majoritatea  cazurilor,  excepție  făcând prospectele  stradale  prevăzute  cu  piste
pentru biciclisți.  Circulația  ciclistă este prevăzută doar pe toate drumurile propuse,  având o
lăţime de 1,50 m.
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Zona nu necesită spaţii de parcare pe domeniul public, parcajele realizându-se doar în incinta
parcelelor.

3.5. Zonificare funcțională – indici urbanistici, bilanț teritorial, reglementări
Conform temei de proiectare stabilite de comun acord s-a prevăzut dezvoltarea unei  zone de
locuințe colective cu dotări și servicii la parter, care se încadrează în preveredrile PUG aflat în
curs de elaborare si avizare.

Soluţia  generală  de  organizare  a  zonei  a  pornit  de  la  solicitarea  beneficiarului  în  vederea
parcelării terenului şi obţinerea unui număr maxim de loturi destinate locuirii colective, dar şi în
corelare cu PUZ-urile aprobate în zonă.

Organizarea  tramei  stradale  propuse  preia  propunerile  cuprinse  în  PUG  aflat  în  curs  de
elaborare  si  avizare,  respectiv  modernizarea  drumului  DE139  –  Strada  Livezilor  printr-un
prospect stradal de 26,00m si a drumului DE123 printr-un prospect stradal de 16,00m

Planul urbanistic zonal propune reurbanizarea terenului şi împărţirea lui în 23 parcele:
 2 condominii (formate din câte 6 loturi fiecare) destinate locuinţelor colective cu 

SAD la parter, in regim de inaltime S/D+P+4E+Er 
 o zona de 4 parcele S/D+P+4E+Er  destinate locuinţelor colective cu SAD la parter, 

aflata in spatele parcelelor propuse prin PUZ-ul avand aviz CJT nr, 64/2023
 5 parcele destinate căilor de comunicație rutieră și amenajări aferente,
 2 parcelă destinate zonei verzi

3.5.1 Locuire colectivă cu dotări și servicii la parter organizată în condominii - DsLCo
Sunt propuse 2 condominii, care vor avea ambele acces din str. Livezilor, din strada DE123 și
din câte o stradă laterală de 12,00 m.
Parterul va fi  destinat spațiilor comerciale și  de servicii  și etajele superioare locuirii.  Trebuie
asigurat un minim de 1,5 locuri de parcare / apartament. Pentru construcții ce înglobează spații
cu diferite destinații pentru care există norme diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate
în considerare cele care prevăd un număr mai mare de locuri de parcare, dar nu mai puțin de 2
locuri parcare/SAD.
Locurile de parcare pentru SAD și pentru vizitatori se vor amenaja suprateran pe parcelele 12 si
14, aceastea având destinația de căi de comunicație, spații verzi și dotări edilitare – CcSvEd.
Indicii  urbanistici  maximi  admiși  se  vor  raporta  la  intregul  condominiu,  nu  la  parcelele
individuale. Parcelarea din cadrul condominiului asigură o execuție etapizată a viitoarelor clădiri.

3.5.2 Locuire colectivă cu dotări și servicii la parter organizată pe parcele individuale -
DsL
Zona destinată funcțiunii rezidențiale cu servicii și comerț la parter este propusă pe 4 parcele
delimitata  de  condominii  printr-o  strada  de  12,00  m  si  are  un  regim  de  înălțime  de
S/D+P+4E+Er 
Parterul va fi  destinat spațiilor comerciale și  de servicii  și etajele superioare locuirii.  Trebuie
asigurat un minim de 1,5 locuri de parcare / apartament. Pentru construcții ce înglobează spații
cu diferite destinații pentru care există norme diferite de dimensionare a parcajelor, vor fi luate
în considerare cele care prevăd un număr mai mare de locuri de parcare, dar nu mai puțin de 2
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locuri parcare/SAD 

3.5.3 Căi de comunicație, spații verzi și dotări edilitare – CcSvEd 
În fiecare condominiu este prevăzută câte 1 parcela cu această destintație. Pe aceste parcele
se vor amenaja parcările supraterane pentru SAD și pentru vizitatori, se vor amplasa constructii
edilitare subterane și supraterane (bazine de retenție, posturi TRAFO, stații SRM etc.). Se vor
putea  amplasa  de  asemenea  platforme  de  colectare  selectivă  a  deșeurilor  aferente
condominiului.
Cea mai mare suprafață va fi destinată parcărilor și restul suprafeței va fi spațiu verde.

