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1.2. Obiectul lucrarii
Prin tema program se solicita analizarea contextului urbanistic privind amplasarea obiectivului:

PLAN URBANISTIC ZONAL - DEZVOLTARE ZONA DE LOCUINTE $I SERVICII.

Documentatia de fata propune solutii si reglementari in scopul mobilarii unor parcele cu constructii cu destinatie rezidentiala si
functiuni complementare, pe terenul situat in extravilanul din nordul localitatii Timisoara, in zona Metro Il. Terenul zonei
propuse spre reglementare are o suprafata totala de 35.000 mp si este format din urméatoarele parcele de teren:

Nr. CF Suprafata conform CF | Categorie de folosinta | Proprietar
CF 431514 20.000 mp arabil SORA FLORINA si SORA IOAN
SC KRONOS CORPORATION SRL
CF 434181 10.000 mp arabil SOPT SILVIU-PETRU
SIMA ARMANDO-DEL-GRAND
CF 427517 5.000 mp arabil CIUPITU MARIA

1.3. Surse documentare

La intocmirea acestui studiu s-a tinut cont de urmatoarele documentatii:

e H.G.R. nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general de urbanism si ghidul de aplicare R.G.U. aprobat prin
ordinul MLPAT nr. 176/N/ 16.08.2000 (cu modificarile si completarile ulterioare)

o PUG al Municipiului Timisoara, aprobat prin HCL 157/2002, prelungit prin HCL 6109/2018

o Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, actualizata

o Legea 50/1991, privind autorizarea executarii constructiilor cu modificarile si completérile ulterioare

¢ Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 536/1997 privind normele de igiena

o Strategia de dezvoltare ,Timisoara Nord”, aprobata prin HCL 365/2022

o Plan Urbanistic Zonal - PUZ - Locuinte si functiuni complementare, aprobat prin HCL nr. 74/2009

o Plan Urbanistic Zonal - PUZ - Zona de locuinte si functiuni complementare, aprobat prin HCL nr.479/2009

o Plan Urbanistic Zonal - PUZ - Zona de locuinte si functiuni complementare, aprobat prin HCL nr.342/201

2. INCADRAREA iN ZONA
2.1. Evolutia zonei

Arealul studiat este situat la scara mare intre calea ferata si triajul Ronat si Calea Torontalului, 0 zona de interes la nivelul
orasului Timisoara. In urma elaborarii Strategiei de Dezvoltare Teritoriald Timisoara Nord, una dintre cele mai importante
concluzii a fost influenfa ocuparii in totalitate a terenurilor din UAT vecin Dumbravita. Cererea de terenuri in zona de Nord a
orasului a dus la migrarea timisorenilor catre aceste noi parcelari, acest fenomen fiind sustinut de pretul comparativ mai scazut
al proprietatilor. Intre timp, zona s-a dezvoltat iar spatile rimase neocupate in urma parcelarilor sunt putine, creand astfel
premisele unei dezvoltari coagulate. In urma reglementarilor propuse prin Strategia de Dezvoltare, zona va beneficia de facilittj
complexe cum ar fi centre educationale, spital, zona de recreere cu un parc considerabil in sudul terenului studiat prin prezenta
documentatje.
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2.2. incadrarea in localitate
Terenul, cu o suprafata totala de 35 000mp, se afla pe teritoriul administrativ al municipiului Timisoara, jud. Timis, in extravilan,
la Nord-Vest de oras.

Destinatia conform PUG aprobat prin HCL 157/2002 prelungit prin HCL 619/2018: - Teren situat in extravilan - Zona cu caracter
nedefinit. Terenuri afectate de sistematizarea zonei. Terenuri afectate de canal. Terenuri situate in Zona Il de referinta -
Aerodrom Cioca. Terenurile sunt afectate de HCL nr. 365/2022 privind aprobarea si implementarea Strategiei de Dezvoltare
Teritoriala Urbana - Timisoara Nord.

In urma elaborarii Strategiei Zonei de Nord a Municipiului, terenul studiat este cuprins in cvartalul C15, avand locuirea
individuala ca funcfiune dominanta respectand astfel caracterul zonei impus prin Strategia de Dezvoltare teritoriala a zonei de
Nord.

