COMUNA DUMBRAVITA, JUDETUL TIMIS
307160 - DUMBRAVITA, str. PETOFI SANDOR, nr. 31
TEL: 0256/214272, FAX: 0256/401095, CUI: 4663480

e-mail: contact@primaria-dumbravita.ro
website: http://www.primaria-dumbravita.ro

Ca urmare a cererii adresate de F alnitid Carmen cu domiciliul in judetul TIMIS, municipiul TIMISOARA,
sat -, sector -, strada Progresul, nr. 51; bl. -, sc. -, et. -, ap. -, elaborat de sc GENIUS LOCCI srl prin urb.
Carmen Falniti, cu sediul in comuna Dumbravita, jud. Timis, bulevardul Ion creanga, nr. FN, ap. -,
inregistrata la nr. 22690 din 15.01.2024,

in conformitate cu prevederile Legii 350/2001, privind amenajarea teritoriului §i urbanismului, cu
modificarile si completarile ulterioare, se emite:

AVIZ DE OPORTUNITATE FAVORABIL
Nr. 4/16.02.2024

Pentru elaborarea Planului urbanistic zonal pentru DEZVOLTARE ZONA REZIDENTIALA, LOCUINTE
CU MAXIMUM DOUA APARTAMENTE, DOTARI SI SERVICII generat de imobilele situate in judetul
Timig, comuna Dumbravita, intravilan, identificate prin C.F. nr. 403323 avand suprafata totald

de 100.000 mp, categoria de folosintd - arabil situat in intravilanul comunei Dumbravita conform PUG
aprobat prin HCL 140/25.10.2023, avand ca proprietar: sc GEMUSELAND ROMANIA srl.

Cu respectarea urmatoarelor conditii:

1. Teritoriul care urmeazi si fie reglementat prin P.U.Z. este situat in partea de vest a comunei
Dumbravita si este delimitat de strada Beregsaului, de strada prelungire bulevard Ion Creangd, de
bulevardu Petre Tutea si de strada Mures a comunei Dumbrivita. Vecinatitile directe sunt: la nord-
vest: teren paraul Beregsdu respectiv Hpr 15-16m, la sud-vest: teren drum De 30 - prelungire a b-dului
Ton Creangd, la sud-est: prelungirea strazii Gabriel Liiceanu, la nord-est: parcela nr. A29/1/3- PUZ
avizat CJT prin aviz CJT nr. 46 din 2005 si strada Plopilor.

Teritoriul care urmeazi si fie studiat prin P.U.Z. este delimitat: la nord de strada Mures, la vest de
riu Beregsau, la est de bulveradul Petre Tutea si la sud de strada Ferventia.

2. Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventualele servituti:

Categoria functionala existenti este: conform P.U.G.:

Lu-zona predominant rezidentiald cu regim redus de indltime (locuinte unifamiliale si dotari aferente),
V-zona spatii plantate, agrement si sport, IS-zone pentru institutii publice, servicii si dotari de interes
public

Teritoriul face parte din celula urbana/celulele urbane:

LFC 6E_1 Beregsiaului: Nucleele celulelor urbane, contindnd locuinte si functiuni complementare.
Reguli generale la nivel de UTR ce se adaugd complementar regulilor aplicabile la nivel de zone
functionale. Zona destinatd locuintelor unifamiliale cu regim redus de indltime (izolate, cuplate
sau insiruite) si dotari aferente.

M 6E 1 Beregsiului: Coridoare cu functiuni mixte amplasate de-a lungul principalelor cai
de comunicatie, cu rolul de a forma o densitate suficient de ridicatd pentru dotérile si serviciile de
interes public. Zona este insuficient deservitd de spatii verzi. Se va pastra caracterul specific prin



profilul stradal larg, amplasare cladirilor in aliniament si pastrarea spatiilor verzi de aliniam
Cladirile cu specific se vor pastra si se vor proteja. Se va urmari diversificarea functiunilor prin sery
complementare locuirii. Spatiul public va fi amenajat pentru a prioritiza mobilitatea durabila,
suprafete ample dedicate pietonilor si biciclistilor. Se va interzice parcarea autoturismelor in ace:
zond. Se va pastra echilibrul dintre locuire si functiunile complementare (ideal un raport de 1:1, in
atat locuirea cat si functiunile complementare nu trebuie sd scadé la nivel de UTR sub procentul
40% din suprafata construita desfasuratd a tuturor imobilelor), distributia echilibrata in cadrul UTFE
asigurd prin Arhitectul Sef.

