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MEMORIU DE SPECIALITATE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
e Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC ZONAL
”Functiuni mixte: comert, servicii, depozitare si
productie nepoluanta”

e Amplasament: Extravilan Timisoara, zona centura
C.F. nr. 419151, C.F. nr. 419152, C.F. nr. 419153, C.F. nr.
419154

e Beneficiar: DEDEMAN S.R.L.

e Proiectant general: S.C. RD SIGN S.R.L.
Timisoara, Str. Vulturilor nr. 14

e Data elaborarii: Aprilie 2022

e Faza de proiectare: P.U.Z.

1.2. Obiectul lucrarii

1.2.1. Solicitari ale temei program

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal pentru
terenurile situate in extravilanul Municipiului Timisoara, in proximitatea intersectiei Caii
Aradului cu Centura Timisoara, identificate prin CF nr. 419151, CF nr. 419152, CF nr. 419153,
CF nr. 419154, in scopul realizarii unei zone de comert, servicii, depozitare si productie
nepoluanta.

Prin prezentul plan urbanistic zonal se stabilesc conditiile pentru:

» Utilizarea functionala a terenurilor, in conformitate cu legislatia n vigoare;

= Reglementarea caracterului terenurilor studiate;

» Trasarea si profilarea drumurilor propuse, in corelare cu situatia existenta si cu situatia
propusa;

* Modul de ocupare a terenurilor si conditiile de realizare a constructiilor;

» Realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare asigurarii unei infrastructuri
adecvate;

» Amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.
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Obiectul Planului Urbanistic Zonal constad in analizarea si evaluarea problemelor
functionale si tehnice din zona, tindndu-se cont de strategia de dezvoltare urbana a
administratiei locale si judetene.

1.2.2. Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata

Caracterul actual al zonei este de terenuri de categorie de folosinta arabil — pasuni,
fanete, situate in extravilanul municipiului — sau terenuri cu destinatie industriala — hale
productie nepoluanta, birouri si servicii conexe situate n intravilanul municipiului. Caracterul
propus al zonei este de functiuni mixte — comert, servicii, depozitare si productie nepoluanta,
cu o structura urbana coerenta, rezultat al aplicarii procedurii de urbanizare.

1.3. Surse documentare si analitice
1.3.1. Documentatii urbanistice
Pentru intocmirea documentatiei s-au studiat documentatiile urbanistice valabile in
zona studiata care stabilesc directiile de dezvoltare ale teritoriului:
= Planul Urbanistic General Timisoara, aprobat prin HCL 157/2002 prelungit prin
HCL 619/2018;
= Regulamentul General de Urbanism aprobat prin HG/525 din 16 iulie 1996;
= Concept general de dezvoltare urbana (MASTERPLAN) aprobat prin HCL
61/28.02.2012
* Noul Plan Urbanistic General Timisoara, disponibil pe site-ul Primariei
Timisoara.
Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara, terenurile sunt situate
Tn extravilan.
Zonele invecinate au fost reglementate urbanistic astfel:
La NORD:
Limita nordica a terenurilor este constituita din parcelele:
e parcela identificata prin C.F. nr. 442587, pe care este construita hala de
productie si birouri Mahle — la o distanta de aprox. 148 m de limita terenului
e HCn 329
e terenuri agricole

La SUD:
Limita sudica a terenurilor este formata de drumul de exploatare De335. Cea mai
apropiata cladire se afla la distanta de aprox. 350 m (hala Coca Cola).

La EST:
La limita estica a terenurilor se afla DN69 — Calea Aradului.
Cea mai apropiata cladire se afla la distanta de aprox. 2 m (anexe gospodaresti).

La VEST:

Limita vestica a terenurilor este constituita din parcele terenuri agricole — CF 454094.
Cea mai apropiata cladire se afla la distanta de aprox. 1,11 km (hala Flex).
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1.3.2. Studii de fundamentare, documentatii, avize elaborate concomitent cu PUZ
Certificatul de Urbanism nr. 930/05.04.2022 a fost obtinut in baza PUG aprobat prin
H.C.L. nr. 157/2002, prelungit prin H.C.L. nr. 619/2018 privind aprobarea respectiv
prelungirea valabilitatii Planului Urbanistic General prin care se specifica Categoria
functionald: zona cu caracter nedefinit, terenuri situate in extravilan.

