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1. Scopul proiectului

Prezentul document explica, intr-o forma accesibila publicului, propunerea de
dezvoltare urbanistica pentru o suprafata de aproximativ 272.878 mp, situata in partea de
sud-vest a municipiului Timisoara, in prezent in extravilanul orasului.

Terenurile sunt in prezent libere de constructii si au in principal destinatia de terenuri
agricole. Prin Planul Urbanistic Zonal (PUZ) se propune introducerea terenurilor in
intravilanul municipiului Timisoara si stabilirea conditiilor in care acestea pot fi dezvoltate.

Scopul principal al proiectului este transformarea unei zone agricole neconstruite intr-
0 zona organizata pentru activitati de mica productie, servicii cu caracter industrial si cvasi-
industrial, comert en-gros si spatii de depozitare, impreuna cu infrastructura rutiera, spatiile
verzi si retelele de utilitati necesare.

PUZ-ul nu reprezinta proiectul unei singure cladiri. El stabileste modul general in care
zona poate fi organizata si construita in viitor: unde pot fi amplasate cladirile, cum se
realizeaza accesul, ce suprafete vor fi destinate circulatiilor si spatiilor verzi si cum vor fi
asigurate utilitatile.

2. Unde se afla zona studiata?
Zona analizata se afla in partea de sud-vest a municipiului Timisoara, in extravilan, la
aproximativ:
o 1km de Calea Sagului;
e 2,5 km de Varianta Ocolitoare Timisoara Sud,
e 7 km de zona centrala a municipiului Timisoara.
Accesul actual catre terenuri se realizeaza din Calea Sagului prin intermediul
drumurilor de exploatare existente, in special De 1205/3 si De 1293.
in zona din jur exista atat terenuri agricole, cat si zone in care sunt deja aprobate sau
in curs de dezvoltare functiuni de productie, depozitare si servicii. Prin urmare, zona se afla
intr-un proces mai larg de transformare si dezvoltare.
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Cea mai apropiata zona de locuinte se afla la aproximativ 675 m de amplasamentul
studiat.

3. Care este situatia actuala?
in prezent, cele 26 de parcele analizate au o suprafaté totald de 272.878 mp si sunt
libere de constructii.
Conform Planului Urbanistic General al municipiului Timisoara aprobat in anul 2023,
terenurile sunt incadrate in prezent in categoria terenurilor agricole situate in extravilan.
Zona nu beneficiaza in prezent de retele complete de apa, canalizare, gaze naturale
si telecomunicatii.
Pe amplasament si in vecinatatea acestuia exista insa elemente de infrastructura care
trebuie luate in considerare in dezvoltarea viitoare, printre care:
e drumuri de exploatare existente;
e un canal de desecare;
e conducte de transport al gazelor naturale;
« linii electrice aeriene;
» trasee de circulatie prevazute prin documentatiile urbanistice aprobate.
Aceste elemente determina anumite zone de protectie in care constructiile nu pot fi
amplasate sau in care utilizarea terenului este limitata.

4. Ce se propune prin PUZ?
Prin proiect se propune organizarea unei zone destinate in principal:
» activitatilor de mica productie;
» serviciilor cu caracter industrial si cvasi-industrial;
« comertului en-gros;
 activitatilor de depozitare si functiunilor complementare acestora.
Propunerea urmareste ca dezvoltarea sa se realizeze intr-un mod organizat, cu
drumuri clar stabilite, spatii verzi si retele de utilitati.
Cladirile viitoare vor putea avea, in conditiile stabilite prin PUZ, o inaltime de pana la
25 m, iar ocuparea terenului si suprafata construita vor fi limitate prin indicatorii urbanistici
prevazuti in documentatie.
Pe parcelele destinate constructiilor se va asigura un procent de minimum 20% spatii
verzi.

5. Cum va fi organizata zona?
Pentru ca viitoarea dezvoltare sa fie coerenta, terenul este impartit in mai multe
categorii de utilizare.

« Zone pentru productie, servicii si comert
Acestea reprezinta zonele in care vor putea fi realizate cladiri si amenajari pentru
activitati de mica productie, servicii industriale si cvasi-industriale, comert en-gros si
depozitare.
Nu sunt prevazute activitati cu caracter poluant.

e Zone verzi
Proiectul prevede mai multe tipuri de spatii verzi.
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O parte dintre acestea au rolul de a proteja zona fata de infrastructura majora, precum
conductele de gaze si liniile electrice.

O alta categorie de spatii verzi este prevazuta de-a lungul canalului de desecare
existent, contribuind la pastrarea unui culoar verde in aceasta zona.

Vor exista si spatii verzi amenajate in interiorul parcelelor, inclusiv suprafete inierbate,
arbori, arbusti si garduri vii.

e Drumuri si circulatii

O componenta importanta a proiectului este organizarea circulatiei.

