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A.   MEMORIU   DE  PREZENTARE
  

 
 1.INTRODUCERE

  1.1.Date de recunoaᗰtere a documentaᘰiei
§ Denumire proiect P.U.Z. Parcelare zona rezidentiala si functiuni

 complementare, dotari, comert, servicii
§ Amplasament Timisoara, extravilan, zona Calea Torontalului, 

C.F. Nr. 442268, judetul Timis
§ Faza de proiectare PUZ
§ Beneficiar COLUMB CARMEN LIA ELENA
§ Proiectant general  S.C.,,ARH  ROM’’S.R.L.
§ Numar proiect 172/2017

1.2. Obiectul lucrူrii
Zona rezidentialူ ᗰi funcᘰiuni complementare, dotari, comert, servicii pentru care se 

întocmeᗰte PLANUL URBANISTIC ZONAL reprezintူ intenᘰia de realizare a unei parcelူri pe o 
suprafaᘰူ de 6,95 ha, teren extravilan, situat în partea de nord-vest a municipiului Timiᗰoara. 

 Obiectul lucrူrii constူ în stabilirea condiᘰiilor de amplasare ᗰi execuᘰie a construc-
ᘰiilor preconizate de beneficiar, respectând particularitူᘰile amplasamentului, ᗰi a vecinူtူᘰilor.
Se doreᗰte o utilizare raᘰionalူ a terenului ᗰi crearea unei infrastructuri tehnico-edilitare.

  Prezenta documentaᘰie va schimba ᗰi categoria de folosinᘰူ a terenului din arabil 
extravilan în teren intravilan pentru construcᘰii.

 1.3. Surse documentare
  Baza topografica folosita este formatူ din planuri scara 1:2000 si 1:1000 reactua-

lizate în anul 2017.
 P.U.G. al Municipiului Timiᗰoara ᗰi R.L.U. aferent.
 P.U.Z. cu caracter director zona Calea Torontalului - Calea Aradului

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTဠRII

 2.1. Evoluᘰia zonei
 Zona studiatူ în cadrul P.U.Z., teren arabil , este cuprinsူ în extravilanul municipiului 

Timiᗰoara. În P.U.G. Municipiului Timiᗰoara zona studiata nu este cuprinsူ.
Ulterior a fost întocmit un P.U.Z. cu caracter director zona Calea Torontalului -

Calea Aradului în care este cuprins ᗰi amplasamentul studiat. 
 P.U.Z.-ul cu caracter director propune pe 60% din suprafaᘰa teritoriului construcᘰii 

rezidenᘰiale iar pe 40% din suprafaᘰူ unitူᘰi industriale si depozitare, prestူri servicii, comerᘰ, 
spaᘰii verzi. 

 Pe amplasamentul studiat cuprins în P.U.Z.-ul director este propusူ zonူ rezidentiala 
precum si functiuni complementare comerᘰ, servicii. 

 Pe terenurile învecinate s-au aprobat ᗰi parᘰial construit cladiri de locuit, administrative 
producᘰie, depozitare, prestူri servicii.



2.2. Încadrarea în teritoriu( Pl. 01)
Terenul analizat în P.U.Z. este situat în partea de nord-vest a municipiului Timiᗰoara.
Spre nord-vest terenul se invecineaza cu pârâul Beregsူu pe o lungime de cca.230m.
La vest se invecineaza cu triajul haltei Ronat pe o lungime de cca. 340m. 
Spre sud-est terenul are front la DE 732/1/2 de cca.330m.
La est, nord-est terenul se învecineaza cu terenuri arabile proprietate privatူ pe o 

lungime de cca. 415m.

 2.3. Elemente ale cadrului natural
 Teritoriul extravilan municipiului Timiᗰoara din care face parte terenul studiat în 

P.U.Z. este situat în partea de nord-vest a municipiului Timiᗰoara.

 Relieful Fiind asezata în câmpia Banatului, relieful municipiului este format - în 
totalitate - din câmpie.