Ca si amplasament, terenul va beneficia de acces facil la viitoarea zona de agrement prevazuta in Strategia de Dezvoltare a
zonei de Nord a orasului.

Vecinatatile sunt dupa cum urmeaza:
e laNord -zona1-PUZ- Locuinte si functiuni complementare, aprobat prin HCL nr. 74/2009
e laVest -zona2 -teren agricol A 694/7
e laSud -zona3-PUZ-Zona de locuinte si functiuni complementare, aprobat prin HCL nr.479/2009
e laEst -zona4-PUZ-Zona de locuinte si functiuni complementare, aprobat prin HCL nr.342/2015
conform planselor anexate.

2.3. Elemente ale cadrului natural
Nu sunt prezente elemente ale cadrului natural care sa intervind in modul de organizare urbanistica propusa, avand in vedere
limitarea propunerii la nivel functional. Se vor respecta retragerile impuse de zonele de protectie ale Hen613 si Hen700. Cele
doua canale nu apar ca si culoare verzi-albastre in Strategia de dezvoltare ,Timisoara Nord”, aprobata prin HCL 365/2022.

2.4. Circulatia
Drumurile ce deservesc zona vor fi racordate la DE 694/1 si la strada Corneliu Ursu. Accesul la parcelele din zona studiata se
va face din strazile nou proiectate. Documentatia de executie atat a lucrarilor aferente acceselor in zona studiata, dar si a
drumurilor de incinta vor fi intocmite de un proiectant de specialitate si vor tine cont de asigurarea unei continuitafi a retelei
stradale existente si propuse deja prin documentatjile de urbanism aprobate.

2.5. Ocuparea terenurilor
Amplasamentul studiat are ca funcfiune dominanta locuirea individuala si se incadreaza in cvartalul C15.
Folosinta actuala a terenurilor studiate conform CF-urilor este de teren arabil.
Principala caracteristica a functjunilor ce ocupa zona studiata este de zone de locuinte si functiuni complementare. Atat in zona
studiatd, cat si cele din zonele vecine 2, 3 si 4, cladirile lipsesc cu desavarsire, existand cateva doar in partea de Nord
-zona1-PUZ - Locuinte si functiuni complementare, aprobat prin HCL nr. 74/2009. Propunerile de ocupare a parcelelor, dar i
volumetria acestora poate fi consultata in plansa anexata U07- VOLUMETRII PROPUSE.

2.6. Echipare edilitara

Exista toate premisele asigurarii traseelor utilitare principale dar si a celor secundare. Zona este asiguraté cu energie electrica,
iar celelalte utilitdti ca apa potabila, canalizare, gaze naturale si telefonie, se afla in imediata vecinatate, ca urmare a unor
dezvoltari urbanistice (prin documentatii PUZ) si se vor asigura pe amplasament ca urmare a cheltuielilor realizate de catre
beneficiari. Extinderea retelelor de utilitati va avea in vedere problema subdimensionarii actuale a acesteia si va avea grija ca
necesarul pentru fiecare retea edilitara sa fie asigurata la nivelul noului cartier.
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2.7. Probleme de mediu

Zona studiata este lipsita de factori de poluare majori. In vecinitate nu exista agenti economici cu activitate cu impact
semnificativ asupra mediului, sau alte elemente, care nu sunt compatibile cu functiunea propusa prin PUZ.

Relatia cadrul natural - cadru construit

Propunerea urbanistica va tine cont de Strategia Dezvoltérii Spatiilor Verzi, dar si a culoarelor verzi-albastre propuse prin
Strategia de Dezvoltare a Zonei de Nord - Zona Metro Il. Canalele de desecare perimetrale terenului studiat, Hcn613 respectiv
Hen700 nu sunt luate in considerare ca si culoare verzi-albastre in cadrul Strategiei de Dezvoltare a zonei de Nord.

Riscuri naturale si antropice

Riscuri naturale in zona nu exista. Riscurile antropice sunt reprezentate de proximitatea aeroportului utilitar Cioca. Astfel,
constructiile propuse pe terenul studiat prin PUZ se recomanda a fi prevazute cu masuri suplimentare de fonoizolare.

Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile echiparii
edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona

Nu este cazul.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Nu este cazul.