1.3.3. Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea
urbanistica a zonei
La est fata de parcelele studiate se afla giratia de la intersectia centurii orasului cu
Calea Aradului. De o parte si de alta a celor doua artere de circulatie sunt prevazute drumuri
colectoare destinate deservirii parcelelor cu functiuni predominante industrie, depozitare si
servicii. In zona au fost elaborate mai multe documentatii de urbanism aprobate:
e HCL 170/2004 — PUZ "Spatii comerciale si de depozitare"- Zona Calea Aradului km. 6
+ 500
e HCL 191/2004 - PUZ “Spatii comerciale si de depozitare”, Calea Aradului - DN69
0 POT max 70%
[0 CUT max 1,00
e HCL 115/2006 — PUZ "Zona servicii si depozitare”, Calea Aradului — DN69 km7+200
0 POT max 55%
[0 CUT max 1,80
[0 Regim de inaltime max P+2E+M
e HCL 184/2007 - PUZ “Zona pentru comert, servicii si depozitare”, Calea Aradului -
DNG69, km. 6, dreapta
[0 POTmax 55%
0 CUTmax 2,00
0 Regim de inaltime max P+6E
e HCL 291/2007 - PUD “Hala de productie garnituri cauciuc”, Calea Aradului - DN69
0 POTmax 55%
[0 CUTmax 1,80
[0 Regim de inaltime max P+2E+M
e HCL 311/2007 - PUZ “Zona productie si depozitare”, Calea Aradului - DN69, km. 7
+800, dreapta
0 POTmax 55%
[0 CUTmax 1,80
[0 Regim de inaltime max P+2E+Ep
e HCL 322/2007 - PUZ “Spatii de depozitare, servicii si comert”, Calea Aradului -
DNG69, km. 6 +500, dreapta
0 POTmax 55%
[0 CUTmax 2,00
[0 Regim de inaltime max P — depozite si hale, P+2E — corpuri administrative
Pe zona reglementata prin acest PUZ exista o noua documentatie de urbanism in
desfasurare, avand avizul de oportunitate nr. 37/26.10.2017.
e HCL 215/2010 — PUZ "Zona pentru spatii comerciale, depozitare si servicii", Calea
Aradului DN69 Km7
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[ POTmax 55%
[0 CUTmax 2,00
[ Regim de inaltime max P+3E - spatiile comerciale, P+7E — spatii de birouri
e HCL 368/2010 — PUZ "Industrie nepoluanta si functiuni complementare in extinderea
fabricii existente", Calea Torontalului DN 6, km. 6
0 POTmax 60%
[0 CUTmax 2,40
0 Regim de inaltime max P+3E
e HCL 241/2013 — PUZ "Zona industriala cu caracter nepoluant, activitati economico-
comerciale, depozitare si prestari servicii", Calea Aradului - Zona de Nord
0 POTmax 55%
0 CUTmax 2,00
0 Regim de inaltime max P+2E
e HCL 436/2014 - PUZ “Dezvoltare zona servicii si depozitare”, Calea Aradului - DN69
0 POTmax 55%
[0 CUTmax 1,00
[ Regim de inaltime max P+4E
e HCL 502/2015 - PUZ "Extindere hala de productie/depozitare si anexe aferente”,
Calea Aradului DN69 km. 6+625 stg.
0 POTmax 60%
0 CUTmax 1,00
0 Regim de inaltime max P+2E
e HCL 506/2017 — PUZ "Dezvoltare zona hale productie nepoluanta, birouri cu servicii
conexe si imprejmuiri”, Calea Aradului - DN69
[0 POTmax 60%
0 CUTmax 1,20
[0 Regim de inaltime max (1-2S)+P+4E+Er
e HCL 460/2018 — PUZ "Zona industriala, depozitare si servicii”, Calea Torontalului DN6
0 POTmax 60%
0 CUTmax 1,20
[J Regim de inaltime max (1-2S)+P+4E
e HCL 641/2018 — PUZ "Dezvoltare zona activitati economice cu caracter industrial,
institutii si servicii publice”, Calea Torontalului DN6, km. 563+750 dreapta
0 POTmax 60%
[0 CUTmax 1,20
[J Regim de Tnaltime max (S)+P+4E+Er

1.3.4. Cadru legislativ
La elaborarea documentatiei s-au respectat prevederile urmatoarelor documente:
= Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, modificata;
= Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ aprobat
prin Ordin nr. 176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii
Teritoriului;
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=  Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de
igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

= Legea nr. 50/1991, actualizata, privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii;

= Norme metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991;

= Legea 10/1995, privind calitatea in constructii, cu modificari si completari;

= alte documente relevante.

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. Evolutia zonei

2.1.1. Date privind evolutia zonei

Terenurile studiate prin planul urbanistic zonal se afla in partea de nord-vest a
Municipiului Timisoara, in extravilan, cu acces din Calea Aradului, DN69.

Pentru zona Caii Aradului s-au elaborat si aprobat o serie de documentatii de urbanism
care au definit caracterul zonei spre arterele majore: industrie, depozitare si servicii. O parte
din documentatii au fost concretizate prin constructii aflate in diferite stadii de executie, in timp
ce in restul zonelor a ramas un fond semnificativ de parcele nereglementate.

2.1.2. Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

In vecinatatea cailor majore de circulatie din zon& (Calea Aradului, Calea Torontalului)
au fost elaborate proiecte de urbanism cu functiuni industriale, depozitare si servicii. in timp ce
nucleele principale generate se afld in zona intersectiilor arterelor majore, restul investitiilor
sunt izolate.

2.2 Incadrarea in localitate
2.2.1. Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Terenurile studiate sunt situate in partea de nord-vest a Municipiului Timisoara, in
extravilan, fiind accesate prin De335. Terenul vecin identificat prin C.F. 442587, aflat la nord
fata de parcelele studiate (halele Mahle) se afla in intravilanul localitatii Timisoara.

2.2.2. Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii
in domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general

Terenurile care fac obiectul prezentului studiu fac parte din extravilanul localitatii
Timisoara si sunt situate in partea nord-vestica a orasului, in zona cuprinsa intre Calea
Aradului (in Est) si Calea Torontalului (in Vest), la nord de cursul Beregsaului.

Accesibilitatea zonei este asiguratéd de existenta arterelor majore, respectiv Calea
Aradului, Tn timp ce propunerile pentru drumurile colectoare de o parte si de alta a centurii Si
a Caii Aradului constituie factori facilitanti pentru traficul viitor al zonei.

2.3. Elemente ale cadrului natural
2.3.1. Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica:
relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale
Pe limita sudica a terenului in studiu (C.F. 419153), se afla un capat al canalului Hcn326.
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Limita nord-vestica a parcelelor este bordata de canalul Hcn308, iar limita nord-estica de
canalul Hcn329 al carui traseu separa parcelele studiate identificate prin C.F. nr. 419153, C.F.
nr. 413154, respectiv C.F. nr. 419151.