 Relieful este de câmpe joasa, fူcând parte din câmpia Timiᗰului, caracterizatူ de
valuri largi, fiind acoperitူ cu o cuvertura de loess. Aceastူ caracteristicူ de ,,câmpie joasa” îi 
este atribuita datorita faptului ca, fiind o prelungire a Câmpiei Tisei, este formatူ din formatiuni 
aluvionare cu denivelari de mai micူ amploare, determinate de prezenta croburilor si dispune 
de altitudini ce se încadreazူ între 80 si 100m.

 Hidrografia Teritoriul administrativ al municipiului este strabူtut de la est spre sud-
vest de canalul navigabil Bega ce prezintူ un regim natural de curgere cu fluctuaᘰii de debit 
dependente de volumul precipitaᘰiilor cူzute în bazinul lui hidrografic Timiᗰ Bega

 Scurgerea ᗰi debitele maxime se formeazူ, mai cu seama, din ploile de la începutul 
verii. Scurgerea minimူ se produce în perioada secetoasူ din timpul verii si toamnei.  

 Din punct de vedere hidrogeologic se disting trei categorii de apa subterana:
v apူ freaticူ cantonatူ si cu circulaᘰia în aluviunile recente din lunca pâraielor 

din zonူ, la adâncimi relativ reduse, de 1-2m si care este în stânsa legatura cu volumul 
precipitatiilor

v apူ subteranူ freaticူ cantonatူ si cu circulatia în stratul argilos de pe terase 
la adâncimi de 10-15m.

v apူ subteranူ de adâncime medie si mare

 Clima este temperatူ de tranziᘰie, cu influenᘰe submediteraneene. Temperatura 
medie anualူ este de 10,7oC (1900 - 1990), înregistrându-se maxima de 41oC în data de 
16.08.1952 ᗰi minima de -35,3oC în 29.01.1963. Temperatura medie în 1999 a fost de 11,30C, 
minima fiind de –14,50C (25.12.99) ᗰi maxima de 35,50C (10.08.99).

 Vântul bate în câmpie dominant din nord.

 Precipitatiile Cantitatea de precipitaᘰii cူzutူ în 1999 a fost de 771,1 mm, la o 
medie anualူ de 609,4 mm (1901-1990). Maxima lunarူ s-a înregistrat în luna iulie de 187,1 
mm, iar maxima pe 24 h în 05.05.99 de 30,2 mm.

 Solul ᗰi subsolul Stratul geologic din zona municipiului este format dintr-o 
succesiune de straturi aluviale de argile, nisipuri si pietrisuri pe fundament cristalin.

 Solurile din zonူ sunt soluri aluviale si aluvo-coluviale. 
 Sub aspect geologic, stratificaᘰia terenului pe adâncimea cât intereseazူ din punct 

de vedere geotehnic este reprezentatူ de pamânturi argiloase neogene care în partea 
superioarူ pe adâncimi pâna la 3 - 6m prezintူ un grad avansat de alterare.

  Acestea permit fundarea directူ a constructiilor de medie importanᘰူ la adâncimi 
de 1-1,5m cu presiuni convenᘰionale de calcul de ordinul a 150 -180 kPa.

 Din punct de vedere seismic întreg teritoriul municipiului este situat în zona D cu 
Ks = 0,16 si Tc =1  în conformitate cu normativul P100-92.



 2.4. Circulaᘰia
 În prezent, accesul rutier la parcelူ este asigurat prin intermediul DE 732/1/2 cu care 

se învecineazူ terenul la sud- est ᗰi drumului de exploatare DE 732/1/1 racordat la reᘰeaua 
majorူ de circulaᘰie DN6 prin drumului de acces la METRO II.

 Starea drumurilor de exploatare DE732/1/1 si DE 732/1/2 este submediocrူ,  
inpracticabilူ  în sezonul ploios.

