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MEMORIU GENERAL

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoaştere a documentaţiei

ĂRII: PLAN URBANISTIC ZONAL

ZONĂ REZIDENŢIALĂ CU FUNCŢIUNI COMPLEMENTARE

BENEFICIARI : VH URBAN HOME srl, BOARIU GHEORGHE, HONAE VIKTOR

AMPLASAMENT : TIMIŞOARA, jud. TIMIŞ,

Str. Dafinului – Calea Buziaşului

NUMĂR PROIECT : 13.07/167/2017

FAZA DE PROIECTARE :PLAN URBANISTIC ZONAL

DATA ELABORĂRII : Mai 2018

1.2. Obiectul lucrării

Prezenta documentaţie la nivel de P.U.Z. / Aviz prealabil de oportunitate îşi propune să
constituie  suportul  juridic,  instituţional  şi  tehnic  pentru  realizarea  unei  zone rezidenţiale  cu
funcţiuni  complementare,  cu  amplasarea  de  locuinţe  individuale,  semicolective  şi
colective  cu  regim  redus  de  înălţime,  respectiv  locuinţe  colective  şi  alte  funcţiuni
complementare, pe terenul situat în intravilanul municipiului Timişoara, în zona Ciarda, pe str.
Dafinului - Calea Buziaşului.

1.3. Surse documentare

Pentru  elaborarea  acestei  documentaţii  s-au  studiat  planurile  urbanistice  aprobate  în
zona adiacentă  amplasamentului,  precum şi  planurile  de urbanism cu caracter  director  care
stabilesc direcţiile de dezvoltare ale teritoriului:

- Planul Urbanistic General al Municipiului Timişoara aprobat prin HCL nr. 157/2002,
prelungit prin HCL nr. 131/2017.

- Conceptul general de dezvoltare urbană (MASTERPLAN) Timişoara
- Planul Urbanistic General al Municipiului Timişoara – Etapa 3 (în curs de actualizare)
- Ridicare topografică pentru zona studiată

La elaborarea documentaţiei s-a ţinut cont de prevederile următoarelor documente:
-  Ghidul  privind  metodologia  de  elaborare  şi  conţinutul  cadru  al  P.U.Z.  aprobat  prin

Ordinul nr. 176/N/2000 al Ministerului Lucrărilor Publice şi Amenajării Teritoriului.
- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului şi urbanismul, modificată;
- 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,
şi alte documente sau norme cu caracter de reglementare.

Documentaţia s-a elaborat în baza Certificatului de urbanism nr. 2834/28.06.2017 şi a
Avizului de oportunitate nr. 33/21.09.2017.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII

2.1. Evoluţia zonei

Terenul  studiat  în  cadrul  P.U.Z  se  situează  în  partea  de  sud  -  est  a  Municipiului
Timişoara, în intravilan, Zona Ciarda, în UTR nr. 71, conform Planului Urbanistic General.

Zona în care este situat terenul luat în studiu în cadrul P.U.Z. are funcţiunea de zonă
pentru locuinţe şi funcţiuni complementare.

În cadrul cvartalului studiat se constată o înnoire a fondului construit prin apariţia unor
clădiri  pentru locuit în regim de înălţime P+1E/ P+2E în general. Zona şi-a păstrat caracterul
rezidenţial,  cu  punctuale  dezvoltări  de  locuinţe  colective  urbane,  cu  regim  de  înălţime  mic,
D+P+2E+M/Er.

În zonă s-au aprobat şi parţial implementat următoarele documentaţii de urbanism:

P.U.Z. Calea Urseni – Buziaşului aprobat prin HCL 50/1999, preluat în P.U.G.

P.U.Z. "Calea Buziaşului Timişoara" (HCLMT 327/2000)

P.U.D.  „Corp  Administrativ  şi  depozit  S.C.  Randler  Group  S.R.L.”,  Calea  Buziaşului,
Timişoara (HCLMT nr. 361/2001)

P.U.D.  „Extindere  zonă  rezidenţială  cu  funcţiuni  complementare”  -  Calea  Buziaşului,
Timişoara (HCLMT nr. 192/2004)

P.U.D. „Zonă rezidenţială Calea Buziaşului - IV” Calea Buziaşului, Timişoara (HCLMT nr. 
43/2005)
Zona de locuinţe şi funcţiuni complementare P+2E+M : POT = 40%; CUT = 0,8
Zona mixtă P+6E+M : POT = 60%; CUT = 1,8

P.U.Z. "Zonă rezidenţială Calea Buziaşului - Etapa II", Timisoara (HCLMT 328/2005)
Zona de locuinţe şi funcţiuni complementare P+2E+M : POT = 40%; CUT = 0,8
Zona mixtă de locuinţe colective şi servicii:P+2E+M : POT = 60%; CUT = 1,8
Zona de instituţii şi servicii: P+3E+M : POT = 80%; CUT = 1,2

P.U.D.  „'Construire  sediu si  spatiu de productie  panificatie”,  Calea Buziaşului  nr.  122,
Timişoara (HCLMT nr. 444/2005)

P.U.D. „Locuinte Calea Buziasului-Urseni, top A1504/1/9/1/a; A 1504/1/9/1/b; A1504/1/9/2”, 
Timişoara (HCLMT nr. 537/2006)
Zona de locuinţe şi funcţiuni complementare P+2E+M : POT = 35 %, CUT = 0,40 
Zona mixtă P+4E+M: POT = 40%, CUT = 1,2 

P.U.D. „Zonă rezidenţială – parcela A1504/1/6/1” Calea Buziaşului, Timişoara (HCLMT nr. 
289/2007)

Lotizare pentru locuinţe şi funcţiuni complementare 13 parcele pentru locuinţe individuale 
S+P+1E+M, o parcelă pentru o clădire de locuinţe colective S+P+2E+M, o parcelă zonă verde.

