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MEMORIU URBANISTIC

1. INTRODUCERE

DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii :

PLAN URBANISTIC ZONAL — AMPLASARE HALE DEPOZITARE
Construire hale depozitare cu cladire administrativa

Str. Calea Sacalazului, TIMISOARA,

JUDETUL TIMIS

Nr. proiect : 80 / 2009

Initiator : PRODAN MARIA, PRODAN CONSTANTIN, RISTEA ALINA
MIOARA

Elaborator : SC 3HSTUDIO S.R.L.

Data elaborarrii : APRILIE 2010

Faza de proiectare : PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.2)
Prezenta documentatie s-a intocmit in vederea realizarii Planului urbanistic zonal
pentru construire hale de depozitare si sediu administrativ, la comanda beneficiarilor:

PRODAN MARIA, PRODAN CONSTANTIN, RISTEA ALINA MIOARA

OBIECTUL LUCRARII
Terenul aflat in studiu se afla in Timigoara, Str. Calea Sacalazului si este pozitionat
in structura urbana aflata la periferia orasului, in cartierul Mehala.

2. INCADRARE iN ZONA

In studiul de fata intra in discutie parcela cu C.F. 404982 Timisoara (provenit din
conversia de pe hartie a CF Nr. 133590) Nr. Top. A869/3/1 si suprafata de 5225,00
mp (suprafata masurata in teren este de 5254,00 mp).

Conform P.U.G. aprobat prin HCL 157/2002 prelugit prin HCL 139/2007 — Teren
situat in extravilan: Zona cu caracter nedefinit.



3. SITUATIA EXISTENTA

ACCESIBILITATE LA CAILE DE COMUNICATIE; LIMITE SI VECINATATI

Parcela studiata este delimitata la:
e Nord — DN - 59A,
* Est — De o parcela proprietate privata ( A869/4; S=8277mp.) cu caracter
nedefinit,
* Sud - Canal - Hcn 868,
* Vest — De o parcela proprietate privata ( A869/2; S=10093mp.) cu caracter
nedefinit.
La est de parcela studiata ( A 869/3/1 ) se afla amplasata o statie ecologica de
preparat betoane ( RADYMIX ) pe parcela ( A 869/6; S=14838 mp. )

SUPRAFETE DE TEREN CONSTRUITE S| SUPRAFETE DE TEREN LIBERE

Parcela aflata in studiu este configurata in forma trapezoidala cu dimensiunile de
32,85m (front stradal), baza mare de 190,00m si baza mica de 164,20m. Suprafata
terenului conform C.F. este de 5225,00mp (suprafata masurata la fata locului este
de 5254,00 mp).

Orientarea este aproximativ pe directia nord putin inclinatd spre est cu accesul
dinspre nord.

In situatia existentd pe parcela nu se afla nici un tip de constructie.

TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR

Parcela aflata in discutie este proprietate privata conform CF anexat.

4. REGLEMENTARI

Se doreste construirea unor hale de depozitare si un sediu administrativ. Functiunea
dominanta care se preteaza zonei este una industriala.

Halele propuse vor fi implementate insiruit si respectand regulile de protectie si
siguranta in exploatare.

RETRAGERI

Se propune un aliniament stradal respectand specificul zonei

Fata de limita de proprietate posterioara, cladirea va fi amplasata la minim 10 m si
se va respecta zona de protectie de 4, 00 m a canalului de desecare.

Fata de limita de proprietate dreapta, constructia prezinta o retragere de minim 5 m
la corpul administrativ iar pentru hale o retragere minima de 5,50 m.



Fata de limita de proprietate din stanga, prezinta o retragere de minim 12 m.
In&ltimea total& a constructiei in zona sediului administrativ propus se estimeaza a fi
de maxim 12,00 m.

In&ltimea totala a halelor propuse se estimeaza a fi la + 12,00 m la atic.

