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      S.C. „ ARHITECT TRÎMBIᘠAᗠ ” S.R.L.
300044 Timiᗰoara, str. Martir Miroslav Todorov, nr. 2, tel./fax: 0256-432212, e-mail: office@trimbitas.ro

MEMORIU DE PREZENTARE
PLAN URBANISTIC ZONAL ”Dezvoltare Zonူ servicii si depozitare, Timiᗰoara, Extravilan CF 417384, 
cad.417384

1. Introducere

1.1. DATE DE RECUNOAᗠTERE A DOCUMENTAᘠIEI

Denumirea lucrူrii: PLAN URBANISTIC ZONAL
”Dezvoltare Zonူ servicii si depozitare, extravilan
Timiᗰoara
CF 417384, cad 417384

Amplasament: Extravilan Timisoara
Beneficiar: Damacus Lucian si Damacus Gabriela-Florica
Elaborator: s.c.”Arhitect Trîmbiᘰaᗰ”s.r.l.
(Proiectant)
Data elaborူrii: decembrie 2013
Faza de proiectare:  P.U.Z.

1.2. OBIECTUL P.U.Z.

1.2.1. SOLICIT᳐RI ALE TEMEI PROGRAM
Documentaᘰia în fazူ de Aviz de oportunitate Plan Urbanistic Zonal: ” Dezvoltare Zonူ 
servicii si depozitare” CF 417384, cad 417384, a fost întocmitူ la comanda beneficiarilor
Damacus Lucian si Damacus Gabriela- Florica.

Documentaᘰia de faᘰူ propune soluᘰii ᗰi reglementူri în scopul realizူrii unei zone 
de servicii si depozitare pe terenul situat in extravilanul Timisoarei, in proximitatea 
intersectiei caii Aradului cu Centura Timisoara, identificat prin CF 417384, Nr. Cad. 
417384, aflat în proprietatea lui Damacus Lucian si Damacus Gabriela- Florica.

1.2.2. PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITဠᘠII PENTRU 
ZONA STUDIATဠ

Zona studiatူ – aflatူ în zona arterelor majore Calea Aradului (DN69) ᗰi Centura 
Timiᗰoara – varianta proiectatူ se înscrie din punct de vedere al zonificူrii teritoriale în 
extravilan.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

1.3.1. LISTA STUDIILOR ᗠI PROIECTELOR ELABORATE ANTERIOR P.U.Z.
● Conform Planului Urbanistic General al municipiului Timiᗰoara, terenul de faᘰူ 

este situat în extravilan. 

• Zonele învecinate parcelei studiate au fost reglementate din punct de vedere 
urbanistic astfel: 
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Ø Limita nordicူ a terenului este constituitူ de A300/4. La nord de acesta se 
aflူ pe langူ parcele nereglementate ᗰi parcele pe care existူ constructii. 
La nord de DE 197 se gaseste statia de transformare ATON 

Ø Limita sudicူ a terenului este formatူ de A300/6. La sud de acesta se 
gူsesc parcele libere de construcᘰii, fူrူ documentaᘰii de urbanism 
aprobate, precum si traseul proiectat al Centurii Timisoara

Ø La vest, terenul este delimitat de DE 301 si învecinat cu terenuri libere de 
constructii, fူrူ planuri urbanistice aprobate.

Ø La est terenul este delimitat de HCN 187. Terenurile aflate la est de nu au 
aprobate planuri urbanistice zonale ᗰi sunt libere de construcᘰii. Pe parcelele 
cu front la DN 69 sunt constructii cu functiuni industriale si servicii.

1.3.2. LISTA STUDIILOR DE FUNDAMENTARE ÎNTOCMITE CONCOMITENT CU P.U.Z.
Certificatul de Urbanism nr.3996 din 28.11.2013 a fost obᘰinut în baza H.C.L. 

nr.157/2002, prelungit prin HCL 105/2012 privind aprobarea respectiv prelungirea 
valabilitူᘰii Planului Urbanistic General prin care se specifica Categoria funcᘰionalူ: 
teren situat in extravilan – zona cu caracter nedefinit.

S-a obtinut Aviz de Oportunitate nr. 06/03.10.2013
Aviz OCPI de conformitate pentru lucrူri de specialitate nr. 27363 / 08.12.2008

1.3.3. PROIECTE DE INVESTITII ELABORATE PENTRU DOMENII CE PRIVESC 
DEZVOLTAREA URBANISTICဠ A ZONEI

Segmentul DN 69 situat la est de parcela studiatူ este propus a fi completat de o 
parte si de alta de drumuri colectoare destinate deservirii parcelelor cu functiuni 
predominante industrie, depozitare ᗰi servicii. Bifurcatia spre Arad- Sinandrei urmeaza a fi 
configurata ca o giratie, aceasta preluând ᗰi descarcarea autostrူzii.

La sud este proiectata Centura Timisoara, aceasta avand de asemenea prevazute 
colectoare.

2. Stadiul actual al dezvoltူrii
2.1.EVOLUᘠIA ZONEI

2.1.1. DATE PRIVIND EVOLUᘠIA ZONEI
Pentru zona limitrofူ Cူii Aradului s-au elaborat ᗰi aprobat o serie de proiecte de 

urbanism care au definit caracterul zonei spre arterele majore: industrie, depozitare ᗰi 
servicii. Mare parte din ele s-au concretizat prin construcᘰii aflate în diferite stadii de 
execuᘰie.

În acelaᗰi timp, în planul secund, a ramas un fond semnificativ de parcele 
nereglementate.

2.1.2. CARACTERISTICI SEMNIFICATIVE ALE ZONEI, RELAᘠIONATE CU EVOLUᘠIA 
LOCALITဠᘠII

Proiecte cu functiuni industriale, depozitate si servicii au aparut in vacinatatea 
cူilor majore de circulatie din zona – Calea Aradului – DN69 si Centura. Deocamdatူ 
singurul nucleu generat este in zona de intersetie a celor doua artere mentionate, restul 
investitiilor fiind disparate. 

2.2. ÎNCADRARE ÎN LOCALITATE
2.2.1. POZIᘠIA ZONEI FAᘠဠ DE INTRAVILANUL LOCALITဠᘠII

Terenul studiat este situat în partea de nord a municipiului Timiᗰoara, în extravilan.
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Terenul nu are front la artere majore, momentan accesul se realizeazူ de DE 301.
Terenul este format din o parcela: 
- parcela identificatူ prin CF nr. 417384 – Timiᗰoara, Nr. top. 417384, CF vechi 

133549, nr top vechi A300/5 (teren arabil în extravilan) cu o suprafaᘰူ de 59387 mp.
Aceasta are o formူ neregulatူ cu lungimea frontului la De301 situat la vest  de 110,12m 
(75,89+34,23); 483,54m latura nordicူ;  545,64m latura sud ᗰi 172,11m
(65,91+6,76+7,16+43,71+4,23+5,78+38,56), latura esticူ, delimitatူ de HCn 187

2.2.2. RELAᘠIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA, SUB ASPECTUL POZIᘠIEI, 
ACCESIBILITဠᘠII, COOPERဠRII ÎN DOMENIUL EDILITAR, SERVIREA CU INSTITUᘠII 
DE INTERES GENERAL

Ø Prin prisma poziᘰiei faᘰူ de cadrul oraᗰului, zona ce face obiectul studiului 
este favorizatူ, în primul rând datoritူ arealului consistent încူ neconstruit 
ᗰi care are mari ᗰanse sူ fie edificat conform principiilor de dezvoltare 
teritorialူ durabilူ. 

Ø Accesibilitatea zonei este asiguratူ de existenᘰa arterelor majore, respectiv 
Calea Aradului, proiectele de propunere a drumurilor colectoare de o parte 
←i de alta, Centura Timisoara ᗰi legatura proiectatူ cu autostrada– toate 
acestea constituie factori ce vor facilita traficul în zonူ; 

Ø La nivel edilitar zona nu este echipatူ. Soluᘰia de rezolvare a acestei 
disfuncᘰionalitူᘰi poate fi realizarea de proiecte finanᘰate prin iniᘰiativa 
comunူ a Municipiului Timiᗰoara ᗰi a dezvoltatorilor riverani.

Ø Zona limitrofူ zonei studiate se contureazူ ca o zonူ cu caracter 
industrial, depozitare ᗰi servicii.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

2.3.1. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL CE POT INTERVENI ÎN MODUL DE 
ORGANIZARE URBANISTICဠ: RELIEFUL, REᘠEAUA HIDROGRAFICဠ, CLIMA, 
CONDIᘠII GEOTEHNICE, RISCURI NATURALE
Pentru realizarea studiului geotehnic s-au precizat lucrူrile de prospectare geotehnicူ, 
stabilite conform NORMATIVULUI PRIVIND PRINCIPIILE, EXIGENᘠELE ᗠI METODELE 
CERCETဠRII GEOTEHNICE A TERENULUI DE FUNDARE  NP 074/2007  

2.3.2. DATE GENERALE DESPRE AMPLASAMENT ᗠI CONSTRUCᘠII
2.3.2.1. Amplasamentul cercetat ce face obiectul studiului de faᘰူ se aflူ în extravilanul 
Mun.Timiᗰoara, jud. TIMIᗠ, identificat prin planul de situaᘰie anexat.
2.3.2.2. Terenul are o suprafata relativ planူ, astfel amplasamentul nu prezintူ potenᘰial 
de alunecare.

In urmatoarea faza a documentatiei se vor efectua investigaᘰiile geotehnice. In 
urma acestora se vor stabili zona de fundare, capacitatea portanta a terenului, categoria 
geotehnica, nivelul si caracteristicile apei subterane.

2.4. CIRCULAᘠIA

2.4.1. ASPECTE CRITICE PRIVIND DESFဠᗠURAREA ÎN CADRUL ZONEI A 
CIRCULAᘠIEI RUTIERE

Obiectivul este amplasat în partea de nord a municipiului Timiᗰoara, în zona 
arterelor majore Calea Aradului (DN69) ᗰi Centura Timiᗰoara – varianta proiectatူ.

Factori generatori de perturbူri ale traficului din zonူ pot fi consideraᘰi accesul 
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dificil la parcele, necorelarea bretelelor colectoare ᗰi existenᘰa doar în stadiul de proiect a 
legူturii cu autostrada ᗰi sectorul de Centura la vest de DN 69.

2.4.2. CAPACITဠᘠI DE TRANSPORT, GREUTဠᘠI ÎN FLUENᘠA CIRCULAᘠIEI, 
INCOMODဠRI ÎNTRE TIPURILE DE CIRCULAᘠIE, PRECUM ᗠI DINTRE ACESTEA ᗠI 
ALTE FUNCᘠIUNI ALE ZONEI, NECESITဠᘠI DE MODERNIZARE A TRASEELOR 
EXISTENTE ᗠI DE REALIZARE A UNOR ARTERE NOI, CAPACITဠᘠI ᗠI TRASEE ALE 
TRANSPORTULUI ÎN COMUN, INTERSECᘠII CU PROBLEME.

Obiectivul este amplasat în partea de nord a municipiului Timiᗰoara, în zona 
arterelor majore Calea Aradului (DN69) ᗰi Centura Timiᗰoara – varianta proiectatူ

Terenul nu are front la artere majore, momentan accesul se realizeazူ de pe DE 
301

Reᘰeaua secundarူ de drumuri din zonူ  este doar parᘰial reglementatူ. Este 
necesarူ o corelare a segmentelor aprobate prin diverse planuri urbanistice aprobate în 
zonူ.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

2.5.1. PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCᘠIUNILOR CE OCUPဠ ZONA 
STUDIATဠ

În prezent, în zona studiatူ funcᘰiunile existente sunt unitူᘰi industriale (Mahle, 
Europrefabricate, Del Bono, Argomm ), servicii ( Distribuᘰie carburanᘰi, etc ).

Prin documentaᘰii de urbanism aprobate sunt propuse unitati industriale, 
depozitare, spatii comerciale, servicii.

În vecinူtatea imediatူ a terenului studiat loturile sunt în prezent neconstruite.  .

2.5.2. GRADUL DE OCUPARE AL ZONEI CU FOND CONSTRUIT
În prezent terenul studiat este liber de construcᘰii.
La nord, în vecinူtatea DE197 exista construita statia de transformare ATON.
La est, cu front la Calea Aradului DN 69 existူ preponderent unitati industriale:
- unitူᘰi productive precum: fabrica Mahle, fabrica Argomm
- servicii: staᘰie de distribuᘰie carburanᘰi 
În adâncime, teritoriul este neocupat, el având în prezent caracter agricol.
La sud de zona studiata, pana la traseul proiectat al Centurii Timisoara terenul 
este liber de constructii.

2.5.3. ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI, ÎN CORELARE CU CELE VECINE
 Majoritatea dotူrilor ce asigurူ servicii în zonူ sunt concentrate de-a lungul Cူii 

Aradului. 
Zona de unitati industriale aflata in curs de dezvoltare in zona de intersectie DN69 

– Calea Aradului / Centura este slab asiguratူ cu servicii. Aceste functiuni sunt propuse 
prin documentatii de urbanism aprobate.

2.5.4. ASIGURAREA CU SPAᘠII VERZI
Terenul studiat precum ᗰi arealul limitrof nu deᘰine spaᘰii verzi fiind în prezent teren 

cu caracter agricol.
Pentru ansamblurile industriale sau depozitare aprobate sau edificate în baza 

documentaᘰiilor de urbanism (faza PUD sau PUZ) aprobate, s-au reglementat suprafeᘰele 
minime necesare de spaᘰii verzi amenajate.

Pentru terenul ce face obiectul prezentei documentaᘰii, se propune asigurarea unui 
minim de 20% spaᘰii verzi din totalul suprafeᘰei.
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2.6. ECHIPARE EDILITARဠ

2.6.1. STADIUL ECHIPဠRII EDILITARE A ZONEI, ÎN CORELARE CU 
INFRASTRUCTURA LOCALITဠᘠII
Alimentare cu apူ ᗰi canalizare – situaᘰia existentူ

Pe terenul ce face obiectul P.U.Z. nu existူ reᘰele.

2.7. OPᘠIUNI ALE POPULAᘠIEI
Proprietatea este privatူ, construcᘰiile ce sunt propuse a se realiza sunt servicii si 

depozitare. Funcᘰiunile ᗰi activitူᘰile din zonူ vor avea un caracter nepoluant.
Potrivit legii propunerea de urbanizare va fi supusူ consultarii populaᘰiei în cadrul 

procedurilor de informare a populaᘰiei ce vor fi organizate de Municipiul Timiᗰoara, 
Direcᘰia Urbanism, Serviciul Planificare Spaᘰialူ.

Propuneri de dezvoltare urbanisticူ
3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Certificatul de Urbanism nr.3996 din 28.11.2013 a fost obᘰinut în baza H.C.L. 
nr.157/2002, prelungit prin HCL 105/2012 privind aprobarea respectiv prelungirea 
valabilitူᘰii Planului Urbanistic General prin care se specifica Categoria funcᘰionalူ: 
teren situat in extravilan – zona cu caracter nedefinit.

S-a obtinut Aviz de Oportunitate nr. 06/03.10.2013

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G. / Masterplan
● Conform Planului Urbanistic General al municipiului Timiᗰoara, terenul de faᘰူ 

este situat in extravilan, zona cu caracter nedefinit.
Conform Masterplan 2012 zona se afla in continuarea axei de dezvoltare nord, cu 

functiuni propuse in domeniul productiei si inovatiei.
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3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Spre anul 2003 a început un proces de schimbare a statutului terenurilor prin 

aprobarea de planuri urbanistice. Terenurile cu destinaᘰie agricolူ au fost introduse în 
intravilan ᗰi au devenit construibile. 

În concluzie nu se poate vorbi despre valorificarea cadrului natural existent ci de 
asigurarea prin strategii urbanistice a unui balans optim între suprafeᘰele construite ᗰi 
dotarea cu zone verzi, în concordanᘰူ cu reglementူrile în vigoare ᗰi în spiritul 
îmbunူtူᘰirii factorilor de mediu ᗰi a calitူᘰii vieᘰii, prin creᗰterea suprafeᘰelor de spaᘰii 
verzi amenajate.

Prin prezenta documentaᘰie se propune asigurarea unui minim de 20% spaᘰii verzi 
din totalul suprafeᘰei.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULAᘠIEI

Solutia de acces este prezentata in memoriul tehnic lucrari rutiere, proiect nr 
23/2013 anexat si plansa 01.

In zona studiatူ se propun drumuri cu prospecte de 16 si 14 m.
Prospectul de 16 m este compus din: carosabil 7 m ( 2 x 3.5 m ) si simetric zona 

verde 3 m, unde se pot amenaja locuri de parcare paralele cu axul drumului, in alveole, 
trotuare 1.5m.

Prospectul de 14 m este compus din: carosabil 7 m ( 2 x 3.5 m ) si simetric zona 
verde 2 m, unde se pot amenaja locuri de parcare paralele cu axul drumului, in alveole, 
trotuare 1.5m.
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3.5. ZONIFICARE FUNCᘠIONALဠ - REGLEMENTဠRI, BILANᘠ 
TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

3.5.1. ELEMENTE DE TEMဠ, FUNCᘠIONALITATE, AMPLASARE
Prin tema de proiectare stabilitူ de comun acord, se solicitူ urmူtoarele:

- sistematizarea terenului;
- realizarea unei zone de servicii si depozitare nepoluanta
- asigurarea în incintူ a locurilor de parcare necesare funcᘰiunilor propuse de 

servicii, depozitare;
- asigurarea prin proiectare a strategiei de rezolvare a utilitူᘰilor pentru întreaga 

incintူ: alimentare cu energie electricူ, alimentare cu gaz, conform propunerilor 
ᗰi avizelor, etc.

Documentaᘰia are drept obiect realizarea pe un teren, în suprafaᘰူ totalူ de 59387
mp, a unui ansamblu de servicii si depozitare, cu un regim de inaltime maxim (S)+P+4E

1. Pe parcela studiatူ se propun 7 loturi cu suprafeᘰe variate, intre 6000 – 9500 mp
destinate depozitarii si serviciilor, cu un regim de inaltime maxim de (S)+P+4 . 

2. Se propun doua loturi destinate zonelor verzi si echipamentelor edilitare: un lot pe 
care vor fi amplasate forajul, rezervor apa, statie pompare  si un alt lot pe care se 
vor amplasa tancul septic, separatorul de hidrocarburi, bazinul de retentie a apelor 
pluviale, statia de pompare etc.

3. Pe parcela studiatူ se propune prevederea de spaᘰii verzi, reprezentând 7% din 
suprafaᘰa terenului studiat.

4. Pe parcelele rezultate destinate depozitarii si serviciilor procentul minim de spatii 
verzi va fi de 20 %.

5. Locurile de parcare din incintူ necesare funcᘰiunilor se vor calcula conform 
normativelor în vigoare.

6. Se vor rezerva suprafeᘰele necesare de teren în vederea asigurူrii prospectelor 
finale ale strူzilor propuse.

Indici propusi:
• Depozitare si servicii în regim de înူlᘰime maxim (S)+P+4E 

P.O.T.=max.55%
C.U.T.= max. 1
Hmax.=20 m
Hcornisa max.=18 m 

Bilant teritorial:
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3.6.DEZVOLTAREA ECHIPဠRII EDILITARE

Solutiile de echipare edilitara se vor stabili dupa obtinerea avizelor de amplasament.

3.7.PROTECᘠIA MEDIULUI

3.7.1. DIMINUAREA PÂNဠ LA ELIMINARE A SURSELOR DE POLUARE (emisii, l

Lucrူrile proiectate nu influenᘰeazူ obiectivele existente în zonူ, ca atare nu se 
necesitူ mူsuri pentru evitarea pagubelor sau mူsuri de refacere a lucrူrilor afectate.

3.7.2. PREVENIREA RISCURILOR NATURALE  
Surse de poluanᘰi pentru apele subterane în perioada de execuᘰie, respectiv 

exploatare, nu existူ.
Riscurile care pot apူrea pentru sူnူtatea umanူ sau pentru mediu sunt cele din 
perioada de execuᘰie a lucrူrilor.
Poluanᘰii pentru aer în timpul execuᘰiei sunt: praful, zgomotul, gaze de eᗰapament. Praful 
rezultူ de la execuᘰia sူpူturilor, împrူᗰtierea nisipului, a pူmântului, din compactare 
etc.

3.7.3. DEPOZITAREA CONTROLATဠ A DEᗠEURILOR  
Deᗰeurile menajere se vor colecta în europubele , care se vor amplasa pe o 

platformူ amenajatူ. Gunoiul menajer va fi colectat de o firmူ specializatူ, care va 
depozita pe deponeul autorizat din localitate sau din apropiere.

3.7.4. RECUPERAREA TERENURILOR DEGRADATE, CONSOLIDဠRI DE MALURI, 
PLANTဠRI DE ZONE VERZI, ETC.

În prezent, terenul cu fostူ destinaᘰie agricolူ nu este degradat.
Se va asigura o suprafaᘰူ de minim 20% din teren pentru spaᘰii verzi. 

3.7.5. REFACEREA PEISAGISTICဠ ᗠI REABILITARE URBANဠ
Realizarea tramei stradale împreunူ cu întreaga infrastructurူ, va însemna pentru 

zonူ, momentul în care se vor putea executa ᗰi corela toate lucrူrile de plantare a 
aliniamentelor de spaᘰii verzi ce fac parte din prospectul drumurilor. 

De asemenea iluminatul public va putea fi asigurat.
3.7.6. ELIMINAREA DISFUNCᘠIONALITဠᘠILOR DIN DOMENIUL CဠILOR DE 
COMUNICAᘠIE ᗠI AL REᘠELELOR EDILITARE MAJORE

Odatူ cu finalizarea infrastructurii edilitare ᗰi rutiere în zonူ, cu accent pe execuᘰia 
bretelelor colectoare, legaturii propuse cu autostrada ᗰi a giraᘰiei de la bifurcatia spre 
directiile Arad si Sanandrei, se vor elimina disfuncᘰionalitူᘰile existente privind traficul în 
zonူ.

Se va asigura astfel fluenᘰa traficului  la nivel de zonူ.

3.8.OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICဠ

• Listarea obiectivelor de utilitate publicူ
- asigurarea suprafeᘰelor de teren pentru asigurarea prospectelor finale ale 
drumurilor din perimetrul studiat 
- obligativitatea ca drumurile de acces, pistele de cicli←ti, trotuarele ᗰi spaᘰiile verzi 
din cadrul profilelor transversale ale drumurilor mai sus menᘰionate sူ devinူ 
domeniu public; 
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• Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil (teren + 
construcᘰii) din zonူ, conform legii 213/1998

Damacus Lucian, Damacus Gabriela-Florica
■ CF nr. 417384 – Timiᗰoara (teren extravilan)

 - numူr cadastral 417384
- Nr. CF vechi 133549, Nr. top vechi: A300 / 5
 - Suprafaᘰa teren = 59387 mp
 - nu existူ sarcini

• Determinarea circulaᘰiei terenurilor între deᘰinူtori, în vederea realizူrii 
obiectivelor propuse
Conform planᗰei “Circulaᘰia terenurilor“ urmeaza a fi prevူzute: 
- asigurarea suprafeᘰelor de teren pentru asigurarea prospectelor finale în 
perimetrul terenului studiat
- obligativitatea ca drumurile de acces, pistele pentru cicliᗰti, trotuarele ᗰi spaᘰiile 
verzi din cadrul profilelor transversale ale drumurilor mai sus menᘰionate sူ devinူ 
domeniu public.

ᗠef proiect   Intocmit
arhitect GEORGETA TRÎMBIᘠAᗠ arhitect CAMIL MILINCU


