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MEMORIU

1. INTRODUCERE

Date de recunoastere a documentatiei

DENUMIREA LUCRARII: PLAN URBANISTIC DE DETALIU

EXTINDERE HOTEL (inscris in CF 444254) CU 2 CORPURI IN REGIM DE
INALTIME MAXIM P+6E, PE TERENUL CU NR. CAD. 419235, AMENAJARE
LOCURI DE PARCARE S| ACCESURI

BENEFICIAR: S.C. TRESOR LE PALAIS s.r.l.

AMPLASAMENT: Calea Ghirodei nr. 36 - Str. Radu Tudoran nr. 18,
Timigoara

NUMAR PROIECT: 20.07/222/2024

FAZA DE PROIECTARE: PLAN URBANISTIC DE DETALIU

DATA ELABORARII: Mai 2026

Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic de Detaliu pentru
detalierea amplasarii pe sit a unui hotel — extindere a hotelului existent de pe terenul adiacent, in
zona Calea Ghirodei, Timisoara, judetul Timis.

Surse documentare

Pentru elaborarea acestei documentatii s-au studiat planurile urbanistice aprobate in
zona adiacenta amplasamentului, precum si planurile de urbanism cu caracter director care
stabilesc directiile de dezvoltare ale teritoriului:

- Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara, aprobat prin HCL nr. 457/2023.

- Ridicare topografica pentru zona studiata

La elaborarea documentatiei s-a tinut cont de prevederile urmatoarelor documente:

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.D. aprobat prin
Ordinul nr. 37/N/2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului.

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, modificata;

- ORDIN nr. 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr.
350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a
documentaiilor de urbanism

- H.G. 525/1996 pentru aprobarea regulamentului General de Urbanism,
si alte documente sau norme cu caracter de reglementare.

Documentatia s-a elaborat in baza Certificatului de urbanism nr. 88/17.01.2024
(prelungit) emis de Primaria Municicpiului Timisoara pentru elaborare PUD.

2. INCADRAREA iN ZONA

Terenul studiat in cadrul P.U.D se situeaza in partea de sud-est a Municipiului Timisoara,
in intravilan, conform Planului Urbanistic General.
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Regimul juridic :
Teren situat in intravilan. Proprietar TRESOR LE PALAIS SRL- conform extras CF
419235 anexat; Proprietar TRESOR LE PALAIS SRL conform extras CF 444254 anexat;
Servituti asupra imobilelor: Imobilul, inscris in extrasul CF anexat, nu este inclus in listele
monumentelor istorice si/sau ale naturii ori in zona de protectie a acestora.

Regimul economic

Folosinta actuala: teren intravilan; categoria de folosinta: arabil, S(teren)= 5470 mp,
conform CF 419235 anexat.

Folosinta actuala: teren intravilan cu 33 locuri de parcare si 1 loc pentru bus si terasa
acoperita, categoria de folosinta: curti constructii S(teren)= 3369 mp, si constructii : Cladire cu
spatii de cazare Sp+P+2E+M cu restaurant la parter ; Cladire cu spatii de cazare P+M, Cladire -
Restaurant in regim P+2E ( restaurant la parte si etaj 1 si locuri de cazare la etaj 2) cu pasarela
legatura corp C1-C3 , conform CF444254 anexat .

Destinatie conform PUG: M3 // Zona mixtd cu regim de construire deschis adiacenta
arterelor principale de trafic, afectat partial de zona Vpr // Zona verde - cu rol de protectie fata de
infrastructura majora, plantatii cu rol de protectie sanitarasi de reconstructie ecologica.

Regimul tehnic

Conform PUG aprobat prin HCL nr. 457/2023- M3 // Zona mixta cu regim de construire
deschis adiacenta arterelor principale de trafic , afectat partial de zona Vpr // Zona verde - cu rol
de protectie fata de infrastructura majora, plantatii cu rol de protectie sanitarasi de reconstructie
ecologica.

Conditii primare: Situatile urmatoare vor fi reglementate urbanistic prin P.U.D, conform
legii si prevederilor prezentului regulament:

- pe parcela se prevad mai multe corpuri de cladire / se creaza un ansamblu;

- parcela in inteles urban are o suprafatd mai mica decéat cea minim reglementata in RLU;
-configuratia locald nu permite conformarea cladirii propuse conform prevederilor prezentului
regulament.

Utilizari admise: Structura functionalda mixta incluzand locuire colectiva, activitati
administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare), culturale, de
invatamant, de sanatate cu caracter ambulatoriu, de turism etc.

2.1. Concluzii din documentatiile deja elaborate

In prezent zona studiata are stabilita functiunea de zona mixta conform PUG aprobat prin
HCL nr. 457/2023, cu urmatoarele reglementari:

M3 /| Zona mixta cu regim de construire deschis adiacenta arterelor principale de
trafic , afectat partial de zona Vpr /| Zona verde - cu rol de protectie fata de infrastructura
majora, plantatii cu rol de protectie sanitara si de reconstructie ecologica.

Utilizari admise: Structura functionala mixta incluzédnd locuire colectiva, activitati
administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare), culturale, de
invatamant, de sanatate cu caracter ambulatoriu, de turism etc.

inaltimea maxima:

Pentru cladirile comune naltimea maxima la cornisa nu va depasi 25 m, iar inaltimea
totald (maxima) nu va depasi 29 m, respectiv un regim de inaltime de (1-1-5S)+P+7+1R.

Pentru cladirile de colt se poate admite o inaltime maxima la corniga ce nu va depasi 32
m, respectiv un regim de inaltime de (1-1-5S)+P+8+1R. Inaltimea totald (maxima) nu va depasi
36 m, (1-1-5S)+P+9+1R.

