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- VOLUMUL 1 -
MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

e Denumirea lucrarii: ZONA DE SERVICII - STATIE DISTRIBUTIE
CARBURANTI, BIROURI, SPATII COMERCIALE,
DEPOZITARE

e Beneficiar: TIM OANA DEVELOPMENT SRL

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

e Data elaborarii: Aprilie 2023

1.2. Obiectul lucrarii
Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic zonal pentru
terenul situat in intravilan Timisoara, Calea Sagului, nr. 150, identificat prin CF 439066, in
vederea realizarii obiectivului “P.U.Z. - Zona de servicii - statie distributie carburanti,
birouri, spatii comerciale, depozitare”.
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.
Obiectul Planului Urbanistic Zonal constd in analizarea si evaluarea problemelor
functionale si tehnice din zona, tindndu-se cont de strategia de dezvoltare urbana a
administratiei locale si judetene.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata

Destinatia terenului cuprins in UTR 59 conform PUG aprobat prin HCL 157/2002
prelungit prin HCL 619/2018 este — partial zona propusa pentru unitati industriale/partial
subzona depozite si prestari servicii propusa si partial zona propusa pentru institutii si servicii
publice de interes general/partial subzona de institutii publice in spatiu plantat (terenul a fost
reglementat prin PUD "Construire imobil pentru spatii comerciale si birouri, cu parcari in
incintad”, Calea Sagului nr. 150, Timisoara” aprobat prin HCL nr. 267/13.05.2008 care a avut
valabilitate 10 ani).
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1.3. Surse documentare
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 525/16 iulie 1996;
Planul Urbanistic Zonal " Hala productie, depozitare, zona administrativa si
servicii” aprobat prin HCL 80/28.02.2012;

Planul Urbanistic de Zonal "Zona comert, servicii, birouri, depozitare,
showroom auto, statie distributie carburanti” aprobat prin HCL 58/2019;
Avizul arhitect sef nr. 35/2022 pentru Planul Urbanistic Zonal "Zona mixta:
Spatii comerciale, birouri, servicii, industrie nepoluanta, productie si
depozitare, amplasare panouri publicitare, totem/ unipol, semnalistica pe
fatade si incinta, amenajare accese si locuri de parcare in incinta”;

Aviz de oportunitate nr. 49/2023 pentru Planul Urbanistic Zonal "Dezvoltare
zona logistica, servicii si productie nepoluanta”

Noul Plan Urbanistic General Timisoara, disponibil pe site-ul Primariei
Timisoara

1.3.2. Studii de fundamentare, documentatii, avize elaborate concomitent cu PUZ

Studiu geotehnic intocmit de S.C. CARA S.R.L., pr. nr. 156/2023;

Ridicare topografica intocmita de S.C. DAFIR CADCONSULT S.R.L., ing.
Trandafir Sandu;

Aviz de amplasament E-distributie Banat, Transelectrica,

1.3.3. 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;

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.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei
=>» Date privind evolutia zonei
Terenurile studiate prin planul urbanistic zonal se afla in partea de sud-vest a
municipiului Timisoara, in intravilan, cu acces direct din Calea Sagului, fiind marginite la sud-
vest de De 1320.

Zona se afla intr-un proces de dezvoltare, in zona existdnd mai multe documentatii de
urbanism in lucru.

=>» Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Vecinatatile sunt alcatuite dintr-un mix functional eterogen de terenuri agricole, zone
industriale, de depozitare si servicii prezente la artera majora de circulatie.

Conform prevederilor noului Plan Urbanistic General, in curs de aprobare, terenurile se
incadreaza in unitatile teritoriale de referinta UEm — Zona de mica productie, servicii de tip
industrial sau cvasi-industrial, comert en-gros.

=>» Potential de dezvoltare

La artera majora de circulatie, Calea Sagului, in imediata vecinatate a magazinului
Leroy Merlin, se aflda in curs de elaborare doua documentatii de urbanistism ce propun
dezvoltarea unor zone pentru servicii, comert, logistica, zona industriala si productie
nepoluanta, cu regim de inaltime intre P+2E, P+3E.