3.5.4 Căi de circulație și transporturi.
Zona destinată circulației și transporturilor vizează circulația rutieră, pietonală și ciclistică.
Astfel, se propune modernizarea DE139 – Strada Livezilor printr-un prospect stradal de 26,00
m, include,  pe lângă circulația  rutieră extinsă la  două benzi  pe sens, circulația pietonală și
ciclistică.

De asemenea,  sunt  propuse străzi  noi,  cu profile stradale de 16.00 m, 12,00 m si  9,00 m
asigurându-se astfel accesul la parcelele propuse.

3.5.5 Spații verzi.
Zona este destinată spațiilor verzi  amenajate cu acces public neîngrădit  este formată din 2
parcele. Se pot amplasa pe spațiul verde: alei pietonale, mobilier urban, locuri de joacă pentru
copii,  amenajări pentru sport (miniterenuri de sport, etc.), joc și odihnă, grupuri sanitare publice,
spații pentru întreținere a zonelor verzi, cu condiția afectări a mai puțin de 10% din suprafața
totală a spațiului verde. Sunt interzise orice alte funcțiuni sau utilizări față de cele de mai sus.
Zona se va nota ca zonă verde în Cartea Funciară și va fi trecută în domeniul public al com.
Ghiroda.

3.5.6 Bilanț teritorial

EXISTENT PROPUS

Suprafata (mp) % Suprafata (mp) %

CONDOMINIU 1
Locuire colectivă cu dotări și 
servicii la parter 
S/D+P+6E(4E)+Er

0 0 14.296,00 mp 28,59%

CONDOMINIU 2
Locuire colectivă cu dotări și 
servicii la parter 
S/D+P+6E(4E)+Er

0 0 14.266,00 mp 28,53%

Locuire colectivă cu dotări și 
servicii la parter 
S/D+P+3E

0 0 7.984,00 mp 15,97%

Zonă verde 0 0 2.567,00 mp 5,13%

Căi de comunicație rutiere și 
pietonale

0 0 10.887,00 mp 21,78%
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Total suprafata teren PUZ 50.000,00 mp 100% 50.000,00 mp 100%

Indici urbanistici propuși:

 Pentru CONDOMINIILE 1 ȘI 2 cu zonă de locuire colectivă cu dotări și servicii la 
parter – formate din căte 6 parcele fiecare:

POT maxim pe condominiu = 40,00%
CUT maxim pe condominiu = 2,00
Pe parcelele 6, 7, 20, 15 si 16: POT max 50% ; CUT max 2,5
Regim de înălțime maxim = S/D + P + 4E + Er
Prin etaj retras (Er) se înțelege un etaj cu o suprafață mai mică sau egală cu 60% din suprafața
etajului precedent, retras față de acesta pe cel puțin 3 laturi cu minim 3,00 m.
Parterul va fi obligatoriu destinat pentru dotări servicii. 
Zonă verde pe fiecare condominiu – min. 20%

 Pentru parcelele individuale de locuire colectivă cu dotări și servicii la parter – 4 
parcele:

POT maxim pe condominiu = 40,00%
CUT maxim pe condominiu = 2,00
Pe parcelele 8, 9, 11, 17 si 18: POT max 50% ; CUT max 2,5
Regim de înălțime maxim = S/D + P + 4E + Er
Prin etaj retras (Er) se înțelege un etaj cu o suprafață mai mică sau egală cu 60% din suprafața 
etajului precedent, retras față de acesta pe cel puțin 3 laturi cu minim 3,00 m.
Zonă verde pe fiecare parcelă – min. 20%

 Pentru zona verde  – 2 parcele:
POT maxim = 10%
CUT maxim 0,1
Regim de înălțime maxim = Parter

3.5.6 Prevederi obligatorii ale zonelor urbanizate.
Sunt considerate obligatorii următoarele prevederi ale OMS 119/2014:
(1) Pentru zonele prevăzute în prezentul P.U.Z. vor exista următoarele dotări tehnico-edilitare
(art. 4 OMS 119/2014):

- platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectivă a deșeurilor
menajere, care vor fi  amenajate la distanță de min. 10,00 m de ferestrele locuințelor,  vor fi
împrejmuite,  impermeabilizate,  cu asigurarea unei  pante de scurgere și  vor  fi  prevăzute cu
sistem de spălare și  sifon de scurgere racordat  la  canalizare,  vor  fi  dimensionate pe baza
indicelui maxim de producere a gunoiului și a ritmului de evacuare a acestuia și vor fi întreținute
în permanentă stare de curățenie; platformele pot fi cuplate cu instalații pentru bătut covoare;

- spații de joacă pentru copii, amenajate și echipate cu mobilier urban specific, realizat
conform normativelor în vigoare astfel încat să fie evitată accidentarea utilizatorilor;
(locul de joacă pentru copii se va amplasa pe parcela nr. 13)

-  spații  amenajate  pentru  gararea  și  parcarea  autovehiculelor  populației  din  zona
respectivă, situate la distanțe de minimum 5 m de ferestrele camerelor de locuit; în aceste spații
este interzisă gararea autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi autovehiculele peste 3,5 tone,
autobuzele, remorcile etc., precum și realizarea activităților de reparații și întreținere auto.
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(2) Amplasarea clădirilor destinate locuințelor se vor face în zone sigure, pe terenuri salubre
care vor asigura (alin.1, art.2, OMS 119/2014):
- reducerea degajării sau infiltrării de substanțe toxice, inflamabile sau explozive, apărute ca
urmare a poluării mediului;
- sistem de alimentare cu apă potabilă în conformitate cu normele legale în vigoare;
-  sistem  de  canalizare  pentru  colectarea,  îndepărtarea  și  neutralizarea  apelor  reziduale
menajere, a apelor meteorice;
- sistem de colectare selectivă a deșeurilor menajere.

(3) Clădirilor destinate locuințelor se va asigura însorirea acestora pe o durată de minimum 1
1/2 ore la solstițiul de iarnă, a încăperilor de locuit din clădire și din locuințele învecinate (alin.1,
art.3, OMS 119/2014).

(4) În cazul în care proiectul de amplasare a clădirilor evidențiază că distanța dintre clădirile
învecinate este mai mică sau cel puțin egală cu înălțimea clădirii celei mai înalte, se va întocmi
studiu de însorire, care să confirme respectarea prevederii aliniatului precedent (alin.2, art. 3,
OMS 119/2014).

La  amplasarea  tuturor  imobilelor,  este  obligatorie  respectarea  distanțelor  minime  de
protecție sanitară conform OMS 119/2014, cap. I, art.11.
Amplasarea  construcțiilor  pe  parcelă  se  va  face  cu  respectarea  normelor  de  igienă
cuprinse  în  Ordinul  nr.  119  din  2014  al  Ministerului  Sănătății,  completat  de  O.M.S.
994/2018. Din punct de vedere al normelor P.S.I. se vor respecta distanțele de siguranță
între clădiri (construcții propuse) conform Normativului P 118/1998. Soluția propusă a avut
în  vedere  prevederile  normativelor  actuale  cu  privire  la  forma  și  dimensiunile
construcțiilor,  a  căilor  de  comunicații  terestre,  a  drumurilor  de  deservire  locală,  a
necesarului de parcaje, etc.

3.5.7 Amplasarea construcțiilor pe parcele.
În sensul Regulamentului General de Urbanism, aliniamentul este limita dintre domeniul public
și domeniul privat. O clădire este construită ,,la aliniament” dacă este amplasată la limita dintre
domeniul public și cel privat. Când construcția este retrasă de la aliniament, acesta poate fi
materializat  de împrejmuirea terenului.  Alinierea fațadelor  coincide după caz,cu aliniamentul
stradal sau poate constitui o linie paralelă sau neparalelă cu aceasta.
Regimul de aliniere al  construcțiilor  din prezentul  PUZ este indicat în planșa  Reglementări
Urbanistice:
Retragerile propuse pentru cele două condominii:

 retragere față de stradă/aliniament – 3,00 m față de toate străzile înconjurătoare
 retragere față de strada înfundată de 9,00 m – 8,00 m (pentru a asigura distanță dintre 

clădiri egală cu H max admis a cladirii celei mai înalte)
 retragere față de fundul parcelei la parcelele de pe str. Livezilor – 3,00 m
 retragere față de parcela 13 (parcela de spatiu verde) și față de parcelele 12 și 14 

