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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

Denumirea proiectului CONSTRUIRE SPALATORIE AUTO

Amplasament Timisoara, bld. Stefan Plavat (Liviu Rebreanu), nr. 2
Beneficiar S.C. GIULIUS EXPRESS S.R.L.

Faza de proiectare PLAN URBANISTIC DE DETALIU

Data elaborarii Octombrie 2014

Obiectul lucrarii

Obiectul prezentei documentatii il constituie elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu
pentru terenul situat in Timisoarabld. Stefan Plavat, nr. 2, in vederea realizirii unei zone
pentru servicii — spalatorie auto.

Documentatia stabileste conditiile tehnice pentru: modul de ocupare al terenului si conditiile
de realizare a constructiilor, respectiv amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si
cadrul construit existent.

2. INCADRAREA IN ZONA

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

Zona studiatd in prezenta documentatie este situatd administrativ in municipiului Timisoara,
in partea de sudicd a acestuia.

Conform prevederilor aferente UTR-ului nr. 65 si a Planului Urbanistic Zonal aprobat prin
Hotdrarea Consiliului Local Timisoara nr. 49 din 1999, din care face parte terenul studiat, zona
este alocata functiunii locuinte si functiuni complementare. CUT max. 1,3; POT max. 45%;
Hmax. 12 m.

In intocmirea acestui Plan Urbanistic de Detaliu au fost luate in considerare informatiile din
studiile realizate anterior acestei documentatii si informatiile cu caracter analitic.
Propunerile de dezvoltare a zonei se vor face Th baza unui Plan Urbanistic de Detaliu.




2.2.  Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.
In prezent in zona ce face obiectul prezentei documentatii nu exista documentatii elaborate
concomitent cu P.U.D.

3. INCADRAREA iN ZONA

Accesibilitatea la cdile de comunicatie

Zona care face obiectul prezentului Plan Urbanistic de Detaliu este accesibil3 in prezent din
partea vestica din Bul. Liviu Rebreanu (Stefan Plavat), din partea de est din str. Maresal Al.
Averescu respectiv din partea sudica str. C-tin. Brancoveanu. Accesul pietonal este asigurat in
prezent de pe trotuarele aferente strazilor Stefan Plavat/C-tin Brancoveanu si Maresal Al
averescu. Zona este bine deservita de mijloace de transport in comun, care asigura legitura
cu centrul si cu alte zone ale orasului.

Suprafata ocupata, limite si vecinatati

Terenul studiat in cadrul Planului Urbanistic de Detaliu are o suprafatd de 742 mp, cu form3
aproximativ trapezoidala.

Vecinatati:

- la est imobilul situat pe str. Liviu Rebreanu, Nr. 4: spatiu pentru servicii proprietar SC CONS-
AUTO TOTAL SRL conform C.F. nr. 402919 Timisoara;

- la sud str. Maresal Al. Averescu;

- la vest str. C-tin Brancoveanu;

- la nord str. Liviu Rebreanu (Stefan Plavat);

Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

Terenul studiat este teren liber neamenajat cu suprafatd de 742 mp.

Astfel procentul de ocupare al terenului (P.O.T.) este de 0 %, respectiv coeficientul de utilizare
al terenului (C.U.T.) este de 0.

Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Zona din care face parte terenul ce face obiectul Planului Urbanistic de Detaliu are functiune
rezidentiala cu locuinte individuale P - P+E+M, cu subzone de comert si servicii.

Aspectul arhitectural al zonei este tipica ariilor urbane adiacente marilor bulevarde — zona de
locuire cu insertii punctuale (la parterul caladirilor de locuit) sau convertire functionala in
spatii pentru servicii si comert — pensiuni, restaurante, staie distributie carburanti.

Pe terenul studiat nu exista elemente naturale sau de relief care s prezinte vreo important
sau care sa conditioneze in vreun fel organizarea urbanistica.

Destinatia cladirilor
Tn cadrul zonei fondul construit existent este constituit din: cladiri cu functiuni de locuire si
functiuni complementare (servicii) in partea nordica.

Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate
Terenul studiat in cadrul Planului Urbanistic de Detaliu este inscris in C.F. nr. 413640
Timisoara, nr. top. 13507 in suprafatd de 742 mp, aflat in proprietatea SC Giulius Express SRL.




Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare — conform Studiu Geotehnic
elaborat de P.F.A. GEO ing. HILOHI Victor

Stratificatia terenului pusa in evidenta prin lucrarile de prospectiune geotehnica este
urmatoarea:

- Sol vegetal 0,30 m;

- Crusta argilo-prafoasa constituita la partea superioara din argila prafoasa cafenie
inchisa de tip PUCM cu vegetatie, tare uscata, extinsa in adancime pana lacca. 0,70 m
fata de nivelul terenului;

- Argila prafoasa cafenie galbuie cu rare insertii cenusii plastic vartoasa umeda strat
interceptat pana la cca. 2,40 m adancime fata de nivel teren actual;

- Argila prafoasa nisipoasa cafenie galbuie vu zone cenusii plastic vartoasa umeda la
foarte umeda pana la 3,90 m adancime;

- Nisip fin mijlociu cenusiu cafeniu micaceu saturat strat neepuizat panala adancimea la
care s-a executat cercetarea (5,00 m)

Accidente de teren cu precizarea pozitiei acestora

Amplasamentul in studiu face parte din punct de vedere geomorfologic din cdmpia joasa
Timis-Bega denumitd depresiunea panonica. Astfel se incadreazd in complexul aluvionar a
cirui geomorfologie se datoreazd influentei apelor curgdtoare, care au dus in timp la
transportarea si depunerea de particule fine (din diverse roci). Suprafata reiativ neteda a
campiei a imprimat apelor curgatoare si a celor in retragere, cursuri ratacitoare cu numeroase
brate si zone mlistinoase, ceea ce a dus ia depuneri de particule cu dimensiuni si fragmente
de la foarte fine (argile coloidale) la particule de prafuri si nisipuri, care prin asanarea apelor
s-a ajuns la straturi in genere separate in functie de marimea fragmentelor de baza.

Se disting portiuni pe care s-au efectuat excavari si care s-au umplut cu apd, fiind actualmente
luciu de apa.

Adancimea apei subterane
La data efectuarii cercetari pe teren freaticul a fost interceptat sub forma de infiltratii la 3,90
m adancime prezentand nivel stabilizat la 3,80 m adancime fata de nivel teren actual.
In lipsa unor masuratori sistematice si de durata efectuate de institutii specializate in zona se
apreciaza urmatoarele nivele hidrostatice caracteristice:
- NHmax = 1,50 m fata de nivelul terenului actual;
- Nhmed. = 2,50 m fata de nivelul terenului actual;

Parametrii seismici caracteristici zonei

in conformitate cu P100-1/2006, perioada de colt Tc=0,7s. Factorul de amplificare dinamicd
maxim& a acceleratiei orizontale a terenului de cétre structura *o= 3. Spectrul normalizat de
raspuns elastic Se(T) = ag.(T) se considerd pentru Zona Banat iar acceleratia orizontala a
terenului pentru proiectare ag=0,16g.

Analiza fondului construit existent
Tesutul urban al zonei este compus din patru tipuri de configuratii:

- cel al locuintelor unifamiliale, dispuse cu precadere in partea sudica a sitului, cu fond
construit la frontul stradal sau cu retrageri fatd de front, cu regim de inaltime: P; P+M,
construit in perioada comunistd (prezentand structura de zidarie portanta, invelitoare
de tigla in doud sau patru ape, in stare buna).



- cladiri cu functiune pentru servicii si comert, dispuse in partea estica si vestica a sitului,
in regim de inaltime P, care au luat nastere fie prin reconversia functionala a unor
locuinte construite in perioada comunista sau prin construirea/extinderea unor spatii
noi, de obicei cu structura metalica si inchideri cu panouri sandwich, respectiv
invelitoare din tabla;

- punctual cladiri cu functiune mixta - locuinte unifamiliale in regim de indltime P+1,
structurd de zidarie portanta care la nivelul parterului acomodeaza spatii pentru
servicii.

Echiparea existenta
Utilitati existente in zon&: energie electricd, ap4, canal, sistem centralizat de energie termica,
gaze naturale, retea de telefonie, retea de televiziune si date.

Gabaritele retelelor existente in zon3 vor fi confirmate de avizele detindtorilor de utilitai.
Necesarul de utilitati pentru functiunea prevazuta va fi stabilit si se va realiza prin proiecte de
specialitate elaborate de proiectanti autorizati. La fel se va proceda si in cazul necesitatii
devierii sau extinderii retelelor de utilitati existente.

Alimentare cu apa si canalizare menajera - conform avizului nr.17459 din 11.06.2014 eliberat
de citre SC AQUATIM SA, in zona studiata exista retele de apa si canalizare, pe str. Liviu
Rebreanu (Stefan Plavat) si str. Maresal Al Averescu (Ad 150 C 30/45) respectiv o retea de apd
(Ad 150).

