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Apro

Ca urmare a adresate de Falnifl Carmen cu domiciliul in judeful TIMI$, municipiul TIMI$OARA,
sat -, sector -, strada Progresul, nr. 51; bl. -, sc. -, at.-, ap. -, elaborat de sc GENIUS LOCCI srl prin urb.
Carmen Falnild, cu sediul in comuna Dumbrivila, jud. Timig, bulevardul Ion creangi, nr. FN, ap. -,

inregistratd Lanr.22690 din 15.01 .2024,
in conformitate cu prevederile Legli35012001, privind amenajarea teritoriului ;i urbanismului, cu
modificirile qi completirile ulterioare, se emite:

AYIZ DE OPORTUNITATE FAVORABIL
Nr. 4/16.02.2024

Pentru elaborarea Planului urbanistic zonal pentru DEZVOLIARE ZONA REZIDENTIALA, LOCUINTE
CU MAXIMUM DOUA APARTAMENTE, DOTAzu $I SERVICII generat de imobilele situate in judeful
Timiq, comuna Dumbrivifa, intravilan, identificate prin C.F. ff. 403323 avAnd suprafa{a totald
de 100.000 mp, categoria de folosin!5 - arabil situat in intravilanul comunei Dumbrdvi{a conform PUG
aprobat prin HCL 140125.10.2023, avdtd ca proprietar: sc GEMUSELAND ROMANIA srl.

Cu respectarea urmitoarelor condifii:
1. Teritoriul care urmeazl sI fie reglementat prin P.A.Z. este situat in partea de vest a comunei
Dumbrdvila gi este delimitat de strada Beregsiului, de strada prelungire bulevard Ion Creangd, de

bulevardu Petre Julea qi de strada Mureq a comunei Dumbrdvila. Vecindt5lile directe sunt: la nord-
vest: teren p0rdul Beregs[u respectiv Hpr 15-16m, la sud-vest: teren drum De 30 - prelungire a b-dului
Ion Creang6, Ia sud-est: prelungirea strdzii Gabriel Liiceanu, la nord-est: parcela nr. A29ll/3- PUZ
avizat CJT prin aviz CIT nr. 46 din 2005 qi strada Plopilor.
Teritoriul care urmeazi si fie studiat prin P.U.Z. este delimitat: la nord de strada Mureg, la vest de

rdu Beregsdu, la est de bulveradul Petre Ju(ea si la sud de strada Fervenfia.

2. Categoriile func{ionale ale dezvoltirii ;i eventualele servitufi:
Categoria funcfionali existenti este: conform P.U.G.:
Lu-zon[ predominant rezidenfiald cu regim redus de inillime (locuinje unifamiliale qi dotiri aferente),
Y-zond spafii plantate, agrement qi sport, IS-zone pentru institulii publice, servicii qi dotdri de interes
public

Teritoriul face parte din celula urbanl/celulele urbane:
LFC 6E_1 Beregsiului: Nucleele celulelor urbane, conlin6nd locuinfe qi funcliuni complementare.
Reguli generale la nivel de UTR ce se adaugd complementar regulilor aplicabile la nivel de zone

funclionale. Zond destinatd locuinfelor unifamiliale cu regim redus de in[llime (izolate, cuplate
sau inqiruite) qi dotiri aferente.
M 6E_1 Beregslului: Coridoare cu funcfiuni mixte amplasate de-a lungul principalelor cdi
de comunicafie, cu rolul de a forma o densitate suficient de ridicat6 pentru dotdrile gi serviciile de

interes public. Zona este insuhcient deservitd de spafii verzi. Se va pdstra caracterul specific prin



profilul stradal larg, amplasare clddirilor in aliniament qi pdstrarea spafiilor verzi de aliniam,
Cl6dirile cu specific se vor plstra qi se vor proteja. Se va urmiri diversificarea funcliunilor prin serv
complementare locuirii. Spafiul public va fi amenajat pentru a pfioritiza mobilitatea durabilI,
suprafele ample dedicate pietonilor gi bicicligtilor. Se va interzice parcarea autoturismelor in acei
zond. Se va plstra echilibrul dintre locuire qi funcfiunile complementare (ideal un raport de 1:1, in c

atit locuirea cAt qi funcliunile complementare nu trebuie s5 scadd la nivel de UTR sub procentul
40% din suprafala construitd desfrqurati a tuturor imobilelor), distribufia echilibrata in cadrul UTF
asigurS prin Arhitectul $ef.
VA 6E Beregslului: Suprafe{e verzi qi cursuri de apd care se constituie in coridoare interconect
cu rol multiplu de asigurare a serviciilor ecosistemice in relalie cu principalele elemente natur
relevante la nivel metropolitan (p0rdul Beregsdu). Se va pistra o zotd neconstruibild de 15 m pe fiec
mal al cursului de ap5.

