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MEMORIU DE PREZENTARE ARHITECTURA

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIREA LUCRARII: ELABORARE PUZ - DEZVOLTARE ZONA DE LOCUINTE
CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
BENEFICIARI : MAULE CTC SRL
AMPLASAMENT : Comuna Ghiroda, loc. Giarmata Vii, judetul Timis,
parcela cu nr. cad. 404491
PROIECTANT: s.c. P&B ARHITECTI ASOCIATI srl
NUMAR PROIECT 56/2025
FAZA DE PROIECTARE : PLAN URBANISTIC ZONAL
DATA ELABORARII : lulie 2025

1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie la nivel de P.U.Z. isi propune sa constituie suportul juridic, institutional
si tehnic pentru realizarea unei zone de locuinte cu functiuni complementare, pe terenul situat in
intravilanul Comunei Ghiroda, in Giarmata Vii, pe parcela cu nr. cad. 404491.

1.3. Surse documentare

Pentru elaborarea acestei documentatii s-au studiat planurile urbanistice aprobate in zona
adiacenta amplasamentului, precum si planurile de urbanism cu caracter director care stabilesc
directiile de dezvoltare ale teritoriului:

- Planul Urbanistic General al Comunei Ghiroda, in curs de actualizare.

- Ridicare topografica pentru zona studiata.

La elaborarea documentatiei s-a tinut cont de prevederile urmatoarelor documente:
* Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, republicata
¢ Ordinul nr.233/2016 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a Legii 350/2001

» Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor, modificata, republicata

« H.G. 52571996, republicata, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism

e Ordinul Ministrului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena a
recomandarilor privind modul de viata al populatiei

* Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al planului urbanistic zonal —
indicativ GM—010-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr.176/N/2000;

Documentatia s-a elaborat in baza Certificatului de urbanism nr. 331/16.06.2025 emis de
Primaria Comunei Ghiroda.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

Zona in care este situat terenului luat in studiu in cadrul P.U.Z. are functiunea de zona pentru
locuinte si functiuni complementare sau zona mixta, stabilitd prin documentatii de urbanism aprobate
anterior. Prin urmare, in teritoriul studiat se preconizeaza amplasarea functiunilor rezidentiale gi
complementare locuirii.

2.2. incadrarea in localitate

Terenul studiat in cadrul P.U.Z se situeaza in intravilanul localitatatii Giarmata Vii, in teritoriul
de nord al Comunei Ghiroda.

Date C.F.

Terenul studiat are suprafata totala de 12.717 mp., parcela cu nr. cad. 404491, inscrisa in CF
nr. 404491 Ghiroda, proprietar MAULE CTC S.R.L.. Categoria de folosinta a terenului este arabil
intravilan.

Amplasamentul studiat este delimitat astfel:

- la nord: parcelele cu nr. cad 412569, 401653, nr.top. 1130/a/1/2 - neconstruite

-lasud: strada Viorelelor — nr.cad 412170 — domeniu public

- la est: parcelele cu nr. cad 410600, 410603, 410604, 410607, 410610, 410613 - neconstruite
parcela cu nr. cad 410615 — teren pentru drum

- la vest: parcelele cu nr. cad 411621, 411620, 411619, 411618, 411617 — neconstruite

parcela cu nr. cad 411631 — teren pentru drum

2.3. Elemente ale cadrului natural
Pe teren sunt plantatii medii, fiind utilizat pentru agricultura.

2.4. Circulatia
In prezent, accesul pe teren se face din str. Viorelelor - domeniu public

Amplasarea fata de CF
Terenul este amplasat la o distanta de cca. 215 m fata de calea ferata Timigoara — Radna.

2.5. Ocuparea terenurilor

Terenul este neconstruit. Fondul construit existent din zona consta preponderent din locuinte
cu regim mic de naltime individuale/ unifamiliale si semicolective cu max. 2 unitati locative, dispuse
izolat pe parcela, cu acoperis predominant in 2 ape, din tigla rosie.

2.6. Echiparea edilitara
Alimentare cu apa si canalizare menajera
In prezent parcela studiata nu are instalatii de alimentare cu apa potabila.