Drumurile existente vor fi modernizate si largite, iar in anumite zone vor fi realizate
strazi noi. Acestea vor permite accesul catre parcelele propuse si vor conecta zona cu
reteaua de circulatii prevazuta prin Planul Urbanistic General.

De exemplu, drumul de exploatare De 1293 este prevazut sa ajunga la un profil de 24
m, iar alte drumuri existente vor fi largite conform documentatiilor urbanistice aprobate
anterior.

Prin aceasta organizare se urmareste ca traficul catre viitoarele constructii sa se
desfasoare pe o retea de drumuri clara si dimensionata corespunzator.

6. Cum va fi accesibila zona?

Accesul principal se va realiza dinspre Calea Sagului, prin intermediul retelei de
drumuri existente si propuse.

Noua organizare a circulatiei va permite atat accesul autovehiculelor, cat si
deplasarea pietonilor si biciclistilor.

Un rol important il are conexiunea prevazuta intre zona studiata si strada Ovidiu
Cotrus, printr-o noua cale de circulatie prevazuta in documentatiile urbanistice ale
municipiului.

Prin modernizarea si extinderea retelei stradale se urmareste cresterea accesibilitatii
zonei si distribuirea traficului catre mai multe directii, in locul utilizarii exclusive a drumurilor
agricole existente.

7. Cum vor fi asigurate apa si canalizarea?
In prezent, zona nu este racordata la retelele edilitare.
Prin PUZ se propune realizarea infrastructurii necesare.

e Alimentarea cu apa
Noua zona va fi conectata la reteaua de alimentare cu apa a municipiului Timisoara.
Reteaua existenta din zona strazii Anton Bacalbasa si strazii Ovidiu Cotrus va fi
extinsa pana la amplasament.
Vor fi realizate conducte de alimentare cu apa de-a lungul strazilor propuse, iar fiecare
parcela va putea fi racordata individual.
Reteaua va include si hidranti pentru interventii in caz de incendiu.

o Canalizarea menajera
Apele uzate provenite din cladirile viitoare vor fi colectate printr-o retea separata de
canalizare si evacuate catre sistemul centralizat de canalizare al municipiului Timisoara.
Astfel, apele uzate menajere nu vor fi evacuate direct pe teren sau in canalele
existente.
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e Apele pluviale

Apele provenite din ploi, de pe acoperisuri, drumuri si parcari, vor fi colectate printr-o
retea separata.

fnainte de evacuare, acestea vor trece prin sisteme de separare a namolului Si
hidrocarburilor si vor fi stocate temporar in bazine de retentie.

Ulterior, apa pre-epurata va fi evacuata controlat catre canalele de desecare existente
in zona.

Apa de ploaie care cade pe spatiile verzi va putea fi infiltratd natural in teren.

8. Ce se intampla cu spatiile verzi?

Spatiile verzi reprezinta o componenta importanta a propunerii.

La nivelul terenurilor destinate constructiilor se va asigura un procent de minimum
20% spatii verzi plantate.

in plus, la nivelul intregii zone urbanizate sunt prevazute spatii verzi publice in
suprafata de aproximativ 13.645 mp, reprezentand 5% din suprafata urbanizata.

Spatiile verzi vor putea fi realizate prin:

« suprafete inierbate;

e arbori;
o arbusti;
e garduri vii;

« plantatii de aliniament;
o alte amenajari vegetale.
In apropierea canalului de desecare se propune un culoar verde cu rol de protectie, iar
in zonele afectate de infrastructura de transport a gazelor si energiei electrice sunt prevazute
zone verzi de protectie.

9. Ce impact va avea dezvoltarea asupra mediului?
Proiectul urmareste ca dezvoltarea zonei sa se realizeze cu respectarea cerintelor
privind protectia mediului.
in zona studiata nu sunt prevéazute activitati sau functiuni poluante.
Principalele aspecte urmarite sunt:
» colectarea si evacuarea controlata a apelor uzate;
» colectarea si tratarea preliminara a apelor pluviale provenite de pe suprafetele
carosabile;
» colectarea separata a deseurilor;
» amenajarea spatiilor verzi;
« respectarea zonelor de protectie aferente conductelor de gaze si liniilor electrice;
» limitarea si controlul surselor de zgomot si vibratii;
» realizarea corespunzatoare a retelelor edilitare.
Deseurile vor fi colectate in spatii special amenajate si evacuate periodic prin
operatori autorizati.
Conform documentatiei, nu sunt identificate elemente de patrimoniu sau zone cu
statut special de protectie care sa fie afectate de propunerea analizata.
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10. Exista riscuri pentru locuintele din zona?
Cea mai apropiata zona de locuinte se afla la aproximativ 675 m de amplasamentul
studiat.
Zona propusa pentru dezvoltare este separata de zonele de locuire prin terenuri
agricole si zone cu alte functiuni.
Documentatia prevede masuri pentru prevenirea si reducerea riscurilor asociate
dezvoltarii, inclusiv:
» respectarea conditiilor geotehnice la proiectarea constructiilor;
« proiectarea constructiilor in conformitate cu cerintele seismice;
« dimensionarea corespunzatoare a sistemelor de canalizare;
e gestionarea controlata a apelor pluviale;
» respectarea zonelor de protectie ale retelelor existente;
« masuri privind protectia impotriva zgomotului si vibratiilor.

