MEMORIU TEHNIC - EXPLICATIV

01.  OBIECTUL PROIECTULUI

= Denumirea proiectului: ” PUZ DEZVOLTARE ZONA REZIDEN'[EALA cu
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, DOTARI $I SERVICII”

»  Amplasament: Jud. Timis, Comuna Dumbravita,
CF nr. 413748, nr. top. 413478 (A88/1/60)

= Beneficiar: LUCA PETRU $I LUCA CORNELIA

= Proiectant general: S.C. RIF STYLE PROJECT S.R.L

TIMISOARA, STR. NORMA, NR. 4, JUD. TIMIS
TELEFON: 0757 916 351

= Numar proiect: 2112020
» Faza de proiectare: P.U.Z
» Data: FEBRUARIE 2024

02. PREZENTAREA INVESTITIEI/ OPERATIUNI PROPUSE.

Prezenta documentatie de urbanism a fost realizatd in urma solicitérii beneficiarilor LUCA
PETRU SI LUCA CORNELIA, care doresc integrarea parcelei in zona rezidentiala.

Elaborarea acestei documentatii are la baza Certificatul de Urbanism nr. 659 din 04.10.2023,
eliberat de catre Primaria Comunei Dumbravita, judet Timis.

Prin aceasta documentatie este propusa reglementarea si dezvoltarea din punct de vedere
urbanistic a terenului extravilan avand categoria de folosinta arabil, in zona rezidentiala cu functiuni
complementare, dotari si servicii. Totodata, aceastd documentatie prevede si rezervarea suprafetelor de
teren necesare dezvoltarii tramei stradale, conectarea acesteia la circulatiile existente si realizarea
lucrarilor tehnico-edilitare necesare crearii unei infrastructuri adecvate.

Terenul ce face obiectul prezentei documentatii se afla in proprietatea domnului LUCA PETRU
si a sotiei sale LUCA CORNELIA, este situat in satul Dumbravita, comuna Dumbravita, judet Timis si
are o suprafaté de 9.968,00 mp conform Extrasului C.F. nr. 413478.

Acest teren este prevazut a fi lotizat in 16 parcele distincte, ce vor deservi locuinte, spatii de
servicii si dotari complementare, precum si zone verzi amenajate.
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03. INDICATORII PROPUSI

Conform cerintelor beneficiarilor pe terenul supus reglementarilor se doreste realizarea a
patru zone cu functiuni diferite:

Zona functionala Z1: servicii si dotari complementare

Zona functionala Z2: Locuinte cu maxim 2 apartamente

Zona functionala Z3: Zona verde amenajata

Zona functionala Z4: Cai de circulatie

Zona functionala Z1: va cuprinde servicii si dotari complementare si este compusa dintr-o
singura parcela, parcela nr. 1 pentru care se propun urmatorii indici urbanistici:

Regim de inaltime maxim P+2E+Er/M
H maxim 15m

POT maxim 40%

CUT maxim 1,6

Zona functionala Z2: va cuprinde locuinte cu maxim 2 apartamente si este compusa din 6
parcele, parcelele cu numerele 2, 3, 4, 5, 6, 7 pentru care se propun urmatorii indici urbanistici:

Regim de inaltime maxim P+1E+M
H maxim 12m
POT maxim 35%
CUT maxim 1

Zona functionala Z3: va cuprinde zona de spatiu verde amenajat si este compusa din doua
parcele, parcela nr. 8 si parcela nr. 9. Pe aceste parcele se pot realiza amenajari neconstructive,
constructii provizorii, platforme, copertine, mobilier urban si edilitare.

Zona functionala Z4: va cuprinde zona de cai de comunicatie si este compusa din cinci
parcele, parcelele cu nr. 10, 11, 12, 13, 14. Pe aceste terenuri se pot realiza amenajari de drumuri,
spatii verzi, trotuare, mobilier urban si edilitare.

04. MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI/ OPERATIUNI PROPUSE iN ZONA

Conform PUZ-ului Director Dumbravita, pentru zona studiata, prevederile programului de
dezvoltare mentioneaza realizarea unor zone rezidentiale cu functiuni complementare, dotéri si servicii.

Zona reglementata face parte din nucleul celulei urbane urbane care contine locuinte si functiuni
complementare locuirii LFC 4B_1 Lehart si LFC 4B_3 Lehart fiind situat in apropiere de intersectia
dintre bulevardul lon Creanga si bulevardul Petre Tutea.

In partea de sud terenul se invecineaza cu bulevardul lon Creanga, unde sunt prevazute zone
rezidentiale cu functiuni complementare, dotari si servicii.
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In zona studiatd predomina constructile cu regim de inaltime mic, maxim P+2E+Er/M, cu
precadere locuinte. Din acest punct de vedere, reglementarea terenului ce face obiectul prezentei
documentatii se incadreaza in specificul zonei, pastrand relatia actuala dintre cadrul natural si cadrul
construit.

Terenul studiat beneficiaza de o infrastructura rutiera deosebita, in partea de sud fiind marginit de
Bulevardul lon Creanga, in partea de nord fiind delimitat de Strada lon Luca Caragiale, iar in partea de
Vest si est regasindu-se trei strazi adiacente ce comunica direct cu bulevardul Petre Tutea si strada
Ferencz Lehart.

Bulevardul lon Creanga este o artera importanta a comunei Dumnbravita ce face legatura dintre
centrul localitatii si centura de nord a Municipiului Timigoara. Acest bulevard este asfaltat si este
prevazut a avea 4 benzi, conform PUZ-ului director Dumbravita.

Strada lon Luca Caragiale impreuna cu strazile adiacente ce fac legatura cu Bulevardul Petre
Tutea si strada Ferencz Lehart au un profil stradal de 12 m, care acomodeaza trotuare, spati verzi si
carosabil. In prezent, acesta sunt pietruite si urmeaza a fi amenajate.

Parcajele si garajele sunt spatii amenajate la sol sau in constructii pentru stationarea, respectiv
pentru adapostirea autovehiculelor pentru diferite perioade de timp. Se propune ca fiecare locuinta sa
aiba asigurate doua locuri de parcare pe domeniul privat. Locuintele cu doua unitati locative sau cele in
regim colectiv vor trebui sa fie prevazute cu cate doua locuri de parcare per unitate locativa pe domeniul
privat.

Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei.

Sunt permise :
e Parcari si garaje pentru autoturisme in zonele de dezvoltare rezidentjale precum si in zonele cu
destinatie de turism si agrement, potrivit normelor in vigoare.

Este interzisa construirea si amenajare de:

e Parcari si garaje pentru autoutilitare cu sarcind maxima utild de peste 3,5 t, camioane si
autobuze precum si pentru remorcile acestora in zonele rezidentiale, zonele exclusiv dedicate
institutiilor si serviciilor;

e Parcari si garaje pentru autovehicule cu sarcina maxima utila de peste 3,5 t precum si pentru
remorcile acestora, in localitaj si in cartierele exclusiv rezidentiale;

e Stationarea si parcarea pe trotuare, piste de biciclete, sau spatiile verzi de aliniament;

o Alterarea domeniului public al comunei, la nivelul trotuarelor, spatiilor verzi de aliniament,
pietelor publice s.a.m.d. prin crearea de denivelari in scopul executarii rampelor de acces la parcaje si
garaje.

Intrarile si iesirile la parcaje si garaje vor fi astfel organizate incat sa asigure o circulatie fluenta si
sa nu perturbe traficul pe strazile riverane. Atunci cand este posibil, accesele si iesirile se vor rezolva
distinct (nu Tn acelasi loc). Accesele se vor asigura din strazile laterale.
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Parcelele care prin natura functiunii lor presupun amenajarea a minimum 10 locuri de parcare vor
fi plantate cu un arbore la fiecare patru locuri de parcare.