Constructiile vor avea urmatoarele functiuni:

Hale de depozitare ( 3 hale ) si sediu administrativ:

Hale
Parter:
* ~1485,00 mp
» Accesul auto
* Parcaj
 Spatiu verde amenajat

Sediu administrativ

Parter:

*~ 217,00 mp

* Accesul auto

* Parcaj

 Spatiu verde amenajat
Etaj 1:

*~217,00 mp
Mansarda:

*~ 217,00 mp

4.1. OBIECTIVE Sl MODALITATI DE OPERARE

Solutia urbanistica a fost elaborata {indndu-se seama de regulamentul P.U.G.
Timigsoara si a R.G.U., cat si de HCL 157/2002 prelungit prin HCL 139/2007.
Consinderand ca este oportuna amplasarea halelor de depozitare in acesta zona pe
care o propunem cu functiune majora de depozitare si servicii, avand precedentul in
cvartal — amplasarea unei stati de betoane.

4.1.1. LUCRARI RUTIERE

Asigurarea accesului auto la halele propus se va face din strada Calea Sacalazului,
printr-un acces cu o latime de 6.00m racordat cu o raza de 5.00m la drumul de
incinta. Necesarul de locuri de parcare a fost determinat pe baza suprafetelor
construite, rezultdnd un necesar de 40 locuri de parcare.

4.2. CONDITII DE AMPLASARE $1 CONFORMARE A CONSTRUCTIEI

4.2.1. - Orientarea fata de punctele cardinale



Parcela este orientata aproximativ pe directia nord - sud cu accesul dinspre nord,
de pe strada Calea Sacalazului. Halele propuse vor fi implementate ingiruit cu acces
pe laterala din partea de vest a halei.

4.3. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII
4.3.1. — Accese carosabile si parcaje

Calea de acces auto se va realiza din strada Calea Sacalazului, iar parcarea va fi
realizata in interiorul parcelei.

4.3.2. - Accese pietonale
Accesul pietonal principal pentru sediul administrativ se va realiza din strada Calea

Sacalazului perpendicular circulatiei de-a lungul parcelei. Accesul pietonal ce
deserveste halele va fi alaturat accesului auto in hala.

4.4. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI $I
IMPREJMUIRI
4.4.1. - Parcaje, garaje si anexe

Conform partiului de arhitectura stabilit se vor asigura locuri de parcare, in
cadrul parcelei studiate.

4.4.2. - Spatji verzi

Se propune amenajarea de spatiu verde in zonele needificate. Se vor prevedea
plantatii de mica si medie inaltime pe terenul neafectat de constructie.

4.4.3. — Imprejmuiri

Se propune o imprejmuire cu gard din plasa inalt de aprox. 2,20m pe toate laturile, la
strada se propune o poarta pentru accesul auto.



4.5. BILANT TERITORIAL
Procentul de ocupare si coeficientul de utilizare al terenului, indici urbanistici:

EXISTENT:

S.CF. =5225,00 MP
P.O.T. existent = 0%
C.U.T. existent = 0%

PROPUS:

Hale de depozitare + sediu administratv
Regim inal{ime =max.P+1+M
S.SOL. =1712,00 MP

S.C.D. =2146,00 MP

P.O.T. =32,76 %

C.UT. =0,41

42 locuri de parcare

Sp. verde = 1377,00 MP — 26,35%

BILANT TERITORIAL
EXISTENT % PROPUS %

Regim maxim de inaltime - P+1E+M
Suprafata teren 5225,00 m? 100 5225,00 m? 100
Suprafata drum acces,parcaj, trotuar, 00,00 m? 00,00 2136,00 m? 40,88
Z. implementare hale de depozitare 00,00 m? 00,00 1495,00 m? 28,62
Spatii verzi 00,00 m? 00,00 1377,00 m? 26,35
Corp administrativ 00,00 m? 00,00 217,00 m? 4,15

EXISTENT PROPUS

0,00 % P.O.T. max. 55,00 %

0,00 C.U.T. max. 1,5
Cota - cornisa - Cota maxima hala 12,00 m
Cota - coama - Cota maxima sediu administrativ 12,00 m
Nr. locuri parcare 0 Nr. locuri parcare 42
st st | et | s s R




4.6. ARHITECTURA

Pentru obiectivele propuse de hale de depozitare, se vor aplica princiiple arhitecturii
utilitare, iar pentru sediul administrativ se doreste o implementare moderna, rationala
si armonizata cu intreg ansamblul.

