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PROIECT NR. 073/2025          MEMORIU DE PREZENTARE 

Capitolul I – DATE GENERALE

1.01 – Obiectul proiectului

aprobare PLAN URBANISTIC ZONAL (faza actuală - Aviz de Oportunitate), pentru realizarea “LOCUINTE SI FUNCȚIUNI COMPLEMENTARE”
· Beneficiari: 
BRADEAN ADRIAN-DOREL, BRADEAN DIANA-GABRIELA, LUPU NICOLETA, MURESAN FLORICA-MONICA, MURESAN MIRCEA-NICOLAE                                    
· Amplasament: 
Jud. Timis, Com. GHIRODA, Sat GIARMATA VII,  




C.F. nr. 405210, 406884, 407491
· Proiectant general: S.C. DTM CREATIVE ARCHITETCURE S.R.L.

· Număr proiect: 73 / 2025
Documentaţia în fază de Aviz de Oportunitate: „LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE”, a fost întocmită la comanda beneficiarilor: BRADEAN ADRIAN-DOREL, BRADEAN DIANA-GABRIELA, LUPU NICOLETA, MURESAN FLORICA-MONICA, MURESAN MIRCEA-NICOLAE.                                  
Elaborarea documentaţiei privind obţinerea Avizul de oportunitate pentru realizarea investiţiei este întocmită pe baza legislatiei în vigoare, în conformitate cu HCJ 87/2004, a HCJ 115/2008, şi a Referatului privind procedura in vederea obtinerii Avizului prealabil de Oportunitate aprobat de către Consiliul Judetean Timis.

Planul a fost întocmit pe baza ridicării topografice. Beneficiarii solicită prin prezenta documentatie, realizarea unei zone cu funcţiuni pentru  locuire şi funcțiuni complementare, care va cuprinde următoarele:

     -          Locuințe individuale

· Spaţii pentru funcțiuni complementare locuirii, functiuni mixte;

· Accese auto, spatii pentru parcare auto;

     -          Constructii pentru amenajări edilitare;

     -          Zone verzi amenajate  

Prin această documentaţie se stabilesc condiţiile de amplasare şi execuţie a construcţiilor cu respectarea condiţiilor particulare de amplasament, vecinatăţi şi cerinţe funcţionale şi realizarea unor lucrări rutiere şi tehnico – edilitare necesare creării unei infrastructuri adecvate.

Prealabil fazei Studiu de Oportunitate s-a obţinut Certificatul de Urbanism nr. 604 din 05.11.2025, emis de Primăria Comunei Ghiroda.

1.02 – Regimul juridic

C.F. nr. 405210
· terenul este situat în extravilanul comunei Ghiroda.

· terenul se află în proprietatea: BRADEAN ADRIAN-DOREL, BRADEAN DIANA-GABRIELA 
· suprafaţa măsurată conform Extras C.F. : 5 000mp.

· sarcini înscrise în C.F. - nu sunt. 

C.F. nr. 406884
· terenul este situat în extravilanul comunei Ghiroda.

· terenul se află în proprietatea: LUPU NICOLETA 
· suprafaţa măsurată conform Extras C.F. : 4 999mp.

· sarcini înscrise în C.F. - nu sunt. 

C.F. nr. 407491
· terenul este situat în extravilanul comunei Ghiroda.

· terenul se află în proprietatea: MURESAN FLORICA-MONICA, MURESAN MIRCEA-NICOLAE 
· suprafaţa măsurată conform Extras C.F. : 5 000mp.

· sarcini înscrise în C.F. - nu sunt. 
  1.03  SURSE DOCUMENTARE

· Planul Urbanistic General al Comunei Ghiroda (aprobat si in lucru), şi  

· Regulamentul Local de Urbanism aferent acestuia.

· Ridicare topografică avizată OCPI.

· Date geotehnice.

· Documentaţia s-a elaborat în conformitate cu:

· ,,Ghidul privind metodologia de elaborare şi conţinutul-cadru al planului urbanistic zonal" aprobat prin Ordinul nr.176 / N / 16.08.2000 al M.L.P.A.T.;

· Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G. 525 din 27.06.1996;

· Ordinul nr. 119 din 2014 pentru aprobarea Normelor de igienă şi a recomandărilor privind mediul de viaţă al populaţiei;

· Legea nr. 350 / 2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismului;

· HCJ 87/2004, privind unii indicatori teritoriali
· HCJ 115/2008 privind indicatori urbanistici pentru dezvoltarea zonelor cu potential de edificare urbană.
· alături de celelalte legi şi normative în vigoare.

Capitolul II Caracteristicile amplasamentului

2.01
Încadrarea în localitate şi zonă

Parcelarea propusă se va realiza pe o parcelele de teren proprietate privată, în suprafaţã totală de 14 999 mp., identificata prin Extrasele C.F. 405210, 406884, 407491, aflate in proprietatea beneficiarilor: BRADEAN ADRIAN-DOREL, BRADEAN DIANA-GABRIELA, LUPU NICOLETA, MURESAN FLORICA-MONICA, MURESAN MIRCEA-NICOLAE. Terenul este situat în vestul UAT GHIRODA, conform planului de situaţie şi încadrare, anexat prezentei documentaţii. În urma aprobării PUZ, zona va fi inclusă în UTR cu destinaţia propusă de mică locuire și funcțiuni complementare. În vecinatate există la ora actuală terenuri cu destinaţie similară sau agricolă.

