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A. MEMORIU DE PREZENTARE

1.INTRODUCERE

1.1.Date de recunoastere a documentatiei

=  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 lucrarii

Zona rezidentiala si functiuni complementare, dotari, comert, servicii pentru care se
intocmeste PLANUL URBANISTIC ZONAL reprezinta intentia de realizare a unei parcelari pe o
suprafata de 6,95 ha, teren extravilan, situat in partea de nord-vest a municipiului Timigoara.

Obiectul lucrarii consta in stabilirea conditiilor de amplasare gi executie a construc-
tiilor preconizate de beneficiar, respectand particularitatile amplasamentului, si a vecinatatilor.
Se doreste o utilizare rationala a terenului $i crearea unei infrastructuri tehnico-edilitare.

Prezenta documentatie va schimba si categoria de folosinta a terenului din arabil
extravilan in teren intravilan pentru constructii.

1.3. Surse documentare

Baza topografica folosita este formata din planuri scara 1:2000 si 1:1000 reactua-
lizate in anul 2017.

P.U.G. al Municipiului Timisoara si R.L.U. aferent.

P.U.Z. cu caracter director zona Calea Torontalului - Calea Aradului

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei
Zona studiata in cadrul P.U.Z., teren arabil , este cuprinsa in extravilanul municipiului
Timisoara. in P.U.G. Municipiului Timisoara zona studiata nu este cuprinsa.

Ulterior a fost intocmit un P.U.Z. cu caracter director zona Calea Torontalului -
Calea Aradului in care este cuprins si amplasamentul studiat.

P.U.Z.-ul cu caracter director propune pe 60% din suprafata teritoriului constructii
rezidentiale iar pe 40% din suprafata unitati industriale si depozitare, prestari servicii, comert,
spatii verzi.

Pe amplasamentul studiat cuprins in P.U.Z.-ul director este propusa zona rezidentiala
precum si functiuni complementare comert, servicii.

Pe terenurile invecinate s-au aprobat si partial construit cladiri de locuit, administrative
productie, depozitare, prestari servicii.



2.2. incadrarea in teritoriu( PI. 01)
Terenul analizat in P.U.Z. este situat in partea de nord-vest a municipiului Timigoara.
Spre nord-vest terenul se invecineaza cu paraul Beregsau 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 invecineaza cu terenuri arabile proprietate privata pe o
lungime de cca. 415m.

2.3. Elemente ale cadrului natural
Teritoriul extravilan municipiului Timigoara din care face parte terenul studiat in
P.U.Z. este situat in partea de nord-vest a municipiului Timisoara.

Relieful Fiind asezata in campia Banatului, relieful municipiului este format - in
totalitate - din campie.

Relieful este de cdmpe joasa, facand parte din cdmpia Timisului, caracterizata de
valuri largi, fiind acoperita cu o cuvertura de loess. Aceasta caracteristica de ,,campie joasa” li
este atribuita datorita faptului ca, fiind o prelungire a Campiei Tisei, este formata din formatiuni
aluvionare cu denivelari de mai mica amploare, determinate de prezenta croburilor si dispune
de altitudini ce se incadreaza intre 80 si 100m.

Hidrografia Teritoriul administrativ al municipiului este strabatut de la est spre sud-
vest de canalul navigabil Bega ce prezinta un regim natural de curgere cu fluctuatii de debit
dependente de volumul precipitatiilor cazute in bazinul lui hidrografic Timig Bega

Scurgerea si debitele maxime se formeaza, mai cu seama, din ploile de la inceputul
verii. Scurgerea minima se produce in perioada secetoasa din timpul verii si toamnei.

Din punct de vedere hidrogeologic se disting trei categorii de apa subterana:

% apa freaticd cantonatd si cu circulatia in aluviunile recente din lunca paraielor
din zond, la adancimi relativ reduse, de 1-2m si care este in stansa legatura cu volumul
precipitatiilor

% apa subterana freatica cantonata si cu circulatia in stratul argilos de pe terase
la adancimi de 10-15m.

% apa subterand de adancime medie si mare

Clima este temperata de tranzitie, cu influente submediteraneene. Temperatura
medie anuala este de 10,7°C (1900 - 1990), inregistrandu-se maxima de 41°C in data de
16.08.1952 si minima de -35,3°C in 29.01.1963. Temperatura medie in 1999 a fost de 11,3°C,
minima fiind de —14,5°C (25.12.99) si maxima de 35,5°C (10.08.99).

Vantul bate in campie dominant din nord.

