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- Trotuare propuse
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- Margine drum
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     NOTA 1:

- Inainte de inceperea lucrarilor de sapatura, pentru

pozarea retelelor de alimentare cu apa, se vor executa

sapaturi de sondaj la capetele strazii pe latimea

acestora, la care vor participa si emitentii de avize

pentru retelele de conducte si cabluri subterane in

vederea depistarii si solutionarii eventualelor intersectii

dintre acestea si reteaua de canalizare;

- In timpul executiei traseul conductei precum si pozitia

exacta a caminelor de racord propus vor fi adaptate

situatiei intalnite in teren.

- Transeea si pozarea conductelor se va executa

conform Specificatiilor Tehnice si desenelor tip

      NOTA 2:

Clase si categorii de importanta

- In conformitate cu STAS 4273-83 Constructii hidrotehnice,

  Clasa de importanta                                                                                 III

- In conformitate cu Cod proiectare seismica P100-1-2013,

  Partea I Cladiri, Clasa de importanta si expunere la cutremure:             III

- In conformitate cu HG 7661997, Categoria de importanta:   C

- In conformitate cu HG 9251995  si legea nr.101995-2018,

Exigentele de performanta sunt:

-Rezistenta mecanica si stabilitate a (A)

-Igiena, sanatate si mediul inconjurator c (D)

-Siguranta si accesibilitate in exploatare d (B)

-Instalatii sanitare (Is)

ACEST PROIECT ȘI INFORMAȚIILE CUPRINSE ÎN EL NU POT FI COPIATE, REPRODUSE SAU UTILIZATE, PARȚIAL SAU ÎN ÎNTREGIME

DECÂT CU ACORDUL SCRIS AL S.C. EUROENGINEERING TIMIȘOARA S.R.L. ȘI NU VOR PUTEA FI FOLOSITE ÎN ALT SCOP

DECÂT CEL PENTRU CARE AU FOST ELABORATE.
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    MEMORIU DE URBANISM 

 

1 . INTRODUCERE 

1.1 Date de recunoaştere a documentaţiei 

Denumirea lucrării -  PUZ – DEZVOLTARE ZONA INDUSTRIE, SERVICII, DEPOZITARE, 
  PRODUCTIE SI COMERT IN LOCALITATEA PESAC 

     intravilan Comuna PESAC, CF.NR. 400088, S teren – 67.713 m2 

Beneficiar  - COMUNA PESAC 

Proiectant general   - S.C. EUROENGINEERING SRL Timisoara 

Proiectant urbanism- Birou Individual Arhitectura arh.Cretu Emanuel 

Data elaborării - iulie 2022 

1.2 Obiectul lucrării 

Prezenta documentație se întocmeşte la solicitarea beneficiarului UAT COMUNA 
PESAC  ca urmare a condiţiei impuse  prin Certificatul de Urbanism nr. 9 / 01.09.2020 si 
Certificatul de Urbanism nr. 9 / 23.09.2022 emise de către Primăria comunei Pesac legat 
de realizarea unui Plan Urbanistic Zonal în vederea realizarii unei platforme industriale in 
care să se desfăşoare  activităţi de productie, depozitare si prestari servicii pe terenul  
înscris în C.F. Nr. 400088 Pesac, cuprinzând numarul top. 400088, suprafata de 67.713 
m

2
 , categoria curti - constructii in intravilan, teren ce a apartinut fostelor unitati agro-

zootehnice ale comunei, in prezent dezafectate.  
 Documentaţia se întocmeşte în conformitate cu prevederile Legii 350/2001 privind 
Amenajarea Teritoriului şi Urbanismul, Legii nr. 50/1991, modificata cu legea 453/2001, 
precum şi în conformitate cu H.G. 525/1996 republicată în 2002 privind Regulamentul 
General de Urbanism şi cele ale ordinului Ministerului Sănătăţii nr. 119/2014 privind 
normele de igienă.  
 De asemenea s-a avut în vedere REGLEMENTAREA TEHNICA – GHID PRIVIND 
METODOLOGIA DE ELABORARE SI CONTINUTUL – CADRU AL PLANULUI 
URBANISTIC ZONAL – indicativ – GM – 010 – 2 000 aprobat cu ordinul MLPAT nr. 176 / 
N / 16 august 2 000. 
 De asemenea s-a avut în vedere PUG Pesac . 

În conformitate cu PLANUL URBANISTIC GENERAL - zona studiata se definește 
in:  zonă cu destinație de industrie, productie, depozitare, comert si prestari servicii 
 In cadrul acestor studii pentru zona studiată în cadrul P.U. Z. – ului, propunerea de 
urbanism a prevazut : 

 - asigurarea accesului la viitoarea lotizare, în contextul zonei și a legăturilor 

acesteia cu celelalte zone funcțional din vecinătate 

  - stabilirea funcțiunilor permise în cadrul zonei 
 - completarea şi dezvoltarea căilor rutiere, a tramei de străzi secundare ce vor 
asigura accesul la obiectivele propuse şi vor face legatura cu trama intravilanului 
prevazută prin P.U.G. 
 - extinderea reţelei de echipare tehnico-edilitară a zonei 

 Planul Urbanistic Zonal stabileşte strategia şi reglementările necesare rezolvării 
problemelor de ordin funcţional, tehnic şi estetic din cadrul zonei studiate. 
 Studiul are în vedere următoarele categorii de probleme: 



  
 

- amenajarea urbanistică a teritoriului considerat 
- zonificarea funcţională a teritoriului, având în vedere caracterul obiectivelor 

propuse, folosirea optimă a terenului 
- asigurarea unor relaţii avantajoase în cadrul zonei studiate, având în vedere 

amenajarea zonei limitrofe 
- încadrarea teritoriului studiat în reţeaua urbană a localităţii 
- asigurarea echipării tehnico – edilitare a zonei; alimentarea cu apă,  

canalizarea, sisteme de încăzire, alimentarea cu energie electrică, alimentarea cu gaz 
- reabilitarea conservarea şi protecţia mediului  

1.3 Surse de documentare: 

  -    P.U.G. al comunei Pesac  
- parcelări existente în zonele adiacente 
- planuri topografice întocmite în vederea realizării P.U.Z. şi a stabilirii limitei 

de proprietate 
- planurile cu utilităţi sau potenţiale zone de restricţie emise de regiile 

proprietare 

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 

2.1 Evoluția zonei 
 Până în acest moment zona luată în studiu este compusă dintr-o parcela 
proprietate a beneficiarului în intravilan, menţionata în C.F. categoria curti-constructii, 
amplasate în zona de sud-est a intravilanului, cu acces din De 1050.  

Terenul a apartinut fostelor unitati agro-zootehnice ale comunei, in prezent 
dezafectate. 

Planul de amenajare a teritoriului comunei Pesac propune pentru această zonă 
destinația de industrie, productie, depozitare, comert si prestari servicii.  

  2.2 Incadrarea în localitate 

Terenul este situat în sud-estul localitatii Pesac, iar vecinătatile sunt: 
- la est terenuri curti-constructii in intravilan si De 921 

- la vest terenuri agricole in extravilan 

- la sud terenuri agricole in extravilan  
- la nord parcela pasune in extravilan si Statia de pompare ape a comunei Pesac 

Suprafața terenului este de 67.713 m2. 

  2.3 Elemente ale cadrului natural 
 Zona studiată este situată la şes , altitudinile fiind cuprinse în intervalul 84 – 88 m 
faţă de cota Mării Negre. 
 Amplasamentul cercetat se află în Zona Timisoara, jud. Timiş. 
 Terenul are o suprafaţă relativ plană, astfel amplasamentul nu prezintă potenţial de 
alunecare, deci are asigurată stabilitatea generală. 
 Platforma menţionată face parte din punct de vedere geomorfologic din Câmpia 
joasă denumită Câmpia BANATULUI. Asfel zona menţionată se încadrează în complexul  
aluvionar a cărui geomorfologie se datorează influenţei apelor curgătoare, care au dus la 
transportarea şi depunerea de particole fine (din diverse roci), provenite prin dezagregarea 
rocilor de bază. 
 Suprafaţa relativ netedă a câmpiei a imprimat apelor curgătoare şi a celor în 
retragere, cursuri rătăcitoare cu numeroase braţe şi zone mlăştinoase, ceea ce a dus la 
depuneri de particule cu dimensiuni şi fragmente de la foarte fine (argile coloidale) la 
particule de prafuri şi nisipuri, care prin asanarea apelor s-a ajuns la straturi în genere 
separate în funcţie de mărimea fragmentelor de bază.  
 Din punct de vedere al climei, zona se caracterizată printr-o climă continental 



  
 

moderată, cu influenţe mediteraneene şi oceanice, cu temperaturi medii anuale ridicate, 
de 10 – 110C .  
 Precipitaţiile medii anuale – 600 – 650mm 
- vânturile dominante sunt de Est şi Nord, apoi de cele de Nord - Vest şi Sud 
- anotimpurile sunt bine conturate şi caracterizate: 

- primăverile sunt timpurii şi adesea capricioase 
- verile sunt uscate şi lungi 
- toamnele sunt lungi şi cu temperaturi relativ constante 
- iernile sunt blânde şi scurte 

 Caracterizarea climaterică a zonei: 
- temperatura medie multianuală a aerului : 8,80C. 
- data medie a primului îngheţ : 11octombrie 
- nr. mediu al zilelor tropicale ( Tmax. ≥300C ): 8 zile/an 
- cantitatea medie multianuală a precipitaţiilor: 660 mm/an 
- durata medie de strălucire a soarelui: 1 924,1 ore/an. 
- numărul mediu al zilelor cu ninsoare : 28 zile/an 
- numărul mediu al zilelor cu brumă: 25 zile/an 

 In anotimpul rece şi în perioadele de calm poate apărea fenomenul de inversiune 
atmosferică. 
 Corespunzător latitudinii la care se situează zona studiată, se înregistrează radiaţie 
solară medie de 736 cal/m2 la 21.06 şi 118 cal/m2 la 22.12 cu coeficient de transparenţă a 
norilor de 0,342. 
 Numărul mediu anual de zile acoperite este de 160 – 180 zile 
 Din punct de vedere al particularităţilor topoclimatice se remarcă o repartiţie relativ 
uniformă în suprafaţă a unora dintre elementele meteorologice. 
 Din punct de vedere seismic, conform codului de proiectare seismica  P100-1/2013, 
conditiile locale de teren studiat in localitatea Pesac sunt caracterizate prin valorile 
perioadei de colt Tc = 0,7sec.; a factorului de amplificare dinamica maxima a acceleratiei 
orizontale a terenului ß0 = 2,50; a spectrului normalizat de raspuns elastic (din codul 
mentionat) si acceleratia terenului pentru proiectare ag=0,20g. 
 Adâncimea maximă de înghet este stabilită conform STAS 6054-77 de 0,70m. 

