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- VOLUMUL 1 -
MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

1. PREZENTAREA INVESTITIEI/OPERATIUNII PROPUSE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
e Denumirea lucrarii: PUZ - LOCUINTE COLECTIVE SI FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE $1 MODIFICARE PUZ APROBAT
PRIN HCL 18/15.02.2007

e Beneficiar: S.C. JV DEVELOPMENT SRL
S.C. IMMOBILIARE AZZURRA S.R.L
S.C. R.E.A. SRL, LPFT 2009 SRL
S.C. TRE GOBBI S.R.L.
Comuna Dumbravita
Martin Tiron Florin si Martin Doina
Fodor Dan Cristian, Fodor Mihai si Fodor Emilia
Bura Tatiana-Gurbanesti

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

e Data elaborarii: Mai 2025

1.2. Obiectul lucrarii
Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic zonal pentru
terenurile din Anexa 1 situate Tn Dumbravita, in vederea realizérii obiectivului “Locuinte
colective si functiuni complementare si modificare PUZ aprobat prin HCL
18/15.02.2007”. Terenurile sunt delimitate la sud de strada Gardony Geza, iar la nord de
centura (inel V).

ANEXA 1

Nr. | Nr. C.F. | Proprietar tabular Date Suprafata

Crt refer. (mp)

la teren

1. 1415014 | SOCIETATEA IMMOBILIARE AZZURRA S.R.L. | Intravilan 600
2.1415029 | SOCIETATEA JV DEVELOPMENT S.R.L. Intravilan 1.001
3. 1415028 | SOCIETATEA JV DEVELOPMENT S.R.L. Intravilan 612
4. 415027 | SOCIETATEA IMMOBILIARE AZZURRA S.R.L. | Intravilan 815
5.1415015 |SCR.E.AA.S.R.L. Intravilan 600
6. | 415048 | Bura Tatiana-Gurbanesti Intravilan 26.774
7.1415076 | LPFT 2009 SRL Intravilan 601
8. 415077 | SOCIETATEA JV DEVELOPMENT S.R.L. Intravilan 608
9. | 415079 | SC TRE GOBBI SRL Intravilan 603
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10. | 415078 | SOCIETATEA IMMOBILIARE AZZURRA S.R.L. Intravilan 601
11. | 415047 | JV DEVELOPMENT S.R.L. Intravilan 645
12. | 415005 |JV DEVELOPMENT S.R.L. Intravilan 651
13. | 415049 | JV DEVELOPMENT S.R.L. Intravilan 627
14. | 415011 | LPFT 2009 SRL Intravilan 601
15. | 415051 | SOCIETATEA JV DEVELOPMENT S.R.L. Intravilan 705
16. | 415025 | SOCIETATEA IMMOBILIARE AZZURRA S.R.L. Intravilan 600
17.| 415046 |JV DEVELOPMENT S.R.L. Intravilan 863
18. | 415050 |JV DEVELOPMENT S.R.L. Intravilan 664
19. | 415006 |JV DEVELOPMENT S.R.L. Intravilan 649
20. | 415045 | JV DEVELOPMENT S.R.L. Intravilan 874
21.| 415056 | LPFT 2009 SRL Intravilan 600
22.| 415026 | SOCIETATEA LPFT 2009 SRL Intravilan 600
23. | 408389 | Comuna Dumbravita Intravilan 449
24. 1414855 | Comuna Dumbravita Intravilan 4.023
25. | 415087 | Martin Tiron Florin, Martin Doina, Fodor Dan- Intravilan 1.408
Cristian, Fodor Mihai, Fodor Emilia
TOTAL teren studiat in PUZ 46.774 mp

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata

Terenurile studiate se afla in intravilanul comunei Dumbravita.

Certificatul de urbanism nr. 885/10.10.2024 a fost obtinut in baza PUG aprobat prin
HCL nr.140/25.10.2023, prin care se specifica destinatia: zona Lc reglementata prin PUZ si
zona LC, respectiv zona Is cu interdictie temporara de construire pana la elaborarea unei
documentatii de urbanism.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII URBANISTICE

2.1. Evolutia zonei
=> Date privind evolutia zonei

Terenurile studiate prin planul urbanistic zonal se afla in partea de nord a localitatii
Dumbravita, in intravilan, cu acces din strada Gardony Geza, fiind marginite la nord-est de
traseul centurii (inel V).

