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MMMEEEMMMOOORRRIIIUUULLL   DDDEEE   PPPRRREEEZZZEEENNNTTTAAARRREEE      
1. INTRODUCERE 

1.1.    Date de recunoaştere a documentatiei 

Denumirea lucrării : Elaborare P.U.Z. str. TELEGRAFULUI, str. RENAŞTERII, str. SAMUIL 
MICU şi str. LORENA 

Beneficiar: S.C. RUSCA GRUP S.R.L. şi Mladin Misirca 

Proiectantul general: S.C. HL-CONS S.R.L. 

Subproiectanti, 

colaboratori: 

S.C. COS MUN WEST S.R.L.  
P.F.A. Hera Moise 

S.C. TECS-PRO S.R.L. 

Data elaborarii: septembrie 2012 

 
1.2.  Obiectul PUZ 

• Solicitări ale temei-program: 
 Prezenta documentaţie are ca obiect reglementarea gradului de constructibilitate a a unei 
zone de locuire cu funcţiuni complementare situată în intravilanul municipiului Timişoara în 
partea de est, pe arealul cuprins între str. TELEGRAFULUI la sud, str. RENAŞTERII la est, str. 
SAMUIL MICU la vest şi str. LORENA la nord. 
 Terenul pentru care se elaborează prezenta documentaţie în fază de Plan Urbanistic 
Zonal, are o suprafaţă totală de 4,62 ha şi este în proprietate astfel: 

 Domeniul Public  al statului :  14475 mp. 
 Domeniul Privat al statului  :    1867 mp. 
 Proprietate privată :   29933 mp. 

 În cadrul acestui areal mai larg, pe terenul aflat în proprietarea beneficiarilor, se doreşte 
crearea unui ansamblu rezidenţial format din 2 clădiri în regim de D+P+3E. 
 Terenurile sunt identificate pe parcelele astfel : 

 str. Telegrafului nr 55, CF  423954,  top 4917 Suprafaţa = 490 mp. (Tronson A), în 
proprietatea SC RUSCA GRUP SRL, cu interdicţie de înstrăinare în favoarea lui Hassan 
Liuta 

 str. Renaşterii nr. 23, CF  424292,    top 4915, 4916 Suprafaţa = 487 mp. (Tronson B) în 
proprietatea lui Mladin Misirca, fără sarcini.  

 total suprafaţă teren = 977 mp. 
 

 Elaborarea documentaţiei ţine cont de Condiţiile din Avizul de Oportunitate nr. 
21/08.09.2011 privitor la ; 

 regimul de înălţime a clădirilor nu va depăşii  D+P+3E (reper clădirea situată pe str. 
Renaşterii nr. 27) 

 se vor respecta prevedrile legale faţă de indici (POT, CUT), distanţe, locuri de parcări şi 
suprafeţele de spaţii verzi. 
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• Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiată: 

- se încadrează U.T.R. 29 din PUG-Timişoara 
- Monumente protejate care se găsesc in U.T.R. 29 din PUG-Timişoara  

Indicativ din PUG: 36 B 024 
Denumire: Turn de apă 
Adresa : Str. Lorena nr. 18  

În  LISTA MONUMENTELOR ISTORICE din judeţul Timiş,  la capitolul II. Arhitectură : 

Nr.crt. 84 
Cod LMI - 2004 TM-II-m-A-06152 
Denumire: Turn de apă 
Adresa : Str. Micu Samuil 16 
Anul edificării : 1912 - 1914 

- Zona  studiată se încadrează în “L - ZONA REZIDENŢIALĂ” şi  
o în tipul de subzonă rezidenţială:    

LM a - subzona rezidenţială existentă cu locuinţe mici: clădiri P, P + 1 şi P + 2, 

o Funcţiunea dominantă : rezidenţială 

o Funcţiuni complementare : institute publice şi servicii spaţii verzi amenajate, 

accese carosabile, pietonale, piste ciclişti, parcaje, garaje, reţele tehnico - 

edilitate şi construcţii aferente. 

- Utilizări premise : 
o locuinţe individual cu caracter urban în subzonele funcţionale LM a, LM b şi LMm 

o locuinţe pentru maximum 2 familii în subzonele LM a, LM b,şi LM m 

o locuinţe colective în zonele LI a 

o conversia locuinţelor în alte funcţiuni ce nu deranjează zona de locuit. 

o Funcţiuni complementare zonei de locuit: cornerţ, alimentaţie publică, servicii, 

administrate, cultură, culte, învatamînt, sănătate, spaţii verzi, locuri de joacă pentru 

copii, staţionare autovehicule, instalajii tehnico-edilitare necesare zonei, birouri, sedii 

financiar-bancare,etc. 

1.3.  Surse documentare 
• Lista studiilor şi proiectelor elaborate anterior PUZ: 
 La elaborarea documentatiei s-a tinut cont de prevederile urmatoarelor documente: 
 Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordinul 
nr. 176/16.08.2000 al Ministerului Lucrărilor Publice si Amenajării Teritoriului. 
 Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului, modificată. 
 H.G. 525/1996 pentru aprobarea regulamentului General de Urbanism, si alte documente 
sau norme cu caracter de reglementare. 
 P.U.G. Timişoara, aprobat prin HCL 157/2002 prelungit cu HCL 138/2007. 
 P.U.G. Timişoara, STUDIU DE FUNDAMENTARE -2012 
 P.U.D.  str. Renaşterii nr. 27- aprobat prin Hotararea Consiliului Local 296/13.05.2008 cu 
regimul de înălţime de max. S+P+3E. 
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 Studiul de oportunitate aprobat cu aviz nr. 21/08.09.2011 
 Studiu geotehnic întocmit la comanda beneficiarului. 
 Prealabil prezentului demers s-a obţinut Certificatul de Urbanism nr. 5181 din 19.12.2011 
emis de Primăria Municipiului Timisoara. 
• Lista studiilor de fundamentare întocmite concomitent cu PUZ: 
 Paralel cu întocmirea acestei documentaţii au solicitat avize de la toţi deţinătorii de 
gospodării subterane din zonă. Avizele sunt enumerate la echipare edilitară. 
 Pentru încadrarea tronsoanelor de locuinţe în zona analizată  s-a obţinut avizul nr. 
419/C/03.09.2012 pentru condiţiile igienico-sanitare prevăzute prin legislaţia sanitară în vigoare. 
• Date statistice: Nu este cazul. 
• Proiecte  de  investiţii  elaborate pentru  domenii  ce  privesc dezvoltarea urbanistica a 

zonei: Pentru zona studiată nu au fost elaborate proiecte investiţionale pentru dezvoltare urbană. 
 

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII 

2.1. Evoluţia zonei 
 Date privind evoluţia zonei: Zona “FABRIC” se dezvoltă prin ocuparea terenurilor agricole 

aflate în aproprierea fabricilor construite în anii 1900. Zona se devoltă în jurul “Turnului de Apă” al cărui 
proprietar ar fi fabrica de tricotaje "1 Iunie". Turnul de apă cu fratele geamăn din  “IOSEFIN” au fost 
proiectate de arhitectul Szekely Laszlo. Cele două turnuri de apă au fost ridicate între anii 1912-1914 şi 
se află pe lista monumentelor istorice ale Timişoarei. 