VA 6E Beregsaului: Suprafete verzi si cursuri de apa care se constituie in coridoare interconect
cu rol multiplu de asigurare a serviciilor ecosistemice in relatie cu principalele elemente natu
relevante la nivel metropolitan (paraul Beregsau). Se va pastra o zona neconstruibila de 15 m pe fiec
mal al cursului de apa.

Categoria functionald propusa pe terenul initiatorilor: locuire, servicii publice si spatii verzi, spos
agrement, avand urmatoarea zonificare functionala:
zona rezidentiald cu functiuni complementare, coridoare cu functiuni mixte gi coridoare ecologice.

3. Indicatori urbanistici obligatorii (limite valori minime §i maxime) vor respecta prevede
PUG aprobat prin HCL 140/25.10.2023:
Lu-zond predominant rezidentiali cu regim redus de indltime; locuinte unifamiliale si
maximum doua unitati locative.

e Regim de inaltime: D(S)+P+1E+M/Er;

» Retragerea fatd de aliniament: 6 m/conform vecinatatilor;

o Latimea parcelei: > 16 m pentru locuinte izolate si > 12 m pentru locuinte cuplate sa

insiruite;
 Suprafata parcelei: > 600 mp pentru locuinte izolate; > 300 mp pentru locuinte cuplate sai
ingiruite;

o Iniltimea constructiei: cornisi < 7,5 m; coama < 12 m;

e P.O.T. max. 35%; C.U.T. max.1,05;
IS-zona pentru institutii si servicii

¢ Regim de indltime: D(S)+P+2E+M/Er;

» Retragerea fatd de aliniament: 10 m;

e Latimea parcelei: > 18 m;

e Suprafata parcelei: > 1000 mp;

o Iniltimea constructiei: cornisa < 11,5 m; coama < 15,5 m;

¢ P.O.T. max. 40%; C.U.T. max.1,2;
VA- Zona spatii plantate, agrement si sport

¢ Regim de inaltime max. admis: S+P+1E;

e Retragerea fata de aliniament: 10 m;
Latimea parcelei: > 18 m;
Suprafata parcelei: > 1000 mp;
P.O.T. max. = 10%; C.U.T. max. = 0,3;
Iniltimea constructiei: cornisd < 7 m; coama < 11,5 m;
Functiuni admise: comert, serviciide sustinere a functiei de agrement si sport pentr
utilizatorii zonei, care sa nu produca disconfort.
Cladirile se vor retrage fatd de limitele laterale in mod obligatoriu cu o distantd minima eg
cu jumatate din indl{imea cladirii, masurata la cornisa superioara sau la atic in punctul cel mai inalt,
nu mai putin de 3 m. Cladirile cuplate vor fi alipite pe una dintre limitele laterale pe calcan si
pastra in mod obligatoriu o distantd minimad egala cu jumatate din inaltimea cladirii, masuratz
corniga superioard sau la atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3 m fatd de cealalta lin
laterala. Cladirile se vor retrage fatd de limitele posterioare ale parcelelor cu o distantd minima egal3
jumatatea inaltimii lor, masurata la corniga superioara sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai pu
de 10 m in cazul parcelelor cu addncime mai mare de 30 m si nu mai putin de 6 m in cazul parcele
cu adancime mai micd de 6 m.
Cladirile amplasate pe parcele de colt se vor retrage fatd de limitele laterale si posterioare in n
obligatoriu cu o distanta minima egald cu jumdtate din indltimea cladirii, masuratd la corr
superioara sau la atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3 m. Distanta minima dintre d
cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egala cu indltimea la cornisa a cladirii celei mai inalte.