2.4 Circulația rutiera si pietonala 

În prezent accesul pe parcelă se poate face din De 921 . 

2.5 Ocuparea terenurilor 

 Din punct de vedere juridic, parcela pentru care s-a cerut Certificatul de Urbanism 
este :  

- C.F. 400088 Pesac, în suprafață de 67,713 ha, curti-constructii intravilan, proprietar 
Comuna Pesac 

În afara acesteia, mai există în cadrul zonei studiate: 
a) terenuri cu destinația de curți construcții, aflate în proprietatea comunei Pesac 
b) terenuri cu destinația de agricol, aflate în proprietate privată 
c) teren cu destinatia pasune 
d) drum de exploatare De 921 

În stadiul actual, ținând cont de faptul că terenul a fost dezafectat de vechea 
functiune industial agricola, nu există zone de spațiu verde amenajat. 

Nu există riscuri naturale în zonă. 
Analiza situației existente a relevat disfunctionalități grupate pe categorii: a) de 

circulație (au fost dezvoltate la punctul referitor la Căi de comunicație): - traseele drumurilor 
din zonă nu permit rezolvări coerente, fiind necesare intervenții suplimentare pentru 
asigurarea continuității drumurilor în zonă, respectiv asigurarea unor profile transversale 



  
 

corespunzătoare, precum și inițierea unor drumuri noi, compatibile cu dezvoltarea unei zone 
de locuințe și funcțiuni complementare, servicii, depozitare si mica productie; 

2.6 Echiparea edilitară 

În apropierea zonei există rețele de alimentare cu apă, iar canalizarea se poate 
face prin racordarea la noii consumatori prin extinderea retelelor existente in localitatea 
Pesac, pe drumul De 921, precum și canale care sa colecteaze excesul de umiditate din sol 
și parțial apele de ploaie. 

În interiorul terenului studiat nu exista canal de desecare. 
Pe terenul ce face obiectul Planului Urbanistic Zonal nu există rețea de gaze 

naturale.  
Pe terenul ce face obiectul Planului Urbanistic Zonal nu exista linii electrice aeriene 

care sa afecteze amplasamentul. Pe drumul de explopatare De921 adiacent terenului 
existe retele electrice aeriene, Se vor studia pentru acestea solutii de racordare de cartre 
ENEL a terenurilor viitoare la reteaua electrica existenta. 

În zonă nu există cabluri fibră optică, ce ar impune restricții referitor la modul de 
executare al săpăturilor în apropierea cablurilor existente.  

În zonă nu există rețea urbană de televiziune în cablu . 

2.7 Probleme de mediu 
Nu se impun probleme deosebite de protecţia mediului, altele decât cele ce se 

impun în mod curent conform legislaţiei în vigoare. De asemenea nu se constată în acest 
moment în zonă activităţi poluante care să impună luarea de măsuri speciale.  

Terenurile încadrate în zona extinsă de studiu au avut, iar majoritatea au și în 
prezent, categoria de folosință de terenuri curti-constructii dezafectate, deci fără surse de 
poluare semnificativă a mediului. 

Se va asigura în consecință, un procentaj optim între suprafețele ocupate de 
construcții și cele rezervate spațiilor verzi. 

În prezent, zona nu este dotată cu canalizare centralizată, cu rețea de distribuție a 
apei potabile, iar apele pluviale sunt preluate de teren. 

Evidențierea riscurilor naturale și antropice: nu există. 
Evidențierea valorilor de patrimoniu ce necesită protecț ie: nu este cazul. 
Evidențierea potențialului balnear și turistic: nu este cazul. 
In zona luată în studiu pentru P.U.Z.nu se găsesc canale de desecare . 

2.8 Opțiuni ale populației 
 Parcelarea este făcută tocmai pentru a veni în întâmpinarea cerinţei locuitorilor 
pentru a se putea crea un surplus de locuri de muncă pentru  locuitorii comunei. Terenul 
este proprietate publica privată, construcţiile ce urmează a se realiza sunt sedii pentru 
activitati de productie, depozitare, comert, amplasate pe loturi separate. 

2.8.1 Opţiuni ale Consiliului Local Pesac 
Urmare a hotărârii Consiliului Local Pesac si prin Avizul de Oportunitate 

emis cu nr.1/12.10.2020 cerințele autorităților locale, precum și punctele de vedere ale 
factorilor interesați cu privire la organizarea viitoare a zonei luate în studiu au fost 
următoarele: 
 - realizarea unei platforme industriale in care să se desfăşoare  activităţi de 
productie, depozitare si prestari servicii 
 - dezvoltarea să se  poată corela cu  străzile majore  prevăzute  prin  planul  de 
amenajare a teritoriului 

- dezvoltarea unei trame stradale corespunzatoare 
- asigurarea necesarului de spații verzi; 
- asigurarea   utilităților   necesare   dezvoltării   zonei   într-o   variantă   de   echipare 
centralizată. 



  
 

2.8.2. Punct de vedere al beneficiarului 
Beneficiarul fiind UAT Comuna Pesac cerintele au fost exprimate prin emiterea 

Avizului de oportunitate si au fost prezentate la punctul anterior. 

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare  

3.1.1. Ridicare topo 
 Conform  prevederilor pentru această zonă sunt propuse: 

 construirea unei platforme industriale logistice   care să desfăşoare  activităţi de 
depozitare si prestari servicii    şi care va  oferii  noi locuri de muncă  pentru locuitorii 
din zonele limitrofe ale comunei Pesac 

 echiparea cu reţele edilitare necesare unei bune functionari a obiectivelor la 
standarde europene;   
Documentația propune utilizările funcțional ale zonei, precum și traseele și profilele 

principalelor drumuri care vor deservi zona.  
 In vederea realizării parcelării şi amplasării unor locuinţe a fost realizată o ridicare 
topografică care să determine delimitarea exactă a amplasamentului cât şi poziţia 
drumurilor şi a drumurilor de exploatare existente în raport cu loturile vecine. 

Suportul pentru partea desenată a prezentului studiu, are la bază ridicarea 
topografică realizată. 

3.1.2. Referat geotehnic 
 Geologic, zona se caracterizeaza prin existenta in partea superioara a formatiunilor 
cuaternare recente ( halocen superior ), reprezentate prin pamanturi argiloase in care apar 
intercalatii de nisipuri si prafuri cu extindere la peste 100 m adancime. Fundamentul 

cristalin-granitic se afla la circa 1400  1700 m adancime si este strabatut de o retea 
densa de micofalii (fracturi). 
 Din punct de vedere seismic, conform codului de proiectare seismica  P100-1/2013, 
conditiile locale de teren studiat in localitatea Pesac  se inscriu in zona cu hazard seismic 
si sunt caracterizate prin valorile perioadei de colt Tc = 0,7sec.; a factorului de amplificare 
dinamica maxima a acceleratiei orizontale a terenului ß0 = 2,50; a spectrului normalizat de 
raspuns elastic (din codul mentionat) si acceleratia terenului pentru proiectare ag=0,20g, 
 Adâncimea maximă de înghet este stabilită conform STAS 6054-77 de 0,70m. 

Stabilirea categoriei geotehnice a amplasamentului se face conform Normativului 
NP 074-2014 pe baza punctajului stabilit mai jos : 

Clasificarea după :                                              Punctaj 
1.  Tipul terenului : 
- terenuri bune                                                   2 
2.  Apa subterană : 
- fără epuismente                                               1 
3. Categoria de importanţă (Conform HG 766/1997) : 
- medie :                                                           3 
4. Vecinătăţi : 
- risc redus                                                         1 
5. Seismic : 
- zona de hazard seismic: ag=0,20g şi Tc=0,7 sec.   2 

                      Total punctaj :                                                     9  
Categoria geotehnică : 1 (risc geotehnic redus). 
Metoda de cercetare aleasă este cea prin foraje sau sondaje deschise în  

pământuri, STAS 1242-76. 
Pentru stabilirea caracteristicilor geotehnice ale terenului de fundare, pe  



  
 

amplasament, s-au realizat un foraj  geotehnic F1, până la adâncimea de 6,00 m. 
Din forajul executat s-au prelevat probe tulburate de pământ în vederea determinării 

în laborator a caracteristicilor geotehnice ale terenului de fundare. 
Stratificaţia geotehnică, pusă în evidenţă de forajul efectuat, este următoarea: 

   - 0,00…0,30 m, strat vegetal; 
          - 0,30... 2,30 m, praf argilos, gri maroniu, plastic consistent; 
          - 2,30... 6,00 m, praf nisipos, gri gălbui, plastic consistent. 
    Din probele de pământ prelevate, s-au determinat caracteristicele geotehnice şi 
mecanice ale terenului folosite pentru calculele de rezistenţă, după cum urmează: 

-  greutatea volumică: γ = 18,7 KN/m3; 
-  limitele de plasticitate: WL= 31; WP= 14;  IP= 17, IC=0,71; 
-  porozitatea: n = 44 %; 
-  indicele porilor: e = 0,7; 
-  modulul de deformaţie edometric: M2-3 =79 daN/cm2; 
-  unghiul de frecare: ø =20,70 ; 
-  coeziunea: c = 0,12 daN/cm2 . 

        Schiţa cu amplasarea investigaţiilor geotehnice interprinse precum şi  fişa 
stratigrafică sunt prezentate în anexa referatului. 
 Apa subterană, a fost interceptată la  adâncimea de 2,20 m. 