5. PROTECTIA MEDIULUI

5.1 Dezvoltarea durabila a asezarilor umane obliga la o reconsiderare a mediului
natural sub toate aspectele sale: economice, ecologice si estetice si accentuiaza
caracterul de globalitate a problematicii mediului.

Raportul mediu natural — mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului n
care utilizarea primului este profitabila si contribuie la dezvoltarea celui din urma.
Aplicarea masurilor de reabilitare, protectie si conservare a mediului va determina
mentinerea echilibrului ecosistemelor, eliminarea factorilor poluanti ce afecteaza
sanatatea si creeaza disconfort si va permite valorificarea potentialului natural si a
sitului construit.

S-a prevazut amenajarea de zone verzi mai ample, modelate dupa
reguli peisagistice, cu denivelari, plantatii diverse, in legatura cu investitiile din
zona studiata.

Odata cu realizarea urbanizarii zonei propuse a fost necesara
asigurarea utilitatilor aferente, respectiv alimentarea cu apa si canalizarea.

Diminuarea surselor de poluare

In zona nu sunt prezente surse semnificative de poluare si nu se vor amplasa
obiective care sa determine poluarea zonei ( aer, apa, sol, etc.)

Se prevede ca zona studiata va fi ocupata succesiv cu functiunile propuse, in
functie de dinamica procesului de dezvoltare locala. Solicitarile investitorilor si
posibilitatile acestora de finalizare a lucrarilor vor determina declansarea unor
activitati etapizate de constructie. Astfel, este previzibil ca lucrarile de constructii ce
decurg vor afecta mediul pe timp limitat.

Lucrarile proiectate nu se constituie ca surse de poluare a solului Si
subsolului. Toate obiectele subterane vor fi hidroizolate. Conductele folosite pentru
apa si canal vor fi de urmatoarele tipuri: tuburi de polietiiena PE-HD, PVC multistrat
sau fonta ductila, cu imbinari realizate fie prin sudura, fie prin piese de imbinare
etanse, eliminadndu-se pericolul scurgerilor de apa.

Prevenirea producerii de riscuri naturale

Riscuri de inundatii.

Pentru a preveni riscurile de inundatii este necesara curatarea canalelor de
desecare existente de catre proprietarul acestora si anume ANIF.

Avand in vedere ca sistemul de canale de desecare necesita reabilitare si a
fost dimensionat numai pentru a prelua excesul de umiditate si nu cel rezultat din
schimbarea de folosinta din agricol in curti constructii edificabile, apele pluviale nu se
vor descarca in sistemul de canale de desecare a ANIF.



Apele pluviale de pe hale vor fi preluate de jgheaburi si burlane si descarcate
in teren.

Preluarea apelor pluviale de pe drum se realizeaza prin rigole amplasate in
lateralul drumurilor. Apa de ploaie este colectata intr-un bazin de retentie. Apele de
ploaie colectate in bazinul de retentie se pot folosi la stropirea spatiilor verzi,
spalarea strazilor.

Epurarea apelor uzate

Canalizarea apelor uzate menajere va fi realizata in sistem centralizat prin
legarea la canalizarea municipiului Timisoara prin colectorul preconizat a se executa
de catre AQUATIM.

Pentru preluarea apelor uzate menajere provenite de la halele din PUZ, se
propune un canal stradal care va prelua strict numai apele uzate menajere, apele
pluviale vor fi preluate separat.

