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

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

Nr. cerere 24456/31.01.2025

Aprobat,
Primar,
Horia BUGARIN
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Ca urmare a cererii adresate de Varga Dorin reprezentant al sc OLIMP DUMBRAVITA RESIDENCE srl cu sediul in
judetul TIMIS, comuna Ghiroda, sat Giarmata Vii, sector -, strada Viticultorilor, nr. 4C, bl. -, sc. -, et. -, ap. -, elaborat
de sc SUSTAMP prin arh. Laura Eugenia Marculescu, cu sediul in comuna Dumbravita, jud. Timis, strada Olimp, nr. FN,

ap. -, inregistrata la nr. 24456 din 31.01.2025,
in conformitate cu prevederile Legii 350/2001, privind amenajarea teritoriului $i urbanismului, cu modificarile si
completarile ulterioare, se emite:

AVIZ DE OPORTUNITATE FAVORABIL
Nr. 1/27.02.2025

Pentru elaborarea Planului urbanistic zonal pentru Dezvoltare zona rezidentiald generat de imobilele situate in judetul
Timis, comuna Dumbrévita, intravilan, identificate prin C.F. nr. 407158 avénd suprafata totald de 4.270 mp, categoria de
folosinta - arabil, avand ca proprietar: sc OLIMP DUMBRAVITA RESIDENCE stl.

Cu respectarea urmatoarelor conditii:

1. Teritoriul care urmeaza si fie reglementat prin P.U.Z. este situat In partea de in zona centrala a localitdtii. a
comunei Dumbravita. Vecinatitile directe sunt: la nord-est: sediul Asociatiei Agricultorilor si Intreprinzitorilor Maghiari din
Banat, la nord-vest: parcele private de locuinte individuale in regim P, max. P+1E+M, la sud-vest: parcele apartinind domeniului
public UAT Dumbravita, parcele private de locuinte individuale, iar la sud-est: strada Olimp si zond de locuinte.

Teritoriul care urmeaza sa fie studiat prin P.U.Z. este delimitat: la sud-vest, nord, nord-est: loturi de locuinte
individuale A164/1/26-A164/1/35, la sud: spatiu verde aflat in proprietatea comunei Dumbravita, iar la sud-est de strada Olimp.

2. Categoriile functionale ale dezvoltarii si eventualele servituti:
Categoria functionala existenta este:

Lu — Zoni predominant rezidentiali cu regim redus de iniltime: locuinte unifamiliale (izolate, cuplate sau insiruite) si dotéri
aferente cu interdictie temporari de construire pand la elaborarea unei documentatii de urbanism, conform PUG aprobat prin
HCL nr. 140/25.10.2023.

Teritoriul face parte din celula urbana/celulele urbane:
e LFC 2C_1 Goga:

o Reguli generale la nivel de UTR: zond destinatd locuintelor unifamiliale cu regim redus de indltime
(izolate, cuplate sau insiruite) si dotédri aferente. Zona este insuficient deservitd de spatii verzi. Se va
pastra caracterul specific locuintelor din mediul rural de cdmpie de influentd austro-ungard, inclusiv prin
profilul stradal larg, amplasare cladirilor in aliniament §i pastrarea spatiilor verzi de aliniament. Cladirile
cu specific se vor pastra §i se vor proteja. Se va urmdri diversificarea functiunilor prin servicii
complementare locuirii. Spatiul public va fi amenajat pentru a prioritiza mobilitatea durabila.

Categoria functionald propusa pe terenul initiatorilor: locuinte unifamiliale, servicii publice si spatii verzi, avand
urmatoarea zonificare functionald: zond destinati locuintelor unifamiliale cu regim redus de indltime (izolate, cuplate
sau insiruite), dotari aferente i spatii verzi.

3. Indicatori urbanistici obligatorii (limite valori minime si maxime) vor respecta prevederile PUG aprobat
prin HCL 140/25.10.2023:
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e IV.1 Lu — Zoni predominant rezidentiald cu regim redus de iniltime: locuinte unifamiliale (izolate, cuplate sau
insiruite) si dotari aferente
o Regim de iniltime: < D(S)+P+1E+M/Er
Retragerea fati de aliniament: 6 m
Litimea parcelei: > 16 m (locuinte izolate); > 12 m (locuinte cuplate )
Suprafata parcelei: > 600 mp (locuinte izolate); > 300 mp (locuinte cuplate)
iniltimea constructiei: cornisd < 7,5 m; coamd < 11,5 m
P.O.T. minim 5%, P.O.T. maxim admis: 35%
C.U.T. minim 0,05, C.U.T. maxim admis: 1,05
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Cladirile vor avea o retragere fati de limita laterald egald cu jumatatea inaltimii cladirii, masurati la cornisa superioard sau atic in
punctul cel mai inalt al etajului neretras, dar nu mai putin de 3m. Cladirile cuplate vor fi alipite pe una dintre limitele laterale pe
calcan si vor pistra in mod obligatoriu o distantd minima egala cu jumatate din inaltimea cladirii, mdsuratd la cornisa superioard sau
atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3 fatd de cealaltd limita laterald. Cladirile se vor retrage fafd de limitele posterioare
ale parcelelor cu o distan{i minim3 egald cu jumdtatea indl{imii lor, masuratd la cornisa superioara sau atic in punctul cel mai fnalt,
dar nu mai putin de 10 m, in cazul parcelelor ce depasesc 30 m de adancime si nu mai putin de 6 m in cazul parcelelor ce au o
adincime mai micd de 30 m.