Concluzii si recomandari : 
In baza celor de mai sus afirmate precum şi din datele tehnice inserate în fişa 

stratigrafică, anexată referatului, se pot trage următoarele concluzii şi recomandări: 
-  sistemul de fundare poate fi cel de fundații continue sub pereți sau izolate sub 

stâlpi; 
-  pentru amplasamentul cercetat, se prevede o cotă de fundare min. la 80 cm; 
-  terenul apt de fundare este constituit din stratul, aflat în stare naturală, de praf 

argilos, gri maroniu, plastic consistent; 
- prezentul studiu geotehnic serveşte doar pentru a oferi informaţii geotehnice 

sumare despre amplasament, în faza PUZ; pentru proiectare se vor întocmi studii 
geotehnice detailate la ficare obiectiv în parte;  

- pentru o adâncime de fundare de 2,00 m şi o lăţime a tălpii de 1,00 m, la încărcări 
din gruparea fundamentală de calcul, se apreciază o presiune convenţională de calcul 
pconv. barat.= 230 kPa, conform STAS-ului 3300/2-85, pentru alte adâncimi de fundare şi 
lăţimi ale tălpii se vor aplica corecţiile necesare precizate de acelaşi stas, considerând 
K1= 0,05 şi K2 = 1,5. Se estimează ppl=260 kPa şi pcr=280 kPa ; 

-  nivelul apelor freatice a  fost interceptat  la adâncimea de 3,20 m,  dar un nivel                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                       
maxim se poate estima a fi la 2,50 m adâncime, iar un nivel mediu la 2,70 m, valori mai 
exacte pot fi obținute doar pe baza unor investigații de lungă durată; 

- cota de fundare propusă ȋndeplineşte  condiția de adâncime maximă de ȋngheț,                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                               
care pentru acest amplasament este de 60-70 cm; 

- nu sunt necesare sprijiniri ale gropilor de fundare şi nici epuismente, până la 
adâncimea de 1,50 m; 

-  clasa de expunere, conform NE 012/1-2007: XC2+XF1; 
-  clasa de cloruri conţinute 0,20; 
-  seismic, amplasamentul se încadrează în zona de hazard seismic pentru care se 

consideră ag = 0,20 g şi Tc = 0,7 sec., clasa de importanţă: IV, categoria de importanţă: D; 

3.1.3  Studiu asupra problemelor de mediu 
 Din studiul întocmit în raport cu amplasarea funcţiunii de de productie, depozitare si 
prestari servicii, rezultă că nu se pun probleme deosebite din punct de vedere al emiterii 
de noxe , respectiv a protecţiei mediului.  
 



  
 

3.1.4  Lucrări rutiere 
 Ca lucrări  rutiere ce se impun, sunt realizarea drumurilor de acces în zonă. 
 Pentru realizarea drumurilor se vor transfera în condiţiile prevăzute de lege , 
suprafeţele necesare către domeniul public.  

Realizarea drumurilor se va face ţinând cont de prevederile P.U.G. Pesac,  
 Drumurile existente sau cele propuse vor avea prospecte modernizate  
 Drumurile se vor moderniza şi realiza pe baza unor proiecte de specialitate 
întocmite de specialişti autorizaţi.  

Se vor respecta căile de intervenție pentru mașinile de pompieri. 
 Intre trotuar şi marginea carosabilă a drumului se vor prevedea rigole, cât şi spaţii 
plantate de aliniament.  

3.2.  Prevederi ale P.U.G. Pesac 
În conformitate cu PLANUL URBANISTIC GENERAL - zona studiata se definește 

in:  zonă cu destinație de industrie, productie, depozitare, comert si prestari servicii 

3.3. Valorificarea cadrului natural 
 Zona studiată beneficiază de un cadru natural favorabil, terenul este plan. 
 In aceste condiţii, propunerile de urbanism pot asigura o organizare optimă a 
teritoriului, cu un grad maxim de ocupare a terenului, în condiţiile respectării legislaţiei în 
vigoare.  
           Regimul de inaltime pentru hale cu functiuni mixte va fi  P, P+1E 

             Regimul de inaltime pentru cladire administratiav va fi  P+2E 

3.4. Modernizarea circulației 
3.4.1. Organizarea Circulatiei rutiere 
Propunerea de rezolvare a accesibilității terenurilor din zona studiată prin 

documentația de față presupune alinierea parcelelor propuse la trama stradala propusa. 
 Circulaţia ce urmează să se realizeze în zonă este de acces auto şi pietonal, de 
asemenea de accesul ocazionat de diferite intervenţii ce pot apărea , tehnice şi utilitare.  
 Sunt prevazute modificari la drumurile existente in zona: 
- continuarea drumurilor existente avizate anterior si executarea de drumuri noi la un 

prospect de 16,00 m cu doua benzi de 3,00m lățime carosabil, trotuare si spatii verzi de 
aliniament.  

Se vor respecta căile de intervenție pentru mașinile de pompieri. 
 Se vor asigura parcări pe terenurile proprietate raportat la funcţiunile propuse cf. 
R.G.U.  
 Drumurile vor fi proiectate de proiectanţi de specialitate ( conform Normelor tehnice 
privind proiectarea, construirea şi modernizarea drumurilor aprobate prin ordinul MT nr. 45 
din 27.01.1998 )  
 Acostamentele drumurilor sunt obligatorii. Pe această zonă se vor realiza şanţurile 
pentru colectarea apelor pluviale de pe carosabilul drumului. De asemenea  pe această 
zonă se vor realiza plantaţiile de aliniament şi spaţiile verzi aferente drumurilor.  

3.4.2. Organizarea circulaţiei pietonale 
 Pentru circulaţie pietonală sunt prevăzute trotuare amplasate la limitele parcelelor 
având o lăţime de 1,50 m şi fiind despărţite de circulaţia auto prin zone de plantaţii de 
aliniament. 

3.5. Zonificarea funcţională, reglementări, bilanţ teritorial, indici urbanistici 

3.5.1 Criteriile principale de organizare urbanistică - a zonei studiate au fost 
următoarele: 

- asigurarea amplasamentelor şi amenajărilor necesare pentru obiective  
prevăzute în temă 



  
 

- integrarea corespunzatoare a elementelor existente în soluţia propusă 
- organizarea circulaţiei în zonă s-a realizat ţinând cont de rezolvarea circulaţiei în 

teritoriu, de necesitatea modernizării drumurilori datorită creşterii traficului actual impus şi 
de P.U.G. s-a avut în vedere asigurarea acceselor carosabile şi pietonale la parcelele nou 
create. 
 Functional, parcela luată în studiu se împarte în urmatoarele zone funcţionale: 

- Zona destinata construirii de spatii de productie,depozitare, servicii,comert 
- zona de circulatii destinata strazilor si plantatiilor de aliniament 
- Zona de spatii verzi 

3.5.2.  Funcţiuni  
 Funcţiunile propuse în zonă sunt : 
- industrie nepoluantă și depozitare, servicii, comert 
- sedii, reprezentanţe firme,  
- construcţii cu funcţiune mixtă compusă din funcţiunile enumerate mai sus ( ex. 
gospodaria de apa, P.T. si s.r.m.s.) 
- circulaţii auto, pietonale, parcaje, garaje, parking 
- spaţii verzi, plantaţii de protecţi 

3.5.3. Regimul de aliniere şi amplasare al clădirilor 
 In cadrul studiului, pentru fiecare parcelă a fost stabilită limita maximă de 
implantare a construcţiilor. Retragerea acestei limite faţă de aliniamentul drumului a fost 
stabilită la 5,00 m. Clădirile vor fi amplasate individual pe lot cu respectarea distanţelor 
prevăzute în codul civil şi cu posibilitatea de a asigura accesul auto spre spatele lotului 
pentru eventuale intervenţii. Clădirile vor fi retrase de asemenea şi faţă de spatele lotului 
la minimum 10,00 m. Nu se vor putea executa construcţii pe limita din spate a lotului. 
 Construcţiile se vor amplasa în aşa mod încât să beneficieze de lumina naturală  cu 
respectarea normelor în vigoare. 
 Construcţiile amplasate pe parcelele aflate la intersecţii de străzi vor respecta 
retragerea obligatorie faţă de cele două laturi aflate spre stradă. 

3.5.4. Regimul de înălţime 
- regim de înălțime maxim : 
  - P+1E+M/Er pentru spatii de productie, depozitare,comert, servicii P.O.T. maxim = 
55%, CUT. Maxim = 1,500; H max. 12m  
  - P+2E+M/Er pentru spatii de birouri, P.O.T. maxim = 55%, CUT. Maxim = 1.500; H 
max. 12m  

3.5.5. Frontul stradal 
 In cadrul zonei studiate frontul stradal al unui lot de locuinte variaza de la 17,75 m 
la 50,0m. În adîncime terenul este variabil deoarece forma parcelelor determină 
dimensiunea, forma şi suprafaţa loturilor, caracteristici ale loturilor ce vor fi valorificate în 
concordanţă cu folosinţa lor.  

3.5.6. Bilantul teritorial si indici maximi admisibili 

 
0 

 
ZONE FUNCTIONALE 

       EXISTENT        PROPUS 

S (m2) % din 
S 

S (m2) % din     
S 

1 TEREN ARABIL INTRAVILAN 67.713 100 0 0  

2 ZONA INDUSTRIALA, SERVICII, COMERT, 
DEPOZITARE, PRODUCTIE 

0  55.530 82 

3 ZONE VERZI  0  3.419   5 

4 ZONA CIRCULATII STRAZI 0  8.764 13 

 TOTAL SUPRAFATA P.U.Z. 67.713 100 67.713 100 



  
 

3.6. Dezvoltarea echipării edilitare 
Zona se va dezvolta din punct de federe al utilitatilor prin realizarea retelelor de apa,  

Canalizare si electrice.Aceasta se va face conform cerintelor impuse de proprietarii 
retelelor comunale si de reglementarile locale. Toate constructiile noi se vor racorda 
obligatoriu le aceste retele edilitare cand se vor executa. 

 3.6.1 Alimentarea cu apă 
Alimentarea cu apă a zonei se va realiza prin extinderea reţelei comunale a  

localităţii Pesac pana la zona studiata. 
Sistemul de alimentare cu apa propus din PE-HD, PE100, PN10, SDR17, cu 

diametrul De= 110 mm, reteaua avand o lungime toala L= 754 m,  rețeaua transportă atât 
debitul de consum curent cât și debitul de incendiu. 