2.2 Incadrare in localitate
=>» Pozitia zonei fatd de intravilanul localitatii
Terenul studiat, identificat prin CF 439066, intravilan Timisoara, in suprafata de 34.528

mp, se invecineaza la:

e Nord-vest — cad. 429447 (teren arabil liber de constructii) — cea mai apropiata
constructie se afla la 64.9m (hala depozitare, administrare si servicii)

e Nord-est — CF 408261 — teren arabil — cea mai apropiata constructie se afla la 56.2m
(zona industriala/depozitare)

e Sud-est—DN59 - 1387 (Calea Sagului) — cea mai apropiata constructie se afla la 63.9m
(hala magazin Arthema)

e Sud-vest — CF 447169 (De 1320) — cea mai apropiata constructie se afla la 842.4m
(hala logistica-depozitare)

=>» Relationarea zonei cu localitatea

Terenul care face obiectul prezentului studiu face parte din intravilanul localitatii
Timisoara si este situat in partea sud-vestica a orasului, cu front la Calea Sagului.

Terenul se afla la o distanta de 6,8 km de zona centrala a orasului.
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2.3. Elemente ale cadrului natural

Conform studiului geotehnic intocmit de S.C. CARA S.R.L., pr. nr. 156/2023:

Din punct de vedere geologic, zona apartine Bazinului Panonic, coloana litologica a
acestui areal cuprinzand un etaj inferior afectat tectonic si o cuvertura posttectonica.

Factorii climatici determina existenta unui climat temperat continental moderat, cu
influente mediteraneene si oceanice, specific zonelor de campie din Campia Banatului.

Conditiile climatice din zona pot fi sintetizate prin urmatorii parametrii:

a) Temperatura aerului:

- Media lunara minima: -1,2 °C, in ianuarie;
Media lunara maxima: +21,5 °C, n iulie-august;
Temperatura minima absoluta: - 35,53°C;
Temperatura maxima absoluta: + 42,5°C;
- Temperatura medie anuala: + 10,7°C;
b) Precipitatii:
- Media anuala: 600-700 mm;

c) Vantul:

Principalele vanturi care bat in judet sunt: Vantul de Vest si Austrul. Vantul de vest este
determinat de anticiclonul Azorelor; vara bate de la nord-vest, iar iarna, de la sud-vest. Este
un vant caldut si umed care provoaca precipitatii abundente in lunile mai si iunie. Austrul bate
de la sud-vest, dinspre Marea Adriatica si se simte in toate anotimpurile. Vara este cald si
uscat, in vreme ce iarna aduce umezeala si modereaza temperatura.

Conform Codului de proiectare seismica P 100/1-2013, acceleratia terenului pentru
proiectare (pentru componenta orizontald a miscarii terenului) este ag = 0,20 g, iar perioada
de cols este Tc = 0,70 sec.

Adéncimea de inghet in zona cercetata este de 60-70cm, conform STAS 6054-77.

Din punct de vedere hidrogeologic se disting 3 categorii de apa subterana:

- apa freatica cantonata si cu circulatia in aluviunile recente din lunca paraielor din zona,
la adancimi relativ reduse, de 1,00-2,00m si care este in strdnsa legatura cu volumul
precipitatiilor;

- apa subterana freatica cantonatd si cu circulatia ins tratul argilos de pe terase la
adancimi de 10,00-15,00m;

- apa subterana de adancime medie si mare.

Conform Normativului NP 074/2022 intitulat "Normativ privind principiile, exigentele si
metodele cercetarii geotehnice a terenului de fundare”, se stabileste nivelul de risc geotehnic,
pentru infrastructura cladirii, conform tabelului de mai jos:

Factori de influenta Caracteristici ale amplasamentului Punctaj
Conditii de teren Terenuri medii 3
Apa subterana Fara epuismente 1
Clasificarea constructiei dupa Normala 3
Categoria de importanta
Vecinatati Fara riscuri 1
Total punctaj 8
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La punctajul stabilit pe baza celor 4 (patru) factori se adauga 2 (doua) puncte
corespunzatoare zonei seismice de calcul a amplasamentului, deoarece pentru Timisoara,
acceleratia terenului pentru proiectare este ag = 0,20 g.