Incepand cu anul 2004, zona se afla intr-un proces de dezvoltare, in zon& existand mai
multe documentatii de urbanism elaborate si aprobate ce au definit caracterul rezidential al
zonei.

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

Vecinatatile sunt alcatuite dintr-un mix functional eterogen de terenuri agricole si zone
rezidentiale, aflate n imediata vecinatate a terenurilor. 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 individuald. In 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
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de alta a bd. Petre Tutea.

Conform prevederilor noului Plan Urbanistic General, aprobat prin HCL nr.
140/25.10.2023, terenurile se incadreaza acum in zona Lc- zona predominant rezidentiala,
regim redus de inaltime, locuinte in condominiu (semicolective si colective) si dotari aferente
si in zona Is- zona pentru institutii si servicii.

=>» Potential de dezvoltare

in partea sudica a terenurilor studiate, pe parcelele dintre str. Gardony Geza si str.
Mures, exista un plan urbanistic zonal aprobat ce prevede amplasarea unei zone ample pentru
servicii — invatamant, ce va deservi partea de nord a localitatii, in conformitate cu propunerile
documentatiei PUG. Totodata, strada Mures va reprezenta o artera majora de circulatie in
momentul Tn 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 actuald, transportul in comun este in functiune pe strada Mures, facand legatura cu
Timisoara prin punctul de acces — Calea Aradului. Prin documentatia PUG este propusa o
noua retea de transport in comun, iar strada Mures este prevazuta pentru a acomoda una din
retelele propuse.

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

Zona studiata este formata din 25 de parcele, identificate prin CF 415014, CF 415029,
CF 415028, CF 415027, CF 415015, CF 415048, CF 415076, CF 415077, CF 415079, CF
415078, CF 415047, CF 415005, CF 415049, CF 415011, CF 415051, CF 415025, CF 415046,
CF 415050, CF 415006, CF 415045, CF 415056, CF 415026, CF 408389, CF 414855, CF
415087 Dumbravita, insumand o suprafata totala de 46.774 mp. Terenurile studiate se afla la
limita intravilanului Dumbravita si sunt bordate la:

e Nord — CF 412625 (centura inel V) — nu exista constructii in apropiere;
Sud — CF 415786, CF 414850 si CF 414838 (drum - continuarea str. Gardony Geza) —
cea mai apropiata cladire la distanta de 61,0m — locuinta individuala;

o Est — CF 415649, CF 415646, CF 415644 — cea mai apropiata cladire la distanta de
259,7m — locuinta individuala;

e Vest— CF 414765 (PUZ aprobat aviz CJT nr. 175/2008 — fara efect; actualmente PUZ
in lucru ,Locuinte colective si functiuni complementare” elaborat de SC 5U STAMP
SRL) — cea mai apropiata cladire la distanta de 210,4m — locuinta colectiva.

2.3. Fondul construit

in prezent, terenurile studiate au partial destinatie arabila, partial curti-constructii sau
drum, conform extraselor de CF. Acestea sunt libere de constructii Si insumeaza o suprafata
totala de 46.774 mp.
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2.4. Circulatia
Terenurile sunt deservite de infrastructura rutiera majora reprezentata de inelul V de
circulatie, respectiv centura orasului Timisoara si au acces din strada Gardony Geza, strada
propusa prin documentatii de urbanism aprobate anterior spre largire la un profil de 14 m.
in proximitatea amplasamentului se afla arterele majore de circulatie — bd. Petre Tutea,
prevazuta in PUG cu un profil transversal de 26m, respectiv str. Mures cu un profil transversal
de 21m, artere ce vor realiza o conexiune facila cu restul localitatii.

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 prezent, terenurile studiate au partial destinatie arabila, partial curti-constructii sau
drum, asa cum rezulta din extrasele de carte funciara si sunt libere de constructii.

