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DATE GENERALE ŞI DE RECUNOAŞTERE A LUCRĂRII 
 

OBIECTUL PROIECTULUI 
 
 Beneficiar CROITORU PERSIDA 
 Denumirea lucrării Construire  PARCARE AUTO, SPĂLĂTORIE AUTO, 

SPAŢII SERVICII, ALIMENTAŢIE PUBLICĂ şi 
CAZARE 
 

 Amplasament Intravilan extins Mun. Timişoara 
 

 Număr proiect 523-114/ 2011 
 

 Faza de proiectare PUD – PLAN URBANISTIC DE DETALIU 
 

 
OBIECTUL LUCRĂRII 

 
Prezenta documentaţie la nivel de P.U.D. îşi propune să constituie suportul 

juridic, instituţional şi tehnic pentru autorizarea de construcţii prin ridicarea interdicţiei 
temporare de construire (până la aprobarea documentaţiei de urbanism) pe terenul 
situat în intravilanul extins al Mun. Timişoara, identificat în  C.F. nr. 413403 – Timişoara,  
nr. Top./Cad. 413403 în suprafaţă de 2308 mp şi C.F.nr. 413404 -  Timişoara, nr. 
Top./Cad. 413404 în suprafaţă de 2378 mp. 
  
Documentaţia stabileşte condiţiile tehnice pentru: 
• Modul de utilizare funcţională a terenului; 
• Definirea datelor de temă; 
• Modul de ocupare al terenului (P.O.T., C.U.T., H.max.). 

 



 
1.  ÎNCADRAREA ÎN ORAŞ / ÎN ZONĂ 
 

Terenul ce face obiectul PUD este situat în UTR-ul nr.58, situat în zona mixtă, în 
care sunt permise construcţii pentru: 

- Instituţii şi servicii publice 
- Locuinţe şi funcţiuni complementare 
- Unităţi industriale. 

 
1.1. DATE C.F. 
 
Terenul studiat are suprafaţa totală de 4686mp, identificat în C.F. nr. 413403 – 

Timişoara, nr. Top./Cad. 413403 şi C.F.nr. 413404 -  Timişoara, nr. Top./Cad. 413404. 
Terenul este integral proprietatea privată a beneficiarei  documentaţiei, D-na Croitoru 

Persida. 
 
 

1.2. TOPOGRAFIA 
 

În vederea realizării documentaţiei s-a efectuat ridicarea topografică a terenului 
studiat. Acesta relevă faptul că terenul are o pantă minimă, în cădere spre drumul de acces 
existent în zona respectivă, str. Ovidiu Cotruş. 
         Identificarea pe teren a parcelei s-a realizat de către topografi autorizaţi, care deţin în 
exclusivitate răspunderea pentru identificarea corectă a acesteia.   
 

1.3. ACCES 
 

Accesul pe parcelă se face din partea sudica, din strada Ovidiu Cotruş, frontul stradal 
al parcelei studiate este de 79,60 m. 
 

2. ANALIZA SITUAŢIEI EXISTENTE 
 

2.1. FUNCŢIUNI EXISTENTE 
 

În zonă sunt în general construcţii de locuinţe în sistem individual, cu regim de 
înălţime P – P+1E, P+1E+M la strazile invecinate, mai puţin pe str. Ovidiu Cotruş, care 
practic nu are un front stradal construit. 
        Zona este în continuă dezvoltare şi transformare, tendinţa fiind realizarea de 
construcţii ce se pot înscrie din punct de vedere funcţional în prevederile PUG-ului. 
 

2.2. REGIMUL JURIDIC 
 

Amplasamentul care a generat prezenta documentaţie are o suprafaţă totală de 4686 
mp. Terenul este integral proprietate privată a  D-nei  Croitoru Persida. Parcelele cu care 
se învecinează pe limitele laterale sunt proprietăţi private ale persoanelor fizice sau 
juridice, având proprietăţile neintabulate, acestea rămânând necunoscute. 

