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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 
AFERENT PLANULUI URBANISTIC ZONAL  
 

I .  DISPOZIŢI I  GENERALE  

1. ROL R.L.U.  

Regulamentul aferent  PLAN URBANISTIC ZONAL DEZVOLTARE ZONA LOCUINTE IN 
INTRAVILAN TIMISOARA, PARCELELE 421466 si  421476, cuprinde prescripţ i i  cu pr iv i re la 
rest r icţ i i  ş i  permisiun i care sunt obl igatori i  pe înt reg ter iotr iu l  ce face ob iectu l  PUZ. 
Regulamentul este parte integra ntă  a PLAN URBANISTIC ZONAL DEZVOLTARE ZONA 
LOCUINTE IN INTRAVILAN TIMISOARA, PARCELELE 421466 SI 421476 şi  se aprobă 
odată cu acesta.  

2. BAZA LEGALĂ A ELABORĂRII  

La baza elaborări i  Regulamentu lui  aferent p lanului  urbanis t ic  zonal stau în pr inc ipal:  

o H.G.R. nr.  525/1996 şi  ghidu l de apl icare R.G.U. aprobat pr in  ordinul MLPAT nr.  
176/N/16.08.2000;  

o Legea nr.  350/2001 pr iv ind amenajarea ter i tor iu lu i  s i  urbanism (republ icata);  

o Legea nr.  50/1991 pr iv ind autor izarea executări i  construcţ i i lo r ş i  unele măsuri  pentru  
real izarea locu inţelor ( republ icata);  

o Legea fondului  func iar  nr.  18/1991 (republ icata);  

o Legea nr.33/1994 pr iv ind expropierea pentru ut i l i tate publ ica;  

o Legea nr.  107/1996 legea apelor (republ icata);  

o Legea nr.  137/1995 pr iv ind protect ia mediulu i ;   

o Ordinu l nr.  119/2014 pentru aprobarea normelor de ig ienă şi  sănătate publ ică priv ind 
mediu l de v iaţă al  populaţ ie i ;  

o Legea nr.  54/1998 pr iv ind ci rcu lat ia ju r id ica a  terenur i lo r;  

o Hotararea C.J.  T imis nr.  115/2008 pr iv ind aprobarea reglementari lor s i  indici lor  
urbanist ic i  d in Judetul  Timis;  

precum ş i cele la l te acte legis lat ive specif ice sau complementare domeniu lui .  

Reglementăr i le cupr inse in PUG s i prescript i i le regu lamentu lui  de urbanism aferente PUG 
pentru zona ce face ob iectul  PUZ.  
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3. DOMENIUL DE APLICARE  

Prezentul  regu lament cuprinde reglementari  obl igatori i  cu priv i re la modul de amplasare a  
construct i i lo r,  spat i i lo r verzi ,  parca jelor s i  drumuri lor ,  prof i le le acestora,  coef ic ient i  de 
ut i l izare a terenuri lor ,  solut i i  de ech ipare edi l i tara pent ru zona studiata in vederea 
autorizar i i  aceste ia.  

Preveder i le PUZ şi  a le Regulamentului  Local de Urbanism aferent PUZ, odată aprobate, 
const i tu ie act  de autor i tate al  admin ist raţ ie i  publ ice loca le.  

Pentru zona studiata d ist r ibut ia funct iuni lor  este urmatoarea:  

PARCELE CU LOCUINTE  

Functiuni permise:  

Pentru aceste parcele  funct iuni le permise sunt de locuinte individuale cu regim redus de 
inalt ime cu caracter urban . 

Functiuni complementare:  
Spat i i  verzi ,  c i rcu lat i i  auto,  spat i i  administra t ive pentru f i rme, puncte al imentare, prestari  
serv ic i i  d iverse nepoluante (noxe,  zgomot,  v ibrat i i )  complementar  zonei de locui t ,  cab inete 
medica le.  

