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- VOLUMUL 1 -
MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
e Denumirea lucrarii: PUZ — Locuinte colective si functiuni complementare

e Beneficiar: Rusu Cristian Alin

e Proiectantul general:  S.C. RD SIGN S.R.L.
Timisoara, Str. Vulturilor nr. 14

e Data elaborarii: Martie 2024

1.2. Obiectul lucrarii
Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic zonal pentru
terenul situat in Dumbravita, identificat prin CF nr. 413699, in vederea realizarii obiectivului
“PUZ - Locuinte colective si functiuni complementare”. Terenul este delimitat la sud-vest
de strada Gardony Geza, la nord-est de centura de Nord a Timisoarei — inel 5, la est si vest
de terenuri cu functiunea de drum, identificate prin CF nr. 408388 si 403793.
Prin prezentul plan urbanistic zonal se stabilesc conditiile pentru:
= Utilizarea functionala a terenului, in conformitate cu legislatia in vigoare;
= Reglementarea caracterului terenului studiat;
» Trasarea si profilarea drumurilor propuse, in corelare cu situatia existenta si cu situatia
propusa;
* Modul de ocupare a terenurilor si conditiile de realizare a constructiilor;
= Realizarea lucrarilor rutiere si tehnico-edilitare, necesare asigurarii unei infrastructuri
adecvate;
* Amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul natural si cadrul construit existent.
Obiectul Planului Urbanistic Zonal consta in analizarea si evaluarea problemelor
functionale si tehnice din zona, tindndu-se cont de strategia de dezvoltare urbana a
administratiei locale si judetene.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata

Conform P.U.Z. Director al comunei Dumbravita aprobat cu HCL nr. 27/27.05.2004,
modificat cu HCL nr. 43/25.11.2004, terenul studiat se incadreaza in zona de locuire si
functiuni complementare si spatii verzi, plantatii de protectie.

Noul P.U.G. aprobat cu HCL nr. 140/2023 al comunei Dumbravita, prevede o zona
predominant rezidentiala cu regim redus de inaltime: maxim D(S)+P+2E+Er/M, locuinte in
condominiu (semicolective sau colective) si dotari aferente.

Conform PUZ elaborat si aprobat prin HCL 33/14.05.2009, in urma caruia nu s-au
produs efecte pana la incheierea termenului de valabilitate stabilit prin hotararea de aprobare,
terenul are functiunea de zona rezidentiald cu functiuni complementare, dotari si servicii
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publice.

1.3. Surse documentare si analitice
1.3.1. Documentatii urbanistice
Pentru intocmirea documentatiei s-au studiat documentatiile urbanistice valabile in
zona studiata care stabilesc directiile de dezvoltare ale teritoriului:

Planul Urbanistic Zonal Director al comunei Dumbravita, aprobat prin HCL nr.
27/27.05.2004, modificat cu HCL nr. 43/25.11.2004;

Planul Urbanistic General al comunei Dumbravita aprobat cu HCL nr.
140/2023;

Planul Urbanistic Zonal — "Extindere zona rezidentialda cu functiuni
complementare”, aviz CJT 105/2008;

Planul Urbanistic Zonal — "Extindere zona rezidentiala”, aviz CJT 24/2005;
Planul Urbanistic Zonal — ”Zona de locuinte si servicii’, aviz CJT 44/2020;
Planul Urbanistic Zonal — "Dumbravita A191/1/12/2/a”, aviz CJT 30/2009;
Planul Urbanistic Zonal — "Dumbravita A191/1/13/1/a, A191/1/13/2/a”, aviz
CJT 29/20009;

Planul Urbanistic Zonal — "Dumbravita A191/1/13/1/a, A191/1/13/2/a”, aviz
CJT 98/2004;

Planul Urbanistic Zonal — "Dumbravita A191/1/15/b/3”, aviz CJT 175/2008 —
fara efect;

Planul Urbanistic Zonal — "Locuinte si functiuni complementare parcela
cadastrala A191/1/14/a/2”, aviz CJT 29/2009;

1;3.2. Studii de fundamentare, documentatii, avize elaborate concomitent cu PUZ
In scopul fundamentarii documentatiei, au fost intocmite si obtinute urmatoarele studii
si avize de specialitate:

- Ridicarea topografica

1.3.3. Cadru legislativ
La elaborarea documentatiei s-au respectat prevederile urmatoarelor documente:

Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, modificata;
Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ aprobat
prin Ordin nr. 176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii
Teritoriului;

Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de
igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

Legea nr. 50/1991, actualizata, privind autorizarea executarii lucrarilor de
constructii;

Norme metodologice de aplicare a Legii nr. 50/1991;

Legea 10/1995, privind calitatea in constructii, cu modificari si completari;
alte documente relevante.

2/17



—ird sign

studio de arhitectura

sc rdsign srl Timisoara, str. Vulturilor nr.14, J35/4590/1992, CUI 3981516, Tel 40/0722624862, e-mail: studio@rdsign.ro
Pr. nr. 376/RUS/22

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. Evolutia zonei

=>» Date privind evolutia zonei

Terenul studiat prin planul urbanistic zonal se afla in partea de nord a localitatii
Dumbravita, in intravilan, cu acces din sud-vest din strada Gardony Geza, acces din vest din
strada identificata prin CF nr. 408388 si acces din est din strada identificata prin CF nr. 403793.

Incepand cu anul 2004, zona se afla intr-un proces de dezvoltare, in zona existand mai
multe documentatii de urbanism elaborate si aprobate ce au definit un caracter predominant
rezidential pentru zona.

=>» Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Vecinatatile sunt alcatuite dintr-un mix functional eterogen de terenuri agricole si zone
rezidentiale, aflate in imediata vecinatate a terenului.