Rezulta un total de 10 (zece) puncte, ceea ce incadreaza lucrarea din punct de vedere
al riscului geotehnic in tipul "’MODERAT”, iar punctul de vedere al categoriei geotehnice in
"CATEGORIA GEOTEHNICA 2".

2.4. Circulatia

Terenul este bine deservit de infrastructura rutiera si are acces din Calea Sagului,
respectiv din drumul de exploatare De1320.

Transportul in comun este prezent pe Calea Sagului, cea mai apropiata statie fiind
amplasata la aproximativ 450m de terenul studiat (statia Ovidiu Cotrus).

Pentru Calea Sagului, prospectul stradal propus prin PUG in lucru este de 37m.

Pentru De1320, prospectul stradal propus prin PUG in lucru este de 20m.

In PUG in lucru se propune o stradd noua, adiacent limitei nord-vestice a terenului, cu
un profil stradal propus de 24m.

2.5. Ocuparea terenurilor
Zona studiata are in prezent un caracter agricol, respectiv zona de depozitare, servicii,
logistica.
In prezent, terenul studiat are destinatie agricold, asa cum rezulta din extrasul de carte
funciara si este liber de constructii.
Conform PUG aprobat prin HCL 157/2002 prelungit prin HCL 619/2018, aria studiata
face parte din intravilanul localitatii.

Certificatul de Urbansim nr. 625 din 04.03.2022, emis de Primaria Municipiului
Timisoara, mentioneaza la Regimul Economic ca terenul ce face obiectul prezentului PUZ este
teren situat in intravilan, destinatia conform PUG aprobat prin HCL 157/2002 prelungit prin
HCL 619/2018: UTR 61 — partial zona propusa pentru unitati industriale/partial subzona
depozite si prestari servicii propusa si partial zona propusa pentru institutii si servicii publice
de interes general/partial subzona de institutii publice in spatiu plantat. (conform CU nr.
625/2022, terenul a fost inscris in UTR 61, dar conform PUG aprobat prin HCL 157/2002
prelungit prin HCL 619/2018, terenul face parte din UTR 59)

Amplasamentul studiat cuprinde parcela identificata prin:

C.F. nr. 439066 Timisoara

Nr. CF vechi.: 2447 Freidorf

Nr. topografic: 611/1; 612/1; 611/2; 612/2

Categorie de folosinta: arabil, intravilan

S=34.528 mp

Proprietar: SC TIM OANA DEVELOPMENT SRL

Sarcini: Se noteaza promisiune bilaterala de constituire a unui drept
de superficie, in favoarea KMG ROMPETROL DEVELOPMENT
S.R.L., CIF 34225555

Initiatorul documentatiei este proprietarul.
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2.6. Echipare edilitara
In prezent, zona este deservita de urmatoarele utilitati publice:
- Alimentarea cu gaz
- Alimentarea cu apa
- Canalizarea

- Alimentarea cu energie electrica

2.7. Probleme de mediu
e RELATIA CADRUL NATURAL - CADRUL CONSTRUIT
Terenul studiat are in prezent categoria de folosinta de teren arabil in intravilan si este
acoperit de vegetatie spontana. Se va asigura un balans optim intre suprafata ocupata de
constructie si suprafata rezervata spatiului verde, conform functiunilor propuse.

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
Terenul este traversat pe directia SV — NE de traseul LEA 110kV, aflat Tn administrarea

E-Distributie Banat si impune o zona de siguranta si protectie de 18,50 m din axul liniei.

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

o EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR SI TURISTIC
Nu e cazul.

2.8. Optiuni ale populatiei

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.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
In baza documentatiilor de urbanism aprobate anterior, respectiv a documentatiilor de
urbanism aflate in lucru, pentru zona studiata se poate remarca tendinta de dezvoltare a
diverselor functiuni de tip industrial, comert, servicii, depozitare, amplasate in imediata
vecinatate a arterei principale de circulatie — Calea Sagului.

