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1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
e Denumirea lucrarii: P.U.Z. - Zona de activitati economice cu caracter
industrial (Ei) si zona de agrement (Aapp)

e [nitiator: SC MIDTOWN RETAIL SRL, DILAN DEVELOPMENT SRL

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

e Data elaborarii: Septembrie 2026

1.2. Obiectul lucrarii

1.2.1. Solicitari ale temei-program

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal pentru
terenurile identificate prin CF 423021, 439487 si 432165, situate in zona Ovidiu Balea, in
intravilan, partial in extravilanul Timisoarei, jud. Timis, in vederea realizarii obiectivului P.U.Z.
- Zona de activitati economice cu caracter industrial (Ei) si zona de agrement (Aapp).

Conceptul pe care se bazeaza propunerea de parcelare a terenurilor urmareste
dezvoltarea unei zone cu functiune predominant sportiva si de agrement, completata de
functiuni comerciale si de servicii necesare deservirii acesteia, cu mentinerea incadrarii celei
mai mari parti a terenurilor in zona de activitati economice cu caracter industrial.

Prin prezentul plan urbanistic zonal se stabilesc conditiile pentru:
= Utilizarea functionala a terenurilor, in conformitate cu legislatia in 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 a administratiei
locale si judetene.

1.2.2. Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata
Zona studiata se afla in partea de vest a Municipiului Timisoara, partial cu front la str.
Ovidiu Balea, in vecinatatea podului peste calea ferata.

Certificatul de Urbanism nr. 1629/26.06.2026, specifica la Regimul tehnic:

Conform PUG aprobat prin HCL nr. 457/2023 - partial TDA // Terenuri cu destinatie
agricola - arabil, pdsuni, fanete situate in extravilan, partial TVe // Zona verde - de protectie a
apelor sau cu rol de culoar ecologic situata in extravilan. Teren situat in Zona Il de referinta —
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Aerodromul ,Cioca”. Teren afectat de zona de protectie canal. Teren posibil afectat de zona
de protectie CFR.

1.3. Surse documentare
1.3.1. Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ
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 457/17.10.2023;
= PUZ aprobat prin HCL 490/2005 - Statie ecologica de preparat betoane
= PUZ aprobat prin HCL 79/2012 - Dezvoltare zona destinatéd activitatilor
economice nepoluante
= PUZ aprobat prin HCL 103/2014 - Constructie hale
= PUZ aprobat prin HCL 236/2021 - Zona locuinte individuale, colective mici,
zona de servicii si depozitare
= PUZ aprobat prin HCL 305/2022 - Construire hala servicii Si depozitare
= P.UZ 1in lucru "Zona activitati economice cu caracter industrial” CF
nr. 453181, 453182, 404982, aflat in etapa 1 de informare;

1.3.2. Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ
= Studiul geotehnic;
» Ridicarea topografica;

1.3.3. Cadru legislativ
La elaborarea documentatiei s-au respectat prevederile urmatoarelor documente:

» Legea 169/2026 Codul amenajarii teritoriului, urbanismului si constructiilor;

= Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general
de urbanism, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;

*  Ordinul nr. 119/2014 al Ministerului Sanatatii pentru aprobarea Normelor de
igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, cu modificarile
si completarile ulterioare;

= Legea nr. 10/1995 privind calitatea Tn constructii, cu modificarile si
completarile ulterioare, in masura prevederilor ramase in vigoare;

= 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;

= alte acte normative relevante.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. Evolutia zonei

=>» Date privind evolutia zonei

Arealul studiat in cadrul P.U.Z. se situeaza in partea de vest a Municipiului Timisoara,
partial in intravilan, partial in extravilan, in imediata vecinatate a DN59A, strada Ovidiu Balea.
Limitele fizice ale arealului studiat sunt: la vest Hcn 368, Parcela cu nr. Cad. A867/5/2 la sud,
DE 867/1 la est si strada Ovidiu Balea la nord.

Zona se afla intr-un proces de dezvoltare, in vecinatate existand mai multe documentatii
de urbanism aprobate sau in lucru. In ultimii ani, pe terenurile invecinate s-au aprobat Si
implementat o serie de documentatii de urbanism, astfel zona studiatd este ocupata cu
functiuni de servicii, productie si depozitare.

=>» Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii
Vecinatatile sunt alcatuite din terenuri preponderent arabile si parcele pentru servicii,
productie si depozitare reglementate prin documentatii de urbanism si amenajare a teritoriului.