În prezent pe terenul studiat este liber de construcţii. 
 

2.3. ANALIZA SITUAŢIEI EXISTENTE – REŢELE EDILITARE 
 

Zona din care face parte parcela analizată în P.U.D. nu beneficiază de facilităţi 
constituite de echiparea edilitara a unui amplasament.  



Amplasamentul cercetat ce face obiectul studiului de faţă se află în localitatea 
Timişoara, str. Ovidiu Cotruş, jud. TIMIŞ, identificat prin planul de situatie anexat. 
 

Terenul are o suprafaţă relativ plană, astfel amplasamentul nu prezintă potenţial de 
alunecare. 
 

Platforma menţionată face parte din punct de vedere geomorfologic din câmpia 
joasă a BANATULUI denumită depresiunea panonică. Asfel zona se încadrează în 
complexul aluvionar a cărei geomorfologie se datorează influenţei apelor curgătoare, care 
au dus la transportarea şi depunerea de particule fine (din diverse roci). 
 

Suprafaţa relativ netedă a câmpiei a imprimat apelor curgătoare şi a celor în 
retragere, cursuri rătăcitoare cu numeroase braţe şi zone mlăştinoase, ceea ce a dus la 
depuneri de particule cu dimensiuni şi fragmente de la foarte fine (argile coloidale) la 
particule de prafuri şi nisipuri, care prin asanarea apelor s-a ajuns la straturi în genere 
separate în functie de mărimea fragmentelor de bază. 

În asemenea situaţii, stratificaţia poate sa se schimbe pe distanţe uneori mici.  
 

Geologic, zona se caracterizează prin existenţa în partea superioară a formaţiunilor 
cuaternare, reprezentate de un complex alcătuit din argile, prafuri şi nisipuri, cu extindere la 
peste 200 m adâncime. Fundamentul cristalin-granitic se află la circa 1400 ÷ 1700m 
adâncime şi este străbătut de o reţea densă de microfalii (fracturi). 
 

Seismicitatea  
Conform codului de proiectare seismică  P100-1/2006, condiţiile locale de teren 

studiat în localitatea Timişoara sunt caracterizate prin valorile perioadei de colţ Tc= 
0,7sec.; a factorului de amplificare dinamică maximă a acceleraţiei orizontale a terenului b0 
= 3,00; a spectrului normalizat de răspuns elastic pentru zona BANAT fig. 3.4 (din codul 
menţionat) şi acceleraţia terenului pentru proiectare ag=0,16g.   
 

Adâncimea maximă de îngheţ este stabilită conform STAS 6054-77 de 0,70m. 
 

Din punct de vedere climatic, zona se caracterizează prin următoarele : 
 

a) Temperatura aerului : 
     - media lunară maximă : (+20…+21 )° C   în iulie, august  
     - media lunară minimă :  (-1…-2)° C  în ianuarie  
     - maxima absolută:         +40°C  în 16.08.1952 
     - minima absolută :         - 29,2°C  în 13.02.1935 
 
b) Precipitaţii : 
     - media lunară maximă :  70 ÷ 80 mm  
     - media anuală :                600 ÷ 700 mm 
     - cantitatea maximă în 24 h ; 100 mm în 01.06.1915 
 
c) Vântul : 

            - direcţii predominante : nord - sud 16% şi est – vest 13% 
 
 
 
 
 



Alimentare cu apă şi canalizare menajeră 
 

În zona studiată nu există reţea de apă potabilă şi reţea de canalizare menajeră, în 
sistem centralizat. 
 

Gaze naturale 
 

Nu există reţea de alimentare cu gaze naturale de redusă presiune în zonă. 
 

Instalaţii termice 
 

Nu există reţea de distribuţie a energiei termice în zonă. 
 