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Planul Urbanistic General actual, aprobat prin HCL 157/2002, prelungit prin HCL
619/2018, include terenul in UTR 59 — partial zona propusa pentru unitati industriale/partial
subzona depozite si prestari servicii propusa si partial zona propusa pentru institutii si servicii
publice de interes general/partial subzona de institutii publice in spatiu plantat.

Planul Urbanistic General in curs de avizare, include terenul in zona UEm — Zona de
mica productie, servicii de tip industrial sau cvasi-industrial, comert en-gros.

3.3. Valorificarea cadrului natural
Zona amplasamentului studiat este cuprinsa in totalitate in intravilanul municipiului
Timisoara.
Solutia propusa tine cont de prevederile normativelor si legislatiei in vigoare cu privire
la forma, dimensiunile terenurilor, respectiv obligativitatea asigurarii unui spatiu verde plantat
de minim 25% din suprafata parcelelor urbanizate.

3.4. Modernizarea circulatiei

Accesul principal pe teren se va realiza din Calea Sagului pentru lotul 1. Lotul 2 propus
va fi accesibil prin asigurarea unui profil nou constituit, pe traseul actualului DE1320, adiacent
terenului pe latura sud-vestica.

Se propune o strada nou constituita, pe latura nord-vestica a terenului, cu un profil
stradal de 24m.

Profilul stradal final al Caii Sagului (de 37m) nu impune rezervarea unei suprafete de
teren pentru largire, intre limitele cadastrale ale terenurilor fiind asigurata distanta necesara.

3.5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici
urbanistici
Pornind de la premisele documentatiilor mai sus amintite, se propune realizarea unui
ansamblu de constructii cu functiuni de mica productie, servicii de tip industrial si cvasi-
industrial, comert en gros.

La elaborarea propunerilor de reglementari urbanistice s-a tinut cont de urmatoarele:
e Retragerea zonei de implantare cu 12m faté de limita sud-estica a terenului (fata de
Calea Sagului);
e Retragerea zonei de implantare cu minim 6m fata de limitele laterale spre nord-estul
loturilor si cel putin egala cu jumatate din inaltimea cladirilor;
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e Retragerea zonei de implantare la 5m fata de circulatile propuse pe toate laturile
parcelelor;
e Retragerea zonei de implantare cu minim 3m fata de limitele laterale ale loturilor;
e Amplasarea unei zone verzi sub zona de protectie a liniei LEA ce traverseaza terenul
(18,5m de o parte si de alta a liniei);
e Regim de construire: maxim S+P+2E — cu Hmax. = 18mM, Hmax. cornisa = 18m;
e Functiuni: Zona de mica productie, servicii de tip industrial si cvasi-industrial,
comert en gros;
e Procent de ocupare a terenului maxim: POTmax=60%;
e Coeficient de utilizare a terenului maxim: CUTmax=1,80;
e Se va asigura amenajarea spatiilor verzi in procent minim de 25% din suprafata
parcelelor urbanizate;
e Se propune un numar de 3 loturi, cu urmatoarele functiuni/destinatii:
Lot 1, Lot 2 — Zona de mica productie, servicii de tip industrial si cvasi-industrial,
comert en gros
Lot 3 — Zona cai de comunicatie rutiera si constructii aferente

Prevederi la nivelul unitatii functionale

| - Zona de mica productie, servicii de tip industrial si cvasi-industrial, comert en gros
-Lot1, Lot 2-