2.3.2. Date generale despre amplasament si constructii

Amplasamentul ce face obiectul studiului prezent se afla in extravilanul Municipiului
Timisoara, jud. Timis, identificat prin planul de situatie existent anexat. Terenurile au o
suprafata relativ plana, astfel amplasamentul nu prezinta potential de alunecare. In prezent,
terenurile sunt libere de constructii.

in conformitate cu Codul P100-1/2013, perioada de colt Tc = 0,7s. Factorul de
amplificare dinamica maxima a acceleratiei orizontale a terenului de catre structura g0 = 2,5.
Spectrul normalizat de raspuns elastic Se(T) = ag B(T) se considera pentru zona Banat (fig.
3.4 din codul mentionat), iar acceleratia orizontala a terenului pentru proiectare ag = 0,20g.

in conformitate cu STAS 6054-77 adancimea maxima de inghet in zona de amplasare
a viitoarelor constructii este de 0,70 m.

in general, suprafata morfologica constéa din forme de relief nediferentiate, cu véi putin
adanci, meandre, albii parasite, terase ingropate, acoperite cu o crusta subtire de sol vegetal
si umpluturi recente de sistematizare verticala.

In conformitate cu normativul geotehnic NP074/2007, s-au stabilit categoria geotehnica
respectiv riscul geotehnic pentru viitoarele constructii. Acestea au fost puse intr-un tabel de
forma:

FACTOR PUNCTAJ
Conditii teren Teren mediu 3
Apa subterana Fara epuismente 1
Clasificare constructie Normala 3
Vecinatati Fara riscuri 1
Seismicitate ag=0,20g 2
Risc geotehnic 10

Conform datelor din tabel constructiile propuse in fazele ulterioare se vor incadra in
Categoria geotehnica 2 cu risc geotehnic moderat.

Din observatile asupra amplasamentului si a vecinatatilor acestuia rezulta ca
stabilitatea terenului este asigurata.

La suprafata terenului péna la cca. -0,50 m este un strat de sol vegetal. De la adancimea
de -0,50 m este un pachet de pamanturi coezive argiloase, plastic consistente spre vartoase,
cu compresibilitate mare, neepuizat la -6,00 m.

Apa subterana, la data efectuarii forajului, a fost interceptata la adancimea de 2,50m,
fiind cu caracter usor ascensional. Se apreciaza ca nivelul maxim poate ajunge pana la cota
de -1,50m fata de cota terenului natural. Din buletinul de analiza chimica pe sol rezulta faptul
ca solul nu prezinta agresivitate chimica fata de betoane.
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Pentru constructile ce urmeaza sa se execute se recomanda fundarea directa la
adancimea minima Dfmin = 1,00 — 1,20m fata de nivelul terenului natural, adancime ce
urmeaza sa fie definitivata de proiectant conf. Normativ NP 112-2013. Stratul de teren de la
nivelul talpii fundatiei va fi format din argila prafoasa, cafenie, plastic consistenta spre vartoasa
pana la -6,00m.

Din punct de vedere al rezistentei la sapare terenurile interceptate se incadreaza la
terenuri mijlocii.

2.4. Circulatia

2.4.1. Aspecte critice privind desfasurarea in cadrul zonei a circulatiei rutiere

Amplasamentul ce face obiectul prezentului PUZ este situat pe partea stdnga a
drumului DN69, fiind delimitat la nord de zone construite — halele Mahle (PUZ-uri aprobate prin
hotarari ale Consiliului Local Timisoara) cu functiuni de servicii si depozitare, la est de o
parcela de teren pe care se afla o gospodarie, iar la vest de teren arabil.

Zona este deservita rutier in prezent de drumul de exploatare De335, drum de pamant,
ce se conecteaza la Calea Aradului aproximativ in dreptul km6+200.

2.4.2. Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de
circulatie, precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare a
traseelor existente si de realizare a unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in
comun, intersectii cu probleme

Centura orasului, aflatd in faza de proiect, traverseaza pe directia E-V terenurile
studiate. Bretelele laterale colectoare ale centurii si ale DN69 vor functiona pentru deservirea
rutiera a zonei.

Conform PUG Timisoara - in lucru (revizia 3) se propune realizarea unui drum ce va
face legatura intre sensul giratoriu de pe DNG6 cu intersectia centurii cu DNG9, prin dezvoltarea
drumului de exploatare De335 la un profil transfersal de 20m, o portiune din acesta fiind deja
aprobata prin documentatii de urbanism anterioare (PUZ Flextronics, PUZ Coca Cola).

2.5. Ocuparea terenurilor
2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Amplasamentul studiat cuprinde parcelele identificate prin:
1. C.F. nr. 419151 Extravilan, jud. Timis
Nr. Cad.: 419151
S=5.400 mp
Proprietar: Dedeman S.R.L., CIF: 2816464
Fara inscrieri privitoare la sarcini
Imobil imprejmuit partial cu gard de plasa
Categorie folosinta: arabil
2. C.F. nr. 419152 Extravilan, jud. Timis
Nr. Cad.: 419152
S=17.300 mp
Proprietar: Dedeman S.R.L., CIF: 2816464
Fara inscrieri privitoare la sarcini
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Categorie folosinta: arabil
3. C.F. nr. 419153 Extravilan, jud. Timis
Nr. Cad.: 419153
S=334.500 mp
Proprietar: Dedeman S.R.L., CIF: 2816464
Fara inscrieri privitoare la sarcini
Imobil imprejmuit partial cu gard de plasa
Categorie folosinta: arabil
4. C.F. nr. 419154 Extravilan, jud. Timis
Nr. Cad.: 419154
S=4.500 mp
Proprietar: Dedeman S.R.L., CIF: 2816464
Fara inscrieri privitoare la sarcini
Categorie folosinta: arabil
Initiatorul documentatiei este proprietarul, Dedeman S.R.L.
Fiind un teren extravilan, neurbanizat, cu statut de teren arabil, zona este momentan
utilizata in scopuri agricole.
In prezent, in zona studiata functiunile existente sunt unitati industriale, servicii si birouri
(Mahle, Somaco, Del Bono, Argomm, Flextronics, Coca Cola).

