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I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul regulamentului local de urbanism
Regulamentul local de urbanism (RLU) aferent P.U.Z. este o documentaᘰie cu 

caracter de reglementare care cuprinde prevederi, sub formူ de prescripᘰii ᗰi recomandူri,
referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare ᗰi utilizare a construcᘰiilor pe intreg 
teritoriul studiat, în vederea urmူririi ᗰi aplicူrii lor. 

Prezentul regulament local de urbanism expliciteazူ ᗰi detaliazူ prevederile cu 
caracter de reglementare ale documentaᘰiilor superioare de urbanism aprobate.

Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administraᘰiei publice 
locale ᗰi este aprobat pe baza avizelor obtinuᘰe, în conformitate cu prevederile legislaᘰiei în 
vigoare, de cူtre Consiliul Local al Municipiului Timiᗰoara.
2. Baza legala

Regulamentul local de urbanism se elaboreazူ în conformitate cu Legea 50/1991, 
republicatူ cu modificူrile ᗰi completူrile ulterioare, privind autorizarea construcᘰiilor ᗰi unele 
mူsuri pentru realizarea locuinᘰelor, Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si 
urbanism, H.G.525/27 iunie 1996, republicatူ, (cu modificူri ulterioare) pentru aprobarea 
Regulamentului general de urbanism si Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul 
cadru al PUZ - indicativ GM-010-2000 aprobat prin Ordinul MLPAT nr. 176/N/16.08.2000.
3. Domeniul de aplicare

Regulamentul local de urbanism a fost elaborat concomitent cu P.U.Z. pentru zona 
studiata.

Prescriptiile cuprinse in prezentul Regulament (permisiuni si restrictii), sunt obligatorii 
la autorizarea executarii constructiilor in limitele teritoriului ce face obiectul PUZ.

II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului  
natural si construit

4.1. Autorizarea si executarea constructiilor este permisa pentru toate tipurile de 
constructii si amenajari specifice cadrului urban al localitatii, cu respectarea conditiilor 
impuse de lege si de prezentul regulament. 

4.2. Amplasarea construcᘰiilor se va face avand in vedere pastrarea calitatii mediului 
natural si a echilibrului ecologic. Vor fi interzise în zonူ activitူᘰile de orice naturူ 
susceptibile a polua aerul, apa, solul sau emitente de zgomot.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
5.1. Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum si in 

zonele de protectie ale sistemelor de alimentare cu apa, canalizare, energie electrica, 
conductelor de gaz, cailor de comunicatie este interzisa.



5.2. Toate construcᘰiile vor fi amplasate cu respectarea normelor legale referitoare la 
distanᘰe fata de retelele edilitare, aflate în vigoare la data realizူrii lor, impuse de 
funcᘰiunile pe care le adူpostesc, chiar dacူ respectivele acte normative nu sunt 
menᘰionate în prezentul regulament.

5.3. Toate categoriile de constructii pot fi autorizate doar cu respectarea prevederilor Legii 
nr. 10/1995 republicata privind calitatea in constructii.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
6.1. Orientarea fata de punctele cardinale – Igiena si confortul urban se realizeaza prin 

respectarea normelor de insorire si iluminat natural. Autorizarea executarii 
constructiilor se face in conditiile respectarii Ordinului 59/1997 pentru aprobarea 
Normelor de igiena si a recomandarilor privind mediul de viata al populatiei.

6.2. Amplasarea fata de drumurile publice – constructiile noi se vor autoriza cu 
respectarea distantelor minime obligatorii fata de drumul public, functie de intensitatea 
traficului si categoria strazii (conform STAS 10009-88 referitor la limite admisibile ale 
nivelului de zgomot).

6.3. Amplasarea fata de aliniament - Aliniamentul este limita dintre domeniul public si 
domeniul privat. Constructiile trebuie sa fie amplasate la aliniamentul propus prin 
PUZ.

6.4. Amplasarea in interiorul parcelei - Toate construcᘰiile vor fi amplasate in zona de 
implantare a cladirii, definita conform plansei REGLEMENTARI URBANISTICE din 
PUZ, cu respectarea normelor legale referitoare la distanᘰe minime, aflate în vigoare 
la data realizူrii lor, impuse de funcᘰiunile pe care le adူpostesc, chiar dacူ 
respectivele acte normative nu sunt menᘰionate în prezentul regulament.
Amplasarea construcᘰiilor unele în raport cu altele pe aceeaᗰi parcelူ se va face în 
aᗰa fel încât sူ nu fie umbrite spaᘰiile construcᘰiilor învecinate care pretind iluminare 
naturalူ.
Autorizarea executူrii construcᘰiilor este permisူ numai dacူ se respectူ distanᘰele 
minime necesare intervenᘰiilor în caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitူᘰii 
teritoriale de pompieri (acolo unde este cazul).