 Caracteristici semnificative ale zonei, relaţionate cu evoluţia localităţii: 
 Zona rezidenţială este cuprinsă în cartierul “FABRIC” al municipiului Timişoara, în 
proximitatea pieţei “BADEA CÂRŢAN” (“PIAŢA DE FÂN”). 
 Potenţial de dezvoltare: Având în vedere caracteristica rezidenţială a zonei, potenţialul de de 

dezvoltare al zonei este limitat la : 
• Reabilitarea construcţiilor existente ; 
• Dezvoltarea locuinţelor colective cu funcţiuni complementare; 
• Dezvoltarea unor funcţiuni de servicii specifice deservirii zonelor rezidenţiale; 

 
2.2. Încadrarea în localitate: 

 Poziţia zonei fata de intravilanul localitatii: 
Zona studiata in PUZ, este situată în partea de est a municipiului Timişoara în UTR. 29 din 

PUG. 
Strada Renaşterii este o stradă ce debuşează la sud în b-dul Simion Bărnuţiu, şi la nord în 

aleea C.F.R, paralelă cu gara de est.  
Strada Lorena o strada ce face legatura între strada M.Kogalniceanu şi strada Renaşterii 

adică între zona Pieţei Badea Cârţan şi zona de insituţii şi servicii UMT.  
Strada Telegrafului porneşte din strada M.Kogalniceanu, paralelă cu str. Lorena , se termină 

la intersecţie cu str. Gheorghe Adam. 
Strada Samuil Micu urmează un traseu paralel cu str. Renaşterii, din aleea C.F.R(Aleea A. 

Imbroane ) până în b-dul Simion Bărnuţiu 

Starea locuinţelor individuale şi presiunea din vecinatatea zonei,dată de existenţa unei zone 
de servicii susţine intervenţia din prezenta documentaţie. 
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 Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei accesibilitătii, cooperarii în 
domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general etc. 

Terenul studiat (46275 mp.) amplasat în partea de nord-est a municipiului Timişoara se 
învecinează cu : 

La nord: cu zonă de locuinţe şi funcţiuni complementare; 
La sud : cu zonă de locuinţe şi funcţiuni complementare; 
La est : cu zonă de locuinţe şi funcţiuni complementare; 
La vest : cu zonă de locuinţe şi funcţiuni complementare; 
Zona nu este străbătută de trasee ale mijloacelor de transport, este accesibilă din artera de 

ciculaţie cu mijloace de transport în comun apropiată este b-dul Simion Bărnuţiu. 
2.3. Elemente ale cadrului natural 

 Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica: 
 relieful, reteaua hidrografica. clima. Conditii geotehnice, riscuri naturale. 
Terenul are o suprafaţă relativ plană, astfel amplasamentul nu prezintă potenţial de alunecare, 

deci are asigurată stabilitatea generală. 
Geologic. Zona studiată face parte din punct de vedere geomorfologic din campia joasa 

denumita Campia BANATULUI. Asfel zona mentionata se incadreaza in complexul aluvionar a carui 
geomorfologie se datoreaza influientei apelor curgatoare, care au dus la transportarea si depunerea de 
particole fine (din diverse roci), provenite prin dezagregarea rocilor de baza. 

Zona se caracterizeaza prin existenta in partea superioara a formatiunilor cuaternare, 
reprezentate de un complex alcatuit din argile,prafuri, nisipuri si pietrisuri cu extindere la peste 100 m 
adancime. Fundamentul cristalin-granitic se afla la circa 1400  1700 m adâncime şi este străbătut de 
o reţea densă de microfalii (fracturi). 

Seismicitatea. Din punct de vedere seismic, Conform codului de proiectare seismica  P100-
1/2006, condiţiile locale de teren studiat in localitatea Timişoara sunt caracterizate prin valorile 
perioadei de colt  Tc = 0,7sec.; a factorului de amplificare dinamică maximă a acceleraţiei orizontale a 
terenului β0 = 3,00; a spectrului normalizat de răspuns elastic pentru zona BANAT fig. 3.4 (din codul 
mentionat) şi acceleraţia terenului pentru proiectare ag=0,16g, faţă de care se va aplică sporul 
corespunzător clasei de importanţă a construciei în cauză. 

Adâncimea maximă de înghet este stabilita conform STAS 6054-77 de 0,70m. 
Cu ocazia realizarii sondajelor de adancime s-a constatat ca nivelul apelor subterane apare in 

foraj la cota de -3,80 m fata de cota terenului natural. Nivelul apelor subterane poate varia cu circa 
(0,50 - 1,00)m in functie de anotimpuri si de cantitatea de precipitatii. Nivelul maxim absolut al apelor 
subterane poate fi stabilit numai in urma executarii unor  studii hidrogeologice complexe realizate pe 
baza unor observatii asupra fluctuatiilor nivelului apelor subetrane, de-a lungul unei perioade 
indelungate de timp ( in functie de anotimpuri, cantitatea de precipitatii) 

Temperatura aerului : 
- Zona climatica II-temperaturi de iarna : Te=-15ºC 
- media lunară maximă : (+20…+21 )  C   in iulie, august  
- media lunară minimă :  (-1…-2)  C  in ianuarie  
- maxima absolută:         +40 C  in  16.08.1952 
- minima absolută :         - 29,2 C  in  13.02.1935 

Încărcarea din vânt :   viteza = 22 m/s ; Presiunea dinamica = 0,3 kN/mp 
Încărcarea din zăpadă :   zona A =  0,9 / 1,2 / 1,5 kN/mp 
Precipitaţii medii anuale :   400 – 600 mm 
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Umiditatea relativă de calcul a aerului exterior : 
- iarna =  35%,  
- vară =  5-10% 

 
2.4. Circulaţia: 

 Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulaţiei rutiere, feroviare, navale, 
aeriene - dupa caz. 

În zona studiată (rezidenţială)  circulaţia rutieră este reglementată în situaţia actuală şi nu implică 
modificări. 
 Capacitati de transport, greutati în fluenţa circulaţiei, incomodări între tipurile de circulaţie, 

precum şi dintre acestea şi alte funcţiuni ale zonei, neceşitati de modemizare a traseelor existente şi de 
realizare a unor artere noi, capacitati şi trasee ale transportului În comun. intersectii cu probleme, 
prioritati: 

NU ESTE CAZUL. 
2.5. Ocuparea terenurilor : 

 Principalele caracteristici ale funcţiunilor ce ocupa zona studiată:  zonă rezidenţială 
 Relaţionari între funcţiuni:       funcţiunea rezidenţială  
 Gradul de ocupare a zonei cu fond construit :    POT= 37.33% CUT= 0.8 
 Aspecte calitative ale fondului construit:      stare avansată de 

degradare. 
 Asigurarea cu servicii a zonei, în corelare cu zonele vecine:   Zona studiată nu are 

servicii şi este deservită de zonele adiacente din b-ul Simion Bărnuţiu 
 Asigurarea cu spaţii verzi : 

Se propune păstrarea zonei de locuire cu funcţiunile complementare cu obligativitatea propunerii unui 
minim 25% din suprafaţa de spaţii verzi. 
Dacă se vor propune obiective cu funcţiuni de servicii pentru zona studiată, se impune asigurarea unui 
procent de 20% din suprafaţa ocupat de zone verzi. 

 Existenţa unor riscuri naturale în zona studiată sau în zonele vecine: NU ESTE CAZUL 
 

2.6. Echipare edilitara 
 Stadiul - echipării edilitare a zonei, în corelare cu infrastructura localităţii : 
  Prin Serviciul Banca de Date Urbană şi Cadastru  din Primăria Municipiului Timişoara s-a 
emis AVIZUL  UNIC nr. 310 din 25.IV.2012 cu condiţiile impuse de ROMTELECOM SA, 
AQUATIM SA, EON Gaz Distribuţie SA şi ENEL Distribuţie SA. 
 Căi de circulaţie, transport : 

Conform avizului nr. 5494 / 04.04.2012 emis de R.A.T.T. pe amplasamentul 
respectiv , regia nu deţine gospodărie subterană de cabluri electrice. 