2.02
Descrierea terenului

Terenul studiat are o suprafaţă totală de 14 999 mp. Acesta are o formă regulată în plan, cu lungimea frontului la nord (spre drumul de exploatare) de 83,80m, la vest de 178,52m, la sud 83,80m şi la est lungimea limitei este de 179,50m. 

· Limita nordică a terenului este mărginită de drumul de exploatare De150/1/4 (C.F. nr. 409668).

· Limita vestică a terenului este mărginită de terenuri agricole aflate in proprietate privata (C.F. nr. 404274) – PUZ in lucru „Zona locuinte si functiuni complementare’’
· Limita sudică a terenului este mărginită de canalul de desecare Hcn 151
· Limita estică a terenului este mărginită de terenuri agricole aflate in proprietate privata (C.F. nr. 407262)
  
Terenul este în prezent liber de construcţii sau rețele de utilități. 

Terenul este relativ plan, în general de 20-40cm pe cea mai mare parte din lungimea terenului, având o diferenţă de 0,40 m între extreme. 

Cotele de nivel sunt măsurate în sistem RMN 1975 (referinţă Marea Neagră), iar sistemul de coordonate folosit este STEREO 70. 

2.03
Condiţii de climă

Conform STAS 6472/2-83:

· temperatura aerului exterior pentru perioada de iarnă în Săcălaz se încadrează în zona climatică II = -15ºC,

· temperatura aerului exterior pentru perioada de vară în Săcălaz se încadrează în zona climatică III = 28ºC,  

· umiditatea relativă de calcul a aerului exterior pentru perioada de iarnă este de 35%, iar pentru perioada de vară de 5-10%

           2.04    Zona seismică de calcul

Seismic, în conformitate cu Normativul P 100-1/2006 (cod de proiectare seismică – prevederi de proiectare pentru clădiri), amplasamentul se situează în zona seismică caracterizată printr-o perioadă de control (colț) a spectrului de răspuns Tc = 0,7 s și o accelerație a terenului pentru proiectare la cutremure cu interval mediu de recurență IMR = 100 ani, ag = 0,16g.
2.05
Particularităţi geotehnice ale terenului

Platforma menţionată face parte din punct de vedere geomorfologic din câmpia joasă denumită Câmpia BANATULUI. Asfel, zona menţionată se încadrează în complexul aluvionar a cărui geomorfologie se datorează influenţei apelor curgătoare, care au dus la transportarea şi depunerea de particule fine (din diverse roci), provenite prin dezagregarea rocilor de bază. Terenul din amplasament, având stabilitatea generală asigurată, este relativ plan, cu mici denivelări (20-40 cm).
Adâncimea maximă la îngheţ în conformitate cu STAS 6054/77 este pentru amplasamentul în cauză hi = 0,70 m.

   

2.06 
Încadrarea în PUG 
Conform P.U.G. preliminar  Ghiroda in curs de executie, terenurile studiate se situează din punct de vedere al zonificării funcţionale în zona locuinte si functiuni complemetare, zone verzi de protectie, cai de comunicatie si utilitati.
Conform Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General al comunei Ghiroda, investiţia, prin funcțiunea sa, va avea o influenţă pozitivă la nivel economic şi social asupra dezvoltării unei viitoare zone rezidențiale în acea parte a localităţii. 

Se vor avea în vedere reglementările din puz-urile învecinate, aprobate anterior.
        2.07  Reţele edilitare existente în zonă

a. Alimentare cu apa si canalizare – situaţia existentă

În zonă, pe parcelele adiacente amplasamentului nu există reţele de apă, canalizarea fiind rezolvată prin reţele locale pe fiecare amplasament. Pentru eventuale restricţii şi condiţii de realizare a unor potenţiale noi reţele  se va ţine seama de avizele deţinătorilor de reţele.

b. Alimentarea cu gaze naturale

Pe terenul studiat nu există reţele de alimentare cu gaz. Pentru o eventuală racordare la reţele de distribuţie gaze naturale din zonă se va face un proiect care va fi înaintat deţinătorului reţelei (Delgaz).

c. Alimentarea cu energie electrică

Pe terenul studiat nu există reţele de alimentare cu energie electrica.

Printr-un proiect de racordare va fi posibilă o racordare la reţeua din zonă, care se va prelungi până la noul post trafo din incintă printr-o reţea pozată subteran.

d. Telefonizare

Amplasamentul nu este afectat de instalaţii de telecomunicaţii si va fi posibilă o racordare la reţeua din zonă.

e. Reţea de televiziune în cablu

În zonă există reţea urbană de televiziune prin cablu.

f. Retele termice


În zona studiata nu figureaza retele termice si de apa rece hidrofor existente.

g. Retele apartinand regiei de transport

Regia de transport în comun nu detine gospodarie subterana de cabluri electrice. 

