REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

Anexa la
Plan Urbanistic Zonal DEZVOLTARE ZONA REZIDENTIALA CU
FUNCTIUNICOMPLEMENTARE
comuna Dumbravita, sat DUMBRAVITA, CF nr. 400265, 407637, 404443

LISTA TERMENILOR SPECIFICI LUCRARII UTILIZATI IN FORMA ABREVIATA

PUG Plan urbanistic general

PUZ Plan urbanistic zonal

PUD Plan urbanistic de detaliu

RGU Regulament general de urbanism
RLU Regulament local de urbanism
UTR Unitati teritoriale de referinta
POT procent de ocupare a terenului
CUT Coeficient de utilizare a terenului
HG Hotararea Guvernului Romaniei
0G Ordonanta Guvernamentala

CU Certificat de urbanism

DTAC Proiect pentru Autorizatie de construire
DN Drum national

DJ Drum judetean

DC Drum comunal

De Drum de exploatare

P+(..) Parter + (...) etaje
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I. DISPOZITII GENERALE

1. ROLUL REGULAMENTULUI LOCAL DE URBANISM

(1) Regulamentul Local de Urbanism este o documentatie cu caracter de reglementare, care
cuprinde prevederi referitoare la modul de utilizare a terenurilor, de realizare si utilizare a
constructiilor pe terenul studiat.

(2) Normele cuprinse in prezentul regulament sunt obligatorii la autorizarea constructiilor, in
limitele terenului studiat.

(3) Orice prevedere a prezentului Regulamentului Local de Urbanism nu poate fi in contradictie
cu prevederile Regulamentului General de Urbanism si nu poate deroga de la acesta. Dupa
aprobarea prezentului PUZ, reglementarile se vor prelua in cadrul Planului Urbanistic General al
localitatii si regulamentului de urbanism aferent.

2. CADRUL LEGAL

(1) La baza elaborarii prezentului Regulament Local de Urbanism stau urmatoarele acte
normative:

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul republicata;

- Ordin MDRAP nr. 233/2016 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 nr. 289/2006 pentru modificarea si completarea Legii 350/2001;

- HG 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, republicata;

- Ordinul MDRT nr. 2701/30.12.2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare
a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de
urbanism;

- Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea
locuintelor, republicata;

- Normele metodologice de aplicare ale Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor
de constructii,

— Codul civil;

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructji;

— Legea nr.18/1991 — legea fondului funciar(republicata);

- Legea nr. 7/1996 — a cadastrului si publicitatii imobiliare;

— Legea nr. 137/1995 - privind protectia mediului;

- Legea nr. 24/2007 - privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatilor;

- OMS 119/2014 (actualizat), pentru aprobarea normelor de igiena si sanatate publica privind
mediul de viata al populatiei;

- Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 994/2018 pentru modificarea si completarea OMS nr.
119/2014;

- Legea 114/1996, actualizata privind locuintele;

— Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor;
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— Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor;

— Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;
—Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara;

— Legea nr. 84/1996 privind imbunatatirile funciare;

- Legea apelor nr. 107/1996, republicata;

- Hotararea C.J.Timis nr. 87/14.12.2004 pentru aprobarea reglementarilor urbanistice si
indicatorilor teritoriali obligatorii privind dezvoltarile urbane din extravilanele oraselor si
comunelor din judeful Timis,

- Hotararea C.J.Timis nr. 115/27.11.2008 privind aprobarea reglementarilor urbanistice si
indicatorilor urbanistici pentru dezvoltarea zonelor cu potential de edificare urbana din  judeful
Timig, ce are la baza prevederile cuprinse in studiile si documentatiile de urbanism avizate si
aprobate;

- Plan Urbanistic General al Comunei Dumbravita aprobat cu HCL nr. 140/25.10.2023;

— Ordinul MLPAT nr. 176/N/2000 pentru aprobarea Ghidului privind metodologia de elaborare
si continutul cadru al Planului Urbanistic Zonal;

— Ordinul MLPAT nr. 21/N/2000 privind elaborarea si aprobarea Regulamentelor Locale de
Urbanism.