Dotari  complementare:  

Garaj,  anexe, parcaje si  insta lat i i  edi l i ta re.  

Functiuni interzise:  

Pentru toata zona studiata sunt interzise urmatoare le funct iuni :  gospodari re comunala si  
c imit i re,  depozite deseuri ,  agro -zootehnice,  industr ia le,  serv ic i i  poluante de t ip spalatori i  
auto,  benzinar i i .  

I I .  REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR  

4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII  MEDIULUI SI PROTEJAREA 
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT  

Ca urmare a ana l izei  pr iv ind impactul  asupra mediu lu i  pentru  zona studiata  sau formulat 
propuneri  s i  masur i  de intervenţ ie urbanist ica ,  ce pr ivesc:  

o Diminuarea pana Ia el iminare a surse lor de poluare  (emis i i ,  deversări  etc. )  

o Prevenirea producer i i  r iscuri lor  natura le;  

o Depozitarea cont rola ta  a deşeur i lo r;  

o Organizarea s is temelor de spat i i  verzi ;  

o Refacere peisag ist ica si  reabi l i ta re urbana;  

o EIiminarea d isfunct ional i tat i lo r d in domeniul cai lo r de comunicaţ ie  si  a l  reţe le lor 
edi l i tare majore.  

Protectia cali tat i i  apelor  

Avandu-se in vedere modul de gest ionare a apelor se considera ca prin amenajari le 
propuse se vor e l imina orice surse de po luare a apelor de suprafata sau subterane.  

Protectia cali tat i i  aerului  

Terenul  f i ind in int rav i lanul loca l i tat i i  T imisoara , ca l i tatea aerulu i  este buna . 
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Energia termica necesara inca lzi r i i  s i  preparari i  apei calde menajere pentru acest complex 
de locuinte s i  servic i i  va f i  asigurata cu ajutorul cent rale lor termice indiv idual e (mura le sau 
de pardoseala),  a l imentate cu gaze naturale si  vor f i  amplasate in incaperi  special  
dest inate cu suprafete  si  cos de fum corespunzatore.  

Nu vor ex ista depasir i  a le l imite lor impuse de normat ivele in vigoare priv ind protect ia 
mediu lu i :   

o Ord. 462/1993 al  MAPPM pr iv ind emis i i le;  

o STAS 12574/1987 pr iv ind cal i tatea aeru lui ;  

o Ordonanta de urgenta nr.  243/2000 pr iv ind protect ia atmosferei .  

Protectia impotriva zgomotului s i  a vibrati i lor  

Act iv i tatea de baza prevazuta in zona, de locuire nu produce zgomote si  v ibrat i i  care sa 
necesite masuri  specia le de protect ie impotr iva zgomote lor .  

Protectia solului si  subsolului  

Act iv i t iatea de locu ire  nu va impl ica operat i i  care pot per ic l i ta cal i tat i le solu lu i  sau a 
subsolu lu i .  In varianta  fo los ir i i  cazanelor  de inca lz ire cu combust ib i l  l ichid  cu rezervoare 
ingropate sau aer iene se vor  respecta normele tehnice in  vigoare priv ind protect ia mediu lu i  
(cuva d in beton sau rezervoare cu peret i  dubl i )  s i  sanatatea populat ie i .  

Gospodarirea deseuri lor  

Deseur i le produse de acest complex ce se va executa in aceasta  zona vor f i  pre luate de 
f i rme autor izate in domeniu si  depuse pentru neutra l izare la rampa de gunoi  a munic ip iu lu i  
Timisoara.  

In t impul execut ie i  locuintelor,  mater ia le le se vor aprov iz iona in  baze propri i  s i  se  vor 
aduce in sant ier  numai  in masura puneri i  in opera.  

In t impul  lucrari i  de real izare a  obiect ive lor ,  muncitor i i  vor  f i  inst ru i t i  sa vegheze asupra 
factor i l lor  de mediu.  