Evidentierea potentialului balnear si turistic
Nu este cazul.
2.8. Optiuni ale populatiei
Reglementarile propuse se desfasoara pe proprietatea privatd a investitorului, farg sa afecteze spatiul public. Acestea vor fi

supuse consultarii populatiei in cadrul procedurilor de informare a populatiei, organizate de Directia Urbanism a Municipiului
Timisoara.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor fundamentare
Nu au fost elaborate studii de fundamentare.

3.2. Prevederi ale P.U.G.

Zona studiatad este reglementata din punct de vedere urbanistic, functiunea fiind de locuinte pentru maximum 2 familii si
funcfiuni complementare. Constructia existentd pe parcela in studiu are funcfiunea de Constructii administrative si
social-culturale, conform extras CF anexat.

3.3. Valorificarea cadrului natural

Interventiile Tn zona studiata vor avea in vedere propunerile, in special a culoarelor verzi, din cadrul Strategiei de Dezvoltare a
Zonei de Nord. In cadrul parcelei se vor amenaja parcérile si spatiile verzi, astfel incat s& se asigure necesarul prevazut prin
Strategia dezvoltarii spatjilor verzi a Municipiului Timigoara 2010 - 2020.
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3.4. Modernizarea circulatiei
In zona studiaté vor fi prevazute noi cii de comunicatie rutierd care sa asigure accesul atat in interior, cat si din exterior.in
interiorul planului urbanistic propus, strazile vor avea un profil de 12m, respectiv 16m, prevazut cu zone verzi i trotuare
accesibile. Profilele transversale propuse se pot consulta impreuna cu plansa anexata, U08 - CIRCULATII $I PROFILE
STRADALE PROPUSE. Acestea {in cont de propunerile Planului Urbanistic Zonal vecin aprobat prin HCL 352/2015. Astfel,
profilul transversal PTT1 din nord-estul si profilul transversal PTT3 din sud-vestul prezentului plan continud profilele deja
aprobate. Profilul transversal PTT2, in schimb, aduce imbunétatiri pe latura sud-esticd, propunand scoaterea rigolelor de la
nivelul carosabilului si alocarea spatjului in favoarea trotuarului si a unei piste de biciclete cu dublu sens, care sa compenseze
lipsa acesteia din profilul propus de PUZ-ul vecin.
Profilul transversal PTT4 incurajeaza crearea unor trasee velo la nivel de cartier, lasdnd PTT5 un profil minim simplu in
interiorul acestuia.
Documentatia de proiectare - executie a lucrarilor aferente acestora in zona studiata vor fi intocmite de un proiectant de
specialitate.

3.5. Zonificarea functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

ZONIFICARE TERITORIALA

. POT | CUT Beglr_n de H cornisa H coama

Zone functionale Parcela inaltime . .
max. | max. » maxim maxim
maxim
Locuinte 4-39 35% | 1,05 S+P+1E max. 9,5 m max. 12,5 m
Servicii 2:3 40% 1,20 | S+P+2E+1Er [ max. 15 m max. 16 m
Spatii verzi 1 - - - - -
Drumuri, alei, parcaje 40 - - - - -
BILANT TERITORIAL

Zone functionale Suprafata (S) procent din S
Total zona studiata 3,5000 ha 100 %
Zona locuinte 2,1955 ha 62,72 %
Zona servicii 0,1777 ha 5,08 %
Zona spatii verzi 0,1753 ha 5,01 %
Drumuri, trotuare, alei, parcaje 0,9515 ha 27,19 %

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
In zona studiata asigurarea echiparii edilitare se va face prin extinderea retelelor existente, aflate in vecinatate.
Alimentarea cu apa:
Asigurarea cu apa a zonei studiate se va face prin extinderea retelei de apa potabila a localitatii.
Dimensionarea instalatiilor se va face avandu-se in vedere consumatorii propusi in zona studiata.

S-a avut in vedere asigurarea necesarului de apa pentru zona de parcele, formata din: 36 parcele destinate locuirii, Si 2 parcele
destinate serviciilor, amplasate conform planului anexat.
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Evacuarea apelor reziduale:

Pentru preluarea apelor uzate menajere provenite de la locuintele din PUZ, se propune realizarea unui canal stradal care va
prelua strict apele uzate menajere, apele pluviale vor fi preluate separat. Canalizarea menajera se va racorda la reteaua de
canalizare extinsa a orasului.