Traseele si adancimea exacta a acestora sunt indicate orientativ de S.C. AQUATIM, pozitia
exacta a acestora urmand a se determina prin sondaje.

Gaze naturale — conform avizului favorabil eliberat de SC E-ON Gaz Distributie SA, din
20.06.2014, amplasamentul nu este afectat de retele de alimentare cu gaze. Tn zond, conducta
de alimentare cu gaz este pozitionata conform aviz E-ON Gaz Distributie SA paralel cu strada
C-tin. Brancoveanu.

Energie termica — conform aviz favorabil de amplasament din data de 10.06.2014 emis de SC
COLTERM SA amplasamentul nu este afectat de retele de alimentare cu energie termica. n
zon3, conducta de alimentare cu energie termica este pozitionata conform aviz SC COLTERM
SA paralel cu str. Liviu Rebreanu (Stefan Plavat), la o distanta aprox. de 8 m fata de limita de
proprietate.

Enegie electrica - conform aviz de amplasament favorabil nr. 477 din 11.06.2014 emis de SC
Enel Distributie Banat SA, cu urmatoarele conditii:

- utilizarea amplasamentului propus, se poate face cu respectarea distantei fata de LEA
JT existena respectiv 2 m in plan orizontal;

- executarea lucrarilor de sapaturi din zona traseelor de cablu se va face manual, cu
asistenta tehnica suplimentara din partea Zona MT/JT Timisoara cu respectarea
normelor de protectia muncii.

Retea Telefonie — conform aviz favorabil nr. 8635 din data de 04.06.2014, SC Romtelecom SA
mentioneaza cd pe amplasament firma nu detine retele de cabluri precum si echipamente de
comunicatii care sa fie afectate de planul urbanistic propus.

Regia Autonomd deTransport — conform aviz favorabil UR2014-00-8635 din 05.06.2014, regia
nu detine gospodérie subterana de cabluri electrice pe amplasament.



Retea Telefonie — conform aviz favorabil nr. 8635 din data de 04.06.2014, SC Romtelecom SA
mentioneaza cd pe amplasament firma nu detine retele de cabluri precum si echipamente de
comunicatii care sa fie afectate de planul urbanistic propus.

Regia Autonomii deTransport — conform aviz favorabil UR2014-00-8635 din 05.06.2014, regia
nu detine gospodarie subterana de cabluri electrice pe amplasament.

4. REGLEMENTARI

Se vor prezenta propunerile de ocupare si utilizare a terenurilor precum si conditiile
de realizare a obiectivului SPALATORIE AUTO, privind:

a) Obiectivele noi solicitate prin tema-program

Solutia urbanisticd a fost elaboratd tindndu-se seama de urmdtoarele obiective: realizarea
unei constructii pentru servicii — spalatorie auto in regim de autoservire adaptata contextului
urbanistic, asigurarea suprafetelor de teren necesare platformelor carosabile de incinta,
asigurarea de spatii verzi.

b) Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

Amplasarea si functionalitatea constructiilor propuse sunt n concordantd cu tema de
proiectare si nevoile locale de derulare a investitiei:

- realizarea unei constructii pentru servicii — spalatorie auto in regim de autoservire cu toate
instalatiile de apa, canalizare, electricitate, necesare functionarii. Spalatoria este dotata cu 5
statii de spalat si un spatiu tehnic necesar motoarelor si pompelor ce deservesc cele 5 statii
de spalat. Tot mecanismul este conceput pentru a reduce la minim zgomotul iar pentru a se
inscrie in baremele de zgomot potrivit locului de amplasare { zona rezidentiala ) camera
tehnica este inchisa si construita cu panouri fonoabsorbante asigurand un nivel de zgomot in
exterior de maxim 35 Db. Prin faptul ca un spalat dureaza in total 7-8 minute (de cand intra
masina in incinta si pana cand iasa) rareori se necesita asteptare pentru eliberarea unei boxe
si deci necesita un spatiu de asteptare foarte redus — 1- 2 locuri maxim. Masina nu necesita
stergere deoarece la finalul spalarii se clateste cu apa tratata prin osmoza si prin uscare nu
rezulta pete de saruri. Deci dupa spalare masina poate iesi din spalatorie imediat.

- asigurarea unei suprafete de teren necesare platformelor

- asigurarea spatiilor verzi.

Reguli de amplasare si retragerii minime obligatorii

Orientarea fata de punctele cardinale:

Parcela este orientata aproximativ pe directia nord-sud cu accesul dinspre Sud, de pe Str.
Maresal Al. Averescu si iesire spre nord, pe strada Liviu Rebreanu.