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
7.1. Orice constructie trebuie sa fie accesibila printr-un drum public, avand caracteristicile 

necesare pentru a satisface exigentele de securitate, apararea contra incendiilor si 
protectiei civile. 
Autorizarea executarii constructiilor se va face cu respectarea prevederilor RGU.

7.2. Execuᘰia strူzilor ᗰi a lucrူrilor de sistematizare se va face dupူ caz în etape de 
investiᘰie, pe baza unui program corelat cu programul de construcᘰii ᗰi instalaᘰii 
respectându-se prevederile tehnice de execuᘰie din normative ᗰi standarde.

7.3. Accesul la clူdiri va fi situat ᗰi dimensionat in funcᘰie de necesitူᘰile specifice în aᗰa 
fel încât sူ permitူ autovehiculelor sူ intre ᗰi sူ iasူ fူrူ manevre.

7.4. Este obligatorie asigurarea acceselor pietonale la clူdiri, conformate astfel incat sa 
permita circulatia persoanelor cu disabilitati fizice.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara
8.2. Racordarea la retelele tehnico edilitare existente Autorizarea executarii constructiilor va 

fi permisa numai in cazul existentei posibilitatii de racord la retelele existente sau in 
cazul in care nu exista posibilitate se vor avea in vedere urmatoarele posibilitati:
♦ se vor realiza solutii de echipare in sistem individual
♦ beneficiarul se obliga sa racordeze constructia la reteaua centralizata, atunci cand 

aceasta se va executa.
8.1. Realizarea de retelele tehnico edilitare 

Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se 
realizeaza de investitor sau beneficiar, partial sau in intregime, dupa caz.



Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua publica se suporta in intregime de 
investitor sau beneficiar.
Toate reᘰelele stradale: de alimentare cu apူ, canalizare, energie electricူ, gaze 
naturale, telecomunicaᘰii, se vor realiza subteran.

8.2. Proprietatea publicူ asupra reᘰelelor edilitare Conform legislatiei in vigoare, retelele 
edilitare publice apartin domeniului public, national sau local, dupa caz.

8.3. Alimentarea cu apူ Este obligatorie racordarea la reᘰeaua de alimentare cu apူ a 
localitatii pentru toate construcᘰiile ce prin specificul lor o necesita.

8.4. Canalizarea apelor uzate ᗰi evacuare ape pluviale:
- ape uzate - Este obligatorie racordarea la reᘰeaua de canalizare a localitatii pentru 
toate construcᘰiile ce prin specificul lor o necesita.
- ape pluviale - apele pluviale de pe strazile propuse vor fi evacuate prin rigole deschise 
in canalul din apropiere.

8.5. Alimentarea cu energie electricူ
Toate lucrူrile se vor realiza de cူtre SC ELECTRICA SA, conform proiectelor realizate 
de aceasta.

8.7. Telefonie Zona va fi dotatူ cu reᘰele telefonice subterane, ce se vor realiza de operatori 
licentiati, în baza proiectului elaborat de aceasta.
În paralel cu reᘰeaua de telefonie se va amplasa ᗰi reᘰeaua TV în cablu.

8.8. Reᘰele termice Fiecare clူdire va fi prevူzutူ cu o centralူ termicူ proprie pentru 
producerea agentului termic de încူlzire ᗰi prepararea apei calde menajere. 
Combustibilul folosit se propune a fi gazul metan / combustibil lichid uᗰor STAS54/83.

8.9. Alimentare cu gaze Reᘰelele de alimentare cu gaze ᗰi racordul la acestea se va realiza 
subteran. Firidele de branᗰare vor fi amplasate în aᗰa fel încât sူ nu aducူ prejudicii 
aspectului arhitectural al construcᘰiilor ᗰi împrejmuirilor.

Clူdirile vor fi echipate cu echipamente agrementate tehnic, care nu pericliteazူ zona din 
punct de vedere al siguranᘰei sau al poluူrii mediului.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
9.1. Parcelarea. Suprafata parcelei studiate conform C.F. este 25.400 mp.
9.2. înူlᘰimea construcᘰiilor.

