
 1

DOCUMENTATIE

pentru obtinerea avizului Consiliului Judetean Timis
Str. Memorandului Nr. 76-78-80, Timisoara

beneficiar
S.C. BITEA IMOBILIARE S.R.L.

 
Birou individual de arh. Radu Mihailescu

arh. Radu Mihailescu

SC “PLANCONTROL” SRL
arh. Hantiu Adriana



 2

FOAIE DE CAPAT
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4. Memoriu explicativ

4.1.Obiectul lucrarii

Conform C.U. nr 5325 din 27.08.07 eliberat de Prim•ria Municipiului Timi•oara pentru 
realizarea investi•iei Construire cladire pentru locuinte si servicii, parcare, acces auto si  
imprejmuire Timi•oara de c•tre SC BITEA IMOBILIARE SRL , se solicit• întocmirea unui Plan 
urbanistic de detaliu. Necesitatea acestei faze de proiectare este impus• de R.L.U. atunci când 
pe o parcel• sunt prev•zute locuin•e pentru mai mult de 2 familii •i dep••e•te regimul de 
în•l•ime al zonei.

Documenta•ia se întocme•te în conformitate cu prevederile :

− R.L.U.
− O.M.S.536/97
− Codul civil
− Legea nr. 350/2001privind Amenajarea Teritoriului 
− H.G. 525/ 1996 privind  Regulamentul General de Urbanism
− Reglementare tehnic• – ghid privind metodologia de elaborare •i con•inutul cadru al 

Planului Urbanistic de Detaliu – indicativ G.M. 0007 2000 aprobat cu ORD. 
nr.37/N/08.06.2000 

Pentru zona studiat• în cadrul P.U.D. propunerile de urbanism au prev•zut :

− amplasarea construc•iei în raport cu limitele de proprietate •i cu fondul construit 
învecinat

− organizarea accesului în incint• 
− echiparea tehnic• edilitar• complet•
−
S-a avut în vedere Planul Urbanistic General Timi•oara întocmit de sc. Iprotim sa. •i 

avizat de Prim•ria Municipiului Timi•oara .

Pe amplasamentul amintit mai sus, beneficiarul doreste realizarea unei investitii ce consta in 
realizarea unei cl•diri de locuinte si servicii, urmat• de demolarea constructiilor existente pe 
teren. Volumetria generala a investitiei va consta in faza finala intr-un corp de cladire in regim 
S+P+3+2Ph.

4.2.Amplasament

Amplasamentul este situat in zona de sud a municipiului Timisoara, si face parte din zona 
protejata cu nr. de ordine E005 – str. Memorandului 1-114 – P-ta Hunedoara. Beneficiarul se 
afla in posesia a trei loturi alaturate la strada cu nr. 76 , 78 si 80, insumand 3016 mp. Forma noii 
parcele obtinute prin alipirea vechilor parcele este de aproximativ trapez din care este decupat 
un colt in zona fundului de lot. Terenul este practic orizontal si are stabilitatea asigurata.
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4.3. Situatia juridica a terenului

Terenul propus pentru constructie se afla in proprietate privata, obtinuta prin cumparare si 
apartine: SC Bitea Imobiliare SRL conform CF nr 31144 nr. Top 10258-10259/I; CF nr. 26860 nr. 
Top 10262-10263; CF nr. 16550 nr. Top 10260-10261.

4.4.Vecinatati

Terenul de amplasament se invecineaza:

- la est cu parcela situata pe Str. Memorandului nr 82, ocupata de o locuinta individuala  
D+P+2+M
- la sud cu parcela situata pe Str. Cozia, nr. 51-53, ocupata de ansamblul hotelier 

Reghina Blue.
- la vest cu parcela situata pe Str. Memorandului nr 74, ocupata de o locuinta individuala 
P
- la nord cu Str Memorandului

4.5. Situatia existenta

In prezent pe teren se afla 3 constructii parter + sarpanta edificate la inceput de secol cu 
functiunea de locuinta. Nu prezinta valoare arhitecturala in sine.

E de mentionat faptul ca in urma ultimelor lucrari de constructii executate pe str. Memorandului, 
fie ca e vorba de lucrari de reparatii, sau de extindere, prin tipologia de locuire nou aparuta, prin 
det. de arhitectura, precum si prin materialele folosite, caracterul initial al zonei s-a pierdut.

4.6. Reglementari

− Amplasarea construc•iei, principii de compozi•ie (distan•e fa•• de construc•ii existente, 
accese pietonale •i auto ) :

Investitia ce urmeaza a fi realizata,este un ansamblu de locuinte colective cu servicii la parter, 
alcatuit din mai multe tronsoane cu regim de inaltime variabil, ce creste dinspre strada spre 
adancimea parcelei. 