Locuinţelor colective: POT = 40%; CUT= 1,5; locuinţe individuale: POT = 35%; CUT = 1,2

P.U.Z. “Locuinte si functiuni complementare”, Ciarda Rosie,Timisoara (HCLMT nr. 
433/2010)
UTR LI zona rezidentiala S+P+2E (max. 2 familii): POTmax = 35%, CUTmax = 1.05, Hc= 9,50m
UTR DC1, zona dotari si comert S+P+2E : POTmax = 40%, CUTmax = 1,2; Hc = 9,50m
UTR DC2, zona dotari si comert S+P+2E : POTmax = 40%, CUTmax = 1,2; Hc = 9,50m

Pe terenul  situat  pe limita de est  a terenului  studiat  este în curs de elaborare  Planul
Urbanistic  Zonal  ”Reconfigurare  şi  extindere  zonă  servicii  şi  depozitare  existentă;
Dezvoltare zonă rezidenţială cu funcţiuni complementare”, pentru care a fost obţinut Avizul
de oportunitate nr. 34/21.07.2017, cu următorii indici de construibilitate propusi:
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UTR 1 – Zonă reziden ială cu func iuni complementare i serviciiț ț ș
SzLi - Subzonă Locuire cu max 2 unită i/parcelă:ț
 P.O.T. = max. 35%; C.U.T. = max. 0,9
 Regim de înălţime max. (S)+P+1E+(M)Er
 Hmax. cornişă = 11m / Hmax. coamă = 15m

SzLCmici - Subzonă Locuire colectivă cu max 6 apartamente/parcelă:
 P.O.T. = max. 35%;  C.U.T. = max. 1,0
 Regim de înălţime max. (S)+P+1E+(M)Er
 Hmax. cornişă = 12m / Hmax. coamă = 17m

SzLC - Subzonă Locuire locuire colectivă:
 P.O.T. = max. 35%;  C.U.T. = max. 1,3
 Regim de înălţime max. (S)+P+2E+(M)Er
 Hmax. cornişă = 12m / Hmax. coamă = 17m

SzSI - Subzonă Servicii i institu ii publice:ș ț
 P.O.T. = max. 40%;  C.U.T. = max. 1,1
 Regim de înălţime max. (S)+P+1E+(M)Er
 Hmax. cornişă = 12m / Hmax. coamă = 17m

UTR 2 – Zonă depozitare i serviciiș
 P.O.T. = max. 65%;  C.U.T. = max. 2,1
 Regim de înălţime max. (S)+P+4E+Er
 Hmax. cornişă = 18m / Hmax. = 22m

2.2. Încadrarea în teritoriu

Terenul studiat este situat în zona de sud - est a municipiului Timişoara, în zona Ciarda,
pe str.  Dafinului,  În Avizul  de oportunitate nr.  33/21.09.2017,  pe baza căruia  se elaborează
prezenta documentaţie, s-a stabilit ca zonă de studiu, teritoriul cuprins între str. Dafinului – str.
.Zambilelor - str. Rozmarinului – Calea Buziaşului.

Date C.F.
Terenul studiat are suprafaţa totală de 27.200 mp.,  este încadrat în cvartalul definit de

str.  Dafinului  –  str.  .Zambilelor  -  str.  Rozmarinului  –  Calea  Buziaşului  şi  este  compus  din
următoarele parcele:

• parcela  cu  nr.  cad.  444278,  inscrisa  în  CF nr.  444278  (nr.  topografic  vechi  513/2/b,
516/2/b/1),  suprafaţă  de  19211  mp.,  proprietari  Boariu  Andreea-Andrada,  Boariu
Mădălina-Adnana şi VH URBAN HOME srl.

• parcela cu nr. cad. 444879, inscrisa în CF nr. 444879 (nr. CF vechi 1838 Moşniţa Nouă),
suprafaţă de 3700 mp., proprietari  Boariu Gheorghe, Boariu Zoiţa-Cristina şi VH URBAN
HOME srl

• parcela  cu nr.  cad.  405550,  inscrisa  în CF nr.  405550,  (nr.  CF vechi  201250 nr.  top
513/2/b; 516/2/b/2),  suprafaţă de 4289 mp., proprietari Boariu Gheorghe, Boariu Zoiţa-
Cristina şi Honae Viktor.

Amplasamentul studiat este delimitat astfel:

- la nord: Incinta SC RANDLER GROUP SRL, nr. cad 430558 / C. Buziaşului 126
Calea Buziaşului 128 – teren neconstruit
Calea Buziaşului 124, 124 A, 122 B - locuinţe

- la sud : strada Dafinului
- la est: teren neconstruit nr. cad 442663 - PUZ în lucru
- la vest: teren neconstruit nr. top. A 1504/1/6/2 – rezervă
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Vecinătăţi:
- la nord: SC RANDLER GROUP SRL (depozit)/ C. Buziaşului 126 – dist. cca. 22 m

Calea Buziaşului 128 – teren neconstruit
Calea Buziaşului 124, 124 A, 122 B – locuinţe , dist. min. cca. 23,90 m., faţă de 

limita de proprietate
- la sud : strada Dafinului; locuinţe individuale - dist. min. cca. 34,90 m.
- la est: PUZ aprobat locuinţe (neconstruit), depozit mat. construcţii – dist. cca. 170 m.
- la vest: locuinţe individuale şi colective - dist. min. 33,20 m.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Terenul studiat se afla în folosinţă agricolă şi este liber de construcţii. Pe teren nu sunt
plantaţii înalte, fiind utilizat preponderent pentru agricultură.

Caracteristici geo-tehnice ale terenului
Terenul  pe  amplasament  se  prezintă  aproximativ  plan,  având  stabilitatea  generală

asigurată.
Din punct  de vedere seismic,  în conformitate cu prevederile  Normativului  P.100/92 şi

harta  de  zonare  seismică  a  teritoriului,  amplasamentul  studiat  se  încadrează  în  zona D  cu
perioada de colt TC = 1 şi un coeficient seismic KS = 0,16, echivalentul gradului de intensitate
seismică  7,5MKS  faţă  de  care  se  va  aplica  sporul  corespunzător  clasei  de  importanţă   a
construcţiei în cauză.

Adâncimea maximă de îngheţ este stabilită conform STAS 6054-77 de 0,70 m - 0,80 m.
Adâncimea de fundare a construcţiilor  se va aprecia  în funcţie  de structura construcţiei,  de
natura terenului, aceasta definitivându-se pentru fiecare obiect localizat amplasat.

