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MEMORIU JUSTIFICATIV

1LINTRODUCERE
Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea proiectului: IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE P+2E+Etetras
TIMISOARA, str. V. CARLOVA nr.9

Beneficiar: Cristian Andreas Goldschmidt
Berzack Eveline Irina

Elaborator (proiectant): CADMOS SYSTEM s.r.l.
Colaboratori:
Edilitare: PROWASSER s.r.l.
Drumuri: PATHSROUT s.r.l.
Ridicare topo: Marin Radoi p.f.a
Studiu geotehnic: GEO TOLS s.r.l.
Data elaborarii: ianuarie 2008

Obiectul lucrarii

Obiectul lucrarii 1l constituie elaborarea Planului Urbanistic de Detaliu in vederea
construirii unei cladiri cu destinatia de locuinte colective. Lucrarea se elaboreaza pe baza
comenzii beneficiarului. in momentul de fata imobilul de la nr. 9 din str. Vasile Carlova,
Timisoara, este proprietate privata si prezmta pe teren o cladire parter si anexe. Prezentul
P.U.D. reprezintd documentatia prin care se asigura conditile de amplasare,
dimensionare, conformare si servire edilitara a cladirii propuse pe parcela, in corelare cu
functiunea predominanta si vecinatatile imediate.

La elaborarea lucrarii s-a tinut cont de Legea nr.50/91 cu completarile ulterioare,
precum si de Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului
Urbanistic de Detaliu - GM 009.

2.INCADRAREA iN ZONA

Concluzii din documentatii deja elaborate:

Amplasamentul este situat in zona Fabric din Timisoara.

Parcela pe care urmeaza a se realiza investitia este delimitata de str. Vasile
Cérlova la sud si de parcele private la est, vest si nord, este incadrata in U.T.R. 39 din
cadrul P.U.G. Timisoara.

Beneficiarul a solicitat si a primit de la Primaria Municipiului Timisoara Certificatul
de Urbanism nr.6338 din 02.10.2007.
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3.SITUATIA EXISTENTA
Zona studiata cuprinde terenul de la nr. 9 de pe str.Vasile Carlova.

Accesibilitatea la caile de comunicatie:

Zona studiata este situata pe str. Vasile Carlova. Aceasta strada orientata Nord/Est —
Sud/Vest, situata pe latura Sud-Est a amplasamentului se relationeaza cu: str. Tigrului la
capatul vestic si str. Inocentiu Micu la capatul estic.

Str. Vasile Carlova este o strada cu cale de rulare auto asfaltata cu doua benzi de
circulatie cu dublu sens. Prezinta trotuare asfaltate si zone verzi cu gazon si copaci pe
ambele parti. Str. Vasile Carlova este orientata pe directia NE-SV. Parcela se afla pe
partea dinspre NV a strazii.

Suprafata ocupata, limite si vecinatati:

Parcela studiata ocupa o suprafata de 973 mp. Limitele ei sunt: str. Vasile Céarlova la
Sud-Est, parcelele private de la nr. 7 la Sud-Vest cu acces de pe str. Vasile Carlova,
parcelele cu nr .28,30 la Nord-Est cu acces de pe str. Inocentiu Micu si parcela nr. 26 la
Nord cu acces de pe str. Inocentiu Micu.

Parcelele enumerate mai sus reprezinta vecinatatile parcelei studiate.

Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere:
In prezent pe teren se afla trei constructii parter cu sarpanta edificate in timp,
incepand cu prima parter a secolului XX. Nu prezinta valoare arhitecturala in sine.

FUNC'!'lUNl EXISTENT
SUPRAFATA %

LOCUINTE  SI FUNCTIUNI 324,23 mp 33,32

COMPLEMENTARE

SPATII VERZI, PARCARI VERZI 560,85 mp 57,64

CAlI DE COMUNICATIE 87,92 mp 9,04

- platforme acces auto si trotuare

TOTAL ZONA STUDIATA 973,00 mp 100,00

P.O.T. existent =33,32%
C.U.T. existent =0,33

Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic:

Din punct de vedere arhitectural urbanistic se poate vorbi despre un caracter unitar
al zonei. Fondul caselor construite este preponderent vechi (inainte de 1989) existand si
interventii cu data mai recenta in ceea ce priveste reabilitarea termica a cladirilor si
amenajarea de mansarde in podurile existente. Regimul de inaltime este majoritar Parter
(P) si P+M. Exista si unele accente ale regimului de inaltime concretizate prin cladiri cu
regim P+3, P+4.