-  tronsonul S+P+1 amplasat in frontul str. Memorandului
-  tronsonul P+2 retras cu 7,5 m din frontul str. Memorandului
-  tronsonul P+3 retras cu 13,80 m din frontul str. Memorandului
- tronsonul P+3+2PH retras cu 18m spre fundul terenul in proximitatea ansamblului 

hotelier Reghina Blue, si cu 20,50 m din frontul str. Memorandului.

- Accesul auto:

La subsol se amplaseaza un garaj colectiv ptr. 49 de masini. Accesul se realizeaza direct din str. 
Memorandului prin intermediul unei rampe cu latimea de 2 benzi de circulatie. Se amenajeaza 
14 parcari pe lotul beneficiarului pentru a deservi partea de servicii, insumand impreuna cu cele 
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din subsol 
un numar total de 63 de parcari. 

- Accesul pietonal:

Accesul pietonal la locuinte se face dintr-o piateta plasata in centrul de greutate al terenului. 

Este legata de trotuarul str. Memorandului cu o alee trasata de-a lungul liniei de proprietate vest. 

Cele cca. 39 de apartamente sunt grupate in jurul a 3 case de scara dotate cu lift.

- Structura functionala:

Structura locuirii este cca. 20 apt. cu 2 camere, 11 apt cu 3 camere si 8 apartamente cu 4 
camere. 

Structura partii de servicii:
- cabinete medicale – spatii de inchiriat, intrarea se face dinspre trotuarul retras de pe 

str. Memorandului, cu receptia si asteptarea la parter si cabinetele p-zise la et 1 
deasupra parcarilor. 

- centru de infrumusetare, ce include  spatii de relaxare, cosmetica si tratament, si un 
bazin de aprox. 8/15 m ce se deschide inspre  o curte privata inspre spatele lotului.

4.7.Indici urbani

POT propus -  60,00%
CUT propus – 2,61

4.8 Dezvoltarea echiparii edilitare

− Alimentarea cu ap• potabil• :

SITUA•IA EXISTENT•

În prezent nu exist• un sistem centralizat de alimentare cu ap• •i de canalizare pentru 
noul obiectiv.

SITUA•IA PROPUS•

a. Alimentare cu ap•
Alimentarea cu ap• a obiectivului se va realiza prin intermediul unui bran•ament de ap• 

din PE-HD, PN 10, PE 80, De 63 x 5,8 mm. 
Bran•area la conducta existent• de pe strada Memorandului cu Dn 80 mm, se va realiza 

printr-un colier de bran•are. De la colierul de bran•are •i pân• la c•minul de apometru lungimea 
conductei este de cca. 9 m.

La limita de proprietate, în incinta acesteia s-a prev•zut un c•min de apometru conform 
plan de situa•ie 01-ED, în interiorul c•ruia s-au prev•zut urm•toarele arm•turi:
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-robinet sferic 
-robinet de golire 
-apometru.

Debitele pentru consum menajer rezultate din breviarul de calcul sunt:

Qzi med= 20,20 m3/zi = 0,23 l/s
Qzi max= 26,26 m3/zi = 0,30 l/s
Qorar max= 73,53 m3/zi = 3,06 m3/h = 0,85 l/s

Debitul pentru umplerea bazinului într-un interval de 48 ore este Qbazin = 1,04 l/s.
Debitul pentru dimensionarea bran•amentului de ap• este:

Qbransament = Qzi max + Qbazin = 0,30 l/s + 1,04 l/s = 1,34 l/s

Pozarea conductelor se va face îngropat sub adâncimea de înghe• conform STAS 6054-
77, pe un strat de nisip de cca 15 cm.

La trecerea conductelor prin pere•ii c•minelor s-au prev•zut piese de trecere pentru 
conducta din •eav• de polietilen•.

S•p•tura se va executa 30% manual •i 70% mecanizat. Concomitent cu montarea 
conductei se va realiza •i c•minul de apometru.

Verificarea hidraulic• de rezisten•• •i de etan•eitate se va face înainte de executarea 
umpluturilor. Încercarea se va face pe por•iuni de conducte pe care au fost montate toate 
arm•turile •i a c•ror lungime nu trebuie s• dep••easc• 200 m. Proba se va face la o presiune 
de 1,5 Pn cu toate arm•turile •i anexele montate.

Înainte de a se ridica presiunea la valoarea prescris•  se va asigura evacuarea aerului din 
conduct•.