2.4. Circulaţia

În prezent, accesul pe teren se face din strada Dafinului.

2.5. Ocuparea terenurilor

În prezent folosinţă terenului este agricola. Terenul nu prezintă zone de risc natural sau
zone degradate.

2.6. Echiparea edilitară

Alimentare cu apă şi canalizare menajeră
Zona  studiată dispune  de  un  sistem  centralizat  de  alimentare  cu  apa  si  canalizare,

reţelele fiind amplasate de-a lungul Căii Buziaşului şi pe străzile realizate în zonă: Str. Petuniei,
Str. Zambilelor, Str. Topora ilor i Str. Dafinului.ș ș

Gaze naturale
Există reţele de alimentare cu gaze naturale în zonă, situate pe străzile amenajate.

Energie termică
Nu există reţea de distribuţie a energiei termice în zonă.

Alimentarea cu energie electrică şi telefonie
Pe amplasament nu există reţele electrice LEA sau LES.
Necesarul de utilităţi pentru funcţiunea solicitată prin P.U.Z. va fi stabilit în urma realizării

Proiectului  Tehnic  şi  se  va  rezolva  prin  proiecte  de  specialitate  elaborate  de  proiectanţi
autorizaţi. La fel se va proceda şi în cazul necesităţii devierii sau extinderii reţelelor de utilităţi
existente.
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2.7. Probleme de mediu

 Relaţia cadrul natural – cadrul construit
În  zonă  nu  sunt  prezente  surse  semnificative  de  poluare  a  mediului,  terenul  având

folosinţă în principal agricolă. Ţinând cont de poziţia terenului, se va asigura un echilibru între
suprafeţele ocupate de construcţii şi cele rezervate spaţiilor verzi.

În  prezent,  zona  este  dotată  cu  reţea  de  canalizare  centralizată,  respectiv  reţea  de
distribuţie  a apei  potabile.  Apele  pluviale  de pe întreaga zonă sunt  preluate de canalele  de
desecare. Sistemul de canale de desecare este funcţional şi nu există riscuri de inundaţii.

 Evidenţierea riscurilor naturale şi antropice:
Nu sunt riscuri naturale în zona studiată sau în vecinătăţi.
Un posibil  disconfort îl constituie funcţiunile de depozitare şi mică producţie situate în

zona de nord a terenului, de-a lungul Căii Buziaşului.
 Marcarea  punctelor  şi  traseelor  din  sistemul  căilor  de  comunicaţii  şi  din  categoriile

echipării edilitare, ce prezintă riscuri pentru zonă: Nu e cazul.
 Evidenţierea valorilor de patrimoniu ce necesită protecţie: Nu e cazul.
 Evidenţierea potenţialului balnear şi turistic: Nu e cazul.

2.8. Opţiuni ale populaţiei

Terenul din zona studiată este în cea mai mare parte privat, iar proprietarii de teren din
zonă  fac  solicitări  de  amplasare  pentru  diverse  investiţii,  în  principal  locuinţe  individuale,
semicolectiva sau colective.

Legea nr.  52/2003 privind transparenţa decizională  în administraţia publică  facilitează
accesul populaţiei la luarea deciziilor din administraţia publică, la consultarea documentaţiilor de
amenajarea teritoriului şi urbanism, propunerilor acestora fiind analizate, iar cele viabile preluate
şi integrate în aceste documentaţii.

Consultarea populaţiei se realizează prin anunţuri publice, consultare în diferitele faze de
elaborare şi dezbatere publică, în conformitate cu prevvederile HCL 183/2017.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

În urma solicitărilor beneficiarilor, se propune realizarea unei zone de locuire cu regim
redus de înălţime,  pentru locuinţe  individuale  şi  colective, în  corelare cu reglementările
existente  pentru  teritoriul  în  care  este  amplasată,  respectiv  cu  alte  dezvoltări  propuse  în
vecinătate.

3.2. Prevederi ale P.U.G. Timişoara

Zona studiată face parte din intravilanul  municipiului  Timişoara, pentru care se aplică
prevederile Planului Urbanistic General al Municipiului Timişoara (HCL 157/2002, prelungit).

În  prezent  funcţiune  propusă  prin  P.U.G.  a  zonei  este  locuinţe  şi  funcţiuni
complementare, iar prin PUZ aprobat cu HCL 50/1999 (preluat în PUG) – zonă propusă pentru
locuinţe.

Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Timişoara, etapa 4, aflat în curs
de aprobare, terenul este încadrat în zona:
             Liu // Zonă de locuinţe individuale cu regim redus de înălţime cu caracter urban 
- Tipologie zonă: zonă rezidenţială de densitate mică, cu parcelar regulat sau variat. Regim de
construire izolat, cu clădiri de locuit de tip urban modernl, retrase din aliniament.
- Reglementări: 

Regimul de înălţime (S)+P+1+M, (S)+P+1+R, D+P+M, D+P+R // Înălţimea max la cornişa
= 8 m., Hmax = 12 m.

POT maxim = 35%, CUT maxim = 0,9.
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şi este învecinat spre nord cu o zonă mixtă de tip
M3 // Zonă mixtă cu regim de construire deschis adiacentă arterelor principale de

trafic
- Tipologie zonă: zonă cu funcţiuni mixte de tip subcentral dezvoltată în lungul unor artere de
importanţă majoră; structură funcţională heterogenă, mixaj între activităţi de interes general, cu
acces  public  şi  locuirea  de  tip  colectiv,  situată  la  nivelele  superioare  ale  imobilelor
multifuncţionale.  Sunt  de  asemenea  prezente,  ocupând  imobile  monofuncţionale,  instituţii
publice şi de interes pentru public, dar şi alte tipuri de activităţi.
- Reglementări: 

Regimul de înălţime (1-3S)+P+4+1R  // Înălţimea max la cornişa = 18 m., Hmax = 22 m.
POT maxim = 40%, CUT maxim = 2,1.
Pentru nivelele cu destinaţie de locuire AC maximă=35% x St

3.3. Valorificarea cadrului natural

Cadrul  natural  al  zonei  studiate se caracterizează printr-un peisaj  plat,  de câmpie cu
uşoare  denivelări.  Prin  zonificarea  propusă  se  preconizează  că  amenajările  urbanistice  vor
integra peisajul  natural  în funcţiunile  urbane propuse, fără a il  afecta major prin amplasarea
viitoarelor construcţii.