Se vor respecta masurile §i reglementarile cu caracter general conform PUG Dumbravita aprobat prin
HCL 140/25.10.2023.
Constructiile cu functiuni complementare celei de spatii verzi, zona plantatd, agrement §i sport, vor
avea amprenta de max. 4,9% din suprafata parcelei/zonei.
Spatii verzi - tipologii:
e Se stabilesc la nivel de ansamblu in conformitate cu prevederile PUG-ului aprobat prin
HCL 140/25.10.2023, art. 35, Spatii verzi si plantate, alin. 35.5, astfel: ,.In cazul dezvoltarii
de zone rezidentiale cu functiuni complementare, dotari si servicii publice, se vor aloca
zonelor verzi publice (nu in cadrul parcelei), cel putin 5% din totalul teritoriului studiat,
respectiv cel putin 10% din totalul teritoriului reglementat in cazul zonelor destinate
cladirilor de locuit in regim colectiv.”
e Spre ciaile de circulatie, in zonele de retragere fatda de aliniamente, minim 60% din
suprafete vor fi prevazute cu plantatii inalte §i medii.
¢ Pe ansamblul unei parcele de locuinte cu maximum doud unitati locative, spatiile verzi vor
ocupa minimum 30% din suprafata totala si minimum 15% din suprafata totald pentru
parcelele de servicii.

Se vor respecta urmatoarele conditii in elaborarea documentatiei de urbanism, acestea se vor regisi
atat in plansele desenate cat si in piesele scrise — memoriu si RLU propus:

¢ se va reglementa prin Planul urbanistic zonal teritoriul situat intre strada Beregsaului, strada
prelungire bulevard Ion Creanga, bulevardu Petre Tutea si strada Mures;

e se vor include servitutile stabilite prin PUG, precum si cele aparute ulterior sau a
caror necesitate reiese din interventia care genereaza PUZ;

e se vor include reglementarile PUG pentru zona in cauza spre a fi preluate si detaliate de
PUZ. Obiectivele de utilitate publica si dotarile de interes public vor fi preluate in mod
obligatoriu in PUZ, detaliate si reglementate.

¢ modificarile zonelor de protectie sau a zonelor de sigurantd a infrastructurii aeriene se vor
actualiza in baza de date a administratiei publice si a institutiilor cu responsabilitati de
avizare si aprobare a documentatiilor tehnice.

» este necesara completarea cu un studiu de volumetrie i insertii pe fotografii care sa
evidentieze relatia cu strazile adiacente;

e se va studia regimul de indltime si relatia cladirilor in raport cu zona de locuinte din
proximitate;

e dezvoltarea urbana se va face cu ameliorarea infrastructurii tehnico-edilitare si de transport,
care se va realiza astfel incat sa nu afecteze utilizatorii existenti;

e se va completa cu piese desenate privind echiparea edilitara existentd/propusa. Plangele de
echipare edilitara vor contine detalii privind echiparea zonei cu retele, rezervoare si statii de
pompare pentru apa potabila, retele de canalizare §i gestiunea apelor meteorice, retele
electrice si puncte de transformare, retele de comunicatii, de iluminat public si racordurile
acestora la infrastructura majora a localitatii;

¢ se va stabili regimul de aliniere In mod coerent si explicit atat pe plansa de reglementari, cat
si in RLU, cele doud fiind corelate intre ele;

» pe plansa de Reglementari urbanistice se vor cota retragerile prevazute, se va stabili modul
de rezolvare al accesului/accesurilor;

e se va marca sistematizarea pe verticala a terenului;

 se va realiza un studiu sub forma unei propuneri care va respecta §i rezolva cumulativ toate
conditiile si restrictiile impuse asupra acelor parcele de cadrul legislativ si normativ in
vigoare (suprafetele minime impuse de Legea locuintei, nr. necesar de parcaje raportat la nr.
de apartamente si la tipul de servicii, suprafata minima necesara de spatiu verde/cap de
locuitor etc.);

 se interzice amenajarea de parcaje in spatiul public;

 in situatia reglementarii mai multor cladiri principale, se va stabili pe plansa de reglementari
distanta dintre cladiri, respectand formula H;

e se va detalia modul de ocupare/utilizare a terenului pe plansa de reglementari pentru zona
de implantare si se vor stabili indici variabili pe functiuni in scopul evitarii posibilelor
neclaritati in cazul schimbarii statului juridic;

e se vor respecta masurile si reglementarile cu caracter general ale PUG Dumbravita aprobat
prin HCL 140/25.10.2023.