2.5.2. Gradul de ocupare al zonei cu fond construit

Terenurile studiate sunt libere de constructii.

La nord, in imediata vecinatate a terenurilor, este construita hala cu destinatie de
productie, servicii si depozitare, apartinand companiei Mahle.

La est, cu front la Calea Aradului DN69, exista o zona construita, gospodarie.

Spre vest, teritoriul este neocupat, avand in prezent caracter agricol.

La sud, cel mai apropiat fond construit se afla la o distanta de aproximativ 350m, o hala
cu destinatie de industrie nepoluanta si servicii, apartindnd companiei Coca-Cola.

2.5.3. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu cele vecine

Calea Aradului asigura majoritatea dotarilor de servicii, asezate de-a lungul caii
Aradului. Documentatiile de urbanism aprobate, cat si cele in lucru, propun functiuni
industriale, servicii, depozitare si birouri.

2.5.4. Asigurarea cu spatii verzi

Terenurile studiate, respectiv zonele inconjuratoare, nu detin spatii verzi amenajate,
majoritatea fiind Tn prezent terenuri cu caracter agricol.

Pentru ansamblurile industriale sau de depozitare propuse sau edificate In baza
documentatiilor de urbanism aprobate, s-au reglementat suprafete minime necesare de spatii
verzi amenajate.

Pentru terenurile ce fac obiectul prezentei documentatii se propune asigurarea unui
minim de 20% spatii verzi amenajate din suprafata urbanizata, conform HG525/1996, anexa
6, pct. 6.9.
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2.5.5. Disfunctionalitati

- folosinta actuala a terenurilor libere este teren arabil, impunandu-se scoaterea din
circuitul agricol, o data cu autorizarea de construire;

- zona nu este echipata din punct de vedere edilitar;

- spatiile verzi si plantatiile de protectie inexistente;

- existenta canalelor de desecare (Hcn308, Hcn329, Hen326), ce necesita deviere;

2.6. Echipare edilitara

Prezentul proiect a trecut printr-un proces de avizare in anul 2019, ce nu a fost finalizat.
O noua etapa de avizare va fi demarata in baza actualului C.U., obtinut in 2022. Avizul unic
nr. 604 din 23.07.2019 obtinut in baza C.U. din 2019 a fost favorabil si prevedea urmatoarele:

1. Telefonie

Conform aviz favorabil eliberat de S.C. Telekom Romania Communications S.A., in
zonal/pe suprafata de teren pe care urmeaza sa se construiasca obiectivul mentionat, Telekom
Romania nu are amplasate retele si echipamente de comunicatii electronice care sa fie
afectate de lucrarile de construire.

2. Transport urban

Conform aviz favorabil eliberat de Societatea de Transport Public Timisoara, regia nu
detine gospodarie subterana de cabluri electrice sau infrastructura/suprastructura de transport
public.

3. Alimentare cu apa si canalizare — situatia existenta

Conform avizului tehnic de amplasament, eliberat de Regia autonoma de apa si canal
Aquatim, nu exista retele de apa-canal in dreptul amplasamentului.

4. Alimentarea cu gaze naturale

Conform aviz de principiu eliberat de S.C. DELGAZ GRID S.A. Sucursala Timisoara,
societatea nu detine retea de gaze naturale in dreptul amplasamentului.

5. Alimentarea cu energie electrica

Conform avizului favorabil, eliberat de S.C. Enel Distributie Banat S.A., societatea nu
detine retea electrica de distributie.

6. Alimentarea cu agent termic

Conform aviz favorabil eliberat de S.C. Colterm S.A., societatea nu are in evidenta
retele termice in zona amplasamentului.

2.7. Probleme de mediu
e RELATIA CADRUL NATURAL - CADRUL CONSTRUIT
Terenurile incadrate in zona de studiu au in prezent categoria de folosinta de terenuri
arabile Tn extravilan.
in acest moment si in viitorul apropiat, necesitatea de a se asigura terenuri pregatite
pentru dezvoltari coerente de zone industriale cu functiuni de productie nepoluanta, depozitare
si servicii, este in continua crestere.

9/19



—ird sign

studio de arhitectura

sc rdsign srl Timisoara, str. Vulturilor nr.14, J35/4590/1992, CUI 3981516, Tel 40/0722624862, e-mail: studio@rdsign.ro
Pr. nr. 252/DDM/19

e EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE SI ANTROPICE
Nu e cazul.

e MARCAREA PUNCTELOR SI TRASEELOR DIN SISTEMUL CAILOR DE
COMUNICATII SI DIN CATEGORIILE ECHIPARII EDILITARE, CE PREZINTA
RISCURI PENTRU ZONA
Parcelele studiate sunt afectate de dezvoltarea centurii de nord a orasului Timisoara,

care traverseaza pe directia est-vest terenul.

e EVIDENTIEREA VALORILOR DE PATRIMONIU CE NECESITA PROTECTIE
Nu e cazul.

e EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR SI TURISTIC
Nu e cazul.

2.8. Optiuni ale populatiei

Terenul studiat este proprietate privata, iar constructiile ce sunt propuse a se realiza
apartin functiunii industrie, depozitare, birouri si servicii. Functiunile si activitatile propuse vor
avea un caracter nepoluant.