Certificatul de Urbansim nr. 885 din 10.10.2024, emis de Primaria Municipiului
Dumbravita, mentioneaza la Regimul Economic ca terenul ce face obiectul prezentului PUZ
are categoria de folosinta arabil, curti constructii, drum si altele. Destinatia conform
certificatului de urbanism mentionat anterior este de zona Lc reglementata prin PUZ si zona
Lc- zonad predominant rezidentiala, regim redus de finaltime, locuinte in condominiu
(semicolective si colective) si dotari aferente, respectiv zona Is- zona pentru institutii si servicii,
cu interdictie temporara de construire pana la elaborarea unei documentatii de urbanism
conform PUG aprobat prin HCL nr. 140/2023 .

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, 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 la intersectia str.
Gardony Geza cu bd. Petre Tutea

- Canalizarea — cea mai apropiata retea se afla la intersectia str. Gardony
Geza cu bd. Petre Tutea

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

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare
In baza documentatiilor de urbanism aprobate anterior, respectiv a documentatiilor de
urbanism aflate in lucru, pentru zona studiata se poate remarca tendinta de dezvoltare a zonei.

3.2. Prevederi ale P.U.G.
Conform P.U.G. aprobat prin HCL nr.140/25.10.2023 ,terenurile studiate se incadreaza
in zona Lc- zona predominant rezidentiala, regim redus de inaltime, locuinte in condominiu
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(semicolective si colective) si dotari aferente, respectiv zona Is- zona pentru institutii si servicii,
cu interdictie temporara de construire pana la elaborarea unei documentatii de urbanism. De
asemenea, conform PUG terenurile studiate se incadreaza in urmatoarele subdiviziuni UTR :
LFC 4C_3 Geza, M4AC_3 Geza, CC_7 DNCT.

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.

Este propusa o zona de spatii verzi de 4.679 mp (1.408mp existent si 3.271mp propus)
cu un procent de 10,01% din suprafata totald a terenurilor studiate. Tn plus, sunt prevazute
plantari de arbori de talie joasa, medie sau inalta in cadrul fiecarei parcele, respectiv
obligativitatea asigurarii unui procent de minim 20% din suprafata pentru spatii verzi pe fiecare
parcela rezultata in parte.

3.4. Modernizarea circulatiei
Conform PUG Dumbravita, in cadrul documentatiei s-au stabilit urmatoarele profiluri
transversale pentru drumurile rezultate in urma dezmembrarii terenurilor vecine reglementate
prin documentatii de urbanism:
- Pentru breteaua centurii se va asigura profilul de 17,00m
- Pentru toate celelalte strazi propuse se vor asigura profiluri stradale cu
latimea de 12,00m, exceptie face strada Gardonyi Geza al carui profil final
va fi de 14 m, PUZ-ul de fatd rezervand suprafata de teren necesara
largirii prospectului stradal al acesteia.

3.5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici

urbanistici

Pornind de la premisele documentatiilor mai sus amintite pe zona constituita de cele
25 de parcele, se propune realizarea unui ansamblu de constructii cu functiuni de locuire
colectiva si functiuni complementare locuirii, respectiv constructii cu functiune mixta- institutii,
servicii si locuinte colective.

Se va prevedea o zona verde distincta in suprafata de 3.271 mp, reprezentand 12,22%
din parcela initiald, nereglementata anterior (CF 415048). Spatiul verde existent, parcela cu
nr. CF 415087 cu suprafata de 1.408mp, a fost reglementata prin PUZ aprobat prin HCL
18/15.02.2007 si nu se intervine asupra ei. In total, pentru intreaga suprafata studiata in cadrul
documentatiei, se asigura un procent de 10,01% de spatii verzi.

Spatiile verzi se propun a fi amenajate sub forma de zone verzi de protectie,
scuaruri/gradini si fasii plantate aliniate la caile de comunicatii. Suprafata de spatii verzi se
asigura prin: suprafete inierbate, arbori, garduri vii, arbusti, terase inierbate.