3.4. Modernizarea circulaţiei

Prin  planurile  urbanistice  zonale  aprobate  şi  implementate  în  zonă,  s-a  trasat  trama
stradală  necesară  pentru  a  asigura  accesibilitatea  terenurilor  şi  posibilitatea  de  lotizare
adecvată. Astfel, în conformitate cu documentaţiile urbanistice aprobate se propune continuarea
tramei stradale existente / reglementate: strada Dafinului, strada Toporaşilor şi strada Petuniei.

Pentru rezolvarea circulaţiei necesare pe terenul studiat, se propune crearea unei noi
străzi pe direcţia nord – sud, cu profil transversal final de 12,00 m., din care 7,75 m. pe terenul
beneficiarilor. Din strada propusă se asigură acccesul public pe o stradă cu profil de 10,5 m. de
tip fundătură pentru 4 dintre loturile propuse.

Se propune  şi  asigurarea unei  alei  carosabile  cu  profil  de  9,00 m pentru  accesul  la
parcela nereglementată situată adiecent terenului studiat, în vedere posibilei viitoare lotizări a
acesteia.

La  dimensionarea  profilelor  stradale  ale  circulaţiei  rutiere  majore  s-a  ţinut  seama de
prevederea  benzilor  de  circulaţie,  pistelor  de  biciclete,  trotuare,  spaţii  verzi  şi  plantaţii  de
aliniament în lungul străzilor. Circulaţia pietonală va fi asigurată pe trotuare cu lăţimea de minim
1,00 m., amplasate  pe ambele părţi ale carosabilului.

Toate străzile  vor fi  prevăzute cu rigole pentru scurgerea apelor  pluviale,  cu excepţia
celor care vor fi prevăzute cu sistem de canalizare pluvială.

Vor fi respectate căile de intervenţie pentru autospecialele de intervenţie pentru stingerea
incendiilor prevăzute în NORMATIVUL P 118/2013.

Accesul pietonal şi rutier la obiectivele propuse se va asigura din str. Dafinului şi prin
prelungirea străzilor învecinate sau prin realizarea străzilor noi propuse.

În incinta fiecărei parcele  rezultate sunt prevăzute alei carosabile şi pietonale 
Parcajele sunt propuse la nivelul terenului,  grupate în zonele adiacente străzii de acces

şi în vecinătatea fiecărei clădiri de locuit. Pentru zona mixtă / predominant rezidenţială de propun
i parcări subterane.ș

Pentru parcelele nr. 15 – 22 se prevăd locuri de parcare grupate, în faţa loturilor, pe o
parcelă privată amplasată adiacent căii de circulaţie.
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3.5. Zonificare funcţională - reglementări, bilanţ teritorial, indici urbanistici

Zonificare funcţională. Reglementări

Pe o suprafaţă de 27200 mp. se propune  dezvoltarea unei zone cu funcţiunea  de
locuire / rezidenţială, cu subzone pentru locuire individuală / max. 2 familii, colectivă cu
regim redus de înălţime şi mixtă / locuire colectivă.

Pentru teritoriul studiat se propune:
 Configurarea  zonelor  rezidenţiale,  cu  reglementări  specifica  pe  subzone
funcţionale
 Rezervarea terenurilor necesare realizării căilor de circulaţie
 Rezolvarea într-un sistem centralizat utilităţilor urbane pentru funcţiunea propusă
 Corelarea cu planurile urbanistice aprobate sau în curs de elaborare din zonă.

Terenul proprietatea beneficiarului se va lotiza într-un număr total de 31 parcele, separate în 2
UTR-uri:

UTR 1 – Zonă predominant rezidenţială / mixtă
•2 parcele pentru zonă mixtă: locuinţe colective şi servicii / dotări;

UTR 2 – Zonă reziden ială cu func iuni complementareț ț
•12 parcele pentru locuinţe colective;
•8 parcele pentru locuinţe semicolective;
•6 parcele pentru locuinţe individuale sau cu maxim 2 apartamente;
•2 parcele pentru zonă verde;
•1 parcelă pentru parcare.

Funcţiunile complementare permise în zona de locuinţe vor fi din gama:

•comerţ (magazine, alimentaţie publică: restaurante, cafenele, cofetării, patiserii, baruri, unităţi de
prestări servicii)

•unităţi cazare şi agroturism (pensiuni, minihotel).
•dotări pentru educaţie (învăţământ preşcolar, primar, alte institute de învăţământ cu caracter

privat),
•sănătate şi asistenţă socială (clinici medicale, cabinete medicale private, farmacii, etc.)
•sedii firme, activităţi şi servicii pentru profesii liberale
•spaţii verzi amenajate pentru petrecerea timpului liber, parcuri, oglinzi de apă.

Indicatorii urbanistici:
Pentru  zona  de locuinre şi funcţiuni complementare indicii  urbanistici de utilizare a

terenului propuşi sunt: 

Zona de locuinte individuale / maxim 2 unitati pe parcelă
P.O.T.max. = 35 %
C.U.T.max. = 1,05
Regim de inaltime = (S)+P+2E // Hcornisa = 10,50 m

Zona de locuinte semicolective / maxim 6 unitati pe parcelă
P.O.T.max. = 35 %
C.U.T.max. = 1,05
Regim de inaltime = (S)+P+2E // Hcornisa = 10,50 m

Zona de locuinte colective
P.O.T.max. = 35 %
C.U.T.max. = 1,4
Regim de inaltime = (S)+P+2E+M/Er  // Hcornisa = 10,50 m
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Zona predominant rezidentiala
P.O.T.max. = 40 %
C.U.T.max. = 1,6
Regim de inaltime = (S)+P+2E+M/Er // Hcornisa = 10,50 m

Procentul de zone verzi de 5% din suprafaţa terenului, se asigură prin prevederea a două
parcele cu funcţiune de zonă verde, cu suprafaţa totală de 1360 mp..