11. Ce se intampla cu traficul?
Dezvoltarea zonei va genera trafic suplimentar asociat activitatilor economice viitoare.
Pentru acest motiv, PUZ-ul nu se limiteaza la stabilirea unor parcele construibile, ci
propune si dezvoltarea unei retele de circulatii.
Drumurile existente vor fi modernizate si largite, iar acolo unde este necesar vor fi
realizate drumuri noi.
Solutia urmareste:
e accesul direct la parcelele viitoare;
» conectarea zonei la Calea Sagului;
o legatura cu strada Ovidiu Cotrus;
« accesul pietonal si pentru biciclete;
« circulatia autovehiculelor;
» posibilitatea interventiei vehiculelor de urgenta.
Prin aceasta organizare, zona va putea fi dezvoltata impreuna cu infrastructura
necesara, nu prin realizarea constructiilor inaintea infrastructurii.

12. Ce beneficii sunt anticipate pentru zona?

Implementarea PUZ-ului creeaza cadrul pentru dezvoltarea unei zone economice
organizate, in concordanta cu directiile de dezvoltare urbanistica existente in partea de sud-
vest a municipiului Timisoara.

Printre efectele prevazute in documentatie se numara:

« modernizarea si extinderea retelei de drumuri;

» imbunatatirea accesibilitatii zonei;

» realizarea infrastructurii de apa si canalizare;

« extinderea retelelor edilitare;

e amenajarea unor suprafete importante de spatii verzi;

« crearea unui cadru pentru desfasurarea unor activitati economice;

» posibilitatea aparitiei unor noi locuri de munca;

« contributii la dezvoltarea economica locala si la bugetul municipiului.

Investitiile Tn infrastructura rutiera si edilitara vor deservi atat dezvoltarea propusa prin
prezentul PUZ, cat si procesul mai larg de dezvoltare urbana din aceasta parte a
municipiului.
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13. Cine suporta costurile?
Costurile aferente dezvoltarii zonei in interiorul PUZ-ului vor fi suportate de investitorii
privati.
Acestea includ, intre altele:
e costurile de proiectare;
» costurile studiilor si avizelor necesare;
» costurile privind reorganizarea si inscrierea parcelelor;
» costurile bransamentelor la utilitati;
e amenajarea parcajelor si circulatiilor din interiorul proprietatilor;
e amenajarea spatiilor verzi.
Conform documentatiei, nu sunt prevazute costuri care sa fie suportate de autoritatea
publica locala pentru realizarea investitiei in interiorul PUZ-ului.

14. Cum poate participa publicul?

Planul Urbanistic Zonal este supus procedurilor de informare si consultare a
publicului.

Persoanele interesate pot consulta documentatia si pot transmite observatii si
propuneri in cadrul etapelor de consultare publica organizate de autoritatea locala.

Scopul consultarii este ca opiniile si observatiile comunitatii sa poata fi analizate in
cadrul procesului de elaborare si aprobare a documentatiei de urbanism.

15. Concluzie

Planul Urbanistic Zonal propune transformarea unei suprafete de aproximativ 27,3
hectare, situata in prezent in extravilanul municipiului Timisoara si utilizata in principal ca
teren agricol, intr-o zona urbana organizata pentru mica productie, servicii de tip industrial si
cvasi-industrial, comert en-gros si depozitare.

Dezvoltarea este propusa in corelare cu directiile de dezvoltare deja stabilite pentru
zona de sud-vest a municipiului Timisoara si cu documentatiile urbanistice aprobate sau
aflate in elaborare in vecinatate.

Proiectul include nu doar posibilitatea construirii unor noi cladiri, ci si realizarea
infrastructurii necesare acestora: drumuri, accesuri, retele de apa si canalizare, gestionarea
apelor pluviale, spatii verzi si zone de protectie.

Prin organizarea propusa se urmareste realizarea unei dezvoltari coerente a zonei, cu
respectarea conditiilor privind circulatia, utilitatile, protectia mediului si relatia cu zonele
invecinate.
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