Spatii verzi - tipologii:
e Se stabilesc la nivelul dezvoltirii, 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.”. Pentru indeplinirea acestei conditii, se va stabili o parceld distinctd, a cérei pozitie §i configuratie sd permita
comasarea cu parcela de spatiu verde existenta in prezent, aflatd in proprietatea UAT Dumbravita.
o Se stabilesc la nivelul dezvoltirii in conformitate cu art. 13, sectiunea 3, cap. IV.3 din RLU aferent PUG Dumbravita.
In interiorul unei parcele, spatiile verzi vor ocupa minim 30% din suprafata totala a parcelei.
e Spre cdile de circulatie, in zonele de retragere fatd de aliniamente, minim 60% din suprafete vor fi prevazute cu
materiale permeabile. Se va avea in vedere plantarea suprafetei disponibile cu arbori 1nalti $i medii.
Se vor respecta urmaitoarele cerinte in elaborarea documentatiei de urbanism, acestea se vor regdsi atat in plansele
desenate cét si in piesele scrise — memoriu si RLU propus:
e Se vor respecta misurile si reglementdrile cu caracter general ale PUG Dumbravita aprobat prin HCL 140/25.10.2023.

e Se vor include servitutile stabilite prin PUG, precum si cele aparute ulterior sau a caror necesitate reiese din interventia
care genereazd PUZ.

e Obiectivele de utilitate publica si dotdrile de interes public vor fi preluate in mod obligatoriu in PUZ, detaliate si
reglementate;

e Dezvoltarea urbani va imbunitati infrastructura tehnico-edilitard si de transport, contribuind la cresterea calitatii vietii
utilizatorilor existenti;

e Modificirile zonelor de protectie sau a zonelor de siguranta a infrastructurii aeriene se vor actualiza in baza de date
a administraiei publice si a institutiilor cu responsabilitdti de avizare si aprobare a documentatiilor tehnice;

e Studiul de volumetrie si insertiile pe fotografii vor evidentia relatia cu strazile adiacente;

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

¢ Plansele de echipare edilitard vor contine detalii privind dotarea zonei cu retele, rezervoare si statii de pompare pentru
api potabili, retele de canalizare si gestiunea apelor meteorice, retele electrice si puncte de transformare, retele de
comunicatii, de iluminat public si racordurile acestora la infrastructura majord a localitatii; se va stabili regimul de
aliniere in mod coerent si explicit atat pe plansa de reglementari, cat si in RLU, cele doua fiind corelate intre ele;

e Pe plansa de Reglementiri urbanistice se vor cota retragerile previzute, se va stabili modul de rezolvare al
accesului/accesurilor in functie de regimul de construire;

e Se va marca sistematizarea pe verticala a terenului;

e Sec interzice amenajarea de parcaje in spatiul public;

e in situatia reglementirii mai multor clidiri pe aceeasi parceld, se va stabili pe plansa de reglementari distanta dintre
cladiri, respectand formula H;

e Nu sunt permise operatiuni de comasare parcele, ulterioare aprobarii PUZ, dezlipirea fiind permisd doar pentru
realizarea de locuinte unifamiliale in regim de construire cuplat corelat si se interzice realizarea de locuinte insiruite si
de locuinte colective. Aceste prevederi se vor preciza in RLU PUZ.

e Pentru etapa de consultare a populatiei este necesard studierea retelei rutiere din zond, incluzand toate PUZ-urile
aprobate sau in curs de aprobare pentru conectarea subzonei la zona analizati conform Legii 350/2001.

4. Dotarile de interes public necesare, asigurarea acceselor, parcajelor, utilitatilor:
e constructiile propuse se vor racorda corespunzitor la retelele edilitare publice pentru asigurarea utilitatilor necesare
functionarii;
e se vor face strict prin grija initiatorului PUZ: modernizarea, extinderile sau miririle de capacitate a retelelor edilitare
publice, eliberarea amplasamentului (relocare stilpi LEA existenti), iluminatul stradal, lucrdri de sistematizare rutierd
pana la nivel de asfalt;



e echiparea edilitard se va face conform cerinfelor tehnice specifice functiunii de bazi. Se vor respecta normele de
protectie a mediului privind gestionarea apelor uzate si a deseurilor provenite din intretinerea instalagiilor si din
procesele tehnologice aferente functiunii. Se interzice conducerea apelor meteorice spre parcelele vecine si se vor
stabili parcele distincte pentru echipamentele tehnico-edilitare;

e In cadrul fiecarei parcele se vor realiza gradini de ploaie cu rol de infiltrare lentd/bazine de retentie mici pentru
acumularea apei de ploaie, ape pluviale conventional curate, ce vor fi utilizate la Intretinerea spatiilor verzi, iar
preaplinul va fi descircat prin intermediul retelei de canalizare pluviald propusa in canalul Beregsau (Hprl5), dupa ce
vor fi trecute prin decantor-separator de hidrocarburi.

