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INTRODUCERE

1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI
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COMPLEMENTARE, DOTARI SI  SERVICII
PUBLICE,
extravilan com. Sacalaz, loc. Sacalaz, C.F. C.F.
NR. 417005, NR. CAD. 417005, S=30.000 m?

Beneficiar: SUFANA |IOAN

Proiectant general: DE URBAN FACTORY SRL
Arh. Dumitrele Elena-Emilia

Colaboratori: -

Data elaborarii: lanuarie 2024

1. PREZENTAREA INVESTITIEI/OPERATIUNI PROPUSE

o Teritoriul care urmeaza a fi reglementat prin PUZ:

Prezenta documentatie are ca obiect realizarea in partea de Est a intravilanului com.
Sacalaz, la Vest de loc. Timisoara, a unei zone rezidentiale cu functiuni complementare,
dotari si servicii publice, pe o suprafatd de 30.000 m? teren.

Repartizarea pe folosinta si functiuni a suprafetei zonei studiate este in prezent cea de

teren arabil in extravilan, dupa cum urmeaza:

e C.F.NR. 417005, NR. CAD.417005, com. Sacalaz, loc. Sacalaz, teren arabil extravilan, proprietar:
SUFANA IOAN — cota actuala 1/1, Steren=30.000 m?;

L4 stotal =3,0000 ha

Conform prevederilor din PUG com. Sacalaz, aceasta zona este propusa a avea destinatia
— Zona locuinte si funciuni complementare, zone verzi si de protectie, cai de comunicatie si
utilitati, amplasamentul studiat nefiind in prezent reglementat. Astfel, se considera oportuna
reglementarea terenului si propunerea de zonificare pentru zona rezidentiala cu functiuni
complementare, dotari si servicii publice, zonificare ce tine cont de tendintele de dezvoltare
urbanistica ale zonei si respecta functiunile propuse prin documentatiile de urbanism
ierarhic superioare.

o Zona studiata:

Terenul studiat se afla intr-o zona favorabila dezvoltarii unei zone rezidentiale cu
functiuni complementare, dotari si servicii publice, fiind in proximitatea Drumului National
59A si a muncicipiului Timisoara, ceea ce ii confera un potential de dezvoltare urbanistica.
Fiind vorba de un teren situat intr-o zona in continua dezvoltare si planuri urbanistice
zonale in curs de elaborare, limita de studiu a fost stabilita astfel:
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la Sud — Drumul National 59A, nr. cad. 419354,

la Vest — teren proprietate privata identificat prin nr. cad. 417004;

la Est HC — PUZ zona de locuinte aprobat prin HCL nr. 31/2014;

la Nord — drumul de exploatare DE489/22, cu nr. cad. 417096.

in prezent, accesul pe teren se realizeaza din Drumul National 59 A si din DE489/22.

o Categorii functionale ale dezvoltarii, unitati/subunitati functionale
Functiunea conform PUG com. Sacalaz: Zona de locuinte si functiuni complementare, zone
verzi si de protectie, cai de comunicatie si utilitati.
Functiunea propusa : zona rezidentiala cu functiuni complementare, dotari si servicii publice.
- Zona pentru locuinte individuale (maxim 2 unitati locative/parcela) - 17.074 m? —
56,91 %
- Zona spatii verzi—3.170 mp - 10,57 %
- Zona de dotari si servicii publice — 3.859 mp - 12,86 %
- Drumuri propuse — 5.897 mp — 19,66 %
- Total - 30.000 mp - 100%

Functiuni propuse posibile a fi implementate in interiorul parcelei aferente PUZ-ului in
lucru:
e Zona pentru locuinte individuale (maxim doua unitati locative/parcela) ;
e Zona de dotari si servicii publice;
e spatii verzi amenajate;
e accese carosabile, pietonale, piste ciclisti, parcaje, garaje;
e retele tehnico — edilitare si constructii aferente.

