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MEMORIU DE PREZENTARE ARHITECTURĂ

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei

DENUMIREA LUCRĂRII: ELABORARE PUZ –  DEZVOLTARE  ZONĂ DE LOCUINŢE
CU FUNCŢIUNI COMPLEMENTARE

BENEFICIARI : MAULE  CTC   SRL

AMPLASAMENT : Comuna Ghiroda, loc. Giarmata Vii, judeţul Timiş, 

parcela cu nr. cad. 404491

PROIECTANT: s.c. P&B ARHITECTI ASOCIATI srl

NUMĂR PROIECT 56/2025

FAZA DE PROIECTARE : PLAN URBANISTIC ZONAL

DATA ELABORĂRII : Iulie  2025

1.2. Obiectul lucrării

Prezenta documentaţie la nivel de P.U.Z. îşi propune să constituie suportul juridic, instituţional
şi tehnic pentru realizarea unei zone de locuinţe cu funcţiuni complementare, pe terenul situat în
intravilanul Comunei Ghiroda, în Giarmata Vii, pe parcela cu nr. cad. 404491.

1.3. Surse documentare

Pentru elaborarea acestei  documentaţii  s-au studiat  planurile urbanistice aprobate în zona
adiacentă  amplasamentului,  precum şi  planurile  de  urbanism  cu  caracter  director  care  stabilesc
direcţiile de dezvoltare ale teritoriului:

- Planul Urbanistic General al Comunei Ghiroda, în curs de actualizare.
- Ridicare topografică pentru zona studiată.

La elaborarea documentaţiei s-a ţinut cont de prevederile următoarelor documente:
• Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, republicată
• Ordinul nr.233/2016 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a Legii 350/2001

• Legea  nr.  50/1991 privind  autorizarea  executării  construcţiilor  şi  unele  măsuri  pentru
realizarea locuinţelor, modificată, republicată

• H.G. 525 / 1996, republicată, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism

• Ordinul  Ministrului  Sănătăţii  nr.119/2014 pentru  aprobarea  Normelor  de  igienă  a
recomandărilor privind modul de viaţă al populaţiei

• Ghidul  privind  metodologia  de  elaborare  şi  conţinutul  cadru  al  planului  urbanistic  zonal  –
indicativ GM–010-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr.176/N/2000;

Documentaţia s-a elaborat în baza  Certificatului de urbanism nr. 331/16.06.2025  emis de
Primăria Comunei Ghiroda.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII

2.1. Evoluţia zonei

Zona în care este situat terenului luat în studiu în cadrul P.U.Z. are funcţiunea de zonă pentru
locuinţe şi funcţiuni complementare sau zonă mixtă, stabilită prin documentaţii de urbanism aprobate
anterior.  Prin  urmare,  în  teritoriul  studiat  se  preconizează  amplasarea  funcţiunilor  rezidenţiale  şi
complementare locuirii.

2.2. Încadrarea în localitate

Terenul studiat în cadrul P.U.Z se situează în intravilanul localitatăţii Giarmata Vii,  în teritoriul
de nord al Comunei Ghiroda.

Date C.F.
Terenul studiat are suprafaţa totală de 12.717 mp., parcela cu nr. cad. 404491, inscrisa în CF

nr. 404491 Ghiroda, proprietar MAULE CTC S.R.L..  Categoria de folosinţă 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
- la sud : 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 plantaţii medii, fiind utilizat pentru agricultură.

2.4. Circulaţia

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

Amplasarea faţă de CF
Terenul este amplasat la o distanţă de cca. 215 m faţă de calea ferată Timişoara – Radna.

2.5. Ocuparea terenurilor

Terenul este neconstruit.  Fondul construit existent din zonă constă preponderent din locuin eț
cu regim mic de înăl ime individuale/ unifamiliale i semicolective cu max. 2 unită i locative, dispuseț ș ț
izolat pe parcelă, cu acoperi  predominant în 2 ape, din iglă ro ie. ș ț ș

2.6. Echiparea edilitară

Alimentare cu apă şi canalizare menajeră

În prezent parcela studiată nu are instalaţii de alimentare cu apă potabilă. 
În prezent terenul nu este sistematizat, are funcţiunea de teren agricol şi în concluzie nu există

canalizare menajeră sau pluvială pe acest teren.

Alimentarea cu energie electrică şi telefonie

În partea de nor a terenului este amplasată o reţea electrică aeriană LEA de 20 kV.
Necesarul  de utilităţi  pentru funcţiunea solicitată prin  P.U.Z.  va fi  stabilit  în urma realizării

Proiectului Tehnic şi se va rezolva prin proiecte de specialitate elaborate de proiectanţi autorizaţi. La
fel se va proceda şi în cazul necesităţii devierii sau extinderii reţelelor de utilităţi existente.
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Gaze naturale

În partea de sud a terenului este amplasată o conductă de transport gaze naturale.

2.7. Probleme de mediu

Relaţia cadrul natural – cadrul construit
Terenul  studiat  este  neconstruit  şi  a fost  utilizat  pentru agricultură.  Ţinând cont  de poziţia

terenului, se va asigura un echilibru între suprafeţele ocupate de construcţii şi cele rezervate spaţiilor
verzi.

Evidenţierea riscurilor naturale şi antropice
Nu sunt riscuri naturale sau artificiale în zona studiată sau în vecinătăţi.

Marcarea punctelor şi traseelor din sistemul căilor de comunicaţii şi din categoriile echipării edilitare,
ce prezintă riscuri pentru zonă

Vecinătatea liniei electrice LEA 20 kV spre nord şi a conductei de gaze naturale spre sud - se
respectă zonele de protecţie reglementate, zone în care nu se vor amplasa construcţii.

Evidenţierea valorilor de patrimoniu ce necesită protecţie
Nu e cazul.

Evidenţierea potenţialului balnear şi turistic
Nu e cazul.

2.8. Opţiuni ale populaţiei

Terenul din zona studiată este proprietate privată, iar proprietarii solicită amplasare de locuinţe
individuale, funcţiuni complementare şi servicii compatibile.

Primăria Ghiroda ca autoritate locală are rol de decizie şi mediere a intereselor individuale şi a
celor  comunitare,  prin  asigurarea  unei  dezvoltări  controlate  în  teritoriu,  fiind  susţinută  de  către
Consiliul Judeţean Timiş ca autoritate cu rol de coordonare a amenajării teritoriului la nivel judeţean.

Legea nr. 52/2003 privind transparenţa decizională în administraţia publică facilitează accesul
populaţiei la luarea deciziilor din administraţia publică, la consultarea documentaţiilor de amenajarea
teritoriului şi urbanism, propunerilor acestora fiind analizate, iar cele viabile preluate şi integrate în
aceste documentaţii.

Consultarea populaţiei  se  realizează prin  anunţuri  publice,  consultare în  diferitele  faze de
elaborare şi dezbatere publică.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

În urma solicitărilor beneficiarilor, se propune realizarea unei zone de locuire cu regim redus
de înălţime,  pentru locuinţe  individuale,  şi  a  unei  zone de dotări  şi  servicii  în  corelare  cu
reglementările existente pentru teritoriul în care este amplasată, respectiv cu alte dezvoltări existente
în vecinătate.

3.2. Prevederi ale P.U.G. Ghiroda

Zona studiată face parte din intravilanul Comunei Ghiroda,  fiind situată la limita teritoriului
intravilan. 

Conform PUG Ghiroda terenului este încadrat în UTR D12 - are un caracter reziden ial i areț ș
par ial  caracterul  de vatră veche a satului  (frontul  dinspre Str.  Parcului),  restul  UTR urmând a fiț
completat cu construc ii i densificat. Funcț ș iuneț a predominantă propusă: L1 Locuire cu regim mic de
înăl ime ț

UTR D12 este foarte bine conectat  cu Timi oara i  Dumbrăvi a,  fiind adiacent  intersec ieiș ș ț ț
dintre două căi rutiere locale majore – Calea Timi oarei i Bulevardul Ghioceilor.ș ș
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Datorită  situării  în  intravilanul  localităţii  şi  a  vecinătăţii  cu  zone  de  locuinţe  se  consideră
oportună amplasarea funcţiunii de locuire.

3.3. Valorificarea cadrului natural

În prezent pe amplasament există arbori şi se va încerca menţinerea sau relocarea acestora.
Prin  sistematizarea  zonei  se  urmăreşte  integrarea  propunerii  în  cadrul  existent,  cu  preluarea
dezvoltărilor adiacente.