Recuperarea terenurilor degradate, plantari de zone verzi

Functionarea viitoarelor obiective nu va afecta ecosistemele terestre si
acvatice constituite in zona.

Interventiile cu efect negativ asupra peisajului ce se vor produce o data cu
efectuarea lucrarilor de constructii, concretizate prin distrugerea elementelor de
vegetatie, se vor remedia prin luarea unor masuri de refacere a covorului vegetal,
prin plantarea de gazon, arbusti si arbori.

Organizarea sistemelor de spatii verzi

Se prevede o zona verde deservind ansamblul studiat in vecinatatea canalului
de desecare principal existent din zona, cat si pe restul parcelei.

Spatiul destinat acestora este de 1692,65 mp, reprezentand 32,22% din
suprafata totala a zonei studiate.

Protejarea bunurilor de patrimoniu
Nu este cazul.

Refacerea peisagistica

Se recomanda amenajarea de zone verzi mai ample, modelate dupa reguli
peisagistice, cu denivelari, plantatii diverse, oglinzi de apa, in legatura cu investitiile
de anvergura mai mare.

Interventijile cu efect negativ asupra peisajului ce se vor produce o data cu
efectuarea lucrarilor de constructii, concretizate prin distrugerea elementelor de
vegetatie, se vor remedia prin luarea unor masuri de refacere a covorului vegetal,
prin plantarea de gazon, arbusti si arbori.

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii
vezi si plantate, in functie de destinatia si capacitatea constructiei, conform anexei 6
din Regulamentul General de Urbanism ( HG 525/1996.)

Plantarea de arbori inalti este permisa, numai la distante mai mari de 2.0 m
fata de linia despartitoare a doua proprietati.



Spatiile verzi si plantate sunt constituite, in acceptia prezentului regulament,
din totalitatea amenajarilor de pe suprafata parcelei, ca plantatii de arbori, arbusti,
plante ornamentale, suprafete acoperite cu gazon, gradini de flori, etc.

Suprafata spatiilor verzi si plantate se va stabili in corelare cu normele de
igiena si protectia mediului.

In vederea respectarii principiilor dezvoltdrii durabile in localititi se
recomanda optimizarea densitatii de construire, corelata cu mentinerea, intretinerea
si dezvoltarea spatiilor verzi, a parcurilor, a aliniamentelor de arbori si a perdelelor
de protectie stradala.

Se va asigura procentul minim de spatiu verde in corelare cu functiunea
propusa pe fiecare lot si pe ansamblu.

Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al
retelelor edilitare majore

Reteaua de strazi prevazuta prin documentatile de urbanism aprobate
anterior se vor extinde pe amplasamentul studiat, pe traseele drumurilor de
exploatare existente (unde este posibil), pentru a facilita accesul auto si pietonal in
zona si a realiza legaturile cu strazile majore.

Sunt prevazute strazi de deservire locale cu latimea de 16,00m.

Se prevede racordarea pentru intreaga zona la retelele centralizate de
alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu energie electrica si alimentare cu gaze
naturale.

Protectia calitatii apelor

Lucrarile de alimentare cu apa potabila si canalizare sunt concepute in sensul
incadrarii in limitele admise de Inspectia pentru Protectia Mediului, Legea Mediului
nr.137/1995 si conform prevederilor din STAS 1342/91, NTPA 001/97.

Prin solutiile tehnice adoptate pentru colectarea si evacuarea apelor uzate
menajere, adica canalizare subterana din tuburi de polietiliena de inalta densitate
PE-HD se elimina posibilitatea exfiltratiilor in sol, prevenind astfel impurificarea
apelor subterane.

Apele uzate epurate vor fi evacuate in emisar cu respectarea parametrilor de
calitate prevazuti de Normativul NTPA 001/97 si STAS 4706-88 privind categoria de
calitate a emisarului.