In prezent terenul nu este sistematizat, are functiunea de teren agricol si in concluzie nu exista
canalizare menajera sau pluviala pe acest teren.

Alimentarea cu energie electrica si telefonie

In partea de nor a terenului este amplasata o retea electrica aeriana LEA de 20 kV.

Necesarul de utilitati pentru functiunea solicitata prin P.U.Z. va fi stabilit in urma realizarii
Proiectului Tehnic si se va rezolva prin proiecte de specialitate elaborate de proiectanti autorizati. La
fel se va proceda si in cazul necesitatii devierii sau extinderii retelelor de utilitati existente.
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Gaze naturale

Tn partea de sud a terenului este amplasata o conducta de transport gaze naturale.

2.7. Probleme de mediu

Relatia cadrul natural — cadrul construit

Terenul studiat este neconstruit si a fost utilizat pentru agricultura. Tinand cont de pozitia
terenului, se va asigura un echilibru intre suprafetele ocupate de constructii si cele rezervate spatiilor
verzi.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Nu sunt riscuri naturale sau artificiale in zona studiata sau in vecinatati.

Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile echiparii edilitare,
ce prezinta riscuri pentru zona

Vecinatatea liniei electrice LEA 20 kV spre nord si a conductei de gaze naturale spre sud - se
respecta zonele de protectie reglementate, zone in care nu se vor amplasa constructii.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Nu e cazul.

Evidentierea potentialului balnear i turistic
Nu e cazul.

2.8. Optiuni ale populatiei

Terenul din zona studiata este proprietate privata, iar proprietarii solicita amplasare de locuinte
individuale, functiuni complementare si servicii compatibile.

Primaria Ghiroda ca autoritate locala are rol de decizie si mediere a intereselor individuale si a
celor comunitare, prin asigurarea unei dezvoltari controlate in teritoriu, fiind sustinuta de catre
Consiliul Judetean Timis ca autoritate cu rol de coordonare a amenajarii teritoriului la nivel judetean.

Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica faciliteaza accesul
populatiei la luarea deciziilor din administratia publica, la consultarea documentatiilor de amenajarea
teritoriului si urbanism, propunerilor acestora fiind analizate, iar cele viabile preluate si integrate in
aceste documentatii.

Consultarea populatiei se realizeaza prin anunturi publice, consultare in diferitele faze de
elaborare si dezbatere publica.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

In urma solicitarilor beneficiarilor, se propune realizarea unei zone de locuire cu regim redus
de inaltime, pentru locuinte individuale, si a unei zone de dotari si servicii in corelare cu
reglementarile existente pentru teritoriul in care este amplasata, respectiv cu alte dezvoltari existente
in vecinatate.

3.2. Prevederi ale P.U.G. Ghiroda

Zona studiata face parte din intravilanul Comunei Ghiroda, fiind situata la limita teritoriului
intravilan.

Conform PUG Ghiroda terenului este incadrat in UTR D12 - are un caracter rezidential si are
partial caracterul de vatra veche a satului (frontul dinspre Str. Parcului), restul UTR urmand a fi
completat cu constructii si densificat. Functiunea predominanta propusa: L1 Locuire cu regim mic de
inaltime

UTR D12 este foarte bine conectat cu Timisoara si Dumbravita, fiind adiacent intersectiei
dintre doua cai rutiere locale majore — Calea Timisoarei si Bulevardul Ghioceilor.
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Datorita situarii in intravilanul localitatii i a vecinatatii cu zone de locuinte se considera
oportuna amplasarea functiunii de locuire.

3.3. Valorificarea cadrului natural

In prezent pe amplasament exista arbori si se va incerca mentinerea sau relocarea acestora.
Prin sistematizarea zonei se urmareste integrarea propunerii in cadrul existent, cu preluarea
dezvoltarilor adiacente.

3.4. Modernizarea circulatiei

Tn prezent, accesul pe teren se face din str. Viorelelor - domeniu public.

Pentru accesul pe parcelele propuse se prevede continuarea drumului existent cu nr. cad.
411631, pe directie N-S si care se descarca in str. Viorelelor, prin intregirea profilului la 16,00 m..

Se vor continua si drumurile reglementate pe parcelele adiacente cu nr. cad. 410615 si
411631, pe directia E-V, cu profil de 12,00 m.