e Servituti

Pentru toate lucrarile rutiere propuse si care urmaresc realizarea unor noi trasee de strazi
sau largirea profilului transversal - in zonele unde profilul stradal nu este asigurat - se
impune rezervarea suprafetelor de teren necesare;

o Dotari de interes public

in vederea realizarii unei retele stradale unitare, terenul va fi dezmembrat in 33 de
parcele. Parcelele cu nr. 30 + nr. 33 din partea de Sud si centru a amplasamentului, cu o
suprafata de 9.067 mp, se vor ceda domeniului public.

e Asigurarea accesurilor, parcajelor,utilitatilor

Pentru realizarea investitiei se propun lucrari privind dezvoltarea echiparii edilitare,
asigurarea acceselor pe teren, asigurarea locurilor de parcare necesare functionarii corecte a
functiunilor propuse prin PUZ. Asigurarea accesurilor, parcajelor se vor realiza prin grija
beneficiarului cu respectarea legislatiei in vigoare. Accesul pe terenul studiat se va realiza
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din Drumul National DN59A (CF. nr. 419354) aflat la limita de Sud a amplasamentului si din

drumul de exploatare DE 489/22 (CF. nr. 417096) aflat pe limita de Nord a amplasamentului.
in momentul acesta:

- traseele drumurilor de exploatare din zona nu permit rezolvari coerente, fiind necesare

interventii suplimentare pentru asigurarea continuitatii drumurilor in zona, respectiv

asigurarea unor profile transversale corespunzatoare, precum si initierea unor drumuri noi,

compatibile cu dezvoltarea unei zone pentru activitati economice cu caracter tertiar;

- la momentul actual accesul pe parcela se realizeaza din Drumul National DN59A (CF. nr.

419354) aflat la limita de Sud a amplasamentului si din drumul de exploatare DE 489/22 (CF.

nr. 417086) aflat pe limita de Nord a amplasamentului;

- se vor asigura locuri de parcare pe domeniul privat; necesarul de locuri de parcare pentru

functiunile propuse se va stabili la faza DTAC, in functie de capacitatea cladirilor, functiunea

propusa pentru implementare, cu respectarea RGU (aprobat prin HG525/96) si RLU aferent

PUG com. Sacalaz;

- se vor respecta normele de igiena si normele PSI.

Propunerea de rezolvare a accesibilitatii terenurilor din zona studiata prin documentatia
de fata presupune preluarea si continuarea traseelor de drum impuse in documentatiile de
urbanism aprobate anterior si realizarea unor circulatii interioare, de incinta, urmand a se
concretiza la faza urmatoare DTAC.

Apele meteorice de suprafata vor fi colectate prin rigole, ce vor fi racordate la reteaua de
canalizare proiectata in zona.

Strazile vor fi executate din imbracaminti moderne alcatuite dintr-o fundatie din balast si
piatra sparta si o imbracaminte bituminoasa din mixturi asfaltice.

Retelele de echipare edilitara necesare, aflate in proximitatea amplasamentului, se vor
realiza prin grija beneficiarului existand posibilitatea unor eventuale extinderi de retele.

e Capacitatile de transport admise

Drumurile vor fi proiectate de proiectanti de specialitate (conform Normelor Tehnice
privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor aprobate prin ordinul MT nr. 45
din 27.01.1998)

INDICATORII URBANISTICI PROPUSI - LIMITE MINIME SI MAXIME

Zona rezidentiala cu functiuni complementare, dotari si servicii publice.

Procentul maxim admis de ocupare al terenului:

POTmaxim = 35.00% in zona de locuinte individuale cu maxim 2 unitati locative/parcela;
POTmaxim = 40.00% in zona de dotari si servicii publice;

Coeficientul maxim admis de utilizare a terenului:

CUTmaxim = 1.05 in zona de locuinte individuale cu maxim 2 unitati locative/parcela;
CUTmaxim = 1.60 in zona de dotari si servicii publice;
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in zona de locuinte individuale cu maxim 2 unitati locative/parcela — Hmax=P+1E+ M/Er -
H.max la cornisa 8 m, H.max la coama 11 m;

in zona de de dotari si servicii publice — Hmax=P+2E+M/Er - H.max la cornisa 12 m,
H.max la coama 14 m;

