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MEMORIU DE PREZENTARE

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI
Denumirea lucrarii: P.U.Z. — SERVICII S| COMERT, intravilan Timisoara Calea Sagului
nr. 141 C.F. 406954 Timisoara, nr. top. 554/1, S teren- 2277m?

Beneficiar: AUTOCLUB S.R.L., Timisoara, str. 3 August 1919 nr. 3, RO
6915339, J35/40/1995

Proiectant general: S.C. ATELIER CAAD S.R.L., Arh. Catalina BOCAN
Data elaborarii: ian. 2017

1.2. OBIECTUL P.U.Z.
» Solicitari ale temei — program

Prin tema program se solicita analizarea contextului urbanistic privind amplasarea
obiectivului: P.U.Z. — SERVICII $I COMERT, intravilan Timisoara Calea $agului nr. 141
C.F. 406954 Timisoara, nr. top. 554/1, S teren- 2277m?2.

Delimitarea zonei studiate este facuta la nord-vest de Calea Sagului, la sud-vest de
str. Timisului, la nord-est de calea ferata, iar la sud-est de parcele private — incinte
industriale.

Caracteristici ale amplasamentului:

- este teren arabil in intravilanul localitatii Timisoara

- este adiacent unei zone ample de servicii, comert, industrie si depozitare.

* Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata, in
conformitate cu prevederile PLANULUI URBANISTIC GENERAL al localitatii.

Obiectivele principale propuse pentru aceasta lucrare sunt:
e stabilirea functiunilor permise in cadrul acestei zone
¢ reglementarea gradului de constructibilitate a terenului
e rezolvarea circulatiei si a acceselor carosabile, rezervarea suprafetelor de
teren necesare viitoarelor drumuri
e propunerea infrastructurii tehnico — edilitare in vederea realizarii de spatii
pentru servicii, comert, birouri, productie si parcaje.

Obiectul acestei dezvoltari consta in analiza, evaluarea si reanalizarea problemelor
functionale si tehnice din zona, tinandu-se cont de noua strategie de dezvoltare urbana a
administratiei locale.

in vederea realizirii obiectivelor propuse s-a eliberat de citre Primaria
Timigoara, Certificatul de Urbanism nr. 4950 din 28.11.2016 beneficiar Autoclub
S.R.L.

Conform PUG aprobat prin HCL nr. 157/2002 prelungit prin HCL 107/2014 — teren
situat in intravilan — zona industriald cu regim de inaltime P — P+2E, cu interdictie de
construire pana la elaborare P.U.Z. / P.U.D.

1.3. SURSE DOCUMENTARE
- P.U.G. Timisoara existent, aprobat prin H.C.L. 157/2002, prelungit prin H.C.L. 107/2014;
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- P.U.G. Timisoara in curs de elaborare, etapa 3, aferenta elaborarii propunerilor PUG
si RLU aferent

- R.G.U. aprobat cu HG 525 / 1996;

- legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, republicata si actualizata;

- ordinul 233/2016 pentru aprobarea normelor metodologe de aplicare a legii 350/2001

- ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin ordinul
MLPAT 176/N/2000.

In zona invecinatd amplasamentului este in curs de elaborare urmatorul P.U.Z.
»ZONA INDUSTRIALA, SERVICII SI SPATII DEPOZITARE?”, str. Calea Sagului nr. 143,
Timisoara, beneficiar S.C. BERG BANAT S.R.L, proiectant S.C. TECTONICS HOUSE
S.R.L., pentru care s-a depus documentatia in vederea obtinerii avizului de oportunitate.

in urma analizarii documentatiilor mai sus mentionate, se pot trage urmatoarele
concluzii generale:
= terenul se gaseste intr-o zona importanta dezvoltarii unor obiective economice similare:
comert, servicii, depozitare, productie
= terenul studiat va avea din punct de vedere al zonificarii functionale, destinatia de
servicii si comert, in concordanta cu constructiile existente deja in zona, in intravilanul
municipiului Timisoara;
» conform P.U.G. aprobat prin HCL nr. 157/2002 prelungit prin HCL 107/2014 — terenul
este Tncadrat in UTR 60 — zona industriala cu regim de inaltime P — P+2E, cu interdictie de
construire pana la elaborare P.U.Z. / P.U.D; vecinatatile imediate sunt terenuri arabile, cu
functiuni comerciale, industriale si de depozitare
= In conformitate cu PLANUL URBANISTIC GENERAL — ETAPA 3 — 2014 zona studiata
se incadreaza functional in Ei, Zona de activitati economice cu caracter industrial.
- solutiile propuse pentru rezolvarea circulatiilor in zona tin cont atat de parcelari, precum
si de trama majora existenta.
- echiparea edilitard se propune prin racordarea la retelele pentru alimentarea cu apa,
canalizari, gaze naturale, telefonie deja existente.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 EVOLUTIA ZONEI

Terenul supus planului urbanistic zonal se afla in partea de sud-vest a municipiului
Timisoara, cu acces din Calea Sagului.