Accesele auto şi pietonale la toate parcelele aflate în zona studiată sunt asigurate 
din str. TELEGRAFULUI la sud, str. RENAŞTERII la est, str. SAMUIL MICU la vest şi str. 
LORENA la nord. 
 Alimentare cu apă şi canalizare - situaţia existent: 

În zona studiată prin PUZ există reţele de apă-canal aflate in administratia R.A.A.C. 
AQUATIM (apa – 0100 mm si canal - 0315 mm). Prin avizul DTAC nr. 7572 din 06.04.2012, 
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se permite folosirea retelelor existente în zona studiată în PUZ, cât şi extinderea acestora, 
cu îndeplinirea cerinţelor menţionate în aviz. 
 Alimentarea cu gaze naturale: 

Conform avizului EON Gaz Distribuţie 5494 / 19.04.2012, în zona amplasamentului  
str. Telegrafului nr. 55 şi str. Renaşterii nr. 23, există reţele de gaz în zonă care nu 
afectează terenul studiat iar lucrările de construire se vor executa cu respectarea 
prevederile din avizul de amplasament. 
 Alimentarea cu energie electrică: 

Conform avizului nr. 292 / 10.04.2012 emis de SC ENEL Distribuţie SA 
amplasamentul propus se poate utiliza cu respectarea distanţelor faţă de liniile electrice, 
respective 2 m. în plan orizontal.  
 Telefonizare : 

Conform avizului nr. 5494/508 din 03.04.2012 în zona analizată ROMTELECOM are 
amplasate cabluri telefonice instalate în săpătură şi canalizaţie. Pentru reţelele tehnico-
edilitare aferente acestui obiectiv, proiectate în afara perimetrului studiat, beneficiarul va 
obţine avizul ROMTELECOM, în baza unei documentaţii tehnice de specialitate.  
 Reţea de termoficare: 

Conform avizului nr. 5494 din 10.04.2012 în zona analizată SC COLTERM SA reţele 
termice sunt pozate conform planului anexat. La predarea amplasamentului în vederea 
executărilor proiectate vor fi convocaţi şi delegaţii COLTERM.  

 Principale disfunctionalităţi: 
 

2.7. Probleme de mediu: 
 Relaţia cadrul natural - cadrul construit: 

Terenurile încadrate în zona extinsă de studiu au în prezent, categoria de folosinţă 
de curţi-construcţii şi terenuri arabile. 

În acest moment şi în viitorul apropiat, necesitatea de a se asigura terenuri pregătite 
pentru o dezvoltare coerentă de zone de locuire şi funcţiuni complementare, este în 
continuă creştere. 

Ţinând cont de poziţia terenului, se va asigura în consecinţă , un procentaj optim 
între suprafeţele ocupate de construcţi şi cele rezervate spaţiilor verzi. 

 Evidentierea riscurilor naturale şi antropice: 
Nu sunt riscuri naturale sau artificiale în zona studiată sau în vecinătăţi. 

 Marcarea punctelor şi traseelor din sistemul căilor de comunicatii şi din categoriile echiparii 
edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona: 

Nu este cazul. 
 Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesită protecţie: 

În zona  studiată a fost identificat monumentul  Turn de apă conform 
Conform 4.B.VI. Amplasarea monumentelor istorice în funcţie de unităţile  teritoriale 

de referinta (din PUG) 
Indicativ din PUG: 36 B 024 
Denumire: Turn de apă 
Adresa : Str. Lorena nr. 18  
UTR : 29 
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În  LISTA MONUMENTELOR ISTORICE din judeţul Timiş,  la capitolul II. Arhitectură 
: 

Nr.crt. 84 
Cod LMI - 2004 TM-II-m-A-06152 
Denumire: Turn de apă 
Adresa : Str. Micu Samuil 16 
Anul edificării : 1912 - 1914 

 Evidentierea potenţialului balnear şi turistic - dupa caz: 
Nu este cazul. 

 
2.8. Optiuni ale populatiei 

Cerinţele autorităţilor locale, precum şi punctele de vedere ale factorilor interesaţi cu privire la organizarea 

viitoare a zonei luate în studiu au fost următoarele: 

- extinderea funcţiei de locuire adaptată la configuraţia terenului şi specificul zonei limitrofe; 

- asigurarea posibilităţilor de implantare  a funcţiunilor complementare şi serviciilor; 

- asigurarea necesarului de spaţii verzi; 

- cooperarea proprietarilor din zonă în ideea generării unei zone dezvoltate armonios, 

- asigurarea utilităţilor necesare dezvoltării zonei într-o variantă  de echipare centralizată. 

Primăria Municipiului Timisoara, ca autoritate locală are rol de decizie si mediere a 

intereselor individuale si a celor comunitare, prin asigurarea unei dezvoltări controlate în teritoriu. 

Legea nr.52/2003 privind transpartenta decizională în administratia publică facilitează 

accesul populatiei la luarea deciziilor în administratia publică la consultarea documentatiilor de amenajare a 
teritoriului si urbanismului, propunerile acestora fiind analizate si integrate 

Consultarea populatiei se realizeaza prin anunturi publice, consultare in diferite faze de elaborare si dezbatere 
publica. 

 

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA 

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare 
Se pot prezenta sintetic concluziile studiilor de fundamental elaborate anterior şi concomitent cu 

PUZ, în special a celor ce justidica enuntarea unor reglementari urbanistice. 
 

3.2. Prevederi ale PUG 
Se vor respecta prevederile de la prevederile de la 1.2 
 

3.3. Valorificarea cadrului natural 
Se propune păstrarea zonei de locuire cu funcţiunile complementare cu obligativitatea propunerii unui minim 

25% din suprafaţa de spaţii verzi. 
Dacă se vor propune obiective cu funcţiuni de servicii pentru zona studiată, se impune asigurarea unui procent 

de 20% din suprafaţa ocupat de zone verzi. 

 
3.4. Modernizarea circulatiei 

 Organizarea circulatiei şi a transportului in comun  
Zona studiată nu este adiacentă sau traversată de trasee pentru transport în comun. 
Transportul comun adiacent zonei studiate este prezent pe b-ul Simion Bărnuţiu care asigură 

afluirea populaţiei către zonele rezidenţiale. 
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Având în vedere trama stradală existentă (limitată de profilele moştenite),  dezvoltările viitoare a 
străzilor din zonă sunt limitate de hotarele de proprietate privată. 

Locurile de parcare a autoturismelor deţinătorilor de locuinţe din zona studiată se vor cuprinde în 
planurile de dezvoltare urbană în cazul locuinţelor colective prin P.U.D.-uri supuse aprobării 
procedururilor legale. 

Se vor păstra prospectele stradale existente până la momentul intervenţiei în zonă. 
Se vor respecta retragerile de fronturi construite prevăzute : 

REGULAMENT DE ALINIERE  A CONSTRUCŢIILOR 

strada FAŢĂ DE TROTUAR FAŢĂ DE CAROSABIL 

Str. TELEGRAFULUI 4,00 m 10,00 m 

Str. RENAŞTERII 2,30 m 5,10 m 

Str. LORENA 2,00 m 6,20 m 

Str. SAMUIL MICU 1,50 m 6,50 m 

Apele meteorice de pe zona drumurilor şi trotuarelor vor fi dirijate prin intermediul pantelor 
transversale şi longitudinale spre gurile de scurgere racordate la canalizarea existent. 

o amplasarea construcţiilor se va face cu respectarea normelor de igienă cuprinse în Ordinul nr. 536 din 
1997 al Ministerului Sănăţii, Art. 2,3,4,5 şi 16 

o anexele gospodăreşti se vor amplasa la cel puţin 4 m faţă de limită sau pe limită cu condiţia să nu 
depasească înălţimea de 3 m. 

o amplasarea clădirilor pe o parcelă în raport cu alte construcţii se va face cu 
respectarea reglementărilor cuprinse în Ordinul nr. 536/1997, art. 2,3,4,5 16 şi 17. 