Regimul de inaltime este in functie de zonificarea propusa prin PUZ.
9.5. Aspectul exterior al construcᘰiilor.

Autorizarea executူrii construcᘰiilor este permisူ numai dacူ aspectul lor exterior nu 
contravine funcᘰiunii acestora ᗰi nu depreciazူ aspectul general al zonei.
Autorizarea executူrii construcᘰiilor care, prin conformare, volumetrie ᗰi aspect 
exterior intrူ în contradicᘰie cu aspectul general al zonei ᗰi depreciazူ valorile general 
acceptate ale urbanismului ᗰi arhitecturii, este interzisူ.
Sunt interzise imitaᘰiile stilistice sau de materiale.

9.6. Procentul de ocupare a terenului. Conform cu zonificarea propusa prin PUZ.

10. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri
10.1. Parcaje, garaje ᗰi anexe. Autorizarea executူrii lucrူrilor care, prin destinaᘰie, 

necesitူ spaᘰii de parcare, se va face numai dacူ existူ posibilitatea realizူrii 
acestora în afara domeniului public.
Suprafeᘰele parcajelor necesare se determinူ în funcᘰie de destinaᘰia ᗰi de 
capacitatea construcᘰiei, conform prevederilor din H.G. 525/1996 si a normativelor in 
vigoare.
În cazul garajelor cu pardoseala sub cota terenului, panta de acces va începe dupူ 
limita proprietူᘰii.
Aleile si parcajele personale este de preferat sa se realizeze cu grasbeton.

10.2. Spaᘰii verzi. Autorizaᘰia de construire va conᘰine obligaᘰia menᘰinerii sau creူrii de 
spaᘰii verzi sau plantate, în funcᘰie de destinaᘰia ᗰi de capacitatea construcᘰiei, conform 
normativelor în vigoare.



Este obligatorie amenajarea ᗰi plantarea cu arbori a spaᘰiului verde de aliniament 
aferent circulaᘰiilor carosabile.
Este interzisa transformarea spatiilor verzi de aliniament in spatii pentru parcaje.
Împrejmuiri Imprejmuirile trebuie sa participe la aspectul zonei, atat prin materialele de 
constructie folosite, cat si prin calitatea executiei.

11. Reguli cu privire la protectia mediului
11.1. Protectia calitatii factorilor de mediu

Vor fi interzise in zona activitatile de orice natura susceptibile a polua aerul, apa, solul.
Pentru constructiile sau echipamentele generatoare de zgomot se vor lua masuri de a 
se integra in nivelele de zgomot admise de legislatia sanitara si de mediu in vigoare 
(ex. echipamente de aer conditionat peste o anumita dimensiune).

11.2. Gestionarea deseurilor
Deᗰeurile rezultate în urma activitူᘰilor vor fi adunate în containere specializate ᗰi 
transportate periodic de cူtre regia de salubritate locala în zona pentru depozitarea 
gunoiului aferentူ localitူᘰii.

ZONIFICAREA TERITORIULUI
Zone si subzone functionale
Zonele functionale s-au stabilit conform cerintelor documentatiei si sunt puse in 
evidenta in plansa de REGLEMENTARI URBANISTICE din P.U.Z.. 
Soluᘰia urbanisticူ, propune urmatoarea zonificare:
§ Zonူ industrialူ – producᘰie, depozitare, comerᘰ, servicii.

IV. PREVEDERILE  REGULAMENTULUI  LOCAL  DE  URBANISM  LA
NIVEL  DE  ZONE  FUNCTIONALE

ZONA INDUSTRIALဠ
1. Generalitati
Art. 1. Functiunea dominanta a zonei este cea industrialူ.

Funcᘰiunile complementare sunt spaᘰiile din cadrul clူdirilor industriale care pot primii 
destinaᘰii legate de producᘰie, depozitare, comerᘰ sau diverse prestူri servicii:, 
alimentaᘰie publicူ, servicii, sူnူtate, sport, joc, recreere etc;

2. Utilizarea functionala a terenurilor din cadrul zonei si subzonei :
Art. 2. Utilizari permise

• Construcᘰii cu funcᘰiune de servicii, comerᘰ, depozitare, administrativူ, spaᘰii de 
prezentare ᗰi expunere, spaᘰii polifuncᘰionale, reprezentanᘰe, precum si

echipamente legate de funcᘰionarea zonei.
• Unitူti de industrie micူ ᗰi servicii diversificate, nepoluante.
• Spaᘰii verzi amenajate, plantaᘰii de protecᘰie
• Accese pietonale, carosabile, spaᘰii staᘰionare auto, parcူri
• Construcᘰii ᗰi instalaᘰii tehnico-edilitare, construcᘰii pentru gospodူrie comunalူ

Art. 3. Utilizari permise cu conditii
Sunt permise funcᘰiunile de locuire numai pentru personalul angajaᘰi, în cazul 
necesitူᘰii prezenᘰei permanente.
Construcᘰii pentru activitူᘰi de micူ producᘰie, care nu perturbူ confortul zonei.