Dup• reu•ita probei de presiune se face sp•larea •i dezinfectarea conductei. În final se 
va efectua verificarea umpluturilor , verificându-se din nou arm•turile •i c•minul de apometru.

Avizul  de principiu ob•inut la faza P.U.D. nu autorizeaz• execu•ia lucr•rilor de investi•ii.

La fazele urm•toare: Certificat de Urbanism •i Autoriza•ie de Construc•ie pentru lucr•rile 
propriu-zise se va ob•ine avizul definitiv cu solu•ia aliment•rii cu ap• care va cuprinde toate 
detaliile de execu•ie necesare constructorului, precum •i avizele de gospod•rire subteran• 
pentru re•elele edilitare din zon•.

b. Canalizare 
Apele uzate menajere de la obiectivul propus vor fi colectate •i evacuate la canalul 

existent de pe strada Memorandului, prin intermediul unui racord la canal din PVC cu De 200 
mm în lungime de 6 m. 

Traseul re•elelor de canalizare •i pozi•ile c•minelor de vizitare se vor urm•ri pe planul de 
situa•ie. Panta canalului este func•ie de adâncimea de ie•ire din cl•dire, astfel încât s• se 
asigure viteza de autosp•lare.
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Materialul utilizat pentru realizarea re•elei de canalizare va fi PVC pentru canalizare SN 4, 

Dext = 200 mm. Materialul din care sunt realizate conductele au o rezisten•• mare fa•• de 

agresivitatea solului •i o durat• mare de existen•• (50 ani).

Re•eaua de canalizare va fi pozi•ionat• obligatoriu pe un strat de nisip de 15 cm 
grosime, deasupra se va realiza o umplutur• de nisip de 15 cm iar lateral de 20 cm.

Rugozitatea conductelor este foarte mic• (• = 0,03) iar materialul din care sunt realizate 
prezint• o mare siguran•• la transport •i o etan•are absolut• a re•elei realizate.

Pentru asigurarea unei exploat•ri corespunz•toare, re•elele de canalizare vor fi 
prev•zute cu c•mine de vizitare amplasate la o distan•• maxim• de 60 m unul de altul, conform 
STAS 3051 – 91. Se mai prev•d c•mine de vizitare în punctele de schimbare a direc•iei, de 
intersec•ie cu alte canale •i în puncte de schimbare a pantelor.

C•minele de vizitare permit accesul la canale în scopul supravegherii •i între•inerii 
acestora, pentru cur••irea •i evacuarea depunerilor sau pentru controlul cantitativ sau calitativ al 
apelor.

C•minele de vizitare vor fi realizate din beton armat monolit, conform STAS 2448 – 82, 
având dimensiunile pl•cii de baz• 1,5 x 1,5 m •i H = 2,0 m. Ele vor fi acoperite cu capace de 
font• carosabile, în teren cu ap• subteran• •i vor fi protejate la exterior prin strat de bitum iar la 
interior prin tencuire.

Apele pluviale se vor racorda la canalizarea propus•.

Avizul  de principiu ob•inut la faza P.U.D. nu autorizeaz• execu•ia lucr•rilor de investi•ii.
La fazele urm•toare: Certificat de Urbanism •i Autoriza•ie de Construc•ie pentru lucr•rile 

propriu-zise se va ob•ine avizul definitiv cu solu•ia de canalizare care va cuprinde toate detaliile 

de execu•ie necesare constructorului, precum •i avizele de gospod•rire subteran• pentru 

re•elele edilitare din zon•.

BREVIAR DE CALCUL

A. Necesar de ap•
În prezenta documenta•ie se propune alimentarea cu ap• a obiectivului, dup• cum 

urmeaz•:

a. apartamente
- 42 apartamente;
- 3 persoane/apartament;
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- norm• 
de consum: 120 l/om.zi – pentru zone cu gospod•rii având instala•ii interioare de ap• •i 
canalizare cu prepararea local• a apei calde, conform SR 1343/1-06, tabelul 1.

b. cabinete medicale
- 2 cabinete
- 2 angaja•i cu o norm• de consum de 30 l/om.zi, conform SR 1343/1-06, tab. 2
- 40 pacien•i cu o norm• de consum de 15 l/om.zi, conform SR 1343/1-06, tab. 2

c. bazin, saun•, masaj
- bazin L x l x h = 8 m x 15 m x 1,5 m = 180 mc
- 5 angaja•i cu o norm• de consum de 30 l/om.zi, conform SR 1343/1-06, tab. 2
- 50 clien•i cu o norm• de consum de 30 l/om.zi, conform SR 1343/1-06, tab. 2