3.4. Modernizarea circulaţiei

În 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 direcţie N-S şi care se descarcă în str. Viorelelor, prin întregirea profilului la 16,00 m.. 
Se  vor  continua  şi  drumurile  reglementate  pe  parcelele  adiacente  cu  nr.  cad.  410615  şi

411631, pe direcţia E-V, cu profil de 12,00 m.
Se mai propune pe latura de est a terenului o stradă cu profil de 12,00 m pe direcţia N-S,

pentru a asigura accesul la parcelele propuse.

Vor fi respectate căile de intervenţie pentru maşinile de pompieri prevăzute in NORMATIVUL P
118.

Toate locurile de parcare necesare funcţionării zonei sunt amplasate pe fiecare lot rezultat, la
nivelul terenului, grupate în zonele adiacente aleilor carosabile interioare. Numărul  parcajelor  pentru
fiecare obiectiv se determină în funcţie de destinaţia şi de capacitatea construcţiei, conform anexei 5
din HG 525/1996.

Locurile  de parcare propuse sunt  situate la  distanţă mai  mare de 5 m. faţă de ferestrele
camerelor de locuit.   Pe parcelele cu locuinţe individuale sau maxim 2 ap., locul de parcare este situat  
în continuarea aleii de acces, zonă în care nu se prevăd ferestre.

Str.  Viorelelor  va fi  bordată de perdele  verzi  de protec ie TFPP, pentru protejarea zonelorț
reziden iale aflate la nord de ț aceasta.

3.5. Zonificare funcţională - reglementări, bilanţ teritorial, indici urbanistici

Teritoriul care urmează să fie reglementat prin P.U.Z. este terenul constituit din parcela având
nr. cad. 404491 şi 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 şi
parcela cu nr.  cad 410615 – teren pentru drum,  la vest    de    parcelele cu nr.  cad 411621, 411620,
411619, 411618, 411617 şi parcela cu nr. cad 411631 – teren pentru drum, la sud   de   strada Viorelelor
– nr.cad 412170 – domeniu public.

Pe o suprafaţă de 12.717 mp. se propune dezvoltarea unei zone cu funcţiunea de locuire
individuală  sau  pentru  maxim  2  familii  şi  o  zonă  de  locuire  colectiva  şi  funcţiuni
complementare.

Pentru teritoriul studiat se propune:
• Configurarea  zonelor  rezidenţiale,  cu  lotizarea  terenului  în  12 parcele,  din  care  7 pentru

locuire,  3 pentru locuire colectivă şi  funcţiuni complementare, 1 pentru zonă verde, 1 pentru
căi de comunicaţie.

• Rezervarea terenurilor necesare realizării căilor de circulaţie
• Rezolvarea într-un sistem centralizat utilităţilor urbane pentru funcţiunea propusă
• Corelarea cu dezvoltările urbanistice existente din zonă.

Prin urbanizarea terenului studiat se  completează  cvartalul  şi  se asigură continuitatea căilor
de circulaţie, zona căpătând un caracter urban. S-a urmărit corelarea cu situaţia existentă în zonă şi
cu documentaţiile de urbanim aprobate pe terenurile adiacente.
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Indicatorii urbanistici:

Pentru  zona  de  locuinţe  şi  funcţiuni  complementare indicii  urbanistici  de  utilizare  a
terenului propuşi 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 şi funcţiuni 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 suprafaţa totală a terenului

Bilanţ teritorial - reglementări

Existent Propus
Teren studiat 12.717 mp 100 % 12.717 mp 100 %
Zona locuire 4483 mp 35,25 %
Zona  locuire  colectivă  şi  funcţiuni
complementare

3976 mp 31,26 %

Zonă verde 985 mp   7,75 %
Zonă căi de circulaţie rutieră 3273 mp 25,74 %

Amplasarea construcţiilor pe parcelă

Amplasarea în interiorul parcelei se va face respectând distanţele minime obligatorii conform
Codului Civil şi a distanţelor de siguranţă între clădiri conform NORMATIVULUI P 118.

Amplasarea construcţiilor pe parcelă se va face cu respectarea normelor de igienă cuprinse în
Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului Sănătăţii, modificat:
• Distanţele între clădirile propuse vor fi conform normelor de însorire în vigoare, astfel încat să se

asigure insorirea acestora pe o durata de minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a încaperilor de
locuit din clădire si din locuinţele învecinate.