2.2. Incadrarea in localitate
= Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Terenurile studiate se afla in proprietate privata, categoria de folosinta arabil, avand o
suprafata totala de 68.800 mp. Arealul studiat cuprinde parcele situate in intravilan si
extravilan si este bordat la:

¢ Nord — strada Ovidiu Balea, cea mai apropiata constructie se afla la aprox. 50m (hala
depozitare), cea mai apropiata constructie de locuinte se afla la aprox. 120m

e Sud — nr. Cad. A867/5/2 - cea mai apropiata constructie se afla la 200m (locuinta
individuala)
Est — DE 867/1 — cea mai apropiata constructie se afla la 180m (locuinta individuala)
Vest — cea mai apropiata constructie se afla la 85m (constructie ruina)

=> Relationarea zonei cu localitatea
Terenurile care fac obiectul prezentului studiu fac parte atat din intravilanul cat si din
extravilanul Municipiului Timisoara si sunt situate in partea vestica a orasului, in zona cuprinsa
intre strada Ovidiu Balea in nord, traseul CFR in est si sud si canalul Hcn 368 in vest.
Terenurile se afla la o distanta de 5,9 km de zona centrala a orasului, respectiv la 100m
de borna de intrare in oras.
Potentialul de dezvoltare al zonei se datoreaza urmatorilor factori:
- contextul favorabil al zonei din punct de vedere al circulatiei si accesibilitatii —
vecinatatea cu DN5S9A, traseul viitor al centurii de Vest Timisoara.
- arealul este inca neconstruit si exista posibilitatea edificarii viitoarelor investitii
armonizat cu principii de dezvoltare teritoriala durabila
- delimitarea terenului cu canale ANIF pe mai multe laturi determina posibilitatea
definirii unei zone de agrement si petrecere a timpului liber, oferind un beneficiu
suplimentar pentru comunitate.
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2.3. Elemente ale cadrului natural

Din punct de vedere climatic si pluviometric, zona este caracterizata printr-un climat
temperat-continental moderat, cu influente mediteraneene si oceanice, specific zonelor de
campie (cum este cea a Banatului de campie).

Conditiile climatice din zona Banatului de campie, luate in considerare cu caracter
informativ, conform Atlasului Climatologic al Romaniei, se caracterizeaza prin urmatorii
parametri:

a) Temperatura aerului:

- Media lunara minima: - (1-2)°C, in ianuarie;

Media lunara maxima: + (21-22)°C, in iulie-august;
Temperatura minima absoluta: - 29,2°C, in 13.02.1935;
Temperatura maxima absoluta: + 40,0°C, in 16.08.1952;
Temperatura medie anuala: + 10,9°C;
b) Precipitatii:

- Media lunara maxima: 70-80 mm, in iulie;

- Media anuala: 600-700 mm;

- Cantitatea maxima in 24h: 100 mm.
c) Vantul:

- Directie predominanta Nord-Sud: 16%;

- Directie predominanta Est-Vest: 13%.

2.4. Circulatia
In prezent, accesul la zona studiata se face de pe strada Dan Mateescu, prin strada Lt.
Ovidiu Balea, respectiv DN59A.
Datorita dimensiunii zonei propuse spre reglementare prin prezenta documentatie, se
intrevede oportunitatea de a dezvolta in mod coerent circulatia.

2.5. Ocuparea terenurilor
Terenurile sunt libere de constructii.

2.6. Echipare edilitara
Alimentare cu apa si canalizare menajera
in zona existé retele de alimentare cu apa si canalizare in vecinatatea amplasamentului,
pe str. Lt. Ovidiu Balea.
In zona sunt canale de desecare aflate in administrarea ANIF, in care se vor descarca
apele pluviale conventional curate, conform proiect de specialitate.

Gaze naturale
SC Delgaz Grid administreazéa reteaua de gaz GN P. Redusa PE 90mm ce se afla la
aproximativ 15m de limita de nord a parcelelor studiate, pe str. Lt. Ovidiu Balea.

Energie termica
Nu exista retea de distributie a energiei termice in zona.
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Alimentarea cu energie electrica si telefonie

in momentul de fata, adiacent zonei studiate se afla retele de alimentare/distributie
energie electrica, respectiv linii electrice aeriene de inalta tensiune de 110kV la aproximativ
80m de parcelele studiate si un post de transformare in anvelopa de beton, 20/0,4kV, in
exploatare. De asemenea, amplasamentul este afectat partial de linia LEA 20kV.

in zona studiata nu exista o canalizatie de telecomunicatii.