Prin amenajarea spatiilor verzi propuse si integrarea lor in noul ansamblu adecvat noilor
functiuni ale zonei, se realizeaza atat o refacere peisagistica, cat si o reabilitare a zonei.
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Terenurile vor fi impartite in subzone functionale dupa cum urmeaza:
— Lc- Zona locuinte colective si functiuni complementare

— Lc+IS- Zona mixta- Institutii, servicii si locuinte colective

— V- Zona spatii verzi amenajate

— ZCR- Zona cai de comunicatie rutiera si amenajari aferente

La elaborarea propunerilor de reglementari urbanistice s-a tinut cont de urmatoarele:

e Retragerea de 25.5m fata de traseul centurii, conform cu documentatii de urbanism deja
aprobate in vecinatate si rezervarea suprafetei rezultate pentru spatii verzi de protectie
fata de centurg;

e Prevederea unui profil stradal de 17m in partea nordica a terenurilor si continuarea
traseelor stradale propuse prin documentatii de urbanism aprobate anterior;

e Retragerea de 6m fata de toate laturile bordate de o cale de circulatie publica;

e Retragerea fatd de limita sud estica: de minim 5m sau cel putin egala cu inaltimea
cladirilor pentru parcela Lc, respectiv minim 3 m sau cel putin egala cu jumatate din
inaltimea cladirii pentru parcela IS+Lc;

e Retragerea fatd de limita nord vestica: de minim 3m sau cel putin egalé cu jumatatea
inaltimii cladirilor pentru cladirile aferente subzonei IS+Lc, respectiv retragerea de
minim 5m sau cel putin egala cu inaltimea cladirilor pentru cladirile aferente subzonei
Lc;

e Pentru zona IS+Lc, o retragere de minim 10m sau H/2, fatd de parcelele de locuinte
colective si o retragere de minim 3m sau H/2 fata de limitele laterale, conform plansei
UO04- Reglementari urbanistice-zonificare;

e Pentru zona de locuire, o retragere de minim 5m sau H, fata de parcelele IS+Lc;

e Regim de construire: maxim (S)+P+2E+Er — IS+Lc- zona mixta- institutii, servicii si
locuinte colective;

e Regim de construire: maxim (S)+P+2E+Er — Lc- zona locuinte colective si functiuni
complementare;

e Procent de ocupare a terenului maxim: POTmax=40% pentru subzona de locuire
colectiva si functiuni complementare (Lc), respectiv POTmax=50% pentru subzona
mixta- institutii, servicii si locuinte colective ( 1IS+Lc);

e Procent de ocupare a terenului minim: POTmin=15% pentru subzona de locuire colectiva
si functiuni complementare (Lc), respectiv POTmin=15% pentru subzona mixta- institutii,
servicii si locuinte colective ( IS+Lc);

e Coeficient de utilizare a terenului maxim: CUTmax=1,5 pentru subzona de locuire
colectiva si functiuni complementare (Lc), respectiv CUTmax=2,0 pentru subzona
mixta- institutii, servicii si locuinte colective ( 1IS+Lc);

e Coeficient de utilizare a terenului minim: CUTmin=0,45 pentru subzona de locuire
colectiva si functiuni complementare (Lc), respectiv CUTmin=0,45 pentru subzona
mixta- institutii, servicii si locuinte colective ( 1IS+Lc);

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.
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o TInaltimea maxima: pentru locuinte colective si functiuni complementare Hmax comisa = 11,5
m, Hmax = 15,5 m, pentru cladiri mixte-institutii, servicii si locuinte colective Hmax comisa =
11,5m, Hhax = 15,5 m
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%, P.O.T. min=0%
- C.U.T.max.=0,1, C.U.T. min=0