Intreaga localitate a trecut printr-un amplu proces de urbanizare incepand cu anul 2004,
cand a inceput trecerea terenurilor din domeniul agricol in intravilan prin diverse documentatii
de urbanism. Caracterul initial propus prin majoritatea documentatiilor a fost de locuire
individuala. Tn urma dezvoltarii zonelor rezidentiale, in concordanta cu tendintele si cerintele
actuale, functiunile propuse au evoluat spre locuire colectiva, astfel ca zonele adiacente
arterelor mari de circulatie au fost reglementate ca parcele pentru locuire colectiva. Astfel de
zone se pot observa de o parte si de alta a bulevardului Petre Tutea.

Conform prevederilor noului Plan Urbanistic General, in curs de aprobare, terenul face
parte din zona predominant rezidentiala cu regim redus de inaltime: maxim D(S)+P+2E+Er/M,
locuinte in condominiu (semicolective sau colective) si dotari aferente.

=> Potential de dezvoltare

Terenul studiat se invecineaza cu strada Gardony Geza la sud-vest si va fi traversat de
strada Albert Einstein, cu rol de bretea pentru centura. Gardony Geza face legatura intre
bulevardul Petre Tutea si strada Liviu Rebreanu, artere majore de circulatie ale zonei. De
asemenea, terenul are legatura pe directia nord-sud cu strada Mures, prin strada Alexandru
Macedon, fiind astfel bine deservit de infrastructura rutiera principala a zonei.

Strada Mures va reprezenta o artera majora de circulatie in momentul in care va fi
intregit traseul si largita strada pana la intersectia cu bd. Petre Tutea. Strada Mures reprezinta
o cale principala de circulatie racordata prin intermediul strazii Franyo Zoltan la artera de
circulatie principala a Dumbravitei — str. Petofi Sandor. De asemenea, la ora actuala,
transportul in comun este in functiune pe strada Mures, facand legatura cu Timisoara prin
punctul de acces — Calea Aradului.

Prin PUG aprobat cu HCL nr. 140/2023 este propusa o noua retea de transport in
comun, iar strada Mures este prevazuta pentru a acomoda una din retelele propuse.

De asemenea, PUG aprobat cu HCL nr. 140/2023 propune o retea de centre de cartier
si educatie, iar pentru zona MUTRS5, documentatia prevede un centru de cartier si spatiu
pentru invatamant in imediata vecinatate a amplasamentului terenului studiat. in vecinatatea
sud-vestica a terenului studiat, exista o documentatie de urbanism in lucru, avand Aviz de
Oportunitate favorabil nr. 4/2022, prin care se prevede rezervarea unei suprafete de teren
pentru construirea unei institutii de Tnvatdmant. Se propun de asemenea functiuni si servicii
complementare zonei de locuinte, ce vor deservi intreaga zona.
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O data cu implementarea tuturor documentatiilor de urbanism aprobate in zona,
infrastructura ce va deservi obiectivele va reprezenta un punct important in dezvoltarea
urbanistica a zonei.

2.2 Incadrare in localitate
=» Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Terenul studiat se afla in intravilanului comunei Dumbravita si este bordat la:

e Nord-est — CF 412625 (centura inel V) — nu exista constructii in apropiere;
Sud-vest — CF 413810 — str. Gardony Geza, respectiv Alexandru Macedon (cea mai
apropiata cladire la 237,9m — locuinte colective);

e Sud-est— CF 403793 —teren pentru drum (cea mai apropiata cladire la 173m — locuinte
individuale);

e Nord-vest — CF 408388 — teren pentru drum (cea mai apropiata cladire la 341m —
locuinta colectiva).

=>» Relationarea zonei cu localitatea

Terenul care face obiectul prezentului studiu apartine intravilanului localitatii
Dumbravita, in zona cuprinsa intre centura (inel V) si strada Gardony Geza.

Terenul se afla la o distanta de 2,5 km de zona centrala a orasului Dumbravita, respectiv
la o distanta de aproximativ 5 km de intrarea in Timisoara (Calea Aradului).

In proximitatea amplasamentului se afla arterele majore de circulatie — bd. Petre Tutea,
str. Mures, respectiv centura Timisoarei — inelul V.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Geomorfologic, amplasamentul studiat apartine Campiei Banatului — Culoarul
Muresului, ce se gaseste in partea de sud-est a Campiei de Vest.

Geologic, Campia Banatului se suprapune peste un fundament carpatic alcatuit din
sisturi cristaline. Fundamentul este extrem de faliat, determindnd un complex de fracturi; faliile
orientate nord-sud sunt de tip panonic, iar cele orientate est-vest sunt de tip carpatic.

Depozitele acumulate peste acest fundament sunt neogene: nisipuri, pietrisuri, argile,
gresii, marme, nisipuri argiloase. La suprafatd sunt depozitele cuaternare: argile, nisipuri,
depozite loessoide si nisipuri cu caracter fluviatil. Datorita fundamentului faliat, regiunea este
foarte labila din punct de vedere tectonic.

Din punct de vedere climatic, zona se caracterizeaza printr-un climat temperat-
continental moderat cu influente oceanice si submediteraneene, avand:

- Temperatura minima absoluta: -30,9°C

- Temperatura maxima absoluta: +42,5°C

- Temperatura medie anuala: +11°C

- Temperatura medie a iernii: -1...-3°C

- Temperatura medie a verii: +20...+22°C
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2.4. Circulatia

Terenul este deservit de infrastructura rutiera majora reprezentata de inelul V de
circulatie, respectiv centura orasului Timisoara si are acces din strada Gardony Geza, strada
propusa prin documentatii de urbanism aprobate anterior spre largire la un profil de 12 m.

in proximitatea amplasamentului se afla artera majora de circulatie — bd. Petre Tutea,
prevazuta in PUG aprobat cu HCL nr. 140/2023 cu un profil transversal de 25m, artera ce va
realiza o conexiune facila cu restul localitatii.