Amplasamentul face parte din intravilanul municipiului Timisoara.

Conform P.U.G. aprobat prin HCL nr. 157/2002 prelungit prin HCL 107/2014 -
terenul este Tncadrat in UTR 60 — zona industriala cu regim de inaltime P — P+2E, cu
interdictie de construire pana la elaborare P.U.Z. / P.U.D; vecinatatile imediate sunt
terenuri arabile, cu functiuni comerciale, industriale si de depozitare.

in conformitate cu PLANUL URBANISTIC GENERAL — ETAPA 3 — 2014 zona
studiata se incadreaza functional in Ei, Zona de activitati economice cu caracter industrial.

Planul de mobilitate urbana pentru polul de crestere Timisoara evidentiaza pozitia
importanta a acestei locatii pe Calea Sagului, ca artera majora de iesire din oras spre DN
59 (spre Belgrad). Accesul real la acest teren se poate face doar dinspre exteriorul
orasului, existenta pasajului rutier peste calea ferata Timisoara-Resita impiedicand
accesul pe relatia stanga dinspre oras.
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Prin urmare, datorita bunei pozitii pe care o are amplasamentul — atat din punct de
vedere a traficului si circulatiilor majore, cat si din punct de vedere urbanistic pentru
functiunea propusa, se preconizeaza ca acest tip de functiuni se vor dezvolta si in
continuare .

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE

Delimitarea zonei studiate este facuta la nord-vest de Calea Sagului, la sud-vest de
str. Timisului, la nord-est de calea ferata, iar la sud-est de parcele private — incinte
industriale.

Terenul este situat in sud-vestul municipiului Timisoara, amplasat in dreapta fata de
Calea Sagului, respectiv DN59, Timisoara — Belgrad. Vecinatatile sunt:
- la nord-vest de Calea Sagului — artera de acces separata de strada majora cu 2 benzi pe
sens (CF 438695 Timisoara)
- la sud-vest de str. Timisului (partial proprietate privata, conform CF443014 Timisoara,
top. A554/2, partial Statul roméan, conform CF 439151 Timisoara, top 692-693/1/2/1/b/2)
- la nord-est de calea ferata Timisoara - Resita,
- la sud-est de parcele private — incinte industriale (conform CF 404193 Timisoara, top
692-693/1/2/1/b/1.

Suprafata terenului este de 2277m?.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Elemente ale cadrului natural Th mare varietate nu sunt. Terenul este in totalitate
neamenajat, fara plantatii..

Zona Timisoarei se incadreaza in caracteristicile climatice generale specifice tarii
noastre, clima temperat continentala moderata. Anotimpurile sunt bine conturate si
caracterizate:

- primaverile sunt timpurii si ades capricioase
- veri uscate si lungi
- toamne lungi si cu temperaturi relativ constante
- ierni blande si scurte
Caracterizarea climaterica a zonei:
- temperatura medie multianuala a aerului: 8,8° C
- data medie a primului inghet: 11 octombrie
- nr. mediu al zilelor tropicale [T max. >30 ° C]: 8 zile/an
- cantitatea medie multianuala a precipitatiilor: 660mm/ an
- durata medie de stralucire a soarelui: 1924,1 ore / an
- numar mediu al zilelor cu ninsoare: 28 zile / an
- numar mediu al zilelor cu bruma: 25 zile / an

in anotimpul rece si in perioadele de calm poate aparea fenomenul de inversiune
atmosferica.

Corespunzator latitudinii la care se situeaza zona studiata, se inregistreaza o
radiatie solara directd medie de 736cal/m2 la 21.06 si 118cal/m2 la 22.12, cu un coeficient
de transparenta a norilor de 0,342.

Numarul mediu anual de zile acoperite este de 160-180 zile.

Din punct de vedere al particularitatilor topoclimatice se remarca o repetitie relativ
uniforma in suprafata unora dintre elementele meteorologice.