 2.5. Ocuparea terenurilor  
  Parcela de 6,95 ha analizatူ în P.U.Z., este un teren arabil, liber, fူrူ spaᘰii verzi 

sau plantaᘰii. Are un contur poligonal neregulat cu lungimea maxima de 414,60m si front de 
327,40m la DE 732/1/2.

 Conform P.U.G. al Municipiului Timiᗰoara , terenul studiat se afla d.p.d.v. al 
zonificarii funcᘰionale în vecinူtatea U.T.R. 73 – subzonူ cu destinaᘰie industriala , servicii ᗰi 
depozitare  (Halta Ronaᘰ Triaj).  

  Nu sunt riscuri naturale si nici surse majore de poluare a mediului în zona studiatူ ᗰi 
în vecinူtူᘰi.

 Disfunctionalitati
 Analiza situaᘰiei existente a relevat disfuncᘰionalitaᘰi legate de circulatia rutierူ ᗰi 

echiparea tehnico-edilitarူ. 

 2.6. Echiparea edilitara
• Alimentarea cu apa si canalizarea

   În prezent pe terenul analizat nu existူ retea de alimentare cu apa si nici retea de 
canalizare menajerူ ᗰi pluvialူ. Exista retea de apူ ᗰi canalizare vis-a-vis de amplasament
peste calea ferata la Halta Ronat.

• Alimentarea cu caldura
  Teritoriul analizat nu este echipat cu o reᘰea de alimentare cu cူldurူ. 

• Alimentarea cu gaze
 În zona analizatူ nu sunt reᘰele de distribuᘰie de gaze naturale de presiune redusူ.

• Alimentarea cu energie electricူ
 În prezent pe amplasament nu existူ alimentare cu energie electricူ.  

• Telecomunicatii
 Pe amplasament, nu exista retea de telecomunicatii.  
 Disfunctionalitati
 Realizarea clူdirilor rezidentiale si functiunilor complementare comert, servicii, este 

determinatူ de dezvoltarea echiparii edilitare în teritoriul analizat.

 2.7. Probleme de mediu
 În prezent pe teritoriul analizat în cadrul PUZ nu sunt factori de poluare. Factori 

de poluare în zona limitrofa sunt provocati de depozitarea ilegalူ a deseurilor .
 Dezvoltarea zonei, creazူ premize pentru protecᘰia mediului, cu condiᘰia respectူrii 

prevederilor din PUZ referitoare la realizarea sistemului de canalizare ape menajere ᗰi pluviale, 
precum ᗰi colectarea si transportarea deᗰeurilor la centrul zonal de depozitare ecologicူ 
Timiᗰoara.

 2.8. Opᘰiuni ale populaᘰiei
  Având în vedere prevederile strategiei de dezvoltare spatialူ promovatူ de cူtre 

Primaria Municipiului Timisoara, documentatiile de urbanism aprobate în zonူ, dinamica zonei 
ᗰi dorinᘰa beneficiarului, s-a iniᘰiat elaborarea documentaᘰiei

 P.U.Z. ,,Parcelare zona rezidentiala si functiuni complementare, dotari, comert,
servicii ’’, C.F. Nr.442268, extravilan Timisoara cu scopul echipူrii terenului pentru realizarea 
investiᘰiei mai sus amintite, respectând documentaᘰiile de urbanism superioare aprobate.



 3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICဠ

 3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
   Abordarea studiului acestei zone a fost precedatူ de studierea ᗰi actualizarea 

elementelor operate în ultimii ani în zonူ
 Realizarea construcᘰiilor pentru locuinte individuale, colective si functiuni 

complementare dotari, comert, servicii, ce face subiectul prezentului P.U.Z. impune necesitatea 
accesului carosabil ᗰi a echiparii edilitare. Prezenta documentatie va clarifica ᗰi reglementa 
aceste probleme.

 3.2. Prevederi ale P.U.G.
 Deoarece în P.U.G. Municipiului Timiᗰoara amplasamentul studiat nu este cuprins, 

în organizarea acestei zone s-a ᘰinut seama de propunerile de amenajare a teritoriului din 
P.U.Z. cu caracter director zona Calea Torontalului - Calea Aradului.  