P.O.T: Pentru parcelele comune: P.O.T. Maxim = 50%; Pentru parcelele de colt: P.O.T. maxim
=70% .
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C.U.T: Pentru parcelele comune: C.U.T. Maxim = 2,4; Pentru parcelele de colt: C.U.T. maxim = 3

Spatii verzi /plantate /libere: conform RLU, art. 10 aferent zonei M3 conform PUG.

Stationarea autovehicolelor: conform art. 6 si Anexei 2 conform PUG.
Se vor respecta prevederile HG 525/1996 , art.32 privind "Aspectul exterior al constructiilor si art.
8 aferent zonei M3 conform PUG.

2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.

- Ridicare topografica pentru zona studiata:
Terenul este relativ plan, nu prezinta diferente de nivel majore.

- Studiu geotehnic:
Terenul se incadreaza in Categoria geotehnica 2, risc moderat. Cota de fundare minima
recomandata D = -0,90 m de la suprafata terenului natural.

3. SITUATIA EXISTENTA

Terenurile studiate sunt situate in zona de sud - est a municipiului Timisoara, in zona
Calea Ghirodei, respectiv pe Calea Ghirodei nr. 36 si pe strada Radu Tudoran nr. 18.

3.1 Accesibilitatea la cdile de comunicatie

in prezent, accesul pe teren se face din Calea Ghirodei (cu 2 benzi de circulatie),
existand un acces auto in incinta.

3.2 Suprafata ocupata, limite, vecinatati

Terenurile care fac obiectul documentatiei sunt:

- terenul cu nr. cadastral 419235, inscris in CF nr. 419235, cu suprafata totala de 5470
mp, proprietatea TRESOR LE PALAIS SRL si

- terenul cu nr. cadastral 444254, inscris in CF nr. 444254, cu suprafata totala de 3369
mp, proprietatea TRESOR LE PALAIS SRL. (fosta DANGERS SRL).

Terenurile au fost alipite in baza Actului Notarial nr.141/12.05.2026 si a incheierii nr.
143507/12.05.2026, rezultdnd o parcela cu suprafata de 8840 mp, cu nr. cadastral 458242,
inscrisa in CF nr. 458242.

Terenul pe care se propune extinderea are urmatoarele vecinatati (distantele sunt
masurate intre limita de proprietate a terenului si fatadele cladirilor invecinate):

- la nord: Calea Ghirodei si Padurea Verde

- la nord-est: Restaurant Insula si spatiu agrement (strand)

- la vest: locuinte pe str. Dorin Teodorescu — distanta min. 4,76 m
Clubul de minigolf si pensiune

- la est: locuinte Str. Radu Tudoran - distantd min. 6,02 m.

- la sud: locuinte Str lonel Teodoreanu — distantd min. cca. 3,93 m

3.3 Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

Pe terenul cu nr. cadastral 458242 (nr. cad. vechi 444254), inscris in CF nr. 458242 (CF
vechi nr 444254) din strada Radu Tudoran nr. 18, proprietatea TRESOR LE PALAIS SRL (fosta
DANGERS SRL), exista 3 corpuri de cladire, edificate in perioade diferite care se mentin si nu se
modifica:

458242-C1 - Cladire cu spatii de cazare Sp+P+2E+M cu restaurant la parterCorp C1

458242-C2 - Cladire cu spatii de cazare P+M

458242-C3 - Cladire - Restaurant in regim P+2E ( restaurant la parte si etaj 1 si locuri de
cazare la etaj 2) cu pasarela legatura corp C1-C3.
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Pe terenul cu nr. cadastral vechi 419235, inscris in CF vechi nr. 419235 din Calea
Ghirodei nr. 36, proprietatea TRESOR LE PALAIS SRL existd o cladire cu functiune
administrativa si de servicii / restaurant (care nu este inscrisa in CF) si sunt amenajate terenuri
de tenis, constructii si amenajari care se vor desfiinta.

34 Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic, destinatia cladirilor

In cadrul zonei studiate, fondul construit existent este constituit din cl&diri pentru locuire
individuala, cladiri pentru servicii si agrement, cu regim de inaltime variabil intre parter si P+1E/
P+M.

De-a lungul Caii Ghirodei, pe partea unde este situat terenul studiat, frontul este
discontinuu, filnd amplasate preponderent alte functiuni decéat locuirea — Club de tenis,
restaurant — strand.

3.5 Elemente ale cadrului natural. Studiu geotehnic

In prezent pe amplasament nu exista plantatii inalte masive, care s& puna problema
mentinerii acestora. Exista palcuri de arbusgti, care vor fi pastrati daca este posibil sau inlocuiti, in
raport cu situatia propusa.

Conform ridicarii topografice, suprafata terenului este relativ plata, avand diferente de
nivel nesemnificative. Terenul este partial ocupat cu constructii.

Conform codului de proiectare seismica P100-1/2013, conditiile locale de teren studiat in
localitatea Timisoara sunt caracterizate prin valorile perioadei de colt Tc = 0,7sec.; a factorului de
amplificare dinamica maxima a acceleratiei orizontale a terenului R0 = 2,50; a spectrului
normalizat de raspuns elastic (din codul mentionat) si acceleratia terenului pentru proiectare
ag=0,20g.

Adancimea maxima de inghet este stabilita conform STAS 6054-77 de 0,60-0,70m.

3.6 Echiparea edilitara

Cladirile existente pe ambele terenuri dispun de toate utilitatile.

Din punct de vedere al echiparii edilitare, zona studiata dispune de toate utilitatile
necesare: retea de alimentare cu apa potabila si canalizare menajera, retea de alimentare cu
energie electrica gi retea de alimentare cu gaze naturale.