3.5.1. Bilant teritorial

BILANT TERITORIAL
Suprafata terenului EXISTENT PROPUS
o Teren arabil in intravilan 26.774 mp 100 % - -
c§ Le+IS-Zona mixta- Institutii, servicii si locuinte colective - - 3.061 mp 11,43 %
5 § Le- Zona locuinte colective si functiuni complementare - - 17.202 mp 64.25%
= § V- Zona spatii verzi amenajate - - 3.271 mp 1222%
= ZCR- Zona cai de comunicatie rutiera si constructii aferente - - 3.240 mp 1210%
TOTAL 26.774 mp 100 % 26.774 mp 100%
Suprafata terenului EXISTENT PROPUS
® . IS~ Zona institutii si servicii 1.001 mp 5,01 % - -
I 3 5|  Lu-Zoni locuinte unifamiliale 13.116 mp 65.58 % - -
EE § Lc+IS-Zona mixta- Institutii, servicii si locuinte colective - - 2.221 mp 11,11 %
E g'a' Lc- Zona locuinte colective si functiuni complementare - - 11.820 mp 59,10 %
%ﬁ | V-Zona spatii verzi amenajate 1.408 mp 7.04 % 1.408 mp 7.04 %
5 E 8 ZCR- Zona cai de comunicatie rutiera si constructii aferente 4475 mp 22,37 % 4.551 mp 22,75 %
~  [rOTAL 20.000 mp 100 % 20.000 mp 100 %
BILANT TERITORIAL GLOBAL
Suprafata terenului EXISTENT PROPUS
Teren arabil in intravilan 26.774 mp 57,24 % - -
IS- Zona institutii si servicii 1.001 mp 214 % - -
Lu- Zona locuinte unifamiliale 13.116 mp 28,05 % - -
Lc+IS-Zona mixta- Institutii, servicii si locuinte colective - - 5.282 mp 11,29 %
Le- Zona locuinte colective si functiuni complementare - - 29.022 mp 62,04 %
V- Zona spatii verzi amenajate 1.408 mp 3.01% 4.679 mp 10.01 %
ZCR- Zona cai de comunicatie rutiera si constructii aferente 4475 mp 9,56 % 7.791 mp 16,66 %
TOTAL 46.774 mp 100 % 46.774 mp 100%

3.5.2. Indicatori urbanistici

INDICI URBANISTICI propusi:

Regim de

PO.J. UL inaltime maxim

Hrmx ocornigh Hmn

max 40% | max15

Le- Zona locuinte colective si functiuni complementare
min 15% | min 0,45

(S)+P+2E+Er 1M15m 155m

max 50% | max2,0

+1S- ixta Institutii, servici si locui i :
Le+IS-Zona mixta- Institutii, servicii si locuinte colective min 15% | min 0,45

(S)+P+2E+Er 115m 155m

Spatii verzi minim 20% din suprafata parcelelor rezultate; Locuri de parcare - 2 locuri/apartament; Numar de apartamente: 1 ap./100mp teren.
Numar maxim de apartamente in cadrul PUZ: 340

Nota:

- subsolul poate coincide cu limitele terenului, balcoanele pot depasi limitele de implantare cu maxim 2,50 m
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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.

3.7. 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 S
EXISTENT PROPUS
Terenuri proprietate privata ale persoanelor fizice sau juridice 40.891 mp 87.42% 34.304 mp 73.34%
Teren domeniu public de interes local 5434 mp 11,62% 5434 mp 11,62%
Teren domeniu public de interes national 449 mp 0,96% 449 mp 0,96%
Teren proprietate privata ce se intentioneaza a fi trecut in domeniul public - - 6.587 mp 14,08%
TOTAL 46.774 mp 100% 46.774 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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De asemenea, se vor avea in vedere si principalele disfunctionalitati ale zonei, dupa

cum urmeaza:

accesibilitatea pe amplasamentul studiat.
- Lipsa bretelei colectoare aferenta
Centurii
- Amplasarea intr-0 zona cu deficit din
punct de vedere al transportului in
comun

DOMENIU DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI
- Dezvoltarea insuficientd a strazii | - Asigurarea profilului ransversal de 14m
Accesibilitate si circulatie Gardony  Geza, poate ingreuna | pentru strada Gardony Geza

- Realizarea drumului colector al centurii,
respectiv str. Albert Einstein. al carui
profil transversal este propus a fi 177m.

- propunerea unui procent de cca. 16,6%
circulatii auto si pietonale

-Profilul  strazii Gardony Geza poate
acomoda retelele pentru mijloacele de
transport in comun

- asigurarea spatiilor amenajate pentru
gararea si parcarea autovehiculelor

Fond construit si utilizarea terenurilor

- Terenul ce face obiectul prezentului
PUZ are categoria de folosinta arabil,
curti constructii, drum si nu prezinta fond
construit

-Amplasarea intr-o zona cu deficit din
punct de vedere al servicilor si a
institutiilor publice

- Asigurarea continuitatii tramei stradale
in vederea fluidizarii traficului si
asigurarea accesibilitatii pietonilor,
bicicletelor si a majoritatii categoriilor de
trafic motorizat.