(destinate parcărilor) – 10,00 m
 retrageri laterale: calcan sau min. H/2

Retragerile propuse pentru cele 4 loturi individuale de locuire colectivă cu dotări și servicii la 
parter:

 retragere față de stradă/aliniament – 12,00 m
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 retragere față de străzile laterale – 3,00 m
 retragere față de spatele parcelei – 10,00 m
 retrageri laterale: calcan sau min. H/2

Orientarea față de punctele cardinale.
Se  recomandă  amplasarea  clădirilor  rezidențiale  cu  fațadele  principale  spre  est  și  vest,
asigurând însorirea spatiilor de locuit.
Se  recomandă  amplasarea  clădirilor  administrative  astfel  încât  să  fie  asigurată  însorirea
spațiilor pentru birouri.

Modul de utilizare al terenului
Indicii  de  folosire  ai  terenului  (P.O.T  și  C.U.T)  rezultați  pentru  fiecare  zonă  în  parte  sunt
menționați în regulamentul aferent P.U.Z.

3.6  Dezvoltarea echipării edilitare
Investiția se va racorda la toate utilitățile necesare - apă/canal, gaz și curent existente în zonă,
pe lotizările aprobate deja prin planuri urbanistice zonale.

Colectarea și depozitarea deșeurilor va avea loc în containere speciale, în funcție de specificul
deșeurilor și vor fi evacuate pe bază de contract, de societatea de salubrizare locală. Se vor
prevedea platforme speciale pentru depozitarea deșeurilor.

3.7 Protectia mediului (conform ghidului privind metodologia de elaborare și conținutul cadru
al planului urbanistic zonal)
Dezvoltarea durabilă a așezărilor umane obligă la o reconsiderare a mediului natural sub toate
aspectele sale: economice, ecologice și estetice. Raportul mediului natural - mediului antropic
trebuie privit  sub aspectul  modului  în care utilizarea primului  este profitabilă și  contribuie la
dezvoltarea celui din urmă.

 Diminuarea până la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversări etc.).
-  alimentarea  cu  apă  se  va  realiza  în  sistem  centralizat,  prin  extinderea  rețelei  publice  a
comunei Ghiroda.
- evacuarea apelor uzate menajere este propusă în sistem centralizat, prin extinderea rețelei
publice a comunei Ghiroda.
- sunt încurajate soluțiile de folosire a energiilor regenerabile.
- evacuarea deșeurilor se va face diferențiat. (reciclabile / menajere).
- protecția ariilor construite împotriva poluării provenite din trafic va fi rezolvată prin spații verzi
și plantații de aliniament.

 Prevenirea producerii riscurilor naturale.
Acțiunile  ce  pot  fi  întrepise  pentru  combaterea  inundațiilor  și  alunecărilor  de  teren  implică
plantări de zone verzi, reducerea suprafețelor impermeabile, consolidări de maluri.

 Epurarea și preepurarea apelor uzate.
Odată  cu  realizarea  urbanizării  zonei  propuse  este  necesară  asigurarea  utilităților  aferente
acestora, respectiv alimentarea cu apă și canalizare. Prin adaptarea soluției de canalizare și
alimentare cu apă în etapa viitoare în sistem centralizat, soluția ce se propune este conformă cu
normele europene actuale.

 Depozitarea controlată a deșeurilor.
Depozitarea controlată a deșeurilor: colectarea și depozitarea deșeurilor menajere se va face
pe  fiecare  parcelă,  controlat,  în  containere  speciale,  urmând  a  fi  evacuate  periodic,  prin
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colectarea de către o firmă specializată, în baza unui contract.
 Recuperarea terenurilor degrate, consolidări de maluri, plantări de zone verzi etc.

Nu este cazul.
 Organizarea sistemelor de spații verzi.