Canalizarea zonei se realizeaza din tuburi PVC rigid de tip KG asamblabile cu mufe si garnituri de cauciuc, de culoare
portocalie, destinate retelelor de canalizari exterioare si evacuarii gravitationale a apelor menajere, cu diametrul D = 300 mm,
lungime L = 300 m.

Canalizarea stradala propusa va functiona in sistem gravitational, modul de descarcare in canalul colector al localitatii se va
realiza gravitational sau prin refulare.

Pe reteaua de canalizare stradald se monteaza camine de vizitare, distanta dintre acestea nu va depasi 60 m.

Alimentare cu energie electrica:

In zona studiata sunt asigurate toate conditiile specifice acestor lucrari.

Bransamentul la retea se va realiza pe cheltuiala beneficiarilor.

Telecomunicatii:

In zona studiatd nu sunt asigurate conditiile specifice acestor lucrari. Asigurarea cu telefonizare a investitiei se va face de la
unul din furnizorii aflati in zona adiacent zonei studiate.

Reteaua de telefonizare si bransamentele la retea se va realiza pe cheltuiala investitorilor.

Alimentare cu caldura:

Sistemul de incalzire propus - centrala termica proprie cu combustibil gaz natural sau cu alti combustibili.

Alimentare cu gaze naturale:

Deoarece in zona studiata nu sunt asigurate conditiile specifice acestor lucrari, ca urmare a inexistentei retelei de gaz natural,

alimentarea cu gaz natural a zonei studiate se va face prin extinderea retelei de gaz natural a localitatii, aflata in vecinatate.

Bransamentul la retea se va realiza pe cheltuiala beneficiarilor.

3.7. Protectia mediului

CRITERII PENTRU DETERMINAREA EFECTELOR SEMNIFICATIVE POTENTIALE ASUPRA
MEDIULUI

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, marimea si conditiile de functionare, fie in privinta alocarii resurselor;

Planul urbanistic zonal propune pe terenul in suprafata totala de 35.000 mp organizarea la standarde ridicate a unei zone de
locuinte cu functiuni complementare. Astfel aceasta etapa se constituie intr-o premiz& a unei dezvoltéri ulterioare a zonei, in
special prin extinderea zonelor de locuinte si functiuni complementare. Aceasta premiza s-a creat in special datorita existentei
unor suprafete de teren relativ mari utilizate pana in prezent ca si terenuri agricole in apropierea localitétii Timisoara.Orice alta
dezvoltare de activitati pe amplasament se va realiza cu respectarea functiunilor initiate de catre planul de urbanism zonal
prezentat.
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b) gradul in care planul sau programul influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe cele in care se integreaza sau
care deriva din ele;

Planul urbanistic zonal propus va influenta si celelalte planuri sau programe pentru zona supusa dezbaterii, existente deja sau
in curs de aprobare, in sensul in care se va accelera obtinerea aprobarilor necesare de la organele abilitate si a demararii
activitatilor de parcelare si construire a imobilelor si infrastructurii aferente.

In aceeasi masura planul urbanistic zonal supus aprobérii este influentat de planurile existente in lucru sau aprobate in zona, in
sensul corelarii proiectelor de realizare a infrastructurii zonei (extindere retea de apa canal, realizare drumuri de acces).

Aceasta va accentua tendinta de dezvoltare a zonei de sud-est a localitatii, va atrage dupa sine demararea tuturor lucrarilor
propuse a se realiza in zona, datoritd in special aportului pe care il vor avea noii investitori la aceasta.

c) relevanta planului sau programului in/pentru integrarea consideratiilor de mediu, mai ales din perspectiva
promovarii dezvoltarii durabile;

Toate proiectele promovate pe amplasament se aliniaza proiectelor de dezvoltare durabila a zonei. Activitatea promovata de
catre titularul planului se incadreaza in specificului zonei.