Utilizari permise:

e constructii cu functiune industriala nepoluanta, administrativa, de depozitare, comert,
servicii, spatii de prezentare si expunere, showroom, statii benzinarie, statii reparare si
intretinere autovehicule, spatii polifunctionale, reprezentante, precum si echipamente
legate de functionarea zonei;

e complexe comerciale cu vanzari en-gros, en-detail, centru comercial — spatii
multifunctionale, centru de afaceri, targ expozitional;

e activitati de cercetare si dezvoltare tehnologica;

e sedii pentru firme, puncte de lucru pentru microintreprinderi, intreprinderi mici si
mijlocii ce desfasoara activitati complexe bazate pe productia de tip industrial si cvasi-
industrial — administrative, de depozitare, comerciale, etc.;

e servicii de mentenanta si comercializare a masinilor, uneltelor si utilajelor agricole si
industriale;

e spatii pentru alimentatie publica;

e spatii verzi amenajate;

e constructii, retele si instalatii tehnico-edilitare/gospodarire comunala necesare zonei,
cum ar fi: foraje, bazine de retentie, retele, rezervoare si statii de pompare pentru apa
potabila, retele de canalizare si gestiunea apelor meteorice, retele electrice si puncte
de transformare, firide telecomunicatii, iluminat public, gaz metan si racordurile acestora
la infrastructura majora;

e accesuri pietonale, carosabile, spatii stationare auto, parcari la sol, parcari la subsol,
parcari supraetajate, statii de incarcare vehicule electrice;

e Tmprejmuiri in zonele ce nu sunt supuse respectarii zonelor de protectie a liniei LEA;

¢ platforme colectare deseuri menajere;
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Utilizari permise cu conditii:
Functiunile propuse vor respecta urmatoarele conditii:
e saaiba posibilitatea de a asigura in parcela proprie stationarea autovehiculelor aferente
functiunilor;
e sa fie activitati nepoluante, fara riscuri tehnologice, fara incomodari datorate utilizarii
incintei pentru functiunea propusa;
e sa nu fie surse de poluare fonica, chimica sau vizual3;

Interdictii temporare de construire:
e pana in momentul ingroparii liniei LEA 110KV ce traverseaza terenul pe directie SV-NE,
se instituie interdictie temporara de construire pe zona de siguranta si protectie aferenta
(18,50m de o parte si de alta a liniei) conform plansei de Reglementari urbanistice.

Utilizari interzise:
constructii cu functiunea de locuire de orice fel (individuala, insiruita, colectiva, etc.);

e constructii pentru cresterea animalelor, ferme agro-zootehnice, abatoare, anexe
gospodaresti pentru cresterea animalelor (suinelor, bovinelor, cabalinelor, pasarilor);

e lucrari de terasament si sistematizare verticald de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice si parcelele adiacente;

e pe terenurile vizibile din circulatiile publice rutiere se interzic: depozitari de materiale,
piese sau utilaje degradate, amenajari de santier abandonate, platforme cu suprafete
deteriorate, constructii degradate, terenuri lipsite de vegetatie, gropi de acumulare a
apelor meteorice, depozite de deseuri, etc.;

3.5.1. Bilant teritorial

BILANT TERITORIAL

Suprafata terenului EXISTENT PROPUS
Teren arabil in intravilan 34528 mp | 100% - -
Cai de comunicatie rutiera si amenajari i i 4442 mp | 12,86%
aferente
Teren proprietate privata — curti constructii - - 30.086 mp| 87,14%
TOTAL 34528 mp | 100% [34.528 mp| 100%
Teren reglementat rezultat in urma PUZ - - 30.086 mp| 100%
Zona de mica productie, servicii de tip
industrial si cvasi-industrial, comert en - - 18.051 mp,  60%
gros
Spatii verzi - - 7.522 mp 25%
Clrculat,_u auto/pietonale n interiorul i i 4513 mp 15%
parcelei

TOTAL - - 30.086 mp| 100%
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3.5.2. Indicatori urbanistici
Zona de mica productie, servicii de tip industrial si cvasi-industrial, comert en
gros
- Regim de inaltime max. S+P+2E
- P.O.T. max.= 60%
- C.UT.max.=1,80
- Hmax= 18,00m
- Hmax.corni$é = 18,00m
- Zone verzi minim 25% din suprafata parcelei

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa pentru zona studiata se va face de la sistemul centralizat de
alimentare cu apa al municipiului Timisoara (existent pe calea Sagului si administrat de s.c.
AQUATIM s.a.). Aceasta sursa va asigura un debit pentru satisfacerea consumului de apa si
stingerea eventualelor incendii.