Spațiile verzi vor fi de mai multe tipuri: gazon, copaci și plante decorative.
 Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate: nu este cazul.
 Refacere peisagistică și reabilitare urbană: nu este cazul.
 Valorificarea potențialului turistic și balnear - după caz.: nu este cazul.
 Eliminarea disfuncționalităților din domeniul căilor de comunicație și al rețelelor

edilitare majore.
Zona studiată și terenurilor adiacente au fost sau sunt terenuri arabile, accesul făcându-se prin
intermediul  drumurilor  de  exploatare  existente.  Urbanizarea  acestor  terenuri  presupune  și
asigurarea accesibilității din punct de vedere al circulației rutiere, respectiv asigurarea uțilităților
aferente (alimentare cu apă și canalizare).

În cele ce urmează, în vederea surprinderii efectelor semnificative potenţiale asupra mediului,
situaţia propusă prin prezenta documentaţie, se va analiza din punct de vedere al încadrării în
criteriile  pentru  determinarea  efectelor  semnificative  potenţiale  asupra  mediului,  cuprinse în
anexa Nr.1 la  HG 1076/2004 privind  stabilirea  procedurii  de  realizare  a  evaluării  de  mediu
pentru planuri şi programe.

TRATAREA  CRITERII  PENTRU  DETERMINAREA  EFECTELOR  SEMNIFICATIVE
POTENȚIALE ASUPRA MEDIULUI (conform anexei 1 din HG 1076/2004)

I.Caracteristicile planurilor și programelor cu privire, în special, la:
a) gradul în care planul sau programul creează un cadru pentru proiecte și alte activități
viitoare,  fie  în  ceea  ce  privește  amplasamentul,  natura,  mărimea  și  condițiile  de
funcționare, fie în privința alocării resurselor;
Prezentul P.U.Z. nu influențează alte planuri sau proiecte existente.

b) gradul în care planul sau programul influențează alte planuri și programe, inclusiv pe
cele în care se integrează sau care derivă din ele;
Prezentul P.U.Z. se va integra în P.U.G.-ul localității, iar valabilitatea acestuia se va stabili odată
cu aprobarea sa.

c) relevanța planului sau programului în/pentru integrarea considerațiilor de mediu, mai
ales din perspectiva promovării durabile;
Proiectul nu impune rezolvarea unor probleme deosebite de mediu, decât cele uzuale legate de
servicii  publice  locale  (ridicarea  gunoiului  menajer,  asigurarea  debitului  de  apă  potabilă,
întreținerea rețelelor, etc.)

d) probleme de mediu relevante pentru plan sau program;
Conform prezentului plan propus, se vor desfășura doar activități cu impact nesemnificativ sau
redus  asupra  mediului.  Influența  activităților  asupra  factorilor  de  mediu  este  prezentată  în
continuare.
Problemele  de  mediu  se  refera  la  manipularea  și  selectarea  deșeurilor  rezultate  în  urma
construirii, dar care au un impact limitat asupra mediului. Se va efectua îngrădirea siturilor de
construcție, urmând a se impune măsuri  generale de protecție și  siguranță. Inconvenientele
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temporare  cauzate  de  lucrările  de  construcție  ar  trebui  să  fie  diminuate  prin  intermediul
planificării și al coordonării dintre antrepenori, vecini și autorități, la faza D.T.A.C.
Antreprenorii  vor aplica standarde și proceduri de construcții  nedăunătoare mediului.  Se vor
respecta standardele privind protecția mediului: pot părăsi amplasamentul numai containerele
închise,  vehiculele  trebuie  spălate  înainte  de  părăsirea  amplasamentului,  documentele  de
însoțire a transportului trebuie întocmite conform cerințelor legale.

Măsuri de protecție a mediului pentru perioada de execuție
Pe parcursul execuţiei construcţiilor, impactul asupra mediului va fi  generat de activităţile de
construcţie  specifice (zgomot,  praf)  datorită  lucrărilor  de excavaţii  şi  transport  de materiale.
Aceste  efecte  îşi  încetează înfluenţa  în  momentul  în  care  se  finalizează construirea  zonei.
Efectele descrise mai sus sunt de scurtă durată şi cu impact redus asupra mediului chiar și în
situaţia  când se  construiesc  concomitent  mai  multe  locuinţe  învecinate.  Pentru  lucrările  de
dezafectare și  construire se vor  folosi  firme abilitate  în acest  sens.  Se vor  lua următoarele
măsuri pentru protejarea factorilor de mediu:

Apa
- se vor verifica, și dacă va fi cazul, se vor goli canalele și conductele înainte de dezafectare,
astfel încât să se excludă posibilitatea infiltrațiilor în sol de substanțe lichide și contaminarea
pânzei freatice.
-  înainte de golirea apelor pluviale din rețeaua de canalizare în bazinul de retenție, acestea vor
trece prin separatoare de hidrocarburi.
- deșeurile se vor preda către agenți economici autorizați, contractați în acest scop.
Pe  lângă  măsurile  descrise  mai  sus,  vor  fi  luate  toate  măsurile  pentru  respectarea  Legii
107/1996 cu modificările și  completările ulterioare, precum și actele normative subsecvente,
respectiv H.G. nr. 188 din februarie 2002.

Aerul
- se va evita efectuarea de lucrări de dezafectare 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.
Pe  lângă  măsurile  descrise  mai  sus,  utilajele  tehnologice  și  de  transport  folosite  în  timpul
construcției  și  operării  ulterioare vor  respecta HG 1209/2004 modificată prin HG 2176/2004
privind stabilirea procedurilor pentru aprobarea de tip a motoarelor destinate a fi montate pe
mașini mobile rutiere și a motoarelor secundare destinate vehiculelor pentru transportul rutier
de persoane sau de marfă și stabilirea măsurilor de limitare a emisiilor de gaze și particule
poluante provenite de la acestea, în scopul protecției atmosferei.

Solul și subsolul
- se va evita contaminarea solului cu deșeuri de construcții și demolări.
- la decopertare se vor respecta prevederile din autorizația de demolare.
- containerele metalice pentru stocarea temporară a deșeurilor din construcții și demolări vor fi
amplasate  pe  o  platformă betonată  existentă  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
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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, desșurile 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 localitate 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.

Protecție împotriva zgomotului și a vibrațiilor:
Întregul  proces  tehnologic  care  se  desfășoară  cu  ocazia  realizării  proiectului  de  investiție
aferent  zonei  proiectate  este conceput  în  sensul  încadrării  în  prevederile  legale  și  conform
prevederilor  din  STAS 10009/88.  Utilajele  prevăzute sunt  silențioase,  cu  un grad ridicat  de
fiabilitate,  randament  ridicat  și  ușor  de  exploatat.  Lucrarea,  în  ansamblu,  s-a  conceput  în
vederea realizării unui nivel minim de zgomot transmis prin elementele construcțiilor, precum și
a unui nivel de zgomot de fond cât mai redus. Materialele și elementele de construcții prevăzute
au indici de izolare la zgomot, de impact reduși în limitele admisibile. Asigurarea condițiilor de
lucru a personalului de exploatare se va rezolva prin realizarea unui nivel minim de zgomot
transmis prin instalații sanitare, instalații de transport pe verticală și orizontală, precum și a unor
echipamente corespunzătoare. După implementare, proiectul va respecta cerințele impuse de
prevederile  legale privind gestionarea zgomotului  ambiental,  având în  vedere  că  nu se  vor
desfășura activități generatoare de zgomot.

Protecția împotriva radiațiilor:
Lucrările propuse nu produc, respectiv nu folosesc radiații, deci nu necesită luare de măsuri
împotriva radiațiilor.

Protecția ecosistemelor terestre și acvatice:
Lucrările proiectate nu afectează ecosistemul terestru și acvatic.

Protecția așezărilor umane și a altor obiective de interes public:
Obiectivul propus nu constituie surse de poluare pentru așezări umane sau alte obiective de
utilitate publică.

Relevanța P.U.Z. pentru implementarea legislației naționale și comunitare de mediu
Se va respecta O.U.G. 195/2005 aprobată prin Legea 265/2006, precum și actele normative
subsecvente.