Categoria funcfionali propusl pe terenul iniliatorilor: locuire, servicii publice qi spaqii verzi, spor
agrement, avind urmStoarea zonifi care funcfional5:
zondrezidenfiald cu funcfiuni complementare, coridoare cu funcliuni mixte si coridoare ecologice.

3. Indicatori urbanistici obligatorii (limite valori minime si maxime) vor respecta prevede
PUG aprobat prin }icl- t10t25.10.2023:
Lu-zoni predominant rezidenfiali cu regim redus de inil(ime; locuin{e unifamiliale si
maximum doul unitl(i locative.

. Regim de inillime: D(S)+P+IE+M/Er;

. Retragerea fafd de aliniament: 6 m/conform vecinatdlilor;

. Lllimea parcelei: > 16 m pentru locuin{e izolate si > 12 m pentru locuinte cuplate sar

inqiruite;
. Suprafafa parcelei: Z 600 mp pentru locuinfe izolate; > 300 mp pentru locuinle cuplate sar

in;iruite;
. Indllimea construcfiei: corniEd <7,5 m; coamS < 12 m;
. P.O.T. max.35o/o; C.U.T. max.1,05;

IS-zoni pentru institu{ii qi servicii
. Regim de inilfime: D(S)+P+2E+M/Er;
. Retragerea fald de aliniament: 10 m;
. Ldtimea parcelei: > 18 m;
. Suprafafa parcelei: z 1000 mp;
. Indltimea construcfiei: corni;i < 11,5 m; coamd < 15,5 m;
. P.O.T. max.40Yo; C.U.T. max.7,2;

YA- Zond, spa(ii plantate, agrement si sport
. Regim de indllime max. admis: S+P+lE;
. Retragereafa\d" de aliniament: 10 m;
. Lltimea parcelei: > 18 m;
. Suprafata parcelei: 2 1000 mp;
. P.O.T. max. : 10%; C.U.T. max.:0,3;
. indlfimea construcliei: comiqd <7 m; coami < 11,5 m;
. Functiuni admise: comer!, serviciide suslinere a funcliei de agrement gi sport pentn

utilizatorii zone\ care sd nu producd disconfort.
ClSdirile se vor retrage fafi de limitele laterale in mod obligatoriu cu o distanfd minimi eg

cu jumltate din indl(imea clSdirii, mdsuratdla corniga superioari sau la atic in punctul cel mai inalt,
nu mai pulin de 3 m. ClSdirile cuplate vor fi alipite pe una dintre limitele laterale pe calcan qi
pistra in mod obligatoriu o distanfi minimd egal6 cu jumdtate din in[lfimea cl6dirii, mdsuratl
corni;a superioar[ sau la atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai pu]in de 3 m fald de cealaltl lin
laterald,. Clddirile se vor retrage fald de limitele posterioare ale parcelelor cu o distanfd minim[ egald
jumltatea in[llimii lor, m[suratd la comiqa superioari sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai pr
de 10 m in cazul parcelelor cu addncime mai mare de 30 m qi nu mai pufin de 6 m in cazul parcele
cu adAncime mai micd de 6 m.
Cladirile amplasate pe parcele de coll se vor retrage fa16 de limitele laterale qi posterioare in n
obligatoriu cu o distanld minimd egal6 cu jumdtate din inilfimea clSdirii, mdsuratd la corr
superioari sau la atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai pufin de 3 m. Distanfa minimd dintre dr

clddiri aflate pe aceeaEi parcel5 va fi egal6 cu indllimea la corniqd a clSdirii celei mai inalte.