 Organizarea circulatiei feroviare – NU ESTE CAZUL 
 Organizarea circulaţiei navale - NU ESTE CAZUL 
 Organizarea circulaţiei aeriene - NU ESTE CAZUL  
 Organizarea circulaţiei pietonale (trasee pietonale; piste pentru biciclisti; conditii speciale pentru handicapaţi) 

Traseele pietonale existente în zonă se vor păstra ca direcţii .  
În toată zona studiată traseele pietonale (Domeniul Public al statului) se vor face lucrările de 

racordare a trotuarelor pentru handicapaţi după posibilităţile bugetare ale municipiului. 
Date fiind dimensiunile trotuarelor şi a spaţiilor verzi, în prezent nu se pot amenaja piste pentru 

biciclisti. 
3.5. Zonificare functională - reglementări, bilanţ tentorial, indici urbanistici 

Intervenţiile urbanistice propuse, au drept scop eliminarea disfuncţionalităţilor semnalizate şi au 
condus la următoarele principii de lucru: 

 
Reglementarea unei zone rezidenţiale cu funcţiuni complementare, ce are suprafata de 4.62ha; din punct de 
vedere funcţional, se va înscrie în tipul de subzonă rezidenţială cu funcţiuni complemetare propusă cu: 

 locuinţe mici, cu dotările aferente (existente sau propuneri noi): clădiri D+P, D+P+1E, max. D+P+1E+M  
cu maxim 2 unităţi de locuire;  

 locuinţe colective cu dotările aferente : clădiri D+P+2E, max. D+P+3E pentru care se va institui 
obligativitatea întocmirii de documentaţii în faza de Planuri Urbanistice de Detaliu, prin care se vor 
reglementa Coeficientul de Utilizare al Terenului, Regimul de înăţime şi funcţiunea complementară 
finală ; 

 Rezervarea suprafeţelor de teren pentru spaţii verzi necesare zonei prin retragerile fronturilor construite 
; 
 

 Asigurarea locurilor de parcare necesare funcţionării zonei; 
 Valorificarea drumurilor de exploatare, prin păstrarea şi dezvoltarea traseelor iniţale; 
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 Asigurarea infrastructurii necesare ridicării calităţii vieţii (drumuri de acces de categorii diferite, 
alimentare cu apă, canalizare, alimentare cu energie electrică, alimentare cu gaz) şi stabilirea zonelor 
de protecţie; 

Stabilirea acestor propuneri s-a făcut în concordanţă cu prevederile P.U.G. Timişoara şi corelat 
cu celelalte intervenţii din zonă . 

Funcţiunile principale permise în zonă  vor fi din gama : 
- locuinte individuale şi colective; 
- dotări din sfera serviciilor; 
- spaţii verzi şi plantaţii de protecţie ; 
- parcaje şi drumuri de deservire ; 
- echipamente tehnico-edilitare. 

Funcţiunile complementare admise în zona vor fi din gama : 
- comerţ (mici dotări de comerţ-alimentar şi nealimentar, comerţ cu amănuntul, alimentaţie 
publică -cafenele, cofetării, patiserii) ; 
- dotări pentru educaţie (învăţământ cu caracter privat: creşe,grădiniţe) ; 
- sănătate şi asistenţă socială (dispensare, cabinete medicale private, farmacii, etc.) ; 
- sedii firme, activităţi şi servicii pentru profesii liberale; 
- spaţii verzi amenajate pentru petrecerea timpului liber, parcuri; 
- reţele tehnico-edilitare şi construcţiile aferente. 
 
Realizarea de spaţii de comerciale cu servicii de utilitate publică este permisă numai pe parcelele neocupate de 
locuinţe, cu condţia ca acestea să nu aducă aglomerări de persoane, care să depăşească  50 de locuri pentru 
fiecare tip de dotare/invesţie. 

Sunt interzise următoarele activităţi: 
- activităţi industriale sau alte tipuri de activităţi care generează noxe, vibraţii, zgomot, fum, miros sau care 

sunt incomode prin traficul generat; 
- activităţi de depozitare, comerţ engros, antrepozite; 

- staţii de întreţinere auto; spălătorii auto; 
- ferme agro – zootehnice, abatoare; 
- anexe gospodăreşti pentru creşterea suinelor, bovinelor, cabalinelor 
- panouri mari  publicitare în spaţiile verzi de aliniament sau parcuri  sau pe clădirile din zonele protejate 
- depozite de deşeuri; 
- este interzisă amplasarea oricărei construcţii în interiorul perimetrului de  

protecţie al forajelor de apă. 

Soluţia propusă este prevzută a se realiza etapizat funcţie de ritmul solicitărilor de construire a 

locuinţelor, precum şi de bugetul proprietarilor de terensau investitorilor vizând posibilitatea de finanţare a 

dotărilor cu echipare tehnico-edilitară caracteristică unei zone de locuinţe şi dotări  aferente. 

Pentru TOATĂ zona studiată, după orice intervenţie de construire, modificări, refuncţionalizări  spaţiile 

verzi din parcela afectată să nu scadă sub 25%  

 Pentru zona (LM m   – subzona rezidenţială mixtă propusă, cu locuinţe înalte: clădiri P - P+3) de locuinţe 

colective  care se va dezvolta la solicitarea investitorilor se propune  procentul de ocupare al terenului 

(POT) maxim 40% iar pentru parcelele cu funcţiuni complementare maxim 3,5. 

 Coeficientul de utilizare al terenului (CUT) pentru zona de locuit (LM m   – subzona rezidenţială mixtă 



Elaborarea Planului Urbanistic Zonal pe terenurile delimitate de  str. TELEGRAFULUI, str. RENAŞTERII, str. SAMUIL MICU şi str. LORENA   

propusă, cu locuinţe înalte: clădiri P - P+3) este de maxim 2,5 iar pentru parcelele cu funcţiuni 

complementare maxim 3,0. 

 Pentru zona de protecţie a TURNULUI de APA procentul de ocupare al terenului (POT) servicii se propune 

maxim de 40% iar coeficientul de utilizare al terenului (CUT) se va stabili prin P.U.D.-uri ulterioare. 