Destinatia cladirilor:
Majoritatea cladirilor au destinatia de locuinta individuala, existand insa si o cladire
de locuinte colective si 0 zona de servicii publice.
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Tipul de proprietate asupra terenului, cu precizarea suprafetelor ocupate:

Terenul de la nr.9 (str.Vasile Cérlova) este proprietate privata, are o suprafata
masurata conform C.F.de 973 mp, o forma aproape dreptunghiulara. Limitele de
proprietate au urmatoarele dimensiuni: 17,5m la NV, 54,63m la NE, 17,84m la SE si
61,73m la SV. Parcela, are o latime de 17,5m dinspre nord, pe o lungime de 61,73m,
ajungéand la 17,84m pana la limita sudica. Accesul se face de pe strada Vasile Cérlova.
Imobilul este inscris in C.F. nr. 2445 ( nr. topo 6472, 6473).

Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare:
- adancimea de fundare minima este recomandata de studiul geotehnic intocmit la
Dfmin=1,50 m fata de cota terenului nominal.

Adancimea apei subterane:

- apa subterana este interceptata, conform studiului geotehnic, la 1,70 m,
apreciindu-se ca nivelul maxim superior al apei subterane poate ajunge pana la cota de —
0,50 m.

Parametrii seismici ai zonei:

- In conformitate cu Codul P100-1/2006, perioada de colt Tc=0,7s. Factorul de
amplificare dinamica maxima a acceleratiei orizontale a terenului de catre structura Bo=3.
Spectrul normalizat de raspuns elastic Se(T)=ag B(T) se considera pt. Zona Banat iar
acceleratia orizontala a terenului pt. proiectare ag=0,16g

Analiza fondului construit existent:

Zona are un caracter predominant rezidential si un aspect arhitectural urbanistic
unitar. Majoritatea constructiilor au destinatia de locuintd individuald, proprietatea
terenurilor fiind privatd. Regimul de inéaltime este variat, cladirile principale fiind in mare
parte P, dar exista si cladiri P+M, P+3, P+4. Structural, ele prezinta pereti portanti de
zidarie, acoperis tip sarpanta si invelitoare din tigla ceramica. Fondul construit existent
este in stare relativ buna insa sufera de lipsa de intretinere si innoire, de acordare la noile
cerinte de trafic si de locuire.

Echiparea edilitara existenta:

S-au solicitat avize pentru retele existente prin care se va comunica situatia edilitare
a amplasamentului.

Apa potabila, canalizarea, energia electrica, telecomunicatii si alimentarea cu gaz
se asigura de pe str. Vasile Carlova. Exista retea pentru distributia apei potabile si
menajere, precum si canalizare pe str. Vasile Carlova.

4.REGLEMENTARI

Obiectivele noi solicitate prin tema program:
e|nvestitia care urmeaza a fi relizata este un imobil de locuinte colective cu regim de
inaltime de P+2E+Eretras

Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor:
e C(Cladirea este amplasata in frontul strazii Vasile Céarlova.
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e Ca functiuni se vor prevedea:
-la parter — parcaje, spatii de acces la locuinte, spatii verzi, loc de joaca pentru
copii;
-la etajele superioare — spatii de locuit.
e Constructia se va alinia la strada Vasile Cérlova.
e Planimetria se incadreaza intr-un dreptunghi cu dimensiunile maxime 33,64x12,15m.
¢ Imobilul propus va fi o cladire orientata catre strada, la aliniamentul stradal.

Capacitatea, suprafata desfasurata:
e Structura locuirii este de 14 apartamente: 1 apartament cu 1 camera, 11 apartamente
cu 2 camere, 2 apartamente cu 3 camere.
Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi:
e Distante fatd de constructiile existente: cladirea se va alipi de limita de vest a
parcelei, deci pe calcanul constructiilor invecinate, cu luarea tuturor masurilor necesare
pentru ca acestea sa nu fie afectate structural.
e Cladirea se va face in curte, in lungul parcelei si se va incadra in imaginea frontului
stradal.
e Accesul pentru utilajele de stingere a incendiilor se face de pe strada Vasile Carlova.
e L a nivelul aspectului exterior se va opera in modul urmator:
-Fatadele se vor trata cu elemente verticale pentru a reduce aspectul ingust si lung
al cladirii si o aduce la scara si ritmul cladirilor existente.
-Texturile de tencuiald vor avea colorit care sa nu scoata cladirea din ansamblul
unitar existent al constructiilor inconjuratoare.
-Nu vor exista fatade tip cortina care sa scoata imobilul din scara.

Integrarea si_amenajarea noilor constructii si _armonizarea cu cele existente
mentinute:
Noua constructie va fi realizata din materiale durabile, agrementate. Se va urmari
integrarea n caracteristicile constructive ale zonei.

Principii de interventie asupra constructiilor existente:

Constructiile existente pe teren se demoleaza in totalitate. Acest lucru nu afecteaza in
vreun fel caracterul zonei, intrucat ele nu prezinta caracteristici definitorii pentru zona si
sunt lipsite de importanta arhitectural urbanistica.

Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei carosabile si pietonale:

e Accesul auto pe proprietate se face direct din str. Vasile Carlova. Pe teren se vor
amenaja 16 parcari verzi (inierbate). Parcarea si intoarcerea masinilor din incinta
proprietate se vor face in interiorul parcelei.

e Accesul pietonal la locuinte se face in zona mediana a cladirii care este legata de str.
Vasile Cérlova de o alee pietonala pavata, pe langa limita cladirii perpendiculara pe
str.Vasile Carlova.

Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a

solutiilor de organizare la relieful zonei:

Se va avea in vedere mentinerea realizarea unui spatiu verde corelat cu suprafata
carosabila si pietonala. Se vor planta copaci pentru umbrire si cresterea calitatii
spatiului exterior.

Relieful zonei este plat, fara denivelari.

PLAN URBANISTIC DE DETALIU IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE P+2E+Eretras
TIMISOARA, str. Carlova nr.9
7110



S.C. CADMOS SYSTEM S.R.L. (KAY)

300002 TIMISOARA, str. Siret nr. 7, Reg.Com.J35/1053/1998, cod fiscal R11108173 \\/
cont ALPHA BANK ROMANIA, IBAN: RO32 BUCU 56 568907 2511 RO 01 tel./ fax.0356-446004

Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii:
eApele uzate menajere si pluviale se vor racorda la canalizarea publica.
eDeseurile solide se vor colecta in europubele, amplasate pe o platforma in interiorul
parcelei, spre strada Vasile Cérlova si vor fi preluate de regia locala de salubritate.
e|nstalatiile de incalzire vor fi omologate, cu emisii sub limitele permise.
*Nu se vor desfasura activitati care vor polua fonic.
*Nu se vor depozita sau utiliza substante toxice sau cu pericol de explozie.
Prevederea unor obiective publice in vecinatatea amplasamentului:
*Nu se prevad obiective publice noi.
Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi:
eSpatiile verzi existente se vor mentine in stransa legatura cu circulatile auto si
pietonale. Se vor prevedea spatii verzi in interiorul parcelei si copaci. Locurile de
parcare neacoperite de pe teren se vor realiza astfel incat sa asigure o extensie a
zonei verzi si in aceasta functiune, propunandu-se solutia parcarilor ecologice sau
folosirea dalelor inierbate.
Lucrari necesare de sistematizare verticala:.
In interiorul parcelei vor fi necesare lucrari pentru nivelarea terenului, in vederea
realizarii locurilor de parcare si a spatiilor verzi.
Se vor realiza trepte si rampe pentru accesul pietonal in cladire (acolo unde
aceasta este la alta cota fata de trotuarul adiacent).
Regimul de construire:
Alinierea si inaltimea constructiilor: constructia se va alinia la frontul stradal de la str.Vasile
Cérlova. Inaltimea maxima admisa in front va fi P+2E+Eretras si nu va depasi o inaltime
admisa la coama de +13.,50 fatd de cota trotuar. Etajul retras, adica ultimul nivel fata de
cele de mai jos va fi la o inaltime maxima admisa de +9.10 m fata de cota trotuar str.Vasile
Cérlova. Cladirea va fi construita la limita strazii, iar catre vest, fatad de proprietatea privata
invecinata cladirea nou propusa se va prevedea cu rost si se va construi astfel incat sa nu
afecteze structura cladirilor invecinate.
Se vor respecta prevederile Codului Civil privitoare la ferestre (vederi catre vecini).
Procentul de ocupare a terenului va fi P.O.T. maxim = 40%.
Coeficientul de utilizare a terenului:
eCoeficientul de utilizare a terenului va fi C.U.T. maxim = 1,57

Asigurarea utilitatilor:

Alimentarea cu apa:

Bransamentul retelei de apa se realizeaza la reteaua de apa existenta, de 200 mm,
aflata pe strada Vasile Carlova.

Lucrarile de alimentare cuprind:

-brangament imobil locuinte;

-Bransamentul se realizeaza pe conducta existenta de & 200 mm .

Imediat dupa punctul de bransare este prevazut un camin de vane cu o vana de
concesie.

Bransamentul se realizeaza cu teava de polietilena cu diametrul de 90 x 5,4 mm, Pn
10 atm. Lungimea brangsamentului este de 50 m.

PLAN URBANISTIC DE DETALIU IMOBIL LOCUINTE COLECTIVE P+2E+Eretras
TIMISOARA, str. Carlova nr.9
8/10



S.C. CADMOS SYSTEM S.R.L. (KAY)

300002 TIMISOARA, str. Siret nr. 7, Reg.Com.J35/1053/1998, cod fiscal R11108173 \\/
cont ALPHA BANK ROMANIA, IBAN: RO32 BUCU 56 568907 2511 RO 01 tel./ fax.0356-446004

La circa 1,0 m de limita de incinta este amplasat un camin de apometru mobilat cu o
linie de masura.