2.7. Probleme de mediu
e RELATIA CADRUL NATURAL - CADRUL CONSTRUIT
Terenurile studiate au in prezent categoria de folosinta de terenuri arabile in extravilan,
respectiv terenuri arabile in intravilan extins. La data redactarii prezentei documentatii, in zona
studiata nu exista cadru construit, cu exceptia catorva hale de depozitare aflate pe terenurile
vecine si o statie de preparare a betonului.
In zona studiata nu se regasesc factori majori de poluare, cu exceptia statiei de betoane
ce se invecineaza pe latura vestica cu terenul identificat prin CF 432165.
In urma observatiilor efectuate pe teren, acesta nu prezinta fenomene fizico-mecanice
care sa afecteze suprafata acestuia si nu au fost observate manifestari care sa indice probleme
de stabilitate.

e EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE SI ANTROPICE
Nu sunt identificate conditii care sa favorizeze producerea unor inundatii ca urmare a
ploilor torentiale, a topirii bruste a zapezii sau a unor accidente la lucrarile existente pe cursurile
de apa, cum ar fi ruperea sau deteriorarea barajelor, digurilor si canalelor, afectarea lucrarilor
de regularizare a cursurilor de apa ori obturarea albiilor prin depozitarea de materiale.
De asemenea, datorita configuratiei relativ plane a terenului, nu sunt conditii favorabile
pentru aparitia alunecarilor de teren.

e MARCAREA PUNCTELOR SI TRASEELOR DIN SISTEMUL CAILOR DE
COMUNICATII SI DIN CATEGORIILE ECHIPARII EDILITARE, CE PREZINTA
RISCURI PENTRU ZONA
Traseul LEA 20kv traverseaza partial parcela identificatad prin CF 423021 si impune o

zona de protectie de 12,5m de o parte si de alta a axului acesteia, in eventualitatea in care
traseul sau se pastreaza suprateran.

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

o EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR SI TURISTIC
Nu e cazul.
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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, conform HCL nr. 140/2011 modificata prin HCL nr. 218/2020
privind aprobarea ,,Regulamentului local de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea
planurilor de urbanism si amenajare a teritoriului”.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Din concluziile studiilor de fundamentare ce sustin reglementarile propuse in zona
studiata rezulta oportunitatea interventiilor de includere a zonei studiate in intravilanul localitatii
si dezvoltarea unei zone de agrement Si a unei zone de activitati economice cu caracter
industrial.

3.2. Prevederi ale P.U.G.
P.U.G. aprobat prin HCL nr. 457/2023 aferent Municipiului Timisoara prevede terenurile
studiate in zona cu destinatie agricola in extravilan. Terenurile studiate se invecineaza cu o
zona de activitati economice cu caracter industrial (Ei).

3.3. Valorificarea cadrului natural

In prezent terenurile studiate sunt neamenajate, utilizate preponderent pentru
agricultura, lipsite de constructii, iar cadrul natural nu are o valoare ridicata. Prezenta canalelor
ANIF in imediata vecinatate a terenurilor impun amenajarea unor zone verzi de-a lungul
canalelor cu o latime de 15m.

Suprafata de spatii verzi cu rol de culoar ecologic de protectie a canalelor este de
11.779mp, cu un procent de 17,12% din intregul PUZ. Din acestia, 3.526mp se constituie intr-
o parcela distincta, respectiv un procent de 5,11% din suprafata totala a PUZ-ului, respectand
alin. 3, art. 10 din Legea 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din
intravilanul localitatilor.

De asemenea, pe fiecare parcela rezultata in urma PUZ se va amenaja un spatiu verde
in suprafatd de minim 25% din aceasta pentru zona de activitati economice cu caracter
industrial, respectiv minim 40,8% pentru parcela destinatd agrementului si activitatilor
economice cu caracter comercial.

In total pe terenurile ce fac obiectul PUZ se va asigura o suprafata de minim 21.751mp
spatii verzi.

RD SIGN SRL Timisoara, str. Vulturilor nr. 14 J35/4590/1992 CUI RO3981516 Tel. 0722779773 e-mail:rdsignstudio@gmail.com

Pagina 6/18



Proiect 277/SAC/26

3.4. Modernizarea circulatiei

Zona studiata va fi prevazuta cu noi cai de comunicatie rutiera, ce vor deservi parcelele
propuse prin PUZ, cu un prospect stradal de 14m pentru continuarea str. Dan Mateescu. Pe
latura estica se propune o strada noua cu profil de 14m, din care 9m asigurati pe parcela
identificata prin CF 432165.