 
 Bilanţ în zona studiată : 

CATEGORIA EXISTENT PROPUS IN ZONĂ 

Supr. mp. % Supr. mp. % 

Total teren în zonă / amplasament 46275 100.00 46275 100.00 

Domeniul Public Circulatii AUTO 6875 14.86 6875 14.86 

Circulaţii Pietonale 3775 8.16 3775 8.16 

Spaţii Verzi 3825 8.27 3825 8.27 

Proprietate 
Privată 

Curţi construcţii + Agricol Total din care: 31800 68.72 31800 68.72 
- terenuri private particulare 29933 64.69 29933 64.69 

- terenuri publice private (Turnul de Apă) 1867 4.03 1867 4.03 

Suprafaţa Construită Totală din care: 11872 25.66 12112 26.17 

construcţii particulare 11586 25.04 11826 25.56 

monument "Turnul de Apă" 286 0.62 286 0.62 

Spaţii Verzi şi Agricol 19928 43.06 19688 42.55 

ZONA DE PROTECŢIE 20886 45.13 20886 45.13 

 P.O.T. (11872*100 / 31800)  37.33  40.00 

 C.U.T.  0.8  2.5 

 

 Bilanţ pe amplasamentul propus: 

CATEGORIA Supr. mp. % 

Total teren amplasament 977 100.00 

str. Telegrafului nr 55 490 50.15 

str. Renaşterii nr. 23 487 49.85 

Sconstruită  1 tronson 191.85   

P.O.T. str.Telegrafului nr. 55 39.15 

P.O.T. str. Renaşterii nr. 23 39.39 

Circulaţii auto + Parcări+Trotuare 123.3 12.62 

Suprafaţa Construită Totală  383.7 39.27 

Spaţii Verzi din care: 470.0 48.11 

-Parcari Ecologice 130 13.31 

-Spaţii verzi plantate 340 34.80 

Total teren amplasament 977.0   

P.O.T. (383.7*100 / 977) 39.27 

C.U.T. Global 1918,5 mp / 977 = 1.96 

 

 

 

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare 
 In functie de concluziile analizei critice a şituatiei existente şi de prevederile din PUG se vor trata 

urmatoarele categorii de probleme: 
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 Alimentare cu apa şi Canalizare:  
BREVIAR DE CALCUL 

 
PENTRU BLOC 1 ( IDENTIC CU BLOC 2) 
              Debitele de calcul şi necesarul de utilităţi stabilite conform STAS 1478/90 şi STAS 
1795/86, s-au calculat  pe bază de echivalenţi, astfel :  
- apă rece (apă rece pentru consum menajer + apă rece pentru preparat apă caldă 
menajeră): 
Qc = b( a x c x √E + 0,004E), unde 
Qc = debitul de calcul, de apă rece 
E = suma echivalenţilor punctelor de consum 
E = E1 +E2 
E 1= suma echivalenţilor bateriilor amestecătoare de apă caldă 
E2 = suma echivalenţilor robinetelor de apă rece. 
a = coeficient adimensional, în funcţie de regimul de furnizare a apei 
b = coeficient adimensional, în funcţie de felul apei (reci sau calde) 
c = coeficient adimensional, în funcţie de destinaţia clădirii 
-  rezultă: 
  Qc apă rece = 1 ( 0,15 x 1 x √ 34,2 + 0,004 x 34,2) = 1,01 l/sec . 
       Pentru asigurarea acestui debit de apă rece, se necesită o conductă de alimentare din 
polietilenă PEID 40 mm (1 1/4").  
- Canalizare menajeră: 
Qc = 0,132 √Es + 0,001 Es  - unde 
Qc = debitul de calcul, pentru canalizare menajeră 
Es = suma echivalenţilor de scurgere al obiectelor sanitare 
Qc = 0,132 √114 + 0,001x 114 = 1,52 l/sec 
Qmenajer = Qc + qs max , - unde qs max , este debitul specific de scurgere cel mai mare, al 
unuia din obiectele sanitare prevăzute. 
-  rezultă: 
Q menajer = 1,52 + 2 = 3,52 l/sec  
- Canalizarea pluvială: 
Qc = 0,0001 x I x ф x Sc, unde: 
Qc = debitul de calcul, ape pluviale 
I = intensitarea ploii de calcul, conform STAS 1546 
ф = coeficient de scurgere 
Sc = suprafaţa de calcul , în mp. 

- rezultă: 
Qc = 0,0001 x 330 x 0,90 x 256 = 7,60 l/sec. 
Qc total menajer + pluvial =  3,52 l/sec + 7,60 l/sec = 11,12 l/sec 
Pentru evacuarea acestor debite de apă uzată menajeră şi pluvială, la  
canalizarea stradală, se necesită o conductă de racord D = 200 mm. 
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Hnecesar = H1 + H2 + H3 + H4, - unde : 
H1 = pierderea de presiune la punctul cel mai defavorabil 
H2 = cota de amplasare pentru obiectul cel mai înalt ( H geodezic) 
H3 = pierderea de presiune în instalaţie 
H4 = pierderea de presiune în apometru 
- rezultă: 
 Hnecesar = 3 + 12 + 4 + 2 = 21 m H2O 
        În concluzie, pentru întreaga clădire, rezultă: 
              Q apă rece = 1,01 l/sec 
              Q menajer  = 3,52 l/sec 
              Q pluvial     = 7,60 l/sec  
              H necesar    = 21 m H2O 
 
 Alimentare cu energie electrica:  
Soluţiile de alimentare cu energie electrica se vor realiza conform proiectelor de 
specialitate, intocmite intr-o faza ulterioara. 
Alimentarea cu energie electrică se va asigura de la sursă S.C. ELECTRICA S.A. 

 Telecomunicatii:  
Operatorii de specialitate vor dezvolta reţele de telecomunicaţii, internet şi cablare în 
toată zona. De la aceste reţele se vor realiza branşamente individuale la locuinţe şi obiective cu funcţiuni 
complementare. 
La proiectare şi execuţie se respectă prevederile tuturor normativelor şi legislaţia în 
vigoare ( PE 132-2003; PE 107-1995; P 118-1999 ). 

 Alimentare cu caldura:  
Pentru constructiile noi se propune rezolvarea alimentarii cu energie termica prin 
prevederea  de centrale termice pe gaze naturale sau bransarea la sistemul centralizat al orasului. 

 Alimentare cu gaze naturale - dupa caz:  
Soluţiile de alimentare cu gaze naturale se vor realiza conform proiectelor de specialitate,  intocmite intr-o faza 
ulterioara . 
 Gospodarie comunala:  
Serviciile legate de salubritate vor fi asigurate de către Timişoara, pe baza unui aviz 
de principiu şi a unui contract care se va încheia la finalizarea investiţiei. 
Din activitatea desfăşurată nu rezultă deşeuri de nici un fel, în afară de deşeuri 
menajere, care vor fi colectate în pubele speciale şi preluate de serviciul specializat din 

zonă. 
3.7.    Protecţia mediului 

■ Diminuarea până la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversări etc.). 
  În zona studiată nu există surse  de poluare. 

■ Prevenirea producerii riscurilor naturale: 
   Măsurile de prevenire a producerii riscurilor naturale se rezumă la proiectarea 
obiectivelor  în conformitate legislaţia şi normele  de proiectare  
■ Epurarea şi preepurarea apelor uzate: 
   Nu este cazul. 
■ Depozitarea controlata a deşeurilor: 
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 Pentru eliberarea deşeurilor de pe terenurile din zona studiată se vor : 

 Respecta normele de depozitare şi colectare a deşeurilor menajere; 

 Întocmi programe de eliberare a deşeurilor în cazul lucrărilor de construcţii ; 

 Solicita Avizele de amplasament de la RETIM; 
■ Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi etc. 
   Nu este cazul. 
■ Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate: 

Pentru zona adiacentă monumentului Turn de apă , în cazul unor construcţii noi, se 
propune obligativitatea obţinerii AVIZUL Direcţiei judeţeane pentru Cultură şi 
Patrimoniul Naţional Timiş. 
În zona studiată NU sunt alte corelaţii caracteristice care să determine protejări 
suplimentare pe plan naţional, comunitar sau internaţional 

 
Se propune ca PUZ să reglementeze pentru subzona adiacentă monumentului, pentru posibile 

construcţii de locuinţe cu funcţiuni complementare, să se obţină AVIZUL Direcţiei judeţeane pentru 
Cultură şi Patrimoniul Naţional Timiş. 