Protectia aerului

Lucrarile de alimentare cu apa si canalizare preconizate a se realiza pe
amplasamentul propus nu constituie sursa de poluare asupra calitatii aerului din
mediul invecinat.

Din procesul tehnologic nu rezulta emisii de gaze, vapori sau alte surse de
poluanti.

Protectia impotriva zgomotului si vibratiilor
Intregul proces tehnologic care se desfasoara cu ocazia realizarii sistemului
centralizat de alimentare cu apa si canalizare aferent zonei de locuinte este



conceput in sensul incadrarii in limitele admise de Agentia pentru Protectia Mediului,
Legea Mediului nr. 137/95 si conform prevederilor din STAS 10009/88.

Utilajele prevazute sunt silentioase, cu un grad ridicat de fiabilitate, randament
ridicat si usor de exploatat.

Lucrarea in ansamblu s-a conceput in idea realizarii unui nivel minim de
zgomot transmis prin elementele constructiilor, precum si a unui nivel de zgomot de
fond cat mai redus.

Pentru aceasta s-au prevazut materiale si elemente de constructii cu indici de
izolare acustica la zgomot aerian, corespunzatori, iar utilajele tehnologice alese au
un grad ridicat de silentiozitate, asigurand un nivel al zgomotului de sub 60 dB,
masurat la limita incintei, conform STAS 10009/88.

Lucrarea in ansamblul ei s-a conceput astfel incat sa asigure conditii optime
de lucru pentru muncitori.

Materialele si elementele de constructii prevazute au indici de izolare la
zgomot de impact redusi in limitele admisibile.

Asigurarea conditiilor de lucru a personalului de exploatare a fost rezolvata
prin realizarea unui nivel minim de zgomot transmis prin instalatii sanitare, instalatii
de transport pe verticala si orizontala, precum si a unor echipamente
corespunzatore.

Protectia impotriva radiatiilor
Lucrarile propuse nu produc, respectiv nu folosesc radiatii in procesul
tehnologic, deci nu necesita luare de masuri impotriva radiatiilor.

Protectia solului si subsolului
Tehnologia desfasurata pentru lucrarile de alimentare cu apa si canalizare se
realizeaza in conditiile prevenirii poluarii solului cu exfiltratii de apa uzata, care este
vehiculata in special prin instalatiile de canalizare.

In acest sens retelele de canalizare s-au prevazut a se executa din conducte
de PE-HD Dn100 iar materialele folosite pentru constructia decantorului etajat sunt
rezistente la actiunea agentilor chimici, biologici si naturali.

Protectia ecosistemelor terestre si acvatice
Functionarea lucrarilor propuse a se executa, au drept scop asigurarea unei protectii
a ecosistemelor terestre.

Protectia asezarilor umane si a altor obiective de interes public

In vederea asigurérii protectiei mediului si a s&natatii oamenilor, in cadrul
prezentei documentatii se prevad toate masurile ce se impun a fi luate pentru
lucrarile de alimentare cu apa si canalizare.

Aceste masuri sunt in concordanta cu prevederile din Legea Mediului 137/95
si a Ordinului nr. 125/1996 privind impactul asupra mediului.

La toate lucrarile propuse se va respecta H.G.101/1997 "Norme speciale
privind caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara", cap. I, art. 5.

De asemenea, in zona nu exista obiective de interes public care ar trebui sa
fie protejate.



Gospodarirea substantelor toxice si periculoase

Deoarece atat lucrarile de alimentare cu apa cét si cele de canalizare sunt
destinate folosintei umane, nu rezulta nici un fel de substante toxice sau periculoase,
deci nu necesita prevederea unor masuri speciale in acest scop.

Depozitarea controlata a deseurilor

Se va avea in vedere ca pe fiecare dintre parcelele create viitorii ocupanti sa

prevada platforme de depozitare controlata a deseurilor, plasate la distante
conforme cu normele in vigoare, care sa nu stanjeasca activitatile specifice fiecarui
investitor.