 P.U.Z. cu caracter director propune pe 60% din suprafaᘰa teritoriului construcᘰii 
rezidenᘰiale iar pe 40% din suprafaᘰူ unitူᘰi industriale si depozitare, prestူri servicii, comerᘰ, 
spaᘰii verzi. 

 3.3. Valorificarea cadrului natural
   Planul urbanistic zonal pentru amplasarea constructiilor rezidentiale, comert, 

servicii, s-a elaborat pe acest teren având în vedere urmatoarele avantaje:
• Zona este relativ planူ si orizontalူ, denivelarile maxime între extremele 

nord - sud sunt de 0,20 - 0,30m.
• Fundarea obiectivelor propuse se va putea face direct , începând de la 

adâncimea minimူ de 1,00(0,90)m fata de nivelul actual al terenului.
• Apa subterana are NHmax = 2,40m; nu prezintူ agresivitate faᘰူ de betoane ᗰi 

nu trebuiesc mူsuri speciale de hidroizolare. 

 3.4. Modernizarea circulaᘰiei
 Pentru deservirea rutierူ a zonei studiate se propune amenajarea DE 723/1/2 cu un 

prospect de 12,00m. Se va lega prin DE 723/1/1 cu drumul colector ce porneste din intersectia 
METRO II la DN6 km 562+600.

 Drumul major existent la sud de METRO II si prelungirea lui amplasata pe traseul
drumului de exploatare De732/1/1 vor avea prospecte cu o lူᘰime de 26,00m din care 14,00m 
parte carosabilူ, mူrginitူ de zonူ verde ᗰi trotuar.

  Pentru deservirea locala a terenului analizat in PUZ, se propune o strada serpuita 
ce va strabate terenul analizat pe directia nord - sud, cu latime de 12m, din care 7m parte 
carosabila, marginita de zona verde si trotuar. 

 În incinte se propun amenajarea de strazi de deservire cu regim privat cu prospecte 
de 9,00 ~ 10,50m.

 3.5. Zonificare funcᘰionalူ – reglementူri, bilanᘰ teritorial, indici urbanistici
 Planul urbanistic zonal s-a elaborat având în vedere urmatoarele probleme:
v Zonificarea functionalူ a teritoriului având ca scop creᗰterea eficienᘰei 

economice prin folosirea intensivူ a terenului
v Stabilirea unor relaᘰii avantajoase în teritoriu ᘰinându-se seama de propunerile 

de amenajare complexူ a zonei limitrofe
v Vecinူtatea cu artere majore de circulatie existente si propuse
v Asigurarea echipူrii tehnico-edilitare a zonei constand din : alimentarea cu 

apa, canalizare menajerူ si pluvialူ, alimentarea cu energie electrica, telefonie.



 SITUATIA EXISTENTA
 Conform extrasului C.F.Nr.442268, beneficiarul este proprietariul unei parcele de 

teren arabil extravilan cu suprafaᘰူ totalူ de 69.500mp.

Ø Bilant teritorial - existent
 Teren  arabil    69.500 mp   - 100,00%

SITUATIA PROPUSA
 Obiectivul pentru care se întocmeᗰte prezentul PUZ reprezintူ realizarea unei 

zonificူri a terenului în vederea realizူrii unor construcᘰii  pentru locuinᘰe individuale, colective 
si functiuni complementare, dotari, comert, servicii, drumuri interioare, spaᘰii verzi ᗰi plantaᘰii.