Pe Calea Ghirodei exista o retea de apa rece potabila deservita de S.C. AQUATIM S.A,,
realizata cu conducte avand diametrul DN 280 mm.

Pe Calea Ghirodei exista o retea de canalizare ape uzate menajere realizata cu
conducte avand diametrul DN 600 mm si o retea de canalizare ape pluviale, realizata cu
conducte avand diametrul DN 1000 mm.

4. REGLEMENTARI

4.1 Obiective noi solicitate prin tema program

Beneficiarul solicita realizarea proiectului pentru investitia: "EXTINDERE HOTEL (inscris
in CF 444254) CU 2 CORPURI IN REGIM DE INALTIME MAXIM P+6E, PE TERENUL CU NR.
CAD. 419235, AMENAJARE LOCURI DE PARCARE S| ACCESURI", amplasata in Timisoara,
Calea Ghirodei nr. 36 - str. Radu Tudoran nr. 18, judetul Timis.

Pe terenul studiat se propune dezvoltarea unui ansamblu de cladiri cu functiunea
de servicii — servicii hoteliere si functiuni conexe, in extinderea cladirilor cu aceeasi
functiune existente, in corelare cu prevederile din PUG, respectiv zona mixta M3.

4.2  Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor

* Functiune predominanta: mixta
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« Utilizari admise: structura functionala mixta incluzand locuire colectiva, activitati
administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, comerciale (tertiare),
culturale, de invataméant, de sanatate cu caracter ambulatoriu, de turism etc.

Propunere de mobilare

in cadrul propunerii de mobilare prezentate se ilustreazé extinderea hotelului existent
(Hotel Tresor) cu doua corpuri de cladire in regim de inaltime (S)+P+4E si partial (S)+P+1E.

S-a optat pentru un regim de Tnaltime de (S)+P+4E cu inaltimea maxima a cladirii de
18m, mai mic decéat cel maxim reglementat prin PUG, determinat de retragerile obligatorii faté de
limitele terenului, dar si de capacitatea propusa pentru hotel.

Cladirile propuse vor acomoda camere de cazare (cca. 72 de camere), restaurant, sala
de conferinte si alte spatii pentru serviciile necesare.

Amplasarea i conformarea constructiilor

Amplasarea in interiorul parcelei se va face respectand distantele minime obligatorii
conform Codului Civil si a distantelor de siguranta intre cladiri conform NORMATIVULUI P118.

Amplasarea constructii lor pe parcela respecta normele de igiena cuprinse in Ordinul nr.
119/2014 al Ministerului Sanatatii, cu modificarile si completarile ulterioare. ,Amplasarea
cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure nsorirea acestora pe o duratd de minimum 1
1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele invecinate.”

Constructiile propuse se vor amplasa in interiorul parcelelor cu respectarea intimitatii si a
insoririi parcelelor invecinate, dupa cum urmeaza:

= constructile se vor amplasa in interiorul limitei maxime de implantare prevazuta in
plansa ,Reglementari urbanistice propuse”;

= constructiile se vor retrage de la limita posterioara de proprietate cu distanta mai mare
sau egal cu jumatate din inaltimea cladirilor, dar minim de 9,00 m.

= fata de limitele laterale pe care nu le ating, constructiile vor respecta o distantd minim
egala cu jumatate din inaltimea la corniga sau atic, dar minim 4,50 m

Studiu de insorire

Studiul de insorire prezentat in plansa U07, s-a realizat pe baza unui model 3D in baza
planurilor topografice, care include cladirile propuse pe terenul studiat si cladirile existente in
vecinatate

Programul de calcul este ArchiCAD, data stabilitd pentru calcul este cea mai defavorabila,
respectiv 20 decembrie (solstitiul de iarna), iar simularile de umbrire s-au realizat intre orele 8,30
— 17,30, la interval de 1 ora.

Conform studiului de insorire realizat se observa ca este asiguratd insorirea minima a
cladirilor de locuit existente, conform prevederilor OMS 119/2014.

Aspectul exterior al constructiilor

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se
interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Volumetria va fi
echilibrata, specifica programului.

4.3  Regimul de construire, indicatori urbanistici, bilant teritorial

Pentru M3 // Zona mixta cu regim de construire deschis adiacenta arterelor
principale de trafic indicii urbanistici de utilizare a terenului sunt:

POT max =50 %

CUT max=2,4

Zone verzi pe parcela = 25%
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Regim de inaltime

Regimul maxim de inaltime admis este (1-5S)+P+7E+1R / Hmax=29 m, Hc =25 m
Regimul de inaltime propus pentru extindere este (S)+P+4E
Hmax cornisa=18 m

Bilant teritorial

Existent Propus
Teren studiat 8840 mp 100 % 8840 mp 100 %
Cladiri servicii - turism 1441 mp 16,30% 4420 mp 50,00%
Cladiri administrative, servicii 343 mp 3,88% 0 mp 0,00%
Terenuri de tenis 3226 mp | 36,50% 0 mp 0,00%
Spatii verzi 1400 mp | 15,83% 2210 mp 25,00%
Alei, circulatii, parcaje 2430 mp | 27,49% 2210 mp 25,00%

4.4  Modalitati de organizare a circulatiei carosabile si pietonale

Accesul pietonal si rutier la obiectivele propuse se va asigura din Calea Ghirodei, prin
amenajarea unui nou acces rutier.

Parcajele se vor asigura la nivelul solului. Se vor amenaja 56 de locuri de parcare.

Parcarile propuse sunt situate la distanta mai mare de 5m de ferestrele camerelor de

locuit ale cladirilor din vecinatate.