In extinderea localitatii Pesac se va monta un numar de 5  vane îngropate pentru 
sectionarea retelei la diferite tronsoane.  Pe reţeaua de distribuţie proiectată se vor monta 
4 buc hidranţi supraterani de incendiu Dn 80 mm pe rețelele din polietilenă proiectate cu 
diametrul pe  De=110 x 6,6 mm. Totodata reteaua de apa va fi echipata cu 16 
bransamente. 
Necesarul de apă pentru nevoi gospodaresti 
N g ( i ) =1/1.000 x N (i ) x q g ( i ) unde: 
N (i ) – număr de locuitori =16x10=160 (186 de perspectiva) persoane pentru 
intreprinderi industriale 
q g1 – debit specific =100 l/om.zi 
N g1 =1/1.000 x (160 x 100 l/om.zi ) = 18,6 mc/zi 
Necesarul de apă pentru nevoi publice 
Np = 0,0 mc/zi 
CERINŢA DE APĂ TOTALA 
C=Ng + Np= 18,6+0= 18,6 mc/zi 
Determinarea debitelor caracteristice ale necesarului de apă 
Q ZI MED= KP x KS x (Ng + Np )= 1,15 x 1,06 x18,6 = 22,7 mc/zi (0,26 l/s) 
-necesarul de apă pt. acoperirea pierderilor inevitabile din sistemul de 
distribuţie, datorită avariilor şi imperfecţiuni de execuţie. 
Kp = 1,05 
-spălarea conductei de aducţiune, reţele de distribuţie şi a rezervoarelor 
Ks = 1,02 
Statia tratare este existenta asa ca : 
Q ZI MED – debitul zilnic mediu (mc/zi) 
Q ZI MED = 22,7 mc/zi 
Q ZI MAX – debitul zilnic maxim (mc/zi) 
Q ZI MAX = k zi x Q ZI MED 
unde : 

K ZI =1,35 coeficient de variaţie zilnică pentru nevoile gospodăresti şi nevoi 
publice.(Tabel 1,SR 1343) 
QZI.MAX =1,35 x 291,4 = 30,64 mc/zi 
Q ORAR MAX – debitul orar maxim (mc/h) 
Q ORAR MAX = k O x Q ZI MAX / 24 
unde : K O = 2,8 – coeficient de neuniformitate al debitului orar maxim determinat 
conform (Tabel 3,SR 1343) 
Q ORAR MAX = 2,8 x 393,3/24 = 3,6 mc/h (1,0 l/s) 

Pozarea conductelor se va face îngropat sub adâncimea de îngheţ, conform STAS 
6054-77, pe un strat de nisip de cca. 15 cm. 

 
 



  
 

3.6.2 Canalizarea menajera 
Sistemul de canalizare menajeră propus este de tip separativ,apele menajere se 

vor colecta la canalizarea menajera proiectata pe zona PUZ și se va descarca in statia de 
epurare existenta. 

 Reteaua de canalizare gravitationala cu o lungime totala de L=736 m, se va realiza 
din tuburi de PVC-KG, SN8,  cu diametrul de D= 250 mm. Pe reteaua de canalizare sunt 
prevazute camine de vizitare amplasate la capetele strazilor(tronsoanelor), la schimbare 
de panta, in aliniament, iar la intersectii de strazi și la subtraversari de drumuri județene, 
respectiv sătești. S-au prevazut camine prefabricate din beton armat. S-au prevazut in 
numar de aproximativ 18 buc. Se prevad un număr de  16 camine de racord ale 
parcelelor propuse. 

Conducta de refulare ale statiei de pompare compacta se vor realiza din tuburi de 
polietilena (PEHD PE 100 PN10 SDR 17), cu diametrul De90 mm  cu lungimea totala de 
L=80 m.  

Ținând cont că relieful nu permite în totalitate scurgerea gravitațională s-au 
prevăzut 1 stație de pompare care deserveste   extinderea localitatii. 

Rețeaua de canalizare se va realiza în sistem separativ de canalizare; colectarea 
apei uzate prin curgere liberă și prin pompare în statia de epurare, acesta având 
urmatoarele avantaje: 
- cost redus în exploatare 
- consum redus de energie electrică 
- siguranța mare în timpul exploatării 
- întreținerea rețelei nu necesită personal cu înaltă calificare 
- funcționabilitatea sistemului este garantată și în cazul în care racordarile nu se fac în 
același timp, 
- capacitatea sistemului de a suporta viitoare extinderi ale sistemului de canalizare 
menajeră. 

Construcţia este subterană executată în cămin din polietilenă prefabricată: 
- corp, pereti dubli PE 80; 
- Di = 2000 mm; 
- H = 4500 mm; 
- Fund: placă PEHD – 12 mm nervurat; 
Conform STAS 1846/90 debitele de canalizare sunt: 

- Q UZI MED = 1 x Q UZI MED =22,7 mc/zi 
- Q UZI.MAX = 1 x Q UZI.MAX =30,64 mc/zi 
- Q UORAR MAX = 1 x Q UZI.MAX =3,6 mc/h (1,0l/s) 

3.6.3 Canalizarea pluviala 
Canalizarea pluviala proiectată preia apele pluviale de pe strazile propuse pe zona 

PUZ prin intermediul gurilor de scurgere(cu geiger sub ele). Colectarea apelor pluviale se 
realizeaza astfel: apele pluviale se colecteaza gravitational de la gurile de scurgere 39 buc 
prin intermediul canalizarii pluviale in separatorul de hidrocarburi pentru Vu=100l/s ( cu 
dimensiunile in plan de  Lxlxh= 4,0m x 2,02m x 2,95m) si apoi in bazinul de retentie cu un 
volum util de Vu=37 mc ( cu dimensiunile in plan de  Lxlxh= 5,54m x 4,40m x 2,56m), iar 
descarcarea apelor din bazin se va face prin preaplin la pasunea comunei.  
 Teava PVC KG,SN8, D250 -curgere gravitatională = 1022 m.                                         

Pe rețeaua de canalizare pluviala sunt prevăzute camine de vizitare  amplasate la 
schimbare de pantă, în aliniament si la intersecții de străzi in cadrul PUZ-ului. S-au 
prevăzut cămine prefabricate din beton armat,  în număr de aproximativ 25 buc.  

Gurile de scurgere se vor racorda prin intermediul gaigerelor la reteaua de 

mm si Hi=1500 mm si sunt prevazute din PE.Acestea se vor realiza conform planului de 



  
 

situatie la o distanta de max 25 m pe o parte si pe cealalta a carosabilului propus pentru a 
putea colecta apele de pe suprafata aferenta acestora. 

 3.6.4 Alimentarea cu energie electrică 
Alimentarea cu energie electrica se va face prin racordarea la reteaua LEA 20kV 

existenta in zona. Solutia se va definitiva de S.C ENEL DISTRIBUTIE Banat SA. 
Puterea instalata estimata pentru viitorii consumatori aferenti parcelelor nr. 1, 2, 3, 

4 si 5 cu functiune de zona  industrie, servicii, depozitare, productie si comert P+2E, 
Pi=1230 kW, iar puterea simultana maxim absorbita estimata este Psim.max.abs.=550  kW. Se 
propune amplasarea a unui post de transformare de retea, 20/0,4 kV, cu Sn=630 kVA. 

Puterea instalata estimata pentru viitorii consumatori aferenti parcelelor nr. 6, 7, 8, 
9,10 si 16 cu functiune de zona  industrie, servicii, depozitare, productie si comert P+2E, 
Pi=1470 kW, iar puterea simultana maxim absorbita estimata este Psim.max.abs.=670  kW. Se 
propune amplasarea a unui post de transformare de retea, 20/0,4 kV, cu Sn=800 kVA. 

Puterea instalata estimata pentru viitorii consumatori aferenti parcelelor nr. 11, 12, 
13, 14 si 15 cu functiune de zona  industrie, servicii, depozitare, productie si comert P+2E, 
Pi=1580   kW, iar puterea simultana maxim absorbita estimata este Psim.max.abs.=710  kW. 
Se propune amplasarea a unui post de transformare de retea, 20/0,4 kV, cu Sn=800 kVA. 

Puterea instalata estimata pentru realizarea iluminatului public este Pi=61x0,1 kW = 
6,1 kW, iar puterea simultana maxim absorbita estimata este Psim.max.abs.= 61x0,1 kW = 6,1 
kW. 

Puterea instalata estimata totala este Pi=4286 kW, iar puterea simultana maxim 
absorbita estimata este Psim.max.abs.= 2146 kW x 0,9≈2 MW. 

Fiecare parcelă va beneficia de alimentare cu energie electrică. Se propune 
realizarea de bransamente in cablu subteran. 

Operatorul de distributie va decide soluția de alimentare cu energie electrică pentru 
fiecare loc de consum în parte.  

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 energie 
electrică care va cuprinde toate detaliile de execuţie necesare constructorului precum şi 
avizele de gospodărie subterană pentru reţelele edilitare din zonă. 

Se propune amplasarea de stalpi metalici din OLZn cu inaltimea de 11m, capabili 
sa  reziste la lovituri de trasnet, echipati cu corpuri de iluminat cu sursa LED de 100W. 
Stalpii vor fi prevazuti cu tablou electric inglobat in corpul stalpului si vor fi legati la priza de 
pamant. Alimentarea stalpilor de iluminat se va realiza in cablu pozat ingropat in sapatura 
predominant in zona verde. 

Comanda iluminatului public se va realiza de la punctele de aprindere din posturile 
de transformare propuse. 

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 energie 
electrică a iluminatului public care va cuprinde toate detaliile de execuţie necesare 
constructorului precum şi avizele de gospodărie subterană pentru reţelele edilitare din 
zonă. 
 In lungul trotuarelor propuse se va realiza o canalizație de telecomunicații. Datorită 
multitudinii de operatori ce pot furniza servicii de telecomunicații și pentru asigurarea 
flexibilității în alegerea furnizorului, se va realiza o canalizație Tc subterană cu 2 tuburi 
PVC-M D90mm, fară pozarea cablurilor de fibra optică. Echipamentele active, pasive și 
cablurile de telecomunicații vor fi procurate și montate de către furnizorii de servicii 
agreați. 
 Fiecare parcelă va beneficia de branșament de telecomunicații. 
 Racordul se va asigura într-un cămin subteran de unde se vor asigura racorduri 
subterane în cabluri până la centralele noilor abonaţi. 