- Propunerea unui procent de 11.29%
zona mixta- institutii si servicii si locuire
colectiva

Spatii plantate, agrement, conectivitate
sociala si sport

- Spatii verzi amenajate inexistente pe
parcelele studiate

- Pentru a asigura un climat cat mai
propice locuirii se propune amenajarea
de spatii verzi intr-o proportie de 10,01%
din totalul suprafetei studiate in cadrul
PUZ

- Realizarea unei zone verzi de coeziune
sociala

-Alocarea unui procent de minim 20% din

Probleme de mediu

suprafata fiecarei parcele rezultate,
pentru spatii verzi
-Amplasarea intr-o zona deficitata din - Se propune realizarea lucarilor de

punct de vedere al utilitatilor

- Proximitatea fata de centura orasului
Timisoara poate avea efecte negative

asupra amplasamentului studiat ( noxe
emanate de trafic, zgomot, praf)

echipare edilitara a terenului ( alimentare
cu apa, canalizarea si epurarea apelor
uzate, alimentare cu energie electrica,
gaze naturale, etc. )

-in zona nu se vor amplasa activitati sau
functiuni poluante

- Managementul deseurilor in perioada
de executie a lucrarilor si ulterior. in

exploatare
- Asigurarea wunor spatii destinate
colectarii  selective si  conforme a

deseurilor, precum si evacuarea ritmica
prin societati autorizate

-Amenajarea unei zone de verzi de
protectie a centurii

Protejarea zonelor:
- cu valoare de patrimoniu
- pe baza normelor sanitare in vigoare

- fata de constructii si culoare tehnice

- cu destinatie speciala
- zone poluate

-Nu este cazul

-Zona deficitara din punct de vedere al
utilitatilor

-Zona de protectie aferenta centurii

-Nu este cazul

- Proximitatea fata de centura orasului
Timisoara poate avea efecte negative
asupra amplasamentului studiat

-Se propune realizarea
echipare edilitara
-Asigurarea zonei de protectie fata de
Centura Timisoara

- Amenajarea spatiilor verzi si plantarea
de arbori in zona de pretectie a centurii
care sa protejeze impotriva efectelor
negative produse de aceasta ( noxele
emanate de trafic, zogmotul produs, praf,
vant)

lucrarilor de
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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 totala a terenurilor, 7.791 mp,
reprezentand 16,66% 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 mixte, pentru institutii, servicii si locuire colectiva, amplasata in partea
de nord, in relatie cu breteaua centurii. in documentatia anterioara (aprobatd cu HCL
18/15.02.2007), s-a amplasat o zona pentru dotari si servicii in acelasi mod, adiacent bretelei.
Totodata, a fost definitd o cale de acces pietonala de 1,50m latime, adiacenta parcelei pentru
dotari si servicii propusa anterior, ce leaga traseul bretelei de traseul strazii propuse in
interiorul parcelei. Acest acces pietonal se afla acum pe aceeasi parcela cu drumurile instituite,
aflate in proprietate publica. Documentatia de fata propune intregirea acestui acces pietonal,
prin rezervarea unei fasii de 1,50m latime pe parcela neurbanizata, adiacent traseului existent.
Astfel, parcela existenta si parcela nou propusa pentru dotari si servicii vor beneficia impreuna
de acest acces pietonal.

Pentru parcelele urbanizate anterior prin PUZ (aprobat cu HCL 18/15.02.2007), se
propune unificarea lor in vederea constituirii a doua parcele mai generoase, astfel incat sa
poatd acomoda functiunea de locuire colectiva.

Pentru parcela neurbanizata, aflata in intravilan, propunerile urbanistice presupun
delimitarea unor parcele in continuarea celor de pe terenul vecin, astfel incat sa asiguram o
coerenta din punct de vedere urbanistic. Reteaua stradala existenta este continuata si
racordata la propunerile documentatiilor aprobate anterior.

6. CATEGORIILE DE COSTURI

6.1. Costuri suportate de investitorii privati

Costuri suportate in interiorul P.U.Z.

toate lucrarile de proiectare necesare implementarii solutiei propuse

costurile legate de avizarea PUZ-ului si a studiilor premergatoare

costurile legate de alipirea/dezlipirea si intabularea parcelelor propuse in P.U.Z.
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

Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.
e Nu e cazul.