De asemenea, terenul este traversat de traseul colector al centurii — str. Albert Einstein,
cu un profil transversal propus de 17m.

2.5. Ocuparea terenurilor

Zona studiata are in prezent un caracter agricol in imediata vecinatate, respectiv zona
de servicii si zona rezidentiala in apropierea cailor majore de circulatie.

in vecinatatea de vest si est, zona este ocupata cu terenuri agricole, dar si terenuri ce
au fost reglementate prin documentatii de urbanism, insa nu este prezent un fond construit.

In vecinatatea sudica, terenurile au fost reglementate prin documentatii de urbanism
anterioare si este prezent un fond construit compact, incepand de la o distanta de aproximativ
240m.

In prezent terenul studiat are destinatie agricola, asa cum rezulta din extrasul de carte
funciara si este liber de constructii.

Certificatul de Urbansim nr. 375 din 11.05.2022, emis de Primaria Comunei Dumbravita,
mentioneaza la Regimul Economic ca terenul ce face obiectul prezentului PUZ este teren
situat in intravilan, categoria de folosinta arabil. Destinatia conform PUZ director aprobat prin
HCL 43/25.11.2004 - zona de locuire si functiuni complementare si spatii verzi, plantatii de
protectie.

Amplasamentul studiat cuprinde parcela identificata prin:

C.F. nr. 413699 Dumbravita, intravilan

Nr. Cad.: 413699

Categorie de folosinta: arabil

S= 30602 mp

Proprietari: Rusu Cristian Alin

Fara inscrieri privitoare la sarcini
Initiatorul documentatiei este proprietarul.

2.6. Echipare edilitara
Zona nu este dotata cu utilitati. Prin documentatia PUZ se propune echiparea terenurilor
pentru realizarea constructiilor pe viitoarele parcele. Conform PUG aprobat, dotarea zonei cu
utilitati se prezinta in felul urmator:
- Alimentarea cu gaz — cea mai apropiata retea se afla pe str. Mures

- Alimentarea cu apa — cea mai apropiata retea se afla pe str. Mures
- Canalizarea — cea mai apropiata retea se afla pe str. Mures

- Electricitate — cea mai apropiata retea se afla pe str. Mures

- Telecomunicatii — cea mai apropiata retea se afla pe str. Mures
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2.7. Probleme de mediu
e RELATIA CADRUL NATURAL - CADRUL CONSTRUIT
Terenul studiat are in prezent categoria de folosinta teren arabil Tn intravilan. Terenul
nu contine nici un fond construit, este relativ plan si orizontal si nu prezintd elemente de
vegetatie de dimensiuni considerabile.
In acest moment si in viitorul apropiat, necesitatea de a se asigura terenuri pregatite
pentru o dezvoltare coerenta de zone de locuire cu functiuni complementare, dotari si servicii
publice, este in continua crestere.

e EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE SI ANTROPICE
Nu e cazul.

e MARCAREA PUNCTELOR SI TRASEELOR DIN SISTEMUL CAILOR DE
COMUNICATI _SI DIN CATEGORIILE ECHIPARIlI EDILITARE, CE PREZINTA
RISCURI PENTRU ZONA
Nu e cazul.

e EVIDENTIEREA VALORILOR DE PATRIMONIU CE NECESITA PROTECTIE
Nu e cazul.

e EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR SI TURISTIC
Nu e cazul.

2.8. Optiuni ale populatiei

Primaria comunei Dumbravita, ca autoritate locala, are rol de decizie si mediere a
intereselor individuale si a celor comunitare, prin asigurarea unei dezvoltari controlate in
teritoriu.

Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionala in administratia publica faciliteaza
accesul populatiei la luarea deciziilor in administratia publica la consultarea documentatiilor de
amenajare a teritoriului si urbanism, propunerile acestora fiind analizate si integrate
corespunzator in aceste documentatii.

Consultarea populatiei se realizeaza prin anunturi publice, consultarea in diferite faze
de elaborare si dezbatere publica.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
Certificatul de Urbanism nr. 375 din 11.05.2022 a fost obtinut in baza HCL
27/27.05.2004 privind aprobarea PUZ Director Dumbravita.
Solutia de reglementare urbanistica propusa pe terenurile studiate a fost analizata in
cadrul Comisie de Urbanism al Comunei Dumbravita si a fost pbtinut Avizul de Oportunitate
nr. 04 din 14.04.2022.
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3.2. Prevederi ale P.U.G.

Conform P.U.Z. Director al comunei Dumbravita aprobat cu HCL nr 27/27.05.2004,
terenurile studiate se incadreaza in zona propusa de locuire cu functiuni complementare si
spatii verzi, plantatii de protectie.

Conform CU, P.U.G. in lucru al comunei Dumbravita, avand aviz de principiu aprobat
cu HCL nr 88/20.11.2014, ca etapa preliminara, inscrie terenurile studiate in zona predominant
rezidentiala cu regim redus de inaltime (locuinte unifamiliale si dotari aferente), servicii si spatii
plantate.