• Unită ile  comerciale i  de prestări  servicii,  care prin  natura activită ii  acestora pot  crea riscuriț ș ț
pentru sănătate sau disconfort pentru popula ie se amplasează la o distan ă de minimum 15 m deț ț
ferestrele locuin elor, măsurată între fa ada locuin ei i perimetrul unită ii.ț ț ț ș ț

• Parcarile propuse vor fi situate la distan a mai mare de 5 m de ferestrele camerelor de locuit. ț Pe
parcelele cu locuinţe individuale sau maxim 2 ap., locul de parcare este situat în continuarea aleii
de acces, zonă în care nu se prevăd ferestre.

• Se  prevăd  locuri  de  joacă  pentru  copii,  amenajate  şi  echipate  cu  mobilier  urban  specific,
amplasate pe parcelele prevătute ca zone verzi.

Amplasarea construcţiilor faţă de aliniament:  clădirile principale se vor amplasa la o distanţă
de cel puţin 4 m faţă de aliniament.

Amplasarea construcţiilor faţă de limitele laterale ale parcelei se va face respectând condiţiile:
-  clădirile  se  vor  putea realiza în regim independent  sau cuplat,  cu condiţia  ca distanţele

clădirilor faţă de limitele laterale pe care nu le ating, să fie de minim 2 m.
- clădirile se vor putea realiza şi în regim înşiruit.

Amplasarea construcţiilor faţă de limitele de spate ale parcelelor:
- construcţiile principale se vor amplasa la cel puţin 6 m faţă de limită
- construcţiile anexe se vor amplasa la cel puţin 4 m faţă de limită sau pe limită dacă se
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alipesc altor construcţii din parcela vecină, cu condiţia să nu depăşească înălţimea de 3m.

Soluţia  propusă  a  avut  în  vedere  prevederile  normativelor  actuale  cu  privire  la  forma  si
dimensiunile  construcţiilor,  a  căilor  de  comunicaţii  terestre,  a  drumurilor  de  deservire  locala,  a
necesarului de parcaje.

3.6. Dezvoltarea echipării edilitare

Utilităţile  vor  fi  asigurate  prin  extinderea  reţelelor  hidroedilitare  existente  de  pe  străzile
adiacente.

a. Alimentare cu apă

In vederea alimentarii cu apa potabila a viitorilor consumatori se propune extinderea retelei de
distributie existenta in intravilanul localitatii  Giarmata Vii.Consumul de apă din cadrul obiectivului va
consta  în  principal  din  consum  menajer  pentru  locatari,  angaja i  şi  pentru  igienizarea  spaţiilor.ț
Reţeaua  proiectată  va  asigura  atât  consumul  menajer  cât  şi  alimentarea  hidranţilor  de  incendiu
exteriori ce vor fi poziţionaţi pe aceasta.

Avizul  de  principiu  la  faza  PUZ nu  autorizează  execuţia  lucrărilor  de  investiţii.  La  fazele
următoare şi anume Certificat de Urbanism şi Autorizaţie de Construire pentru lucrările propriu zise se
va obţine avizul definitiv cu soluţia alimentării cu apă care va cuprinde toate Ghirodaliile de execuţie
necesare constructorului precum şi avizele de gospodărie subterană pentru reţelele edilitare din zonă.

b. Canalizare

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

b.1. Canalizarea apelor uzate menajere

Se va realiza o extindere a reţelei de canalizare ape uzate menajere a localităţii Giarmata Vii.
Din această re ea ț se vor realiza racorduri de canalizare pentru fiecare parcelă în parte.

b.2. Canalizarea apelor pluviale

Apele pluviale de pe platformele betonate şi clădiri, din interiorul parcelelor, vor fi colectate
separat într-un bazin de retenţie cu un volum de 3 m3, amplasat pe fiecare parcelă, şi vor fi utilizate
pentru întreţinerea spaţiilor verzi prevăzute pe fiecare parcelă.