Regimul de aliniere al constructiilor:

In cadrul studiului a fost stabilita limita maxima de implantare a constructiilor dupa cum
urmeaza:

- 6 m respective 3 m pentru zonele de locuinte individuale cu maxim 2 unitati
locative/parcela, conform plansei U.02 Reglementari Urbanistice - Zonificare;

- 6 m respective 3 m pentru zona de dotari si servicii publice, conform plansei U.02
Reglementari Urbanistice - Zonificare;

- 10 m fata de limita de fund a terenurilor, conform plansei U.02 Reglementari
Urbanistice - Zonificare;

- 2 m fata de limita laterala, conform plansei U.02 Reglementari Urbanistice —
Zonificare.

Cladirile vor fi amplasate pe lot cu respectarea distantelor prevazute in codul civil si/sau
legislatia in vigoare la momentul autorizarii constructiilor, si cu posibilitatea de a asigura
accesul auto spre spatele lotului pentru eventuale interventii.

La amplasarea constructiilor in interiorul parcelelor in care exista retele edilitare se
interzice edificarea in zonele de protectie a acestora si respectarea dreptului de servitute.

Regimul de inaltime al constructiilor propuse este conditionat de ratiuni functionale, de
incadrare urbanistica in zona sau de marcarea unor puncte de interes din zona.

Se vor respecta prevederile pentru zone rezidentiale cu functiuni complementare, dotari
si servicii publice, in limita max. P+1E+M/Er cu inaltimea maxima la coama de 11,00 m si
P+2E+M/Er cu inaltimea maxima la coama de 14,00 m.

3. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI IN ZONA

in zona aferentd terenului studiat existd constructii pe parcele private.

in stadiul actual, tinand cont de faptul ca terenul este nefolosit, nu existd zone de spatiu
verde amenajat. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine nu
exista.

Principalele disfunctionalitat:

a) de circulatie :
- traseele drumurilor de exploatare din zona nu permit rezolvari coerente, fiind necesare
interventii suplimentare pentru asigurarea continuitatii drumurilor in zona, respectiv
asigurarea unor profile transversale corespunzatoare, precum si initierea unor drumuri noi,
compatibile cu dezvoltarea unei zone rezidentiale cu functiuni complementare, dotari si
servicii publice.
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Prezentul studiu nu modifica zonificarea aferenta PUG Sacalaz, incadrandu-se in
tendintele de dezvoltare urbanistica si a studiilor si proiectelor elaborate anterior,
raspunzand nevoilor actuale si viitoare de dezvoltare. Principalele categorii de interventie
vor fi cele legate de modernizarea circulatiei, extinderea infrastructurii tehnico — edilitare,
realizarea de spatii verzi si zone construite.

Propunere de fata urmareste reglementarea terenului din punct de vedere functional si a
indicatorilor urbanistici, in concordanta cu Ghidul privind metodologia de elaborare si
continutul cadru al P.U.Z.-ului aprobat prin Ordinul nr.176/N/16.08.2000 al Ministerului
Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului si prevederile legale in vigoare.

4. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL UNITATII
TERITORIALE DE REFERINTA

Din punct de vedere economic si social, investitia va contribui la crearea unei zone
rezidentiale cu functiuni complementare, dotari si servicii publice in com. Sacalaz, in
vecinatatea mun. Timisoara.
5. CATEGORII DE COSTURI CE VOR Fl SUPORTATE DE INVESTITORI PRIVATI SI
CATEGORII DE COSTURI CE VOR CADEA iN SARCINA AUTORITATILOR PUBLICE
LOCALE

Din partea investitorului se vor asigura financiar urmatoarele categorii de lucrari:
-lucrarile tehnico-edilitare pentru echiparea terenului in cauza, retelele apa-canal, retele
electrice si retele alimentare cu gaz, amenajarea drumurilor de incinta.

intocmit,
Arh. Dumitrele Elena Emilia
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