Limite de implantare a constructiilor

Se urmareste pastrarea aliniamentului stradal existent de la str. Liviu Rebreanu, astfel limita
de implantare a constructiilor viitoare este variabila min. 2,60 m-3,00 metri de la limita de
proprietate de la strada L. Rebreanu si poate atinge limita de proprietate de la str. Maresal Al.
Averescu.

Se propune retrageri ale zonei de implantare a constructiei fata de limitele laterale de
proprietate de 5,50 m in partea estica respectiv 8,50 m in partea vestica.



4.3.Capacitatea, suprafata desfasurata

Constructia se realizeaza pe o suprafata de max. 333,90 mp, in regim de inaltime P.

Locurile pentru curatare interioara sunt adiacente pe latura laterala a parcelei si nu sunt
acoperite, platformele de acces si asteptare, aspirare totalizeaza 259,70 mp iar spatiul ramas
de 148,40 mp se amenajeaza ca zona verde plantata cu arbusti si gazon. ‘

4.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi
Amplasarea constructiilor in cadrul sitului va respecta distantele stabilite in plansa de

Reglementari urbanistice.

Prin amplasarea constructiei parter, pe zona centrala, cu retrageri semnificative de 5,50
m/8,50 m fata de limitele laterale respectiv 2,50 m fata de limita aliniamentul stradal L.
Rebreanu se integreaza noua constructie de tip modern intre vecinatatile existente.

In cadrul parcelei se vor respecta prevederile codului civil cu privire la distantele fata de
vecinatati.

Atat materialele utilizate la realizarea obiectivelor, cat si volumetria si imaginea lor vor fi cele
specifice constructiilor moderne demontabile la un moment dat pentru a fi usor schimbate
sau desfiintate.

4.5. Principii de interventie asupra constructiilor existente
Terenul este liber de constructii.

4.6. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei

Accese carosabile

Accesul rutier la spaldtoria auto proiectatd se va face din strada Maresal Al. Averescu, conform
plansei intocmite de un inginer drumar autorizat.

Accesul auto se va realiza dintr-o banda de acces de pe str. Maresal Al. Averescu, lata de 3.00
m si iesirea in str. L. Rebreanu tot cu o banda de 3,00 m, conform plansei intocmite de un
inginer drumar autorizat.

Parcaje la sol

Prin faptul ca un spalat dureaza in total 7-8 minute (de cand intra masina in incinta si pana
cand iasa) rareori se necesita asteptare pentru pentru eliberarea unei boxe si deci necesita un
spatiu de asteptare foarte redus — 1- 2 locuri maxim.

Locuri de parcare - asteptare se vor considera in interiorul parcelelor, in fata boxelor in lungul
parcelei.

Circulatia pietonala
Circulatia pietonala va fi asigurata prin trotuarele aferente celor doua strazi Liviu Rebreanu,
respectiv Maresal Al. Averescu.

Spatii verzi
Paralel cu str. Liviu Rebreanu si str. C-tin. Brancoveanu se vor amenaja in incinta zone cu spatii

verzi in suprafata totala de min. 148,40 mp.

4.7. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de aceasta



Nu este cazul.

4.8. Solutii de reabilitare ecologica si diminuare a poluarii

Se va realiza mobilier urban: jardiniere si cosuri de gunoi, semnale.

Prin solutiile adaoptate la platformele de acces si cele interioare, de colectare a apelor uzate

si a apelor pluviale se elimina producerea prafului si a suspensiilor din aer. Se vor folosi doar

produse biodegradabile in procesul tehnologic.

4.9. Prevederea unor obiective publice in vecinatatea obiectivului

Nu este cazul.

n prezent in incintd nu existd amenajari de tip peisagistic, plantatiile existente fiind neingrijite.
n cadrul zonei studiate se prezintd in plansa Posibilitati de mobilare urbanistici o varianta
care este in masurad sa reabiliteze si sa dezvolte spatiile verziin zona studiata. Aceastd varianta
de integrare si dezvoltare a spatiilor verzi este agreata de catre Beneficiar.

Vorr fi prevazute spatii verzi si plantate minimum 20 % din suprafata totala a terenului.

4.10. Profiluri transversale caracteristice

Alcatuirea profilelor transversale se fac in conformitate cu STAS 10111/3 - Elemente
geometrice a drumurilor de acces.