Excesul de pamant si  moloz, ramase din t impul construct ie i  vor f i  evacuate in zonele  de 
umpluturi  indicate de catre Pr imar ia T imisoara.  

Gospodarirea substantelor toxice  

Nu este cazul.  

Gestionarea ambalaje lor  

Nu este cazul.  

Protectia asezari lor umane si a al tor  obiective de interes public  

Pentru asigurarea unui ambient necesar zonelor de l ocuinte individuale cu reg im redus de 
inalt ime cu caracter urban  cat s i  pent ru a aduce un aport  imbunatat ir i i  cal i tat i i  aerulu i  se 
vor amenaja spat i i  verzi  de min im 26 mp/ locu itor ast fe l :  

  minim 40% din suprafata parce lelor rezul tate prin reglementar i le pre zentu lui  PUZ,  
amenajate ca spati i verzi  (spat iu verde privat), in inter iorul parcelelo r. 
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Impactul asupra patrimoniului  construit  

Zonele de vecinatate care fac ob iectu l  prezentului  PUZ sunt def in i te  din:  

o  Zona 1 de vecinatate este def in i ta pr in Planul Urbanist ic GENERAL AL MUNICIPIULUI  
TIMISOARA, PLANUL URBANISTIC ZONAL CALEA URSENI -  BUZIASULUI,  PLAN 
URBANISTIC GENERAL - ETAPA 2 - CONCEPTULUI GENERAL DE DEZVOLTARE 
(MASTERPLAN) si  PLAN URBANISTIC GENERAL - ETAPA 3 ( in lucru) ca locuin te  
indiv iduale cu caracter urban (UTR - L iu) s i  mica indust r ie,  pe care sunt edif icate  
construct i i ;  

o  Zona 2 de vecinatate este def in i ta pr in Planul Urbanist ic GENERAL AL MUNICIPIULUI  
TIMISOARA si PLANUL URBANISTIC ZONAL CALEA URSENI -  BUZIASULUI ca zona de 
serv ic i i ,  pe care sunt edif icate const ruct i i .  

o  Zona 3 de vecinatate este def in i ta pr in Planul Urbanist ic GENERAL AL MUNICIPIULUI  
TIMISOARA, PLANUL URBANISTIC ZONAL CALEA URSENI -  BUZIASULUI,  PLAN 
URBANISTIC GENERAL - ETAPA 2 - CONCEPTULUI GENERAL DE DEZVOLTARE 
(MASTERPLAN) s i  PLAN URBANISTIC GENERAL - ETAPA 3 ( in lucru) ca zona de 
locuinte individua le cu caracter urban (UTR -  L iu),  pe care sunt edi f icate construct i i .  

o  Zona 4 de vecinata te este def in i ta pr in PLANUL URBANISTIC GENERAL AL 
MUNICIPIULUI TIMISOARA ca zona de de gospodarie  comunala,  pe care nu sunt  
edif ica te const ruct i i .  

o  Zona 5 de vecinata te este def in i ta pr in PLANUL URBANISTIC GENERAL AL 
MUNICIPIULUI TIMISOARA ca zona de ut i l i tat i  -  Uzina de apa, pe care sunt edif icate  
construct i i .  

Promovarea PLANULUI URBANISTIC ZONAL DEZVOLTARE ZONA LOCUINTE IN 
INTRAVILAN TIMISOARA, PARCELELE 421466 SI 421476, atît  în faza de execuţie,  c a t  ş i  
în cea de funcţionare, va genera un impact redus şi local  asupra cali tăţ i i  mediului  
înconjurător .  

5.  REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA 
INTERESULUI PUBLIC  

La proietarea construct i i lo r se vor  respecta  prevederi le Legi i  10/1995 priv ind ca l i tatea in 
construct i i ,  Legea 50/1991 priv ind au tor izarea executar i i  lucrar i lo r de construct i i ,  
normat ivu l P118 priv ind siguranta la foc a construct i lor  precum si  normat ive specif ice de 
proiectare pe specia l i tat i  sau t ip funct iune.  