Reteaua de apa stradala propusa in zona se va lega la reteaua existenta de pe Calea
Sagului printr-un camin de vane.

La fiecare parcela se propune cate un bransament de apa si camin de apometru pentru

masurarea debitului de apa consumat.

Canalizarea menajera

Canalizarea menajera propusa in zona studiata se va racorda la sistemul centralizat de
canalizare al municipiului Timisoara (existent pe calea Sagului si administrat de s.c. AQUATIM
s.a.). La fiecare parcela se propune racord de canalizare menajera si camin de racord.

Canalizarea pluviala
Apele de ploaie cazute in zona verde se vor infiltra liber sistematizat in teren, fiind
considerate conventional curate.

Alimentare cu energie termica

Pentru constructiile noi se propune rezolvarea alimentarii cu energie termica prin
centrala termica proprie si/sau pompe de caldura, conform proiectelor intocmite de proiectantii
de specialitate cu respectarea prevederilor din Legea 372/2005 republicata privind
performanta energetica a cladirilor.

Retea de gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale se va face de la statia de reglare masurare existenta in
zona. De la aceste statii se alimenteaza consumatorii prin intermediul unei retele de gaze
naturale de presiune redusa.
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Alimentarea cu energie electrica

Asigurarea alimentarii cu energie electricad se va realiza prin bransarea la reteaua
publica existenta, conform proiectului de specialitate.

3.7. Protectia mediului
3.7.1. Caracteristicile planurilor si programelor cu privire, in special, la:

a) gradul in care planul sau programul creeaza un cadru pentru proiecte si alte activitati
viitoare fie in ceea ce priveste amplasamentul, natura, méarimea si conditiile de
functionare, fie in privinta alocérii resurselor:

Prin proiect se propune crearea unei infrastructuri edilitare si rutiere ce favorizeaza
generarea unei dezvoltari urbane ulterioare.

b) gradul in care planul sau programul influenteaza alte planuri i programe, inclusiv pe cele
in care se integreaza sau care deriva din ele:
Propunerea PUZ tine cont atat de PUG aprobat, cat si de documentatia PUG aflata in
lucru.
Prezentul PUZ se va integra in PUG Timisoara, iar valabilitatea acestuia se va stabili
odata cu aprobarea sa.

c) relevanta planului sau programului in/pentru integrarea consideratiilor de mediu, mai ales
din perspectiva promovaérii dezvoltérii durabile:
Dezvoltarea durabila inseamna, in linii mari, integrarea obiectivului in raport cu situatia
existenta a zonei, cu utilizarea rationala a elementelor naturale apa-aer-sol-asezari
umane, cu respectarea specificului zonei. Prin regulamentul de urbanism se prevede
asigurarea de spatii verzi si plantatii de aliniament, utilizarea eficienta si durabila a
spatiului existent, asigurarea cadrului necesar pentru desfasurarea activitatilor,
asigurarea locurilor de parcare pentru locatari, angajati si vizitatori, cu conservarea
factorilor de mediu.

d) problemele de mediu relevante pentru plan sau program:
Conform temei de proiectare stabilite de comun acord, intre proiectant si beneficiar, prin
acest proiect se prevede realizarea unei zone de mica productie, servicii de tip industrial
si cvasi-industrial, comert en gros. Constructile vor fi amplasate n conformitate cu
reglementarile stipulate in documentatia de fata. Din studiul intocmit in raport cu
amplasarea de functiuni, rezulta ca nu se pun probleme deosebite din punct de vedere
al emiterii de noxe respectiv a protectiei mediului. In zona studiatd nu se vor amplasa
activitati sau functiuni poluante.
Se recomanda realizarea lucrarilor de echipare a terenului (alimentarea cu apa,
canalizarea si epurarea apelor uzate, alimentarea cu energie electrica, gaze naturale
etc.)
Este obligatorie sistematizarea retelelor pe culoarele stabilite pentru utilitati.
Suprafata totala a zonei cuprinsa in PUZ este de 34.528 mp.
Pentru a asigura un climat cat mai propice se propune amenajarea de spatii verzi in
interiorul parcelei intr-o proportie semnificativa de 25% din suprafata parcelelor.
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e) relevanta planului sau programului pentru implementarea legislatiei nationale gi
comunitare de mediu (de exemplu, planurile si programele legate de gospodérirea
deseurilor sau de gospodarirea apelor):