Bilanţ teritorial

Existent Propus

- mp.- % - mp.- %

Teren studiat 27.200 100,00 27.200 100,00

ZONA LOCUIRE CU MAXIM 2 UNITĂŢI 
LOCATIVE / PARCELĂ

2.467 9,07

ZONA LOCUIRE COLECTIVĂ CU MAX. 6 
APARTAMENTE/PARCELĂ

3.590 13,20

ZONA LOCUIRE COLECTIVĂ 8.314 30,57

ZONA MIXTĂ: LOCUINŢE COLECTIVE, 
DOTARI, SERVICII

5.446 20,02

ZONA SPAŢII VERZI 1.360 5,00

ZONĂ CĂI DE COMUNICAŢII RUTIERE 5.403 19,86

ZONĂ PARCĂRI 620 2,28

TOTAL: 27.200 100,00 27.200 100,00

Descriere proiect
Pe teren se propune amplasare unor locuinţe individuale şi colective, cu regim redus de

înălţime şi caracter urban, în corelare cu o zonă mixtă / locuire colectivă, amplasată spre Calea
Buziaşului.  Pe parcelele  1 şi  2  se propune două clădiri  mixte,  locuire  colectivă  cu functiuni
complementare la parter.

Amplasarea construcţiilor pe parcelă

Amplasarea  construcţiilor  pe  parcelă  se  va  face  cu  respectarea  normelor  de  igienă
cuprinse în Ordinul nr. 199/2014 al Ministerului Sănătăţii.

Distanţele între clădirile propuse vor fi conform normelor de însorire în vigoare, astfel
incat să se 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.

Parcarile propuse sunt situate la distan a mai mare de 5m de ferestrele camerelor deț
locuit. În zonele unde parcările se învecinează cu clădirile propuse nu se dispun ferestre ale
încăperilor de locuit.

Platformele  pentru  depozitarea  deseurilor  menajere  se  dispun  în  partea  din  spate  a
parcelei, la distanţa de min. 10m de ferestrele locuintelor.

Pe parcelele 1 şi 2  se amplaseaza un loc de joaca pentru locatarii locuinţelor colective
propuse. Pe parcela 27 se amplasează un loc de joacă pentru întreaga zonă de locuinţe.

Amplasarea construcţiilor faţă de limitele laterale ale parcelei se va face respectând condiţiile:
-  clădirile  vor  putea  fi  realizate  în  regim înşiruit  (atingând  ambele  limite  laterale  ale

parcelei) cu condiţia de a avea obligatoriu asigurat un acces auto în parcelă la parterul clădirii,
având minimum 3 m lăţime
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- clădirile se vor putea realiza în regim cuplat sau independent cu condiţia ca distanţele
clădirilor faţă de limitele laterale pe care nu le ating, să fie cel puţin egală cu jumătatea înălţimii
clădirii, dar nu mai mică de 3 m
Amplasarea  construcţiilor  faţă  de  limitele  de  spate  ale  parcelelor  va  respecta  următoarele
condiţii:

- clădirile principale se vor amplasa la o distanţă de cel puţin 6 m faţă de limită;
- construcţiile anexe se vor amplasa la cel puţin 4 m faţă de limită sau pe limită dacă se

alipesc altor construcţii din parcela vecină, cu condiţia să nu depăşească înălţimea de 3m.

Din  punct  de vedere al  normelor  P.S.I.  se vor  respecta distanţele de siguranţă între
clădiri (constructii propuse) conform NORMATIVULUI P 118.

3.6. Dezvoltarea echipării edilitare

Zona studiată este echipată edilitar, reţelele majore fiind amplasate pe Calea Buziaşului şi
pe celălalte străzi din zonă.

A. Alimentare cu apă

Sursa de apă pentru asigurarea apei potabile la parcelele propuse pentru a fi construite,
va fi reţeaua de alimentare cu apă a municipiului Timişoara. Reţeaua proiectată va asigura atât
consumul menajer cât şi asigurarea apei pentru incendiu.

Consumul  de apă din  cadrul  obiectivului  va  consta  în  principal  din  consum menajer
pentru locatari şi pentru igienizarea spaţiilor. Sistemul de alimentare cu apă propus pentru acest
P.U.Z.  este  format  dintr-o  extindere  a  reţelei  de  distribuţie  a  municipiului  Timişoara,  prin
extinderea re elelor existente în zonă:ț

- Extindere alimentare cu apă Str. Petuniei; 
- Extindere alimentare cu apă pe Str. Topora ilor;ș
- Extindere alimentare cu apă pe Str. Dafinului.

Extinderea re elei de aimentare cu apă se va realiza utilizând conducte tip PEHD Dn 125ț
mm, la care se vor racorda obiectivele prevăzute.

Pe traseul re elei de alimentare cu apă s-au dispus hidran i exteriori, pentru interven ii înț ț ț
caz de incendiu.  Hidran i  se vor prevedea, avându-se în vedere raza de ac iune a acestora,ț ț
aceasta fiind normată la 200 m, interven ia realizându-se cu ajutorul autopompelor serviciului deț
situa ii de urgen ă.ț ț

Avizul de principiu la faza PUZ nu autorizează execuţia lucrărilor de investiţii. La fazele
următoare şi anume Certificat de Urbanism şi Autorizaţie de Construire pentru lucrările propriu
zise se va obţine avizul definitiv cu soluţia alimentării cu apă care va cuprinde toate detaliile de
execuţie necesare constructorului  precum şi  avizele de gospodărie subterană pentru reţelele
edilitare din zonă.

B. Canalizare

B.1. Canalizare menajeră

Sistemul  de  canalizare  propus  pentru  zona  este  separativ  (canalizarea  apelor  uzate
menajere separat de canalizarea apelor pluviale).