Prin  prevederi le prezentului  PUZ au fost  reglementate accese carosabi le in  zona si  
parcaje.  

6. REGULI DE AMPLASARE A CONSTUCTIILOR ŞI  RETRAGERI MINIME OBLIGATORII  

Conform reglementar i lor aferente prezentu lui  PUZ se propun următoarele:  

Zone functionale propuse in zona studiata sunt:  

o  pentru locuinte:  0,2468 ha (76,36%);  

o  pentru drumur i ,  a le i  s i  parcaje:  0,0764 ha (23,64%).  

Suprafete s i  coef ic ient i :  

o POT  - maxim 35% pentru locuinte;  

o CUT  - maxim 0,90 pentru locuinte;  
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Regim de ina lt ime: maxim P+1E+M; 

Inalt ime maxima: H max.  = 9,0 m;  

S teren: 3 232 mp.  

Al in ierea const ruct i i lor  propuse va f i  de:  

o 6 m de la  l imita poster ioara a parcele i ;  

o 2 m de la  l imita de proprietate de la s trada .  

Tipul  de acoper i re:  

o sarpanta sau terasa.  

La amplasarea construct i lor se vor respecta:  

o normele de insor ire si  i luminat natural ;  

o distantele  min ime de s iguranta la foc int re  construct i i  s i  dotar i le ed i l i ta re respect iv  int re  
dotari le edi l i tare s i  l imita de propr ietate precum si accesele in  construct ie pentru 
asigurarea cerin telor de siguranta la foc;  

o construct i le nou propuse atat  pentru const ruct i le de locui t  cat  s i  pentru al t e funct iuni  
admise in mod except ional,  in regim P +1E+M vor respecta prevederi le Codului  Civi l  cu  
priv i re la vecinata t i  pentru cazu l P s i  P+M iar in si tuat ia in  care depasesc doua nivelur i  
se va respecta d istanta minima de ½ din  H corn isa fata de mezuin i le  la tera le,  cu 
except ia clad ir i lo r cup late sau ins i ru i te;  

o la  amplasarea construct i lor pe l imita de proprietate se va sol ic i ta  acordul notaria l  a l  
propr ietaru lu i  parce lei  fata de care se amplaseaza const ruct ia propusa.  

Prin av izele det inator i lor de ut i l i tat i  d in zona amplasamentulu i  nu sunt inpuse retrageri  sau 
rest r ict i i .  

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII  

Accese carosabi le   

În zona studiată vor f i  prevăzute no i ca i de comunicaţ ie rut iera care sa as igure accesu l în 
zona. Drumuri le ce de servesc zona vor f i  racordate la Calea Urseni .  

Accesul la parce lele d in zona studiata se va face din st r ada nou pro iectate.  

Documentaţ ia de execuţ ie a lucrăr i lo r aferente acceselor în zona studiată vor f i  întocmite 
de un proiectant de special i tate - lucrar i  rut ie re.  

Drumuri de incintă  

Drumuri le de inc intă vor f i  pro iecta te şi  prevăzute cu marcaje ş i  indicatoare 
corespunzătoare. Documentaţ ia de execuţ ie a lucrări lor aferente acceselor în zona studiată 
vor f i  întocmite de un proiectant de special i tate.  

Parcaje 

Autorizarea executări i  const rucţ i i lor  care prin dest inaţ ie,  necesi tă spaţ i i  de parcare se 
admite numai dacă ex istă posib i l i tatea real izări i  acestora în inc inta .   