  
 

 3.6.5 Canalizație telecomunicații 
Traseele cablurilor TC subterane vor fi paralele cu drumurile de acces, în zone 

verzi pe aceeaşi parte cu cele ale instalatiilor electrice de distribuţie. 
 O dată cu realizarea drumurilor se vor prevedea şi tuburilede protecţie aferente 
reţelelor de medie tensiune, racordurilor de joasă tensiune, iluminatului stradal şi reţelelor 
de telefonie, cu respectarea distanţelor minime , conform normativelor. 
 La elaborarea proiectelor şi la realizarea lucrărilor de specialitate se vor respecta 
prevederile tuturor normativelor şi legislaţia în vigoare. 

 3.6.6 Alimentarea cu gaz 
 In zona parcelată nu există reţele de gaze naturale. 

3.6.7 Deseurile menajere 

 Deşeurile menajere vor fi depozitate în pubele şi containere amplasate la fiecare 
parcela în parte, într-un loc special amenajat în zona căii de acces, va fi împrejmuita si 
impermeabilizata.  
 Distanta de la spatiul de depozitare a deseurilor pana la ferestrele casei cele mai 
apropiate trebuie sa fie de minim 10 m. Daca nu este posibil se vor amenaja spatii inchise 
de depozitare deseuri. 
 Pubelele vor fi ridicate şi golite periodic de către intreprinderea de salubritate 
specializată , pe baza unui contract de servicii între locatari şi această intreprindere de 
salubritate. 

3.7. Protecţia mediului 
 In zonă nu se pun probleme speciale de protecţie a mediului prin construcţia de 
spatii de productie, depozitare si prestari servicii.  

3.7.1-  Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare 
In vederea protecţiei mediului se vor prevedea următoarele: 
- racordul la utilităţile urbane 
- depozitarea deşeurilor menajere si a deseurilor rezultate din activitatile de 

productie, depozitare, servicii,comert în pubele şi containere etanşe realizate din 
materiale necorodabile, amplasate în spaţii special amenajate si preluate de către 
operatori specializati , pe baza unui contract de servicii între detinatorii spatiilor şi acesti 
operatori. 

- realizarea de zone verzi plantate, eventual tratate peisager, nu se va interveni în 
zonele plantate cu alei din beton turnat, acestea se vor realiza din dalaje de piatră 
naturală, lemn,etc. 

- nu se vor deversa nici un fel de ape reziduale menajere şi nu se vor 
depozita deşeuri menajere sau deseuri din procesele economice în afara reţelelor şi 
spaţiilor special destinate 

3.7.2-  Prevenirea producerii riscurilor naturale 
 Nu sunt necesare masuri impotriva producerii riscurilor naturale. Terenul nu este 
afectat de posibilitatea de producere de situatii catastrofale legate de instabilitatea 
terenului sau de producere de inundatii. 

3.7.3-  Epurarea si preepurarea apelor uzate  
Protectia calitatii apelor 

Surse de poluanti pentru apa freatica: 
a. apa menajera - Sursa de apa: din reteaua localitatii Pesac 

 Consumul de apa: Nr. de oameni: 160. Nr. de ore pentru consum: 24ore/zi 
 Volum de apă consumat :  Qor max =  3,63 mc/h  (1,0 l/s)  

Volumul de ape uzate evacuate la canal : - Quz or max  = 3,63 mc/h  (1,0 l/s) 



  
 

Sistemul de canalizare menajeră propus este de tip separativ,apele menajere se 
vor colecta la canalizarea menajera proiectata pe zona PUZ și se va descarca in statia de 
epurare in curs de executie in comuna Pesac. 

b. Apa pluviala: Canalizarea pluviala proiectată preia apele pluviale de pe strazile 
propuse pe zona PUZ prin intermediul gurilor de scurgere(cu geiger sub ele). Colectarea 
apelor pluviale se realizeaza astfel: apele pluviale se colecteaza gravitational de la gurile 
de scurgere 39 buc prin intermediul canalizarii pluviale in separatorul de hidrocarburi 
pentru Vu=100l/s ( cu dimensiunile in plan de  Lxlxh= 4,0m x 2,02m x 2,95m) si apoi in 
bazinul de retentie cu un volum util de Vu=37 mc ( cu dimensiunile in plan de  Lxlxh= 
5,54m x 4,40m x 2,56m), iar descarcarea apelor din bazin se va face prin preaplin la 
pasunea comunei.  

3.7.4- Depozitarea controlata a deseurilor 
Gospodarirea deseurilor 
Deseurile menajere vor fi depozitate selectiv in pubele si containere care vor fi 

ridicate si golite de catre intreprinderea de salubritate specializata, pe baza unui contract 
de servicii. 
 Deşeurile rezultate 23 mc/an, compuse din: 
 - Ambalaje şi pierderi funcţionale de produse, care se pot uşor colecta selectiv în 
containere de 1,2 – 2,0 mc, sau prin amplasarea de pubele sau saci speciali la fiecare 
locuinţă, în spaţii special amenajate prin proiect. 

Deseurile din activitatile de productie, depozitare, servicii,comert ce se vor desfasura 
vor fi depozitate selectiv in pubele si containere specializate care vor fi ridicate si golite de 
catre operatori specializati , pe baza unui contract de servicii între detinatorii spatiilor şi 
acesti operatori sau vor fi transportate la firme specializate pentru tratarea si neutralizarea 
respectivelor deseuri. . 

3.7.5- Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de 
zone verzi  
 Propunerile din prezenta documentație de urbanism nu schimba categoria de 
folosință a terenului de teren curti-constructii in intravilan, deci nu se pune problema de 
degradare a terenurilor. Nu sunt necesare lucrari de consolidare a terenurilor. Canalele de 
desecare din zona nu vor fi afectate. Drumurile propuse sunt prevazute cu aliniamente de 
spatii verzi. 

3.7.6- Organizarea sistemelor de spatii verzi 
 Soluţiile de urbanism propun realizarea de doua tipuri de spatii verzi : 

- o zona verde compacta ce se va inscrie ca atare in cartea funciara si care va 
avea destinatia de spatiu verde aferent zonei si care va avea caracteristicile specificate in 
punctul anterior privind Zonele verzi plantate 

- spatii verzi de aliniament care sunt prevazute de-a lungul cailor de circulatie si 
care vor fi plantate cu arbori, arbusti si gazon. Acestea vor fi o protectie impotriva prafului, 
zgomotului si aerului poluat de la gazele de esapament ale autovehiculelor. 
 Reglementarile spatiului verde se va face cu respectarea Legii nr.24 din 2007. 
 Sunt permise alei pietonale, amplasarea de mobilier urban specific, amenajari 
pentru sport, joc si odihna,spatii pentru intretinere, elemente urbane pentru publicitate, şi 
altele asemenea, dar numai în baza unei documentații de urbanism pentru întreaga 
suprafață a spațiului verde. 
 Sunt permise amenajări peisagere de orice fel. 
 Sunt interzise : 

- Aruncarea de deșeuri pe teritoriul spațiilor verzi 
- ocuparea cu construcții provizorii a zonelor verzi 
- ocuparea cu construcții permanente a zonelor verzi 
- diminuarea suprafețele spațiilor verzi 



  
 

- producerea de tăieri neautorizate sau vătămări ale arborilor şi arbuştilor, 
deteriorări ale aranjamentelor florale şi ale gazonului, distrugeri ale muşuroaielor naturale, 
cuiburilor de păsări şi adăposturilor de animale, ale construcţiilor şi instalaţiilor utilitare şi 
ornamentale existente pe spaţiile verzi; 

Sunt permise amplasarea de reţele tehnico-edilitare şi construcţii edilitare  
subterane, sau terane de mici dimensiuni (bazin de retentie, staţii pompare, posturi de 
transformare, firide electrice şi de telecomunicaţii, etc) cu o suprafata de maxim 10% din 
suprafata zonei verzi, cu condiţia ca să se asigure accesul ulterior la acestea fără a 
deteriora spaţiile verzi amenajate. 

3.7.7- Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate 
 In zona nu sunt bunuri de patrimoniu ce necesita protejare si nici nu este nevoie de 
instituire de zone protejate. 

3.7.8- Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana 
 Terenul care face obiectul lucrarii este teren in intravilan aflat intre zone care sunt 
agricole. Prin continuarea sistematizarii zonei se reduce conflictul privind functionalitatile 
dintre activitatile agricole si cele de caracter productiv. Se produce o ameliorare a 
urbanizarii prin viitoarele constructii si aparitia de spatii verzi plantate. 

3.7.9 - Valorificarea potentialului turistic si balnear 
Zona nu are caracter turistic si nici balnear. Este o zona cu destinația de construire de 

productie nepoluanta, dotări, comert şi servicii.  

3.7.10- Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si 
al retelelor edilitare majore 
 Terenul nu este afectat de nici o retea de comunicatie majora si nici de retele 
edilitare majore. Este liber de orice sarcina. 

3.8. Obiective de utilitate publică 
 Ca obiective de utilitate publică se poate menţiona suprafaţa de teren ce trebuie 
trecută în proprietatea publică pentru realizarea drumurilor şi a zonei de reţele edilitare şi 
posibilitatea realizării în zonă de funcţiuni cu caracter public. 
 Din totalul zonei studiate în cadrul P.U.Z.: 

- 18 % este prevazut a trece din proprietatea privata in proprietatea publica a 
Consiliului Local Pesac, reprezentand drumurile comunale si zona verde. 

- 82 % este prevazut a ramane in proprietatea privată a a Consiliului Local Pesac 
 Lucrarile propuse a se realiza sunt : căi de comunicaţie, străzi secundare din interiorul 
platformei, echiparea tehnico- edilitară, lucrări de protecţia mediului. 