4. Dotirile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilitatilor:

realizarea de retele edilitare publice, modernizarea, extinderile de retele sau maririle de
capacitate a acestora se realizeaza strict prin grija initiatorului PUZ;

echiparea edilitard se va face conform cerintelor tehnice specifice functiunii de baza. Se vor
respecta normele de protectie a mediului privind gestionarea apelor uzate si a deseurilor
provenite din intrefinerea instalatiilor §i din procesele tehnologice aferente functiunii. Se
interzice conducerea apelor meteorice spre parcelele vecine;

In  proximitatea culoarelor verzi-albastre se vor amenaja zone pentru
acumularea/descarcarea apelor de ploaie (prin lagune de descircare, zone de bioretentie —
bioswale, guri de varsare) in canalele de transport ale ANIF-ului, dupa ce in prealabil au
fost tratate prin separatoarele de hidrocarburi. In cadrul fiecarei parcele se vor realiza
gradini de ploaie cu rol de infiltrare lentd sau bazine de retentie mici pentru acumularea apei
de ploaie care se va folosi la udarea zonelor verzi din interiorul parcelei.

se vor stabili parcele distincte pentru echipamentele tehnico-edilitare;

constructiile propuse se vor racorda corespunzitor la retelele edilitare publice, pentru
asigurarea utilitatilor necesare functiondrii;

se va asigura accesul corespunzator la drumurile publice, atat pietonal ct si auto in functie
de destinatia si capacitatea constructiei, pentru fiecare parcela in parte §1 se vor reprezenta
grafic;

in cazul parcelelor de colt, accesul se realizeaza, de reguli, pe latura scurti a aliniamentului.
Accesul pe latura lungd se realizeaza doar in conditiile existentei unei strizi secundare
pe latura respectiva.

se vor stabili prin plansa de reglementari zonele destinate parcirilor. Parcirile necesare
functiunilor propuse se vor prevedea in interiorul parcelelor si se vor dimensiona
corespunzdtor. Se va asigura amenajarea a minimum 2 locuri de parcare/ apartament.
Numdrul §i amplasarea acestora trebuie sa respecte legislatia si normativele in vigoare. Se
va asigura numarul de locuri de parcare pentru servicii conform legislatiei in vigoare $i se
va respecta art. 34, cap. I1.7 si Anexa 5 ale RLU PUG aprobat prin HCL 140/25.10.2023;

in situatiile care prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje
va fi dimensionat prin insumarea parcajelor necesare functiunilor in parte;

se vor stabili categoriile si tipologiile de profile stradale, se va asigura continuitatea
retelelor stradale si respectarea profilelor stradale prevazute prin PUG aprobat prin HCL
140/25.10.2023;

se vor prevedea rasteluri pentru biciclete si locuri de parcare pentru persoanele cu
dizabilitati;

se va asigura deservirea zonei cu mijloace de transport in comun si piste de biciclete (min. 2
m/ sens);

se vor realiza cdile de circulatie auto, velo si pietonale propuse la nivel de finisaj (asfalt);
spatiile verzi se vor comasa sub forma unei singure parcele §i se amenajeazi prin grija
initiatorului P.U.Z., dupa care se va ceda domeniului public;

se va planta min. 1 arbore/arbust la 100 mp de teren si min. 1 copac la 5 ml in aliniamentul
stradal, tindndu-se cont de conditiile climatice, zona amplasarii si necesitatea vizibilitatii in
trafic, conform art. 35 al RLU PUG aprobat prin HCL 140/25.10.2023: parcajele vor fi
plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare;

autorizatiile de construire se vor emite doar dupa realizarea in prealabil a operatiunilor
reglementate prin documentatia de urbanism: servituti de utilitate publica, asigurarea
accesurilor din domeniul public potrivit plansei Circulatia terenurilor §i dupa asigurarea
tuturor utilitatilor necesare functiondrii investitiei (marirea capacitatii infrastructurii
tehnice) precum si realizarea sistemului de evacuare a apelor pluviale in conformitate cu
Planul de actiune asumat atat de autoritatea publica locala, cét si de investitor;