Pentru toate solicitările de edificare a unor locuinţe colective cu funcţiuni complementare sau 
servicii care se vor amplasa în zona de protecţie se vor elabora cu documentaţii PUD şi cu 
AVIZUL Direcţiei judeţeane pentru Cultură şi Patrimoniul Naţional Timiş. 

 
3.8.    Obiective de utilitate publică: 

Amenajarea numărului de locuri de parcare necesare, pe domeniul privat, proporţional cu 
anvergura investiţiei propuse . 

Dotarea cu utilităţi a zonei propuse spre edificare. 
Amenajarea spaţiilor verzi la nivel de aliniament acolo unde prospectul stradal o permite. 
 
■   Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil din zona: 

BILANŢ EXISTENT şi PROPUS  ÎN  ZONA STUDIATĂ 
  

CATEGORIA   
Supr. 
mp. % total % 

Total teren în zonă 46275 100.00     

Domeniul public 
al statului de 
interes local 

Circulatii AUTO 6875 14.86 

14475.00 31.28 Circulaţii Pietonale 3775 8.16 

Spaţii Verzi 3825 8.27 

Domeniul privat 
al statului 

 - terenuri publice private (Turnul de Apă) 1867 4.03 1867 4.03 

 Terenuri private particulare(persoane fizice şi juridice 29933 64.69 29933 64.69 

Amplasament 
str. Telegrafului nr.55 490 1.06 

977 2.11 
str. Renasterii nr. 23 487 1.05 

Zona studiată nu prezintă terenuri de interes a unor dezvoltări de interes naţional sau 
municipal. 

Prin prezentul proiect NU SUNT TERENURI care să fie supuse trecerii în proprietatea privata a 
unităţilor administrativ-teritoriale. 
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4.  CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE  

 Inscrierea amenajarii şi dezvoltarii urbanistice propuse a zonei În prevederile PUG. 
Arealul studiat, este inclus în Planul Urbanistic General al municipiului Timişoara şi se înscrie din punct 

de vedere al zonificării funcţionale în zona de rezidenţială. 

Din analiza globală a situaţiei urbanistice existente şi a propunerilor de dezvoltare a 

zonei se desprind următoarele concluzii: 

• situaţia actuală care începe să se contureze susţine ipoteza dezvoltării zonei cu 
funcţiune predominant rezidenţială cu funcţiuni complementare; 

• funcţiunea de locuire, ca urmare a dezvoltării zonei şi a cererii existente pe piaţa determină 

încadrarea zonei studiate în (LM m)subzona rezidenţială mixtă propusă cu locuinţe înalte; 

Certificatele de urbanism care vor fi eliberate vor cuprinde elementele obligatorii din 

Regulamentul Local de Urbanism. 

Se recomandă centralizarea informaţiilor referitoare la operaţiile ce vor urma avizării 

PUZ- ului şi introducerea lor în baza de date existentă, în scopul corelării şi menţinerii la zi a situaţiei. 

 Categorii principale de interventie, care sa susţina materializarea programului de 
dezvoltare. 

Principalele categorii de intervenţie vor fi cele legate de modernizarea circulaţiei, întreţinerea şi 

modernizarea infrastructurii tehnico - edilitare. 

 Aprecieri  ale  elaboratorului   PUZ, asupra  propunerilor  avansate, eventuale restrictii. 
Ţinându-se cont de tendinţele de dezvoltare a zonelor rezidenţiale cu funcţiuni complementare în 

municipiul Timişoara, trebuie asigurată atât infrastructura necesară în vederea generării unor soluţii 

armonioase, cu o dotare corespunzătoare din punct de vedere al echipărilor necesare functionării. 

Având în vedere poziţia zonei faţă de intravilanul localitatii(2.2) se impune respectarea regimului maxim 

de P+3E, încadrarea în subzona LMm. Trecerea in tipul zonei de LIa- subzona rezidenţială cu locuinţe înalte, 

clădiri cu mai mult de 3 niveluri ar produce 

un impact negativ asupra siluetei urbane. 
 Se vor indica lucrările necesare de elaborat în perioada urmatoare: 

Pentru locuinţe colective cu dotările aferente : clădiri D+P+2E, max. D+P+3E pentru 
care se va institui obligativitatea întocmirii de documentaţii în faza de Planuri Urbanistice de Detaliu, prin care se 
vor reglementa Coeficientul de Utilizare al Terenului, Regimul de înăţime şi funcţiunea complementară finală ; 

 
 
 
 

Întocmit, 
 
Arh. Duică Ştefan Liviu 
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RRREEEGGGUUULLLAAAMMMEEENNNTTT   LLLOOOCCCAAALLL   DDDEEE   UUURRRBBBAAANNNIIISSSMMM   
I. Dispoziţii generale 
1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism 

Regulamentul local de urbanism (RLU) aferent PUZ este o documentaţie cu caracter de 
reglementare care cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare şi 
utilizare a construcţiilor pe întreg teritoriul studiat. Prescripţiile cuprinse în prezentul Regulament 
(permisiuni şi restricţii) sunt obligatorii la autorizarea executării construcţiilor în limitele teritoriului ce 
face obiectul PUZ. 
Prezentul regulament local de urbanism explicitează şi detaliază prevederile cu caracter de 
reglementare ale Planului Urbanistic Zonal. 
Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administraţiei publice locale şi a fost 
aprobat pe baza avizelor obţinute în conformitate cu prevederile Legii nr. 453/2001, pentru 
modificarea Legii 50/1991. 
Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se va face numai în condiţiile în care 
modificările nu contravin prevederilor Regulamentului General de Urbanism; aprobarea unor 
modificări ale Planului Urbanistic Zonal şi implicit ale Regulamentului Local de Urbanism se poate 
face numai cu respectarea filierei de avizare – aprobare pe care a urmat-o şi documentaţia iniţială. 
Daca prin prevederile unor documentaţii pentru părţi componente ale teritoriului studiat se schimbă 
concepţia generală care a stat la baza Planului Urbanistic Zonal şi Regulamentului Local de 
Urbanism aprobat, este necesară elaborarea din nou a acestei documentaţii, conform prevederilor 
legale. 

2. Baza legală a elaborării 
La baza elaborării Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic 
Zonal stă: 
• Legea 453/2001 pentru modificarea Legii nr. 50/1991 privind autorizarea 
executării construcţiilor şi unele masuri pentru realizarea locuinţelor ; 
• Legea fondului funciar nr. 18/1991 (republicată); 
• Legea administraţiei publice locale nr. 215/2001; 
• Legea privind circulaţia juridică a terenurilor nr. 54/1998; 
• Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publică nr. 33/1994; 
• Legea privind calitatea în construcţii nr. 10/1995 (republicată); 
• Legea privind protecţia mediului nr. 137/1995 (republicată); 
• Legea privind regimul juridic al drumurilor nr. 82/1998; 
• Legea privind proprietatea publică şi regimul juridic al acesteia nr. 
213/1998; 
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• Codul Civil; 
• Ordinul Ministrului Sănătăţii nr. 536/1997 pentru aprobarea normelor de 
igienă şi a recomandărilor privind modul de viaţă al populaţiei; 
• Regulamentul General de Urbanism aprobat cu H.G. 525/27 iunie 1996; 
• Ghid privind metodologia de elaborare şi conţinutul cadru al PUZ- indicativ 

GM-010-2000, aprobat prin Ordin MLPAT nr. 176/N/16.08.2000; 
• Reglementările cuprinse în PUZ Director şi prescripţiile regulamentului de 
urbanism aferente PUZ Director pentru zona ce face obiectul PUZ. 