Art. 4. Utilizari interzise
Sunt interzise funcᘰiunile de locuinᘰူ individualူ ᗰi colectivူ, funcᘰiunile cu regim 
special (generatoare de poluare majorူ - aer, apa, sol)

Art. 5. Interdicᘰii temporare – nu este cazul.
Art. 6. Interdicᘰii definitive – nu este cazul.
3. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor:

3.1. Regulile de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 7 Orientarea fata de punctele cardinale
Se recomanda ca toate cladirile in care se desfasoara o activitate zilnica sa aiba 
asigurata iluminarea naturala.



Amplasarea construcᘰiilor de locuinᘰe va fi astfel fူcutူ încât pentru toate încူperile de 
locuit amplasate pe faᘰada cea mai favorabilူ, sူ se asigure durata minimူ de însorire 
de 1 ½ h, conform O.M.S. nr. 536 privind aprobarea Normelor de igienူ ᗰi 
recomandူrilor privind modul de viaᘰူ al populaᘰiei;

Art. 8 Amplasarea fata de drumurile publice
Se va respecta art. 18 din R.G.U. cu privire la tipurile de construcᘰii care se pot 
amplasa în zona drumurilor publice.
Fac exceptie constructiile pentru post trafo, S.R.M.S..

Art. 9 Amplasarea fata de aliniament
Zona de implantare a constructiilor este conform Plansei de Reglementari Urbanistice, 
anexate prezentei documentatii.
Constructiile trebuie sa fie amplasate la:
- 16,00m din axului proiectat al strazii, fata de drumul propus de 12,00m 
De1324/3 ᗰi De1320,
- 18,50 m fata de traseul liniei electrice LEA 110Kv, existenta in partea nord -est.
Fac exceptie constructiile pentru post trafo, S.R.M.S..

Art. 10 Amplasarea in interiorul parcelei
Clူdirile se vor amplasa pe parcelူ în limita zonei de implantare. Se pot amplasa în 
afara zonei de implantare urmူtoarele tipuri de construcᘰii:
• împrejmuiri si casa poartူ (maxim parter);
• circulaᘰii carosabile si pietonale;
• parcaje.
Se va respecta obligatoriu o distanᘰူ minimူ de 4,00 m faᘰူ de limitele laterale a 
parcelei în cazul clူdirilor ce nu ating aceste limite, ᗰi o distanᘰူ de 10,00 m de limita 
din spate a parcelei.
Distanᘰa între clူdiri va fi egalူ cu jumူtate din înူlᘰimea clူdirii celei mai înalte, dar 
nu mai puᘰin de 8,00 metri. Aceastူ distanᘰူ se poate reduce la jumူtate dacူ pe 
faᘰadele opuse nu sunt accese în clူdire sau ferestre.
Clူdirile se pot amplasa pe limitele laterale ale parcelei cu calcan, cuplate douူ câte 
douူ, cu respectarea Codului Civil.
Amplasarea clူdirilor pe parcelူ se va face cu respectarea normelor de igienူ si 
însorire cuprinse în Ordinul nr. 536 din 1997 al Ministerului Sူnူtူᘰii.
Autorizarea executူrii construcᘰiilor este permisူ numai dacူ se respectူ distanᘰele 
minime necesare intervenᘰiilor în caz de incendiu sau alte norme specifice funcᘰiunii.
Prevederile privind încadrarea în limita construibilူ se aplicူ întregului lot sau loturilor 
rezultate în urma unor posibile dezmembrူri sau unificူri.
3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Art. 11    Accese carosabile
Este obligatorie asigurarea accesului carosabil din drum domeniu public, pentru 
autorizarea executူrii construcᘰiilor.
În incinta se vor prevedea alei carosabile, platforme, parcaje ecologice la nivelul 
solului. 
Vor fi respectate cူile de intervenᘰie pentru maᗰinile de pompieri prevူzute in 
NORMATIVUL P 118/1998. 
Accesele ᗰi pasajele carosabile nu trebuie sူ fie obstrucᘰionate prin mobilier urban ᗰi 
trebuie sူ fie pူstrate libere în permanenᘰူ.

