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MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1 Date de recunoastere a documentatiei.

Denumirea lucrarii: PLAN URBANISTIC DE DETALIU ,,EXTINDERE,
ETAJARE S| SCHIMBARE DESTINATIE CASA DE LOCUIT P REZULTAND
BAR SI SERVICE AUTO IN REGIM P+1E CU INCADRARE iN FUNCTIUNEA
ZONEI DE DEPOZITARE SI PRESTARI SERVICII, CONF. PUG TIMISOARA,
CALEA SAGULUI, NR. 173, TIMISOARA”

Beneficiar: S.C. POG 77 SRL
Faza de proiectare: PLAN URBANISTIC DE DETALIU

Proiectant: S.C.CUB - ART SRL
Strada Octavian Goga, Bl.2, Scara B, ap.5, Timigoara

Data elaborarrii: NOIEMBRIE 2015

Obiectul Planului Urbanistic de Detaliu
Elaborarea Planului Urbanistic de Detaliu de fata este determinata de intentia de

a defini folosinta si caracteristicile urbane si tehnico-edilitare ale unui teren situat in intravilanul
Municipiul Timisoara, Calea $agului, nr. 173, situat in zona de sud vest a orasului, la artera de
intrare n oras dinspre Resita si Stamora Moravita. Aici se afla realizate mai multe obiective din

categoria functionala depozitare, comert, prestari servicii.

2. INCADRAREA iN ZONA
2.1. SITUAREA OBIECTIVULUIIN CADRUL LOCALITATII
Parcela pe care se doreste construirea obiectivului propus este situata cu acces de la

Calea Sagului. Terenul studiat are o suprafata totald de 619,00 m?, conform Cartii Funciare nr.
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407545 Timisoara. Parcela este orientata cu latura de nord vest la strada sus amintita. Terenul
este orientat nord vest - sud est spre frontul stradal si are nr. top 407545, cu nr. top vechi
554/17.

Vecinatatile terenului studiat sunt urmatoarele:

- la nord vest: Calea Sagului - domeniul public al Municipiului Timisoara;

- la nord est si sud est: imobilul situat in Calea Sagului nr. 171, proprietate particulara a

lui Novac loan si Novac Cristina - Petruta;

- la sud vest: imobilul situat in Calea Sagului nr.175, proprietate particulara a Iui

Hoksari Adrian - Gabriel.
Terenul este plat.

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Timisoara, terenul se afla situat in
intravilan, avand categoria de folosinta de zona de depozitare si prestari servicii cu interdictie de
construire pana la elaborare PUZ / PUD. Calitatea urbana in portiunea de teritoriu luata in
studiu este buna, intreaga zona prezinta potential de edificare cu obiective din categoria
functionala precizata anterior. Din punctul de vedere al situarii acestui amplasament in structura

urbana a Municipiului Timisoara, el se afla in unitatea teritoriala de referinta UTR 60.

3. SITUATIA EXISTENTA o
3.1. ACCESIBILITATEA LA CAILE DE COMUNICATIE; LIMITE SI1 VECINATATI
Amplasamentul are asigurata accesibilitatea la domeniul public, respectiv din Calea

Sagului. Circulatia pe Calea Sagului se face In ambele sensuri, cu cate doua benz de circulatie
si acostamente pe fiecare sens. Terenul studiat are dimensiunile de 17,85 m la strada, respectiv
de 17,42 m pe partea posterioara a pacelei, cu o lungime variabila cuprinsa intre 34,01 m pe
latura din stanga si de 34,47 m pe latura din dreapta a parcelei.

Parcela are forma aproximativ dreptunghiulara.

3.2. SUPRAFETE DE TEREN CONSTRUITE $1 SUPRAFETE DE TEREN LIBERE
In prezent terenul este construit avand o constructie reprezentand caséa de locuit parter si

are o suprafata totald de 691 m? cu acces direct din Calea Sagului. Constructia existents are
82,00 m? suprafaté construitd. Procentul de Ocupare al terenului este 13,0 % iar Coeficientul de
Utilizare al Terenului este 0,13. Conform solicitarilor proprietarului imobilului si a Certificatului
de Urbanism nr. 3886 din 29.09.2015 emis de catre Primaria Municipiului Timigoara se propune
extinderea, etajarea si schimbarea destinatiei casei de locuit existente in bar si service auto cu
regim de inéltime P+1E, cu o suprafatd construitd de maxim 416 m?. Se va obtine un Procent
de Ocupare al Terenului de 67,0%. Coeficientul de Utilizare al Terenului va fi de 1,3 pentru

parcela studiata.