In incint& se prevad alei pietonale si spatii plantate.

Vor fi respectate caile de interventie pentru masinile de pompieri prevazute in
NORMATIVUL P 118

4.5 Solutii pentru dezvoltarea spatiilor verzi

Valorificarea cadrului natural se va realiza prin propunerea unor suprafete verzi de 25%
din suprafata studiata.

Spatiile verzi propuse sunt private si nu sunt utilizate in interes public - spatii verzi ce sunt
in proprietatea persoanelor juridice (conform art. 4 si art.5 din Legea 24/2007).

Functiunile complementare admise pentru zonele verzi: trotuare, alei pietonale, retele
edilitare si constructii aferente, totem, panouri publicitare / reclama, constructii provizorii:
pavilioane, pergole, chioscuri, tonete, mobilier urban, amenajari pentru sport, joc si odihna dotari
de agrement

Suprafata cumulata a obiective din categoria functiunilor complementare admise sa nu
depaseasca 10 % din suprafata totala a spatiului verde.

4.6. Asigurarea utilitatilor

Prin realizarea investitiei propuse se vor modifica necesitatile privind asigurarea utilitatilor
urbane.

1. Alimentare cu apa

Consumul de apa din cadrul obiectivului va consta in principal din consum menajer
pentru angajati, clienti si pentru igienizarea spatiilor.

Sistemul de alimentare cu apa propus pentru acest P.U.D. este format dintr-un
bransament de apa rece potabila din sistemul centralizat de apa al municipiului Timisoara, nou
propus. Bransamentul de apa rece potabila se va realiza de pe Calea Ghirodei, cu conducte de
polietilena din PE — ID, avand diametrul de 50 x 4,6 mm, lungimea L = 9,0 m, conform plansei de
reglementari echipare edilitara anexate. Din acest bransament se vor racorda toate constructiile
propuse.
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Bransamentul de apa rece proiectat va asigura consumul menajer necesar constructiilor
propuse. Conductele vor fi pozate subteran, la o adancime de cca. 1,1 — 1,5 m in lungul strazilor
conform plangelor anexate. Debitul si presiunea necesare in retelele de distributie asa cum
rezulta din breviarul de calcule vor fi asigurate de statiile de pompare ale localitatii.

1. Necesarul de apa.
1.1. Spatii de cazare (hotel) si alimentatie publica (restaurant, bar):
- Spatii cazare.
- nr. persoane = 144 persoane.
- norma de consum = 200 | /om /zi.
- Restaurant.
- nr. persoane = 200 persoane.
- norma de consum = 44 | /om /zi.
- Angajati.
- nr. persoane angajati administrativ = 20 persoane.
- norma de consum = 20 | /om /zi.
- nr. angajati servicii (ospatari, bucatari, cameriste etc.) = 30 persoane.
- norma de consum = 60 | /om /zi.

Qzimea = 1,06 x 1,30 x [(144 x 200) + (200 x 44) + (20 x 20) + (30 x 60)] /1000 = 31,04
m?/zi = 0,359 | /s.

inmax = 1,3 X inmed = 40,35 m3 /zi = 0,467 | /s.

Qorarmax = 2,8 X inmax 124 = 4,708 m? /h.

Qigienizare =1 m3/zi.

Total necesar de apa:
inmed tot. = inmed + Qigienizare = 32,04 m3 /Zl = 0,371 I /S.
inmaxtot. = inmax + Qigienizare =41 ,35 m3 /zi = 0,490 | /s.

Avizul de principiu la faza PUD nu autorizeaza executia lucrarilor de investitii. La fazele
urmatoare si anume Certificat de Urbanism si Autorizatie de Construire pentru lucrarile propriu
zise se va obtine avizul definitiv cu solutia alimentarii cu apa care va cuprinde toate detaliile de
executie necesare constructorului precum si avizele de gospodarie subterana pentru retelele
edilitare din zona.

2. Canalizare

Canalizarea propusa pentru PUD se va face in sistem separativ (canalizarea apelor
uzate menajere separat de canalizarea apelor pluviale).

1. Canalizarea apelor uzate menajere
Se va realiza o racordare la sistemul de canalizare al municipiului Timisoara, pe Calea

Ghirodei, unde exista o retea de canalizare ape uzate menajere realizata cu conducte avand
diametrul DN 600 mm, conform plansei de reglementari echipare edilitara anexate. Racordul de
canalizare ape uzate menajere se va executa cu materiale agrementate in acest scop si va fi
realizat din PVC cu diametrul de 250 mm, lungimea L = 16,0 m. La acest racord de canalizare se
vor racorda toate constructiile propuse.

Conductele de canalizare ape uzate menajere vor fi pozitionate obligatoriu pe un strat de
nisip de 15 cm grosime, deasupra se va realiza o umplutura de nisip de cca. 15 cm, iar lateral de
20 cm.

Pentru asigurarea unei exploatari corespunzatoare, retelele de canalizare vor fi prevazute
obligatoriu cu camine de vizitare amplasate la o distantd maxima de 50 m unul de altul, conform
STAS 3051. Se mai prevad camine de vizitare in punctele de schimbare a directiei, de intersectie
cu alte canale si in puncte de schimbare a pantelor.
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Caminele de vizitare permit accesul la canale in scopul supravegherii si intretinerii
acestora, pentru curatirea si evacuarea depunerilor sau pentru controlul cantitativ sau calitativ al
apelor.

Caminele de vizitare vor fi realizate din elemente prefabricate din beton avand etansare
cu garnitura de cauciuc. Ele vor fi acoperite cu capace de fonta carosabile.