Necesarul de parca je se va ca lcu la ast fe l :  minim un loc pent ru c lad ir i  cu  ar ia ut i la mai  mica 
de 100 mp s i  minim 2 pentru ce le cu aria ut i la mai mare de 100 mp.  
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8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA  

Racordarea la reţele tehnico -edi l i tare existente  

Autorizarea executăr i i  const rucţ i i lor va f i  permisă numai în cazu l as igurari i  cu ut i l i tat i  a 
amplasamentulu i  respect iv  asigurarea cu energie e lect r ica,  apa potabi la si  evacuare ape 
manajere.  

Dupa rea l izarea retele lor cent ral izate de ut i l i tat i  publ ice benef ic iaru l  se obl iga să racordeze 
imobi le le la reţe le le central izate pub l ice.  

Realizarea de reţele tehnico -edi l i tare 

Pentru as igurarea ut i l i tăţ i lo r necesare funcţ ionăr i i  zonelor  de locu inte se propune 
obl igat iv i tatea rea l izăr i i  următoarelor ech ipăr i  edi l i tare:  

o Asigurarea cu apa potabi la a ob iect ivelor se va rea l iza din reteaua de apa potabi l a a  
munic ip iu lu i  T imisoara .  

o Apele uzate menajere provenite de pe zona studiata se colecteaza prin intermediul  
retele i  de canal izare si  se deverseaza in reteaua de canal izare a  munic ip iu lu i  
Timisoara.  

o Apele meteorice de pe const ruct i i  se co lecteaza pr in intermediul  re tele i  de canal izare s i  
se deverseaza in  reteaua de canal izare a municip iu lu i  T imisoara.  

o Apele meteorice de pe drumuri  s i  parcare se vor co lecta prin in termediul retele i  de 
canal izare pent ru ape pluvia le,  separata de reteaua de canal izare apa men ajera s i  se 
vor deversa int r-un bazin de retent ie .  

o Pentru zona de serv ic i i  in care funct ioneaza punctele de al imentaţ ie publ ica,  apele 
menajere vor f i  t recute  print r -un separator de grăs imi.  

o Asigurarea cu energie  electr ica a zonei se va real iza prin bransamente la reteaua de 
energie e lect r ica  adiacent amplasamentu lui .  

o Asigurarea cu gaze naturale a  zonei se va real iza pr in bransamente la reteaua gaze 
naturale ad iacenta amplasamentu lui .  

Pentru reţe le le de ut i l i tăţ i  ex istente în zonă, lucrări le de racord are şi  de branşare la 
reţeaua edi l i ta ră publ ică se suportă în înt reg ime de invest i tor.  

Invest i tor i i  vor real iza  propr i i le insta laţ i i  de încălz ire.  Centra la termica va funct iona cu gaz 
natural.  

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTR U 
CONSTRUCTII  

Terenur i le pentru construcţ i i  vor  f i  d imensionate avand în vedere următoare le elemente:  

 Retragerea de 2  m de la l imita propr ietat i i  s traz i lo r nou pro iectate  respect iv  6  m de la 
l imita  proprietat i i  posterioare;  

 Cai le de comunicat ie ce deservesc amplasamentul vor avea urmatoarele prospecte :  

o straz i propuse –  12,0 m, compus din:  t rotuar  1,5 m, zona verde 1,0  m,  carosabi l  7,0  
m, zona verde 1,0 m si  t rotuar 1,5m;  

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII  VERZI SI IMPREJMUIRI  

Spaţi i  verzi  şi  plantate  

Autorizaţ ia de const ruire va conţ ine obl igaţ ia creăr i i  de spaţ i i  verz i  amenajate.  Este 
obl igatorie amenajarea şi  p lantarea spaţ iu lu i  verde aferent c irculaţ i i lor carosabi le .  
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Prin preveder i le prezentului  PUZ, s -au prevazut spat i i  verzi  amenajate  de minim              
26 mp/ locuitor  ast fe l :  

o minim 40% din suprafata parcele lor rezul tate prin reg lementari le prezentulu i  PUZ, 
amenajate ca gradini  (spat iu verde privat),  in inter ioru l  parcele lor ,  procent  impus pr in 
avizu l de oportun itate.  