Alimentarea cu energie electrică şi telefonie 
 

În vederea determinării dacă amplasamentul studiat este sau nu afectat de reţeaua de 
distribuţie a energiei electrice se va obţine un aviz de amplasament emis de Enel 
Distribuţie Banat, alimentarea cu energie electrică urmând a se face de la reţeaua 
distribuitorului. 

Necesarul de utilităţi pentru funcţiunea solicitată prin P.U.D. va fi stabilit în urma 
realizării proiectului tehnic şi se va rezolva prin proiecte de specialitate elaborate de 
proiectanţi autorizaţi. 
 

STUDII DE FUNDAMENTARE 
 
• Planul Urbanistic General al  Municipiului Timişoara; 
• Ridicare topografică pentru zona studiată. 
 

3. REGLEMENTĂRI 
 

Zona reglementată prin prezenta documentaţie are o suprafaţă de 4686 mp aflaţi în 
proprietatea beneficiarei. În urma solicitărilor acesteia se propune ca terenul studiat să se 
amenajeze pentru construirea unei PARCĂRI  AUTO, SPĂLĂTORIE AUTO, SPAŢII 
SERVICII, ALIMENTAŢIE PUBLICĂ şi CAZARE şi accesul aferent, construcţii cu caracter 
permanent. 
 

3.1. REGLEMENTĂRI –ZONIFICARE FUNCŢIONALĂ 
 

Pe terenul studiat se detaliază una din funcţiunile stabilite prin PUG ca posibil de 
implementat  în zonă. 
Suprafaţa de teren studiată va fi zonificată astfel: 
- Zona de servicii-spălătoria şi hala pentru anvelope 
- Zona de alimentaţie publică şi cazare 
- Zona de circulaţii auto 
- Zona de spaţii verzi 
- Zona de circulatie pietonală 
- Zona extindere circulatie prin extinderea str. Ovidiu Cotruş de la 1 la 2 benzi/sens 
circulaţie. 
 
 
 
 



3.2. REGLEMENTĂRI –CONFIGURARE SPAŢIALĂ 
 

3.2.1. Propunere de mobilare 
 

Configuraţia spaţială a zonei prevede: 
� Dezvoltarea pe sit a unei subzone de servicii  publice cu regim de înălţime maxim P+M. 
 

3.2.2. Funcţiune 
 

Funcţiunea propusă a zonei este de servicii, în regim de construcţii definitive. 
 

3.2.3. Regim de înălţime 
 

Regimul maxim de înălţime propus pentru sit este  P+M. 
 

3.3. AMPLASAREA CONSTRUCŢIILOR PE PARCELĂ 
 

Construcţiile se vor realiza în interiorul perimetrului limitei de implementare a PUD-ului 
în care defineşte zona de realizare  a obiectivelor, respectând distanţele libere raportat la 
vecinătăţi, conform prevederilor codului civil, conform planşei“Reglementări urbanistice”. 
 

3.3.1. Limite de implantare a construcţiilor 
 
S-au stabilit limite pentru reglementarea distanţelor de respectat faţă de elemente 

cadrului natural existent şi faţă de proprietăţile învecinate ţinându-se cont de dimensiunile 
în plan ale amplasamentului şi de  orientarea amplasamentului, cât şi de posibilele 
extinderi sau noi construcţii viitoare.  

Distanţele zonei de implantare faţă de limitele de proprietate sunt de 14 m la frontul 
stradal, 1 m limita stânga şi 2 m limita posterioara şi dreapta. 
 

3.3.2. Distanţe. Retrageri 
 
Amplasarea construcţiei pe teren se face astfel: 

• Faţă de frontul stradal construcţia cea mai avansată se află la 14,00m; 
• Faţă de spatele terenului la 2,00m faţă de limită; 
• Faţă de limita din dreapta construcţiile se vor amplasa la 24,70m; 
• Faţă de limita din stânga construcţiile se vor amplasa la minim 1,00m; 
• regimul de înălţime se corelează cu regimul din zonă, respectiv P şi P+M;  
• gardul spre parcelele alăturate va avea o înălţime de 2,00m. 