Depozitarea deseurilor menajere se va face pe fiecare parcela in containere

speciale, urmand a fi evacuate periodic prin colectarea de catre o firma specializata
pe baza de contract si transportate la deponeul de la Timisoara.

Este interzisa inlaturarea deseurilor prin ardere cu foc deschis.
Este recomandabila colectarea deseurilor pentru reciclare sau reutilizare.

5.2. Conform HG 1076/2004 privitoare la evaluare impact mediu pentru planuri
si programe, anexa 1 ,,Criterii pentru determinarea efectelor semnificative
potentiale asupra mediului”

a)

b)

d)

Caracteristicile planurilor si programelor cu privire, in special, la:
gradul in care planul sau programul creeaza un cadru pentru proiecte si alte
activitatji viitoare fie in ceea ce priveste amplasamentul, natura, marimea si
conditiile de functionare, fie in privinta alocarii resurselor;
Planul sau programul nu creeaza un cadru pentru proiecte si alte activitatji
viitoare fie in ceea ce priveste amplasamentul, natura, marimea si conditiile
de functionare, fie in privinta alocarii resurselor;

Gradul in care planul sau programul influenteaza alte planuri si programe,
inclusiv pe cele in care se integreaza sau care deriva din ele;
Planul sau programul nu influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe
cele in care se integreaza sau care deriva din ele;

Relevanta planului sau programului in/pentru integrarea consideratiilor de
mediu, mai ales din perspectiva promovarii dezvoltarii durabile;
Planul si programul vin sa argumenteze dezvoltarea paralela a zonei
needificate de la est. Dezvoltarea peisagera alaturata imobilului creeaza cu
acesta un sistem pretabil unei dezvoltari durabile, si vine sa intareasca zona
verde dezvoltata pe parcela.
Se realizeaza astfel un ansamblu echilibrat intre zona edificata si cea
needificata.

Problemele de mediu relevante pentru plan sau program;
Nu exista probleme de mediu relevante pentru plan sau program;



e) Relevanta planului sau programului pentru implementarea legislatiei nationale
si comunitare de mediu (de exemplu, planurile si programele legate de
gospodarirea deseurilor sau de gospodarirea apelor).

Colectare selectiva — ecologica
Ape conform normativelor

5.2 Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire, in
special, la:

a) probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor;
Probabilitate sigura, pe termen lung

b) Natura cumulativa a efectelor;
Planul sau programul nu influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe
cele in care se integreaza sau care deriva din ele;

c) Natura transfrontiera a efectelor;
Planul sau programul nu infiuenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe
cele in care se integreaza sau care deriva din ele;

d) Riscul pentru sanatatea umana sau pentru mediu (de exemplu, datorita
accidentelor);
Nu exista risc pentru sanatatea umana sau pentru mediu (de exemplu,
datorita accidentelor);

e) Marimea si spatialitatea efectelor (zona geografica si marimea populatiei
potential afectate);
Efectele generate de acest plan sunt de mici raportate la marimea
cartierului sau a orasului.

f) Valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de:
(i)caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural;
(ii)depasirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului;
(iii)folosirea terenului in mod intensiv;
Chiar daca terenul in cauza va fi folosit in mod intensiv, se considera
echilibrarea planului si programului cu implementarea zonei peisagere, prin
transformarea sa din teren viran needificat in zona verde.

g) Efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare
recunoscut pe plan national, comunitar sau international.
Nu exista efecte asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare
recunoscut pe plan national, comunitar sau international

6. CONCLUZII



In urma analizei contextuale si a studiului solutiei, interventia se doreste a fi oportuna
si o aplicatie rationala si benefica zonei.

INTOCMIT
Arh. Olimpiu FORT

- august 2009-

VERIFICAT
Arh. Cristina Bogdan
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