1. Debitele de calcul pentru canalizare menajera.
Quzzimed =1x inmed = 32,04 m3 /zi = 0,371 | /s.
Quzzimax = 1 X Quimax = 41,35 m® /zi = 0,490 | /s.
Quz orarmax — 1x Qorarmax = 4,708 m3 /h.

2. Canalizarea apelor pluviale

Apele pluviale de pe cladiri, platforme betonate, drumuri si trotuare vor fi colectate prin
intermediul rigolelor stradale, trecute printr-un decantor — separator de hidrocarburi cu o
capacitate de 120 I/s si colectate intru-un bazin de retentie cu volum de 100 m?. Apele pluviale
colectate in bazinul de retentie vor fi utilizate pentru intretinerea spatiilor verzi de pe parcela.

2. Debitele de calcul pentru apele pluviale.
Pentru calcularea debitului de ape pluviale se utilizeaza formula:
Qpiwial = M X i X ZS x @ — unde;
m — coeficient de reducere, care tine seama de capacitatea de
inmagazinare in timp a retelei de canalizare;
m = 0,8 deoarece durata de scurgere este mai mica de 40 minute.
i — intensitatea normala a ploii de calcul;
i =220 | /s x ha — stabilit conform STAS 9470 — 73.
S — suprafata bazinului aferent sectiunii considerate in ha;
S cladiri = 0,4243 ha;
S circulatii = 0,2386 ha;
S zona verde = 0,2210 ha;
@ — coeficient de scurgere corespunzator suprafetei S.
@ = 0,95 — pentru cladiri;
@ = 0,85 — pentru circulatii;
@ = 0,10 — pentru zona verde;

In concluzie;
Qpiiar = 0,8 X 220 x [(0,4242 x 0,95) + (0,2387 x 0,85) + (0,2210 x 0,10)] = 110,53 | /s.

Timpul teoretic a unei ploi la intensitate maxima este de:
tp =t + L/60 x Vi =12 + 90/42 = 14,14 min.

Rezulta volumul de apa rezultat la o ploaie:
Voolectat = 110,53 x 14,14 x 60 /1.000 = 93,77 m°.

Volumul de apa rezultat anual este:
Vanual = (630 mmH,0 /an x 8.839,00 m?) /1.000 = 5.568,57 m? /an.

3. Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea obiectivului se realizeaza prin racordul existent la reteaua de energie
electrica.

4. Alimentarea cu gaze naturale

Alimentarea obiectivului se realizeaza prin racordul existent la reteaua EON Gaz.
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5. Instalatii termice

Se prevede pentru intreg ansamblul independenta energetica privind furnizarea caldurii si
a apei calde de consum prin prevederea unei centrale termice individuale, cu randament ridicat
(peste 92%), rezultand astfel emisii reduse de noxe, care va functiona cu combustibil gazos
(gaze naturale) furnizate de reteaua de distributie a orasului

6. Telecomunicatii

Obiectivul se poate racorda la retelele de telefonie ale operatorilor existenti in zona pe
baza comenzii lansate si a proiectului elaborat de acesta. Proiectarea si executarea acestor
lucrari de telecomunicatii se vor rezolva prin grija operatorului

Depozitarea deseurilor

Depozitarea deseurilor menajere (in perioada de utilizare a constructiei) se va face pe
platforme betonate special amenajate, amplasata la distantd mai mare de 10m. fata de ferestrele
locuintelor.

4.7 Protectia mediului

Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare
La faza de construire se vor aplica standarde si proceduri de constructii nedaunatoare

mediului. Se vor respecta standardele privind protectia mediului: pot parasi amplasamentul
numai containerele inchise, vehiculele trebuie spalate inainte de parasirea amplasamentului,
documentele de insotire a transportului trebuie intocmite conform cerintelor legale.

Containerele metalice pentru stocarea temporara a deseurilor din constructii vor fi
amplasate pe o platforma betonata existenta sau stocarea recipientilor se va realiza pe o
suprafatd impermeabilizata si acoperitda in vederea evitarii levigarii continutului in caz de
precipitatii.

Prevenirea producerii de riscuri naturale
Surse de poluanti pentru apele subterane in perioada de executie, respectiv exploatare,

nu exista.

Riscurile care pot aparea pentru sanatatea umana sau pentru mediu sunt cele din
perioada de executie a lucrarilor. Poluantii pentru aer in timpul executiei sunt: praful, zgomotul,
gaze de esapament. Praful rezultd de la executia sapaturilor, impragtierea nisipului, a
pamantului, din compactare etc.

Epurarea si preepurarea apelor uzate
Apele uzate menajere se vor colecta prin reteaua de canalizare ape uzate menajere a

municipiului Timisoara, existenta pe Calea Ghirodei.

Apele pluviale de pe platformele betonate si alei vor fi colectate prin intermediul rigolelor,
trecute printr-un decantor — separator de hidrocarburi si dirijate spre un bazin de retentie propus
conform plangelor anexate. Din acest bazin, apele pluviale vor fi utilizate pentru intretinerea
spatiilor verzi prevazute, iar surplusul va fi descarcat controlat, gravitational sau prin pompare n
reteaua de canalizare stradala, la 30 de minute de la terminarea precipitatiilor.

Depozitarea controlata a deseurilor

Deseurile menajere se vor colecta in europubele, care se vor amplasa pe o platforma
amenajata. Gunoiul menajer va fi colectat de o firma specializata, care va depozita pe deponeul
autorizat din localitate sau din apropiere

Recuperarea terenurilor degradate, plantari de zone verzi
Se va asigura o suprafata de 25% pentru spatii verzi amenajate, din suprafata totala a
terenului.
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Organizarea sistemelor de spatii verzi
Se va planta minimum un arbore la fiecare 150 mp de spatiu verde, liber in jurul

constructiei.