Se vor respecta mdsurile ;i reglementdrile cu caracter general conform PUG Dumbrdvi[a aprobat prin
HCL 1-+0 25.10.2023.
Construcliile cu funcliuni complementare celei de spalii verzi, zond. plantatd, agrement qi sport, vor
avea amprenta de max.4,9Yo din suprafalaparceleilzonet.
Spafii verzi - tipologii:

. Se stabilesc la nivel de ansamblu in conformitate cu prevederile PUG-ului aprobat prin
}{CL 140125.t0.2023, art.35, Spalii verzi qi plantate, alin. 35.5, astfel: ,,in cazul dezvoltdrli
de zone rezidenliale cu funcfiuni complementare, dotdri Ei servicii publice, se vor aloca
zonelor verzi publice (nu in cadrul parcelei), cel pu{in 5% din totalul teritoriului studiat,
respectiv cel pulin l0o/o din totalul teritoriului reglementat in cazul zonelor destinate
cl[dirilor de locuit in regim colectiv."

. Spre ciile de circulafie, in zonele de retragere fa[6 de aliniamente, minim 60Yo din
suprafefe vor fi prevdzute cu plantafii inalte qi medii.

. Pe ansamblul unei parcele de locuinle cu maximum dou[ unitdli locative, spaliile verzi vor
ocupa minimum 30o/o din suprafala totalS qi minimum l5o/o din suprafafa totald pentru
parcelele de servicii.

Se vor respecta urmltoarele condifii in elaborarea documentafiei de urbanism, acestea se vor regisi
atdt in planqele desenate cAt qi in piesele scrise - memoriu qi RLU propus:

. se va reglementa prin Planul urbanistic zonal teritoriul situat intre strada Beregs6ului, strada
prelungire bulevard Ion Creangd, bulevardu Petre Julea ;i strada Mureq;

. se vor include servitutrile stabilite prin PUG, precum qi cele apdrute ulterior sau a
cdror necesitate reiese din intervenlia care genereazdPUZ;

. se vor include reglementdrile PUG pentru zona in cauzd spre a fi preluate qi detaliate de
PUZ. Obiectivele de utilitate publica qi dotdrile de interes public vor fi preluate in mod
obligatoriu in PUZ, detaliate qi reglementate.

. modificdrile zonelor de protec{ie sau a zonelor de siguranfd a infrastructurii aeriene se vor
actualiza in baza de date a administrafiei publice qi a institu{iilor cu responsabilitd[i de
avrzare qi aprobare a documentafiilor tehnice.

o este necesari completarea cu un studiu de volumetrie gi inse4ii pe fotografii care sd

evidenfieze relafia cu strdzile adiacente;
. se va studia regimul de indllime qi relalia clidirilor in raport cu zona de locuinfe din

proximitate;
. dezvoltarea urband se va face cu ameliorarea infrastructurii tehnico-edilitare qi de transport,

care se varealiza astfel incit sd nu afecteze utilizatorii existenfi;
. se va completa cu piese desenate privind echiparea edilitard existentd/propusd. Plangele de

echipare edilitari vor con{ine detalii privind echiparea zonei cu refele, rezervoare gi stalii de
pompare pentru apd potabili, relele de canalizare qi gestiunea apelor meteorice, refele
electrice qi puncte de transformare, refele de comunicafii, de iluminat public qi racordurile
acestora la infrastructura majori a localitilii;

. se va stabili regimul de aliniere in mod coerent Ei explicit atdtpe planEa de reglementSri, c6t

Ei in RLU, cele doud fiind corelate intre ele;
. pe planqa de Reglementdri urbanistice se vor cota retragerile previzute, se va stabili modul

de rezolvare al accesului/accesurilor;
. se va marca sistematizarea pe verticald a terenului;
. se va realiza un studiu sub forma unei propuneri care va respecta si rezolva cumulativ toate

condiliile qi restricfiile impuse asupra acelor parcele de cadrul legislativ Ei normativ in
vigoare (suprafefele minime impuse de Legea locuinfei, nr. necesar de parcaje raportat la nr.
de apartamente Ei la tipul de servicii, suprafala minimd necesard de spafiu verde/cap de
locuitor etc.);

. se interzice amenajarea de parcaje in spaliul public;

. in situatia reglementdrii mai multor clddiri principale, se va stabili pe planqa de reglementdri
distanfa dintre cl[diri, respectAnd formula H;

. se va detalia modul de ocupare lutllizare a terenului pe planqa de reglementSri pentru zona
de implantare qi se vor stabili indici variabili pe funcfiuni in scopul evitdrii posibilelor
neclaritSli in cazul schimbdrii statului juridic;

. se vor respecta misurile qi reglementdrile cu caracter general ale PUG Dumbrdvifa aprobat
prin HCL 140125.10.2023.