Art. 12    Accese pietonale
Este obligatorie asigurarea accesului pietonal la cladiri.
3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara 

Art. 13  Este obligatorie branᗰarea construcᘰiilor ce prin specificul lor o necesitူ la reᘰelele 
edilitare: alimentare cu apူ, canalizare, alimentare cu energie electricူ.

Art. 14 Parcelarea Parcela cu CF 427719 are suprafaᘰa de 11.500mp, iar parcela  cu CF 
427431are suprafaᘰa de 13.900mp.



3.4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si constructiilor
Art. 15 Inaltimea constructiilor  

Regimul maxim de inaltime este P+2E
Inaltimea maxima la cornisa H cornisa max.=10.00m.

Art. 16 Aspectul constructiilor  
Construcᘰiile vor fi zugravite folosind alb sau culori calde, pastelate – nuante galben, 
portocaliu, maron, bej, ocru, albastru, verde. 
Construcᘰiile vor avea acoperisuri tip terasa necirculabila sau ᗰarpantူ.

Art. 17 Procentul de ocupare a terenului
POTmax.locuinte = 50%

Coeficientul de utilizare a terenului
CUTmax.locuinte = 1,50

3.5. Reguli cu privire la parcaje, spatii verzi si imprejmuiri
Art. 18 Parcaje

Amplasarea parcajelor se va face la nivelul solului sau in demisol/subsol. 
Necesarul de locuri de parcare se va stabili in functie de destinatia si capacitatea 
cladirii, cu respectarea R.G.U. aprobat prin HG. 525/1996 republicat ᗰi R.L.U aferent 
P.U.G. Municipiul Timiᗰoara. Amplasarea parcajelor se va face la nivelul solului,

Art. 19 Spatii verzi
Suprafata spatiilor verzi va fi stabilita in functie de destinatia spatiilor din cladirea 
propusa conform RGU aprobat prin HG 525/1996 republicata 2002, astfel:
- Pentru construcᘰiile Sedii de birouri, Construcᘰii financiar-bancare (Sedii de bူnci -
sediul central, Sedii de societူᘰi de asigurူri (de bunuri, de persoane)  cuprinse în 
anexa nr. 1 la RGU la pct. 1.1.11-1.1.13 ᗰi 1.2 vor fi prevူzute spaᘰii verzi cu rol 
decorativ ᗰi de protecᘰie, minimum 10% din suprafaᘰa totalူ a terenului.
- Pentru construcᘰiile comerciale vor fi prevူzute spaᘰii verzi ᗰi plantate, cu rol 
decorativ ᗰi de agrement, în exteriorul clူdirii sau în curᘰi interioare - 2-5% din 
suprafaᘰa totalူ a terenului.
Conform Avizului Prealabil de Oportunitate nr. 14/19.05.2011, plantatiile ornamentale 
si spatiile verzi vor fi de min. 20% din suprafata terenului.

Art. 20 Imprejmuiri
Spre frontul stradal se vor realiza împrejmuiri transparente, cu inူlᘰime maximum 
1,80m, din care max. 0,60 m soclu plin. Pot  fi dublate de plantatii.
Pe limitele laterale si in spate se pot realiza împrejmuiri opace, cu înူlᘰime max. 2,0m, 
dublate de plantatii..
Se interzice folosirea sirmei ghimpate, a cioburilor de sticlူ sau alte asemenea 
materiale la executarea împrejmuirilor.
3.4. Reguli cu privire la protectia mediului

Art. 21 Protectia calitaᘰii factorilor de mediu
Vor fi interzise in zonူ activitaᘰile de orice natura susceptibile a polua aerul, apa, solul 
sau emitente de zgomot.
Pentru constructiile sau echipamentele care prin natura functiunilor pe care le 
adapostesc sunt provocatoare de zgomot se vor lua masuri de a se integra in nivelele 
de zgomot admise de legislatia sanitara si de mediu in vigoare (ex. echipamente de 
aer conditionat peste o anumita dimensiune).

Art. 22 Gestionarea deseurilor Deᗰeurile rezultate în urma activitူᘰilor vor fi adunate în 
containere specializate ᗰi transportate periodic în zona special amenajatူ pentru 
depozitarea gunoiului aferentူ localitူᘰii de cူtre regia de salubritate.
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