6.2. Costuri suportate de autoritatile publice locale
Costuri suportate in interiorul P.U.Z.
e Nu e cazul.
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Costuri suportate in exteriorul P.U.Z.
e Nu e cazul.

8. CONCLUZII
Elaborarea Planului Urbanistic Zonal - P.U.Z. - “Locuinte colective si functiuni
complementare si modificare PUZ aprobat prin HCL 18/15.02.2007” s-a efectuat in
concordanta 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.

Intocmit,
arh. Daria Indreiu

Specialist RUR
arh. Razvan Negrisanu
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MEMORIU DE PREZENTARE NONTEHNIC
PUZ - LOCUINTE COLECTIVE $1 FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
S| MODIFICARE PUZ APROBAT PRIN HCL 18/15.02.2007

Prezenta documentatie are ca obiect intocmirea unui Plan Urbanistic zonal care include
25 de terenuri situate in Dumbravita, in vederea realizérii obiectivului “Locuinte colective si
functiuni complementare si modificare PUZ aprobat prin HCL 18/15.02.2007”.

Terenurile studiate prin planul urbanistic zonal se afla in partea de nord a localitatii
Dumbravita, in intravilan, cu acces din strada Gardony Geza, fiind marginite la nord-est de
traseul centurii (inel V).

Incepand cu anul 2004, zona se afld Intr-un proces de dezvoltare, in zona existand mai
multe documentatii de urbanism elaborate si aprobate ce au definit caracterul rezidential al
zonei. Vecinatatile sunt alcatuite dintr-un mix functional eterogen de terenuri agricole si zone
rezidentiale, aflate Tn imediata vecinatate a terenurilor.

Zona studiata este formata din 25 de parcele, identificate prin CF 415014, CF 415029,
CF 415028, CF 415027, CF 415015, CF 415048, CF 415076, CF 415077, CF 415079, CF
415078, CF 415047, CF 415005, CF 415049, CF 415011, CF 415051, CF 415025, CF 415046,
CF 415050, CF 415006, CF 415045, CF 415056, CF 415026, CF 408389, CF 414855, CF
415087 Dumbravita, insumand o suprafata totala de 46.774 mp. Terenurile studiate se afla la
limita intravilanului Dumbravita si sunt bordate la:

e Nord — CF 412625 (centura inel V) — nu exista constructii in apropiere;

e Sud - CF 415786, CF 414850 si CF 414838 (drum - continuarea str. Gardony Geza) —
cea mai apropiata cladire la distanta de 61,0m — locuinta individuala;

o Est — CF 415649, CF 415646, CF 415644 — cea mai apropiata cladire la distanta de
259,7m — locuinta individuala;

e Vest— CF 414765 (PUZ aprobat aviz CJT nr. 175/2008 — fara efect; actualmente PUZ
in lucru ,Locuinte colective si functiuni complementare” elaborat de SC 5U STAMP

SRL) — cea mai apropiata cladire la distanta de 210,4m — locuinta colectiva.

Terenurile sunt deservite de infrastructura rutiera majora reprezentata de inelul V de
circulatie, respectiv centura orasului Timisoara si au acces din strada Gardony Geza, strada
propusa prin documentatii de urbanism aprobate anterior spre largire la un profil de 14 m.

Conform P.U.G. aprobat prin HCL nr.140/25.10.2023 ,terenurile studiate se incadreaza
in zona Lc- zona predominant rezidentiald, regim redus de inaltime, locuinte in condominiu
(semicolective si colective) si dotari aferente, respectiv zona Is- zona pentru institutii si servicii,
cu interdictie temporara de construire pana la elaborarea unei documentatii de urbanism. De
asemenea, conform PUG terenurile studiate se incadreaza in urmatoarele subdiviziuni UTR :
LFC 4C_3 Geza, M4C_3 Geza, CC_7 DNCT.

Pe zona constituita de cele 25 de parcele, se propune realizarea unui ansamblu de
constructii cu functiuni de locuire colectiva si functiuni complementare locuirii, respectiv
constructii cu functiune mixta- institutii, servicii si locuinte colective.