Qzi med = ks x kp x (42x3x120 + 2x2x30 + 40x15 + 5x30 + 50x30)/1000 = 
 = 20,20 m3/zi = 0,23 l/s 

Qzi max = kzi x Qzi med = 1,3 x 20,20 m3/zi = 26,26 m3/zi = 0,30 l/s
Qorar max = ko x Qzi max = 2,8 x 26,26 m3/zi = 73,53 m3/zi = 3,0674 m3/h = 0,85 l/s

Debitul pentru dimensionarea bran•amentului de ap• este:
Qbransament = Qzi max + Qbazin = 0,30 l/s + 1,04 l/s = 1,34 l/s

unde debitul Qbazin s-a calculat pentru umplerea cu ap• a bazinului de la re•eaua stradal• 
în 48 ore. Qbazin = 180 / (48x3600x1000) = 1,04 l/s

B. Canalizare menajer•
Quz zi med = 0,8 x Qzi  med = 16,16 m3/zi = 0,18 l/s 
Quz zi max = 0,8 x Qzi  max = 21,0 m3/zi = 0,24 l/s
Quz orar max = 0,8 x Qorar  max = 58,82 m3/zi = 2,45 m3/zi = 0,68 l/s

Debitul total deversat la canalizare în timpul golirii bazinului (timp de golire bazin - 3 ore):
Quz total = Quz orar max + Qgolire bazin = 0,68 l/s + 180/(3x3,6) l/s = 17,34 l/s

C. Canalizare pluvial•
Apele pluviale cazute pe suprafa•a obiectivului vor fi deversate la canalizarea municipiului 

Timi•oara.
Qm = m x S x Φm x i

unde: m = 0,8 pentru tp < 40 min
S = 3.016 m2.
Φm = (1960 x 0,95 + 391 x 0,85 + 665 x 0,1) / 3016 = 0,73
i = 110 l/s.ha – conf. STAS 9470-73, zona 13 •i f 1/1

Qm = 0,8 x 0,3016 x 0,73 x 110 = 19,37 l/s

Debitul total deversat la canalizare în timpul precipita•iilor:
Quz total precipitatii = Quz orar max + Qm = 0,68 l/s + 19,37 l/s = 20,05 l/s
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Alimentarea cu gaz :

SITUA•IA EXISTENT•

Imobilul cu denumirea „Cladire multifunctionala S+P+3E+2M-strada Memorandului nr. 
76,78,80” va fi situat cu iesire la str. Memorandului, iar conducta de gaze este amplasata pe 
aceasta strada.

SOLU•IA PROPUS•

- Se propune racordarea imobilului direct din conducta de PE existenta si montarea 
unui post de reglare si masura la limita de proprietate.

- Necesarul de gaz natural este de cca. 96 Nmc/h, care va asigura functionarea unei 
centrale termice proprii si a eventualelor aparate de gatit cu gaze.

Traseul •i dimensiunile conductelor vor fi  men•ionate în planurile proiectului •i în breviarul de 
calcul ale proiectului tehnic care se va intocmi, cu observa•ia c•, avându-se în vedere sc•derea 
presiunii în re•eaua or••eneasc•, la vârf de consum iarna, alegerea diametrelor se va face cu o 
treapt• superioar• valorii rezultate din calcul.

Regimul de presiune:
- regim de presiune redus• pentru conducta din  exteriorul cl•dirii;
- regim de presiune joas• pentru conductele din cl•dire în care aparatele de utilizare

func•ioneaz• la aceast• presiune;
- regim de presiune redus• în cl•dire pentru centrala termica

M•surarea consumului
- se realizeaza postul de reglare m•surare pe baza c•ruia se va plati consumul;
- in cazul in care vor exista consumatori individuali se vor monta contoare individuale

Postul de reglare m•surare 

Întrucât PRM face parte integrant• din bran•ament, potrivit prevederilor art. 7 din 
« Regulamentul privind accesul la sistemele de distribu•ie a gazelor naturale » aprobat prin HG 
1043/2004, realizarea acestuia, se comand• •i se contracteaz• de SOLICITANT/UTILIZATOR 
direct cu furnizorul ( EON GAZ ROMANIA), care la rândul s•u organizeaz• licita•ie pentru 
proiectare •i execu•ie cu alt• societate. 