In incinta avand in vedere functiunea propusa lucrarile de drumuri de acces si platformele
carosabile vor avea o imbracaminte din beton si vor fi proiectate de inginer de specialitate.

4.11. Lucrari necesare de sistematizare verticala

In cadrul P.U.D. a fost necesara si analiza lucrarilor de sistematizare verticala, caracterizate
prin inscrierea convenabila a constructiei propuse si a platformelor in terenul natural.

La elaborarea solutiilor de sistematizare verticala s-au avut in vedere urmatoarele aspecte: -
stabilirea unor cote verticale convenabile pentru viitoarele constructii propuse, corelate cu
amenajarile terenului studiat;

- asigurarea pantelor necesare evacuarii apelor de suprafata ;

- reducerea la maximum a volumului de terasamente pentru nivelarea terenului.

Analiza sistematizarii verticale a zonei cuprinse in P.U.D. fundamenteaza solutia de amplasare
a constructiilor si de amenajare a terenului.

4.12. Regimul de construire (alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de ocupare a
terenului)

Implantarea constructiilor se va face in limitele zonei specificate, conform plansei
Reglementari urbanistice.

Regimul de Tnaltime general impus constructiilor este de maxim P, iar inaltimea maxima a
constructiilor nu va depasi 5,00 m.

Zona va avea un procent de ocupare ai terenului de maxim de 45% (respectand reglementarile
propuse prin Planului Urbanistic Zonal aprobat prin Hotdrdrea Consiliului Local Timisoara nr.
49 din 1999).

4.13. Coeficientul de utilizare a terenurilor
Zona va avea un coeficient de ocupare al terenului de maxim de 0,45.

4.14. Asigurarea resurselor (surse, retele, racorduri)



Asa cum se prezinta in plansa de echipare edilitara si cum rezulta din avizele anexate in zona
studiata sunt asigurate toate utilitatile pentru functionarea obiectivului de investitii.
Propunerile de asigurare a utilitatilor viitoare se vor face prin profilul strazii, iar aceste
conductele vor fi dimensionate corespunzator fiecarei utilitati in parte.

Extinderea retelelor edilitare se va realiza in baza unui proiect de specialitate. Proiectarea,
executia si exploatarea lucrarilor se vor face in baza normativelor si STAS-urilor in vigoare.

4.14.1. Alimentarea cu apa/canalizare

Tn prezent amplasamentul studiat nu dispune de apa de la reteaua de apa municipala stradala.
Pentru spalatoria auto sistemul de alimentare cu apa propus este un sistem combinat utilizand
atat apa rece de la reteaua stradala cat si un put propriu forat.

Bransamentul de apa rece se va realiza in conformitate cu un proiect de specialitate,
racordarea executandu-se la reteaua stradala existenta in apropiere, in conformitate cu avizul
Aquatim.

Evacuarea apelor uzate menajare se va realiza in sistem propriu prin intermediul retelei proprii
de canalizare( separator de namol si nisip, separator de hidrocarburi, camin racord canal),
racordarea executandu-se la reteaua stradala din apropiere, in conformitate cu avizul
Aguatim,

4.14.1. Alimentarea cu energie electrica

Tn prezent parcela pe care urmeaza sa se realizeze spalatoria auto prevazuta in acest PUD nu
este racordata la reteaua de distributie energie electrica. Reteaua de distributie energie
electrica exista in zona amplasamentului.

Bransamentul de energie electrica se va realiza printr-un studiu de solutie elaborat de
furnizorul local de energie electrica ENEL Banat.

4.15. Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat (existent si propus)

Bilant / parcela Situatia existentd Situatia propusd
(mp) (mp) %
S teren reglementat 742 742 100
Constructii 0 max. 333,90 max. 45
Platforme (circulatii, parcaje) 0 max. 259,70 max. 35
Spatii verzi amenajate 0 min. 148,40 min. 20
POT max. = 45,00% CUT max. =0,45
5. CONCLUZII

5.1. Consecintele realizarii obiectivelor propuse
Prin masurile ecologice ce se vor prevedea si realiza, ansamblul de constructii va asigura
servicii la standarde inalte.




5.2.Masuri ce decurg in continuare a P.U.D.
Pe baza documentatiei de fata, aprobata de organele abilitate in acest sens, a aprobarilor si
avizelor solicitate prin Certificatul de Urbanism nr. 2122 din 17.06.2014 , emis de Primaria

Municipiului Timisoara se va trece la elaborarea proiectului pentru obtinerea Autorizatiei de
Construire. ' ’

Intocmit,
Arh.BAIA Dragos

Verificat Arh. FOLEA Doru