Canalizarea menajeră se va realiza prin extinderea sistemului de canalizare existent în
zonă, astfel:

- Extindere re ea de canalizare menajeră Str. Petuniei; ț
- Extindere re ea de canalizare menajeră pe Str. Topora ilor;ț ș
- Extindere re ea de canalizare menajeră pe Str. Dafinului.ț

Extinderea re elei de canalizare se va realiza utilizând conducte tip PVC KG Dn 315 mm,ț
la care se vor racorda obiectivele prevăzute. Extinderea sistemului de canalizare se va realiza din
materiale  agrementate în acest  scop şi  va prelua doar  apele  uzate menajere  pe care le  va
conduce la staţia de epurare municipală Timişoara.
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B.2. Canalizare pluvială

Apele pluviale de pe platformele betonate şi clădiri din interiorul parcelelor vor fi colectate
separat pe fiecare parcelă în câte un bazin de retenţie cu volum de 3 m³, şi vor fi utilizate pentru
întreţinerea spaţiilor verzi.

Apele pluviale de pe drumuri şi trotuare vor fi colectate prin intermediul rigolelor stradale,
trecute printr-un decantor - separator de hidrocarburi cu capacitatea de 80 l/s şi dirijate către un
bazin de retenţie cu capacitatea de 130 m³. Din acest bazin, apele pluviale vor fi utilizate pentru
întreţinerea spaţiilor verzi.

Rigolele stradale vor fi prevăzute cu cameră de decantare. S-a prevăzut montarea unei
trape de nămol înainte de descărcarea în separatorul de hidrocarburi prevăzut.

Bazinele de reten ie sunt prevăzute a acumula apă pe perioada unei ploi conven ionaleț ț
de calcul cu durata de 30 min.. Conductele instalaţiei de canalizare se vor monta îngropat sub
pământ sub adâncimea de îngheţ, respectându-se pantele de scurgere necesare.

E. Alimentarea cu energie electrică şi telefonie

Dezvoltarea reţelei de alimentare cu energie electrică se va face în etape, în funcţie de
apariţia noilor consumatori. În prima etapă consumatorii se vor alimenta din reţelele existente în
zonă, prin rezolvări punctuale. 

Soluţia de alimentare cu energie electrică va fi stabilită, pentru fiecare etapă, în studiile
de soluţie pe care le va elabora ELECTRICA pentru alimentarea noilor consumatori. Lucrările se
vor realiza pe baza proiectelor elaborate de SC ENEL ELECTRICA BANAT SA şi se vor executa
de către de firme atestate ANRE pentru acest gen de lucrări.

F. Telefonie şi televiziune în cablu

Operatorii de telecomunicaţii şi televiziune prin cablu vor dezvolta reţele în zonă de la
care 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.

3.7. Protecţia mediului

Conform Anexei 1 din Hotărârea de Guvern 1076/2004 privind stabilirea procedurii  de
realizare  a  evaluării  de  mediu  pentru  planuri  şi  programe,  criteriile  pentru  determinarea
efectelor semnificative potenţiale asupra mediului sunt:

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

a)  Gradul  în  care Planul  Urbanistic  Zonal  creează un cadru pentru proiecte şi  alte  activităţi
viitoare fie în ceea ce priveşte amplasamentul, natura, mărimea şi condiţiile de funcţionare, fie în
privinţa alocării resurselor.

Elaborarea prezentului PUZ este determinata de intenţia de a crea o zona funcţionala, in
concordanta cu tendinţele de dezvoltare locala.

Mobilarea de tip urban propusă creează premise pentru protecţia mediului, cu condiţia
respectării prevederilor din PUZ referitoare la sistemul de canalizare, a apelor uzate menajere, la
colectarea şi transportarea deşeurilor 

Amplasamentul în suprafaţa de 27.200 mp este situat intr-o zona cu bune premise de
dezvoltare  de  tip  urban,  care  necesită  o  reglementare  a  infrastructurii  si  a  funcţiunilor.
Funcţiunea  principală  va  fi  cea  de  locuire  individuală  şi  colectivă,  iar  funcţiunile
complementare vor fi cele de drumuri de acces, circulaţii pietonale, zone verzi, dotări necesare
zonei, servicii, dotări edilitare. Resursele alocate vor fi aferente sistemului de apă – canal, curent
electric, gaz metan, telefonie.

b) Gradul în care Planul Urbanistic Zonal  influenţează alte planuri şi programe, inclusiv pe cele
în care se integrează sau care derivă din ele.

In organizarea amplasamentului s-a ţinut seama de prevederile PUZ- urile aprobate din
zonă,  urmărindu-se  concordarea  acestora  cu  proiectul  propus.  Aplicarea  prevederilor
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Regulamentului de urbanism asigură “corelarea intereselor cetăţeanului cu cele ale colectivităţii,
respectiv protecţia proprietăţii private şi apărarea interesului public”.

Prezentul PUZ integrează următoarele propuneri:
-  dezvoltarea  unei  zone  rezidenţiale,  cu  locuinţe  individuale,  semicolective  şi

colective, precum şi funcţiuni complementare, cu regim de înălţime maxim P+2E+M/Er
- circulaţii auto;
- spaţii verzi şi spaţii verzi de aliniament de-a lungul drumurilor.

c)  Relevanţa  planului  pentru  integrarea  consideraţiilor  de  mediu,  mai  ales  din  perspectiva
dezvoltării durabile.

Se  va  respecta  OUG  195/2005  aprobată  prin  Legea  265/2006,  precum  şi  actele
normative subsecvente.

Raportul  mediu  natural  –  mediu  antropic  trebuie  privit  sub  aspectul  modului  în  care
utilizarea  primului  este  profitabilă  şi  contribuie  la  dezvoltarea  celui  din  urmă,  astfel  că  prin
regulamentul  de  urbanism  se  prevede  asigurarea  de  spaţii  verzi  şi  plantaţii  de  aliniament,
utilizarea eficientă şi durabilă a spaţiului existent,  asigurarea facilităţilor necesare desfăşurării
activităţilor propuse, optimizarea traficului. Implementarea planului ar rezolva atât cerinţe socio-
economice, cât si funcţionale, armonizând cerinţele cu potenţialul zonei. 

d) Probleme de mediu relevante pentru plan sau program:
Conform  prezentului  plan  propus,  se  vor  desfăşura  doar  activitatea  cu  impact

nesemnificativ sau redus asupra mediului. Influenta activităţilor asupra factorilor de mediu este
prezentata in continuare:

d.1. Apa 
Lucrările de alimentare cu apă potabilă şi canalizare sunt proiectate pentru a se  încadra

în limitele admise de prevederile  legale  in  vigoare,  respectiv  conform prevederilor  din STAS
1342/91, HG 352/2005 privind modificarea si completarea HG 188/2002 (NTPA002). Lucrările
proiectate se încadrează în schema cadru de amenajare a bazinului hidrografic Banat.