3. Domeniul de aplicare 
Prevederile PUZ şi ale Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ, odată 
aprobate, constituie act de autoritate al administraţiei publice locale. 
Prezentul PUZ si Regulamentului Local de Urbanism aferent PUZ va avea o valabilitate 
de 10 ani. 

II. Reguli de baza privind modul de ocupare al terenurilor 
1. Reguli cu privire la păstrarea integrităţii mediului şi protejarea patrimoniului 
natural şi construit 

Pe terenul care face obiectul prezentului PUZ exista  monumentul  Turn de apă pentru care 
se institute obligaţia să se obţină AVIZUL Direcţiei judeţeane pentru Cultură şi Patrimoniul 
Naţional Timiş în cazul construcţiilor noi 

2. Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi la apărarea interesului public 
Toate lucrările de construcţii pot fi autorizate doar cu respectarea prevederilor Legii 
nr. 10/1995 republicată, privind calitatea în construcţii. 

2.1. Protecţia faţă de poluare şi alte riscuri 
Pentru construirea clădirilor şi instalaţiilor în zonă se vor lua măsuri pentru evitarea 
poluării mediului şi de diminuare a altor riscuri ce pot rezulta din activitatea desfasurata. 

2.2. Asigurarea echipării edilitare 
Autorizarea lucrărilor de construcţii poate fi condiţionată de stabilirea, în prealabil, 
prin contract a obligaţiei efectuării, în parte sau total, a lucrărilor de echipare edilitară 
aferente, de către investitorii interesaţi. 

2.3. Asigurarea compatibilităţii funcţiunilor 
Autorizarea executării construcţiilor se face cu condiţia asigurării compatibilităţii 
dintre destinaţia construcţiei şi funcţiunea dominantă a zonei ce face obiectul PUZ. 

2.4. Procentul de ocupare a terenului 
P.O.T. maxim admis: 40% 
C.U.T. maxim admis: 2,5 

3. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii 
3.1. Orientarea faţă de punctele cardinale 

• Se va asigura posibilitatea dublei orientări pentru spaţiile interioare, evitându-se 
orientarea exclusiv spre nord; 
• Se vor respecta prevederile Ordinului pentru aprobarea Normelor de igienă şi a 
recomandărilor privind modul de viată al populaţiei: Ordinul nr. 536/1997. 

3.2. Amplasarea faţă de drumuri publice 
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În zona drumului public se pot autoriza, cu avizul organelor de specialitate ale 
administraţiei publice, construcţii şi instalaţii aferente drumurilor publice, de deservire, de 
întreţinere şi exploatare, parcaje, reţele edilitare, atâta timp cât lucrările mai sus 
menţionate nu aduc nici un prejudiciu aspectului urbanistic, arhitectural şi coerenţei fluxului 
funcţional. 
3.3. Amplasarea faţă de aliniament 

Amplasarea construcţiilor la frontul stradal va respecta următoarele regimuri de aliniere : 
REGULAMENT DE ALINIERE  A CONSTRUCŢIILOR 

strada FAŢĂ DE TROTUAR FAŢĂ DE CAROSABIL 

Str. TELEGRAFULUI 4,00 m 10,00 m 

Str. RENAŞTERII 2,30 m 5,10 m 

Str. LORENA 2,00 m 6,20 m 

Str. SAMUIL MICU 1,50 m 6,50 m 

- In mod excepţional, retragerea construcţiilor fată de aliniamentul mai sus amintit 
este permisă numai dacă aceasta nu induce incoerenţă caracterului fronturilor 
stradale. 

3.4. Amplasarea in interiorul parcelei 
Amplasarea construcţiilor în interiorul parcelei va respecta toate prevederile  art.15 de la Zona 
Rezidenţială: 
- Este permisa realizarea corpurilor la subsol pe limita de proprietate, in condiţiile respectării 
Codului Civil; 
- Autorizarea executării construcţiilor este permisă numai dacă se respectă distanţele minime 
necesare intervenţiilor în caz de incendiu. 

4. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 
4.1. Accese carosabile 

• Autorizarea executării construcţiilor va fi permisă numai în cazul asigurării unui acces la 
locurile de parcare, cu posibilitate de întoarcere pe parcelă; 
• Drumul de acces va avea caracteristicile necesare pentru a satisface exigenţele de securitate, 
apărarea contra incendiilor şi protecţiei civile. Vor fi respectate căile de intervenţie pentru 
maşinile de pompieri prevăzute în Normativul P118 / 1998; 
• Execuţia străzilor şi a lucrărilor de sistematizare se va face respectându-se prevederile tehnice 
de execuţie din normative şi standarde; 
• Caile de acces la locurile de parcare din zona studiată va avea un caracter secundar sau 
colector, cu lăţimea de 6,00m; 
• Conform Anexei nr. 4 din R.G.U., locuinţele colective cu acces şi lot folosit în comun vor fi 
prevăzute cu accese pentru colectarea deşeurilor menajere şi pentru accesul mijloacelor de 
stingere a incendiilor şi accese la parcaje şi garaje. 

4.2. Accese pietonale 
• Autorizarea executării construcţiilor va fi permisă numai în cazul asigurării acceselelor 
pietonale pentru toate construcţiile şi amenajările de orice fel. 

5. Reguli cu privire la echiparea edilitară 
5.1. Racordarea la reţelele publice de echipare edilitară existente 

Autorizarea executării construcţiilor va fi permisă numai în cazul existenţei posibilităţii de racord 
la reţelele existente de apă, instalaţiile de canalizare şi de energie electrică sau în cazul 



Elaborarea Planului Urbanistic Zonal pe terenurile delimitate de  str. TELEGRAFULUI, str. RENAŞTERII, str. SAMUIL MICU şi str. LORENA   

realizării de soluţii de echipare în sistem individual, în care beneficiarul se obligă să racordeze 
construcţia la reţeaua centralizată publică, atunci când aceasta se va executa. 

5.2. Realizarea de reţele edilitare 
• Extinderile de reţele publice sau măririle de capacitate a reţelelor edilitare publice se realizează 
de către investitor sau beneficiar, parţial sau în întregime, după caz. 

•  Lucrările de racordare şi branşare la reţeaua edilitară publică se suportă în întregime de 
investitor sau beneficiar. 
•  Se recomandă ca toate reţelele stradale: alimentare cu apă, energie electrică, gaze naturale, 
telecomunicaţii să se realizeze subteran. 
5.3. Proprietatea publică asupra reţelelor edilitare 

Reţelele de apă, canalizare, de drumuri publice şi alte utilităţi aflate în serviciul public sunt 
proprietate publică a oraşului. 
Reţelele de alimentare cu gaze, energie electrică şi de telecomunicaţii sunt proprietatea publică 
a oraşului. 

5.4. Alimentare cu apă, canal 
• Asigurarea alimentarii cu apă şi canalizare se va realiza prin branşarea la reţeaua 
de alimentare, respectiv la canalizarea publica existenta pe str.Renasterii 
• Pentru asigurarea necesarului de apă potabilă (apă rece, apă caldă de consum şi pentru 
incendiu) se va obţine de la deţinătorul de utilităţi avizul de principiu pentru racordul de apă, 
prevăzându-se de către acesta şi punctele de racord necesare. 
• În vederea alimentarii cu apă a obiectivelor propuse se va elabora un proiect de 
extinderi, branşament apă-canal, corelat cu proiectul de extindere al reţelei de apă 
potabilă şi canal, furnizat de către S.C. Aquatim S.A. 