Se mai propune pe latura de est a terenului o strada cu profil de 12,00 m pe directia N-S,
pentru a asigura accesul la parcelele propuse.

Vor fi respectate caile de interventie pentru masinile de pompieri prevazute in NORMATIVUL P

118.

Toate locurile de parcare necesare functionarii zonei sunt amplasate pe fiecare lot rezultat, la
nivelul terenului, grupate in zonele adiacente aleilor carosabile interioare. Numarul parcajelor pentru
fiecare obiectiv se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform anexei 5
din HG 525/1996.

Locurile de parcare propuse sunt situate la distantd mai mare de 5 m. fatd de ferestrele
camerelor de locuit. Pe parcelele cu locuinte individuale sau maxim 2 ap., locul de parcare este situat
in continuarea aleii de acces, zona in care nu se prevad ferestre.

Str. Viorelelor va fi bordata de perdele verzi de protectie TFPP, pentru protejarea zonelor

rezidentiale aflate la nord de aceasta.

3.5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z. este terenul constituit din parcela avand
nr. cad. 404491 si este delimitat la_ nord de parcelele cu nr. cad 412569, 401653, nr.top. 1130/a/1/2 —
neconstruite, la_est de parcelele cu nr. cad 410600, 410603, 410604, 410607, 410610, 410613 si
parcela cu nr. cad 410615 — teren pentru drum, la _vest de parcelele cu nr. cad 411621, 411620,
411619, 411618, 411617 si parcela cu nr. cad 411631 — teren pentru drum, la sud de strada Viorelelor
—nr.cad 412170 — domeniu public.

Pe o suprafatd de 12.717 mp. se propune dezvoltarea unei zone cu functiunea de locuire
individuala sau pentru maxim 2 familii si o zona de locuire colectiva si functiuni
complementare.

Pentru teritoriul studiat se propune:

» Configurarea zonelor rezidentiale, cu lotizarea terenului in 12 parcele, din care 7 pentru
locuire, 3 pentru locuire colectiva si functiuni complementare, 1 pentru zona verde, 1 pentru
cai de comunicatie.

* Rezervarea terenurilor necesare realizarii cailor de circulatie

* Rezolvarea intr-un sistem centralizat utilitatilor urbane pentru functiunea propusa

» Corelarea cu dezvoltarile urbanistice existente din zona.

Prin urbanizarea terenului studiat se completeaza cvartalul si se asigura continuitatea cailor

de circulatie, zona capatand un caracter urban. S-a urmarit corelarea cu situatia existenta in zona si
cu documentatiile de urbanim aprobate pe terenurile adiacente.
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Indicatorii urbanistici:

Pentru zona de locuinte si functiuni complementare indicii urbanistici de utilizare a
terenului propusi sunt:

Zona de locuinte individuale sau pentru maxim 2 familii
P.O.T.max. =35 %
C.U.T.max. =1,05
Regim de inaltime = (S)+P+1E+M // Hmax = 12,00 m

Zona de locuinte colective si functiuni complementare
P.O.T.max. =35 %
C.U.T.max. =1,05
Regim de inaltime = (S)+P+2E// Hmax = 12,00 m
Zone verzi: minim 5,00 % din suprafata totala a terenului

Bilant teritorial - reglementari

Existent Propus
Teren studiat 12717 mp |[100% [12.717mp | 100 %
Zona locuire 4483 mp 35,25 %
Zona locuire colectiva si  functiuni 3976 mp 31,26 %
complementare
Zona verde 985 mp 7,75 %
Zona cai de circulatie rutiera 3273 mp 25,74 %

Amplasarea constructiilor pe parcela

Amplasarea in interiorul parcelei se va face respectand distantele minime obligatorii conform

Codului Civil si a distantelor de siguranta intre cladiri conform NORMATIVULUI P 118.