Executarea lucr•rilor
Executarea lucr•rilor se poate realiza numai în urm•toarele condi•ii tehnice:

- executantul s• fie o societate autorizat• de Autoritatea Na•ional• pentru Reglement•ri 
Gaze Naturale:

- executarea lucr•rilor s• înceap• numai dup• ob•inerea avizului EON GAZ ROMANIA 
la dosarul preliminar care trebuie depus de instalatorul autorizat al executantului;

- executarea lucr•rilor s• se realizeze cu aplicarea tuturor m•surilor de protec•ia-
securitatea muncii •i PSI.
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CONTROLUL DE CALITATE

Proiectul  tehnic  va fi verificat •i •tampilat de un verificator atestat potrivit 
prevederilor Legii calit••ii în construc•ii, nr. 10/1995.

Potrivit legii, prezentarea proiectului la verificare este sarcina beneficiarului; 
sus•inerea solu•iilor tehnice prev•zute în proiect este sarcina proiectantului.

Calitatea lucr•rilor de instala•ii se verific•, pe etape, de factorii prev•zu•i în 
programul de verificare anexat în proiectul tehnic.

PUNEREA ÎN FUNC•IUNE

Efectuarea opera•iunilor de punere în func•iune se face:
- de personalul de exploatare •i instalatorul autorizat care a îndrumat •i controlat 

executarea lucr•rilor;
- în prezen•a inspectorului EON GAZ ROMANIA delegat pentru punere în func•iune.

Etape de punere în func•iune:
- recep•ia tehnic• a lucr•rilor cu inspectorul tehnic de calitate al furnizorului de gaze 

naturale, consemnat• în act înregistrat la furnizor;
- instruirea personalului de exploatare al consumatorului, de c•tre inspectorul tehnic de 

calitate al furnizorului de gaze naturale •i furnizorul utilajelor tehnologice;
- evacuarea aerului din conducta de gaze naturale;
- verificarea presiunii de gaze naturale la intrarea în utilaje;

aprinderea •i supravegherea focului, potrivit prevedrilor din instruc•iunile date de furnizorul 
utilajelor.

Alimentarea cu energie electrica :

SITUATIE EXISTENTA

1.1. Alimentarea cu energie electric•
Conform aviz de amplasament favorabil nr. 13425/12.07.2007 emis de SC ENEL 

DISTRIBU•IE  BANAT SA, amplasamentul nu este afectat de instala•ii electrice.

1.2. Telecomunica•ii
Conform avizului tehnic favorabil nr. 1978/26.06.2007 emis de SC ROMTELECOM SA, 
amplasamentul nu este afectat de instala•ii de telecomunica•ii.

SITUATIE PROPUSA

2.1. Alimentarea cu energie electric•
Obiectivul constituie un nou consumator de energie electric•.

Conform PE 132/2003 bilan•ul energetic al consumatorilor de energie electric• se 
apreciaz• astfel:

- 20 apartamente cu 2 camere 
 20 x 12 kW / ap.  Pi =  240 kW

 Ps =    50 kW
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- 11 
apartamente cu 3 camere 

 11 x 12 kW / ap.  Pi =  132 kW
 Ps =    28 kW

- 8 apartamente cu 4 camere 
 8 x 20 kW / ap.  Pi =  160 kW

 Ps =    32 kW

- Parter : cabinete medicale Pi =  150 kW
 centru de înfrumuse•are  Ps =    75 kW

- Consumatori comuni : Pi =     90 kW
 subsol garaj pentru 49 ma•ini          Ps =    45 kW
 central• termic•
 3 case sc•rii
 3 lifturi
 Iluminat curte

__________________________________________________________
TOTAL       Pi =  772 kW

Ps = 230 kW

Alimentarea cu energie electric• se va face conform fi•ei de solu•ie elaborat• de SC 
ENEL DISTRIBU•IE BANAT SA dintr-o surs• din zon• ( POST TRAFO pe str. Cosminului, 
eventual cu amplificarea acestuia ).

De la acest Post Trafo va pleca un cablu pozat subteran pe domeniul public, pân• la o 
firid• de bran•ament principal• •i de la aceasta la panourile cu contoare montate în cele trei 
case sc•ri.

Toate aceste lucr•ri se vor realiza pe baza proiectului elaborat de SC ENEL 
DISTRIBU•IE BANAT SA sau de alte firme atestate ANRE •i se vor executa de c•tre firme 
atestate ANRE pentru acest gen de lucr•ri.

2.2. Telecomunica•ii •i televiziune în cablu
La comanda beneficiarului, obiectivul se va racorda la re•elele de telecomunica•ii, internet 

•i cablare TV din zon• de c•tre operatorii de specialitate ale acestor re•ele. 

 La proiectare •i execu•ie se respect• prevederile tuturor normativelor •i legisla•ia în 
vigoare ( PE 132-2003; PE 107-1995; P 118-1999 ).

Intocmit,

Arh. Radu Mihailescu

Arh. Adriana Hantiu