Nu este cazul.
3.7.2. Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire, in
special, la:

a) probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor:

Proiectul se armonizeaza cu tendintele actuale de modernizare a zonei. Probabilitatea
producerii unor efecte indezirabile asupra mediului este scazuta.

b) natura cumulativa a efectelor. Nu este cazul.

C) natura transfrontiera a efectelor. Nu este cazul.

d) riscul pentru sdnatatea umana sau pentru mediu (de exemplu, datoritd accidentelor):

In vederea sigurérii protectiei mediului si a sanatatii populatiei, in cadrul proiectului se
prevad toate masurile ce se impun a fi luate pentru faza de implementare a planului
propus. Dezvoltarea propusa nu se invecineaza cu zone de locuinte existente.

e) mdarimea si spatialitatea efectelor (zona geografica si marimea populatiei potential
afectate): Nu este cazul.

f) valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de:

I. caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural: Nu este cazul.
ii. depagirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului: Nu se vor depasi
valorile limita.
iii. folosirea terenului in mod intensiv: Nu este cazul.
g) efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan

national, comunitar sau international: Nu este cazul.

3.8. Obiective de utilitate publica

In vederea constituirii strazii in lungul DE1320, respectiv a strazii nou propuse din nord-

vestul terenului, se va ceda teren catre domeniul public, conform tabelului:

CIRCULATIA TERENURILOR

Terenuri proprietate privata ale
persoanelor fizice sau juridice

34.528 mp 100% 30.086 mp 87.14%

Teren proprietate privata ce se

intentioneaza a fi trecut in domeniul - - 4.442 mp 12.86%
public
TOTAL 34.528 mp 100% 34.528 mp 100%
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4. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI/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.
Regimul de inaltime propus completeaza un raport adecvat intre inaltimea constructiilor
si latimea strazilor propuse, in timp ce retragerile propuse respecta dreptul la insorire al
parcelelor vecine.

5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE $SI SOCIALE LA

NIVELUL U.T.R.

Implementarea solutiei presupune asigurarea accesibilitatii pietonilor, bicicletelor si
majoritatea categoriilor de trafic motorizat. Din suprafata totala a terenului, 4.442 mp,
reprezentand 12,86% se va constitui in circulatii pietonale si auto publice. Parcelele vor avea
acces la spatii amenajate pentru gararea si parcarea autovehiculelor proprii Si pentru vizitatori.

6. CATEGORIILE DE COSTURI
ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri ce vor cadea in
sarcina autoritatii publice locale
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 premergéatoare
costurile legate de alipirea/dezlipirea si intabularea parcelelor propuse in P.U.Z.
costurile legate de bransamentele edilitare
costurile amenajarii parcajelor, circulatiei auto si pietonale exclusiv pe parcelele
detinute
e costurile aferente realizarii drumurilor nou infiintate in cadrul P.U.Z.

Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.
o costurile aferente realizarii accesului auto — racordul la Calea Sagului

Costuri suportate de autoritatile publice locale
Costuri suportate in interiorul P.U.Z.
e costurile legate de imbracamintea asfaltica a drumurilor nou infiintate in cadrul P.U.Z.

Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.
e nu este cazul
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7. CONFORMITATE CU LEGISLATIA - OMS 119/2014
Se vor respecta prevederile Ordinului pentru aprobarea Normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei: Ordinul nr. 119/2014.