Protejarea bunurilor de patrimoniu - Nu e cazul.

Refacere peisagistica si reabilitare urbana
Dupa finalizarea lucrarilor de constructie se va realiza amenajarea incintei rezultate cu

spatii verzi si plantatii de arbori, deasemenea se va realiza o suprafata cu destinatia de zona
verde ce va ocupa 25% din totalul terenului reglementat prin P.U.D.

Valorificarea potentialului turistic si balnear - Nu e cazul.

Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor edilitare majore
In prezent, zona este dotatd cu retea de canalizare centralizatd, respectiv retea de
distributie a apei potabile, la care se este brangata cladirea existenta.
Existd adiacent amplasamentului o retea electrica LEA 110kV, fata de care este
respectata zona de protectie reglementata

Criterii_pentru determinarea efectelor semnificative potentiale asupra mediului (conform
Hotararii nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluarii de mediu
pentru planuri si programe)

4.7.1. Caracteristicile planurilor si programelor cu privire in special la:

a) Gradul in care Planul Urbanistic de Detaliu creeaza un cadru pentru proiecte gi alte activitati
viitoare fie in ceea ce priveste amplasamentul, natura, marimea si conditiile de functionare, fie in
privinta alocarii resurselor.

Amplasamentul in suprafata de 8840 mp este situat intr-o zona urbana edificata.
Functiunea principala va fi cea de servicii — servicii hoteliere in corelare cu prevederile din
documentatia PUG.

Mobilarea de tip urban propusa creeaza premise pentru protectia mediului, cu conditia
respectarii prevederilor din PUD referitoare la sistemul de canalizare, a apelor uzate menajere,
la colectarea si transportarea deseurilor

Resursele alocate vor fi aferente sistemului de apa — canal, curent electric, gaz metan, cu
racordarea/bransarea la retelele publice existente.

b) Gradul in care Planul Urbanistic de Detaliu influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe
cele in care se integreaza sau care deriva din ele.

Avand in vedere tendintele de dezvoltare din cadrul zonei studiate, cu amplasarea de alte
functiuni decéat locuirea de-a lungul Caii Ghirodei, se propune realizarea unei zone de servicii
hoteliere in corelare cu alte dezvoltari existente in vecinatate.

In organizarea amplasamentului s-a tinut seama de cadrul construit si functiunile
existente, urmarindu-se concordarea acestora cu proiectul propus. Prezentul PUD integreaza
urmatoarele propuneri:

- amplasare unor cladiri pentru servicii hoteliere cu regim de inaltime maxim (S)+P+4E si
partial P+1E, si inaltime maxima de 18 m.

- spatii verzi compacte pe limitele de proprietate, cu rol de protectie.

c) Relevanta planului _pentru integrarea consideratiilor de mediu, mai ales din perspectiva
dezvoltarii durabile.

Prin implementarea planului s-ar sistematiza zona in sensul dezvoltarii durabile,
asigurandu-se echilibrul dintre edificarile propuse, fara impact semnificativ asupra mediului, si
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cadrul natural.
Prin regulamentul de urbanism se prevede asigurarea de spatii verzi, utilizarea eficienta
si durabila a spatiului existent, asigurarea facilitatilor necesare desfagurarii activitatilor propuse.

d) Probleme de mediu relevante pentru plan sau program

Conform prezentului plan propus, se vor desfasura doar activitatea cu impact
nesemnificativ asupra mediului.

Problemele principale se refera la metodele de constructii cu impact limitat asupra
mediului, precum si a metodelor de economisire a energiei.

Se va efectua ingradirea siturilor de constructie urmand a se impune masuri generale de
protectie si siguranta. Inconvenientele temporare cauzate de lucrarile de constructie ar trebui sa
fie diminuate prin intermediul planificarii si al coordonarii dintre antreprenori, vecini si autoritati, la
faza PAC.

Se vor lua masuri si precautiuni pentru:

» Evitarea efectelor adverse asupra mediului, a efectelor nocive cauzate de executarea
lucrarilor.

* Respectarea tuturor legilor si a reglementarilor nationale si locale de protectie a mediului.

+ Diminuarea intensitatii emisiilor de praf, pentru a se evita sau scadea efectele adverse
asupra calitatii aerului.

« Impiedicarea sau scaderea intensitétii vibratiilor si a zgomotelor produse de autovehicule,
echipamente si de lucrarile de construire

e Diminuarea deranjamentelor produse si reimprospatarea florei, acolo unde este distrusa
drept consecinta a lucrarilor.

* Protejarea apelor de suprafata, a panzelor freatice gi a calitatii solului. Colectarea si
evacuarea corespunzatoare a deseurilor rezultate.

Masuri pentru protejarea factorilor de mediu pe perioada de executie:t
* apa

Deseurile se vor preda catre agenti economici autorizati, contractati in acest scop.

Vor fi luate toate masurile pentru respectarea Legii 107/1996 Legea apelor, cu
modificarile si completarile ulterioare, precum si actele normative subsecvente.

* aerul

Se va evita efectuarea de lucrari de construire generatoare de praf in conditii
meteorologice nefavorabile: vant puternic, ploi torentiale.

Utilajele tehnologice si de transport folosite in timpul constructiei si operarii ulterioare vor
respecta HG 1209/2004 modificata prin HG 2176/2004 privind stabilirea procedurilor pentru
aprobarea de tip a motoarelor destinate a fi montate pe masini mobile nerutiere si a motoarelor
secundare destinate vehiculelor pentru transportul rutier de persoane sau de marfa si stabilirea
masurilor de limitare a emisiilor de gaze si particule poluante provenite de la acestea, in scopul
protectiei atmosferei.