Terenurile vor fi impartite Tn subzone functionale dupa cum urmeaza:

— Lc- Zona locuinte colective si functiuni complementare

— Lc+IS- Zona mixta- Institutii, servicii si locuinte colective

— V- Zona spatii verzi amenajate

— ZCR- Zona cai de comunicatie rutiera si amenajari aferente
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La elaborarea propunerilor de reglementari urbanistice s-a tinut cont de urmatoarele:

e Retragerea de 25.5m fata de traseul centurii, conform cu documentatii de urbanism deja
aprobate in vecinatate si rezervarea suprafetei rezultate pentru spatii verzi de protectie
fata de centura;

e Prevederea unui profil stradal de 17m in partea nordica a terenurilor si continuarea
traseelor stradale propuse prin documentatii de urbanism aprobate anterior;

e Retragerea de 6m fata de toate laturile bordate de o cale de circulatie publica;

e Retragerea fatd de limita sud estica: de minim 5m sau cel putin egald cu inaltimea
cladirilor pentru parcela Lc, respectiv minim 3 m sau cel putin egala cu jumatate din
inaltimea cladirii pentru parcela IS+Lc;

e Retragerea fatd de limita nord vestica: de minim 3m sau cel putin egalé cu jumatatea
inaltimii cladirilor pentru cladirile aferente subzonei IS+Lc, respectiv retragerea de
minim 5m sau cel putin egala cu inaltimea cladirilor pentru cladirile aferente subzonei
Lc;

e Pentru zona IS+Lc, o retragere de minim 10m sau H/2, fatd de parcelele de locuinte
colective si o retragere de minim 3m sau H/2 fata de limitele laterale, conform plansei
UO04- Reglementari urbanistice-zonificare;

e Pentru zona de locuire, o retragere de minim 5m sau H, fata de parcelele IS+Lc;

e Regim de construire: maxim (S)+P+2E+Er — IS+Lc- zona mixta- institutii, servicii si
locuinte colective;

e Regim de construire: maxim (S)+P+2E+Er — Lc- zona locuinte colective si functiuni
complementare;

e Procent de ocupare a terenului maxim: POTmax=40% pentru subzona de locuire
colectiva si functiuni complementare (Lc), respectiv POTmax=50% pentru subzona
mixta- institutii, servicii si locuinte colective ( 1IS+Lc);

e Procent de ocupare a terenului minim: POTmin=15% pentru subzona de locuire colectiva
si functiuni complementare (Lc), respectiv POTmin=15% pentru subzona mixta- institutii,
servicii si locuinte colective ( IS+Lc);

e Coeficient de utilizare a terenului maxim: CUTmax=1,5 pentru subzona de locuire
colectiva si functiuni complementare (Lc), respectiv CUTmax=2,0 pentru subzona
mixta- institutii, servicii si locuinte colective ( 1IS+Lc);

e Coeficient de utilizare a terenului minim: CUTmin=0,45 pentru subzona de locuire
colectiva si functiuni complementare (Lc), respectiv CUTmin=0,45 pentru subzona
mixta- institutii, servicii si locuinte colective ( 1IS+Lc);

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.

o Inaltimea maxima: pentru locuinte colective si functiuni complementare Hmax comisa = 11,5
m, Hmax = 15,5 m, pentru cladiri mixte-institutii, servicii si locuinte colective Hmax comisa =
11,5m, Hmhax = 15,56 m
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:
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- Regim de inaltime max. P
- P.O.T. max.= 10%, P.O.T. min=0%
- C.U.T. max.= 0,1, C.U.T. min=0

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.

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.

In ceea ce priveste apele pluviale, acestea vor fi colectate de o retea de canalizare
pluviala, trecute prin separator de namol si hidrocarburi si stocate in bazine de retetie. Astfel
apele pluviale nu vor fi deversate in canalizarea comunei Dumbravita.

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal - P.U.Z. - “Locuinte colective si functiuni
complementare si modificare PUZ aprobat prin HCL 18/15.02.2007” s-a efectuat in
concordanta 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 criteriilor 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 zona;

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.

Intocmit,
arh. Daria Indreiu
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Specialist RUR
arh. Razvan Negrisanu
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