Amplasarea constructiilor pe parcela se va face cu respectarea normelor de igiena cuprinse in

Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii, modificat:

» Distantele intre cladirile propuse vor fi conform normelor de insorire in vigoare, astfel incat sa se
asigure insorirea acestora pe o durata de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de
locuit din cladire si din locuintele invecinate.

e Unitatile comerciale si de prestari servicii, care prin natura activitatii acestora pot crea riscuri
pentru sanatate sau disconfort pentru populatie se amplaseaza la o distanta de minimum 15 m de
ferestrele locuintelor, masurata intre fatada locuintei si perimetrul unitatii.

e Parcarile propuse vor fi situate la distanta mai mare de 5 m de ferestrele camerelor de locuit. Pe
parcelele cu locuinte individuale sau maxim 2 ap., locul de parcare este situat in continuarea aleii
de acces, zona in care nu se prevad ferestre.

e Se prevad locuri de joaca pentru copii, amenajate si echipate cu mobilier urban specific,
amplasate pe parcelele prevatute ca zone verzi.

Amplasarea constructiilor fatd de aliniament: cladirile principale se vor amplasa la o distanta
de cel putin 4 m fata de aliniament.

Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale ale parcelei se va face respectand conditiile:

- cladirile se vor putea realiza in regim independent sau cuplat, cu conditia ca distantele
cladirilor fata de limitele laterale pe care nu le ating, sa fie de minim 2 m.

- cladirile se vor putea realiza si in regim Tnsiruit.

Amplasarea constructiilor fata de limitele de spate ale parcelelor:
- constructiile principale se vor amplasa la cel putin 6 m fata de limita
- constructiile anexe se vor amplasa la cel putin 4 m fata de limitd sau pe limita daca se
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alipesc altor constructii din parcela vecina, cu conditia sa nu depaseasca inaltimea de 3m.

Solutia propusa a avut in vedere prevederile normativelor actuale cu privire la forma si
dimensiunile constructiilor, a cailor de comunicatii terestre, a drumurilor de deservire locala, a
necesarului de parcaje.

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Utilitatile vor fi asigurate prin extinderea retelelor hidroedilitare existente de pe strazile
adiacente.

a. Alimentare cu apa

In vederea alimentarii cu apa potabila a viitorilor consumatori se propune extinderea retelei de
distributie existenta in intravilanul localitatii Giarmata Vii.Consumul de apa din cadrul obiectivului va
consta in principal din consum menajer pentru locatari, angajati si pentru igienizarea spatiilor.
Reteaua proiectatd va asigura atat consumul menajer cat si alimentarea hidrantilor de incendiu
exteriori ce vor fi pozitionati pe aceasta.

Avizul de principiu la faza PUZ nu autorizeaza executia lucrarilor de investitii. La fazele
urmatoare si anume Certificat de Urbanism si Autorizatie de Construire pentru lucrarile propriu zise se
va obtine avizul definitiv cu solutia alimentarii cu apa care va cuprinde toate Ghirodaliile de executie
necesare constructorului precum gi avizele de gospodarie subterana pentru retelele edilitare din zona.

b. Canalizare

Canalizarea propusa pentru PUZ — ul studiat se va face in sistem separativ (canalizarea
apelor uzate menajere separat de canalizarea apelor pluviale).

b.1. Canalizarea apelor uzate menajere

Se va realiza o extindere a retelei de canalizare ape uzate menajere a localitatii Giarmata Vii.
Din aceasta retea se vor realiza racorduri de canalizare pentru fiecare parcela in parte.

b.2. Canalizarea apelor pluviale

Apele pluviale de pe platformele betonate si cladiri, din interiorul parcelelor, vor fi colectate
separat intr-un bazin de retentie cu un volum de 3 m?® amplasat pe fiecare parceld, si vor fi utilizate
pentru intretinerea spatiilor verzi prevazute pe fiecare parcela.

Apele pluviale de pe platformele betonate, drumuri si trotuare vor fi colectate prin intermediul
rigolelor stradale, trecute printr-un decantor — separator de hidrocarburi cu o capacitate de 110 l/s si
dirijate spre un bazin de retentie propus. Din acest bazin, apele pluviale vor fi descarcate controlat in
Hcn 106

C. Gaze naturale
Fata de reteaua de gaze naturale existenta se va asigura o zona de protectie cu latime de 20
m din ax. Zonele de protectie a retelelor de gaz (20m) vor fi prevazute cu perdele de protectie TFPP

D. Instalatii termice

Se prevede independenta energetica privind furnizarea caldurii si a apei calde de consum prin
prevederea de centrale termice individuale (de apartament), care vor functiona cu combustibil gazos
(gaze naturale) furnizate de reteaua de distributie a orasului. Toate centralele termice vor avea
cazane cu randamente ridicate (peste 92%), rezultand astfel emisii reduse de noxe.