Distantele de la limita de proprietate fata de cladirile vecine:

e Nord-vest — cad. 429447 (teren arabil liber de constructii) — cea mai apropiata
constructie se afla la 64.9m (hala depozitare, administrare si servicii)

e Nord-est — CF 408261 — teren arabil — cea mai apropiata constructie se afla la 56.2m
(zona industriala/depozitare)

e Sud-est—DNS59 - 1387 (Calea Sagului) — cea mai apropiata constructie se afla la 63.9m
(hala magazin Arthema)

e Sud-vest — CF 447169 (De 1320) — cea mai apropiata constructie se afla la 842.4m
(hala logistica-depozitare)

ASIGURAREA UTILITATILOR
In prezent, zona este deservita de urmatoarele utilitati publice:
- Alimentarea cu gaz

- Alimentarea cu apa
- Canalizarea
- Alimentarea cu energie electrica

Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa pentru zona studiata se va face de la sistemul centralizat de
alimentare cu apa al municipiului Timisoara (existent pe calea Sagului si administrat de s.c.
AQUATIM s.a.). Aceasta sursa va asigura un debit pentru satisfacerea consumului de apa si
stingerea eventualelor incendii.

Reteaua de apa stradala propusa in zona se va lega la reteaua existenta de pe Calea
Sagului printr-un camin de vane.

La fiecare parcela se propune cate un bransament de apa si camin de apometru pentru

masurarea debitului de apa consumat.

Canalizarea menajera

Canalizarea menajera propusa in zona studiata se va racorda la sistemul centralizat de
canalizare al municipiului Timisoara (existent pe calea Sagului si administrat de s.c. AQUATIM
s.a.). La fiecare parcela se propune racord de canalizare menajera si camin de racord.

Canalizarea pluviala
Apele de ploaie cazute in zona verde se vor infiltra liber sistematizat in teren, fiind
considerate conventional curate.

Alimentare cu energie termica
Pentru constructiile noi se propune rezolvarea alimentarii cu energie termica prin
centrala termica proprie si/sau pompe de caldura, conform proiectelor intocmite de proiectantii
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de specialitate cu respectarea prevederilor din Legea 372/2005 republicata privind
performanta energetica a cladirilor.

Retea de gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale se va face de la statia de reglare masurare existenta in
zona. De la aceste statii se alimenteaza consumatorii prin intermediul unei retele de gaze
naturale de presiune redusa.

Alimentarea cu energie electrica

Asigurarea alimentarii cu energie electrica se va realiza prin bransarea la reteaua
publica existenta, conform proiectului de specialitate.

RESPECTAREA GRADULUI DE INSORIRE

Dezvoltarea propusa nu se invecineaza cu zone de locuinte existente.

Se recomanda ca in cladirile in care se desfasoara o activitate zilnica (administrativa,
comerciald) sa aiba asigurata iluminarea naturala a spatiilor pentru birouri cat si a celor pentru
public.

PLATFORME PENTRU DEPOZITAREA DESEURILOR MENAJERE, PARCAJE
Pentru zonele prevazute in prezentul PUZ, vor exista urmatoarele dotari tehnico-
edilitare (OMS 119/2014, art. 4):
¢ platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a depozitelor
de deseuri municipale, vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei pante
de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de spalare si sifon de scurgere racordat la
canalizare, vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului Si a
ritmului de evacuare a acestuia si vor fi intretinute in permanenta stare de curatenie;
e spatii amenajate pentru gararea si parcarea autovehiculelor;

ZONE CU PROTECTIE SANITARA

Conform OMS 119/2014, cap. |, art. 5, 11, in zona terenului studiat, pe o raza de
1500m NU exista ferme de animale sau pasari, adaposturi de animale, platforme dejectii,
platforme deseuri sau alte obiective care necesita zone de protectie sanitara.
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8. CONCLUZII
Elaborarea Planului Urbanistic Zonal - Zona de servicii - statie distributie carburanti,
birouri, spatii comerciale, depozitare, Calea Sagului, nr. 150, intravilan Timisoara 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 orasului;
e corelarea cu planurile urbanistice reglementate si aprobate pentru zona;
e rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si a problemelor
legate de mediu;
e fincadrarea in documentatile 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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