Analiza intregului cvartal din punct de vedere al accesului la cai de circulatie, respectiv
dimensiunea terenurilor reglementate prin prezenta documentatie a relevat necesitatea
stabilirii unei retele coerente de circulatii rutiere. Astfel, se propune un circuit de strazi pentru
vascularizarea intregului areal delimitat de canalele ANIF si de calea ferata.

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

3.5.1. Elemente de tema, functionalitate, amplasare

Tema de proiectare a fost stabilita pornind de la solicitarea beneficiarului de a dezvolta
pe amplasament o zona de agrement cu profil sportiv. Investitia are ca obiect principal
realizarea unei baze sportive, care sa cuprinda, intre altele, un teren de fotbal la standardele
necesare desfasurarii competitiilor de nivel Liga a ll-a. Pentru realizarea unei astfel de investitii
este necesara asigurarea unei zone de agrement de tip Aapp, conform reglementarilor PUG.

in stabilirea solutiei functionale au fost analizate si alte baze sportive existente in
municipiu, atat din punct de vedere al dotarilor, cat si al functiunilor care deservesc activitatea
sportiva. In urma acestei analize a rezultat faptul c& anumite servicii necesare sportivilor nu
sunt disponibile in imediata apropiere a bazelor sportive existente. Dintre acestea pot fi
mentionate spatile de cazare pentru cantonamente, serviciile medicale si de recuperare,
precum si alte servicii necesare desfasurarii activitatii sportive.

Baza sportiva propusa este ganditad si pentru desfasurarea antrenamentelor pentru
copii si juniori. In acest caz, parintii sau insotitorii acestora raman in zona obiectivului pe durata
antrenamentelor. Din acest motiv, s-a considerat oportuna asigurarea unor functiuni de servicii
si comert in imediata apropiere a zonei sportive, astfel incat acestea sa poata deservi atat
utilizatorii bazei sportive, cat si persoanele care ii insotesc.

In acest scop este propusd o zond Ec — zona de activitati economice cu caracter
comercial. In cadrul acesteia se pot amenaja, in functie de necesitati, functiuni precum
cafenele, bistro-uri, baruri, magazine de comert general, servicii de infrumusetare si alte
activitati de servicii compatibile cu specificul amplasamentului.

Introducerea zonei Ec are, astfel, un caracter complementar functiunii sportive. Aceasta
nu reprezinta functiunea principalad a dezvoltarii, ci are rolul de a asigura serviciile necesare
utilizatorilor complexului si de a sustine functionarea acestuia. Din acest motiv, suprafata
aferenta zonei Ec este redusa in raport cu suprafata totald a parcelelor propuse, avand cea
mai mica pondere in bilantul teritorial.
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Functiunea principala urmarita prin dezvoltarea propusa raméane cea de agrement Si
sport, cu realizarea bazei sportive si a dotarilor aferente. Functiunile comerciale si de servicii
sunt prevazute strict ca functiuni complementare, raportate la necesitatile generate de
utilizarea bazei sportive.

In cadrul propunerii, cea mai mare parte a suprafetei rezultate prin parcelare este
mentinuta in zona Ei — zona de activitati economice cu caracter industrial, aceasta avand
ponderea majoritara in bilantul teritorial. Alaturi de aceasta sunt propuse zonele aferente
activitatii sportive si functiunilor complementare, astfel incat organizarea intregului
amplasament sa raspunda temei beneficiarului si modului de functionare propus pentru
investitie.

Prin solutia propusa se urmareste, in principal, realizarea unei zone sportive
functionale, in cadrul careia activitatile si serviciile complementare sa fie amplasate in relatie
directa cu functiunea de baza si sa raspunda necesitatilor generate de aceasta.