Primaria Municipiului Timisoara, ca autoritate locala, are rol de decizie si mediere a
intereselor individuale si a celor comunitare, prin asigurarea unei dezvoltari controlate in
teritoriu.

Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica faciliteaza
accesul populatiei la luarea deciziilor in administratia publica la consultarea documentatiilor de
amenajare a teritoriului si urbanism, propunerile acestora fiind analizate si integrate
corespunzator in aceste documentatii.

Consultarea populatiei se realizeaza prin anunturi publice, consultarea in diferite faze
de elaborare si dezbatere publica.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
La elaborarea propunerilor de reglementari urbanistice s-a tinut cont de urmatoarele:
¢ Retragerea de minim 6m fata de limita parcelelor rezultate;
e Limita de implantare 53,5m fatd de axul centurii propuse;
e realizarea accesului pe latura vestica a parcelei, din breteaua colectoare propusa;

3.2. Prevederi ale P.U.G.
Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara in vigoare, terenul de
fata este situat in extravilan, zona cu caracter nedefinit.
Conform prevederilor noului Plan Urbanistic General, zona studiata se incadreaza in
unitatile teritoriale de referinta UEc — Zona de urbanizare - Zona de activitati economice de tip
retail, cash&carry, showroom, comert de tip big box.
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Prevederile PUG au implicatii asupra dezvoltarii urbanistice a zonei de studiu prin
propunerea de noi prospecte stradale, adiacente arterelor de circulatie existente in zona.
Acest lucru va determina o circulatie fluidizata la nivelul zonelor industriale.

3.3. Valorificarea cadrului natural
In prezent terenurile sunt neamenajate, utilizate in scop agricol. Pe amplasament nu
exista elemente ale cadrului natural ce ar putea fi puse in valoare. Prin planul urbanistic propus
se prevad zone de spatii verzi amenajate, asigurand balansul optim intre suprafetele construite
si dotarea cu zone verzi, in concordanta cu reglementarile in vigoare.

3.4. Modernizarea circulatiei

Amplasamentul studiat este afectat de traseul centurii, pe directia est-vest. Traseul
centurii reprezintd un punct de interes major atat pentru dezvoltarea intregului oras, céat si
pentru investitia propusa. Pentru deservirea obiectivului va fi necesara amenajarea bretelelor
laterale ale centurii, cu racordare la sensul giratoriu existent. Realizarea bretelelor laterale pe
lungimea terenurilor studiate are drept scop deservirea rutiera a viitoarelor obiective propuse.

Pe latura sudica a terenului este necesara amenajarea drumului ce conecteaza giratia
de laintersectia DN69 cu centura orasului cu DN6 (Calea Torontalului), in prezent drum agricol
De335. Aceasta legatura prezinta un interes sporit, atat pentru dezvoltarea zonelor industriale
din vecinatate, cat si prin noul Plan Urbanistic General al orasului, aflat in lucru. Traseul este
inclus in propunerile de artere noi de circulatie in noul PUG, in plansa cu traficul la nivel de
oras si va functiona ca o legatura intre cele 2 artere majore: Calea Aradului si Calea
Torontalului.

3.5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici
urbanistici
Pornind de la premisele documentatiilor mai sus amintite pe zona constituita de cele 4
parcele, se propune realizarea unui ansamblu de hale cu functiuni mixte - comert, servicii,
depozitare si productie nepoluanta.

3.5.1. Elemente de tema, functionalitate, amplasare

Prin tema de proiectare stabilita se solicita urmatoarele:

— sistematizarea terenului

— realizarea unei zone alocata constructiilor cu functiuni de comert, servicii, depozitare
si productie nepoluanta

— asigurarea in incinta a locurilor de parcare necesare functiunilor propuse

— asigurarea prin proiectare a strategiei de rezolvare a utilitatilor pentru intreaga incinta

Functiunea propusa pentru zona studiata este ,Functiuni mixte - comert, servicii,

depozitare si productie nepoluanta”. Suprafata terenului studiat va fi zonificat astfel:

— zona alocata constructiilor — hale cu functiuni mixte - comert, servicii, depozitare si
productie nepoluanta

— zona alocata circulatiilor auto, pietonale, platformelor betonate si parcajelor;

— zona verde.
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3.5.2. Indici urbanistici

Comert, servicii, depozitare si productie nepoluanta
Regim de inaltime maxim (S)+P+2E

P.O.T. max = 60%

C.U.T. Max = 1,20

Hmax = 18m

3.5.3. Bilant teritorial - global

Situatie % Situatie %
existenta propusa
Teren nereglementat 361.700 mp 100 - -

Zona comert, servicii, depozitare si

productie nepoluanta, platforme, parcaje ) i 266.654 mp 73,72

Spatii verzi amenajate propuse — 20% din

suprafata urbanizati - - 66.663 mp 18,43

Cai de circulatie rutiera, traseu centura

si extindere DE335 - - 28.383 mp 7,85

TOTAL 361.700 mp 100 361.700 mp 100

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Pentru deservirea edilitara a constructiilor propuse prin prezenta documentatie, se vor
propune urmatoarele lucrari cu caracter tehnico- edilitar:

Alimentarea cu energie electrica

Avand in vedere atat retelele electrice de distributie energie electrica din zona
obiectivului, retele apartinand distribuitorului de retea E-Distributie Banat S.A., céat si puterea
prefiguratéd de 8 MW instalata si 6 MW simultan absorbita, solutia de alimentare cu energie
electrica poate fi asigurata printr-un racord electric nou subteran de aproximativ 6,7 km din
statia 110/20 kV Bucovina, situatd pe Aleea Viilor din Timisoara, pana pe amplasamentul
studiat. Aceasta solutie tehnica poate fi modificata/actualizata in functie de evolutia viitoare a
investitiilor n retelele de distributie energie electrica din zona, atat ale distribuitorului
concesionar, cat si a investitorilor privati, urmand sa fie stabilita concret in urma unei solicitari
de racordare.
Conform avizului de amplasament favorabil nr. 270083950/02.07.2019, emis de E-Distributie
Banat S.A., amplasamentul nu este afectat de retele electrice.