 
 

3.4. REGLEMENTĂRI – MOD DE UTILIZARE AL TERENULUI 
 

3.4.1. Indici urbanistici 
 

Pentru zona de servicii studiată, indicii urbanistici de utilizare a terenului propuşi sunt: 
 

POT max = 40 % 
CUT max = 1,00 
H max = 7,50m 



 
3.4.2. Bilanţ teritorial 
 

Suprafeţe Existent Propus 
mp % mp % 

-suprafaţa construită - - 1874,00 40,00 
-acces carosabil+ parcare - - 1969,00 42,01 
-pietonal - - 349,00 7,45 
-zonă verde amenajată - - 494,00 10,54 
-arabil 4686,00 100 - - 
-suprafaţa  totală: 4686,00 100 4686,00 100 
 
 
P.O.T. existent                                                                                                                              
- 
P.O.T. propus                                                                                                                           
40% 
C.U.T. existent                                                                                                                              
- 
C.U.T. propus                                                                                                                           
1,00 
Regim de înaltime                                                                                                           
P+M 
 
 

3.5. LUCRĂRI RUTIERE, ACCESE ŞI PARCAJE 
 
3.5.1. Accese 
 
Accesul auto în interiorul parcelei se face prin carosabilul cu deschidere de 10 m spre 

zona spălătoriei aflate în partea stângă a parcelei şi spre zona de parcare aflată în partea 
dreaptă a parcelei. S-au prevăzut în total 19 locuri de parcare pentru autoturisme şi 4 locuri 
de parcare pentru camioane. 

  
Din punct de vedere al normelor P.S.I. sunt  asigurate accese pentru autospecialele 

de intervenţie în caz de incendiu conform reglementărilor în vigoare. 
 

3.5.2. Parcaje 
 
S-au prevăzut în total 18 locuri de parcare pentru autoturisme şi 4 locuri de parcare 

pentru autocamioane. 
 

3.6. REŢELE EDILITARE 
 

Zona din care face parte parcela analizată în P.U.D.  nu are nici o  echipare edilitară, 
urmând ca aceasta sa fie realizată special în vederea realizării investitiei iar construcţiile se 
vor racorda la utilităţile necesare prin branşamente.  
 

3.6.1. Alimentarea cu apă 
 

Asigurarea necesarul de apă pentru zona de servicii proiectată în regim de construcţii 
definitive se realizează prin execuţia unui foraj pe amplasament. 



3.6.2. Canalizare menajeră 
 

Apele uzate menajere provenite de la grupurile sanitare vor fi colectate într-o staţie de 
epurare proprie. 

Pentru apele de la spălătoria auto s-au prevăzut un deznisipator şi un separator de 
uleiuri, apoi apele considerate curate se evacuează în şanţul aflat în zona de nord-vest a 
amplasamentului. 
 

Apele pluviale de pe parcaje şi de pe accese sau clădiri vor fi dirijate prin rigole şi 
sisteme de conducte spre şanţul aflat în zona de nord-vest a amplasamentului. 
 

3.6.3. Gaze naturale 
 

Nu există reţea de alimentare cu gaze naturale pe amplasament. Nu se are în vedere 
pentru moment, alimentarea cu gaze natural dintr-un sistem centralizat. 
 

3.6.4. Instalaţii termice 
 

Nu există reţea de distribuţie a energiei termice în zonă. Energia termică necesară va 
fi asigurată în sistem local, printr-o centrală termică individuală, funcţionând cu combustibil 
solid sau cu gaz petrolier lichefiat. 
 

3.6.5. Alimentarea cu energie electrică şi telefonie 
 

Alimentarea cu energie electrică se va asigura din postul trafo cel mai apropiat, printr-
un racord în cablu subteran până la firida de branşament a imobilului. 