* Solul

Suprafetele obiectivului vor fi amenajate peisager fiind monitorizate orice fel de posibile
poluari ale solului sau subsolului.

* Managementul deseurilor

Ca urmare a respectarii disciplinei in constructii, prin masurile incluse in contracte, se va
evita contaminarea solului cu deseuri de constructii.

Se va intocmi, pentru faza DTAC, planul de eliminare de deseurilor din constructii
conform cerintelor de protectie a mediului si se vor respecta conditiile impuse pentru gestionarea
deseurilor generate pe parcursul lucrarilor.

Containerele metalice pentru stocarea temporara a deseurilor din constructii vor fi
amplasate pe o suprafatd impermeabilizata si acoperita in vederea evitarii levigarii continutului in
caz de precipitatii.
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La faza ulterioara se va organiza o colectare selectiva a deseurilor urmand ca deseurile
reciclabile sa fie directionate spre unitatile de reciclare, iar cele de natura menajera vor fi
colectate in pubele de unde vor fi preluate de serviciile de salubritate.

+ Gospodarirea substantelor toxice si periculoase — nu este cazul

e) Relevanta PUZ pentru implementarea legislatiei nationale si comunitare de mediu
Se va respecta OUG 195/2005 aprobata prin Legea 265/2006, precum si actele

normative subsecvente.

Se evidentiaza de asemenea faptul ca necesarul de apa se va asigura centralizat pe
amplasament, reglementarea consumurilor cat si a conditiilor de evacuare a apelor reziduale
facandu-se prin avizele solicitate de catre beneficiar la institutiile abilitate.

4.7.2. Caracteristicile efectelor zonei posibil a fi afectate cu privire in special la:

a) probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor - nu este cazul.
b) natura cumulative a efectelor — nu este cazul.
c¢) natura transfrontaliera a efectelor — nu este cazul.
d) riscul pentru sanatatea umana: lucrarile proiectate nu influenteaza negativ agezarile umane.
n zona nu exista obiective de interes public care ar trebui sa fie protejate.
e) marimea si spatialitatea efectelor - nu este cazul
f) valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat de: Caracteristicile naturale speciale
sau de patrimoniu cultural

In conformitate cu ,Planul de amenajare a teritoriului, sectiunea lll- zone protejate” si
anexele sale publicate in MO 152/2000, nu exista zone ecologice de interes, desemnate in
vecinatatea amplasamentului. In apropierea perimetrului studiat nu se afla nici o arie de protectie
avifaunistica sau arii speciale de conservare reglementate conform OUG 236/2000.

Depasirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului - nu se depasesc
valorile limita.

Folosirea terenului Tn mod intensiv — nu e cazul.

g) efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan
national, comunitar sau international - nu e cazul.

4.8 Sanatatea populatiei. Orientarea fata de punctele cardinale

Conform Ordinului Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 - Se va respecta orientarea
corespunzatoare fata de punctele cardinale (insorire, iluminat natural, confort psihologic);

Amplasarea constructiilor pe parcela respecta normele de igiena cuprinse in Ordinul nr.
119/2014 al Ministerului Sanatatii, cu modificarile si completarile ulterioare. ,Amplasarea
cladirilor destinate locuintelor trebuie sa asigure insorirea acestora pe o durata de minimum 1
1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din cladire si din locuintele invecinate.”

S-a intocmit studiul de insorire pentru propunerea de mobilare — Plansa UQ7 anexata.

Sunt respectate precizarile OMS nr. 119/2014 referitoare la amplasamentele dotarilor
tehnico-edilitare:

a) platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a deseurilor
menajere, care vor fi amenajate la distanta de minimum 10 m de ferestrele locuintelor, vor fi
imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu
sistem de spalare si sifon de scurgere racordat la canalizare, vor fi dimensionate pe baza
indicelui maxim de producere a gunoiului i a ritmului de evacuare a acestuia si vor fi intretinute
in permanenta stare de curatenie;

b) spatii de joaca pentru copii vor fi amenajate si echipate cu mobilier urban specific,
realizat conform normativelor in vigoare astfel incat sa fie evitata accidentarea utilizatorilor;

c) spatii amenajate pentru gararea si parcarea autovehiculelor sunt situate la distante de
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minimum 5 m de ferestrele camerelor de locuit; este interzisa gararea autovehiculelor de mare
tonaj, cum ar fi autovehiculele peste 3,5 tone, precum si realizarea activitatilor de reparatii si
intretinere auto.

Cladirile propuse, prin functionarea lor, nu vor crea disconfort $i riscuri pentru sanatatea
locatarilor din zona. Se vor asigura mijloacele adecvate de limitare a unor eventuale disconforturi
in perioada de utilizare prin conformarea cladirilor la faza DTAC si prin prevederea unor solutii de
izolare fonica.

Se va respecta nivelul de zgomot maxim admis conform — STAS 10009/1988 privind
“Acustica in constructii. Acustica urbana” — limitele admisibile ale nivelului de zgomot

Masuri pentru evitarea propagarii zgomotelor in exteriorul constructiei:

» Peretii exteriori portanti si terasele fonoizoleaza prin masa gi compozitie.

» Tamplaria exterioara — se prevede tdmplarie cu rame din aluminiu cu garnituri de etansare
si geam dublu termoizolant cu doua foi de 4 mm grosime avand caracter fonoizolant.

+ Inansamblul de constructii nu se vor desfagura activitati generatoare de zgomot care ar
putea deranja vecinatatile.

« In zonele verzi se vor planta arbusti cu rol de absorbtie a zgomotelor.