Telecomunicatii si televiziune prin cablu

La comanda beneficiarului, operatorii de specialitate vor extinde refelele de
telecomunicatii si cablare TV din zona. De la aceste retele se vor realiza bransamente
individuale.
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Alimentare cu apa
Suprafata totala a zonei studiate este de 361.700 mp, zona propusa spre studiu va

avea din punct de vedere al zonificarii functionale destinatia de zona de comert, servicii,
depozitare si productie nepoluanta.

Sursa de apé pentru asigurarea apei pentru uz menajer si pentru refacerea rezervei de
incendiu la constructiile propuse vor fi 2 foraje de mica adancime propuse pe amplasament, in
zona verde.

In zona nu exista retea de alimentare cu apa in sistem centralizat.

In incinta vor fi executate doua gospodarii de apa independete, alimentate fiecare de
propriile foraje de mica adancime, amplasate in zona verde, una langa corpu C1 si una langa
corpul C3.

Gospodariile de apa vor fi formate fiecare dintr-o statie de pompare cu rezervor de
incendiu hidranti si sprinklere (V=1405 mc) si retea de incendiu inelara cu hidranti de incendiu.
Forajele vor fi echipate cu o electropompe submersibile, protejate de camine ingropate din
beton. In camine va fi montat si un apometru omologat pentru a cantitatea de apa folosita.

Pentru udat spatii verzi se prevad 2 foraje de mica adancime: unul langa corpul C1 si
unul langa corpul C4.

Numarul exact de foraje se va stabili dupa efectuarea studiului hidrogeologic la
urmatoarea faza de proiectare.

Apa potabila pentru personal va fi asigurata de beneficiar prin apa imbuteliata.

In incinta zonei studiate in PUZ se realizeaza doua retele de apa independente:

- 0 retea de apa potabila, pentru consum curent, care se va realiza din PE-HD, Pn 10,
De 32+90 mm, L=2125 m si se va poza ingropat sub adancimea de inghet pe un pat de nisip;

- 0 retea de incendiu, amplasata perimetral constructiilor, pentru crearea unui inel de
incendiu, care se va realiza din PE-HD, Pn 10, De 80+300 mm, L=3100 m si se va echipa cu
hidranti de incendiu supraterani Dn 100 mm.

Debitele de apa necesare sunt:

Qst zimed = 20,42 mc/zi =0,36 I/s

Qst zimax = 22,66 mc/zi = 0,63 I/s

Qst zimn = 0,7 X Qst zimed = 0,7 X 20,42 mc/zi = 14,29 mc/zi = 0,25 I/s

Qstorar max =6,37mc/h=1,771/s

Canalizarea menajera

Canalizarea menajera propusa in zona PUZ studiata va fi realizata din tuburi din PVC-

KG, Dn110+200 mm, L=2530 m, se va poza ingropat. Pe reteaua de canalizare se vor monta
camine de vizitare amplasate de-a lungul canalului la distante de maxim 50-60 m. Canalizarea
generala a zonei va functiona gravitational.

Deoarece in zona nu exista inca retea de canalizare apele uzate menajere sunt
evacuate in 4 bazine etanse vidanjabile de 80 mc capacitate, fiecare deservind cate o cladire
C1-C4.
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Aceasta solutie este temporara, urmand ca atunci cand va fi executata reteaua de
canalizare de la Sanandrei - Timisoara sa se faca legatura la aceasta retea.

Vidanjarea bazinelor se va face prin grija beneficiarului, de catre o firma agreata de S.C.
AQUATIM S.A., pe baza unui contract. Apele uzate strict menajere care indeplinesc normele
de calitate impuse vor fi preluate in Statia de Epurare Timisoara.

Debitele menajere evacuate sunt:

Quzimed = 18,96 mc/zi = 0,53 /s
Quzimax = 21,20 mc/zi=0,59 /s
Qu orarmax = 5,93 mc/h =1,65 I/s

Canalizarea pluviala
Apele de ploaie de pe platformele betonate si parcari vor fi colectate de o retea de canalizare
pluviala ingropata CPI realizata din tuburi din PVC-KG, Dn 300+700 mm, L=2990 m, trecute
prin separatoare de namol si hidrocarburi (SNH1 si SNH2) si stocate in bazinele de retentie
(BR1 si BR2) (propuse spre amplasare in zona verde).

Apele pluviale de pe acoperisuri vor fi colectate intr-o retea de canalizare pluviala
ingropata CPP realizata din tuburi din PVC-KG, Dn 300+1400 mm, L= 2900 m si vor fi
descarcate in bazinele de retentie (BR1 si BR2).

Apa pluviala pre-epurata din bazinul de retentie BR1 va fi transportata prin pompare
pana la canalul de desecare Hcn 308 aflat in nord-estul zonei studiate, in care se va descarca
controlat printr-o gura de descarcare GD1, pe care se amplaseaza o vana de inchidere
ingropata.

Apa pluviala pre-epurata din bazinul de retentie BR2 va fi transportata prin pompare
pana la canalul de desecare Hcn 326 aflat in sud-vestul zonei studiate, in care se va descarca
controlat printr-o gura de descarcare GD2, pe care se amplaseaza o vana de inchidere
ingropata.