E. Alimentarea cu energie electrica si telefonie

Obiectivele se vor racorda la reteaua electrica din zona. Toate aceste lucrari se vor realiza pe
baza proiectelor elaborate de Retele Electrice Banat SA si se vor executa de catre de firme atestate
ANRE pentru acest gen de lucrari. La proiectare si executie se respecta toate prevederile
normativelor si legislatia in vigoare.
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Depozitarea deseurilor

Depozitarea deseurilor menajere se face pe fiecare parcela rezultata, pe platforme betonate
special amenajate amplasate la distatd mai mare de 10m. fata de ferestrele locuintelor, imprejmuite,
impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere, prevazute cu sistem de spalare si sifon de
scurgere racordat la canalizare, vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului
si a ritmului de evacuare a acestuia si vor fi intretinute in permanenta stare de curatenie (Conform
OMS 119/2014, art 4.).

3.7.  Protectia mediului

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare
In zona nu sunt prezente surse semnificative de poluare a mediului, terenul avand o vreme
indelungata folosinta in principal agricola.

Prevenirea producerii de riscuri naturale
Nu sunt zone cu risc natural evidentiate ca atare pe teritoriul studiat sau in vecinatati. Nu
exista nici canale de desecare ANIF care sa constituie posibil risc de inundatie.

Epurarea si preepurarea apelor uzate
Nu este cazul, investitiile se vor lega la retelele centralizate aflate in curs de executie.

Depozitarea controlata a deseurilor
Colectarea deseurilor se va face selectiv, depozitarea se face in recipiente specifice, adecvate
tipului de deseu, iar eliminarea acestora se face prin operatori autorizati, pentru fiecare tip de deseuri.

Recuperarea terenurilor degradate, plantari de zone verzi
In zonad nu sunt terenuri degradate. La realizarea investitiilor propuse se va asigura un
echilibru intre suprafetele ocupate de constructii si cele rezervate spatiilor verzi.

Organizarea sistemelor de spatii verzi
Se prevede o zona verde de-a lungul strazii Viorelelor cu rol de perdea verde de protectie.

Protejarea bunurilor de patrimoniu - Nu e cazul.

Refacere peisagistica si reabilitare urbana
Dupa realizarea lucrarilor de constructii de pe fiecare parcela, terenul liber se va amenaja si

planta cu vegetatie.

Valorificarea potentialului turistic si balnear - Nu e cazul.

Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor edilitare majore
Prin implementarea planului urbanistic se va completa reteaua de strazi din zona, asigurandu-
se legaturile cu strazile existente.

3.8. Obiective de utilitate publica

a) Realizarea retelelor de utilitati

Prin realizarea investitiei propuse se vor modifica necesitatile privind asigurarea utilitatilor
urbane si sunt necesare extinderi ale retelelor de utilitati. Toate costurile privind extinderi de retele vor
fi suportate de catre investitor conform planului de actiune.

Bransamente la utilitati vor fi suportate de catre beneficiarul final al parcelei.
b) Realizarea cailor de comunicatii: Toate costurile privind realizarea acceselor gi a cailor de
circulatie vor fi suportate de catre investitor conform planului de actiune.
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Circulatia terenurilor
Teren care raméane in proprietatea privata S =9444 mp
Teren ce va trece in domeniul public S =3273 mp.

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat in concordantd cu Ghidul privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordinul nr. 176/N/2000 al
Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului si prevederile legale in vigoare.

Prezentul P.U.Z. are un caracter de reglementare ce expliciteaza prevederile referitoare la
modul de utilizare a terenurilor, de amplasare, realizare si conformare a constructilor pe zona
studiata. Planul Urbanistic Zonal se va integra in Planul Urbanistic General al Comunei Ghiroda.

Tntocmit Specialist RUR,
arh. Calin Pascu arh. Laura MARCULESCU
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