e accesul corespunzitor la drumurile publice va fi asigurat, atat pietonal cat si auto in functie de destinatia si capacitatea
constructiei, pentru fiecare parceld in parte si se vor reprezenta grafic;

¢ 1in cazul parcelelor de colt, accesul se realizeaza, de reguld, pe latura scurtd a aliniamentului. Accesul pe latura lunga se
realizeaza doar in conditiile existentei unei strdzi secundare pe latura respectivi,

e zonele destinate parcarilor se vor stabili prin plansa de reglementéri. Parcérile necesare functiunilor propuse se vor
prevedea in interiorul parcelelor si se vor dimensiona corespunzator. Se va asigura amenajarea a minimum 2 locuri de
parcare/ apartament. Numarul si amplasarea acestora trebuie s respecte legislatia i normativele in vigoare. Se va
asigura numdrul 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;

¢ 1n situafiile care prevad functiuni diferite in interiorul aceleiasi parcele, necesarul de parcaje va fi dimensionat prin
insumarea parcajelor necesare functiunilor in parte;

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

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

e zona va fi deservitd cu mijloace de transport in comun;

e ciile de circulatie auto, velo si pietonale propuse se vor realiza la nivel de finisaj (asfalt);

e spatiile verzi compacte pentru conectivitate sociald se vor amenaja prin grija initiatorului P.U.Z., ulterior se vor
ceda domeniului public;

e min. 1 arbore/arbust la 100 mp de teren si min. 1 copac la 5 ml in aliniamentul stradal vor fi plantsati, tindndu-se cont
de conditiile climatice, zona amplasarii §i 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 tuturor obiectivelor propuse in Planul de actiune si doar dupa realizarea
in prealabil a operatiunilor reglementate prin documentatia de urbanism: servituti de utilitate publicd, asigurarea accesurilor din
domeniul public potrivit plansei Circulatia terenurilor si dupa asigurarea tuturor utilititilor necesare functiondrii investitiei (marirea
capacitatii infrastructurii tehnice) precum si realizarea sistemului de evacuare a apelor pluviale in conformitate cu Planul de actiune
asumat atit de autoritatea publica locala, cét si de investitor.

Autorizatiile de construire se vor emite doar dupd obtinerea si numai cu conditia respectdrii distantelor minime necesare
interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unititii teritoriale de pompieri.

5. Capacititile de transport admise:

Capacitatea de transport a drumurilor/strazilor sau a aleilor propuse va fi analizata prin P.U.Z. in functie de modul de utilizare si
legislatia in vigoare pentru functiunile propuse. Se vor respecta prevederile capitolului III 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.:
OCPI, Directia Apelor Banat — Apele Roméane, Aqua Dumbrivita, Retele electrice Banat, Delgaz, Operatori retele
fibra opticd si telefonie (Orange, RDS-RCS, Vodafone etc.), Combridge, Autoritatea de sinitate publicd, ISU-
Pompieri, Protectia Civila, IPJ-Politia Rutierd, Comisia de Circulatie Dumbrivita, Aviz Gestiunea
Deseurilor/Salubritate, Agentia de protectie a mediului, ANIF, CLD.

¢ Studii necesare:
studiu geotehnic, plan topografic/cadastral actualizat, furnizat de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliard cu
evidentierea nr. top. drum/ drumuri de acces la parcela C.F. drum/ drumuri, acorduri notariale (dupa caz) cu referire la
inscrieri privitoare la proprietate, acorduri notariale privind cedarea de teren pentru utilitate publicd, respectiv
inscrieri privitoare la sarcini conform C.F., alte avize si acorduri conform legislatiei in vigoare, daci este cazul,
planificarea drumurilor si drumurile de acces la parcela vor respecta cadrul programatic, normativ, legislativ si cadrul
strategic in vigoare. Terenurile vor fi introduse in intravilan, operandu-se in cartea funciard conform PUG Dumbrivita
aprobat prin HCL 140/25.10.2023 in baza adeverintei emise de cétre autoritatea locala.

7. Obligatiile initiatorului P.U.Z. ce deriva din procedurile specifice de informare si consultare a publicului:
e Se vor respecta prevederile Ordinului 2701 din 2010, pentru aprobarea Metodologiei de informare si
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 finald
adoptata.

Avizul de oportunitate nu obligi autoritatea publica localid implicit la aprobérile ulterioare ale documentatiilor de
urbanism.

Prezentul aviz este valabil de la data emiterii sale pe toatd durata de valabilitate a Certificatului de Urbanism nr.
590/25.06.2024 emis de Primaria Dumbravita. Prezentul aviz a fost transmis solicitantului direct/ prin postd la data de .

Primar, Arhitect sef,
Bugarin Horia Grigore dr. arh. Céq'an Roxana/

Redactat,
arh. Popa Adelin-Petrisor
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