Plantatiile in zonele de parcare sunt obligatorii si se executa de la bordura exterioara ce
incadreaza parcarea. Plantatile constau in gazon (aclimatizat la specificul zonei), plante perene Si
anuale, arbusti.

in zonele de intrare si iesire din parcare se planteaza de regula arbori cu coroana rotunda, la o
distanta de min. 2,00 m fata de marginea imbracamintii asfaltice a drumului public, pentru a nu
impiedica circulatia.

Indiferent de regimul functional si de categoria de folosinta, este interzisa amenajarea de locuri
de parcare in aliniamente sau suplinind spatiul verde de aliniament (gradina de fatada).

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform prevederilor urmatoare, la nivel de zona
functionala:

Zona predominant rezidentiala:
Locuinte individuale (unifamiliale):
-2 locuri de parcare per unitate locativa;
Locuinte colective (multifamiliale):
- 2 locuri de parcare / apartament;
- parcare pentru biciclete: 2 locuri per unitate locativa;

Zona de Institutii publice si servicii:
Functiuni administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, servicii:
- 1 loc de parcare la 40 mp AU, pentru functiuni cu acces public (acces public
la ghisee, birouri, alte spatji);
- parcare pentru biciclete: 1 loc la 80 mp AU; Comert en detail (cu o suprafata
utila totala de pana la 200 mp):
- 1 loc de parcare la 35 mp suprafata de vanzare;
Alimentatje publica:
- 1 loc de parcare la 20 locuri la masa;
Servicii cu acces public:
- 1 loc de parcare la 35 mp AU destinata accesului public;
Servicii profesionale:
- 1 loc de parcare la 35 mp AU destinata accesului public;
Servicii manufacturiere:
- 1 loc de parcare la 50 mp AU,;
Comert en detail i servicii de mari dimensiuni (cu o suprafata utila totala de peste 200
mp) de tip supermarket, hypermarket (big box), mall, showroom, service etc:
- 1 loc de parcare la 25 mp AU de vanzare / de primire public;
Functiuni de cult
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- 1 loc de parcare la 35 mp AU,
Functiuni de cultura Galerii, muzee, biblioteci, mediateci, centre culturale:

- 1 loc de parcare la 50 mp AU destinata activitaji de baza;
Institutii ce includ sali pentru spectacole, intruniri, congrese, conferinte, sali polivalente
etc:

- 1 loc de parcare la 10 locuri in salg;

- parcare pentru biciclete 1 loc la 15 locuri in salg;

invatamant preuniversitar:
- 1 loc de parcare la 200 mp AU, dar minimum doug;
- parcare pentru biciclete - 1 loc la 100 - 20 mp AU, funciie de specificul
institutiei
Tnvé’gémént superior: - 1 loc de parcare la 40 mp AU,;
- parcare pentru biciclete - 1 loc la 20 mp AU;
Centre de cercetare, inovare, tehnologice, de industrii creative etc:
- 1 loc de parcare la 80 mp SU;
- parcare pentru biciclete - 1 loc la 80 mp AU;

Functiuni de sénatate si asistenta sociala Functjuni de sanatate, exclusiv policlinici:
- 1 loc de parcare la 80 mp AU,;
- parcare pentru biciclete - 1 loc la 100 mp AU;
Policlinici:
- 1 loc de parcare la 35 mp AU;
- parcare pentru biciclete
- 1 loc la 35 mp AU; Asistenta sociala:
- 1 loc de parcare la 200 mp AU, dar minimum doug;
- parcare pentru biciclete - 1 loc la 200 mp AU;
Functjuni sportive si de agrement Functjuni sportive
- 1 loc de parcare la 250 mp teren de sport;
- parcare pentru biciclete
- 1 loc la 250 mp teren de sport;
Stranduri:
- 1 loc de parcare la 200 mp de teren;
- parcare pentru biciclete
- 1loc la 200 mp de teren;
Piscine:
- 1 loc de parcare la 50 mp luciu de ap3;
- parcare pentru biciclete
- 1loc la 50 mp luciu de apa;