 2.08
Modul de asigurare a utilităţiilor

Se propune racordarea la reţelele proprii de incintă – de apă-canal astfel:

           Reţea apă – conductă PEHD, PN 6, Dn-100mm.

           Reţea canalizare – conductă PVC-KG Dn-300mm.

           - Branşament apă Dn din PEHD, PN 6, prevăzut cu cămin de apometru 

· Racord canal Dn-200 din PVC-KG prevăzut cu cămin menajer de racord.


Racordul electric se va realiza de la reţeaua existentă la marginea terenului, în condiţiile dictate de avizul de racord al ENEL S.A.

Dimensionarea instalaţiei sanitare de apă şi canalizare s-a făcut în conformitate cu STAS 1478/90 şi 1795/87 respectând prescripţiile din Normativul I-9/94 pentru proiectarea instalaţiilor sanitare.


Racordurile la utilităţi, care se vor rezolva pentru buna 

2.09    Caracteristicile terenurilor propuse – Descrierea situatiei propuse

Prezentul P.U.Z. prin interventiile urbanistice propuse, va conduce la generarea unei zone de locuire şi funcţiuni complementare dezvoltată în raport cu poziţia faţă de principalele căi de comunicaţie.

Dimensiunile planimetrice şi calibrul clădirilor vor asigura durata minimă de însorire de  1 ½ h la solstiţiul de iarnă. Clădirile se vor implanta în limita zonei de construibilitate, în exteriorul acestei zone fiind permisă amplasarea construcţiilor edilitare.

	CIRCULAŢIA TERENURILOR

	Nr. top. parcelă existentă
	Suprafaţa teren studiat
	Suprafaţa de reparcelat
	Suprafaţa ce trece în domeniul public
	POT max admis*


	CUT max admis*

	
	mp
	mp
	%
	mp
	%
	
	

	405210,406884,

407491
	14 999,00
	11218,00
	74,79
	3781,00
	25,21
	35-40%*
	1,05-1,60*


	SUPRAFEŢE PE TEREN
	EXISTENT
	PROPUS

	
	mp
	%
	mp
	%

	   TOTAL PARCELᾸ
	14 999
	100
	14 999
	100

	   locuinŢe INDIVIDUALE
	0.00
	0.00
	8952,00
	59,68

	   FUNCTIUNI MIXTE    (SERVICII+LOCUINTE)
	0.00
	0.00
	2266,00
	15,11

	STRᾸZI, ACCESE, PLATFORME,   PARCARI, PISTE BICICLETE
	0.00
	0.00
	3028,00
	20,19

	   ZONᾸ VERDE 
	0.00
	0.00
	753,00
	5,02

	   TEREN AGRICOL
	14 999
	100
	0.00
	0.00


Obiective:

· Principalul obiectiv este acela de a argumenta şi de a asigura condiţii optime din punct de vedere urbanistic, în vederea realizării obiectivelor propuse;

· Valorificarea superioară din punct de vedere arhitectural-urbanistic şi economic a terenului studiat;

· Concretizarea măsurilor de protecţie a mediului şi de impact vizual, proprii zonei abordate.

Sistematizarea pe verticală va corela relaţia cotei terenului natural - cotă accese, platformele drumurilor, respectiv realizarea pantelor necesare scurgerii şi colectării apelor meteorice către  rigolele propuse.

Se vor asigura procentul minim destinat spaţiilor verzi 7% din suprafaţa totală a terenului.

Indici urbanistici  

       P.O.T. - max. 35-40% *          C.U.T. - max. 1.05-1.60*

*în funcţie de zona funcţională în care se află clădirea:

- pentru zona de locuinte individuale va fi de :

- POT max. 35%, CUT max 1,05 pentru clădiri de locuit avand 
un regim maxim de inaltime P+1E+M/Er

- pentru zona mixta de locuinte cu servicii va fi de :

- POT max. 40%, CUT max 1,60 pentru clădiri avand 
un regim maxim de inaltime de P+2E+M/Er
Regimul de înălţime

Regimul de înălţime general impus construcţiilor este:

- în zona de locuinte individuale va fi de maximum P+1E+M/Er. Înălţimea la cornişă a clădirilor va fi: H cornişă  maxim pentru P+1E+M/Er: 8,00m.

- în zona de servicii cu locuinte va fi de maximum P+2E+M/Er. Înălţimea la cornişă a clădirilor va fi: H cornişă  maxim pentru P+2E+M/Er: 12,00m.
Construcţiile proiectate se vor încadra la CATEGORIA “C sau D” DE IMPORTANŢĂ – “Construcţie de importanţă normală, respectiv de importanță redusă” (conform HG nr.766/1997) şi la CLASA “III și IV” DE IMPORTANŢĂ –(α=1.00) (conform Codului de proiectare seismică P100/1 – 2006). 

           Clădirile se vor încadra in GRADUL DE REZISTENŢĂ LA FOC “III” (conform Normativ P-118 /1999).  
Timisoara, noiembrie 2025
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arh. Madalina ONEA
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