Ø Bilant teritorial – propus
 Locuinte individuale  32.592 mp  -  46,90%
Locuinte colectice si functiuni complem.                 9.215 - 13,26
Dotari, servicii  7.543 - 10,86
 Circulatii in regim privat                                          5.150   -  7,41
 Circulatii domeniu public                                        7.023         - 10,11
Zona verde   7.977   - 11,46  
Total teren                    69.500 mp     -100,00%

 

  Regimul de înaltime al constructiilor 
 Locuinte individuale  -  P+1E(M) ÷ P+2E(1E+M) 

P.O.T.max 35%; C.U.T. max 1,05  Hmax corniᗰူ = 9,00m; 

 Locuinte colective si f-ctiuni compl. P+2E(1E+M) ÷ P+3E(P+2E+M)
P.O.T.max 30%; C.U.T. max 1,05  Hmax corniᗰူ = 13,00m; 

 Dotari, comerᘰ, servicii P ÷ P+2E
P.O.T.max 35%; C.U.T. max 1,05  Hmax corniᗰူ = 12,00m; 

  3.6. Dezvoltarea echipူrii  edilitare
 Alimentarea cu apူ se asigurူ din  sistemul centralizat al municipiului Timiᗰoara, 

prin extinderea  reᘰelei de alimentare cu apူ. 
 Canalizarea menajerူ se va racorda la canalizarea municipiului Timiᗰoara.

  Alimentarea  cu  caldura pentru  obiectivele  propuse se va putea asigura  prin  
realizarea unor centrale termice proprii,  având combustibil gazul  metan.

  Alimentarea  cu  gaze  naturale a obiectivelor propuse în Planul urbanistic zonal, 
este obligatorie prin realizarea unei retele de gaze naturale de presiune redusa ᗰi realizarea  
branᗰamentelor aferente fiecarui obiectiv.

  Alimentarea  cu  energie  electrica se va asigura prin amplificarea postului de 
tansformare din apropiere si extinderea reᘰelei de distribuᘰie. Obiectivele propuse se vor 
alimenta pe baza contractelor de furnizare incheiate cu S.C. ENEL ENERGIE S.A. 

Telefonie  La comanda beneficiarilor obiectivele vor fi racordate la reᘰelele de 
telecomunicaᘰii aparᘰinând  S.C. TELEKOM S.A



 3.7. Protectia mediului
În zona nu se vor ivi probleme speciale de protectie a mediului prin construirea 

clူdirilor de locuinte individuale, colective, dotari, comert,servicii. 
 Deᗰeurile menajere se vor colecta în europubele ᗰi se vor prelua de RETIM .

3.8. Obiective de utilitate publicူ
Planul Urbanistic Zonal propune construirea unor clူdiri pentru locuinte 

individuale, colective, dotari, comert, servicii, in extravilanul municipiului Timiᗰoara. 
Obictive de utilitate publicူ vor fi dotူrile tehnico-edilitare din zona studiatူ : 

dumuri, reᘰele de alimentare cu apူ ᗰi canalizare, reᘰele de gaze naturale, reᘰele electrice, 
telefonie etc.   

 
 3.9.Regimul juridic

  Sub aspectul proprietူᘰii situaᘰia actualူ aratူ astfel :
 PROPRIETAR  C.F. Nr.      Nr.cadastral

 
Supraf.

mp
 Columb Carmen Lia Elena  442268  442268

 
  69.500

 Circulaᘰia terenurilor
Realizarea obiectivelor de utilitate publica, noile strazi si modernizarea DE 723/1/2 

propuse în cadrul PUZ vor necesita schimburi de teren. 

  4. CONCLUZII

 Elaborarea Planului Urbanistic Zonal, s-a efectuat in concordanᘰူ cu cadrul 
continut al documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului aprobate prin ordinul nr. 
176/N/2000 al MLPAT, HGR nr. 525/10.07.1996- Regulamentul General de Urbanism si 
anexele 1-6 ale acestuia. La baza stabilirii categoriilor de interventie, reglementarilor si 
restrictiilor impuse au stat urmatoarele obiective principale:

• încadrarea în Planul Urbanistic General al municipiului Timiᗰoara
• respectarea Ordonantei nr.43 /1997 privind regimul drumurilor
• asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru obiectivele

prevazute prin tema

 

întocmit

arh. Crူculeac Mircea