(2) Continutul documentatiei este conform cu “Ghid pentru elaborarea regulamentelor locale de
urbanism”- indicativ GM-007-2000 aprobata cu ord. MLPAT nr. 21/N/10.04.200.0

(2) In aplicarea prezentului Regulament Local de Urbanism este obligatorie coroborarea cu
prevederile legilor, actelor normative si reglementarilor in domeniu considerate conexe acestuia.

3. DOMENIUL DE APLICARE

(1) PUZ si Regulamentul Local de Urbanism aferent cuprind norme obligatorii pentru autorizarea
constructiilor, pentru orice categorie de teren aflat in limita terenului studiat.

(2) Suprafata totala a zonei studiate ce face obiectul PUZ-ului este de 15047 mp, identificate
prin CF nr. 400265, 407637, 404443 Dumbravita.
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II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR

4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI SI
PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL $I CONSTRUIT

4.1 Terenuri agricole din extravilan.

(1) Autorizarea executarii constructilor si amenajarilor pe terenurile agricole din
extravilan este permisa pentru functiunile si conditile stabilte de lege. Autoritatile
administratiei publice locale vor urmari, la emiterea autorizatiei de construire,
gruparea suprafetelor de teren afectate constructiilor, spre a evita prejudicierea
activitatilor agricole.

4.2 Terenuri agricole din intravilan.

(1) Autorizarea executarii constructilor pe terenurile agricole din intravilan este
permisa pentru toate tipurile de constructi si amenajari specifice localitatilor cu
respectarea conditiilor impuse de lege si de prezentul regulament.

(2) Prin autorizatia de construire terenurile agricole din intravilan se scot din circuitul agricol,
conform legii.

4.3. Suprafete impadurite
Nu este cazul

4.4 Resursele subsolului.
(1) In cazul identificarii de zone cu resurse pe teritoriul ce face obiectul prezentul P.U.Z.
modalitatea exploatarii acestora va face obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.

4.5 Resursele de apa si platforme meteorologice.
Nu este cazul.

4.6 Zonele cu valoare peisagistica si zone naturale protejate.
(1) Autorizarea executarii constructiilor Si a amenajarilor care, prin
amplasament, functiune, volumetrie  si  aspect arhitectural - conformare @ si

amplasare goluri, raport gol-plin, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica etc.
depreciaza valoarea peisajului este interzisa.

4.7 Zonele construite protejate.

(1) Perimetrul care face obiectul prezentului Plan Urbanistic Zonal este inclus in situl arheologic
“Asezarea post-romana de la Dumbravita — Obiectiv 277, cod RAN 155270.14. Universitatea de
Vest Timisoara, prin arhg specialist Bogdan-Alin Craiovan a efectuat un Diagnostic arheologic,
in baza autorizatiei MCIN nr. 484/01.10.2019. Raportul de diagnostic arheologic consemneaza
ca cercetarile bibliografice si cartografice a imaginilor satelitare coroborate cu investigatiile
invazive din perimetrul propus pentru construire au dus la identificarea unor urme antropice,
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zona fiind incarcata din punct de vedere arheologic.

(2) Autorizatia de construire pentru parcelele 09, 10, 11, 12, 13 se poate obtine numai dupa
descarcarea terenului de sarcina arheologica si dupa obtinerea avizului prealabil al Ministerului
Culturii, respectiv al serviciilor deconcentrate ale acestuia (Directia Judeteana pentru Cultura
Timis). Zona este marcata pe plansa de Reglementari urbanistice .

(3) Sapaturile arheologice intreprinse asupra patrimoniului arheologic se efectueaza numai pe
baza si in conformitate cu autorizatia de cercetare emisa de Ministerul Culturii.

5 REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI LA APARAREA
INTERESULUI PUBLIC

5.1 Expunerea la riscuri naturale

(1) Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor se va face cu respectarea conditiilor
tehnice impuse de aituarea terenului in zona cu risc seismic, conform incadrarii din studiul
geotehnic elaborat pentru zona care face obiectul R.L.U.

5.2 Expunerea la riscuri tehnologice

(1) Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum si in
zonele de servitute si de protectie/sigurantd ale sistemelor de alimentare cu energie electrica,
conductelor de gaze, apa, canalizare, cailor de comunicatie si a altor asemenea lucrari de
infrastructura delimitate conform avizelor de specialitate obtinute in prealabil, anexe ale
prezentului PUZ, este interzisa.