Prin soluţiile  tehnice adoptate pentru colectarea şi  evacuarea apelor  uzate menajere,
adică  canalizare  subterană  din  tuburi  de  polietilenă  de  înaltă  densitate  PE-HD  se  elimină
posibilitatea exfiltraţiilor în sol, prevenind astfel impurificarea apelor subterane.

Apa potabilă 
Necesarul de apă la sursă se va asigura din reţeaua publică a municipiului Timişoara.

Apa uzată
Apele uzate menajere, sunt colectate de o reţea de canalizare realizată din tuburi PVC

vor fi preluate prin intermediul unui racord la reţeaua de canalizare a municipiului  Timişoara.
Caracteristicile  apei  uzate corespund concentraţiilor  indicatorilor  apelor  cu caracter  menajer,
neexistând utilizări de natură tehnologică poluantă.

Apele pluviale de pe platformele betonate şi clădiri din interiorul parcelelor vor fi colectate
separat pe fiecare parcelă în câte un bazin de retenţie cu volum de 3 m³, şi vor fi utilizate pentru
întreţinerea spaţiilor verzi.

Apele pluviale de pe drumuri şi trotuare vor fi colectate prin intermediul rigolelor stradale,
trecute printr-un decantor - separator de hidrocarburi şi dirijate către un bazin de retenţie cu
capacitatea de 130 m³. Din acest bazin, apele pluviale vor fi utilizate pentru întreţinerea spaţiilor
verzi.

d.2. Aerul
Din punct de vedere al impactului asupra atmosferei, activităţile care pot constitui surse

de poluare a atmosferei sunt, în principal, cele legate de traficul rutier de pe Calea Buziaşului.
Pentru a contracara efectele acestuia, se prevăd plantaţii înalte de protecţie pe parcelele1 şi 2,
cu rol  de barieră. În vederea diminuării  presiunii  asupra factorului  de mediu AER se prevăd
plantaţii de aliniament de-a lungul arterelor propuse.
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d.3. Solul
Suprafaţa terenului studiat prin PUZ nu a fost cultivată în ultimii ani sau utilizată în alt

mod. Nu sunt înregistrate poluări accidentale ale solului.
Prin realizarea proiectului, activităţile care pot fi considerate ca surse de impurificare a

solului se împart in doua categorii:
- Surse specifice perioadei de execuţie
- Surse specifice perioadei de exploatare

In perioada de execuţie a investiţiei nu exista surse industriale de impurificare a solului
cu poluanţi. Acestea pot apărea doar accidental, de exemplu prin pierderea de carburanţi de la
utilajele folosite pentru realizarea lucrărilor de construcţie. Aceste pierderi sunt nesemnificative
cantitativ si pot fi înlăturate fara a avea efecte nedorite asupra solului.

In perioada de funcţionare sursele posibile de poluare ale solului pot fi:
- Depozitarea necorespunzătoare a deşeurilor de ambalaje şi menajere. 

In vederea eliminării posibilităţii impactului asupra solului, prin proiect au fost prevăzute o
serie de masuri :
- Realizarea de spaţii adecvate – platforme betonate - pentru colectarea selectivă a deşeurilor
menajere şi a deşeurilor din ambalaje
- Lucrări de întreţinere a solului în zonele verzi, cu plantaţii decorative.

Se poate concluziona că din punct de vedere al factorului de mediu SOL, activitatea de
pe amplasamentul studiat nu va reprezintă o sursă  de poluare.

d.4. Zgomotul şi vibraţiile
Funcţiunile  de depozitare şi  mică producţie situate în zona de nord a terenului,  de-a

lungul  Căii  Buziaşului,  respectiv  depozitul  SC  Randler  srl  pot  genera  pe  timpul  funcţionării
zgomot ca să deranjeze funcţiunile de locuire propuse. 

Pentru a contracara disconfortul fonic determinat de funcţionarea depozitului , se prevăd
plantaţii înalte de protecţie pe parcelele1 şi 2, cu rol de barieră fonică şi vizuală. Distanţa între
clădirile cu funcţiune mixtă şi de locuire propusă pe parcelele 1 şi 2 şi depozitul Randler existent
sunt de cca. 22 m.

În timpul realizării proiectului, activităţile care pot fi considerate ca surse de zgomot şi
vibraţii sunt specifice perioadei de execuţie. Întregul proces tehnologic care se desfăşoară cu
ocazia realizării lucrărilor de construcţie este conceput în sensul încadrării în prevederile legale
şi conform prevederilor din STAS 10009/88.

d.5. Radiaţiile - Activităţile propuse nu produc, respectiv nu folosesc radiaţii.

e.1. Managementul deşeurilor
In incinta amplasamentului se estimează următoarele categorii de deşeuri rezultate ca

urmare a activităţii desfăşurate:
- Deşeuri din construcţii – în faza de execuţie
- Deşeuri menajere şi asimilabile celor menajere,

Deşeurile din construcţii se vor colecta în containere metalice şi se vor gestiona de către
societăţile  antreprenoare  conform  HG  856/2002.  Va  intra  în  sarcina  antreprenorilor
responsabilitatea gestionării  şi  predării  către societăţile  autorizate de salubritate a deşeurilor
generate pe amplasament în fazele de execuţie a proiectului.

Deşeurile menajere vor fi colectate in containere inscripţionate cf. Ordinului 1281/2005,
stocate temporar în spaţii delimitate, pe platforme betonate, cu aceasta destinaţie  şi eliminate
prin societăţi autorizate cu mijloace de transport adecvate.