Precipitatiile Cantitatea de precipitatii cazuta in 1999 a fost de 771,1 mm, la o
medie anuala de 609,4 mm (1901-1990). Maxima lunara s-a inregistrat in luna iulie de 187,1
mm, iar maxima pe 24 h in 05.05.99 de 30,2 mm.

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

Solurile din zona sunt soluri aluviale si aluvo-coluviale.

Sub aspect geologic, stratificatia terenului pe adancimea cét intereseaza din punct
de vedere geotehnic este reprezentata de paméanturi argiloase neogene care in partea
superioara pe adancimi pana la 3 - 6m prezinta un grad avansat de alterare.

Acestea permit fundarea directa a constructiilor de medie importanta la adancimi
de 1-1,5m cu presiuni conventionale de calcul de ordinul a 150 -180 kPa.

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



2.4, Circulatia

in prezent, accesul rutier la parceld este asigurat prin intermediul DE 732/1/2 cu care
se invecineaza terenul la sud- est si drumului de exploatare DE 732/1/1 racordat la reteaua
majora de circulatie DN6 prin drumului de acces la METRO II.

Starea drumurilor de exploatare DE732/1/1 si DE 732/1/2 este submediocra,
inpracticabila Tn sezonul ploios.

2.5. Ocuparea terenurilor

Parcela de 6,95 ha analizata in P.U.Z., este un teren arabil, liber, fara spatii verzi
sau plantatii. 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 Timigoara , terenul studiat se afla d.p.d.v. al
zonificarii functionale in vecinatatea U.T.R. 73 — subzona cu destinatie industriala , servicii i
depozitare (Halta Ronat Triaj).

Nu sunt riscuri naturale si nici surse majore de poluare a mediului in zona studiata si
in vecinatati.

Disfunctionalitati

Analiza situatiei existente a relevat disfunctionalitati legate de circulatia rutiera gi
echiparea tehnico-edilitara.

2.6. Echiparea edilitara
Alimentarea cu apa si canalizarea
In prezent pe terenul analizat nu exista retea de alimentare cu apa si nici retea de
canalizare menajera si pluviala. Exista retea de apa si canalizare vis-a-vis de amplasament
peste calea ferata la Halta Ronat.
Alimentarea cu caldura
Teritoriul analizat nu este echipat cu o retea de alimentare cu caldura.
Alimentarea cu gaze
in zona analizatd nu sunt retele de distributie de gaze naturale de presiune redusa.
Alimentarea cu energie electrica
In prezent pe amplasament nu exista alimentare cu energie electrica.
Telecomunicatii
Pe amplasament, nu exista retea de telecomunicatii.
Disfunctionalitati
Realizarea cladirilor rezidentiale si functiunilor complementare comert, servicii, este
determinata de dezvoltarea echiparii edilitare in teritoriul analizat.

2.7. Probleme de mediu
iIn prezent pe teritoriul analizat in cadrul PUZ nu sunt factori de poluare. Factori
de poluare in zona limitrofa sunt provocati de depozitarea ilegala a deseurilor .

Dezvoltarea zonei, creaza premize pentru protectia mediului, cu conditia respectarii
prevederilor din PUZ referitoare la realizarea sistemului de canalizare ape menajere si pluviale,
precum si colectarea si transportarea deseurilor la centrul zonal de depozitare ecologica
Timisoara.

2.8. Optiuni ale populatiei
Avand in vedere prevederile strategiei de dezvoltare spatiala promovata de catre
Primaria Municipiului Timisoara, documentatiile de urbanism aprobate in zona, dinamica zonei
si dorinta beneficiarului, s-a initiat elaborarea documentatiei
P.U.Z. ,,Parcelare zona rezidentiala si functiuni complementare, dotari, comert,
servicii ”’, C.F. Nr.442268, extravilan Timisoara cu scopul echiparii terenului pentru realizarea
investitiei mai sus amintite, respectand documentatiile de urbanism superioare aprobate.



3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Abordarea studiului acestei zone a fost precedata de studierea si actualizarea
elementelor operate in ultimii ani in zona

Realizarea constructiilor pentru locuinte individuale, colective si functiuni
complementare dotari, comert, servicii, ce face subiectul prezentului P.U.Z. impune necesitatea
accesului carosabil si a echiparii edilitare. Prezenta documentatie va clarifica si reglementa
aceste probleme.

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Deoarece in P.U.G. Municipiului Timigoara amplasamentul studiat nu este cuprins,
in organizarea acestei zone s-a tinut 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 suprafata teritoriului constructii
rezidentiale iar pe 40% din suprafata unitati industriale si depozitare, prestari servicii, comert,
spatii verzi.