Pentru toate lucrarile rutiere propuse si care urmaresc realizarea unor noi trasee de 
strazi sau largirea profilului transversal-in zonele unde profilul stradal nu este asigurat-se 
impune rezervarea suprafetelor de teren necesare, ce sunt propuse a fi cedate domeniului 
public, conform plansei “Proprietatea si circulatia terenurilor – pl.nr. 05”. 
 Drumurile propuse vor trece din domeniul privat in domeniului public. 
 Eliberarea Autorizatiilor de Constructie se va face cu impunerea masurilo9r 
necesare de asigurare a conditiilor juridice pentru finalizarea masurilor de modernizare a 
circulatiei. 
 Lista obiectivelor de utilitate publica: 

- Retea de alimentare cu apa 
- Retea de alimentare cu energie electrica 
- Canalizarea menajera 
- Retea de telecomunicatii 
- Asigurarea circulatiei  

 



  
 

3.9. Cadrul legal 
Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismul, actualizată. 
Ordinul nr. 233/26.02.2016 pentru aprobarea normelor metodologice de 

aplicare a Legii nr. 350 din 2001     privind amenajarea teritoriului și urbanismul și 
actualizare a documentațiilor de urbanism. 

Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de construcții, 
republicată cu modificările și completările ulterioare. 

Ordinul nr. 839 din 12 octombrie 2009 pentru aprobarea Normelor 
metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de 
construcții, actualizat. 

Hotărârea de guvern nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului general 
de urbanism, republicată. 

Ghidul privind metodologia de elaborare și conținutul cadru al Planului 
Urbanistic General – indicativ  GP038/99 aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 13/N/10.03.1999. 

Ghid privind metodologia de elaborare și conținutul cadru al Planului 
Urbanistic Zonal – indicativ GM-010-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 
176/N/16.08.2000. 

Ghid privind metodologia de elaborare și conținutul cadru al Planului  
Urbanistic de Detaliu – indicativ GM-009-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 
37/N/08.06.2000. 

Ghidul privind elaborarea și aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism 
– indicativ G.M – 007-2000, aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/10.04.2000; 
HG nr. 101/2010 pentru aprobarea Regulamentului privind dobândirea dreptului de 
semnătură pentru documentațiile de amenajare a teritoriului și de urbanism și a 
Regulamentului referitor la organizarea şi funcționarea Registrului Urbaniștilor din 
România. 

Ordinul Ministrului Sănătății nr. 994/2018 pentru modificarea şi completarea 
Normelor de igienă şi sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei, aprobate prin 
Ordinul ministrului sănătăţii nr. 119/2014 

Hotărârea C.J.Timiș nr. 115/27.11.2008 privind aprobarea reglementărilor și 
indicatorilor urbanistici pentru dezvoltarea zonelor cu potențial de edificare urbană din 
județul Timiș. 

Codul civil. 
Legea nr.18/1991 a fondului funciar, republicată. 
Legea nr.10/1995 privind calitatea în construcții, republicată. 
Legea nr.33/1994 privind exproprierea pentru cauză de utilitate publică, 

republicată. 
Legea  nr.213/1998  privind  proprietatea  publică  și  regimul juridic al  

acesteia. 
OUG nr.195/2005 privind protecția mediului, actualizată. 
Legea nr.7/1996 privind cadastrul și publicitatea imobiliară, republicată. 
Legea nr.82/1998 pentru aprobarea OG nr.43/1997 privind regimul juridic al 

drumurilor. 
Legea nr. 114/1996, privind locuințele, republicată. 
Alte acte normative conexe 

4. CONCLUZII - MĂSURI ÎN CONTINUARE 

 - prevederile prezentului P.U.Z. vor fi preluate şi integrate în viitorul P.U.G. Pesac 
- ca priorităţi în zonă ce trebuie rezolvate sunt echipările edilitare şi drumurile 

de acces la standarde normale pentru categoria prevăzută 
- necesitatea păstrării în zonă a unui nivel de ocupare a terenului relativ redus 



  
 

pentru a nu aglomera zona cu construcţii şi a păstra un caracter peisager cu zone plantate  
abundent şi construcţii puţine. 

Pentru dezvoltarea acţiunilor de modernizare şi ambientare a spaţiului urban nou 
constituit este apreciată ca necesară întocmirea următoarele lucrări care pot condiţiona 
aplicarea prezentului PUZ: 

- Întocmirea proiectelor de execuţie pentru extinderea tuturor reţelelor din zonă. 
- Întocmirea proiectelor pentru realizarea circulaţiilor şi a elementelor de 

ambientare. 
- Implicarea beneficiarului în proiecte de parteneriat public-privat, în vederea 

atragerii de fonduri structurale, datorită faptului că echiparea întregii zone depăşeşte cu 
mult posibilităţile de realizare ale acestora de către administraţia locală.  

- Preluarea drumurilor de acces in domeniul public şi extinderea reţelelor 
Tehnico-edilitare reprezintă prioritatea în dezvoltarea efectivă a zonei, eliberarea 
autorizaţiei de construire fiind condiţionată de existenţa acestora sau în cel mai defavorabil 
caz de existenţa unor proiecte în fază de execuţie. În faza finală se vor amenaja drumurile 
de acces, în vederea unei funcţionări în condiţii normale a zonei. 
 Pentru alte funcţiuni decat cele propuse se vor respecta şi realiza parcări în 
concordanţă cu R.G.U. De asemenea se vor respecta normele legale specifice 
respectivelor funcţiuni. 
             
        Intocmit : 
        arh. Creţu Emanuel 
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                     REGULAMENT LOCAL DE URBANISM 

PLAN URBANISTIC  ZONAL 

DEZVOLTARE ZONA INDUSTRIE, SERVICII, DEPOZITARE, 

PRODUCTIE SI COMERT  

PARCELA CF.NR. 400088 PESAC, NR. TOP 400088,  JUD. TIMIS 

 

BENEFICIAR : COMUNA PESAC 

 

CAP. 1 - GENERALITATI 

Art.1 - 1.1. Introducere, rolul R.L.U.  

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) este o documentatie cu caracter de 

reglementare prin care se detaliaza sub forma unor norme tehnice si juridice modul de  

realizare a constructiilor si prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor pe 

întregul perimetru al zonei studiate.  

Regulamentul Local de Urbanism este parte integranta a prezentului Plan  

Urbanistic Zonal (PUZ) ”Dezvoltare zona industrie, servicii,depozitare, productie si comert,  

C.F. nr. 400088 comuna Pesac, jud.Timis” si constituie un ansamblu de norme si reglementari 

obligatorii pentru administratia publica locala care stau la baza emiterii actelor de autoritate 

publica locala (certificate de urbanism, respectiv autorizatii de construire) pentru realizarea 

constructiilor în zona studiata.  

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) are o dubla utilitate:  

- stabileste reguli proprii zonei pentru care a fost elaborat, în domeniul urbanismului, în 

acord cu principiile de dezvoltare durabila (configuratia parcelelor,natura proprietatii, 

amplasarea si conformarea constructiilor si amenajarilor aferente) precum si conditiile de 

ocupare si utilizare a terenului);  

- precizeaza caracterul definitiv al zonei (în acord cu prevederile Planului Urbanistic 

General si Regulamentul General de Urbanism) si impune conditiile si restrictiile necesare 

respectarii acestor prevederi.  

Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza odata cu Planul Urbanistic Zonal. 

 

Art.2 - 1.2. Cadrul legal de elaborare a Regulamentului Local de Urbanism  

Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza în conformitate cu:  

- Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului  
Urbanistic Zonal – indicativ GM – 010 -2000 aprobat cu Ordinul MLPAT 

nr.176/N/16.08.2000;  

- Legea nr. 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul, modificata  
si completata;  

- Legea nr.453/2001 pentru modificarea si completarea Legii nr. 50/1991 privind  

autorizarea executarii lucrarilor de constructii si unele masuri pentru realizarea  

locuintelor;  

- Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G. nr.525/1996 republicat;  

- Ghid privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism  
– indicativ GM – 007 – 2000, aprobat prin ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/2000;  

- Ordinul Ministrului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea normelor de igiena  
a recomandarilor privind modul de viata al populatiei;  

- Hotarârea C.J.Timis nr.115/27.11.2008 privind aprobarea reglementarilor si  

indicatorilor urbanistici pentru dezvoltarea zonelor cu potential de edificare urbana din  

judetul Timis;  
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- Ordinul nr.233/2016 pentru aprobarea Normelor Metodologice de aplicare a  

Legii 350/2001.  

si are la baza prevederile cuprinse în studiile si documentatiile de urbanism avizate si 

aprobate care au tangenta cu prevederile prezentului Plan Urbanistic Zonal,  

 

1.3 Aprobarea Regulamentului local de urbanism   

Regulamentul local de urbanism anexă la “PLAN URBANISTIC ZONAL- DEZVOLTARE 

ZONA INDUSTRIE, SERVICII, DEPOZITARE, PRODUCTIE SI COMERT , Parcela c.f.nr. 

400088, EXTRAVILAN PESAC, jud. Timiş”, se aprobă prin Hotărâre a Consiliului Local Pesac, 

pe baza avizelor şi acordurilor prevăzute de lege şi devine act de autoritate publică al 

Administraţiei Publice Locale. 

Domeniul de aplicare al prezentului Regulament Local de Urbanism se referă la 

proiectarea şi realizarea tuturor construcţiilor ce vor fi amplasate pe suprafaţa de teren din 

teritoriul administrativ al comunei Pesac, jud. Timiş constituită din parcela cu nr.cad. 400088 în 

suprafaţă totală masurata de 67.713 mp, extravilan Pesac. 

Prevederile PUZ-ului se pot extinde şi la zonele limitrofe. Recomandăm Consiliului 

Local Pesac preluarea prevederilor considerate benenfice pentru realizarea unei politici 

urbanistice unitare la nivelul întregii zone. 

 

CAP. II - CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR 

2.1.  REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII 

Art.4 – II.1 Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului 

natural si construit 

 Autorizarea și executarea construcțiilor va avea în vedere păstrarea calității mediului 

natural și al echilibrului ecologic. Se va avea în vedere asigurarea spațiilor verzi publice pe teren 

natural, nu mai puțin de 5% din suprafața totală a parcelei care face obiectul prezentului Plan 

Urbanistic Zonalcat si a unui procent de 20% in cadrul fiercarei parcele rezultate. 

 Autorizarea executării construcțiilor și a amenajărilor care, prin amplasament, funcțiune, 

volumetrie și aspect arhitectural - conformare și amplasare goluri, raport plin-gol, materiale 

utilizate, învelitoare, paletă cromatică etc., depreciază valoarea peisajului este interzisă. 