3.5.2. Reglementari
Pe terenurile studiate se propun urmatoarele zone functionale:

- zona activitati economice cu caracter industrial

- zona de agrement si activitati economice cu caracter comercial
- zona spatii verzi

- zona cai de comunicatie rutiera

3.5.3. Indicatori urbanistici propusi
INDICI URBANISTICI propusi:

PO‘T CUT Reg‘mmc;ex;r:an.lme HI‘T‘IB)( cornisa Hmax %E?Ztlll
Zona de activitati economice cu caracter industrial (Ei) 60% 1,2 (1-2S)+P+4E+Er 21m 25m 25%
Zona de agrement si activitati economice cu caracter comercial - 23.272mp 34,03% 1,09 - - - 40,8%
Subzona de agrement (Aapp) - 12.101mp 10% 0,25 (S)+P+1E+ETr 8m 12m 60%
Subzona activitati economice cu caracter comercial (Ec) - 11.181mp 60% 2 (S)+P+4E+Er 21m 25m 20%

Spatii verzi minim 40,8% din suprafata parcelei urbanizate pentru SzAapp+SzEc (9.497mp) si minim 25% din suprafata parcelei urbanizate pentru
SzEi (8.728mp). In total pe terenurile ce fac obiectul PUZ se va asigura o suprafata de minim 21.751mp spatii verzi (9.497mp+8.728mp+3.526mp)

3.5.4. Bilant teritorial
BILANT TERITORIAL

Suprafata terenului EXISTENT PROPUS
Teren arabil in intravilan 36.700 mp 96,81 %
Teren curti constructii in extravilan 32.100 mp 96,81 % - -
Cai de comunicatie rutiera si constructii aferente - - 7.090 mp 10,30 %
Zona de activitati economice cu caracter industrial (Ei) - - 34.912 mp 50,74 %
Zona de agrement (Aapp) si activitati economice cu caracter comercial (Ec) - - 23.272 mp 33,83 %
Zona spatii verzi - zona de protectie a apelor sau cu rol de culoar ecologic TVe - - 3.526 mp 513 %
TOTAL 68.800 mp 100 % 68.800 mp 100 %
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3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
Se vor respecta prevederile Ordinului pentru aprobarea Normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei: Ordinul nr. 119/2014.

e 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 str. Lt. Ovidiu Balea. 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 str. Lt.
Ovidiu Balea printr-un camin de vane.

¢ Canalizare menajera
Canalizarea menajera propusa in zona studiata se va racorda la sistemul centralizat de
canalizare al municipiului Timisoara.

e Canalizare pluviala
Apele de ploaie cazute in zona verde se vor infiltra liber sistematizat in teren, fiind
considerate conventional curate sau vor fi deversate in canalele ANIF.
Apele pluviale provenite de pe strazile propuse din zona PUZ, vor fi preluate de o retea
de canalizare pluviald propusa, trecute printr-un separator de namol si hidrocarburi si
descarcate intr-un bazin de retentie.

e Alimentare cu energie termica
Pentru constructile 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.

¢ Alimentarea cu energie electrica
Asigurarea alimentarii cu energie electrica se va realiza prin bransarea la reteaua
publica existenta, conform proiectului de specialitate.
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3.7. Protectia mediului
3.7.1. Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare
Potentialele surse de poluare predictibile sunt apele uzate menajere si cele pluviale
colectate de pe carosabil si parcari, precum si deseurile generate.
Prevederea in cadrul cladirilor a unor spatii destinate colectarii selective si conforme a
deseurilor, precum si evacuarea ritmica prin societati autorizate, reduce riscul poluarii prin
dispersarea acestora.

3.7.2. Prevenirea producerii riscurilor naturale

Terenurile care fac obiectul planului urbanistic prezinta stabilitate generala asigurata.
Nu au fost identificate in structura geologica strate cu potential de alunecare, iar panta redusa
si configuratia relativ plana a terenului constituie factori favorabili stabilitatii amplasamentului.
In aceste conditii, riscul producerii unor fenomene de alunecare este redus.

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

Riscul generat de efectele caniculei este prevenit prin izolarea termica a cladirilor.
|zolatia Tmpotriva excesului radiatiei solare se va face individual la nivelul fiecarei unitati
functionale din cadrul cladirilor sau printr-o gestiune la nivelul intregii cladiri printr-un sistem
centralizat de ventilatie si racire.

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 descarca in reteaua de canalizare municipala si se epureaza in statia Aquatim SA.
Apele pluviale colectate separat de pe caile de circulatie rutiera si parcari se trec prin separator
de hidrocarburi inainte de descarcarea in bazine de retentie si ulterior in canalele de desecare
din zona.

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 imprastierea deseurilor, disconfortul olfactiv si riscul epidemiologic.

3.7.5. Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone
verzi
Nu este necesara reconstructia ecologica. Plantarea zonelor verzi se va realiza pe sol
fertil.