3.3. Valorificarea cadrului natural
Planul urbanistic zonal pentru amplasarea constructiilor rezidentiale, comert,
servicii, s-a elaborat pe acest teren avand in vedere urmatoarele avantaje:
Zona este relativ plana si orizontala, denivelarile maxime intre extremele
nord - sud sunt de 0,20 - 0,30m.
Fundarea obiectivelor propuse se va putea face direct , incepand de la
adancimea minima de 1,00(0,90)m fata de nivelul actual al terenului.
Apa subterana are NHmax = 2,40m; nu prezinta agresivitate fata de betoane si
nu trebuiesc masuri speciale de hidroizolare.

3.4. Modernizarea circulatiei

Pentru deservirea rutiera 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 Il la DN6 km 562+600.

Drumul major existent la sud de METRO Il si prelungirea lui amplasata pe traseul
drumului de exploatare De732/1/1 vor avea prospecte cu o latime de 26,00m din care 14,00m
parte carosabila, marginita de zona verde si 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.

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

3.5. Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici
Planul urbanistic zonal s-a elaborat avand in vedere urmatoarele probleme:
< Zonificarea functionala a teritoriului avand ca scop cresterea eficientei
economice prin folosirea intensiva a terenului
% Stabilirea unor relatii avantajoase in teritoriu tindndu-se seama de propunerile
de amenajare complexa a zonei limitrofe
+ Vecinatatea cu artere majore de circulatie existente si propuse
% Asigurarea echiparii tehnico-edilitare a zonei constand din : alimentarea cu
apa, canalizare menajera si pluviala, alimentarea cu energie electrica, telefonie.



SITUATIA EXISTENTA
Conform extrasului C.F.Nr.442268, beneficiarul este proprietariul unei parcele de
teren arabil extravilan cu suprafata totala de 69.500mp.

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

SITUATIA PROPUSA

Obiectivul pentru care se intocmeste prezentul PUZ reprezinta realizarea unei
zonificari a terenului Tn vederea realizarii unor constructii pentru locuinte individuale, colective
si functiuni complementare, dotari, comert, servicii, drumuri interioare, spatii verzi gi plantatii.

> 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 inaltime al constructiilor

Locuinte individuale - P+1E(M) + P+2E(1E+M)
P.O.T.max 35%; C.U.T. max 1,05 Hmax cornisa = 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 cornisa = 13,00m;
Dotari, comert, servicii P+ P+2E
P.O.T.max 35%; C.U.T. max 1,05 Hmax cornisa = 12,00m;

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentarea cu apa se asigura din sistemul centralizat al municipiului Timigoara,
prin extinderea retelei de alimentare cu apa.

Canalizarea menajera se va racorda la canalizarea municipiului Timisoara.

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

Alimentarea cu_gaze naturale a obiectivelor propuse in Planul urbanistic zonal,
este obligatorie prin realizarea unei retele de gaze naturale de presiune redusa si realizarea
bransamentelor aferente fiecarui obiectiv.

Alimentarea cu_energie electrica se va asigura prin amplificarea postului de
tansformare din apropiere si extinderea retelei de distributie. 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 retelele de
telecomunicatii apartinand S.C. TELEKOM S.A



3.7. Protectia mediului

in zona nu se vor ivi probleme speciale de protectie a mediului prin construirea
cladirilor de locuinte individuale, colective, dotari, comert,servicii.

Deseurile menajere se vor colecta in europubele si se vor prelua de RETIM .

3.8. Obiective de utilitate publica

Planul Urbanistic Zonal propune construirea unor cladiri pentru locuinte
individuale, colective, dotari, comert, servicii, in extravilanul municipiului Timisoara.

Obictive de utilitate publica vor fi dotarile tehnico-edilitare din zona studiata :
dumuiri, retele de alimentare cu apa si canalizare, retele de gaze naturale, retele electrice,
telefonie etc.

3.9.Regimul juridic
Sub aspectul proprietatii situatia actuala arata astfel :

PROPRIETAR C.F.Nr. Nr.cadastral Supraf.
mp
Columb Carmen Lia Elena 442268 442268 69.500

Circulatia terenurilor
Realizarea obiectivelor de utilitate publica, noile strazi si modernizarea DE 723/1/2
propuse in cadrul PUZ vor necesita schimburi de teren.

4. CONCLUZII

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal, s-a efectuat in concordanta 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:

incadrarea in Planul Urbanistic General al municipiului Timisoara

respectarea Ordonantei nr.43 /1997 privind regimul drumurilor

asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru obiectivele
prevazute prin tema

ntocmit

arh. Craculeac Mircea