Morfologic, Timisoara se situeaza in Campia joasa Timis-Bega cu energie de relief
redusa, parte a unitatii geomorfologice Depresiunea Panonica.
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Geologic, pe adancimea ce intereseaza din punct de vedere geotehnic, se
intdlnesc depunerile aluvionare cuaternare, reprezentate printr-o alternanta lenticular
incrucisata de paménturi argiloase si nisipoase intr-o largd gama granulometrica,
coloristica si de diferite consolidari specifica campiei joase.

Amplasamentul in cauza se caracterizeaza prin interceptarea pamanturilor
argiloase (umpluturi si teren natural) in partea superioara a stratificatiei.

Panza freatica permanenta se afla la o adancime de 2,5-3,5m, iar in perioadele cu
exces de umiditate, panza freatica urca la 1,00m.

Adéncimea de inghet este de 0,60-0,70m.

Datele geotehnice si conditile de fundare recomandate urmeaza a fi verificate
pentru fiecare amplasament pe care urmeaza a se construi.

in conformitate cu normativul P100/92 si harta seismica, amplasamentul se gaseste
in zona seismica de calcul D, cu o valoare a coeficientului seismic Ks=0,16 si perioada de
colt Tc=1,0 sec.

2.4. CIRCULATIA
In prezent accesul pe teren se poate face din Calea Sagului, dar si de pe strada
Timisului (de unde se acceseaza celelalte parcele din partea de est).

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Repartizarea pe folosinta si functiuni a suprafetei zonei studiate este in prezent cea
de teren extravilan. Din punct de vedere juridic, parcela pentru care s-a cerut Certificatul
de Urbanism este repartizata in felul urmator:

- C.F. 406954 Timisoara, nr. top. 554/1, S teren — 2277m?, arabil intravilan,

proprietar S.C. Autoclub S.R.L..

In afara acestora, mai exista in cadrul zonei studiate:
- Calea Sagului — artera de acces separata de strada majora cu 2 benzi pe sens (CF
438695 Timisoara)
- str. Timisului (partial proprietate privata, conform CF443014 Timisoara, top. A554/2,
partial Statul roman, conform CF 439151 Timisoara, top 692-693/1/2/1/b/2)
- la nord-est de calea ferata Timisoara — Resita
- parcele private — incinte industriale (conform CF 404193 Timisoara, top 692-
693/1/2/1/b/1).

In stadiul actual, tindnd cont de faptul ca terenul are folosintd arabila, nu exista
zone de spatiu verde amenajat.

Nu exista riscuri naturale in zona.

Analiza situatiei existente a relevat disfunctionalitati grupate pe categorii:
a) de circulatie:
- caracterul partial privat al strazii Timisului, chiar in dreptul legaturii cu Calea Sagului;
b) functionale
- terenul este Tmprejmuit partial, dar va trebui repozitionat gardul catre str. Timisului
conform limitelor de proprietate cadastrale.
- interdictia de construire conform PUG existent.
2.6. ECHIPAREA EDILITARA
a) Alimentarea cu apa si canalizare

in apropierea zonei exista retele de alimentare cu apa si canalizare.
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c) Alimentarea cu gaze naturale

Pe terenul ce face obiectul Planului Urbanistic Zonal, nu exista retea de gaze
naturale.
d) Alimentarea cu energie electrica

Pe terenul ce face obiectul Planului Urbanistic Zonal, exista linii electrica aeriana
care afecteaza amplasamentul impreund cu un post trafo care se vor repozitiona pe
amplasament, pentru a permite dezvoltarea functionala propusa;
e) Telefonizare

In zona exista cabluri fibra optica, pentru pozitionarea exacté a acestora se va cere
un aviz de principiu de la TELEKOM.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Terenurile incadrate in zona de studiu au categoria de folosinta de terenuri arabile,
dar cu o dezvoltare industriala si de depozitare actuala care trebuie mentinuta in parametri
optimi din punct de vedere al mediului.

Interventiile propuse in cadrul zonei studiate — servicii si comert, nu vor prezenta
riscuri pentru zona.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice: nu exista.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie: nu este cazul.

Evidentierea potentialului balnear si turistic: nu este cazul.