Art.5 – II.2 Regului cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public 

 Amplasarea construcțiilor este permisă numai pe terenuri pe care au fost luate măsuri de 

prevenire a riscurilor naturale (efectele excesului de umiditate, drenarea apelor pluviale, etc.). 

 Amplasarea construcțiilor este permisă cu condiția stabilirii obligației de a se efectua 

parțial sau total, lucrări de echipare edilitară, branșament de apă, racord la canalizare, 

branșament de gaz, racord la rețeaua electrică. 

 Clădirile se pot amplasa pe terenuri care nu sunt rezervate pentru amplasarea unor lucrări 

de utilitate publică (căi de comunicație, sisteme de alimentare cu apă, canalizare, energie 

electrică, gaz, telecomunicații, etc.) 

Art.6 – II.3 Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii 

 II.3.1 Orientarea faţă de punctele cardinale 

Spaţiile pentru funcţiuni care pretind iluminat natural , vor fi orientate în aşa fel încât să 

beneficieze de lumina naturală , cu respetarea normativelor în vigoare. 

Se recomandă ca toate clădirile în care se desfasoară o activitate zilnică să aibă asigurată 

iluminare naturală pe o perioadă de minim 1 ½ h. 

 II.3.2 Amplasarea faţă de drumurile publice  

 Parcelele vor avea acces direct din drumurile publice. Clădirile se vor amplasa retras față 

de căile de circulație existente sau propuse (străzi majore, principale, secundare), cu respectarea 

profilelor străzilor. 
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 II.3.3 Amplasarea fata de aliniament 

 Construcţiile trebuie să fie amplasate : 

- la 5,00 m faţă de frontul stradal conform cu aliniamentul indicat în planşa “ Plan de situatie, 

Reglementări Urbanistice – pl. 03 ”. Pentru parcelele aflate la intersectii de strazi se va respecta 

distanta de 5,00 m la ambele fronturi stradale. 

- excepţiile de la regulile mai sus menţionate se aplică în situaţia cabinelor de poartă, a posturilor 

de transformare şi a S.R.M.S., care pot fi amplasate pe limita de proprietate dinspre stradă 

 II.3.4 Amplasarea în interiorul parcelei 

Construcţiile trebuie să fie amplasate : 

- la 10,00 m faţă de limita din fata si din spate, si 6,00 m fata de limitele laterale, conform cu 

aliniamentul indicat în planşa “ Plan Reglementări Urbanistice – pl. 03 ”.  

- excepţiile de la regulile mai sus menţionate se aplică în situaţia cabinelor de poartă, a posturilor 

de transformare şi a S.R.M.S., care pot fi amplasate pe limita de proprietate dinspre stradă 

Amplasarea construcţiilor unele în raport cu altele pe aceeaşi parcelă se va face ţinând 

cont de de profilul funcţional al clădirilor, în aşa fel încât să nu fie umbrite spaţiile construcţiilor 

învecinate care pretind iluminare naturală.  

Se vor asigura locuri de parcare in interiorul parcelei conform atat cu reglementarile in 

vigoare cat si cu normele locale.  

Toate construcţiile vor fi amplasate cu respectarea normelor legale referitoare la distanţe 

aflate în vigoare la data realizării lor, impuse de anumite funcţiuni pe care le adăpostesc. 

 II.3.5 Poziţionarea coamei în raport cu axul drumului 

Fiind o zonă de constructii industriale nu se impune o anumita pozitionare a coamei fata 

de axul drumului.  

Art.7 - II.4  Reguli cu privite la asigurarea acceselor obligatorii 

 II.4.1 Accese carosabile 

Execuţia străzilor şi a lucrărilor de sistematizare se va face după caz în etape de 

investiţie, pe baza unui program corelat cu programul de construcţii şi instalaţii respectându-se 

prevederile tehnice de execuţie din normative şi standarde. 

Orice construcţie trebuie să fie accesibilă printr-un drum public sau prin servitute având 

caracteristicile necesare pentru a satisface exigenţele de securitate , apărare contra incendiilor şi 

protecţiei civile. 

Accesul la clădiri va fi situat şi dimensionat în funcţie de funcţiune în aşa fel încât să 

permită autovehicolelor să intre şi să iasă fără manevre. 

 II.4.2 Accese pietonale 

Este obligatorie asigurarea acceselor pietonale, cu trotuare de minim 1,50 m latime. 

Art.8 – II.5 Reguli cu privire la echiparea tehnico – edilitara 

Lucrările de echipare cu reţele tehnico – edilitare în zonele cu condiţionare a 

construcţiilor se vor face cu avizul deţinătorilor de utilităţi pe cheltuiala dezvoltatorului conform 

planului de actiune. 

Toate reţelele stradale : alimentare cu energie electrică,apă,canalizare,gaze naturale, 

telecomunicaţii se vor realiza îngropat 

Nu vor fi date în funcţiune construcţiile realizate până când nu vor fi racordate la reţelele 

edilitare : alimentare cu apă, canalizare, alimentare cu energie electrică. 

Reţelele de energie electrică,gaze naturale,telecomunicaţii,apă,canalizare sunt 

proprietatea publică a comunei. 

 II.5.1. Alimentarea cu apa si canalizarea  

Alimentare cu apă a tuturor construcţiilor ce prin specificul lor o necesită este 

obligatorie branşarea la reţeaua de apa comunala a localitatii Pesac . 

 Canalizare ape uzate şi evacuare ape pluviale: 

1. ape uzate – branşarea construcţiilor la reţeaua de ape uzate menajera comunala dupa 

executia acesteia este obligatorie. Se vor respecta normativele privind protecţia mediului.  
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 2. ape pluviale – orice amenajare realizată pe o parcela trebuie rezolvată în aşa fel încât 

să nu permita scurgerea apelor pluviale pe terenuri din vecinatate 

 – orice amenajare trebuie rezolvată în aşa fel încât să nu reprezinte un obstacol pentru 

scurgerea apelor pluviale prin canalizatia interioara prevăzute în proiect 

 II.5.2 Reţele electrice şi de telecomunicaţii 

 Alimentarea cu energie electrică 

Instalaţiile trebuie să permită racordul subteran la reţelele stradale noi ce se vor racorda 

la reteaua electrica. Instalaţiile de alimentare şi punctele de racord vor fi concepute în aşa fel 

încât să nu aducă prejudicii aspectului arhitectural al construcţiei sau zonei inconjurătoare.  

Alimentarea cu energie electrică se va face subteran. 

 Telefonie 

 Instalaţiile trebuie să permită racordul subteran la reţelele stradale. Instalaţiile de 

alimentare şi punctele de racord vor fi concepute în aşa fel încât să nu aducă prejudicii aspectului 

arhitectural al construcţiei sau zonei înconjurătoare. 

 II.5.3 Reţele termice, alimentarea cu gaze 

 Centralele şi punctele termice vor fi înglobate în clădire, concepute în aşa fel înt să nu 

aducă prejudicii aspectului arhitectural al zonei înconjuratoare. Alimentarea acestora se va face 

de la reţeaua urbană de gaze naturale. 

 Reţelele de alimentare cu gaze şi racordul la acestea se va realiza subteran. 

 Firidele de branşare vor fi amplasate în aşa fel încât să nu aducă prejudicii aspectului 

arhitectural al construcţiilor şi împrejurimilor. 

Art.9– II.6 Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale constructiilor 

 II.6.1 Parcelarea 

 Caracteristici ale terenurilor: 

Terenurile sunt construibile dacă prezintă următoarele caracteristici: 

 - Suprafaţa minimă  : 500 mp 

 - Lăţimea la stradă să fie mai mică decât adâncimea parcelei 

 - să fie accesibil dintr-un drum public  

 - să aibe caracteristicile necesare pentru a satisface exigenţele de securitate, apărare 

contra incendiilor şi protecţiei civile. 

 II.6.2 Inălţimea construcţiilor 

Regimul de înălţime al construcţiilor propuse este condiţionat de raţiuni funcţionale. 

Pentru halele de productie, depozitare,comert sau servicii inaltimea va fi in regim P, cu o 

înălţime maximă de 12,00 m.  

Pentru spatiile de birouri, administratie regimul de înălţime va fi în limita max.P+2E, cu 

o înălţime maximă de 12,00 m . 

Construcţiile cu învelitori tip şarpantă, vor avea panta acoperişului între 30– 40 
o
. 

 II.6.3  Aspectul exterior al construcţiilor 

Conform art. 32 din R.G.U. 

Autorizaţia de construire poate fi refuzată dacă o construcţie prin situare,  arhitectură, 

dimensiuni şi aspect exterior este în măsură să aducă prejudicii caracterului şi intereselor 

vecinătăţilor, peisajelor urbane. 

Culorile dominante pentru faţade vor fi : alb,alb-gri natur,ocru,culori armonizate. 

Construcţiile vor avea acoperiş tip şarpantă sau învelitori terasă 

Faţadele laterale şi posterioare ale clădirilor trebuie tratate la acelaşi nivel calitativ ca şi 

cele principale şi în armonie cu acestea. 

Invelitoarele vor fi realizate din materiale ceramice sau tablă. 

Materialele pentru finisaj exterior vor fi de bună calitate, cu rezistenţă mare în timp şi 

specifice cadrului arhitectural de tip urban. Este interzisă utilizarea lor improprie.   
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Materialele de construcţie destinate a fi acoperite nu pot fi lăsate aparente în exteriorul 

clădirii sau în imprejmuiri. Exceptie o fac zidăriile de piatră aparentă sau caramidă aparentă 

special executată în acest sens. 

 II.6.4 Procentul de ocupare a terenului 

Se consideră P.O.T. maxim = 55% pentru zona de industrie, comert,depozitare,servicii, 

productie 

Coeficientul maxim de utilizare a terenului : C.U.T. maxim admis pentru zona industrie, 

comert,depozitare,servicii, productie  este 1,500. 

Art.10- II.7 Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri 

 II.7.1 Parcaje 

Staţionarea vehicolelor corespunzatoare utilizării construcţiilor trebuie să fie asigurată în 

interiorul parcelei. 

Se vor asigura locuri de parcare in interiorul parcelei conform atat cu reglementarile in 

vigoare cat si cu normele locale. Suprafeţele de staţionare necesare vor fi stabilite cu respectarea 

prevederilor din H.G. 525/1996 republicată şi a normativelor locale în vigoare. 