\
4. Dotlrile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilitifilor:

' realizarea de refele edilitare publice, modernizarea, extinderile de refele sau mdririle de
capacitate a acestora se realizeaz[ strict prin grija inifiatoruluiPTJZ;

' echiparea edilitarl se va face conform cerinfelor tehnice specifice funcfiunii d,ebazd. Se vor
respecta normele de proteclie a mediului privind gestionarea apelor uzate gi a degeurilor
provenite din intre{inerea instala{iilor qi din procesele tehnologice aferente func{iunii. Se
interzice conducerea apelor meteorice spre parcelele vecine;

' in proximitatea iuloarelor verii-altastre se vor amenaja zone pentru
acumularea/descdrcarea apelor de ploaie (prin lagune de descdrcare, zone de bioretenlie -
bioswale, guri de vdrsare) in canalele de transport ale ANIF-ului, dupi ce in prealabil au
fost tratate prin separatoarele de hidrocarburi. in cadrul fiecdrei parcele se vor realiza
grddini de ploaie cu rol de infiltrare lentd sau bazine de retenfie 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;
o construcliile propuse se vor racorda corespunzdtor la refelele edilitare publice, pentru

asigurarea utilitdlilor necesare funcf iondrii ;

' se va asigura accesul corespunzStor la drumurile publice, atat pietonal cit si auto in funcfie
de destinalia Ei cipacitatea construcfiei, pentru fiecare parceld in parte ;i se vor reprezenta
grafic;

' in cazul parcelelor de col1, accesul se realizeazi, de regul6, pe latura scurtd a aliniamentului.
Accesul pe latura lung[ se realizeazd, doar in condiliile existenlei unei strdzi secundare
pe latura respectivS.

' se vor stabili prin plansa de reglementiri zonele destinate parcdrilor. Parcdrile necesare
funcfiunilor propuse se vor prevedea in interiorul parceielor qi se vor dimensiona
corespunzdtor. Se va asigura amenajarea a minimum 2 locuri de parcare I apartament.
Numirul ;i amplasarea acestora trebuie sd respecte legislafia qi normativele in vigoare. Se
va asigura numdrul de locuri de parcare pentru servicii conform legislaliei in vigoare Ei se
va respecta arl..34, cap.Il.7 ;i Anexa 5 ale RLU PUG aprobat prin HCL 140125.10.2023;

' in situatiile care prevdd func{iuni diferite in interiorul aceleiagi parcele, necesarul de parcaje
va fi dimensionat prin insumareaparcajelor necesare func{iunilor in parte;

' se vor stabili categoriile qi tipologiile de profile stradale, se va asigura continuitatea
refelelor stradale qi respectarea profilelor stradale prevdzute prin PUG aprobat prin HCL
140t25.10.2023;

' se vor prevedea rasteluri pentru biciclete qi locuri de parcare pentru persoanele cu
dizabllit1gi;

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

' se vor realiza cdile de circulafie auto, velo qi pietonale propuse la nivel de finisaj (asfalt);

' spafiile verzi se vor comasa sub forma unei singure parcele Ei se amen ajeazd prin grija
iniliatoruluiP.IJ.Z., dupl care se va ceda domeniului public;

' se va planta min. 1 arbore/arbust la 100 mp de teren qi min. 1 copac la 5 ml in aliniamentul
stradal, finindu-se cont de condifiile climatice, zona amplaslrii Ei necesitatea vizibilitdlii in
trafrc, conform art. 35 al RLU PUG aprobat prin HCL 140125.10.2023; parcajele vor fi
plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare;

' autorizaliile de construire se vor emite doar dup[ realizarea in prealabil a operaliunilor
reglementate prin documenta{ia de urbanism: servituli de utilitate publicd, asigurarea
accesurilor din domeniul public potrivit plan;ei Circulalia terenurilor qi dup6 asigurarea
tuturor utilitililor necesare func{iondrii investiliei (mdrirea capacitdfii infrastructurii
tehnice) precum si realizarea sistemului de evacuare a apelor pluviale in conformitate cu
Planul de actiune asumat atdt de autoritatea publicd localS, c0t Ei de investitor;

' autorizaliile de construire se vor emite doar dupi oblinerea qi numai cu conditia respectirii
distanlelor minime necesare intervenfiilor in caz de incendiu, stabilite p" buru avizului
unitSlii teritoriale de pompieri;