3.3. TIPUL DE PROPRIETATE ASUPRA TERENULUI
Terenul este si va raméane proprietate privata. Terenul este proprietatea privata a S.C.

POG 77 SRL, conform extrasului CF nr.407545 Timisoara. Parcela are nr. cadastral 407545.

3.4. CARACTERISTICI GEOTEHNICE ALE TERENURILOR
Geomorfologic zona se situeaza in campia joasa TIMIS — BEGA denumita

depresiunea panonica. Zona mentionata se incadreaza in complexul aluvionar a carui
geomorfologie se datoreaza influentelor apelor curgatoare care audus in timp la
transportarea si depunerea de particule fine din diverse roci.

Geologic zona se caracterizeaza prin existenta la partea superioara a formatiunilor
cuaternare reprezentate de un complex alcatuit din argile, prafuri si nisipuri, cu extindere
la peste 200 m adancime. Fundamentul cristalin — granitic se afla la circa 1400 — 1700 m
adancime si este strabatut de o retea densa de microfalii.

In conformitate cu codul P100 — 1/2006, perioada de colt T, =0,7 s. Factorul de
amplificare dinamica maxima a acceleratiei orizontale a terenului de catre structura este
bo = 3. Spectrul normalizat de raspuns elastic Se(T) = agb(T) se considera pentru zona
Banat iar acceleratia orizontala a terenului pentru proiectare ag= 0,16 g.

Din punct de vedere climatic, zona Timigoara prezinta urmatorii parametri:

- temperatura medie anuala se situeaza in intervalul +10++11°C;

- temperaturile medii lunare se situeaza intre -2+-1°C (luna ianuarie) si +20++21°C (luna
iulie)

- numarul zilelor cu inghet dintr-un an este in medie de 94 iar cel al noptilor geroase
(temperaturi mai mici de -10°C) este de 11,6;

- cantitatea medie anuala de precipitatii este de 700+800 mm, numarul Zilelor cu
precipitatii este de 145,6 iar al celor cu zapada la sol este de 22 4;

- directia predominanta a curentilor de aer este SE — NV (61,8%), numarul Zilelor cu
activitate eoliana fiind de circa 300 zile/an.

Sondajul geotehnic a interceptat apa subterana la — 1,50 m fata de nivelul
terenului. Caracteristicile ale terenului il incadreaza ca teren cu risc geotehnic redus.
Terenul de fundare este reprezentat de argila prafoasa de culoare galbui — cenusie,
plastic consistenta la plastic vartoasa, cu rar pietris, umeda, pentru care se recomanda
luarea n calcul a unei presiuni conventionale p¢ony.=200 kPa. Din punct de vedere
seismic, zona se caracterizeaza prin Ks=0,12 si Tc=0,7s. Adancimea maxima de inghet
este de 0,70 m.



3.5. ECHIPAREA EXISTENTA
Zona in care se afla amplasamentul studiat are echipamentele edilitare subterane

si supraterane necesare alimentarii cu apa — canal, electricitate, gaze naturale, telefonie,
etc. Parcela care face obiectul studiului este echipata cu bransamentele necesare
alimentarii cu utilitati urbane edilitare. La faza de proiectare DTAC se va stabili daca
aceste bransamente au capacitatea necesara asigurarii utilitatilor furnizate, in raport cu

noua constructie si cu functiunile propuse.

4. REGLEMENTARI

In perimetrul amplasamentului studiat se propune extinderea, etajarea i
schimbarea destinatiei unei cladiri existente parter cu functiunea de locuinta, in bar si
service auto care va avea regim de inaltime P+1E. La nivelul parterului, din strada, se va
asigura accesul clientilor la un spatiu de receptie si asteptare cu o scara care va duce la
barul amplasat la etaj pe latura dinspre strada a cladirii. Tot din strada se asigura accesul
auto in curte, prinintrare uscata. Pe latura din stanga si pe partea posterioara a parcelei
se va extinde spatiile necesare pentru service auto si pentru depozitare, grupuri sanitare
si centrala termica si 0 a doua scara pentru personalul service-ului.