3.7.6. Organizarea sistemelor de spatii verzi
Spatiile verzi se propun a fi amenajate sub forma de zone verzi de protectie sau cu rol
de culoar ecologic. Suplimentar, se prevad zone verzi aferente circulatiei auto/pietonala
propusa si zona verde de agrement si recreere.
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Se va asigura un procent de spatii verzi publice de minim 5,11% din suprafata
terenurilor ce intra in PUZ. In cadrul zonei de agrement si activitati economice de tip comercial,
spatiile verzi vor ocupa minim 40,8% din suprafata aferenta parcelei. Pentru restul functiunilor,
spatiile verzi vor ocupa minim 25% din suprafata terenului. Suprafata de spatii verzi se asigura
prin: suprafete inierbate, arbori, garduri vii, arbusti, terase inierbate.

Prin amenajarea spatiilor verzi propuse si integrarea lor in noul ansamblu adecvat noilor
functiuni ale zonei, se realizeaza atat o refacere peisagistica, cat si o reabilitare a zonei.

3.7.7. Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate
Nu este cazul.

3.7.8. Refacerea peisagistica si reabilitare urbana
Se introduc zone verzi in interiorul parcelelor. Se vor planta specii de arbori pe
perimetrul amplasamentului, acolo unde localizarea permite.
Prin amenajarea spatiilor verzi propuse si integrarea lor in noul ansamblu adecvat noilor
functiuni ale zonei, se realizeaza atat o refacere peisagistica, cat si o reabilitare a zonei.

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

Dintre disfunctionalitatile prezente la nivelul amplasamentului, amintim:

- Traseul LEA 20kv traverseaza partial parcelele din centrul zonei studiate. Se
propune devierea si ingroparea acestui traseu si implicit, eliminarea disfunctionalitatilor
generate de acesta.

- Tnvecinarea amplasamentului cu traseul CFR implica un nivel crescut de disconfort,
atat ca prezenta fizica, cat si din punct de vedere fonic.

Cu toate acestea, prin planul propus se realizeaza accesele la caile de comunicatii
rutiere din vecinatate, racordand zona studiata la principalele cai de comunicatie.

3.7.11. Criteriile pentru determinarea efectelor semnificative potentiale asupra
mediului conform Anexei 1 din Hotararea de Guvern 1076 din 8 iulie 2004

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:
Elaborarea prezentului PUZ este determinata de intentia de a dezvolta pe amplasament
o zona de agrement cu profil sportiv. Amplasamentul este situat in partea de vest a
Municipiului Timisoara, partial in intravilan, partial in extravilan, in imediata vecinatate a
traseului CFR,str. Lt. Ovidiu Balea, DN59A. Zona se afla intr-un proces de dezvoltare, in
vecinatate existand mai multe documentatii de urbanism aprobate.
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b)

d)

Prin proiect se propune extinderea infrastructurii edilitare si rutiere ce favorizeaza
generarea unei dezvoltari urbane ulterioare.

Mobilarea propusa indicativ in planse creeaza premise pentru protectia mediului, cu
conditia respectarii prevederilor din PUZ referitoare la sistemul de canalizare, a apelor
uzate menajere si pluviale, la colectarea si transportarea deseurilor, precum si la factorii
de stres ambiental: zgomot, noxe din traficul rutier.

Lucrarile de amenajare pentru spatiile verzi propuse se executa cu material forestier si
floricol, adaptat climei, provenit din pepiniere si alte plantatii de arbusti decorativi, care,
prin proprietatile lor biologice si morfologice, au o valoare estetica si ecologica si nu
afecteaza sanatatea populatiei si biosistemele existente in zona.

gradul in care planul sau programul influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe cele
in care se integreaza sau care deriva din ele:

Propunerea PUZ tine cont atat de PUZ elaborate in zona, 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.

relevanta planului sau programului in/pentru integrarea consideratiilor de mediu, mai ales
din perspectiva promovérii dezvoltarii durabile:

Dezvoltarea durabila inseamna, in linii mari, integrarea obiectivului in raport cu situatia
existentd 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 eficientd si durabila a
spatiului existent, asigurarea cadrului necesar pentru desfasurarea activitatilor,
asigurarea locurilor de parcare angajati si vizitatori, cu conservarea factorilor de mediu.

problemele de mediu relevante pentru plan sau program:

Conform temei de proiectare convenite de comun acord, intre proiectant, beneficiar, prin
acest proiect se prevede realizarea unei zone de agrement cu profil sportiv, zone de
activitati economice de tip comercial si de tip industrial, spatii verzi. Constructiile vor fi
amplasate in conformitate cu reglementarile stipulate in documentatia de fata. Din studiul
intocmit in raport cu amplasarea de functiuni, rezultd ca nu se pun probleme deosebite
din punct de vedere al emiterii de noxe respectiv a protectiei mediului. in zona studiata
nu se vor amplasa activitati sau functiuni poluante.