3.3. Valorificarea cadrului natural

In zona studiatd a inceput un amplu proces de schimbare a statutului terenurilor prin
aprobarea de planuri urbanistice. O buna parte din terenurile existente cu destinatie agricola
au fost introduse 1n intravilan, devenind construibile. Drept urmare, cadrul natural existent nu
poate fi pus in valoare, ci mai degraba se poate dezvolta o strategie urbanistica echilibrata
pentru a asigura dotarea cu zone verzi intr-un raport optim cu suprafetele construite propuse,
in concordanta cu reglementarile in vigoare.

Se propune o zona verde distincta in suprafata totala de 2.483 mp, reprezentand 8,12%
din suprafata totald a terenului. in plus, sunt prevazute plantari de arbori de talie joasa, medie
sau nalta in cadrul fiecarei parcele, respectiv obligativitatea asigurarii unui procent de minim
20% din suprafata pentru spatii verzi pe fiecare parcela in parte.

3.4. Modernizarea circulatiei
in baza documentatiilor de urbanism aprobate si in conformitate cu PUZ Director
Dumbravita, au fost dezmembrate suprafete de teren cu destinatie pentru drumuri. Astfel,
reteaua stradala constituitd in vecinatate a fost preluatd in prezenta documentatie si
continuata dupa cum urmeaza:

- Pentru strada Gardony Geza se va asigura profilul de 14,00m, prin rezervarea unei
fasii de teren cu latimea de 7,00m;

- Pentru strada Albert Einstein se va asigura profilul de 17,00m prevazut in PUZ Director
Dumbravita, prin rezervarea unei fasii de teren cu latimea de 17,00m;

- Pentru strazile adiacente pe laturile vest si est ce inconjoara terenul, se va asigura
profilul de 12,00m prevazut in PUZ-uri aprobate anterior, prin rezervarea unei fasii de
teren cu latimea de 6,00m;

- Pentru legatura strazilor propuse prin PUZ-uri aprobate anterior, se va asigura profilul
de 12,00m prin rezervarea unei fasii de teren cu latimea de 12,00m.

3.5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici

urbanistici

Pornind de la premisele documentatiilor mai sus amintite pe zona constituita de terenul
studiat, se propune un numar de 3 parcele cu functiune de locuire colectiva si functiuni
complementare, respectiv o parcela cu destinatie pentru dotari si servicii, amplasata adiacent
str. Albert Einstein.

Se va prevedea o zona verde distincta in suprafata totala de 2.483 mp, reprezenténd
8,12% din suprafata totala a terenului.
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Din suprafata terenului initial, zona pentru cai de circulatie rutiera si amenajari aferente
propuse va reprezenta un procent de 22,90%, insuméand o suprafata de 7.009mp.
La elaborarea propunerilor de reglementari urbanistice s-a tinut cont de urmatoarele:

e Rezervarea unei suprafete de teren pentru intregirea strazii Gardony Geza, cu profil
stradal de 14m in partea sud-vestica a terenului;

o Rezervarea unei suprafete de teren pentru intregirea strazii Albert Einstein, cu profil
stradal de 17m in partea nord-estica a terenului;

e Continuarea profilelor stradale existente/aprobate prin documentatii de urbanism
anterioare;

e Retragerea cladirilor la minim 6m fata de strazile nou create;

e Retragerea cladirilor la minim h/2 (unde h este inaltimea la cornisad/atic), dar nu mai
putin de 5,00m fata de limita de proprietate pe latura nord-vestica. De asemenea,
cladirile se vor amplasa la minim 5,00m fata de limita de proprietate spre lotul 2;

e Retragerea cladirilor cu functiune dotari si servicii la minim 2m fata de parcelele de
locuinte colective si functiuni complementare;

e Regim de construire: maxim S+P+2E+Er

e Functiuni: locuinte colective si functiuni complementare, dotari si servicii;

e Procent de ocupare a terenului maxim: POTmax=40% pentru dotari si servicii si
POTmax=35% pentru locuire colectiva si functiuni complementare;

e Coeficient de utilizare a terenului maxim: CUTmax=1,45 pentru dotari si servicii si
CUTmax=1,20 pentru locuire colectiva si functiuni complementare;

e Asigurarea a minim 2 locuri de parcare pentru fiecare apartament in cadrul parcelelor;

e Pentru fiecare parcela rezultata se va respecta un numar maxim de 1 apartament/100
mp de teren. Tipologia apartamentelor va fi de 1-4 camere.

3.5.1. Bilant teritorial

Suprafata terenului EXISTENT PROPUS

Teren arabil in extravilan 30.602 mp 100 % 0 0

Zona locuinte colective si functiuni

- - 19.580 mp 63,98 %
complementare

Zona dotari si servicii - - 1.530 mp 5,00 %
Zona spatii verzi amenajate - - 2.483 mp 8,12 %

Zona cai de comunicatie rutiera si amenajari

- - 0,
aferente 7.009 mp 22,90 %

TOTAL 30.602 mp 100 % 30.602 mp 100 %

3.5.2. Indicatori urbanistici
Zona dotari si servicii
- Regim de inaltime max. S+P+2E+Er
- P.O.T. max.= 40%
- C.UT.max.=1,45
- Hmax.= 18,00m
- Hmax.cornisa = 14,00m
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- Zone verzi minim 20% din suprafata parcelei

Zona locuinte colective si functiuni complementare
- Regim de inaltime max. S+P+2E+Er
- P.O.T. max.= 35%
- C.UT.max.=1,20
- Hmax.=14,00m
- Hmax.cornisa = 11,00m
- Zone verzi minim 20% din suprafata parcelei
Zona spatii verzi amenajate — conform prevederilor Legii 24/2007 republicata si
actualizata, art. 18, alin. 7, pentru amplasarea si amenajarea de alei pietonale, mobilier urban,
amenajari pentru sport, joc si odihna, constructii pentru expozitii si activitati culturale,
constructii usoare cu caracter provizoriu pentru activitati de comert si alimentatie publica,
grupuri sanitare, spatii pentru intretinere:
- Regim de inaltime max. P
- P.O.T. max.= 10%
- C.UT. max.=0,1

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul existentei posibilitatii
de racord la retelele existente de apa, instalatiile de canalizare si energie sau in cazul realizarii
de solutii de echipare in sistem individual.

Dezvoltarea edilitara a zonei studiate se va realiza conform proiectelor intocmite de
proiectantii de specialitate, in corelare cu avizele eliberate de detinatorii retelelor edilitare si
planul de actiune.

Realizarea de retele tehnico-edilitare:

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

- Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se
suporta in intregime de investitor sau beneficiar;

- Toate retelele stradale de alimentare cu apa, energie electrica, gaze
naturale, telecomunicatii se vor realiza subteran.

Extinderile de retele se realizeaza in felul urmator:

- pe terenuri din domeniu privat, extinderile se realizeaza exclusiv de catre
beneficiar/investitor;

- pe terenuri din domeniu public, extinderile se realizeaza de catre
beneficiarii/investitorii interesati sau din fonduri publice, in baza hotararilor
Consiliilor Locale.

Lucrari proiectate la alimentare cu apa, canalizare menajera si pluviala
In prezent, pe str. Gardony Geza si pe str. Vasco Da Gamma exista retele publice de
alimentare cu apa si retele de canalizare a apelor uzate menajere.
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Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa pentru zona studiata se va face de la reteaua de alimentare
cu apa aloc. Dumbravita, existenta pe strazile Gardony Geza si Vasco Da Gamma, @90
mm.

Aceasta sursa va asigura un debit pentru satisfacerea consumului de apa si stingerea
eventualelor incendii prin hidrantii stradali propusi.

Alimentarea cu apa a cladirilor propuse se va face de la reteaua existenta, prin
extinderea retelei de apa pe strazile propuse in zona studiata PE-HD, L = 1520 m, retea ce va
fi prevazuta cu hidranti de incendiu exteriori.

La fiecare parcela se propune cate un bransament de apa si camin de apometru pentru
masurarea debitului de apa consumat.

Canalizarea menajera

Canalizarea menajera propusa in zona studiata se va descarca la sistemul
centralizat de canalizare al loc. Dumbravita, prin conducta cu D=63 mm de pe strada
Gardony Geza si conducta de pe strada Vasco Da Gamma cu D=63 mm.

Sistemul de canalizare stabilit pentru zona studiata va fi de tip separativ, preluand doar
apele uzate menajere provenite de la grupurile sanitare ale cladirilor propuse.

Se propune extinderea retelei existente de canalizare menajera pe strazile propuse din

zona studiata cu conducte care se vor realiza din PEHD, L=1370 m.

La fiecare parcela se propune un racord de canalizare menajera si statie de pompare
ape uzate menajere.

Canalizarea pluviala

Apele de ploaie de pe drumuri si parcari vor fi colectate de o retea de canalizare pluviala
realizata din tuburi din PVC-KG, L=1140m, trecute prin separator de namol si hidrocarburi si
stocate in bazinul de retentie propus spre amplasare in zona verde.

Apa pluviala pre-epurata din bazinul de retentie va fi transportata prin pompare (pe o
distanta de cca 590 m), pana la paraul Beregsau (HPr-15) aflat la nord-vestul zonei studiate,
in care se va descarca controlat printr-o gura de descarcare, pe care se amplaseaza o0 vana
de inchidere ingropata.

Apele pluviale de pe fiecare parcela propusa vor fi colectate in bazine de retentie
individuale amplasate in interiorul parcelelor, dimensionate corespunzator la urmatoarele faze
de proiectare. Apele pluviale din interiorul parcelelor se vor descarca ulterior, dupa momentul
ploii, in reteaua de canalizare pluviala stradala propusa.

Apele de ploaie cazute in zona verde se vor infiltra liber sistematizat in teren, fiind
considerate conventional curate.

3.7. Protectia mediului
3.7.1. Caracteristicile planurilor si programelor cu privire, in special, la:

a) gradul in care planul sau programul creeaza un cadru pentru proiecte gi alte activitati
viitoare fie in ceea ce priveste amplasamentul, natura, marimea si conditile de
functionare, fie in privinta alocarii resurselor:

Prin proiect se propune crearea unei infrastructuri edilitare si rutiere ce favorizeaza
generarea unei dezvoltari urbane ulterioare.
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b)

d)

e)

gradul in care planul sau programul influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe cele
in care se integreaza sau care deriva din ele:

Propunerea PUZ tine cont de documentatia PUG aprobat cu HCL nr. 140/2023.
Prezentul PUZ se va integra in PUG Dumbravita, iar valabilitatea acestuia se va stabili
odata cu aprobarea sa.

relevanta planului sau programului in/pentru integrarea consideratiilor de mediu, mai ales
din perspectiva promovarii dezvoltarii durabile:

Dezvoltarea durabila inseamna, in linii mari, integrarea obiectivului in raport cu situatia
existenta a zonei, cu utilizarea rationala a elementelor naturale apa-aer-sol-asezari
umane, cu respectarea specificului zonei. Prin regulamentul de urbanism se prevede
asigurarea de spatii verzi si plantatii de aliniament, utilizarea eficienta si durabila a
spatiului existent, asigurarea cadrului necesar pentru desfasurarea activitatilor,
asigurarea locurilor de parcare pentru locatari, angajati si vizitatori, cu conservarea
factorilor de mediu si respectarea legislatiei referitoare la economia de energie si emisii.

problemele de mediu relevante pentru plan sau program:

Conform temei de proiectare stabilite de comun acord, intre proiectant si beneficiar, prin
acest proiect se prevede realizarea unei zone rezidentiale colective cu servicii.
Constructiile vor fi amplasate in conformitate cu reglementarile stipulate in documentatia
de fata. Din studiul intocmit in raport cu amplasarea de functiuni, rezultd ca nu se pun
probleme deosebite din punct de vedere al emiterii de noxe respectiv a protectiei
mediului. in zona studiatd nu se vor amplasa activitati sau functiuni poluante.

Se propune realizarea lucrarilor de echipare a terenului (alimentarea cu apa, canalizarea
si epurarea apelor uzate, alimentarea cu energie electrica, gaze naturale etc.)

Este obligatorie sistematizarea retelelor pe culoarele stabilite pentru utilitati.

Suprafata totala a zonei cuprinsa in PUZ este de 30.602 mp.

Pentru a asigura un climat cat mai propice locuirii se propune amenajarea de spatii verzi
n interiorul parcelei intr-o proportie semnificativa.

relevanta planului sau programului pentru implementarea legislatiei nationale si
comunitare de mediu (de exemplu, planurile gi programele legate de gospodarirea
deseurilor sau de gospodarirea apelor):

Nu este cazul.

3.7.2. Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire, in

special, la:

a)

b)

c)
d)

probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor:

Proiectul se armonizeaza cu tendintele actuale de modernizare a zonei. Probabilitatea
producerii unor efecte indezirabile asupra mediului este minimala.

natura cumulativa a efectelor: Nu este cazul.

natura transfrontiera a efectelor: Nu este cazul.

riscul pentru sanatatea umana sau pentru mediu (de exemplu, datorita accidentelor):
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In vederea asigurarii protectiei mediului si a sanatatii populatiei, in cadrul proiectului se
prevad toate masurile ce se impun a fi luate pentru faza de implementare a planului
propus. Dezvoltarea propusa se invecineaza in mod direct cu zone de locuinte colective

existente.

e) mdarimea si spatialitatea efectelor (zona geografica si marimea populatiei potential

afectate): Nu este cazul.

f) valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de:

i. caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural: Nu este cazul.

ii. depagirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului: Nu se vor depasi

valorile limita.

iii. folosirea terenului iIn mod intensiv: Nu este cazul.

g) efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan
national, comunitar sau international: Nu este cazul.

3.8. Obiective de utilitate publica

Conform plansei "Circulatia terenurilor” sunt prevazute:
- Rezervarea suprafetelor de teren necesare asigurarii prospectelor finale

ale drumurilor din perimetrul studiat;

- Obligativitatea ca drumurile de acces, trotuarele si spatiile verzi din cadrul

profilelor transversale ale drumurilor mai sus mentionate sa devina

domeniu public.

CIRCULATIA TERENURILOR

EXISTENT

PROPUS

Terenuri proprietate privata ale persoanelor fizice sau
juridice

30.602 mp 100%

21.110 mp 68.98%

Teren proprietate privata ce se intentioneaza a fi trecut
in domeniul public cu destinatie spatiu verde

2.483mp  8,12%

Teren proprietate privata ce se intentioneaza a fi trecut
Tn domeniul public cu destinatie drum

7.009 mp 22,90%

TOTAL

30.602 mp | 100%

30.602 mp | 100%

4., MODUL DE INTEGRARE A INVESTITIEI/OPERATIUNII PROPUSE iN

ZONA

Solutia propusa se afla in concordanta cu potentialul de dezvoltare al zonei, atat din
punct de vedere urbanistic/spatial, cat si din punct de vedere functional.
Regimul de inaltime propus completeaza un raport adecvat intre inaltimea constructiilor
si latimea strazilor propuse, in timp ce retragerile propuse respecta dreptul la insorire al

parcelelor vecine.
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5. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE Sl SOCIALE LA

NIVELUL U.T.R.

Implementarea solutiei presupune asigurarea accesibilitatii pietonilor, bicicletelor si
majoritatea categoriilor de trafic motorizat. Din suprafata totalda a terenului, 7.009 mp,
reprezentand 22,90% se va constitui in circulatii pietonale si auto publice. Parcelele vor avea
acces la spatii de joaca pentru copii si spatii amenajate pentru gararea si parcarea
autovehiculelor proprii si pentru vizitatori.

Conceptul pe care se bazeaza propunerea de parcelare a terenurilor porneste de la
dezvoltarea unei zone pentru dotari si servicii amplasate in partea de nord, in relatie cu strada
Albert Einstein. Cvartalele rezultate in urma vascularizarii terenului cu drumuri, vor avea
functiunea de locuinte colective si functiuni complementare, pentru care se prevad accese
auto, circulatii auto in interiorul cvartalelor, parcari la sol si in subsol, spatii verzi si locuri de
joaca pentru copii, platforme de depozitare a deseurilor.

Documentatia de fatd prevede alocarea unui procent de 5,00% din terenurile
neurbanizate pentru dotari si servicii, respectiv 8,12% pentru spatii verzi.

6. CATEGORIILE DE COSTURI
ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri ce vor cadea in
sarcina autoritatii publice locale
Costuri suportate de investitorii privati
Investitorii vor suporta urmatoarele costuri:
toate lucrarile de proiectare necesare implementarii solutiei propuse
costurile legate de avizarea PUZ-ului si a studiilor premergéatoare
costurile legate de bransamentele edilitare
costurile amenajarii parcajelor, circulatiei auto si pietonale exclusiv pe parcelele
detinute
e costurile legate de amenajarea zonelor verzi in cadrul parcelelor constituite

7. CONFORMITATE CU LEGISLATIA — OMS 119/2014

Se vor respecta prevederile Ordinului pentru aprobarea Normelor de igiena si a
recomandarilor privind mediul de viata al populatiei: Ordinul nr. 119/2014.

Terenul studiat se afla in intravilanului comunei Dumbravita si este bordat la:
Nord-est — CF 412625 (centura inel V) — nu exista constructii in apropiere;
Sud-vest — CF 413810 — str. Gardony Geza, respectiv Alexandru Macedon (cea mai
apropiata cladire la 237,9m — locuinte colective);

e Sud-est— CF 403793 — teren pentru drum (cea mai apropiatéa cladire la 173m — locuinte
individuale);

e Nord-vest — CF 408388 — teren pentru drum (cea mai apropiata cladire la 341m —
locuinta colectiva).
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ASIGURAREA UTILITATILOR
Lucrari proiectate la alimentare cu apa, canalizare menajera si pluviala

In prezent, pe str. Gardony Geza si pe str. Vasco Da Gamma exista retele publice de
alimentare cu apa si retele de canalizare a apelor uzate menajere.

Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa pentru zona studiata se va face de la reteaua de alimentare
cu apa aloc. Dumbravita, existenta pe strazile Gardony Geza si Vasco Da Gamma, @90
mm.

Aceasta sursa va asigura un debit pentru satisfacerea consumului de apa si stingerea
eventualelor incendii prin hidrantii stradali propusi.

Alimentarea cu apa a cladirilor propuse se va face de la reteaua existenta, prin
extinderea retelei de apa pe strazile propuse in zona studiata PE-HD, L = 1520 m, retea ce va
fi prevazuta cu hidranti de incendiu exteriori.

La fiecare parcela se propune cate un bransament de apa si camin de apometru pentru
masurarea debitului de apa consumat.

Canalizarea menajera

Canalizarea menajera propusa in zona studiata se va descarca la sistemul
centralizat de canalizare al loc. Dumbravita, prin conducta cu D=63 mm de pe strada
Gardony Geza si conducta de pe strada Vasco Da Gamma cu D=63 mm.

Sistemul de canalizare stabilit pentru zona studiata va fi de tip separativ, preluand doar
apele uzate menajere provenite de la grupurile sanitare ale cladirilor propuse.

Se propune extinderea retelei existente de canalizare menajera pe strazile propuse din

zona studiata cu conducte care se vor realiza din PEHD, L=1370 m.

La fiecare parcela se propune un racord de canalizare menajera si statie de pompare
ape uzate menajere.

Canalizarea pluviala

Apele de ploaie de pe drumuri si parcari vor fi colectate de o retea de canalizare pluviala
realizata din tuburi din PVC-KG, L=1140m, trecute prin separator de namol si hidrocarburi si
stocate in bazinul de retentie propus spre amplasare in zona verde.

Apa pluviala pre-epurata din bazinul de retentie va fi transportata prin pompare (pe o
distanta de cca 590 m), pana la paraul Beregsau (HPr-15) aflat la nord-vestul zonei studiate,
in care se va descarca controlat printr-o gura de descarcare, pe care se amplaseaza o vana
de inchidere ingropata.

Apele pluviale de pe fiecare parcela propusa vor fi colectate in bazine de retentie
individuale amplasate in interiorul parcelelor, dimensionate corespunzator la urmatoarele faze
de proiectare. Apele pluviale din interiorul parcelelor se vor descarca ulterior, dupa momentul
ploii, in reteaua de canalizare pluviala stradala propusa.

Apele de ploaie cazute in zona verde se vor infiltra liber sistematizat in teren, fiind
considerate conventional curate.

14/17



—ird sign

studio de arhitectura

sc rdsign srl Timisoara, str. Vulturilor nr.14, J35/4590/1992, CUI 3981516, Tel 40/0722624862, e-mail: studio@rdsign.ro
Pr. nr. 376/RUS/22

Alimentare cu energie termica

Pentru constructiile noi se propune rezolvarea alimentarii cu energie termica prin
centrala termica proprie alimentata cu gaz, conform proiectelor intocmite de proiectantii de
specialitate cu respectarea prevederilor din Legea 372/2005 republicata privind performanta
energetica a cladirilor.

Retea de gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale se va face de la statia de reglare masurare existenta in
zona. De la aceste statii se alimenteaza consumatorii prin intermediul unei retele de gaze
naturale de presiune redusa.

Alimentarea cu energie electrica

Asigurarea alimentarii cu energie electrica se va realiza prin bransarea la reteaua
publica existenta, conform proiectului de specialitate anexat.

RESPECTAREA GRADULUI DE INSORIRE

Pentru cladirile destinate locuintelor se va asigura insorirea acestora pe o durata de
minimum 1 1/2 ore la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din locuintele invecinate.

In cazul in care proiectul de amplasare a cl&dirilor evidentiaza ca distanta dintre cl&dirile
invecinate este mai mica sau cel putin egala cu inaltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi
studiu de insorire, care sa confirme respectarea prevederii aliniatului precedent.

Referitor la zonele de locuinte colective, acestea au fost configurate astfel incat sa
permita o flexibilitate mai mare pentru amplasarea corpurilor individuale de cladiri, pe parcele
de dimensiuni mai mari. in ilustrarea propusa pe plansa UO7 Posibilitati de mobilare, se pot
observa diferitele modalitati prin care loturile de locuinte colective se vor putea utiliza, cu
respectarea prevederilor legale referitoare la distanta minima dintre corpurile de cladiri
amplasate pe aceeasi parcela. Distanta dintre corpurile individuale de cladiri amplasate pe
aceeasi parcela va fi asigurata in baza unui studiu de insorire din care sa rezulte respectarea
prevederilor OMS nr. 119/2014, cu modificarile si completarile ulterioare.

O locuinta trebuie astfel amplasata si orientata incat, cel putin una din camerele de
locuit (dormitor sau camera de zi) sa primeasca radiatia solara directa, un anumit numar de
ore pe zi, sub anumite unghiuri minime, pe toata perioada anului. Durata de Tnsorire pentru cel
putin una din incaperile de locuit, intr-o zi de referinta (21 februarie sau 21 octombrie) trebuie
sa fie de cel putin 2 ore (NP 057-02, art. 3.4.D)

Se recomanda ca in cladirile in care se desfasoara o activitate zilnica (administrativa,
comerciald) sa aiba asigurata iluminarea naturala a spatiilor pentru birouri cat si a celor pentru
public.

Pentru functiunea de locuire se va asigura pentru fiecare cladire posibilitatea dublei
orientari pentru spatiile interioare, astfel incat sa se evite orientarea exclusiv la nord.

PLATFORME PENTRU DEPOZITAREA DESEURILOR MENAJERE, SPATII JOACA,
PARCAJE

Pentru zonele prevazute in prezentul PUZ, vor exista urmatoarele dotari tehnico-
edilitare (OMS 119/2014, art. 4):
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e platforme destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a depozitelor
de deseuri municipale, care vor fi amenajate la distanta de minimum 10 m de ferestrele
locuintelor, vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere
si vor fi prevazute cu sistem de spalare si sifon de scurgere racordat la canalizare, vor
fi dimensionate pe baza indicelui maxim de producere a gunoiului si a ritmului de
evacuare a acestuia si vor fi intretinute in permanenta stare de curatenie; platformele
pot fi cuplate cu instalatii pentru batut covoare sau pot fi ingropate;

e spatii de joaca pentru copii, amenajate si echipate cu mobilier urban specific, realizate
conform normativelor in vigoare astfel incat sa fie evitata accidentarea utilizatorilor;

e spatii amenajate pentru gararea si parcarea autovehiculelor populatiei din zona
respectiva, situate la distante de minimum 5m de ferestrele camerelor de locuit; in
aceste spatii este interzisd gararea autovehiculelor de mare tonaj, cum ar fi
autovehiculele peste 3,5 tone, autobuzele, remorcile etc., precum si realizarea
activitatilor de reparatii si intretinere auto.

e in cadrul parcelei se vor amenaja un numar de locuri de parcare corelat cu numarul
apartamentelor propuse, amplasate partial la nivelul solului, partial in subsol.
Parcarile aflate la nivelul solului vor fi amplasate la distanta de minim 5m de ferestrele
camerelor de locuit.

ZONE CU PROTECTIE SANITARA

Conform OMS 119/2014, cap. |, art. 5, 11, in zona terenului studiat, pe o raza de
1500m NU exista ferme de animale sau pasari, adaposturi de animale, platforme dejectii,
platforme deseuri sau alte obiective care necesita zone de protectie sanitara.

CIRCUITE FUNCTIONALE S| PARAMETRI SANITARI

Suprafetele camerelor vor depasi 12mp, suprafetele bucatariilor vor depasi 5mp, iar
inaltimea libera a fiecarui nivel destinat locuintelor va fi de minim 2,60m.

incaperile de locuit si bucatariile vor fi prevazute cu deschideri directe céatre aer liber -
usi, ferestre, care sa permita ventilatia naturala.

SPATII CU ALTA DESTINATIE
Spatiile cu alta destinatie pot acomoda urméatoarele functiuni:

e functiuni complementare locuirii la parterul cladirilor: comert alimentar si nealimentar,
servicii de interes cu acces public, servicii profesionale, servicii medicale sau activitati
de mica capacitate, care nu contribuie la poluarea fonica sau de alta natura a zonei
inconjuratoare (de exemplu: cabinet medical, farmacie, birouri, prestari servicii, mic
comert, etc.), cu urmatoarele conditii:

o Scd maxim 600mp;
o amplasarea acestora sa nu afecteze in nici un fel spatiile exterioare din interiorul
parcelelor ce sunt destinate exclusiv rezidentilor.
La subsolul/demisolul cladirilor de locuit se pot amplasa unitati comerciale, unitati prestari
servicii, cabinete medicale fara paturi, etc. care prin natura acestora nu creaza riscuri pentru
sanatate sau disconfort pentru populatie.
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8. CONCLUZII
Elaborarea Planului Urbanistic Zonal - P.U.Z. - “Locuinte colective si functiuni
complementare” s-a efectuat in concordantd cu cadrul continut al documentatiilor de
urbanism si amenajarea teritoriului aprobat prin Ordinul nr. 91/1991 si cu Ghidul privind
metodologia de elaborare si continutul cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordinul nr.
176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului.
La baza criterilor de interventie si a reglementarilor propuse prin prezenta
documentatie, au stat urmatoarele obiective principale:
e realizarea unei dezvoltari urbane corelata cu necesitatile actuale ale pietei, cu legislatia
in vigoare si cu tendintele de dezvoltare urbana ale orasului;
e corelarea cu planurile urbanistice reglementate si aprobate pentru zon3;
e rezolvarea coroborata a problemelor urbanistice, edilitare, rutiere si a problemelor
legate de mediu;
e incadrarea in documentatiile superioare de amenajare a teritoriului judetului Timis,
asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru obiectivele prevazute prin
tema.

Tntocmit,
arh. Paula Candroi

Specialist RUR,
arh. Razvan Negrisanu
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