La etaj, spre strada se va amplasa barul cafenea care se constituie ca un al doilea
spatiu de asteptare pentru clienti. Peste partea de service auto se vor amenaja birourile
firmei si vestiarele cu locul de servit masa pentru personal, grupuri sanitare, etc. Parterul
va fi racordat la cota amenajata a terenului (a curtiji). Structura constructiva este formata
partial (pentru portiunea din cladirea existenta care se pastreaza) din zidarie de caramida
cu diafragme portante din zidarie, cu sdmburi din b.a. si o structura metalica cu stalpi si
grinzi metalice si plansee din beton armat cu cofraj pierdut din tabla de otel cutata.
Inchiderile spre exterior se vor realiza cu panouri tip sandwich din tabla de otel, cu
spuma poliuretanica la interior. Compartimentarile interioare vor fi ugoare, cu pereti
autoportanti din panouri de gips-carton.

Constructia se va amplasa in frontul stradal al Caii Sagului, si alipita pe celelalte

trei laturi de limita de proprietate si de cladirile existente pe parcelele invecinate.

BILANT TERITORIAL

Existent Propunere
mp % mp %
S. construita 82,00 13.0 421,00 68,0
S. circulatii pietonale si parcari 250,00 40.0 171,00 28,0
Spatii verzi 0,00 0.0 27,00 4,0
Teren neconstruit 287,00 47.0 0,00 0,0
Total 619,00 100 619,00 100




INDICI URBANISTICI

EXISTENT
REGIM DE INALTIME P
SUPRAFATA CONSTRUITA 82,00
S. CONSTRUITA DESFASURATA 82,00
P.O.T. EXISTENT 13,0 %
C.U.T. EXISTENT 0,13
APARTAMENTE 1
LOCURI DE PARCARE 2

PROPUNERE
REGIM DE INALTIME P+1E
SUPRAFATA CONSTRUITA 421,00 m’
S. CONSTRUITA DESFASURATA 805,00 m’
P.O.T. 68,0 %
C.U.T. 1,3
APARTAMENTE -
LOCURI DE PARCARE 4

Inaltimea la cornisa a constructiei propuse va fi de 10,00 m.

4.1. OBIECTIVE S| MODALITATIDE OPERARE
Solutia urbanistica a fost elaborata {inandu-se cont de urmatoarele obiective:

- Continuarea si extinderea de obiective de prestari servicii cu regim de inaltime

de maxim P+1E, in concordanta cu cladirile situate in apropiere;

- Ocuparea cat mai justa a terenurilor in intravilanul Municipiului Timisoara, fara a

intra Tn disonanta cu cladirile din jur;

- Prefigurarea unei dezvoltari urbane de tip intensiv a unei portiuni construite care

are in prezent o tipologie de ocupare a parcelelor de tip urban, specific arterelor de
intrare in oras (dimensiunea parcelelor, POT-ul si CUT-ul existent, etc.);

- Asigurarea spatiilor de parcare pe parcela proprie pentru clientii serviciilor
propuse.

4.1.1. LUCRARIRUTIERE

Pentru realizarea si functionarea investifiei propuse se prevad a se realiza lucrari
rutiere legate de accesul din Calea Sagului. Calea Sagului este o strada de importanta

majora din trama rutiera a Municipiului Timigoara si are imbracaminte asfaltica.



Carosabilul strazii are 14,00 m latime, cu acostamente pe ambele parti ale drumului
asigurand o circulatie auto in patru benzi de circulatie, cate doua pe sens.

Pe ambele parti ale carosabilului exista trotuare cu latimea de 1,50 m.

Se va asigura accesul auto in curte prin intrare uscata, si patru locuri de parcare pentru

client;.

4.2. CONDITII DE AMPLASARE $1 CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

4.2.1 Orientarea fata de punctele cardinale

Constructia propusa va avea regimul de inaltime P+1E si se va amplasa pe limitele de
proprietate spre strada si inspre parcelele invecinate. Orientarea cladirii se face catre
toate punctele cardinale, cu fatada lunga dinspre nord est spre zona curtji. Spatiile de
lucru vor avea orientarea astfel incat sa aiba asigurate si iluminarea si ventilatia naturala

a spatiilor interioare.

4.2.2 Amplasarea fata de aliniament si limite parcela

Constructia propusa are functiunea de bar si service auto, va avea regim de inaltime de
P+1E, si se va amplasa cu fatada principala catre Calea Sagului.

Fiind vorba de amplasarea in planul strazii, se apreciaza o retragere de la axul Caii
Sagului de 15,70 m. Constructiile situate in vecinatatea amplasamentului nu vor fi
afectate. Acestea se afla amplasate pe limitele de proprietate ale parcelei studiate.

Constructia se va amplasa pe limitele laterale si pe limita posterioara a parcelei.