4.9 Obiective de utilitate publica

Realizarea retelelor de utilitati: Prin realizarea investitiei propuse se vor modifica
necesitatile privind asigurarea utilitdtilor urbane. Toate costurile privind redimensionarea
bransamentelor sau extinderea retelelor vor fi suportate de catre beneficiar.

Realizarea cailor de comunicatii: Toate costurile privind realizarea acceselor pe terenul
beneficiarului vor fi suportate de catre acesta.

5. CONCLUzlII

5.1 Consecintele realizarii obiectivelor propuse

Prin realizarea obiectivului propus se utilizeaza eficient terenul, fara a afecta negativ
vecinatatile.

5.2 Masuri ce decurg in continuarea P.U.D.-ului

In urma aprobarii PUD de catre Consiliul Local Timisoara se va trece la elaborarea
documentatiei tehnice pentru emiterea Autorizatiei de Construire.

Prezentul P.U.D. are un caracter de reglementare ce expliciteaza prevederile referitoare
la modul de amplasare gi conformare a constructiilor pe zona studiata. Planul Urbanistic de
Detaliu se va integra in Planul Urbanistic General al Municipiului Timisoara.

53 Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei

Prin amplasarea investitiei se creeaza premisele unei dezvoltari urbanistice durabile, in
concordanta cu P.U.G. Timisoara.
Elaborarea Planului Urbanistic de Detaliu s-a efectuat in concordanta cu Ghidul privind

metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.D. aprobat prin Ordinul nr. 37/N/2000 al
Ministerului Lucrarilor Publice si Amenaijarii Teritoriului si prevederile legale in vigoare.

Intocmit, 5 \ )
Arh. Laura MARCULESCU

& 4% o:;:'\
¢ R{_Jjﬁ -po;_\
LalBugenia B, %\
+ MARCULEscy 2

’fu

.
oy

l [ 4

\¢ :

'\\?ﬁ arhitect 7/
W DE AT/ /

, ‘h r
Oy et
SEL OREPTDEZZ
“-4—.....-:—"’/




	Foaie de capăt
	PLAN URBANISTIC DE DETALIU
	EXTINDERE HOTEL (inscris in CF 444254) CU 2 CORPURI IN REGIM DE INALTIME MAXIM P+6E, PE TERENUL CU NR. CAD. 419235, AMENAJARE LOCURI DE PARCARE SI ACCESURI
	Calea Ghirodei nr. 36 - Str. Radu Tudoran nr. 18
	Timişoara
	Lista de responsabilităţi
	Borderou
	1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei pag. 5
	1.2. Obiectul lucrării pag. 5
	1.3. Surse de documentare pag. 5
	ANEXE

	Memoriu
	1. INTRODUCERE
	Date de recunoaştere a documentaţiei
	DENUMIREA LUCRĂRII: PLAN URBANISTIC DE DETALIU
	EXTINDERE HOTEL (inscris in CF 444254) CU 2 CORPURI IN REGIM DE INALTIME MAXIM P+6E, PE TERENUL CU NR. CAD. 419235, AMENAJARE LOCURI DE PARCARE SI ACCESURI
	BENEFICIAR: S.C. TRESOR LE PALAIS s.r.l.
	AMPLASAMENT: Calea Ghirodei nr. 36 - Str. Radu Tudoran nr. 18, Timişoara
	NUMĂR PROIECT: 20.07/222/2024
	FAZA DE PROIECTARE: PLAN URBANISTIC DE DETALIU
	DATA ELABORĂRII: Mai 2026

	Obiectul lucrării

	2. ÎNCADRAREA ÎN ZONĂ
	Regimul juridic :
	Regimul economic
	Regimul tehnic
	2.1. Concluzii din documentaţiile deja elaborate
	2.2. Concluzii din documentaţii elaborate concomitent cu P.U.D.

	3. SITUAŢIA EXISTENTĂ
	3.1 Accesibilitatea la căile de comunicaţie
	3.2 Suprafaţa ocupată, limite, vecinătăţi
	3.3 Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere
	3.4 Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic, destinaţia clădirilor
	3.5 Elemente ale cadrului natural. Studiu geotehnic
	3.6 Echiparea edilitară

	4. REGLEMENTĂRI
	4.1 Obiective noi solicitate prin tema program
	4.2 Funcţionalitatea, amplasarea şi conformarea construcţiilor
	Propunere de mobilare
	Amplasarea şi conformarea construcţiilor
	Aspectul exterior al constructiilor

	4.3 Regimul de construire, indicatori urbanistici, bilanţ teritorial
	Regim de înălțime
	Bilanţ teritorial
	4.4 Modalităţi de organizare a circulaţiei carosabile şi pietonale
	4.5 Solutii pentru dezvoltarea spatiilor verzi
	4.6. Asigurarea utilităților
	2. Canalizare
	3. Alimentarea cu energie electrica
	4. Alimentarea cu gaze naturale
	5. Instalatii termice
	6. Telecomunicatii
	Depozitarea deşeurilor
	4.7 Protecția mediului
	Criterii pentru determinarea efectelor semnificative potenţiale asupra mediului (conform Hotărârii nr. 1076/2004 privind stabilirea procedurii de realizare a evaluării de mediu pentru planuri şi programe)
	4.7.1. Caracteristicile planurilor si programelor cu privire in special la:
	4.7.2. Caracteristicile efectelor zonei posibil a fi afectate cu privire in special la:
	4.8 Sănătatea populatiei. Orientarea faţă de punctele cardinale
	4.9 Obiective de utilitate publică

	5. CONCLUZII
	5.1 Consecintele realizarii obiectivelor propuse
	5.2 Măsuri ce decurg în continuarea P.U.D.-ului
	5.3 Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei



