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1. INTRODUCERE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI
Denumirea lucrdrii: P.U.Z. ,,CONSTRUIRE CORP 1-SERVICII iN REGIM P+2E si CORP 2 LOCUINTA CU
MAX. 2 APARTAMENTE P+1E+ER”

Amplasament: Comuna Dumbravita, str. Constructorilor, nr. FN, jud. Timis, CF 414054

Dumbravita

Nr. proiect: 4/2021
Beneficiar: FAUR MARIANA SI FAUR COSMIN-IOAN
Elaborator: S.C.CORALIS CLASIC SRL.

TIMISOARA, STR. ALUNIS, NR. 34/C
Data elaborarii: ianuarie 2021
Faza de proiectare: PLAN URBANISTIC ZONAL (P.U.Z.) — FAZA 2 consultarea populatiei
1.2. OBIECTUL P.U.Z.
1.2.1. SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic Zonal pentru terenul situat in
Dumbravita, identificat prin CF 414054 Dumbravita, in vederea realizarii obiectivului: CONSTRUIRE CORP
1 -SERVICII IN REGIM P+2E si CORP 2 LOCUINTA CU MAX 2 APARTAMENTE -P+1E+ER.Terenul este situat
in zona sudicd a comunei Dumbravita, pe frontul nordic al strazii Constructorilor, in proximitatea

intersectiei cu strada Conac.
1.2.2. PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATII PENTRU ZONA STUDIATA

n conformitate cu prevederile PUZ aprobat prin HCL 14/25.09.1998., terenul are destinatia de institutii si
servicii, iar conform PUG aprobat prin HCL 140/25.10.2023, terenul face parte din zona functionala
locuinte unifamiliale cu regim redus de inaltime, fiind intr-un teritoriu cu deficit de institutii si servicii
publice. Parcela sa afla la limita administrativa UAT Dumbravita cu UAT Timisoara, intr-o zona de
interferenta a mediului urban cu cel rural, cu multiple tipuri de activitati ce coexista. Dezvoltarea urbana
a orasului Timisoara a generat la strada Constructorilor realizarea unor zone predominate de functiuni de
locuinte colective. Cvartalul urban din care face parte terenul ce constituie obiectului PUZ sufera de o

slaba dotare cu facilitati publice si spatii verzi de proximitate.
Conform Certificatului de Urbanism nr. 39/01.02.2023, se certifica:

e Regimul Juridic: teren in intravilan, aflat in proprietatea privata a beneficiarilor
e Regimul Economic: teren curti constructii cu suprafata de 1425 mp situat in zona servicii/locuire.

e Regimul Tehnic:
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Pentru intocmirea P.U.Z. ,CONSTRUIRE CORP 1 -SERVICII IN REGIM P+2E si CORP 2 LOCUINTA CU MAX 2
APARTAMENTE -P+1E+ER., se vor corela urmatoarele:

P.U.G. Dumbravita aprobat H.C.L. 140/2023 si H.C.J. Timis nr. 115/2008;

P.U.G. Timisoara in vigoare;

P.U.Z. existente in zona si preluarea prospectelor stradale ale celor aflate in vecinatate;
asigurarea accesului la reteaua stradald majora de drumuri existenta;

asigurarea alimentarii cu apa si a canalizarii in sistem centralizat - H.G. 525/1996, O.M.S.
119/2014.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

1.3.1. LISTA STUDIILOR $I PROIECTELOR ELABORATE ANTERIOR P.U.Z.

Pentru intocmirea acestei documentatii s-au consultat:

P.U.G. al comunei Dumbravita aprobat cu H.C.L. nr. 140 din 25.10.2023

Planul Urbanistic Zonal beneficiar Boros losif si Milan Maria—Dumbravita A 161/1/11,
A 161/1/12”, HCL 14/24.09.1998;

PUG Timisoara in vigoare

1.3.2. LISTA STUDIILOR DE FUNDAMENTARE INTOCMITE CONCOMITENT CU P.U.Z.

n scopul fundamentarii P.U.Z., au fost intocmite si obtinute urmé&toarele studii si avize de specialitate:

Avize _

Studiul geotehnic;

Ridicarea topografica;

Aviz OCPI PROCES VERBAL DE RECEPTIE nr 5080/ 2023,

Aviz DIRECTIA APELOR BANAT-APELE ROMANE nr 9984/08.07.2024,
Aviz AQUA DUMBRAVITA nr 9539/26.06.2024,

Aviz DELGAZ 214671854 /10.06.2024,

Aviz TRANSGAZ br 8859/01.02.2024,

Aviz OPERATORI RETELE FIBRA OPTICA SI TELEFONIE nr AFO332196/8202/7591,
Aviz COMBRIDGE nr 1545/18.04.2024

Aviz DSP 13048/570/C/28.06.2024,

Aviy MAI INSP. URGENTE TIMIS nr1343995/17.04.2024

Aviz DRDP nr 340/368,

Aviz MAPN DT/10538,

Aviz SRI1483321/16.07.2024,

Aviz AGENTIA DE PROTECTIE A MEDIULUI nr 101/17.09.2024,

Aviz DIRECTIA JUDETEANA PENTRU CULTURA TIMIS nr 2447/26.06.2024,
Aviz ANIF 447/11.07.2024,

Aviz ROMSILVA nr 3272/1.0./23.04.2024
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1.3.3. PROIECTE DE INVESTITII ELABORATE PENTRU DOMENII CE PRIVESC DEZVOLTAREA URBANISTICA
A ZONEI

Strada Constructorilor face parte din strategia de mobilitate urbana a orasului Timisoara, fiind prevazuta
in ultimele doua generatii de PUG, respectiv din 1998 si 2023, ca al patrulea inel de circulatie al orasului
Timisoara, fiind o artera importanta, drum de categoria intai, cu relevanta in dezvoltarea ariei functionale

urbane a orasului Timisoara.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI
2.1.1. DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI

Cartierul s-a format in urma cu 30 de ani. La momentul constituirii acestuia, terenul facea parte din
periferia urbana a Timisoarei. Traseul inelului 4, din care strada Constructorilor face parte, a fost influentat
de amplasarea magistralei de gaz care alimenta zona industriald din nordul orasului Timisoara. intre timp
teritoriul s-a dezvoltat ca zona rezidentiala cu locuinte individuale cu regim redus de inaltime pe partea
UAT Dumbrdvita, iar pe partea UAT Timisoara ca zona predominata de locuinte colective si servicii. In

prezent, PUG Timisoara in vigoare, reglementeaza terenurile ca zona cu functiuni mixte.
2.1.2. CARACTERISTICI SEMNIFICATIVE ALE ZONEI, RELATIONATE CU EVOLUTIA LOCALITATII

Zona industriald de la Tnceputul anilor 90 a evoluat intr-un cartier dormitor al orasului Timisoara, cu
deficiente majore din punct de vedere al dotarilor publice, identificate prin PUG Dumbravita in vigoare.
Se evidentiaza si un contrast, o rupturd de scara intre cele doua dezvoltari la limita spatiala, cea a orasului

Timisoara si cea a comunei periurbane Dumbravita.
2.1.3. POTENTIAL DE DEZVOLTARE

Proximitatea strazii Conac si accesibilitatea la inelul 4, constituie elemente favorabile dezvoltarii
socioeconomice a zonei, prin ameliorarea serviciilor publice si diversificarii functionale a zonei,
compatibile cu functiunea de locuire.

2.2. INCADRARE IN LOCALITATE
2.2.1. POZITIA ZONEI FATA DE INTRAVILANUL LOCALITATII

Terenul studiat este situat Tn partea sudicda a comunei Dumbravita, in intravilan, in apropierea limitei

teritoriale administrative Dumbravita -Timisoara.

Terenul se invecineaza direct cu: parcela identificatd prin CF 403059 la nord, parcela identificata prin CF

402478 la est, parcela identificata prin CF 403342 la vest, iar la sud cu strada Constructorilor.
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2.2.2. RELATIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA-POZITIE, ACCESIBILITATE, COOPERARE IN DOMENIUL
EDILITAR SI SERVIREA CU INSTITUTII DE INTERES GENERAL

Terenul face parte dintr-o zona echipata cu infrastructura edilitara-apa, canal, energie electrica, gaz, dar
cu probleme in ce priveste evacuarea apelor pluviale. Comuna Dumbravita nu detine retea de canalizare
pluvialad. Totodata, conform PUG Dumbravita in vigoare, zona este nedeservita de institutii publice, fiind

o zona mono-functionala, un cartier dormitor al orasului Timisoara.
2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

2.3.1. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL CE POT INTERVENI iN MODUL DE ORGANIZARE
URBANISTICA: RELIEFUL, RETEAUA HIDROGRAFICA, CLIMA, CONDITII GEOTEHNICE, RISCURI NATURALE.

Terenul se afla in izocrona de accesibilitate de 10 minute fata de Padurea Verde, obiectiv de interes

national.
2.4. CIRCULATIA

2.4.1. ANALIZA ZONEI. ASPECTE CRITICE PRIVIND DESFASURAREA, IN CADRUL ZONEI, A CIRCULATIEI
RUTIERE, FEROVIARE, AERIENE

Terenul este accesibil din strada Constructorilor, ce constituie un segment al inelului 4 al orasului
Timisoara. Zona nu se afla se afla in zona de siguranta a infrastructurii feroviare publice si nu face parte
din zona cu servituti aeronautice civile asociate aerodromurilor/aeroportului. izocrona de accesibilitate

de 10 minute fata de Padurea Verde, obiectiv de interes national.
2.4.2. DISFUNCTIONALITATI.

Capacitati de transport: strada Constructorilor permite circulatia tuturor categoriilor de vehicule, inclusiv

transportul greu.

Greutati Tn fluenta circulatiei: strada este strapunsa de circulatii perpendiculare, strazi secundare,

afectand traficul si fluenta circulatiei.

Incomodari intre tipurile de circulatie, precum si dintre acestea sau alte functiuni ale zonei: strada nu

prevede circulatia velo si aleile pietonale sunt discontinue, ingreundand mobilitatea sustenabila soft.

Necesitati de modernizare a traseelor existente si de realizare a unor artere noi: modernizarea strazii va
avea in vedere realizarea unor piste pentru biciclete, a unor alei pietonale si realizarea unor plantatii in

aliniamentul terenurilor.

Capacitati si trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme: strada nu face parte din traseul
mijloacelor de transport in comun. Intersectiile cu strada Luceafarul, cu strada Mara si strada
Mesteacanului sunt problematice in ce priveste vizibilitatea circulatiei de pe strada Constructorilor.

Penetrarile inelului 4 cu strazile secundare a determinat disfunctiuni privind fluenta si siguranta in trafic.

Prioritati: cresterea sigurantei circulatiei prin realizarea unor zone de incetinire a vitezei, amenajarea

intersectiilor astfel incat sa se imbunatateasca vizibilitatea in trafic si realizarea unor perdele de protectie.
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2.5. OCUPAREA TERENURILOR
2.5.1. PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCTIUNILOR CE OCUPA ZONA STUDIATA

Functiunea predominantd a zonei este cea rezidentiala. Nu sunt prevazute functiuni tertiare locuirii,
servicii cu caracter rezidential de proximitate, nefiind definit un centru de cartier. Locuitorii din zona

apeleaza la serviciile ce le furnizeaza orasul Timisoara.
2.5.2. RELATIONARI INTRE FUNCTIUNI

Zona nu dispune de diversitate functionala in cadrul UAT Dumbravita. Frontul stradal opus, care apartine
de orasul Timisoara, este alcatuit din locuinte colective cu regim de Thaltime mare, ceea ce a creat o stare

tensionata intre cele doua juxtapuneri spatiale.
2.5.3. GRADUL DE OCUPARE A ZONEI CU FOND CONSTRUIT

Cadrul construit este aproape integral constituit, parcela care face obiectul PUZ este singura neconstruita

in segmentul dintre intersectia cu strada Conac si strada Nera.
2.5.4. ASPECTE CALITATIVE ALE FONDULUI CONSTRUIT

Fondul construit este neunitar, existand diverse abordari stilistice nearmonizate intre ele. Realizarea unor
constructii ce nu au respectat reglementarile prevazute prin PUZ-urile aprobate si incoerenta raportului
plin-gol evidentiaza anomalii ce nu respecta caracterul zonei . Parcelarul general prezinta discrepante
intre dezvoltari unitare si sporadice la nivel de cvartal. Acesta a fost supus operatiunilor cadastrale de
comasare sau fragmentare, ceea ce a generat o texturd neregulata si dezechilibrata a parcelarului.

Interventiile la nivelul parcelarului au condus la cladiri care nu respecta caracterul zonei.
2.5.5. ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI, IN CORELARE CU ZONELE VECINE

Zona nu e deservita de functiuni tertiare aferente locuirii. De-a lungul timpului s-au realizat constructii
care nu respecta reglementari functionale initiale, functiunea acestora fiind preluata in PUG in vigoare,

asa cum a fost identificata la momentul elaborarii PUG.

2.5.6. ASIGURAREA CU SPATII VERZI

Padurea Verde care face parte din UAT Timisoara, se afla la o distanta de 650 m fata de terenul in discutie.
2.5.7. EXISTENTA UNOR RISCURI NATURALE IN ZONA STUDIATA SAU iN ZONELE VECINE

Nu este cazul.

2.5.8. PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI

Nu exista un centru de cartier sau a unei zone ce deserveste vecinatatea. Zonele dezvoltate in ultimii 30
de ani sunt monofunctionale si nu sunt realizate ca urmare a unei viziuni de ansamblu, rezultand

fragmente de dezvoltari neincheiate si fara servicii pentru sporirea calitatii vietii in cartier.
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2.6. ECHIPARE EDILITARA

2.6.1. STADIUL ECHIPARII EDILITARE A ZONEI, IN CORELARE CU INFRASTRUCTURA LOCALITATII (DEBITE
S| RETELE DE DISTRIBUTIE APA POTABILA, RETELE DE CANALIZARE, RETELE DE TRANSPORT ENERGIE
ELECTRICA, RETELE DE TELECOMUNICATIE, SURSE SI RETELE ALIMENTARE CU CALDURA, POSIBILITATI
DE ALIMENTARE CU GAZ.

Zona este echipata edilitar cu retele de apa, canal, energie electrica, fibra optica, gaz.

2.6.2. PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI

Zona nu este dotata cu retea de canalizare pluviala.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Conform legislatiei si normelor in vigoare, problemele de mediu se trateaza in cadrul unor analize de
evaluare a impactului asupra mediului, incluse planurilor de amenajare a teritoriului si planurilor de

urbanism. Aceste analize de evaluare a problemelor existente de mediu vor fi:
e Relatia cadrul natural-cadrul construit

Din cauza zonelor intinse cu locuinte individuale, nu s-a impus nevoia realizarii de spatii verzi la nivel de
vecinatate, fiecare parcela beneficiind de un minim de suprafata verde, ceea ne a dus la dezinteres privind
constituirea spatiului public. Zona este construita compact, singura zona verde o constituie Padurea
Verde.

Cadrul natural contribuie la cresterea calitatii vietii si implicit la cresterea valorii economice a zonei de

locuit.
e Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Nu este cazul.

e Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cdilor de comunicatii si din categoriile echiparii edilitare,

ce prezinta riscuri pentru zona

Magistrala de gaz detinuta de Transgaz a fost dezafectata, astfel nu mai exista riscuri tehnologice pentru

zona.

e Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Nu este cazul.

e Evidentierea potentialului balnear-turistic-dupa caz

Nu este cazul.
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Propunerea urbanistica urmareste principii privind cresterea sustenabilitatii de atenuarea poluarii prin
plantatii in aliniamentul stradal, spatii verzi si plantatii in incinta, locuri de parcare amenajate din

materiale permeabile, gradini de ploaie cu rol de infiltrare lenta.
2.6. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Proprietatea este privata. . Potrivit legii, propunerea de urbanizare va fi supusa consultarii populatiei in
cadrul procedurilor de informare organizate de Primaria Comunei Dumbravita, Biroul de Urbanism.

Astfel, publicul e invitat sa depuna obiectii si sugestii.

Studiile de fundamentare care au generat conceptul urban al PUG au identificat in aceasta zona un deficit
de facilitati publice, astfel PUG-ul recomanda pentru aceasta zona realizarea unui echilibru functional

intre servicii si locuire.

Avand in vedere dezechilibrul functional care caracterizeaza zona, propunerea se incadreaza in directiile
de dezvoltare spatiala a comunei Dumbravita, care prevede pe arterele importante coridoare de

dezvoltare socioeconomica.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

n urma studiilor de fundamentare din cadrul elaborarii PUZ, dar si a celor aferente elaborérii PUG, rezulta

urmatoarele concluzii:

Existenta unui contrast daunator la nivel functional, un dezechilibru in ce priveste dotarea zonelor
adiacente axului central, strada Conac, cu facilitati publice si precaritatea spatiilor/functiunilor publice din
cadrul zonelor destinate exclusiv locuirii periferice zonei axiale. Din punct de vedere social, lipsa
facilitatilor publice reprezinta un dezavantaj major in formarea comunitatilor, scazand calitatea vietii si a

locuirii.
3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.

PUG ul in vigoare prevede crearea unui echilibru functional la nivelul celulei urbane. Terenul face parte

din celula urbana LFC 2D_1 Barcelona. Zona de locuinte si functiuni complementare.

»Zona destinata locuintelor unifamiliale cu regim redus de Tnhaltime (izolate, cuplate sau insiruite) si dotari
aferente. Zona este insuficient deservita de spatii verzi. (...) Se va urmari diversificarea functiunilor prin
servicii complementare locuirii. (...) Tn aceastd zond existd un conflict functional intre locuintele
unifamiliale si cele colective, de aceea ramane ca autoritatea locala sa stabileasca parametrii in care se

vor construi pe aceste parcele aflate la limita dintre functiuni.”
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3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Prin PUZ se urmareste realizarea unui echilibru la nivelul parcelei intre suprafetele construite si dotarea
cu spatii verzi, in acord cu reglementarile si normele in vigoare pentru imbunatatirea factorilor de mediu

si a calitatii vietii.
3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Spatiul public va fi amenajat pentru a prioritiza mobilitatea durabila, cu suprafete ample dedicate

pietonilor si biciclistilor.

Se va asigura numarul de parcari necesar locuintei si serviciilor publice in interiorul parcelelor in

conformitate cu normativele si reglementarile in vigoare.

3.5. SINTEZA ANALIZELOR

SISTEM | Sistem Sistem Sistem Sistem  sp. | Sistem  sp. | Sistem
URBAN parcelar construit stradal public verzi edilitar
S Proximitatea de axa majora a comunei, caracterizata prin mixitate functionala ridicata in

raport cu restul comunei.

w Slaba deservire cu servicii de proximitate, profesionale, loisir, relaxare, agrement si sport
Spatii/servicii publice precare
Spatii verzi de proximitate absente

Configuratie parcelara incoerenta

0] Proximitatea inelului 4 de circulatie a orasului Timisoara
Proximitatea centrului urban Timisoara

Proximitatea zonei Padurea Verde

T Infrastructura pentru mobilitate durabild la nivelul zonei absenta
Auto-mobilitate accentuata

Rupturi de scara urbana intre cele doua fronturi ale strazii Constructorilor, frontul urban al

Timisoarei si cel periurban al Dumbravitei

3.6. ZONIFICARE FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI
3.6.1. ELEMENTE DE TEMA, FUNCTIONALITATE, AMPLASARE

Analiza critica a zonei a relevat dezechilibre functionale, de scara si de gabarite. Se evidentiaza
disfunctionalitati la nivel de servicii publice cu caracter rezidential, servicii profesionale cum ar fi cabinete
medicale, veterinare, servicii de intretinere corporala, veterinare, farmacii, ateliere, birouri, servicii de

consultanta juridica si economica, servicii manufacturiere, reparatii etc.

Prin tema de proiectare stabilita de comun acord, se solicita urmatoarele:

8
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e sistematizarea terenului;

e amenajarea parcelei cu functiuni mixte, de locuire cu maximum doua apartamente si spatii pentru
recuperare medicala-fizioterapie.

e asigurarea suprafetei necesare de spatiu verde si a unui necesar de locuri de parcare, pentru
locuinta cu doua apartamente se va stabili un numar de 4 locuri de parcare, iar pentru servicii
aproximativ 8 locuri de parcare.

e asigurarea prin proiectare a strategiei de rezolvare a utilitatilor pentru intreaga incinta:
alimentare cu apa, canalizare menajera si pluviala, alimentare cu energie electrica, conform
propunerilor si avizelor etc.

e la proiectarea cladirilor de locuit se va respecta legislatia In vigoare la momentul autorizarii
constructiilor, precum si prevederile:

e OMS nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igiend si sanatate publica privind mediul de
viata al populatiei

e OMS nr. 994/2018 pentru modificarea si completarea normelor de igiena si sanatate publica

privind mediul de viata al populatiei aprobate prin OMS nr. 119/2014.

Functiunile admise Th zona mixta sunt supuse necesitatii de asigurare a complementaritatii functionale si

a dotarilor si serviciilor necesare fiecarei celule urbane.
Diminuarea disfunctionalitatilor

Terenurile neconstruite reprezinta o oportunitate de atenuare a disfunctionalitatilor enuntate anterior.
Pozitiile cat si dimensiunile acestor zone le permite sa devina si sa joace un rol important in inchegarea

unei mixitati functionale.

3.6.2. BILANT TERITORIAL

EXISTENT PROPUS
) ) 100.00
Teren intravilan 1425 mp 100.00 % 1425 mp o
(o]
Zona mixta-locuintd cu maximum douad 100.00
) L . 1425 mp 100.00 % 1425 mp
apartamente si servicii tertiare %
100,00
TOTAL 1425 mp 100,00 % 1425 mp o
(o]

3.6.3. INDICATORI URBANISTICI

Zona mixta-locuinta cu maximum doua apartamente si servicii tertiare.

Tipologia tesutului urban pe care se dezvolta zona mixta a comunei periurbane Dumbravita este
determinata de un parcelarin cea mai mare parte constituit/ stabil, cu tendinta de subimpartire a loturilor
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- mai ales in situatia n care acestea au deschideri la o circulatie importanta. in Dumbrévita se identifici o
tipologie spatiala lineara ce corespunde, unei zone mixte dezvoltate in lungul unor artere importante sau
in jurul unor piete principale. Tn Dumbrévita, zonele mixte s-au dezvoltat limitat in profunzimea tesutului
urban (tip enclava), in interiorul insulelor urbane. Pe cale de consecinta, criteriul de reprezentativitate
intervine n tipul spatial liniar, astfel zona mixta beneficiazda de o mai ampla expunere si de o
reprezentativitate sporita, avand potential mai mare de ocupare. Dezvoltarile mixte din profunzimea
tesutului urban (tip enclava) in interiorul insulelor urbane, de regula adiacent unor artere de importanta
zonala, fiind vorba despre functiuni cu rol de deservire micro local, vor avea o reprezentativitate mai
scazuta si o utilizare a terenurilor mai mica.

Pentru utilizarea mixta a imobilului (teren) se va mentine o pondere a functiunii de locuire care sa
reprezinte minimum 50%, dar nu mai mult de 60 % din aria construita desfasurata a imobilului.

Regim de inaltime Maximum P+2E-corp servicii si maximum P+1E+Er-corp locuinta
Retragerea fata de aliniament 6m

Latimea parcelei 15,4 m

Suprafata parcelei 1425 mp

n&ltimea constructiei Corp servici-Hmax. coamd/atic etaj retras=12,5 m,

Hmax.cornisad/atic etaj neretras=9m

Corp locuinta-Hmax.coama/atic etaj retras=9,5 m,

Hmax.cornisd/atic etaj neretras=6,5m

POT 40%

CuT 1,05

Spatii verzi in cadrul parcelei Minimum 20%

Accesuri maximum 2 accesuri auto si 2 accesuri pietonale.

Parcari 2 parcari per unitate locativa si 1 parcare la 80 mp arie utila pentru

functiuni tertiare (sanatate, intretinere corporala)

3.6.4. CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
Regimul de aliniere:

Prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul public. Alinierea principala a cladirilor

reprezinta limita maxima a amprizei la sol a constructiilor fata de strada.

Fata de aliniament, cladirea de servicii se va retrage cu 6 m, astfel incat sa defineasca impreuna cu cladirea
bisericii si supermarketul din aceeasi insula urbana, alinierea generald. Se admit depasiri de 1-2 metri,

intr-o pondere de maximum 30% din planul fatadei principale.

Constructiile nu se pot amplasa pe limita de proprietate, ci doar in maniera izolata pe parcela, pastrand o
retragere fatd de limitele laterale egala cu jumatatea naltimii cladirii, masurata la cornisa superioara sau

atic in punctul cel mai Tnalt al etajului neretras, dar nu mai putin de 3,5 m fata de limita laterala vestica,
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pentru a asigura accesul autospecialelor de interventie pentru stingerea incendiilor, si nu mai putin de 0,6

m fata de limita laterala estica, cu respectarea Codului Civil.

Cladirile se vor retrage fata de limitele posterioare ale parcelelor cu o distanta minima egala cu jumatatea

inaltimii lor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 10 m.

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatatea inaltimii la cornisa a
cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin de 6.00 metri, numai in cazul in care fatadele prezinta calcane
sau ferestre care nu asigura luminarea unor incdperi fie de locuit, fie pentru alte activitati permanente

care necesita lumina naturala.

Tn toate situatiile se va urmari ca prin retragerile fat3 de limitele laterale s nu riman3 vizibile calcanele

cladirilor nvecinate.
Accesul auto:

Tinand cont de faptul ca suprafata parcelei depaseste 1200 de mp se admit maximum 2 accesuri auto si 2

accesuri pietonale.

Conform PUG, pentru toate categoriile de constructii si amenajari se vor asigura accesuri pentru

interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

Tn cazul constructiilor ce formeaza curti interioare, asigurarea accesului vehiculelor de pompieri de
pompieri se va face prin ganguri cu o Iatime minima de 3 m si o Tnadltime de 3,5 m. Accesurile si pasajele

carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban si trebuie pastrate libere in permanenta.

3.7. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul existentei posibilitatii de racord la

retelele centralizate existente de ap3, instalatiile de canalizare si energie.

Constructiile propuse se vor racorda corespunzator la retelele edilitare publice. Se va realiza iluminatul

public in zona parcelei care face obiectul acestei documentatii.
Parcela se va echipa cu bazin de retentie sau gradina de ploaie cu infiltrare lenta a apelor meteorice.
3.8. PROTECTIA MEDIULUI

Institutiile europene sunt de acum inainte obligate sa considere aspectele de mediu in cadrul tuturor
celorlalte politici. Aceastd obligatie a fost de atunci introdusa Tn diferite documente comunitare, in special
in domeniile ocuparii fortei de muncd, energiei, agriculturii, pietei unice, industriei, pescuitului si

transportului.

n cadrul strategiei europene privind dezvoltarea durabild au fost stabilite obiective pe termen lung care

privesc In mod esential schimbarile climatice, transportul, sdnatatea si resursele naturale.

Printre principiile privind protectia mediului pe care se bazeaza politica de mediu a Comunitatii Europene

se numara:
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a) principiul subsidiaritatii,
b) principiul prezervarii, protectiei si conservarii calitatii mediului,
c) principiul poluatorul plateste,
d) principiul abordarii globale,
e) stabilirea de norme ecologice mai stricte in cadrul realizarii pietei interne,
f) principiul precautiunii,
g) principiul prevenirii.
3.8.1 DIMINUAREA PANA LA ELIMINARE A SURSELOR DE POLUARE

Lucrarile proiectate nu influenteaza obiectivele existente in zond, ca atare nu necesitda masuri pentru

evitarea pagubelor sau masuri de refacere a lucrarilor afectate.

Tn faza de construire ulterioard PUZ, colectarea si depozitarea deseurilor menajere se va face controlat, in

containere speciale, urmand a fi evacuate periodic.
3.8.2 PREVENIREA RISCURILOR NATURALE
Surse de poluanti pentru apele subterane in perioada de executie, respectiv de exploatare, nu exista.

Riscurile pentru sandtatea umana sau pentru mediu pot aparea in fazele de executie ulterioare P.U.Z.
Poluantii pentru aer in timpul executiei sunt: praful, zgomotul, gaze de esapament. Praful rezulta de la

executia sapaturilor, imprastierea nisipului, a pamantului, din compactare etc.
3.8.3 DEPOZITAREA CONTROLATA A DESEURILOR

Deseurile rezultate Tn urma lucrarilor de construire se vor colecta in europubele, care se vor amplasa pe
o platforma amenajata. Deseurile vor fi colectate de o firma specializata, care 1l va depozita la un deponeu
autorizat. Materialele rezultate din sapaturi care constituie excedent vor fi transportate de catre

constructor pe un amplasament stabilit de primarie.

3.8.4 RECUPERAREA TERNENURILOR DEGRADATE, CONSOLIDARI DE MALURI, PLANTARI DE ZONE VERZI
ETC.

n prezent, terenul nu este degradat.

Se va asigura o suprafata de minimum 20,00% de spatii verzi amenajate in cadrul parcelei.
3.8.4 PROTEJAREA BUNURILOR DE PATRIMONIU PRIN INSTITUIREA DE ZONE PROTEJATE
Nu este cazul.

3.8.4 VALORIFICAREA POTENTIALULUI TURISTIC SI BALNEAR

Nu este cazul.
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3.8.5 REFACEREA PEISAGISTICA Sl REABILITARE URBANA

Dupa terminarea lucrarilor cadrul natural se va ameliora prin plantarea de arbori de diferite specii si de
gazon in cadrul parcelei si prin plantatii verzi de aliniament care contribuie la diminuarea poluarii sonore
si a noxelor ( minimum 1 copac/5 ml in aliniamentul stradal). Se vor adopta solutii si materiale ecologice

de amenajare a locurilor de parcare.

3.8.6 ELIMINAREA DISFUNCTIONALITATILOR DIN DOMENIUL CAILOR DE COMUNICATIE SI AL RETELELOR
EDILITARE MAJORE

Se va asigura astfel fluenta traficului la nivel de zona.
3.9. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Eliberarea autorizatiilor de constructie se va face cu impunerea masurilor necesare de asigurare a

conditiilor juridice pentru finalizarea masurilor de modernizare a circulatiei.

BILANT TERITORIAL OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA:

EXISTENT PROPUS
Teren proprietate privata a persoanelor fizice
S 1425 mp 100.00% | 1425 mp 95,90 %

sau juridice
Teren ce se intentioneaza a fi trecut in

()
domeniu public ) ) 0 mp 0%
TOTAL 1425 mp 100.00 % 1425 mp 100.00 %

4. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

Stadiul actual de dezvoltare a zonei se caracterizeaza prin disfunctionalitati formate in timp, cu evolutii
spre situatii critice, pentru atenuarea acestora este necesara interventia municipalitatii. Propunerile de
urbanism vor porni de la principiul dezvoltarii armonioase si echilibrate a zonei, avand ca obiectiv oferirea

de solutii de functionare optimizatoare.

Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile P.U.G. se va face considerand
tendintele de dezvoltare a zonelor rezidentiale in intravilanul Municipiului Timisoara si a Comunei
Dumbravita. Pentru atingerea acestui obiectiv trebuie asigurata atat infrastructura necesara, cat si
posibilitdtile de cooperare si corelare a terenurilor din zon3, in vederea generarii unor solutii armonioase,

cu o dotare corespunzatoare din punct de vedere al echiparilor si serviciilor necesare functionarii.
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La fazele de proiectare ulterioare aprobarii P.U.Z. se vor intocmi documentatiile necesare in vederea

executarii lucrarilor propuse.

Specialist RUR, Intocmit,

dr. arh. Cristian Maracineanu arh. Oliviu R&mneantu
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- VOLUMUL 2 -

REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

Cap. 1. DISPOZITII GENERALE
1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism

Planul Urbanistic Zonal impreuna cu Regulamentul local de urbanism (RLU) aferent este o documentatie
cu caracter de reglementare care cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor,

in limitele parcelelor reglementate.
Limita zonei studiate este figurata in plansa de Reglementari a PUZ-ului.

Zonificarea functionald a terenului s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse si este
evidentiatd in plansa de Reglementari. Pe baza zonificarii s-au stabilit conditiile de amplasare si de

conformare ale constructiilor ce se vor aplica.

Prescriptiile cuprinse in prezentul Regulament (permisiuni si restrictii) sunt obligatorii la autorizarea

executarii constructiilor in limitele teritoriului ce face obiectul PUZ.

Prezentul Regulament Local de Urbanism expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de reglementare
ale P.U.Z.,,CONSTRUIRE CORP 1 SERVICII IN REGIM P+2E si CORP 2 LOCUINTA CU MAX 2 APARTAMENTE -

P+1E+ER”, intocmit pentru terenul situat in Dumbravita, jud. Timis, identificat prin CF nr. 414054.

Regulamentul local de urbanism constituie act de autoritate al administratiei publice locale si a fost
aprobat pe baza avizelor obtinute in conformitate cu prevederile legislatiei in vigoare la data elaborarii

prezentei documentatii.

Modificarea Regulamentului Local de Urbanism aprobat se va face numai in conditiile in care modificarile
nu contravin prevederilor Regulamentului General de Urbanism; aprobarea unor modificari ale Planului
Urbanistic Zonal si implicit ale Regulamentului Local de Urbanism se poate face numai cu respectarea

filierei de avizare — aprobare pe care a urmat-o si documentatia initiala.

Daca prin prevederile unor documentatii pentru parti componente ale teritoriului studiat se schimba
conceptia generala care a stat la baza Planului Urbanistic Zonal si Regulamentului Local de Urbanism

aprobat, este necesara elaborarea din nou a acestei documentatii, conform prevederilor legale.
2. Baza legala a elaborarii
Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza in conformitate cu:

e Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ- indicativ GM 010-2000, aprobat
prin Ordin MLPAT nr. 176/N/16.08.2000;
e Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii si unele masuri pentru

realizarea locuintelor, cu modificarile si completarile ulterioare;
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e Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul (modificatd); - Ordin nr.
233/2006 pentru aprobarea normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a documentatiilor de urbanism;
- Legea fondului funciar nr. 18/1991 (republicata);

e Legea administratiei publice locale nr. 215/2001 (republicata);

e Legea privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica nr. 255/2010;

e Legea privind calitatea in constructii nr. 10/1995 (republicata);

e Legea privind protectia mediului nr. 219/2019;

e Legea privind regimul juridic al drumurilor nr. 82/1998;

e Legea privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia nr. 213/1998; - Codul Civil;

e  Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate

publica privind mediul de viata al populatiei;

Este obligatorie coroborarea prezentului regulament cu intreaga legislatie in vigoare la data autorizarii

constructiilor si amenajarilor.

Orice modificare legislativa ce intra in contradictie cu prevederi ale prezentului regulament sau modifica
unele restrictii prevazute in legislatie preluate ca atare in prezentul regulament, va modifica in consecinta

si acele prevederi corespunzatoare din prezentul regulament.

Regulamentul Local de Urbanism anexa la Planul Urbanistic Zonal ,,CONSTRUIRE CORP 1 SERVICII IN REGIM
P+2E si CORP 2 LOCUINTA CU MAX 2 APARTAMENTE -P+1E+ER”, elaborat pentru parcela identificats prin
CF nr. 414054, extravilan Dumbravita, se aproba prin Hotarare a Consiliului Local Dumbravita pe baza

avizelor si acordurilor prevazute de lege si devine act de autoritate publica al Administratiei Publice Locale.
3. Domeniul de aplicare

Domeniul de aplicare a prezentului Regulament Local de Urbanism se refera la proiectarea si realizarea
tuturor constructiilor ce vor fi amplasate pe suprafata de teren din teritoriul administrativ al comunei

Dumbravita, in suprafata de 1425 mp, situata in intravilanul comunei Dumbravita.

Cap. 2. REGULI DE BAZA PRIVIND MODULDE OCUPARE AL
TERENURILOR

4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit
Art. 1. Resursele subsolului

Autorizarea executarii constructiilor definitive, altele decat cele industriale, necesare exploatarii si
prelucrarii resurselor in zone delimitate conform legii, care contin resurse identificate ale subsolului, este

interzisa.

n cazul identificirii de zone cu resurse pe teritoriul ce face obiectul prezentului P.U.Z., modalitatea

exploatarii acestora va face obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.
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Zonele care contin resurse identificate ale subsolului, delimitate potrivit legii, se comunica la Consiliul

Judetean Timis prin ordin al presedintelui Agentiei Nationale pentru Resurse Minerale Timis.
Art. 2. Resursele de apa

Autorizarea executarii lucrarilor pentru constructiile permise in acest regulament este permisa numai cu
avizul autoritatilor de gospodarire a apelor, dupa caz, si cu asigurarea masurilor de aparare a constructiilor
respective impotriva inundatiilor, a masurilor de prevenire a deteriorarii calitatii apelor de suprafata si

subterane, de respectarea zonelor de protectie fata de lucrarile de gospodarire si de captare a apelor.
Poluarea in orice mod a resurselor de apa este interzisa (Legea 107/1996, art. 15, alin.1).
Pentru protectia resurselor de ap4, se interzic (Legea 107/1996, art. 16):

e punerea in functiune de obiective economice noi sau dezvoltarea celor existente, darea in
functiune de noi ansambluri de locuinte, introducerea la obiectivele economice existente de
tehnologii de productie modificate, care maresc gradul de incarcare a apelor uzate, fara punerea
concomitenta in functiune a retelelor de canalizare si a instalatiilor de epurare ori fara realizarea
altor lucrari si masuri care sa asigure, pentru apele uzate evacuate, respectarea prevederilor
impuse prin autorizatia de gospodarire a apelor;

e realizarea de lucrari noi pentru alimentare cu apa potabilad sau industriala ori de extindere a celor
existente, fara realizarea sau extinderea corespunzatoare si concomitentd a retelelor de
canalizare si a instalatiilor de epurare necesare;

e evacuarea de ape uzate n lacurile naturale sau de acumulare, in balti, helesteie sau in iazuri, cu
exceptia iazurilor de decantare;

e utilizarea de canale deschise de orice fel pentru evacuarile ori scurgerile de ape uzate, neepurate
sau epurate necorespunzator;

e aruncarea sau evacuarea in instalatii sanitare ori in retelele de canalizare a deseurilor periculoase

si/sau substantelor periculoase;

Lucrarile de constructii, inginerie civila si cladiri, precum si alte activitati similare pe teren sauin teren care
intra Tn contact cu corpurile de apa subterana pot fi autorizate specificand conditiile particulare ale
acestora. in acest scop, aceste activititi trebuie si se desfisoare in conformitate cu normele tehnice

generale obligatorii elaborate pentru activitatile respective (Legea 107/1996, art. 20, alin. 3).
Art. 3. Zonele cu valoare peisagistica si zonele naturale protejate

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor care prin amplasament, functiune, volumetrie si
aspect arhitectural-conformare si amplasare goluri, raport plin-gol, materiale utilizate, invelitoare, paleta

cromatica etc. depreciaza valoarea peisajului, este interzisa.

Consiliul Judetean Timis va identifica si va delimita, in functie de particularitatile specifice, zonele naturale
de interes local ce necesita protectie pentru valoarea lor peisagistica si va stabili conditiile de autorizare

a executdrii constructiilor, avand in vedere pastrarea calitatii mediului natural si a echilibrului ecologic.
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Art. 4. Zonele construite protejate

Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural construit, de
interes local, declarate si delimitate prin Hotarare a Consiliului Judetean Timis, se face cu avizul serviciilor
publice descentralizate din judetul Timis, subordonate Ministerului Culturii, Cultelor si Patrimoniului

national si al Ministerului Dezvoltarii Regionale si Turismului.
4. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
Art. 5. Siguranta in constructii

Autorizarea constructiilor de orice fel se va putea face numai in conditiile respectarii prevederilor legale
privind siguranta in constructii intre care se amintesc urmatoarele considerente ca prioritate, fara ca

enumerarea sa fie limitativa:

e Legeanr.50/1991 cu modificarile ulterioare privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii
inclusiv Normele metodologice pentru aplicare in vigoare la data eliberarii Autorizatiei de
Construire;

e Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

e H.G.nr.766/1997 privind aprobarea unor regulamente privind calitatea in constructii;

e H.G. nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare tehnicad a proiectelor, a
executiei lucrarilor si constructiilor, inclusiv instructiunile de aplicare aprobate prin ord. M.L.P.A.T.
nr. 77/N/1996.

Proiectele care insotesc cererea pentru autorizarea unor lucrari de constructii vor cuprinde toate
elementele necesare in care sa fie specificate masurile luate pentru asigurarea conditiilor de siguranta

privind realizarea si exploatarea constructiilor.
Art. 6. Expunerea la riscuri naturale

n sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se intelege: aluneciri de teren, nisipuri miscitoare,
terenuri mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, avalanse de zapada, dislocari de stanci, zone inundabile
si altele asemenea, delimitate prin Hotarare a Consiliului Judetean Timis, cu avizul organelor de

specialitate ale administratiei publice.

Constructiile se pot amplasa pe terenuri pe care au fost luate masuri de prevenire a riscurilor naturale

(efectele excesului de umiditate, drenarea apelor pluviale etc.).

Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor se va face cu respectarea conditiilor tehnice

impuse de situarea terenului in zona cu risc seismic.

Pentru construirea cladirilor si instalatiilor in zona se vor lua masuri pentru evitarea poluarii mediului si

de diminuare a altor riscuri ce pot rezulta din activitatea desfasurata.
Art. 7. Expunerea la riscuri tehnologice

Constructiile se pot amplasa in zone neexpuse la riscuri tehnologice (zone expuse: culoarele si zonele de
protectie ale retelelor electrice LEA 220kV, LEA 110kV, LEA 20kV, a posturilor de transformare, a
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conductelor de transport gaz, a statiilor de reglare-masurare, etc.). Autorizarea executarii constructiilor
in zonele de protectie ale lucrarilor edilitare, cdilor de comunicatie si a altor lucrari de infrastructura este

interzisa.

Tn sensul prezentului regulament, riscurile tehnologice sunt cele determinate de procesele industriale sau

agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiatii ori de poluare a aerului, apei sau solului.

Fac exceptie de la prevederile aliniatului precedent constructiile si amenajarile care au drept scop
prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora, sau cele care sunt permise prin
normativele de specialitate privitoare la energia electrica, gaze, apa, canalizare, cai de comunicatie si alte
asemenea lucrari de infrastructura, precizate sau nu in avizele de specialitate obtinute in prealabil, anexe

prezentului PUZ.
Art. 8. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor, pot genera riscuri

tehnologice, se face numai pe baza unui studiu de impact, elaborat si aprobat conform prevederilor legale.

Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice este cuprinsa in Ordinul Ministerului
Industriei si Comertului nr. 1587/25.07/1997.

Art. 9. Expunere la riscuri armate

Autoritatile administratiei publice, institutiile publice, operatorii economici si proprietarii de imobile au
obligatia sa prevada in planurile de investitii si sa realizeze adaposturi de protectie civila (Legea 481/2004,
art. 45, alin.2).

Categoriile de constructii la care este obligatorie realizarea de adadposturi publice de protectie civila,

precum si adaposturile care se amenajeaza ca puncte de comanda este cuprinsa in HG 862/2016.
Art. 10. Asigurarea echiparii edilitare

Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor presupun cheltuieli de
echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale administratiei locale ori ale

investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de fonduri de la bugetul de stat este interzisa.

Autorizarea lucrarilor de constructii poate fi conditionata de stabilirea, Tn prealabil, prin contract a
obligatiei efectuarii, n parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara aferente, de catre investitorii
interesati. Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai Tn cazul existentei posibilitatii de
racord la retelele edilitare existente (canalizare, alimentare cu apa, energie electrica), in sistem centralizat
sau n sistem individual. Intabularea constructiilor va putea fi realizata numai dupa racordarea acestora la

retelele edilitare existente.

Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate ale 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;
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Toate retelele stradale de alimentare cu apa, energie electrica, gaze naturale, telecomunicatii se vor

realiza subteran.

Schimbarea regimului juridic, economic sau tehnic al terenului, potrivit legii, poate fi conditionata de
asigurarea cailor de acces, a dotarilor publice si echipamentelor tehnice, necesare functionarii coerente a

zonei.

Pentru zonele prevazute in prezentul PUZ, vor exista urmatoarele dotari tehnic edilitare (OMS 119/2014,
art. 4):

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 iImprejmuite, 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;

e spatii de joaca pentru copii, amenajate si echipate cu mobilier urban specific, realizat 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 interzisa
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.

Zonele de protectie sanitara se vor asigura, conform prevederilor legale in vigoare, pe baza avizelor

corespunzatoare dotarilor tehnico-edilitare ale zonelor de locuit.
Art. 11. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurdrii compatibilitatii dintre destinatia

constructiei si functiunea dominanta a zonei.

Conditiile de amplasare a constructiilor in functie de destinatia acestora Tn cadrul zonei de fata sunt

prevazute in capitolul 6 al prezentului Regulament.
Art. 12. Procentul de ocupare a terenului

n sensul prezentului regulament, procentul de ocupare a terenului (P.0.T.) reprezintd raportul dintre
suprafata construita (amprenta la sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si

suprafata parcelei.

Suprafata construita este suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale

parterului, care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces.

Proiectia la sol a balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor

inchise ale etajelor se include in suprafata construitd (Legea 350/2001, anexa nr. 2).
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Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului cu constructii

sa nu depaseasca:

Pentru zona de CONSTRUIRE CORP 1 -SERVICII IN REGIM P+2E si CORP 2 LOCUINTA CU MAX 2
APARTAMENTE -P+1E+ER POT maxim = 40%

Pentru zona de spatii verzi, 20% din suprafata de teren alocat spatiului verde poate fi ocupat cu amenajari

specifice, exemplificate la art. 33 al prezentului regulament.
Art. 13. Coeficientul de utilizare a terenului

Autorizarea executarii constructiilor se va face cu conditia nedepasirii limitei superioare a coeficientului

de utilizare a terenului precizata in prevederile specifice din aliniamentele de mai jos.

Tn sensul prezentului regulament, coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) reprezintd raportul dintre
suprafata construita desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa
in unitatea teritoriala de referinta. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata
subsolurilor cu Tnaltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie stricta pentru
gararea autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor,
logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a podurilor
neamenajate, alei de acces pietonal/carosabil din incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie
(Legea 350/2001, anexa nr. 2).

Coeficientul de utilizare a terenului este:

CUT maxim=1,05 pentru zona de CONSTRUIRE CORP 1 SERVICII IN REGIM P+2E si CORP 2 LOCUINTA CU
MAXIMUM 2 APARTAMENTE -P+1E+ER

Art. 14. Lucrari de utilitate publica

Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in Planul Urbanistic General al
localitatii si/sau prezentul plan urbanistic zonal, pentru realizarea de lucrari de utilitate publica, este

interzisa.

n toate cazurile, la eliberarea unei autorizatii de constructie, interesul public va fi considerat prioritar fat3
de interesul persoanei direct interesate. Orice actiune de constructie din zona va fi analizata avand in

vedere ca aceasta sa nu aduca atingere interesului public.

Exproprierea de imobile, in tot sau in parte, se poate face numai pentru cauza de utilitate publicd, dupa o

dreapta si prealabild despagubire, prin hotarare judecatoreasca (Legea 33/1994, republicata).

Utilitatea publica se declara pentru lucrari de interes national sau de interes local (Legea 33/1994,

republicata).

Sunt de utilitate publica lucrarile privind: prospectiunile si explorarile geologice; extractia si prelucrarea
substantelor minerale utile; instalatii pentru producerea energiei electrice; cdile de comunicatii,
deschiderea, alinierea si largirea strazilor; sistemele de alimentare cu energie electrica, telecomunicatii,

gaze, termoficare, apa, canalizare; instalatii pentru protectia mediului; statii hidrometeorologice, seismice
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si sisteme de avertizare si prevenire a fenomenelor naturale periculoase si de alarmare a populatiei,
sisteme de irigatii si desecari; lucrari de combatere a eroziunii de adancime; salvarea, protejarea si
punerea in valoare a monumentelor, ansamblurilor si siturilor istorice; prevenirea si inlaturarea urmarilor
dezastrelor naturale - cutremure, inundatii, alunecari de terenuri; apararea tarii, ordinea publica si

siguranta nationald (Legea 33/1994, republicata).
Sunt declarate de utilitate publicad urmatoarele lucrari (Legea 255/2010, art. 2):

e |ucrdrile de constructie, reabilitare si modernizare de drumuri si parcdri de interes national,
judetean si local, precum si toate lucrarile de constructie, reabilitare si extindere a infrastructurii
feroviare publice, lucrarile necesare dezvoltarii retelei de transport cu metroul si de modernizare
a retelei existente, lucrarile de dezvoltare a infrastructurii aeroportuare;

e |ucrarile din domeniul gospodaririi apelor, instalatiile de determinare automata a calitatii apei,
statiile de pompare;

e |ucrdrile de interes national de dezvoltare a producerii, transportului si distributiei de energie

electrica si gaze naturale;
6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
Art. 15. Orientarea fata de punctele cardinale

Se vor respecta prevederile Ordinului pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind

mediul de viata al populatiei: Ordinul nr. 119/2014.

Pentru cladirile destinate locuintelor se va asigura insorirea acestora pe o duratd de minimum 1 1/2 ore

la solstitiul de iarna, a incaperilor de locuit din locuintele invecinate.

n cazul in care proiectul de amplasare a clidirilor evidentiaza c& distanta dintre clddirile invecinate este
mai mica sau cel putin egala cu Tnaltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi studiu de insorire, care sa

confirme respectarea prevederii aliniatului precedent.

O locuinta trebuie astfel amplasata si orientata incat, cel putin una din camerele de locuit (dormitor sau
camerd de zi) sd primeasca radiatia solara directd, 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 n care se desfasoara o activitate zilnica (administrativa, comerciald) sa aiba

asigurata iluminarea naturald a spatiilor pentru birouri cat si a celor pentru public.

Pentru functiunea de locuire se va asigura pentru fiecare cladire posibilitatea dublei orientari, astfel incat

sa se evite orientarea exclusiv la nord.

Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatatea inaltimii la cornisa-
atic a cladirii celei mai Tnalte, dar nu mai putin de 6.00 metri, numai in cazul in care fatadele prezinta
calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incdperi fie de locuit, fie pentru alte activitati

permanente care necesita lumina naturala.
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Art. 16. Amplasarea fata de drumuri publice

Se va respecta art. 18 din Regulamentul General de Urbanism HG 525/1996 cu privire la tipurile de
constructii care se pot amplasa in zona drumurilor publice. in zona drumului public se pot autoriza, cu
avizul organelor de specialitate ale administratiei publice, constructii si instalatii aferente drumurilor
publice, de deservire, de intretinere si exploatare, parcaje, retele edilitare, atata timp cat lucrarile mai sus
mentionate nu aduc nici un prejudiciu aspectului urbanistic, arhitectural si coerentei fluxului functional.
Amplasarea corpurilor de cladire fata de drumurile publice se va

realiza Tn conformitate cu plansa de Reglementari Urbanistice aferenta PUZ.
Art. 17. Amplasarea fata de aliniament

e Potrivit prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG nr. 525/1996
republicat, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul public.

e Amplasarea constructiilor fata de aliniamentul strazilor se va face respectand aliniamentul propus
in Plansa de Reglementari Urbanistice aferenta PUZ.

e in cadrul zonelor de locuinte si functiuni complementare, respectiv dotari si servicii, clidirile se
vor amplasa respectand retragerea de 6,00 m fata de aliniament. Se admit depasiri de 1-2 metri,
intr-o pondere de maximum 30% din planul fatadei principale.

e Regimul de aliniere nu este impus, fiind permisa retragerea cladirilor fata de acesta, in interiorul
parcelei, cu respectarea prevederilor de la art. 18 din prezentul RLU.

e Amplasarea constructiilor la nivelul subsolului va putea depasi limitele de implantare supraterane,
putand coincide cu limitele de proprietate. Constructiile subterane un vor depdsi 70% din
suprafata terenurilor

e Spatiul de retragere fata de aliniament va putea fi folosit pentru parcaje, circulatii carosabile si
pietonale, carport-uri, imprejmuiri, aparate de intrare, rampe de acces in subsol, amenajari
exterioare, spatii verzi, lucrari edilitare.

e Este permisa depasirea limitelor de implantare cu balcoane cu conditia respectarii prevederilor
codului civil si HG 525/1996.

Art. 18. Amplasarea in interiorul parcelei, amplasarea fata de limitele laterale ale parcelei

Cladirile se vor amplasa pe parceld in limita zonei de implantare conform plansei Reglementari urbanistice
aferenta PUZ.

Pentru a doua cladire principald pe parceld, amplasarea se va face cu respectarea limitei de implantare
prevazuta in plansa de reglementari urbanistice si a prevederilor OMS nr. 119/2014 pentru aprobarea

normelor de igiena a recomandarilor privind modul de viata al populatiei.
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:

e distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii

teritoriale de pompieri.
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e pentru locuinta cu maximum doud apartamente, se va respecta prevederile OMS 119/2014.
Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:

e Constructiile nu se pot amplasa pe limita de proprietate, ci doar in maniera izolata pe parcel3,
pastrand o retragere fata de limitele laterale egala cu jumatatea inaltimii cladirii, masurata la
cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inalt al etajului neretras, dar nu mai putin de 3,5 m
fata de limita laterald vestica, pentru a asigura accesul autospecialelor de interventie pentru
stingerea incendiilor, si nu mai putin de 0,6 m fata de limita laterala estica, cu respectarea Codului
Civil.

e Se admit retrageri laterale fata de limita de proprietate mai mici decat jumatate din inaltimea
cladirii, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai Tnalt al etajului neretras, dar nu
mai putin de 3m intre parcele cu functiune de institutii si servicii, cu conditia respectarii in acelasi
timp a conditiilor impuse de Ordinul Ministerului Sanatatii 119/2014.

e Se recomanda ca retragerile laterale sa tind cont de orientarea parcelei, astfel incat retragerea
substantiala sa fie cea cu orientare sudica.

e C(Cladirile se vor retrage fata de limitele posterioare ale parcelelor cu o distantd minima egala cu
jumatatea Tnaltimii lor, masurata la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai
putin de 10 m.

e CORP 1 SERVICII IN REGIM P+2E se va amplasa la o distantd egald cu jumé&tatea inaltimii cladirii

masurata la cornisa superioara sau atic Tn punctul cel mai inalt al etajului neretras, dar nu mai
putin de 3,50 m de limita vestica (laterald) si la minimum 0,60 m fata de limita estica (laterala).
e CORP 2 LOCUINTA CU MAXIMUM 2 APARTAMENTE P+1E+ER va respecta o retragere fata de

limitele laterale egala cu jumatatea inaltimii cladirii, masurata la cornisa superioara sau atic in

punctul cel mai fnalt al etajului neretras, dar nu mai putin de 3 m.
e Cladirile se vor retrage fata de limitele posterioare ale parcelelor cu o distantda minima egala cu
jumatatea Tnaltimii lor, masurata la cornisa superioara sau atic Tn punctul cel mai Tnalt, dar nu mai

putin de 10 m.
Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela:

e Distanta minima dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu jumatatea naltimii la
cornisa a cladirii celei mai inalte, dar nu mai putin de 6.00 metri, numai in cazul in care fatadele
prezinta calcane sau ferestre care nu asigura luminarea unor incaperi fie de locuit, fie pentru alte

activitati permanente care necesitd lumina naturala.
7. Reguli cu privire la asigurarea accesurilor obligatorii
Art. 19. Accesuri auto

Se va asigura obligatoriu 1 acces carosabil pe parceld. Accesul deja reglementat de PUZ-ul initial va fi
pastrat. Avand in vedere ca suprafata parcelei depaseste 1200 de mp, se pot amenaja doua accesuri auto

si doua accesuri pietonale. Un acces auto va avea minim 3,5 m, maxim 6 m-dublu sens.
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Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul:

e asigurarii posibilitatilor de acces la drumurile publice, direct sau prin servitute.

e asigurarii unui acces la locurile de parcare, cu posibilitate de intoarcere sau iesire pe parcela.

e creadrii de drumuri interioare cu caracteristicile necesare pentru a satisface exigentele de
securitate, apararea contra incendiilor si protectiei civile. Vor fi respectate cdile de interventie
pentru masinile de pompieri prevazute in Normativul P118/ 1998.

e accesurile la drumurile publice au caracteristic care permit interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor.

e asigurarii cladirilor cu accesuri pentru colectarea deseurilor menajere. Locul de colectare este
pozitionat la accesul pe parcela.

e respectarii pozitiei prevazute in plansele de Reglementari si Mobilare urbana.
Art. 20. Accesuri pietonale
Este obligatorie asigurarea accesurilor pietonale la cladiri;

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurarii accesurilor pietonale, din

domeniul public pe proprietatea privata, pana la intrarea n constructii si pana la amenajarile de orice fel;

Tn cazul in care accesurile pietonale nu sunt realizate distinct, acestea se vor marca pe suprafetele de

platforme si drumuri, fiind indicate prin panouri sau signaletica;

Accesurile pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si care

folosesc mijloace specifice de deplasare;

Este permis ca doud parcele alaturate din cadrul aceleiasi zone functionale sa foloseasca accesurile

pietonale in comun, acolo unde este cazul, in baza unei servituti de trecere;

Pentru amenajarile pietonale si aleile semi carosabile se recomanda utilizarea stratificarilor permeabile;
8. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Art. 21. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

Autorizarea executdrii constructiei va fi permisa numai in cazul existentei posibilitatii de racord la retelele

existente de apa, instalatiile de canalizare si de energie electrica.

De la dispozitiile alineatului precedent se poate deroga cu avizul organelor administratiei publice
competente in situatia n care retelele publice de echipare edilitara nu exista, astfel: beneficiarul se obliga

sa prelungeasca reteaua existenta atunci cand aceasta nu are capacitatea necesara (daca e cazul);

Pentru echiparea constructiilor propuse prin prezentul proiect P.U.Z., se vor realiza bransamente la
retelele tehnico-edilitare existente in zona sau bransamente la extinderile de retele tehnico-edilitare

propuse.

Lucrarile de racordare si de bransare la retelele tehnico-edilitare publice aflate pe terenuri domeniu

public, se suporta in intregime de catre investitori, conform Planului de Actiune asumat.
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Intabularea cladirilor noi este conditionata de existenta racordului la utilitati.

Tn cadrul parcelei se va realiza un bazin de retentie/gradina de ploaie cu rol de infiltrare lentd pentru

acumularea apei de ploaie, ape conventional curate, ce vor fi utilizate la intretinerea spatiilor verzi.
Art. 22. Realizarea de retele edilitare

Nu e cazul.

Art. 23. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

Retelele de apa, canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul public sunt proprietate

publica a localitatii, daca legea nu dispune altfel.

Retelele de alimentare cu gaze, energie electrica si de telecomunicatii sunt proprietate privata a

operatorilor locali, daca legea nu dispune altfel.
Art. 24. Alimentare cu apa, canal

Alimentarea cu apa pentru zona studiata se va face de la sistemul centralizat de alimentare cu apa al
comunei Dumbravita. Aceasta sursa va asigura un debit pentru satisfacerea consumului de apa si stingerea

eventualelor incendii.

Pentru asigurarea necesarului de apa potabila (apa rece, apa calda de consum si pentru incendiu) se va
obtine de la detinatorul de utilitati avizul de principiu pentru racordul de apa, prevazandu-se de catre

acesta si punctele de racord necesare.

Tn vederea alimentarii cu apd a obiectivelor propuse se va elabora un proiect de extinderi, bransament

apa-canal, corelat cu proiectul de extindere al retelei de apa potabila si canal.
Art. 25. Alimentare cu energie termica

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

a cladirilor.
Art. 26. Retea de gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale se va face prin intermediul unei retele de gaze naturale de presiune redusa

existenta. Alimentarea cu gaze naturale este optionala.
Art. 27. Alimentarea cu energie electrica

Asigurarea alimentarii cu energie electrica se va realiza prin bransarea la reteaua publica existenta,

conform proiectului de specialitate.
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Art. 28. Telecomunicatii

Pentru unitatile propuse pe amplasamentul studiat se prevede dotarea cu retele telefonice subterane,
printr-un racord la retelele existente in apropiere. Racordul se va asigura intr-un cdmin subteran, de unde

se vor asigura racorduri subterane in cabluri, pana la centralele noilor unitati.
9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Art. 29. Dezmembrari, unificari, operatiuni de parcelare

Nu sunt permise dezmembrari ulterioare aprobarii PUZ. ale terenurilor din diverse motive juridice sau

constructive (ex. etapizare corpuri cladire, ipoteca bancara, servituti, etc)

Art. 30. inaltimea constructiilor

Regimul de Tnaltime va fi corelat cu plansa de Reglementari urbanistice.

Se admit nivele partiale (subpante, mezanine) cu conditia incadrarii in indltimea maxima reglementata.
Regimul maxim de Tnaltime admis este:

e pentru CORP 1 S+P+2E
e pentru CORP 2 P+1E+Er

Tnaltimea maxima a constructiilor nu va depési:

e CORP 1 Servicii-H maxim cornisa =9 m, H maxm cOama= 12,5 m
e CORP 2- Locuinta cu maximum 2 apartamente-H maxim cornisa/atic= 6.5 m, H maxim COama/atic = 9.5

m

Nivelul retras este nivelul ale carui limite exterioare, in proiectia orizontald, sunt retrase fata de cele ale
nivelului inferior. In sensul prezentului regulament, un nivel retras se va retrage de la toate fatadele
cladirii, in asa fel incat planul care uneste cornisa superioara sau aticul ultimului nivel plin cu cea a nivelului
retras sa nu formeze un unghi mai mare de 60 de grade cu planul orizontal. Suprafata construita
desfasuratd a nivelului retras nu va depasi 60% din cea a ultimului nivel plin (neretras), daca etajul retras

este ultimul nivel permis al regimului de Tnaltime.
Art. 31. Aspectul exterior al constructiilor
a) Dispozitii generale

Aspectul general este determinat de conformarea constructiilor, volumetrie si compozitie urbana.
Autorizarea executarii constructiilor este permisa in conditiile respectarii art. 32 din Regulamentul
General de Urbanism privind aspectul exterior al constructiilor, precum si prescriptiilor specifice cuprinse

in prezentul regulament.

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect exterior, intra in
contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general acceptate ale urbanismului si

arhitecturii, este interzisa.
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Sunt interzise constructiile pastise ale unor stiluri de arhitectura nespecifice.

Chiar daca se realizeaza etapizat constructiile, se va avea in vedere armonia generalda a ansamblului. Desi
este Tncurajata diversitatea constructiilor este interzisa autorizarea unor constructii care prin dimensiune,

stil arhitectural, sau cromatica contravin unitatii generale a ansamblului.
Se admite realizarea de balcoane/bow-window-uri, cu urmatoarele conditii:

e incazul in care acestea ocupa sub 50% din suprafata fatadei, alinierea cladirii se face la nivelul fatadei
e in cazul in care acestea ocupa peste 50% din suprafata fatadei, alinierea cladirii se face la nivelul

balcoanelor/bow-window-urilor;

Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie sa fie integrate in volumul
constructiilor sau al imprejmuirilor. Instalatiile de alimentare cu gaze naturale, energie electrica si CATV,
precum si punctele de racord vor fi concepute in asa fel incat sa nu aduca prejudicii aspectului arhitectural

al constructiilor sau zonei inconjuratoare.

Instalatiile exterioare pentru climatizare nu se vor monta vizibil pe fatade decat daca sunt mascate si
integrate corespunzator in plastica arhitecturala. Ele pot fi montate in zone sau nise special destinate sau
in interiorul balcoanelor/logiilor, cu conditia sa fie amplasate pe pardoseala, astfel incat sa nu fie vizibile

de la nivelul strazii.
b) Fatade
Este interzisa executarea de constructii din materiale nedurabile sau imitatii de materiale.

Fatadele laterale si posterioare ale cladirilor trebuie tratate la acelasi nivel calitativ ca si cele principale si

in armonie cu acestea.

Culorile dominante pentru fatadele imobilelor vor fi armonizate, fiind interzise culorile stridente.
Se va adopta unui stil de arhitectura contemporan, simplu, fara elemente decorative abundente.
c¢) Acoperisuri

Acoperisul va fi de tip terasa la corpul 2 si de tip sarpantad/terasa la corpul 1.

10. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

Art. 32. Parcaje

Este obligatorie asigurarea necesarului de parcaje, conform normativelor in vigoare, conform proiectelor

intocmite de proiectantii de specialitate cu respectarea PUG Dumbravita in vigoare.

Pentru fiecare unitate locativa se vor asigura minim 2 locuri de parcare si parcare pentru biciclete, iar
pentru servicii se va respecta Anexa 5-Necesarul de parcaje, al PUG Dumbravita. Locurile de parcare
amenajate la sol vor fi la o distanta minima de 5m fata de ferestrele locuintelor, exceptie facand locurile

de parcare amenajate la parter sub cladiri.
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n cazul in care se prevad functiuni diferite pe aceiasi parceld, necesarul de parcaje va fi dimensionat prin

fnsumarea parcajelor necesare fiecarei functiuni in parte.
Asigurarea necesarului de locuri de parcare se va realiza prin parcari la nivelul solului.
Se vor respecta:

e NP 24-2022 — Normativ pentru proiectarea si executia parcajelor pentru autoturisme;
e NP 127-2009 — Normativ de securitate la incendiu a parcajelor subterane pentru autoturisme;

e P118 — Normativ pentru siguranta la foc a constructiilor.

Se vor realiza spatii (inchise si acoperite) destinate depozitarii bicicletelor, integrat cladirii principale sau

intr-o constructie anexa.

Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei, conform

normelor in vigoare;
Se recomanda realizarea pe cat posibil a parcajelor supraterane cu dale inierbate;

n cazul cl&dirilor nerezidentiale noi, care au mai mult de 10 locuri de parcare, altele decat cele detinute
si ocupate de intreprinderi mici si mijlocii, investitorii/proprietarii acestora, dupa caz, sunt obligati sa
instaleze cel putin un punct de reincarcare pentru vehicule electrice, precum si tubulatura incastrata
pentru cablurile electrice pentru cel putin 20% din locurile de parcare prevazute, pentru a permite
instalarea, intr-o etapa ulterioara, a punctelor de reincarcare pentru vehicule electrice (Legea 372/2005,
art. 15);

Tn cazul clddirilor rezidentiale noi, care au mai mult de 10 locuri de parcare, investitorii/proprietarii
acestora, dupa caz, sunt obligati sa asigure instalarea tubulaturii Tncastrate pentru cabluri electrice pentru
fiecare loc de parcare, pentru a permite instalarea intr-o etapa ulterioara a punctelor de reincarcare

pentru vehicule electrice (Legea 372/2005, art. 15);
Art. 33. Spatii verzi si plantate

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate, in functie de

destinatia si capacitatea constructiilor.

Este obligatorie amenajarea si plantarea pe parcela a unor suprafete echivalente cu minim 20% din

suprafata ei.
Conform art. 35 alin (35.4) aferent R.L.U. Dumbravita, autorizarea cladirilor va fi conditionata de:

e plantarea de arbori /copaci mari la strada si in interiorul parcelei astfel: minim 1 copac/100mp in
interiorul parcelei si minim 1 copac / 5ml in aliniamentul stradal;

e parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare;

Schimbarea destinatiei terenurilor amenajate ca spatii verzi si/sau prevazute ca atare in documentatiile
de urbanism, reducerea suprafetelor acestora ori stramutarea lor este interzisa, indiferent de regimul
juridic al acestora (OUG 195/2005, art. 71, alin. 1);
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Actele administrative sau juridice emise oriincheiate cu nerespectarea prevederilor alineatului precedent
sunt lovite de nulitate absoluta (OUG 195/2005, art. 71, alin. 2).

Art. 34. imprejmuiri

Tn conditiile prezentului RLU intocmit cu respectarea art. 30 din RGU se permite autorizarea urméatoarelor

categorii de imprejmuiri astfel:
La limitele posterioara si laterale ale parcelelor sau pentru separarea unor servicii functionale:

e imprejmuiri semi-transparente (transparentd 50%), in scopul delimitdrii parcelelor, protectiei
fmpotriva intruziunilor, asigurdrii protectiei vizuale; imprejmuirile la limita posterioard si laterale
ale parcelelor vor avea soclu de maxim 60 cm.

e Imprejmuiri decorative, transparente sau translucide din lemn sau metal, cu soclu, sau gard viu,
in scopul protectiei impotriva intruziunilor, delimitarii parcelelor, integrarii cladirilor in caracterul
zonelor. Se recomanda imprejmuiri vegetale sau imprejmuiri transparente imbracate n vegetatie.

e Se interzice realizarea Tmprejmuirilor din elemente de beton, prefabricate. Pentru ambele
categorii, aspectul imprejmuirilor se va armoniza cu aspectul exterior al constructiilor.

e in cazuri bine justificate si numai din considerente fonice, se acceptd garduri pline, pe limitele

laterale sau limita posterioara de proprietate, cu inaltimea maxima de 2,00 m.

Nu se admit Imprejmuiri pe lungimea frontului stradal. Se vor respecta prevederile capitolului 3 din cadrul

RGU, Conditii generale privitoare la constructii.

e in dreptul cladirilor principale se poate planta gard viu cu inaltimea admisa fata de drumurile
publice intre 1,20m si 1,50m de la nivelul trotuarului (terenului), cu o Iatime de 70cm;

e imprejmuirile in dreptul parcarilor la sol se vor realiza din gard viu cu inaltimea admisa fata de
drumurile publice intre 1,20m si 1,50m de la nivelul trotuarului (terenului), cu o ldtime de 70cm,
exceptie facand zonele ocupate de constructii edilitare (racorduri, firide, etc) / mobilier urban /

elemente de signalistica (denumire complex, firme luminoase, etc).

Elementele de sporire a gradului de securitate vor fi amplasate spre proprietate, neputand aduce atingere

spatiului public.

Cap. 3. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
11. Unitati si subunitati functionale
Art. 35. Zone si subzone functionale

Zona functionala reprezinta o parte din teritoriul unei localitati in care, prin documentatiile de amenajare
a teritoriului si de urbanism, se determina functiunea dominanta existenta si viitoare. Zona functionala
poate rezulta din mai multe parti cu aceeasi functiune dominanta (zona de locuit, zona activitatilor

industriale, zona spatiilor verzi, etc.) (anexa la Legea 350/2001).
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Subzona functionala reprezinta o parte din teritoriul unei zone functionale, cuprinsa intr-o singura unitate
teritoriala de referinta, omogena din punct de vedere al caracteristicilor urbanistice, asupra careia se pot

aplica acelasi set de reguli.
Teritoriul zonei reglementate este compus dintr-o zona functionald mixta: LS-servicii si locuinta pentru
doua familii.

Pentru utilizarea mixta a imobilului (teren) se va mentine o pondere a functiunii de locuire care sa
reprezinte minimum 50%, dar nu mai mult de 60 % din aria construita desfasurata a imobilului.

Regim de inaltime Maximum P+2E-corp servicii si maximum P+1E+Er-corp locuinta
Retragerea fata de aliniament 6m

Latimea parcelei 15,4 m

Suprafata parcelei 1425 mp

n&ltimea constructiei Corp servicii-H max. coams/atic etaj retras=12,5 M, H max. corniss/atic etaj

neretras=9M

COFp |0CUint,:é'H max. coamd/atic etaj retras=9;5 m, H max. cornisa/atic etaj

neretras=6,5M

POT 40%

CuT 1,05

Spatii verzi in cadrul parcelei Minimum 20%

Accesuri maximum 2 accesuri auto si 2 accesuri pietonale.

Parcari 2 parcari per unitate locativa si 1 parcare la 80 mp arie utila pentru

functiuni tertiare (sanatate, intretinere corporald)

Cap. 4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE
LS - CORP 1 SERVICII IN REGIM P+2E si CORP 2 LOCUINTA CU MAXIMUM 2 APARTAMENTE P+1E+ER
Art. 36. Utilizari permise

Functiunile admise Th zona mixta sunt supuse necesitatii de asigurare a complementaritatii functionale si

a dotarilor si serviciilor necesare n fiecare celula urbana.
Se admit urmatoarele functiuni pe parcela:
e locuinta cu maximum doua apartamente amplasata izolat;
e locuinta unifamiliald;
e servicii catre populatie: servicii publice de proximitate, servicii profesionale cum ar fi cabinete

medicale, veterinare, servicii de intretinere corporald, veterinare, farmacii, ateliere, birouri,

servicii de consultanta juridica si economica, servicii manufacturiere, reparatii etc
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e spatii verzi amenajate in cadrul parcelei — mobilier urban, banci, pergole, foisoare, locuri de joaca
pentru copii;

e constructii, retele si instalatii tehnico-edilitare/gospodarire comunala necesare zonei;

e accesuri pietonale, carosabile, spatii stationare auto, parcari la sol, parcari la subsol, parcari
supraetajate, statii de Tncarcare vehicule electrice;

e imprejmuiri;

e platforme colectare deseuri menajere;

Art. 37. Utilizari permise cu conditii

in clddirile de locuit se pot amenaja camere speciale pentru depozitarea deseurilor solide, spalatorii,

uscatorii.

Se admit urmatoarele functiuni tertiare aferente locuirii: comert alimentar; nealimentar; servicii de
alimentatie publica: restaurant, bistro, cantind, cofetarie, cafenea, bar, club, catering; servicii cu acces
public: ghisee, tiparire si multiplicare, servicii de educatie si formare profesionala, centru after school,
servicii postale si de curierat private, agentii de turism, agentii imobiliare, birouri notariale, saloane de
esteticd si intretinere corporald ( fitness, masaj, cosmetica, frizerie, coafor, baie publica, sauna)
curatatorie de haine, studio foto/ video, filiald de biblioteca/ mediateca; servicii profesionale: cabinet de
medicind veterinara, birou de avocaturd, atelier/ birou de proiectare/ expertiza/ arhitectura/ design,
birou de topografie/ cadastru/ cartografie, birou de programare IT, agentie de publicitate, ateliere
mestesugaresti, servicii de consultanta juridica si economica; servicii manufacturiere reparatii obiecte de
uz casnic, depanare electrocasnice, asistenta IT, reparatii incaltaminte, manufactura fina, croitorie,
marochindrie, tapiterie sau alte activitati manufacturiere negeneratoare de zgomot sau emisii de orice fel
si fara depozitari, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate in special de proprietari, cu

urmatoarele conditionari cumulate:

e Sdse desfasoare in paralel cu functiunea de locuire;

e Activitatea sa se desfasoare numai in interiorul cladirii;

e Suprafata utila desfasurata aferentd acestora sa nu depaseasca 80 mp;

e Sd implice maximum 5 persoane;

e  Activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare exclusiv in interiorul cladirii;

e Sa nu produca poluare fonica, olfactiva, chimica sau vizuala, sa nu afecteze intimitatea locuirii pe
parcelele vecine;

e Sdse asigure suplimentar fata de locurile de parcare aferente locuirii minim 2 locuri de parcare in

interiorul parcelei pentru vizitatorii ocazionali, clienti;

in vecinitatea zonelor locuite nu vor fi autorizate: spélatorii auto, vulcaniziri, depozitari, comert cu
materiale grele, piscine cu acces public, terenuri de sport, restaurante de mare capacitate cu peste 80 de

locuri, suprafete comerciale mari.

Se permite amplasarea unei a treia cladiri pe parceld doar cu functiunea de anexa (carport, casuta de

gradina, bucatarie de vara) cu indltimea maxima de 3m la coama/atic, retrasd conform Cod Civil sau lipit

33



P.U.Z. PENTRU CONSTRUIRE CORP 1 -SERVICII IN REGIM P+2E si CORP 2 LOCUINTA CU MAX 2
APARTAMENTE -P+1E+ER

ETAPA 2 PUZ

de limita de proprietate (laterald sau posterioara) cu acordul vecinilor directi. Exceptie fac parcelele
pentru care sunt prevazute alte reglementari prin regulamentele locale de urbanism aferente
documentatiilor de urbanism aprobate (HCL 63281/2021).

Schimbarea destinatiei unui spatiu de locuit se poate face numai cu respectarea conditiilor prevazute de
Legea nr. 196/2018 privind infiintarea, organizarea si functionarea asociatiilor de proprietari si
administrarea condominiilor. Pentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine
acordul vecinilor de parcela. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventii asupra

spatiilor/cladirilor existente ce addpostesc activitati de natura celor mai sus mentionate.

Pentru activitati de alimentatie publica (peste 80 de mp utili) se va obtine acordul vecinilor pe o raza de

50 m de la limita parcelei, pe toate directiile.

Instalatiile exterioare de climatizare, incalzire, pompe de caldura, etc se vor amplasa cu conditia ca in
timpul functionarii acestea sa nu produca un nivel de zgomot peste limitele admise de lege la nivelul

ferestrelor vecine.
Art. 38. Interdictii temporare de construire

Zonele afectate de retele (electrice, canalizare, alimentare cu apa, gaze, telefonie, fibra optica, etc.) sunt

supuse interdictiei temporare de construire (daca este cazul).
Art. 39. Utilizari interzise:

e activitati/servicii de tip industrial sau cvasiindustrial sau alte tipuri de activitati care genereaza
noxe, vibratii, zgomot, fum, miros sau care sunt incompatibile prin traficul generat;

e activitati de depozitare en gros, comert en gros, antrepozite, depozitare de materiale refolosibile;

e comert en gros;

e constructii provizorii de orice natura;

e statii de intretinere auto, spalatorii auto;

e constructii pentru cresterea animalelor, ferme agro-zootehnice, abatoare, anexe gospodaresti
pentru cresterea animalelor (suinelor, bovinelor, cabalinelor, pasarilor);

e panouri mari publicitare in spatiile verzi de aliniament sau parcuri;

e amplasarea functiunii de depozitare de deseuri solide sau statii de epurare a apelor uzate;

e stabilimente pentru adulti: baruri de noapte, cazinouri care isi desfasoara activitatea in afara
orelor uzuale de functionare si care pot produce disconfort, in special fonic, pentru locuitorii
zonei;

e lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din spatiile
publice si parcelele adiacente;

e orice utilizari, altele decat cele admise la articolele precedente;

e Seinterzice schimbarea destinatiei functionale a unor zone, daca prin aceasta se creeaza premisa

aparitiei de riscuri pentru sanatatea populatiei din zona locuitd (OMS 119/2014, art. 5, alin. 6).
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Art. 40 Spatii libere si spatii plantate

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii si de spatii verzi plantate in cadrul
parcelelor, in functie de destinatia si de capacitatea constructiilor ce se edificad, cu respectarea

prevederilor fiecarei zone functionale.

Documentatiile tehnice pentru autorizarea constructiilor vor prezenta un plan de situatie In care se
prezinta situatia existenta a plantatiilor pe teren, propunerile de desfiintare a unor plantatii, precum si

propunerile de noi plantatii.
Autorizarea cladirilor va fi conditionata de:

e Plantarea de arbori/copaci mari la strada si in interiorul parcelei astfel: minimum 1 copac/100 mp
in interiorul parcelei si minimum 1 copac/5 ml in aliniamentul stradal;

e Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare;

e Se recomanda ca pentru imbunatatirea microclimatului si pentru protectia constructiei sa se evite
impermeabilizarea terenului peste minimul necesar pentru accese;

e Amenajarea unei gradini de fatada in proportie de 20% din spatiul retras de la aliniamentul stradal
(zona neconstruibilad - non aedificandi), cu plantatii Tnalte si medii.

e Pe ansamblul parcelei, spatiile verzi vor ocupa minim 20% din suprafata totala.

Eliminarea vegetatiei Tnalte mature este interzisa, cu exceptia situatiilor in care aceasta reprezinta un
pericol iminent pentru siguranta persoanelor sau bunurilor sau in care impiedica realizarea constructiei.
Pentru fiecare arbore matur taiat in conditiile prezentului regulament se vor planta, in interiorul aceleiasi

parcele, minimum trei arbori.
Cap. 5. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Unitatea teritoriala de referinta (UTR) reprezinta o subdiviziune urbanistica a teritoriului unitatii
administrativ-teritoriale, delimitata pe limite cadastrale, caracterizata prin omogenitate functionala si
morfologicd din punct de vedere urbanistic si arhitectural, avand ca scop reglementarea urbanistica
omogena. UTR se delimiteaza dupa caz, in functie de relief si peisaj cu caracteristici similare, evolutie
istorica unitara intr-o anumita perioada, sistem parcelar si mod de construire omogen, folosinte de
aceeasi natura a terenurilor si constructiilor, regim juridic al imobilelor similar (anexa nr. 2 la Legea
350/2001).

Teritoriul zonei studiate nu poate constitui un UTR. Ea face parte din UTR zona Sud, conform PUG

Dumbravita.
Cap. 6. DISPOZITII FINALE
Art. 41. Procesele de aprobare si autorizare

Executarea lucrarilor de constructii este permisa numai pe baza unei autorizatii de construire sau de
desfiintare, emisa in conditiile Legii 50/1991, in cazul in care legea nu dispune altfel (Legea 50/1991, art.1,

alin. 1);
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Autorizatia de construire se emite in baza documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, Tn temeiul si cu respectarea prevederilor documentatiilor de urbanism, avizate si aprobate
potrivit legii (Legea 50/1991, art.2, alin. 2);

Se pot executa fard autorizatie de constructie lucrari care nu modificd structura de rezistenta si/sau
aspectul arhitectural al constructiilor, previzute la art.11 din Legea 50/1991. in conditiile legii, nu se emit
autorizatii provizorii (L 50/1991, art.7, alin. 11);

Pentru obtinerea unor constructii de calitate corespunzatoare sunt obligatorii realizarea si mentinerea,
pe intreaga durata de existenta a constructiilor (deci si in procesul de autorizare) a urmatoarelor cerinte

esentiale:

e rezistenta mecanica si stabilitate;
e securitate la incendiu;

e igiend, sanatate si mediu;

e siguranta in exploatare;

e protectie impotriva zgomotului;

e economie de energie si izolare termica; (Legea 10/1995, art. 5)

Nivelul si cerintele esentiale de calitate se vor stabili de catre proiectanti si investitori pentru fiecare

obiectiv in parte, conform reglementarilor in vigoare.

Verificarea proiectelor pentru executia constructiilor, in ceea ce priveste respectarea reglementarilor
tehnice referitoare la cerintele esentiale de calitate, se va face numai de catre specialistii verificatori de

proiecte atestati, altii decat specialistii elaboratori ai proiectelor (Legea 10/1995, art. 13, alin. 1);

Este interzisd autorizarea obiectivelor ce nu se inscriu in nivelul si cerintele esentiale de calitate minime,

prevazute in reglementarile in vigoare, si/sau neverificate in conditiile aliniatului precedent.
Art. 42, Detalieri prin planuri urbanistice de detaliu

Planul urbanistic de detaliu are exclusiv caracter de reglementare specifica, pentru o parcela in relatie cu
parcelele invecinate. Planul urbanistic de detaliu nu poate modifica planurile de nivel superior, ci poate
doar detalia modul specific de construire in raport cu functionarea zonei si cu identitatea arhitecturala a

acesteia, in baza unui studiu de specialitate (Legea 350/2001, art. 48, alin. 1);

Planul urbanistic de detaliu este instrumentul de proiectare urbana care reglementeaza retragerile fata
de limitele laterale si posterioare ale parcelei, procentul de ocupare al terenului, accesuri auto si
pietonale, conformarea arhitecturala volumetrica, modul de ocupare a terenului, designul spatiilor
publice (Legea 350/2001, art. 48, alin. 2);

Planul urbanistic de detaliu se elaboreaza numai pentru reglementarea amanuntita a prevederilor
stabilite prin Planul urbanistic zonal (Legea 350/2001, art. 48, alin. 3);
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Nu pot fi initiate si aprobate documentatii de urbanism care au ca scop intrarea in legalitate a unor
constructii edificate fara autorizatie de construire sau care nu respecta prevederile autorizatiei de
construire (Legea 350/2001, art. 56).

Art. 43. Modificari ale Planului urbanistic zonal

Prezentul Regulament local de urbanism poate fi modificat doar dupa 12 luni de la aprobare si doar prin

aceeasi procedura ca in cazul aprobarii sale initiale, impreuna cu Planul urbanistic zonal.

Tn cazul in care prin cererea pentru emiterea certificatului de urbanism se solicitd o modificare de la
prevederile documentatiei de urbanism aprobate sau daca conditiile specifice ale amplasamentului ori
natura obiectivelor de investitii o impun, autoritatea publica locala are dreptul ca, dupa caz, prin

certificatul de urbanism:

e sdrespinga cererea de modificare a prevederilor documentatilor de urbanism aprobate, in mod
justificat;
e sd conditioneze autorizarea investitiei de elaborarea si aprobarea unui plan urbanistic de detaliu.

Art. 44. Litigii

Litigiile dintre solicitantii de autorizatii si autoritatile administratiei publice sunt de competenta

instantelor judecatoresti, in conditiile Legii contenciosului administrativ;
Cap. 7. CONCLUzII

Solutia urbanistica adoptata reglementeaza din punct de vedere urbanistic zona studiata in prezenta

documentatie.

Trasarea strazilor si a limitelor de parcele se va face pe baza de ridicari topometrice prin coordonate,
datele putand fi puse la dispozitie proiectantului de specialitate, care va verifica si confirma corectitudinea
trasarii.

Tntocmit, Specialist RUR

arh. Oliviu Ramneantu
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