Se evidentiaza demararea proiectelor pentru:

e alimentarea cu apa potabila in sistem centralizat, de la reteaua localitatii Timigoara, prin extinderea acesteia pana la
zona studiata;
colectarea centralizata a apelor menajere, si directionarea spre o statie de epurare autorizat;
colectarea apelor pluviale si directionarea acestora spre canalul ANIF, dupa trecerea prealabila a apelor posibil
impurificate cu produse petroliere printr-un separator de produse petroliere;

Racordarea propriu-zisa a acestor retele se va realiza la cele existente si cele prevazute in etapa de perspectiva.

Orice posibila sursa de poluare se va analiza cu cea mai mare atentie, astfel incat simultan cu aparitia acesteia este analizata si
proiectata solutia constructiva sau masura organizatorica necesara eliminarii acesteia.

d) probleme de mediu relevante pentru plan sau program;

Cea mai importanta problema de mediu ridicata de promovarea planului urbanistic zonal consta in colectarea si directionarea
spre canalizare a apelor uzate colectate de pe amplasament.

Se evidentiaza colectarea separatad a apelor pluviale, asigurarea tratamentului corespunzator zonei de unde provin (cele de pe
platformele carosabile sunt trecute initial prin separator de hidrocarburi) si directionarea spre canalul ANIF.

O altad problema de mediu va fi cea datd de gestionare a deseurilor menajere. Acestea vor fi ridicate de catre serviciul de
salubritate al localitatii Timigoara. Prin implementarea proiectului propus se vor elimina de asemenea si rampele clandestine de
deseuri ce se creaza in zona ca urmare a depozitérii necorespunzatoare de deseuri provenite din lucrarile de amenajare
realizate de cétre investitorii din zona.

e) relevanta planului sau programului pentru implementarea legislatiei nationale si comunitare de mediu (de exemplu,
planurile si programele legate de gospodarirea deseurilor sau de gospodarirea apelor).
Nu este cazul.
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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 minimala.

b) natura cumulativa a efectelor;
Nu este cazul.

¢) natura transfrontiera a efectelor;
Nu este cazul.

d). riscul pentru sdnatatea umana sau pentru mediu (de exemplu datorita accidentelor);
Nu este cazul.

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

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

(i) caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural:
Nu este cazul.

(ii) depasirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului
Nu este cazul.

(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

Circulatia terenurilor Situatie existenta Situatie propusa

Teren proprietate privata ale persoanelor fizice sau juridice 35000 mp 100% 25485 mp 72,81%

Terepgrl care trgc in proprietatea publica a unitatilor 0 0% 9515 27.19%

administrativ-teritoriale

TOTAL s000mp | 100% | % °;’° 100%
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4. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI/OPERATIUNII PROPUSE iN ZONA

Propunerea facuta se inscrie in dezvoltarea urbanistica a intregii zone prevazuta prin Strategia de Dezvoltare teritoriala urbana
Timisoara Nord , astfel aspectul zonei va fi completat odata cu realizarea obiectivului propus. Prin urbanizarea parcelelor
studiate se continua procesul de trecere a terenurilor in intravilan si a dezvoltarii zonei de locuinte.

5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE $1 SOCIALE LA NIVELUL U.T.R.

Prin prezentul PUZ se propun atat functiunea de locuire cat si functiuni economice sau sociale, astfel ca este asigurata o
dezvoltare economica a zonei studiate.

6. CATEGORII DE COSTURI

6.1. Costuri suportate de investitorii privati
Costuri suportate in interiorul P.U.Z.
Investitorii suporta toate lucrarile de proiectare necesare implementarii solutiei propuse, costurile legate de avizarea PUZ-ului si
a studiilor premergatoare, precum si cele ale amenajarii exterioare, respectiv zone verzi, parcaje, circulatie auto si circulatie
pietonala.

Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.
Nu este cazul.

6.2. Costuri suportate de autoritatile publice locale
Costuri suportate in interiorul P.U.Z.
Nu este cazul.

Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.
Nu este cazul.

Tntocmit, Coordonator Urbanism,

arh. Vlad Trif arh. Daniel Guiu

C.I.F. 439391 46, J35/1151/2021 Quality Management
Timisoara, str. Moise Dobosan nr. 5, cod 300406 . il

certification
telefo_n.. 0744.42_6.001 _ _ AN
e-mail: alur.studio.design@gmail.com