Aceste lucrări se fac de către o firmă atestată ANRE pentru acest gen de lucrări, pe 
baza proiectului elaborat de un proiectant de specialitate, agreeat. 
 

3.6.6. Telecomunicaţii şi cablare TV 
 

Obiectivul  se va branşa la reţelele de telecomunicaţii şi la reţelele TV ale operatorilor 
din zonă. În proiectare şi execuţie se respectă prevederile tuturor normativelor şi legislaţia 
în vigoare. 
 

3.7. MĂSURI PRIVIND NORME DE IGIENĂ ŞI PROTECŢIA MEDIULUI 
 

În vecinătatea amplasamentului nu se găsesc obiective poluante şi pentru colectarea 
apelor uzate menajere se prevede amplasarea unei staţii proprii de epurare, dimensionată  
spre a fi vidanjată o dată la 6 luni, la un grad de ocupare a obiectivului de 85%. 
 

3.7.1. Amplasarea şi înălţimea clădirilor 
 

Zonele construibile au fost dispuse astfel încât să se respecte prevederile privind 
asigurarea iluminării naturale. 
 

3.7.2. Gestionarea deşeurilor 
 
Deşeurile rezultate din viitoarea activitate de prestări servicii sunt deseuri menajere şi 

vor fi colectate selectiv în containere; ridicarea lor se va face în baza contractului ce va fi 
încheiat la darea în folosinţă a obiectivului, cu o firmă prestatoare existentă la nivelul 
municipiului.  



3.7.3. Reţele şi instalaţii supuse unor reglementări sanitare 
 

Reţeaua de distribuţie a apei trebuie să asigure regimul continuu, cantitatea 
necesară şi să nu permită contaminarea exterioară (funcţie de specificaţiile din buletinul de 
analiză a apei din puţul forat se are în vedere şi posibilitatea amplasării unui sistem propriu 
de purificare, daca va fi cazul). Materialele de construcţie a conductelor reţelei proprii de 
distribuţie şi a reţelelor interioare trebuie să aibă aviz sanitar de folosire pentru apa 
potabilă. 
 
 

3.8. CIRCULAŢIA TERENURILOR 
 

Terenul de 395mp aferent transformării străzii Ovidiu Cotruş de la o bandă la două 
benzi de circulaţie pe sens, devine de utilitate publică, în condiţii stabilite de comun acord 
cu proprietarul tabular, doamna Croitoru Persida. 
 
 

4. CONCLUZII 
 

Elaborarea Planului Urbanistic de Detaliu s-a efectuat în concordanţă cu Ghidul 
privind metodologia de elaborare şi conţinutul cadru al P.U.D. aprobat prin Ordinul nr. 
37/N/08.06.2000 al Ministerului Lucrărilor Publice şi Amenajării Teritoriului. 

La baza stabilirii categoriilor de intervenţie, reglementări şi restricţii impuse au stat 
următoarele obiective principale: 

• încadrarea în Planul Urbanistic General al Municipiului Timişoara; 
• asigurarea amplasamentelor şi amenajărilor necesare obiectivului prevăzut prin 

temă. 
Prezentul Plan Urbanistic de Detaliu are un caracter de reglementare ce 

explicitează prevederile referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de amplasare, 
realizare şi conformare a construcţiilor pe zona studiată, şi se va integra în Planul 
Urbanistic General al Municipiului Timişoara, la reactualizarea acestuia. 

Conform legislaţiei în vigoare, avizarea se face de către organismele teritoriale 
interesate şi se aprobă de Consiliul Municipal Timişoara, devenind prin aprobarea sa, act al 
administraţiei publice locale. Perioada de valabilitate a Planului Urbanistic de Detaliu se 
stabileşte odată cu aprobarea sa. 
 
 
 
 
 
 

       Întocmit, 
Arh. MATEI Constantin 

 
 
 

 