QrL.=0,75x 33,3317 x 115 x 0,8 = 2.299,89 I/s

Volumul anual al apelor pluviale va fi: Vanua= Qus X t X 60 X 100zile/an/1.000 = mc/an

Vanual = 2.299,89 x 24 x 60 x 100/1.000 ~ 331.184 mc/an

Volumul bazinului de retentie:

1t 1

v=2x by QrL x k1 = 2 x 30x30/24 x 2.299,89 x 0,06 = 2588 mc (~1725 mp)
BR1 - V1=465 mc
BR2 —V2=2.123 mc

Alimentarea cu gaze naturale
Se va realiza din reteaua de distributie existenta in zona.

Colectarea si depozitarea deseurilor
Se va realiza in recipiente de colectare selectiva, amplasate pe platforme special
amenajate in cadrul parcelelor.
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De mentionat ca dezvoltarea edilitara a zonei studiate se va realiza conform proiectelor
intocmite de proiectantii de specialitate, in corelare cu avizele eliberate de detinatorii retelelor
edilitare.

3.7. Protectia mediului

3.7.1. Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare(emisii, deversari, etc.)

Apele de ploaie de pe platformele betonate si parcari vor fi colectate de o retea de
canalizare pluviala ingropata ,realizata din tuburi din PVC-KG, trecute prin separatoare de
namol si hidrocarburi (SNH1 si SNH2) si stocate in bazinele de retentie (BR1 si BR2) (propuse
spre amplasare in zona verde).

Apele pluviale de pe acoperisuri vor fi colectate intr-o retea de canalizare pluviala
ingropata si vor fi descarcate in bazinele de retentie (BR1 si BR2).

Apa pluviala pre-epurata din bazinul de retentie BR1 va fi transportata prin pompare
pana la canalul de desecare Hcn 308 aflat in nord-estul zonei studiate, in care se va descarca
controlat printr-o gura de descarcare GD1, pe care se amplaseaza o vana de inchidere
ingropata.

Apa pluviala pre-epurata din bazinul de retentie BR2 va fi transportata prin pompare
pana la canalul de desecare Hcn 326 aflat in sud-vestul zonei studiate, in care se va descarca
controlat printr-o gura de descarcare GD2, pe care se amplaseaza o vana de inchidere
ingropata.

Canalizarea menajera propusa in zona PUZ studiata va fi realizata din tuburi din PVC-
KG, si se va poza ingropat. Canalizarea generala a zonei va functiona gravitational.

Deoarece in zona nu exista inca retea de canalizare apele uzate menajere vor fi
evacuate in 4 bazine etanse vidanjabile de 80 mc capacitate, fiecare deservind cate o cladire
Ci1-C4.

Aceasta solutie este temporara, urmand ca atunci cand va fi executata reteaua de
canalizare de la Sanandrei - Timisoara sa se faca legatura la aceasta retea.

Vidanjarea bazinelor se va face prin grija beneficiarului, de catre o firma agreata de S.C.
AQUATIM S.A., pe baza unui contract. Apele uzate strict menajere care indeplinesc normele
de calitate impuse vor fi preluate in Statia de Epurare Timisoara.

Incalzirea/racirea spatiilor se va face cu echipamente performante, cu emisii reduse de noxe.
Prin izolarea termica a cladirilor se reduce necesarul de caldura/frig introdus si implicit
emisiile de noxe in atmosfera.

Avand in vedere interdictia fuctionarii unitatilor de productie industriala, poluante de orice
natura si cu risc tehnologic, nu se preconizeaza generarea de emisii tehnologice.

3.7.2. Prevenirea producerii riscurilor naturale

Terenul din zona amplasamentului planului urbanistic propus are stabilitatea asigurata,
nu exista straturi moi de alunecare in structura geologica, iar energia de relief este scazuta,
astfel incat riscul de alunecari de teren este redus.
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Amplasamentul nu este in zona cu risc de inundatii.

Riscul inzapezirilor in cazul ninsorilor abundente este prevenit prin asigurarea
accesului mijloacelor de deszapezire la caile de comunicatii, cu posibilitatea stocari
temporare a zapezii pe spatiile verzi.

Riscul generat de efectele caniculei este prevenit prin izolarea termica a cladirlor.

Pentru prevenirea riscurilor generate de cutremure, proiectarea constructiilor si
instalatiilor de asigurare a utilitatilor, va tine cont de seismicitatea amplasamentului.

3.7.3. Epurarea si preepurarea apelor uzate

Prin planul propus nu se preconizeaza generarea altor ape uzate decat cele menajere.
Acestea se colecteaza in 4 bazine etanse, se vidanjeaza si se trateaza in statia de epurare a
Aquatim SA. Apele pluviale colectate separat de pe caile de comunicatii si parcari sunt
trecute prin 2 separatoare de namol si hidrocarburi si impreuna cu apele pluviale
conventional curate colectate de pe acoperisuri, sunt colectate in 2 bazine de retentie, de
unde sunt pompate treptat dupa incetarea ploii, in canalele de desecare HCn 308 si 326.

Nu se preconizeaza activitati profesionale de preparare a hranei in cadrul serviciilor
prestate. In cazul in care totusi vor exista, apele menajere provenite de le acestea se vor
trata prin separator de grasimi amplasat local.

3.7.4. Depozitarea controlata a deseurilor

Pentru fiecare corp de cladire se vor amenaja spatii de colectare separata a deseurilor
menajere si reciclabile. Prin amenajarea acestor spatii si utilizarea de recipienti adecvati se
vor evita imprastirea deseurilor, disconfortul olfactiv si riscul epidemiologic. Gestionarea
deseurilor va fi in sarcina fiecarui chirias.