Traseele din sistemul de comunicatii ce prezinta posibile poluari pentru zona se
refera la Calea Sagului, datorita intensitatii traficului.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI
Cerintele autoritatilor locale, precum si punctele de vedere ale factorilor interesati
cu privire la organizarea viitoare a zonei luate in studiu au fost urmatoarele:
» dezvoltarea sa se poata corela cu strazile majore prevazute prin planul de
amenajare a teritoriului
= dezvoltarea unei trame stradale in corelare cu cea din P.U.G.-ul municipiului;
= asigurarea necesarului de spatii verzi;
» asigurarea utilitatilor necesare dezvoltarii zonei intr-o varianta de echipare
centralizata.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
Conform prevederilor urbanistice pentru aceastd zona sunt propuse activitati
economice cu caracter industrial

RIDICAREA TOPOGRAFICA

A fost realizatd o ridicare topografica Tn scopul elaborarii acestei documentatii.
Aceasta a ajutat la determinarea corecta a amplasamentului: lungimea laturilor parcelelor,
pozitionarea fatd de parcelele vecine, pozitionarea fata de drumuri si statutul proprietatilor.

3.2. PREVEDERIALE P.U.G.
In P.U.G.-ul Timisoarei aceasta zona este incadratd 1in intravilan, teren arabil.
Documentatia propune utilizarile functionale ale zonei, precum si traseele si profilele
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CAAD
principalelor drumuri care vor deservi zona. Sunt evidentiate traseele de utilitati care au
impus restrictii precum si culoarele de protectie.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Se propune punerea in valoare a cadrului natural existent.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Propunerea de rezolvare a accesibilitatii terenurilor din zona studiata prin
documentatia de fata presupune realizarea unei trame stradale pornind de la situatia
existenta.

Sunt de mentionat cateva interventii majore ce influenteaza in mod pozitiv
dezvoltéarile ulterioare: se propune largirea profilului str. Timisului pentru un acces facil
ulterior la parcelele din partea de est a amplasamentului, chiar daca pentru terenul ce face
obiectul PUZ nu este un avantaj, accesul nefiind realizat de aici.

Apele meteorice de suprafatd vor fi colectate prin rigole, ce vor fi racordate la
reteaua de canalizare proiectata in zona (vezi lucrari edilitare).

Strazile vor fi executate din imbracaminti moderne alcatuite dintr-o fundatie din
balast si piatra sparta si o imbracaminte bituminoasa din mixturi asfaltice.

3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA — REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI
Interventiile urbanistice propuse au drept scop eliminarea disfunctionalitatilor
semnalizate si au condus la urmatoarele principii de lucru:
- generarea unei zone pentru comert si servicii;
- asigurarea unui acces pe parcela studiata;
- spatii verzi pe parcela si spatii verzi de aliniament si cu rol de protectie
- regim de inaltime maxim P+2E P.O.T. maxim = 50%, C.U.T. Maxim = 1, H max.
cornisa 12 m;
- asigurarea Tn sistem centralizat a utilitatilor;
- Bilant teritorial:

Destinatie teren Situatia existenta Situatia propusa
suprafata | procente suprafata | procente

Teren 2277mp | 100,00% | 2277 mp

Circulatii publice, spatii verzi aliniament 112 mp

Suprafata teren privat, din care: 2165mp | 100,00%
Comert, servicii 1083mp 50,00%
Spatii verzi 216mp 10,00%
Platforme exterioare, circ. interne, parcaje 865mp 40,00%
Total 2277mp | 100,00% 2277mp | 100,00%

Investitia se va face gradat si etapizat.

Imobilele propuse pentru mobilarea terenului sunt legate functional intre ele
S-au rezervat zone speciale pentru spatii verzi si dotarile edilitare: statii de
pompare, bazin de retentie ape pluviale, post trafo, SRM.

Se vor asigura locuri de parcare pentru angajati, vizitatori si aprovizionare.

Amplasarea constructiilor se va face cu respectarea unei distante minime de 10m
fata de limita parcelei la strada Timisului si 6 m fata de limita estica.
Se vor respecta normele de igiena si normele PSI.

Costul investitiei va fi suporta integral de beneficiar.
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3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Racordarea la retelele existente se va face pe cheltuiala beneficiarului, iar mutarea
postului trafo, se va realiza doar in urma unui studiu facut de detinatorul retelei si cu
acordul acestuia.

4. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

Principalele categorii de interventie vor fi cele legate de modernizarea circulatiei,
realizarea infrastructurii tehnico — edilitare, spatii verzi si zone construite, precum si
asigurarea functiunilor necesare unei astfel de dezvoltari.

Sef proiect, intocmit
Arh. Catalina BOCAN

Pr. nr. 312/2016 — PUZ - Servicii si comert - intravilan Timisoara Calea Sagului nr. 141 C.F. 406954 Timisoara, nr.
top. 554/1, S teren- 2277m?, Beneficiar: AUTOCLUB S.R.L., Timisoara, str. 3 August 1919 nr. 3, RO 6915339,
J35/40/1995 7