Managementul deșeurilor
Se va întocmi, pentru faza D.T.A.C. planul de eliminare al deșeurilor din construcții și demolări,
conform cerințelor de protecție a mediului și se vor respecta condițiile impuse prin aviz pentru
gestionarea deșeurilor generate pe parcursul lucrărilor. Materialele reciclabile sau refolosibile se
vor valorifica.
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Ulterior, după ridicarea imobilellor, se vor realiza platforme pentru depozitarea recipientelor de
colectare selectivă a deșeurilor menajare, care vor fi amenajate la o distanță de minimum 10m
de ferestrele  locuințelor,  vor  fi  împrejmuite,  impermeabilizate,  cu  asigurarea  unei  pante  de
scurgere și vor fi prevăzute cu sistem de spălare și sifon de scurgere racordat la canalizare.
Platformele vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului și a ritmului
de evacuare a acestuia și vor fi întreținute în permanentă stare de curățenie.

Gospodărirea deșeurilor:
Deșeurile rezultate ca urmare a activității desfășurate sunt:
- Deșeuri menajere și asimilabile celor menajere;
- Deșeuri de ambalaje;
Deșeurile menajere (constituite din resturile care provin din consumurile locuitorilor, clienților si
personalului zonelor de agrement si servicii)  si cele rezultate din ambalaje sunt colectate in
recipienti separati si sunt preluate de societati autorizate cu mijloace de transport adecvate,
care  nu  permit  imprastierea  lor,  in  conformitate  cu  Legea  nr.27/2007  privind  aprobarea
Ordonantei de urgenta a Guvernului nr. 61/2006 pentru modificarea si completarea Ordonantei
de  urgenta  a  Guvernului  nr.  78/2000 privind  regimul  deseurilor.  Pe amplasament  nu  vor  fi
semnalate alte tipuri de deseuri. Nu exista efecte reversibile. Vor fi respectate prevederile HG
856/2002, precum si ale HG 621/2005.

Gospodărirea substanțelor toxice și periculoase:
Conform  HG  856-2002  următoarele  deșeuri,  posibil  a  se  identifica  pe  amplasament  pe
parcursul lucrărilor propuse, sunt clasificate ca periculoase:
-17  01  06*  amestecuri  sau  fracții  separate  de  beton,  cărămizi,  țigle  sau  contaminate  cu
substanțe periculoase.
-17 02 04* sticlă, materiale plastice sau lemn cu conținut de sau contaminate cu substanțe
periculoase
-17 03 01* asfalturi cu conținut de gudron de huilă.
-17 04 09* deșeuri metalice contaminate cu substanțe periculoase.
-17 05 03* pamant si pietre cu continut de substante periculoase.
-17 05 07* resturi de balast cu continut de substante periculoase.
-17 09 03* alte deșeuri de la construcții și demolari (inclusiv amestecuri de deșeuri) cu conținut
de substanțe periculoase.
În cazul identificarii acestora prin responsabilul de șantier, se vor lua următoarele măsuri:
- containerele utilizate trebuie să asigure un grad ridicat de impermeabilizare – nu este permisă
scurgerea de lichide din recipienți în timpul manipularii (stocării) și al transportului.
- este necesară asigurarea acoperirii zonei de stocare pentru a împiedica spălarea deșeurilor
din containere în caz de precipitații.
- este obligatorie utilizarea de containere care să poată fi închise și securizate.

e)  relevanța  planului  sau  programului  pentru  implementarea  legislației  naționale  și
comunitare  de  mediu  (de  exemplu,  planurile  și  programele  legate  de  gospodărirea
deșeurilor sau de gospodărirea apelor);
Conform celor descrise la punctul anterior, gospodărirea deșeurilor sau a apelor uzate menajer /
pluviale se va realiza în deplină concordanță cu legislația în vigoare.