5.4. Alimentare cu energie termica 
• Pentru constructiile noi se propune rezolvarea alimentarii cu energie termica prin 
prevederea  de centrale termice pe gaze naturale sau bransarea la sistemul centralizat al orasului. 

5.6. Reţea de gaze naturale 
• Alimentarea cu gaze naturale se va face de la staţia de reglare măsurare existentă în zonă. De 
la aceste staţii se alimentează consumatorii prin intermediul unei reţele de gaze naturale de presiune 
redusă. 
• Se recomandă branşamente separate şi post de reglare/măsurare pentru fiecare 

unitate teritorială de referinţă în parte. 
• În vederea alimentarii cu agaze naturale a obiectivelor propuse se va elabora un proiect de 
extinderi, branşament, corelat cu proiectul de extindere al reţelei de gaze naturale, furnizat de către 
detinatorii de utilitati. 

5.7. Alimentarea cu energie electrică 
• Asigurarea alimentării cu energie electrică se va realiza prin branşarea la reţeaua 
publică existentă. 
• Dotarea cu energie alectrica sa va asigura de detinatorii de utilitati (S.C. Enel 
Distributie Banat S.A.) in baza proiectului eliberat de acestia. 

5.8. Telecomunicatii 
• Pentru unităţile propuse pe amplasamentul studiat se prevede dotarea cu reţele 
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telefonice subterane, printr-un racord la reţelele existente în apropiere. Dotarea zonei se 
va realiza de S.C. ROMTELECOM S.A., în baza proiectului elaborat de aceasta. Racordul 
se va asigura intr-un cămin subteran, de unde se vor asigura racorduri subterane în 
cabluri, până la centralele noilor unităţi. 

6. Reguli cu privire la forma şi dimensiunile terenurilor şi ale construcţiilor 
6.1. Parcelarea 
• Este permisa parcelarea ulterioara respectand limitele unităţilor teritoriale de referinţă; 

6.2. Înălţimea construcţiilor 
• Regim maxim de inaltime –S+P+3E 
• Inaltime maxima – HMAX.= 14,00 m fata de C.T.S.. 

6.3. Aspectul exterior al construcţiilor 
• Sunt interzise construcţiile pastişe ale unor stiluri de arhitectură nespecifice; 
• Sunt interzise imitaţiile de materiale; 
• Construcţiile, prin conformare, volumetrie şi aspect exterior, nu vor trebui să intre in 
contradicţie cu aspectul general al zonei şi nu vor deprecia valorile general acceptate ale 
urbanismului şi arhitecturii; 
• Culorile pentru faţade vor fi armonizate, fiind interzise culorile stridente. 

6.4. Procentul de ocupare al terenului 
Procentul de ocupare a terenului este de max. 40% din suprafata toatala a 
terenului. 
7. Reguli cu privire la amplasarea de spaţii verzi şi împrejmuiri 
7.1. Parcaje 
• Cladirile  de locuinţe colective vor dispune de locuri de parcare, conform normativelor 
• în vigoare (conform Normativ P132/93, tabel 3, col 2); 
• Este interzisă executarea, în cadrul parcelei pentru clădirile de locuinţe colective, a 
construcţiilor destinate garajelor individuale, în afara clădirilor de locuiţe – sunt permise parcările 
colective la subsoluri / demisoluri ; 
• Se acceptă autorizarea amenajării parcajelor care lipsesc, pe un alt teren, cu 
acceptul proprietarului acestuia, teren situat la cel mult 100m de terenul studiat, 
conform R.L.U., Alin. 10.4; 
• Se recomandă realizarea spaţiilor de parcaje exterioare din dale înierbate. 

7.2. Spaţii verzi şi plantate 
• Este obligatorie amenajarea şi plantarea zonei destinate spaţiului verde, aferentă 
zonei; 
• Este obligatorie prevederea unei suprafeţe echivalentă cu minim 25% din suprafaţa 
terenului conform avizului prealabil de oportunitate nr. 21/08.09.2011 
 

7.3. Împrejmuiri 
• Împrejmuirile in partea nordica, vestica si sudica se pot realiza, daca este cazul din 
materiale transparente sau semitransparente, pana la înălţimea de maxim 1,80m, cu soclu opac 
de maxim 60cm. 
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III. Zonificarea funcţională 
 
Obiective şi modalităţi de operare 
Soluţia urbanistică a fot elaborată ţinându-se cont de următoarele obiective: 

• Amenajarea urbanistică a zonei studiate; 
• Zonificarea funcţională, având în vedere obiectivele propuse şi folosirea optimă a 
terenului; 
• Modul de ocuparea al terenului şi condiţiile de realizare a construcţiilor; 
• Reorganizarea şi dezvoltarea căilor rutiere majore şi a tramei stradale care va asigura 
accesul la obiectivele propuse; 
• Echiparea tehnico-edilitară a zonei; 
• Amenajarea teritoriului în corelare cu cadrul natural existent şi conservarea şi protecţia 
Mediului. 
 

1. Utilizări funcţionale 
1.1 Utilizări permise: 

Funcţiunile principale permise în zonă  vor fi din gama : 
- locuinte individuale şi colective; 
- dotări din sfera serviciilor; 
- spaţii verzi şi plantaţii de protecţie ; 
- parcaje şi drumuri de deservire ; 
- echipamente tehnico-edilitare. 

Funcţiunile complementare admise în zona vor fi din gama : 
- comerţ (mici dotări de comerţ-alimentar şi nealimentar, comerţ cu amănuntul, alimentaţie 
publică -cafenele, cofetării, patiserii) ; 
- dotări pentru educaţie (învăţământ cu caracter privat: creşe,grădiniţe) ; 
- sănătate şi asistenţă socială (dispensare, cabinete medicale private, farmacii, etc.) ; 
- sedii firme, activităţi şi servicii pentru profesii liberale; 
- spaţii verzi amenajate pentru petrecerea timpului liber, parcuri; 
- reţele tehnico-edilitare şi construcţiile aferente. 

 
1.2. Utilizări interzise: 

- activităţi industriale sau alte tipuri de activităţi care generează noxe, vibraţii, zgomot, fum, miros sau care 
sunt incomode prin traficul generat; 

- activităţi de depozitare, comerţ engros, antrepozite; 

- staţii de întreţinere auto; spălătorii auto; 
- ferme agro – zootehnice, abatoare; 
- anexe gospodăreşti pentru creşterea suinelor, bovinelor, cabalinelor 
- panouri mari  publicitare în spaţiile verzi de aliniament sau parcuri  sau pe clădirile din zonele protejate 
- depozite de deşeuri; 
- este interzisă amplasarea oricărei construcţii în interiorul perimetrului de  

protecţie al forajelor de apă. 

. 
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IV. Prevederi la nivelul unitatilor si subunitatilor functionale 
 
UTR 29- (L) – zona rezidenţială LMm- subzona rezidenţială mixtă propusă cu locuinţe înalte P; P+2 cu 

excepţie  S(D) + P + 3E pentru a NU trece în ( LI a – subzona construcţii înalte) 

 
V. Unitati teritoriale de referinţă teritorial : 

 
Propuneri de regulament : 
Pentru amplasamentul studiat : 

Situaţia propusă 
POT 0 max. 40% 
CUT  max.2,5 
Regim de inaltime D + P + 3E 
Inaltime maxima – HMAX.= 14,00 m fata de C.T.S.. 

Pentru zona studiată : 
Indici urbanistici: 
POT = max. 40% 
CUT max. 2,5 
Inaltime maxima – HMAX.= 14,00 m fata de C.T.S.. 

 
 
 
Întocmit, 

Arh. Duică Ştefan-Liviu 