Este obligatorie sistematizarea retelelor pe culoarele stabilite pentru utilitati.

Suprafata totala a zonei cuprinsa in PUZ este de 68.800mp.

Pentru a asigura un climat cat mai propice se propune amenajarea de spatii verzi
compacte in interiorul parcelei intr-o proportie semnificativa.

Problemele de mediu relevante pentru PUZ sunt date de:
- asigurarea unui procent de spatii verzi amenajate de minim 5,11% din totalul suprafetei
terenurilor reglementate
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- asigurarea unui procent de 40,8% spatii verzi pentru zona de agrement si activitati
economice de tip comercial, respectiv 25% pentru zona de activitiati economice cu
caracter industrial

- protectia calitatii apelor, realizata prin evacuarea la canalizare a apelor uzate
menajere

- protectia calitatii aerului, realizata prin masuri constructive de reducere a emisiilor de
gaze de ardere din centralele termice (termoizolarea cladirilor, centrale termice comune,
etc.)

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

PUZ propus respecta prevederile OUG 195/2005 privind protectia mediului, aprobata prin
Legea 265/2006, precum si actele normative subsecvente.

Dintre acestea amintim:

- Legea 104/2011 privind calitatea aerului inconjurator;

- Legea 211/2011 privind regimul deseurilor;

- Legea apelor nr. 107/1996.

3.7.12. Prevenirea producerii riscurilor naturale
Prevenirea riscului de inundatii se realizeaza prin dimensionarea corespunzatoare a
instalatiilor de canalizare menajera si pluviala.
Riscurile generate de cutremure sunt prevenite prin proiectarea seismica a cladirilor.
Stabilitatea terenului va fi asigurata, conform concluziilor studiului geotehnic, astfel incat
riscul de alunecari sa fie minim. Se vor respecta prevederile documentatiilor tehnice referitoare
la fundatii.
Prin adoptarea masurilor de protectie a calitatii apelor si aerului, precum si protectia
impotriva zgomotului si vibratiilor, sunt prevenite riscurile pentru sanatatea umana.

3.7.13. 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, in prezent
neamenajata. Probabilitatea producerii unor efecte indezirabile asupra mediului este
minimala, cu conditia respectarii tuturor prevederilor din PUZ. in cazul producerii unor
eventuale efecte indezirabile, acestea vor fi de durata si frecventa redusa, efectele fiind
reversibile pana la eliminarea cauzei, limitate spatial la perimetrul amplasamentului.

b) natura cumulativa a efectelor: Nu este cazul.
C) natura transfrontiera a efectelor: Nu este cazul.
d) riscul pentru sanatatea umana sau pentru mediu (de exemplu, datorita accidentelor):

In vederea asigurarii 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
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propus. Dezvoltarea propusa se invecineaza cu zone de locuinte, aflate la o distanta de
120m spre N, 200m spre S, respectiv 180m spre est.

e) mdarimea si spatialitatea efectelor (zona geograficd 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. depasirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului: Nu se vor depasi
valorile limita.

jiii. ~ 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
Existent Propus
Terenuri proprietate privata ale persoanelor fizice sau juridice 68.800 mp 100% 58.184 mp 84,57%
Teren proprietate privata ce se intentioneaza a fi trecut in domeniul public - - 10.616 mp 15,43%
Teren cedat pentru cai comunicatie rutiera si constructii aferente - - 7.090 mp 6,76 %
Teren cedat pentru spatii verz - - 3.526 mp 5,11%
TOTAL 68.800 mp 100% 68.800 mp 100%

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

Investitia propusa se integreaza in caracterul functional al zonei prin pastrarea
predominantd a functiunii Ei — zona activitati economice cu caracter industrial, conform
reglementarilor PUG, si prin introducerea unor functiuni de agrement si sport, impreuna cu
activitati comerciale si de servicii complementare. Organizarea propusa urmareste o utilizare
coerenta a terenurilor si asigurarea unei relatii functionale intre activitatile sportive, serviciile
aferente si functiunile existente in zona. Amplasarea si dimensionarea functiunilor propuse au
in vedere limitarea impactului asupra vecinatatilor si integrarea dezvoltarii in structura
functionala existenta.