II.Caracteristicile efectelor și ale zonei posibil a fi afectate cu privire, în special, la:
a) probabilitatea , durata, frecvența și reversibilitatea efectelor;
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Nu sunt evidențiate zone posibil a fi afectate de activitățile propuse. Activitățile ce urmează a se
desfășura în funcțiunile propuse nu vor avea efecte din punct de vedere al protecției mediului. 

b) natura cumulativa a efectelor:Nu este cazul.

c) natura transfrontiera a efectelor:Nu este cazul.

d) riscul pentru sanatatea umana sau pentru mediu (de exemplu, datorita accidentelor);
La toate activitățiile viitoare se vor respecta legislația de mediu, normele sanitare, normele de
protecție  a  muncii,  normele PSI etc,  deci  riscul  este unul  obișnuit,  fără probleme speciale.
Lucrările propuse nu influențează negativ mediul în ansamblul său. În zonă nu există obiective
de interes public care ar trebui să fie protejate.

e) mărimea și spațialitatea efectelor (zona geografică și mărimea populației potențial afectate);
Nu este cazul.

f) valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de:
(I) caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural;
(ii) depasirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului;
(iii) folosirea terenului in mod intensiv;

Amplasamentul studiat nu prezintă caracteristici naturale speciale sau patrimoniu cultural.
Instalațiile prevăzute în proiect vor fi de ultimă generație, cu valori ale emisiilor în atmosfera
aflate în limitele prevăzute de lege și vor fi omologate.
Având  în  vedere  ca  bilanțul  suprafețelor  stabilit  prin  prezenta  documentație  are  la  bază
regulamentele și legislația de urbanism în vigoare, nu se pune problema folosirii terenului în
mod intensiv.

g) efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan
national, comunitar sau internațional. Nu este cazul.

3.8. Obiective de utilitate publică
Obiectivele de utilitate publică se vor realiza de regulă pe terenurile din domeniul public.
Obiectivele de utilitate publică sunt: rețelele edilitare (alimentare cu apă, canalizare și energie
electrică), care vor deveni publice după realizare.

Regimul juridic
Parcela studiată este proprietate privată.

Circulaţia terenurilor
Pentru realizarea obiectivului propus se vor propune treceri de terenuri din proprietate privată în
proprietate publică conform planșelor aferente acestui PUZ.

3.9. Protecția Civilă
Din punct de vedere al protecției civile se va respecta HG 37 / 2006. 
Potrivit legii, se vor realiza adaposturi de protectie civila la cladiri care au o suprafata construita,
la sol, mai mare de 150 m2 si sunt prevazute cu subsol, din urmatoarele categorii de folosinta:
a) cladiri pentru birouri si activitati administrative;
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b) cladiri pentru activitati financiar-bancare;
c) cladiri pentru afaceri si comert;
d) cladiri pentru invatamant, stiinta, cultura si arta;
e) cladiri pentru activitati de ocrotire a sanatatii si de asistenta sociala;
f) cladiri pentru activitati industriale si de productie;
g) cladiri pentru activitati turistice, destinate cazarii;
h) cladiri si constructii speciale pentru transporturi;
i) cladiri si constructii speciale pentru telecomunicatii;
j) cladiri de locuit, multietajate, cu regim de inaltime mai mare de S+P+4 etaje.

Capitolul 4. CONCLUZII – MĂSURI ÎN CONTINUARE

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat în concordanță cu Ghidul privind metodologia
de  elaborare  și  conținutul  cadru  al  P.U.Z.  aprobat  prin  Ordinul  nr.  176/N/16.08.2000  al
Ministerului Lucrărilor Publice și Amenajării Teritoriului și prevederile legale în vigoare. La baza
stabilirii categoriilor de intervenție, reglementări și restricții impuse au stat următoarele obiective
principale:

 încadrarea în Planul Urbanistic General în lucru al Comunei Ghiroda;
 asigurarea amplasamentelor și amenajărilor necesare pentru obiectivele prevăzute prin

temă.
 rezolvarea coroborată a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere și de mediu.

Certificatele  de  Urbanism  care  vor  fi  eliberate  pentru  construirea  obiectivelor  propuse  vor
cuprinde elementele obligatorii din Regulamentul Local de Urbanism.

Prezentul  P.U.Z.  are  un  caracter  director,  de  reglementare,  ce  explicitează  prevederile
referitoare  la  modul  de  utilizare  a  terenurilor,  de  amplasare,  realizare  și  conformare  a
construcțiilor  pe  zona  studiată.  Planul  Urbanistic  Zonal  se  va  integra  în  Planul  Urbanistic
General al comunei Ghiroda.

Întocmit,
arh. Luca Bianca 
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