Pentru realizarea presiunii necesare fiecarei unitatii de locuit este prevazuta cate o
statie de hidrofor la fiecare unitate de locuit. Statia de hidrofor cuprinde: rezervor tampon,
electropompe, recipient hidrofor si instalatii de legatura.

Debitele de apa rezultate din calcul sunt :

Qszimea= 12,80 mc/zi= 0,151/s

Q s zimax = 13,122 mC/Zl = 0,152 I/S

Q s orar max = 1,0935 mC/h = 0,304 I/S

Canalizarea:

Racordul menajer la reteaua de canalizare existentd, de 50 x 750 mm, aflatd pe
strada Vasile Carlova.

Lucrarile de canalizare cuprind:

-racord canalizare imobil de locuit

- Racordul se face in str. Vasile Carlova in caminele existente. Racordul este prevazut
din tub PVC cu diametrul de 315 mm, cu panta de 0,003 spre caminele existente.
Lungimea unui racord este de 50 m.

Imobilul are cate un camin de racord din beton amplasat in spatiu verde.
Alimentarea cu energie electrica:
Conform avizului de amplasament favorabil nr. 10108/30.01.2008 emis de SC

ENEL DISTRIBUTIE BANAT SA, amplasamentul nu este afectat de instalatii electrice.

Obiectivul constituie un nou consumator de energie electrica, preponderent de uz
casnic.

Conform PE 132/2003 bilantul energetic al consumatorilor de energie electrica se
apreciaza astfel:

- 14 apartamente x 12 kW / ap. Pi= 168 kKW
Ps = 42 kW
- consumatori comuni Pi= 5 kW
Ps =3 kW
TOTAL Pi= 173 kW
Ps= 45 kW

Alimentarea cu energie electrica se va asigura dintr-un post trafo din zona, printr-un
cablu de joasa tensiune.

Executia acestui bransament se va realiza pe baza proiectului elaborat de SC
ENEL DISTRIBUTIE BANAT SA sau alti proiectanti autorizati si se vor executa de catre de
firme atestate ANRE pentru acest gen de lucrari.

Telecomunicatii si televiziune in cablu

Conform avizului tehnic favorabil nr. 71664/21.01.2008 emis de SC
ROMTELECOM SA, amplasamentul este liber de instalatii de telecomunicatii.

La comanda beneficiarului, obiectivul se va racorda la retelele de telecomunicatii si
cablu TV existente in zona, proprietatea unei firme de specialitate.
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La proiectare si executie se respecta prevederile tuturor normativelor si legislatia in
vigoare ( PE 132-2003; PE 107-1995; P 118-1999 ).

Bilantul teritorial, in limita de proprietate a parcelei:

FUNC'!'IUNI EXISTENT PROPUS
SUPRAFATA % SUPRAFATA Y%

ZONA CONSTRUIBILA LA SOL 324,23 mp 33,32 391,25 mp 40,00
ZONA CONSTRUITA DESFASU. 324,23mp 0,33 1468,83mp 1,57
SPATII VERZI, 560,85 mp 57,64 122,99 mp 12,64
PARCARI ECOLOGICE VERZI 172,51 mp 17,73
CAl DE COMUNICATIE 87,92 mp 9,04

- carosabil auto Tneirbat 240,14 mp 24,68
- trotuare 48,16 mp 4,95
TOTAL ZONA STUDIATA 973mp 100,00 973mp 100,00

P.O.T. existent =33%
P.O.T. propus =40,71%
C.U.T. existent =0,33
C.U.T. propus =1,57

5.CONCLuzIl

Consecintele realizarii obiectivelor propuse:
Realizarea noului imobil de locuinte colective contribuie la cresterea aspectului arhitectural
urbanistic iar prin regimul de inaltime, compozitia si paleta de culori si texturi ale fatadelor
pastreaza caracterul rezident ial al zonei.
Masuri ce decurg din realizarea P.U.D.:
Vor fi necesare:

-lucrari de demolare a constructiilor existente in interiorul parcelei,

-lucrari de sistematizare verticala a terenului

-lucrari de extindere a retelelor edilitare existente in zona

-lucrari de construire a obiectivelor propuse.
Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei:
Solutia propusa nu afecteaza in vreun fel trasaturile specifice ale zonei urbane din care
face parte si va duce la imbunatatirea valorii fondului construit. Toate lucrarile ce se vor
realiza vor aduce doar beneficii zonei.

Intocmit,
Arh. Gineta Orza

Sef de proiect, Coordonator urbanism,
Arh. Ozana Apostol Arh. Catalina Bocan
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