' autoriza{iile de construire se vor emite doar dup[ realizarca tuturor obiectivelor propuse in
Planul de acfiune, care stabileqte modul de implementare al programului de investilii
publice propuse prinPrJZ, evidenfiazd acfiunile, denumirea investiliilor, valoarea estimatf a



:"islora. sursele posibile de finanfare, etapizarea realizdrii investiliilor, cit ;i tofi actorii
l:rplicatr in procesul de implementare;

' p3rtm etapa de consultare a populaliei este necesard studierea relelei rutiere din zond,,
lncluzand toate P.U.Z.-urile aprobate sau in curs de aprobare pentru conectarea subzonei la
zona propusd spre analizd conform Legii3501200l.

5, Capacitdtile de transport admise:
' capacitatea de transport a drumurilor/strdzilor sau a aleilor propuse va fi analizatd, prin

P.V.Z. in funclie de modul de utilizare qi legislafia in vigoare pentru funcfiunile propuse;
' se \-or respecta prevederile capitolului III din cadrul RLU, Conditrii g.neruG privitoare

1a construclii. Se vor respecta cerinlele tehnice specifice funcfiunii.

6. '{corduril At'ize specifice ale organismelor centrale qi/sau teritoriale pentru p.lJ.Z.:
. At,ize necesare pentru p.U.Z.:

Arhitect gef CJ TimiE, OCPI, Direcfia Apelor Banat - Apele Romdne, Aqua Dumbrivifa,
Aquatim, E-Distribufie Banat, Transelectrica, Delgar, kansgaz, Operaiori relele fibr5
optici qi telefonie, Combridge, Autoritatea de sinatite pubhca, ISU -^ 

pompieri, protecfia
Civild, IPJ, MAl-P.olilia Rutier6, Comisia de Circulafie-Dumbrdvifa, DRDp, MApN, SRI,
STPI Salubritate, Autoritatea aeronautici civili romdnS, Agenfia de proteciie a mediului,

. ,,riil.Jjia 
Judeleand pentru Culturd Timis, A.N.I.F.

:td., geotehnic, plan topografic/cadastral actuali zat, fumizat de Oficiul de Cadastru gi
Publicitate Imobiliari cu evidenlierea ff. top. drum/ drumuri de acces la parceld C.F. drum/
drumuri, acorduri notariale (dupn caz) cu referire la inscrieri privitoare la proprietate,
acorduri notariale privind cedarea de teren pentru utilitate pribh.a, respectiv inscrieri
privitoare la sarcini conform C.F., alte avize si acorduri .orio.- legislajiei in vigoare,
dacd este cazul, planificarea drumurilor qi a drumurile de acces ta parceia vor respecta
cadrul prograrnatic, normativ, legislativ gi cadrul strategic in vigoaie. Terenurile vor fi
introduse in intravilan, operdndu-se in cartea funciard .orrfor- PUG Dumbrdvila aprobat
prin HCL 140125.10.2023 inbazaadeverinlei emise de citre autoritatea locald.

7. Obligafiile inifiatorului P.U.Z. ce derivl din procedurile specifice de informare Ei consultare a
publicului:

' Se vor respecta prevederile Ordinului 2701 din 2010,pentru aprobarea Metodologiei de
informare qi consultare a publicului cu privire la elaborarea siu revizuirea planu"rilor de
amenajare a teritoriului ;i de urbanism, modificat prin Ordinul nr 835/2014.

' Se solicitd' avizul Comisiei de Urbanism a Consiliului l.ocal Dumbrivila referitor la solufia
finald adoptatd.

Avizul de oportunitate nu oblig5 autoritatea publicl locali implicit Ia aproblrile ulterioare ale
documentafiilor de urbanism.
P.rezentul aviz este
nr. 289/11.05.2023
poqtd la data de .

valabil de la data emiterii sale pe toati durata de valabilitate a Certificatului de Urbanism
emis de Primiria Dumbrivifa. Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/ prin

Se anexeazi acestui document, nr.la clD-Economie, buget, finanle, impozite qi
amenajarea teritoriului gi patrimoniu, administrarea domeniului public qi privat,
de Specialitate nr.1 din cadrul consiliului Local al comunei Durnbrrvita.

taxe, dezvoltare
ordine publicS. Comisiei

dr. arh.

Redactat,

Bugarin

arh. stag. Anca