Autorizaţia de construire poate fi refuzată în situaţia imposibilităţii rezolvării staţionării 

autovehiculelor necesare pentru funcţiunea respectivă. 

Este interzisă transformarea spaţiilor verzi de aliniament în spatii pentru garaje şi 

parcaje. 

 II.7.2 Spaţii verzi 

Se va trata ca spaţiu verde cel putin 20 % din suprafaţa totală a fiecarei parcele. 

Se interzice betonarea sau asfaltarea integrală a spaţiilor neconstruite aferente 

clădirilor. 

Aleile şi parcajele personale este de preferat a se realiza cu grasbeton, dală piatră sau 

tip cărămidă. 

Amenajarea spaţiilor publice , realizarea construcţiilor şi a mobilierului urban se va 

realiza numai pe bază de documentaţii de specialitate aprobate, a certificatelor de urbanism şi a 

autorizaţiilor de construire, eliberate conform Legii nr. 50/1991 republicată. 

Orice proiect de construire atrage dupa sine obligaţia de a trata terenul neconstruit şi 

neamenajat ca spatii verzi şi de a planta  minimum  un arbore la fiecare  100 mp de teren 

neconstruit.  

Se vor amenaja plantaţii de protecţie, în special de-a lungul căilor publice , acestea fiind 

dimensionate în funcţie de vântul dominant, de vecinătaţi şi de caracterul zonei înconjurătoare. 

 II.7.3 Imprejmuiri 

Imprejmuirile vor avea un caracter arhitectural şi trebuie să participe la ameliorarea 

aspectului exterior atât prin alegerea materialelor de construcţie şi esenţelor vegetale, cât şi prin 

calitatea execuţiei. 

Spre frontul străzilor şi la limitele de vecinătate până la frontul onstructiilor în interior 

se vor realiza împrejmuiri transparente din grilaje metalice,lemn,cu stâlpi metalici sau plase de 

sârmă ornamentale. Inălţimea împrejmuirilor va fi de max.1,80 m cu soclu plin de 0,30- 0,60 m 

şi vor putea fi dublate de un gard viu. 

De la constructii şi până la spatele lotului se pot realiza împrejmuiri opace (zidărie) cu 

o înălţime max.de 2,0 m 

Sunt de preferat împrejmuirile cu plantaţii sau în a căror componentă intră şi plante. 

Se interzice utilizarea sârmei ghimpate, a cioburilor de sticlă sau alte asemenea 

materiale la împrejmuiri. 

CAP. III - ZONIFICARE FUNCŢIONALĂ. 

Art.11 - Unitati şi subunitati funcţionale 

 I - subunitatea de industrie,productie,servicii,depozitare 
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 C – subunitatea cai de comunicatii rutiere 

 Sv – subunitatea spatii verzi, perdele protectie 

CAP. IV – PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR 

FUNCTIONALE 

Art.12- IV.1 I – Subunitatea de industrie,productie,servicii,depozitare 

  IV.1.1Delimitare. 

 Subunitate de industrie,productie,servicii,comert, depozitare este delimitată de artere de 

circulaţie, terenuri intravilane cu functiunea de industrie, productie, servicii, comert, depozitare  

şi terenuri extravilane arabile. 

 IV.1.2 Caracteristici. 

 Subunitatea este destinată constructiilor cu destinatia de  

industrie,productie,servicii,comert, depozitare, cu regim de înălţime de max.P+2E 

 IV.1.3 Reglementări. 

 Funcţiunea dominantă 

Funcţiunea dominantă este cea de industrie,productie nepoluanta,servicii,comert, 

depozitare. 

Functiuni permise 

- hala cu spatii administrative , productie nepoluanta ,depozitare  cu caracter nepoluant, 

comert, logistica, servicii ; 

- cladire de birouri 

- constructii pentru echipare tehnico-edilitare ; 

- constructii pentru stationari auto ; 

 Este obligatorie şi cade în sarcina proprietar amenajarea peisageră şi întreţinerea spaţiului 

verde de pe proprietate, de la limita de proprietate dinspre stradă până la frontul construit. 

  Funcţiunile permise cu conditii. 

- instalatii tehnologice – doar in conditiile ca studiul de impact sa demonstreze ca nu au 

un caracter poluant pentru mediul inconjurator; 

- pot fi admise ,cu caracter de exceptie , spatii de locuit destinate personalului de 
supraveghere si intretinere, dar nu si locuinte de serviciu. 

Funcţiunile interzise. 

- constructiile cu caracter industrial echipate cu instalatii tehnologice cu caracter poluant, 

-  depozite de deseuri cu caracter permanent, 
Funcţiunile propuse, prin natura şi amploarea activităţilor nu trebuie să perturbe 

circulaţia auto sau cea pietonală din localitate. 

Este interzisă orice intervenţie a proprietarilor la domeniul public, fără acordul 

Consiliului Local. 

Alipire – nu este cazul 

 Dezlipire – nu este cazul 

Art.13- IV.3 Subunitatea căi de comunicaţii rutiere 

 IV.3.1 Delimitare. 

 Subunitatea C se rezumă la terenul destinat tuturor căilor de acces auto şi pietonale. 

 IV.3.2 Caracteristici. 

 Subunitatea  C este destinată asigurării accesului auto şi pietonal la toate obiectivele şi 

parcelele noi  propuse. 

 În organizarea ierarhică a circulaţiilor, s-au organizat străzi colectoare, străzi principale şi 

străzi secundare, fiecare dimensionate corespunzător. 

 IV.3.3 Reglementări. 

 Se interzice a se realiza orice construcţie care prin amplasare, configuraţie  

sau exploatare împietează asupra bunei desfăşurări, organizări şi dirijări a traficului de pe 

drumuri şi vor prezenta riscuri de accidente. Acestea vor fi interzise în zona de siguranţă şi 

protecţie a drumului cu excepţia celor care le deservesc. 
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Sunt permise amenajarea de locuri de parcare de-a lungul căilor de acces, cu condiţia ca 

acestea să nu afecteze în vreun fel desfăşurarea traficului, sau accesul la vreo parcelă din drumul 

public. Acestea se vor realiza din fondurile investitorilor interesaţi. 

Pentru toate căile rutiere se impun şi următoarele reglementări generale: 

- îmbunătăţirea elementelor geometrice la traseele existente; 

- marcarea şi semnalizarea corespunzătoare; 

- întreţinerea periodică a căii de rulare, a şanţurilor şi a lucrărilor de artă; 

- alcătuirea profilului transversal al drumurilor va urmării: 

 · categoria traseului carosabil; 

 · zona funcţională pe care o străbate; 

 · dimensionarea corespunzătoare a sistemelor rutiere; 

 · realizarea fâşiilor de protecţie. 

Art.14- IV.4 Subunitatea pentru spaţii verzi amenajate, perdele de protecţie 

 IV.4.1 Delimitare. 

 Subunitatea Sv este amplasata intre Statia de foraj si pompare aflata la est, pasunea cu 

C.F.nr. 400932 si parcelele de  industrie,productie,servicii,comert, depozitare propuse. 

 IV.4.2 Caracteristici. 

 Subunitatea Sv este destinată zonelor verzi amenajate. 

 IV.4.3 Reglementări. 

 Reglementarile spatiului verde se va face cu respectarea Legii nr.24 din 2007. 

Sunt permise amenajări peisagere de orice fel. 

 Sunt interzise : 

- Aruncarea de deșeuri pe teritoriul spațiilor verzi 

- ocuparea cu construcții provizorii a zonelor verzi 

- ocuparea cu construcții permanente a zonelor verzi 

- diminuarea suprafețele spațiilor verzi 

- producerea de tăieri neautorizate sau vătămări ale arborilor şi arbuştilor, 
deteriorări ale aranjamentelor flor+ale şi ale gazonului, distrugeri ale muşuroaielor naturale, 

cuiburilor de păsări şi adăposturilor de animale, ale construcţiilor şi instalaţiilor utilitare şi 

ornamentale existente pe spaţiile verzi; 

Sunt permise amplasarea de reţele tehnico-edilitare şi construcţii edilitare  

subterane, sau terane de mici dimensiuni (bazin de retentie, staţii pompare, posturi de 

transformare, firide electrice şi de telecomunicaţii, etc) cu o suprafata de maxim 10% din 

suprafata zonei verzi, cu condiţia ca să se asigure accesul ulterior la acestea fără a deteriora 

spaţiile verzi amenajate. 

CAP.V – UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA 

Art.15 - Amplasamentul PUZ-ului este reglementat conform documentatiei de Urbanism  

 nr.139/2001 faza PUG Periam, localitatea Pesac, aprobata prin HCL 56/27.12.2002, insusita 

prin HCL Pesac nr.52/03.06.2009 si prelungita cu prin HCL Pesac nr.94/23.12.2015 si HCL 

Pesac nr.59/30.07.2018 ca teren destinat pentru Zona de industrie,productie,servicii,depozitare,  

cai de comunicatii si utilitati.  

 Subunitatile functionale propuse I - subunitatea de industrie,productie,servicii,depozitare, 

C – subunitatea cai de comunicatii rutiere, Sv – subunitatea spatii verzi, perdele protectie se 

incadreaza in prevederile PUG Pesac - faza PUG in curs de reactualizare. 

CAP. VI - CONCLUZII 

Art. 17 – Prevederi finale 

Soluţia urbanistică adoptată se va înscrie în prevederile "PLANULUI URBANISTIC 

GENERAL al comunei Pesac. 

Trasarea străzilor şi respectiv a limitelor de parcela se va face pe bază de ridicări 

topometrice prin coordonate, datele putând fi puse la dispoziţie de proiectantul de specialitate, 

care va verifica şi confirma corectitudinea trasării. 
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            Certificatele de urbanism ce se vor elibera vor cuprinde elementele obligatorii din 

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM. 

Se recomandă centralizarea informaţiilor referitoare la operaţiile ce vor urma aprobarii 

P.U.Z.-ului şi introducerea lor în baza de date existentă, în scopul corelării şi al menţinerii la zi a 

situaţiei din zonă. 

 

  

     Intocmit :   

        arh. Creţu Emanuel 
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