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

C. Gaze naturale 
Faţă de reţeaua de gaze naturale existentă se va asigura o zonă de protecţie cu lăţime de 20

m din ax. Zonele de protec ie a re elelor de gaz (20m) vor fi prevăzute cu perdele de protec ie TFPP ț ț ț

D. Instalaţii 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 electrică şi telefonie
Obiectivele se vor racorda la reţeaua electrică din zonă. Toate aceste lucrări se vor realiza pe

baza proiectelor elaborate de Reţele Electrice Banat SA şi se vor executa de către de firme atestate
ANRE  pentru  acest  gen  de  lucrări.  La  proiectare  şi  execuţie  se  respectă  toate  prevederile
normativelor şi legislaţia în vigoare.
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Depozitarea deşeurilor
Depozitarea deşeurilor menajere se face pe fiecare parcelă rezultată, pe platforme betonate

special amenajate amplasate la distaţă mai mare de 10m. faţă de ferestrele locuinţelor, împrejmuite,
impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere, prevăzute cu sistem de spălare i sifon deș
scurgere racordat la canalizare, vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului
i a ritmului de evacuare a acestuia i vor fi între inute în permanentă stare de cură enie (Conformș ș ț ț

OMS 119/2014, art 4.).

3.7. Protecţia mediului

Diminuarea până la eliminare a surselor de poluare
În zonă nu sunt prezente surse semnificative de poluare a mediului, terenul având o vreme

îndelungată folosin a în principal agricolă.ț

Prevenirea producerii de riscuri naturale
Nu sunt zone cu risc natural evidenţiate ca atare pe teritoriul studiat sau în vecinătă i. Nuț

există nici canale de desecare ANIF care să  constituie posibil risc de inundaţie.

Epurarea şi preepurarea apelor uzate
Nu este cazul, investiţiile se vor lega la reţelele centralizate aflate în curs de execuţie.

Depozitarea controlată a deşeurilor
Colectarea deşeurilor se va face selectiv, depozitarea se face în recipiente specifice, adecvate

tipului de deşeu, iar eliminarea acestora se face prin operatori autorizaţi, pentru fiecare tip de deşeuri.

Recuperarea terenurilor degradate, plantări de zone verzi
În  zonă  nu  sunt  terenuri  degradate.  La  realizarea  investiţiilor  propuse  se  va  asigura  un

echilibru între suprafe ele ocupate de construc ii i cele rezervate spatiilor verzi.ț ț ș

Organizarea sistemelor de spaţii verzi
Se prevede o zonă verde de-a lungul străzii Viorelelor cu rol de perdea verde de protec ie.ț

Protejarea bunurilor de patrimoniu - Nu e cazul.
Refacere peisagistică şi reabilitare urbană

După realizarea lucrărilor de construcţii de pe fiecare parcelă, terenul liber se va amenaja şi
planta cu vegetaţie.

Valorificarea potenţialului turistic şi balnear - Nu e cazul.

Eliminarea disfuncţionalităţilor din domeniul căilor de comunicaţie şi al reţelelor edilitare majore
Prin implementarea planului urbanistic se va completă reţeaua de străzi din zonă, asigurându-

se legăturile cu străzile existente.

3.8. Obiective de utilitate publică

a) Realizarea reţelelor de utilităţi
Prin  realizarea  investiţiei  propuse  se vor  modifica  necesităţile  privind  asigurarea utilităţilor

urbane şi sunt necesare extinderi ale reţelelor de utilităţi. Toate costurile privind extinderi de reţele vor
fi suportate de către investitor conform planului de acţiune.

Branşamente la utilităţi vor fi suportate de către beneficiarul final al parcelei.
b) Realizarea căilor  de comunicaţii:  Toate costurile privind realizarea acceselor  şi  a căilor de
circulaţie vor fi suportate de către investitor conform planului de acţiune.

S.C. P&B ARHITECTI ASOCIATI  S.R.L, . Timi oara, str. HENRI BERTHELOT  nr.7 ap.3  , jud. Timi , tel. 0721 256 826ș ș

9



PBVAPB

PBAA
Nr. Inreg. 261  din 11.07./2025

Circulaţia terenurilor
Teren care rămâne în proprietatea privată S = 9444 mp
Teren ce va trece in domeniul public S = 3273 mp.

4. CONCLUZII – MĂSURI ÎN CONTINUARE
Elaborarea  Planului  Urbanistic  Zonal  s-a  efectuat  în  concordanţă  cu  Ghidul  privind

metodologia  de  elaborare  şi  conţinutul  cadru  al  P.U.Z.  aprobat  prin  Ordinul  nr.  176/N/2000  al
Ministerului Lucrărilor Publice şi Amenajării Teritoriului şi prevederile legale în vigoare.

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

Întocmit Specialist RUR,
arh. Calin Pascu arh. Laura MĂRCULESCU
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