Deţinătorii/producătorii de deşeuri de pe amplasamentul studiat - cf. OUG 61/2006 – vor
avea obligaţia să predea deşeurile, pe bază de contract, unor colectori sau unor operatori care
desfăşoară operaţiuni de valorificare şi/sau eliminare, sau să asigure valorificarea ori eliminarea
deşeurilor prin mijloace proprii. 

Pe amplasament nu se estimează a se produce alte tipuri de deşeuri.
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e.2. Gospodărirea substanţelor toxice şi periculoase
Deoarece lucrările şi activităţile proiectate sunt destinate folosinţei umane, nu rezultă nici

un fel de substanţe toxice sau periculoase, deci nu necesită prevederea unor măsuri speciale în
acest scop.

Din desfăşurarea activităţii propuse nu rezultă consumuri sau comercializări de substanţe
toxice si periculoase.

e.3. Protecţia calităţii apelor
Se  vor  lua  măsurile  de  gestionare  eficientă  a  apei,  se  vor  monta  apometre  pentru

înregistrarea consumului, se vor efectua lucrările de întreţinere necesare evitării risipei de apă,
apa uzată menajeră se va încadra în cerinţele de calitate ale NTPA 002, iar cea pluvială în
parametrii NTPA 001, date fiind măsurile constructive şi tehnice arătate mai sus .

Vor  fi  luate  toate  măsurile  pentru  respectarea  Legii  107/1996  cu  modificările  şi
completările ulterioare, precum şi actele normative subsecvente, respectiv HG nr. 352/2005 .

e.4. Protecţia calităţii aerului
Pentru îndeplinirea obiectivelor in domeniul protecţiei aerului se vor respecta prevederile

Ordinului  MAPAM 592/2002  privind  aprobarea  normativul  privind  stabilirea  valorilor  limita,  a
valorilor  de prag, a criteriilor  si metodelor de evaluarea dioxidului  de sulf,  dioxidului  de azot,
oxizilor de azot, pulberilor in suspensie si monoxidului de carbon in aerul înconjurător.

Centralele termice pe gaz metan actuale au un randament de ardere crescut, astfel încât
nu constituie o sursă de poluare.

Plantaţiile  pe spaţiul  verde au atât un rol  estetic de protecţie,  cat  şi  de ameliorare a
climatului si calităţii aerului. 

e.5. Protecţia solului
Nu se va realiza o presiune sporită asupra solului, având în vedere procentul de ocupare

a terenului  propus de 35%.  Prin  activităţile  propuse nu se suspicionează  un impact  asupra
solului sau subsolului. S-au prevăzut măsurile adecvate pentru a nu se infiltra în sol substanţe
organice poluante. 

La executarea lucrărilor de decopertare se vor respecta condiţiile impuse prin actele de
reglementare, precum şi legislaţia în vigoare.

3.7.2. 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 sănătatea umana: Lucrările proiectate nu influenţează negativ aşezările umane
şi în zonă nu există obiective de interes public care ar trebui să fie protejate.
e) mărimea si spaţialitatea 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, secţiunea III- zone protejate” si anexele sale publicate in MO 152/2000,
nu exista zone ecologice de interes in vecinătatea amplasamentului. In apropierea perimetrului
studiat  nu  se  afla  nici  o  arie  de  protecţie  avifaunistica  sau  arii  speciale  de  conservare
reglementate conform OUG nr. 236/2000 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea
habitatelor naturale, a florei si faunei sălbatice.

Depăşirea standardelor sau a valorilor  limita de calitate a mediului  – nu se depăşesc
valorile limita.

Folosirea terenului în mod intensiv: nu e cazul.

g)  efectele asupra zonelor  sau peisajelor  care au un statut  de protejare recunoscut pe plan
naţional, comunitar sau internaţional: nu e cazul.
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3.8. Obiective de utilitate publică

Obiectivele  de  utilitate  publica  se  vor  realiza  pe  terenurile  din  domeniul  public  al
primăriei. Terenurile aferente drumurilor propuse vor trece în domeniul public. Alte obiective de
utilitate publică sunt reţelele edilitare:  alimentare cu apă, canalizare,  care vor deveni publice
după realizare.

a) Realizarea reţelelor de utilităţi
Prin realizarea investiţiei propuse se vor modifica necesităţile privind asigurarea utilităţilor

urbane şi sunt necesare extinderi  ale reţelelor  de utilităţi.  Toate costurile privind extinderi  de
reţele şi branşamente vor fi suportate de către beneficiar.

b) Realizarea căilor de comunicaţii:
Toate  costurile  privind  realizarea  acceselor  şi  a  căilor  de  circulaţie  pe  terenul

beneficiarului vor fi suportate de către acest

Circulaţia terenurilor
Lotul nr. 32 in suprafata de 5.403 mp va trece in domeniul public pentru realizarea căilor

de comunicaţie.

Teren care rămâne în proprietatea privată S= 21.797 mp
Teren ce va trece in domeniul public S =  5.403 mp

4. CONCLUZII – MĂSURI ÎN CONTINUARE

Elaborarea  Planului  Urbanistic  Zonal  s-a  efectuat  în  concordanţă  cu  Ghidul  privind
metodologia de elaborare şi conţinutul cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordinul nr. 176/N/2000 al
Ministerului Lucrărilor Publice şi Amenajării Teritoriului şi prevederile legale în vigoare.

La  baza  stabilirii  categoriilor  de  intervenţie,  reglementări  şi  restricţii  impuse  au  stat
următoarele obiective principale: 
•încadrarea în Planul Urbanistic General al municipiului Timişoara.
•corelarea cu planurile urbanistice aprobate până în prezent în zonele adiacente;
•asigurarea amplasamentelor şi amenajărilor necesare pentru obiectivele prevăzute prin temă.

Prezentul  P.U.Z.  are  un  caracter  de  reglementare  privitor  la  modul  de  utilizare  a
terenurilor, de amplasare, realizare şi conformare a construcţiilor pe zona studiată.

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

Întocmit,
Arh. Laura Mărculescu
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