3.7.5. Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi

Nu este cazul de recupreare a terenurilor degradate si consolidari de maluri. Se vor
amenaja spatii verzi cu specii autohtone.

3.7.6. Organizarea sistemelor de spatii verzi

Spatiile verzi se propun a fi amenajate sub forma de fasii plantate aliniate la caile de
comunicatii. Se asigura un procent de spatii verzi de minim 20% din suprafata terenului,
conform prevederilor HG 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism si
ale Avizului de Oportunitate emis de Primaria Timisoara.

Spatiile verzi propuse totalizeaza o suprafata de 20% din suprafata urbanizata. Acestea
sunt prevazute ca spatii verzi compacte si spatii verzi de aliniament. Pe spatiile verzi sunt
interzise amplasarea de parcari sau alte constructii definitive. Conform art. 18, alin. 7 din Legea
24/2007 actualizata, se pot amplasa pe un spatiu verde: alei pietonale, mobilier urban, grupuri
sanitare, spatii pentru intretinere, dar numai in baza unei documentatii de urbanism pentru
intreaga suprafata a spatiului verde si cu obligatia ca suprafata cumulata a acestor obiective
sa nu depaseasca 10% din suprafata totala a spatiului verde®).
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3.7.7. Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate

In zona de amplasare a PUZ nu exista obiective de patrimoniu pentru care sa fie
necesar instituirea de zone protejate.

3.7.8. Refacerea peisagistica si reabilitare urbana

Prin amenajarea spatiilor verzi propuse si integrarea lor in noul ansamblu urban
adecvat arhitectural noilor functiuni ale zonei, se realizeaza refacerea peisagistica.

3.7.9. Valorificarea potentialului turistic si balnear- dupa caz
Nu este cazul.

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

Prin planul propus se realizeaza accesuri la caile de comunicatii rutiere in concordanta
cu necesitatea fluidizarii traficului Tn zona, integrand si solutia de trafic rutier propusa de noul
PUG Timisoara. Pentru deservirea obiectivului este necesara amenajarea drumului ce
conecteaza giratia de la intersectia DN69 cu centura orasului cu DN6 (Calea Torontalului), in
prezent drum agricol De335. Aceasta legatura prezinta un interes sporit, atat pentru
dezvoltarea zonelor industriale din vecinatate, cat si prin noul Plan Urbanistic General al
orasului, aflat in lucru. Traseul este inclus in propunerile de artere noi de circulatie in noul
PUG, in plansa cu traficul la nivel de oras.

3.8. Obiective de utilitate publica

TIPURI DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR

Teren proprietate privata 361.700 mp
CIRCULATIA TERENURILOR

Terenuri proprietate privata 342.363 mp
Terenuri proprietate privata, afectate de traseul centurii 19.337 mp

4. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIE/OPERATIUNII PROPUSE iN ZONA

Solutia propusa se afla in concordanta cu potentialul de dezvoltare al zonei, atat din
punct de vedere urbanistic/spatial, cat si din punct de vedere functional.

5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE $I SOCIALE LA
NIVELUL U.T.R.

Realizarea obiectivului va insemna continuarea valorificarii unor oportunitati de ordin
economic si social, cu efecte favorabile in dezvoltarea economiei locale, precum siin cresterea
veniturilor la bugetul local.

Amplasarea obiectivelor de investitie propuse va avea un impact faborabil, atat asupra
zonei reglementate prin planul de urbanism, cat si asupra municipiului Timisoara.
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Investitia propusa va aduce urmatoarele beneficii zonei adiacente:

— modernizarea tramei stradale;

— asigurarea accesibilitatii pietonilor, bicicletelor si majoritatea categoriilor de trafic
motorizat;

— constituirea zonelor de spatii verzi amenajate in procent de 20% din suprafata
urbanizata, echivalent a 66.663 mp;

— posibilitatea extinderii retelelor edilitare in zona studiata;

6. CATEGORII DE COSTURI
6.1. Costuri suportate de investitorii privati
Costuri suportate in interiorul P.U.Z.
toate lucrarile de proiectare necesare implementarii solutiei propuse
costurile legate de avizarea PUZ-ului si a studiilor premergatoare
costurile legate de operatiunile cadastrale
costurile legate de bransamentele edilitare
costurile amenajarii parcajelor, circulatiei auto si pietonale exclusiv pe parcela detinuta
costurile aferente realizarii carosabilului din interiorul parcelei

Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.
e costurile aferente realizarii accesului auto — racordul la De335

6.2. Costuri suportate de autoritatile publice locale
Costuri suportate in interiorul P.U.Z.
e nu e cazul

Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.
e nue cazul
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7. CONCLUZII

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal - P.U.Z. - "Functiuni mixte: comert, servicii,
depozitare si productie nepoluanta”, extravilan Timigsoara s-a efectuat in concordanta cu
cadrul continut al documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului aprobat prin Ordinul
nr. 91/1991 si cu Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat
prin Ordinul nr. 176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului.

La baza criterilor de interventie si a reglementarilor propuse prin prezenta
documentatie, au stat urmatoarele obiective principale:

e realizarea unei dezvoltari urbane corelata cu necesitatile actuale ale pietei, cu legislatia
in vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbana ale zonei Metropolitane a orasului
Timisoara;

e corelarea cu planurile urbanistice reglementate si aprobate pentru zona;
rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si a problemelor
legate de mediu;

e fincadrarea in documentatiile superioare de amenajare a teritoriului judetului Timis,
asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru obiectivele prevazute prin
tema.

Intocmit,
Arh. Paula Candroi

Specialist RUR
Arh. Razvan Negrisanu
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