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

Propunerea de dezvoltare a zonei va genera efecte economice si sociale la nivelul
U.T.R., prin diversificarea functiunilor existente si introducerea unor activitati sportive, de
agrement, comerciale si de servicii. Realizarea bazei sportive va contribui la crearea unui
cadru destinat practicarii sportului si activitatilor de recreere, inclusiv pentru copii si juniori, iar
functiunile complementare vor asigura servicii pentru utilizatorii acesteia si pentru insotitorii
lor. Dezvoltarea acestor activitati poate genera noi locuri de munca si activitate economica
locala, contribuind totodata la valorificarea si utilizarea functionala a terenurilor.
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Implementarea solutiei presupune asigurarea accesibilitatii pietonilor, bicicletelor si

majoritatea categoriilor de trafic motorizat. Din suprafata totald a terenului, 7.090mp,
reprezentand 6,76% se va constitui in circulatii pietonale si auto publice, respectiv 3.526mp
spatii verzi publice, reprezentand 5,11%.

Parcelele vor avea acces din domeniul public si vor beneficia de un procent de minim

25% spatii verzi pentru zona Ei, respectiv minim 40,8% pentru Aapp+Ec.

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 dezlipirea si intabularea parcelelor de drum propuse in P.U.Z.
costurile legate de echiparea cu energie electrica si ingroparea liniei LEA 20kV
costurile legate de realizarea podetelor necesare conform planului

costurile legate de realizarea signalisticii in intersectii si amenajarea acestora

costurile amenajarii parcajelor, circulatiei auto si pietonale exclusiv pe parcelele
detinute

costurile aferente amenajarii spatiilor verzi pe parcelele detinute

costurile legate de realizarea racordului la sistemul centralizat de alimentare cu apa
costurile legate de realizarea racordului la sistemul centralizat de evacuare ape uzate
menajere

Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.
nu e cazul

6.2. Costuri suportate de autoritatile publice locale

Costuri suportate in interiorul P.U.Z.

costurile legate de realizarea infrastructurii necesare pentru introducerea serviciilor de
fibra optica tv/internet

costurile legate de realizarea iluminatului public

costurile legate de realizarea stratului suport, strat de uzura a drumului, amenajarea
spatiilor verzi de aliniament stradal si a trotuarelor si bordurilor

Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.
nu e 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 — strada Ovidiu Balea, cea mai apropiata constructie se afla la aprox. 50m (hala
depozitare), cea mai apropiata constructie de locuinte se afla la aprox. 120m

e Sud — nr. Cad. A867/5/2 - cea mai apropiata constructie se afla la 200m (locuinta
individuala)
Est — DE 867/1 — cea mai apropiata constructie se afla la 180m (locuinta individuala)

e Vest — cea mai apropiata constructie se afla la 85m (constructie ruina)

ASIGURAREA UTILITATILOR
In prezent, zona este deservita de urmatoarele utilitéti publice ce urmeaza a fi exinse
conform proiectelor de specialitate:

- Alimentarea cu apa
- Canalizarea
- Alimentarea cu energie electrica

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 naturald a spatiilor pentru birouri cat si a celor pentru
public.

PLATFORME PENTRU DEPOZITAREA DESEURILOR MENAJERE, SPATIl JOACA,
PARCAJE

Pentru zonele prevazute in prezentul PUZ, vor exista urmatoarele dotari tehnico-
edilitare (OMS 119/2014, art. 4):

e 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 activitati economice cu caracter
industrial (Ei) si zona de agrement (Aapp)” s-a realizat cu respectarea prevederilor Legii nr.
169/2026 privind Codul amenajarii teritoriului, urbanismului si constructiilor, precum si a
reglementarilor tehnice aplicabile in domeniul urbanismului si amenajarii teritoriului. Structura
si continutul documentatiei au fost fundamentate si prin raportare la Ghidul privind metodologia
de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal, aprobat prin Ordinul nr.
176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului, in masura in care
prevederile acestuia sunt compatibile cu dispozitiile legale in vigoare.
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 localitatii;
e corelarea cu interesul public exprimat de autoritatile locale;
e corelarea cu planurile urbanistice reglementate si aprobate pentru zon3;
e rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si a problemelor
legate de mediu;
e incadrarea in documentatile superioare de amenajare a teritoriului judetului Timis,
asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru obiectivele prevazute prin
tema.
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