Functiuni de turism

Hotel:
- * nr. locuri de parcare = 50% x nr. camere;
- nr. locuri de parcare = 40% x nr. camere;
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-*,.F nr. locuri de parcare = 30% x nr. camere;

Hotel de apartamente:

- *nr. locuri de parcare = 50% x nr. camere;

-, * nr. locuri de parcare = 40% x nr. camere;

- nr. locuri de parcare = 30% x nr. camere;
Motel:

-*,,* nr. locuri de parcare = 100% x nr. camere;
Hostel, youth hostel:

-* F nr. locuri de parcare = 10% x nr. camere;
Vile turistice, pensiuni turistice:

-* . * nr. locuri de parcare = 30% x nr. camere;

-, nr. locuri de parcare = 20% x nr. camere;

Conform solicitarilor beneficiarilor acestui proiect, pe terenul studiat se prevede realizarea
a patru zone cu functiuni diferite, dupa cum urmeaza:

Zona functionala Z1: servicii si dotari complementare

Zona functionala Z2: Locuinte cu maxim 2 apartamente

Zona functionala Z3: Zona verde amenajata

Zona functionala Z4: Cai de circulatie

05. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE $I SOCIALE LA NIVELUL UNITATII
TERITORIALE DE REFERINTA

Asemenea intregului judet Timis si zona localitatii Dumbravita se afla intr-un important proces de
dezvoltare pe toate planurile.

Pozitionarea sa in imediata vecinatate a Municipiului Timisoara reprezintd factorul principal
pentru derularea acestui proces deosebit de benefic pentru mediul rural, transformand comuna intr-o
zona mai mult decat prietenoasa, beneficind de un nivel de trai aproape similar cu cel regasit in
cartierele marilor orase din Romania.

Din punct de vedere economic, comuna Dumbravita este considerata a fi una dintre cele mai
bogate comune din Romania, bine dezvoltatd datorita mediului economic si de afaceri local, beneficiind
de o pozitionare excelenta fata de Municipiul Timisoara, dar si fata de granita cu Ungaria.

Mediul de afaceri local este unul prolific in comparatie cu cel al altor comune din Roménia, iar
domeniile de activitate desfasurate in localitate sunt dintre cele mai variate: agricultura, comert, servicii
(hoteliere, medicale, transport, bancare, imobiliare, etc.).

Din punct de vedere social, putem afirma faptul ca zona studiata are parte de o importanta
dezvoltare si in acest domeniu.
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Contrar trendului national de imbatrénire al populatiei din mediul rural, comuna Dumbravita are
parte de o revitalizare a populatiei, prin migrarea populatiei tinere dinspre Timisoara si localitatile din jur.
Calitatea ridicaté a vietii, numeroasele servicii disponibile pentru populatie, locurile de muncé regasite in
comuna sau in imprejurimi, precum si apropierea de Municipiul Timisoara au determinat numeroase
familii tinere s& se stabileasca pe raza comunei Dumbravita.

06. CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI Si
CATEGORIILE DE COSTURI CE VOR CADEA IN SARCINA AUTORITATILOR PUBLICE LOCALE

Categoriile de costuri ce vor fi suportate de catre investitorii privati:

Costurile investitiei propuse a fi realizata pe terenul studiat vor fi suportate, din fonduri private, de
catre beneficiarii PUZ-ului. Cheltuielile cuprinse in proiect sunt urmatoarele

cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico-economice
cheltuieli de exploatare

amenajarea de accese carosabile

sistemul de circulatii, care ulterior se va ceda domeniului public
asigurarea utilitatilor prin racordarea la utilitdtile edilitare aflate in zona

Categoriile de costuri ce vor fi suportate de catre autoritatile publice locale:

Nu este cazul.

Intocmit,
S.C. RIF STYLE PROJECT S.R.L.

arh. Feier Raul
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