autorizatiile de construire se vor emite doar dupa obtinerea §i numai cu conditia respectarii
distantelor minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului
unitatii teritoriale de pompieri;

autorizatiile de construire se vor emite doar dupa realizarea tuturor obiectivelor propuse in
Planul de actiune, care stabileste modul de implementare al programului de investitii
publice propuse prin PUZ, evidentiaza actiunile, denumirea investitiilor, valoarea estimati a



acestora, sursele posibile de finantare, etapizarea realizarii investitiilor, cat si toti actorii
implicati in procesul de implementare;

pentru etapa de consultare a populatiei este necesara studierea retelei rutiere din zona,
incluzand toate P.U.Z.-urile aprobate sau in curs de aprobare pentru conectarea subzonei la
zona propusa spre analiza conform Legii 350/2001.

5. Capacitatile de transport admise:
* capacitatea de transport a drumurilor/strizilor sau a aleilor propuse va fi analizati prin
P.U.Z. in functie de modul de utilizare §i legislatia in vigoare pentru functiunile propuse;
* se vor respecta prevederile capitolului 111 din cadrul RLU, Conditii generale privitoare
la constructii. Se vor respecta cerintele tehnice specifice functiunii.

6. Acorduri/ Avize specifice ale organismelor centrale si/sau teritoriale pentru P.U.Z.:

* Avize necesare pentru P.U.Z.:
Arhitect sef CJ Timig, OCPI, Directia Apelor Banat — Apele Romane, Aqua Dumbravita,
Aquatim, E-Distributiec Banat, Transelectrica, Delgaz, Transgaz, Operatori retele fibra
optica si telefonie, Combridge, Autoritatea de sinitate publica, ISU — Pompieri, Protectia
Civila, IPJ, MAI-Politia Rutierd, Comisia de Circulatie Dumbravita, DRDP, MAPN, SRI,
STPT, Salubritate, Autoritatea aeronautica civila romani, Agentia de protectie a mediului,
Directia Judeteana pentru Culturd Timis, A.N.LF.

e Studii necesare:
studiu geotehnic, plan topografic/cadastral actualizat, furnizat de Oficiul de Cadastru si
Publicitate Imobiliara cu evidentierea nr. top. drum/ drumuri de acces la parcela C.F. drum/
drumuri, acorduri notariale (dupi caz) cu referire la inscrieri privitoare la proprietate,
acorduri notariale privind cedarea de teren pentru utilitate publica, respectiv Inscrieri
privitoare la sarcini conform C.F., alte avize §i acorduri conform legislatiei in vigoare,
dacd este cazul, planificarea drumurilor si a drumurile de acces la parceld vor respecta
cadrul programatic, normativ, legislativ si cadrul strategic in vigoare. Terenurile vor fi
introduse in intravilan, operandu-se in cartea funciari conform PUG Dumbravita aprobat
prin HCL 140/25.10.2023 in baza adeverintei emise de citre autoritatea locali.

7. Obligatiile initiatorului P.U.Z. ce derivi din procedurile specifice de informare si consultare a
publicului:

* Se vorrespecta prevederile Ordinului 2701 din 2010, pentru aprobarea Metodologiei de
informare i consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de
amenajare a teritoriului §i de urbanism, modificat prin Ordinul nr. 835/2014.

e Se solicitd avizul Comisiei de Urbanism a Consiliului Local Dumbravita referitor la solutia
finala adoptata.

Avizul de oportunitate nu obligd autoritatea publici locali implicit la aprobirile ulterioare ale
documentatiilor de urbanism.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a Certificatului de Urbanism
nr. 289/11.05.2023 emis de Priméria Dumbrivita. Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/ prin
posta la data de .

Se anexeaza acestui document, nr.la CLD-Economie, buget, finante, impoxzite si taxe, dezvoltare urbanistica,
amenajarea teritoriului §i patrimoniu, administrarea domeniului public si privat, ordine publicd. al Comisiei

de Specialitate nr.1 din cadrul Consiliului Local al Comunei Dumbravita. /
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