Împrejmuiri   

Este permisă rea l izarea de împre jmuir i :   

 t ransparente,  decorat ive sau gard v iu pentru del imitarea parcelelor aferente c lădi r i lo r  
fata de l imita de proprietate d inspre st rada, cu inalt imea de maxim 2 m, iar inalt imea 
soclu lu i  nu va depasi  0 ,5 m;  

 opace, d in  zidar ie sau lemn cu ina lt imea maxima de 2 m pentru  del imitarea parce lelor 
aferente c lădi r i lor  fata de l imita  de proprietate aferente al tor c lad ir i .  

Aspectul  împre jmuir i lo r se va supune ace loraşi exigenţe ca ş i  în cazul aspectulu i  exter ior  
a l  c lădi r i lor.  

I I I .  ZONIFICAREA FUNCŢIONALĂ  

11. UNITĂŢI ŞI SUBUNITĂŢI FUNCŢIONALE 

Zona studiată este reglemantata pr in P.U.Z. CU CARACTER DIRECTOR TIMISOARA 
NORD, PLAN URBANISTIC GENERAL -  ETAPA 2 - CONCEPTULUI GENERAL DE 
DEZVOLTARE (MASTERPLAN), s i  PLAN URBANISTIC GENERAL  - ETAPA 3 ( in lucru)  ca 
zona de locu inte ind iv iduale cu regim redus de inalt ime cu caracter urban (UTR -  L iu).  

In concluzie zona stud iata este def in i ta ca zona de locuinte individuale cu reg im redus de 
inalt ime cu caracter  urban  dar in  prezent  amplasamentu l se const i tu ie din  gospodarie  
comunala in intravi lan .  

IV.  PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂŢILOR TERITORIALE DE REFERINTA  

L – locuirea  

Zona studiata va f i  prevazuta ca zona de locuinte ind iv iduale cu regim redus de inalt ime cu 
caracte r urban.  

Parcele le de teren rezultate vor f i  prevazute cu spaţ i i  verzi  amenajate private (grad ini ) ,  
min im 40% din suprafa ta.  

IS – instituţ i i  şi  servici i  

Nu este cazul.  

ID – unităţi  de producţie şi  depozitare  

Nu este cazul.  

C- căi de comunicaţie  

Zona studiata va f i  prevazuta cu cai de comunicat ie conform capito l  I I ,  punct 7.  Regul i  cu 
priv i re la asigurarea acceselor ob l igatori i .  

SP – spaţi i  plantate, agrement,  sport  

Zona studia ta va f i  prevazuta cu spaţ i i  verz i  amenajate,  min im 40% din  suprafata 
parcele lor .  
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DS – destinaţie specială  

Nu este cazul.  

GC – gospodărire comunală  

Nu este cazul.  

TE – echipare edil i tară  

Zona studiata va f i  prevazuta cu ech ipăr i  edi l i tare conform capi to l  I I ,  punct 8.  Regul i  cu 
priv i re la echiparea ed i l i tară.  

V. UNITĂŢI TERITORIALE DE REFERINŢĂ 

 Zona stud iată se const i tu ie  într -o zona cu unitat i  ter i to r ia le de referinta  respect iv L iu -  
locuinte  ind iv iduale cu regim redus de ina l t ime cu caracter urban, subimpart i ta după 
cum urmează:  

 Parcele le 1 ÷ 4  subzona locuinte ;  

 Parcela  5 -  subzona drumuri ,  a le i ,  parcaje.  

Pentru unitatea funct ionala aferente zonei  studiate se vor apl ica prescrip ţ i i le pr iv ind 
rest r icţ i i  ş i  permis iuni prevăzute în  PUZ.  

 

 

Intocmit ,  
arh.  HENT Sor in  