4.3. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII
4.3.1 Accese carosabile

Se va asigura acces carosabil la amplasamentul constructiei bar si service auto. Acesta
se va realiza din Calea Sagului prin racordul auto existent care are latimea de 6,00 m
carosabil. Racordarea accesului carosabil la strada se va face cu curburi de raza de
minim 6,00 m.

4.3.2 Accese pietonale

Accesul pietonal se va asigura din trotuarul Caii Sagului care are o latime de 1,30 m.

4.4. ASIGURAREA ECHIPARII TEHNICO - EDILITARE

4.4 1 Racordarea la retelele tehnico-edilitare existente
Constructia propusa are racordurile la energie electrica, prin bransarea la reteaua care
alimenteaza constructiile existente in vecinatate. Apa potabila este asigurata din reteaua

Municipiului Timigoara prin brangamentul existent iar canalizarea menajera se rezolva prin
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bransarea imobilului la reteaua orasului. Colectarea apelor pluviale se asigura prin rigole
deschise cu grilaj, in curte care canalizeaza aceste ape la un bazin subteran de retentie de 15,0
mc, prinintermediul unui separator de hidrocarburi. Apa colectata va asigura irigarea si
intretinerea spatiilor verzi amenajate si curatenia platformei de parcare si circulatie in incinta.
Preaplinul rezervorului va fi dirijat la canalizarea orasului.

incalzirea

Asigurarea agentului termic pentru incalzirea cladirilor, se va face prin sistem individual
de incalzire.

Sistemule de incalzire individual, selectat de beneficiar, pentru investitia propusa, n
raport cu necesitatile sale, se va dimensiona si amplasa in conformitate cu normativele de
specialitate, detaliindu-se ca solutie tehnica, numai in etapa elaborarii documentatiei tehnice
pentru obtinerea autorizatiei de construire.

Ventilatia

Sistemul de ventilare se stabileste si detaliaza in raport cu destinatia spatiului construit si
configuratia acestuia. Sistemul de ventilatie va urmari in special diluarea degajarilor interioare
de noxe (fumul de tigara, mirosuri) preferandu-se de regula ca sistem de ventilare simplu prin
ventilatie naturala realizat prin sistemul vitrat (geamuri) al cladirii.

Ca metoda alternativa, se admite, pentru spatiile generatoare de umiditate si mirosuri (bai, spatii
de depozitare, debarale si vestiare) se va face prin sistemul de ventilare mecanica de tipul priza
de aer proaspat-aer viciat, centralad de tratare si/sau tubulatura de distilatie evacuare a aerului.

Intrucat 1n sistemele de tip servicii industriale, debitele de evacuare descrise in literatura
de specialitate inregistreaza valori medii, ventilarea (procentul necesar de evacuare a aerului de
10%) se poate face usor prin fante prevazute in tocul ferestrelor si usilor exterioare, hote sau
ventilatoare fixate in geam.

Alimentarea cu gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale a obiectivului se va realiza prin brangamentul existent la
reteaua de distributie gaze naturale la parcela studiata.

2.4 Protectia mediului

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare

Activitatile propuse prin aceasta investitie nu sunt generatoare de poluare daca se aplica
prevederile legislatiei in vigoare. O bund organizare de selectare, colectare si evacuare a
deseurilor va contribui de asemenea la diminuarea surselor de poluare.

Prevenirea producerii riscurilor naturale

Terenul luat in studiu nu prezinta caracteristici geografice si morfologice care sa
presupuna riscuri naturale directe.
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Epurarea si preepurarea apelor uzate

Apele uzate vor fi preluate in canalizarea stradala existenta care functioneaza in sistem
gravitational, cu mod de descarcare in reteaua de canalizare a Caii Sagului.

Depozitarea controlata a deseurilor

Deseurile vor fi constituite din deseuri curente menajere rezultate de la activitatea de bar
cafenea si de la birouri. Se va organiza o colectare selectiva a deseurilor pentru a asigura un
grad ridicat de reciclare si refolosire. Deseurile menajere vor fi colectate in pubele de unde vor fi
colectate si depozitate la deponeul gestionat de primarie. Deseurile reciclabile se vor colecta
separat si se vor preda spre reciclare sau refolosire in functie de natura fiecarei activitati
desfasurate.

Deseurile provenite din activitatea de service auto se vor colecta separat. Deseurile din
categoria uleiurilor minerale, a emulsiilor si a unsorilor se vor colecta in recipiente speciale i
vor fi predate spre neutralizare firmelor specializate in astfel de operatiuni ecologice.

Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi

Nu este cazul

Organizarea sistemelor de spatii verzi

Se prevede realizarea unui spatiu verde in suprafatda de 27 mp (4% din suprafata
parcelei studiate).

Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate

Nu este cazul.

Refacerea peisagistica si reabilitare urbana

Nu este cazul — terenul nu are potential peisagistic si urban

Valorificarea potentialului turistic si balnear

Nu este cazul

Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor
edilitare majore

Calea Sagului este o artera de importanta majora, modernizata si in prospectul sau sunt
pozate subteran si aerian principalele retele edilitare ale Municipiului Timigoara. Retelele de
utilitati edilitare nu prezinta disfunctionalitat;.

Dezvoltarea durabila a asezarilor umane obliga la o reconsiderare a mediului natural sub
toate aspectele sale: economice, ecologice si estetice si accentueaza caracterul de globalitate a
problematicii mediului .

Raportul mediu natural — mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului in care

utilizarea primului este profitabila si contribuie la dezvoltarea celui din urma.
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Aplicarea masurilor de reabilitare, protectie si conservare a mediului va determina

mentinerea echilibrului ecosistemelor, eliminarea factorilor poluanti ce afecteaza sanatatea si

creeaza disconfort si va permite valorificarea potentialului natural si a sitului construit.

TRATAREA CRITERILOR PENTRU DETERMINAREA EFECTELOR SEMNIFICATIVE
POTENTIALE ASUPRA MEDIULUI (conform HOTARARII 1076 din 08/07/2004)

1.b.
l.c.

1.d.

l.e.

Caracteristicile planurilor si programelor cu privire in special la:

. Solutiile de urbanism propuse creeaza suportul pentru activitati viitoare. Fiind P.U.D.

pentru extindere, etajare si schimbare destinatie in bar si service auto se creeaza noi
locuri de munca, etc.

Se incadreaza in P.U.G. siin P.U.Z. aprobat prin HCL Timisoara nr. 157/2002.
Actualmente terenul are categoria de folosinta teren intravilan — curti constructii.
Caracterul functional al terenului se modifica in acord cu prevederile PUG Timisoara
in prestari servicii.

Propunerile documentatiei de urbanism de construire a unui service auto si bar P+1E
se utilizeaza substante poluante care sa afecteze mediul.

Prin racordarea constructiei propuse la retelele de canalizare si alimentare cu apa in
sistem centralizat a Municipiului Timisoara, solutia ce se propune este conforma cu

normelor europene actuale.

2. Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire, in special la:

2.a.

2.b.
2.C.
2.d.
2.e.
2.f.

2.f.i.
2.f.ii
2.f.ii
2.9.

Propunerile promovate prin documentatia de fata produc niste efecte ireversibile. Se
realizeaza noi spatii pentru servicii, indesirea zonei de depozitare si servicii.
Nu e cazul.
Nu se produc efecte transfrontaliere.
Nu e cazul.
Nu exista riscuri pentru sanatatea umana.
Nu e cazul.
— nu sunt zone naturale speciale si nici patrimoniu natural care sa fie afectat.
- nu e cazul. Nu se depasesc standardele si valorile limita de calitate a mediului .
i -nuecazul

Nu e cazul.
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LISTA OBIECTIVELOR DE UTILITATE PUBLICA
in etapa pentru care se elaboreaza Planul Urbanistic de Detaliu, nu sunt
prevazute obiective de utilitate publica.
Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil
In prezentul studiu se propune ca tipurile de proprietate s& fie de dou& categorii:
- terenuri proprietate publica de interes local

- terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice;

Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori
In continutul studiului de urbanism nu sunt prevazute terenuri ce se intentioneaza sa fie
trecute in proprietatea publica a unitatii administrativ — teritoriale si nici terenuri aflate in
proprietate privata destinate circulatiei juridice privind proprietatea.
Protectia calitatii apelor
Evacuarea apelor uzate menajere se va face in reteaua stradala.

Nu se impun lucrari de aparare impotriva inundatiilor, zona nefiind inundabila.

Protectia aerului

Activitatile ce se vor desfasura atat pe parcursul realizarii obiectivului cat si pe
parcursul utilizarii acestuia nu vor produce poluanti ai aerului, emisiile de noxe
incadrandu-se in STAS 12574/87.

Activitatea de construire este producatoare de pulberi dar in cantitati

nesemnificative.

5.  CONCLUZIl

Se recomanda centralizarea informatijilor referitoare la operaftiile ce vor urma
avizarii PUD-ului si introducerea lor in baza de date existenta, in scopul corelarii si al

mentinerii la zi a situatiei din zona.

Intocmit,
Arh. Balan Gabriel
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