(2) Tn sensul prezentului regulament, riscurile tehnologice sunt cele determinate de procesele
industriale sau agricole care prezinta pericol de incendii, explozii, radiatii, surpari de teren ori de
poluare a aerului , apei sau solului.

(3) Fac exceptie de la prevederile alin (1) constructile si amenajarile care au drept scop
prevenirea riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora.

5.3 Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

(1) Autorizarea executarii constructiilor care, prin natura si destinatia lor, pot genera riscuri
tehnologice se face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat conform
prevederilor legale.

(2) Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice este cuprinsa in Ordinul
1587/1997, actualizat.

5.4. Asigurarea echiparii edilitare

(1) Este interzisa autorizarea constructiilor si amenajarilor fara asigurarea echiparii edilitare a
acestora la nivelul de exigenta necesar asigurarii protectiei factorilor de mediu si a vecinatatilor
amplasamentului.

(2)Echiparea edilitara a constructiilor si amenajarilor se va face prin racordarea la retelele
publice existente Tn zona.

5.5. Asigurarea compatibilitatii functiunilor
(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii dintre
functiunea autorizata si  functiunea dominanta a zonei, cu functiunile invecinate
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amplasamentului, respectiv cu functiunile de baza proiectate.

(2) Prin PUZ sunt stabilite zonele functionale cu mentiunea ca acestea cuprind pe langa
functiunile dominante de baza si functiuni compementare compatibile sau colaterale, care
servesc functiunile dominante.

(3) La amplasarea functiunilor complementare sau colaterale in interiorul unor zone functionale
se vor avea in vedere normele generale si cele speciale privind distantele de protectie pentru
eliminarea factorilor de risc tehnologic si de poluare, protectie la zgomot, la mirosuri, etc. (vezi
Ord. Min. Sanatatii nr. 119/2014).

5.6. Procentul de ocupare a terenului

(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a terenului
si coeficientul de utilizare a terenului s& nu depaseasca limitele superioare stabilite prin
prezentul regulament.

(2) Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) reprezinta raportul dintre suprafata construita
(amprenta la sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata
parcelei x 100.

(38) Suprafata construita este suprafata construitéd 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 3,00m de la nivelul solului amenajat
si a logiilor inchise ale etajelor se include in suprafata construita.

(4) Coeficientul maxim de utilizare a terenului (C.U.T.) reprezinta raportul dintre suprafata
construitéd desfasurata (suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa
in unitatea teritoriala de referinta.

(5) Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu inaltimea
libera de pana la 1,80m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictapentru gararea
autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor,
logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a
podurilor neamenajabile, alei de acces pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare,
trotuarele de protectie.

5.7 Lucrari de utilitate publica

(1) Autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in prezenta
documentatie pentru realizarea de lucrari de utilitate publica, este interzisa.

(2) Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se face pe baza documentatiilor de
constructie aprobate conform legii.

(3) In prezenta documentatie de urbanism nu au fost propuse imobile care sa faca obiectul
expropierii pentru o cauza de utilitate publica sau schimburi de terenuri.

(4) Lucrarile de utilitate publica propuse prin prezenta documentatie se refera la:

- realizarea de noi strazi: strada 1, strada 2, strada 3;

- extindere De 89 la profil de 26m (bul. Petre Tutea) si extindere De la prospect de 12m (strada
Simfoniei);

- amenajarea unui spatiu verde (parcela 14,15).
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6. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

6.1. Orientarea fata de punctele cardinale
(1) Orientarea constructiilor fata de punctele cardinale se face , in conformitate cu prevederile
normelor sanitare si tehnice, in vederea indeplinirii urmatoarelor cerinte:

- asigurarea insoririi (inclusiv aport termic);

- asigurarea iluminatului natural.
(2) Se vor respecta prevederile Ordinului pentru aprobarea Normelor de igiena si a
recomandarilor privind modul de viata al populatiei: Ordinul nr. 119/2014, actualizat prin Ordinul
nr. 994/2018.

6.2. Amplasarea fata de drumuri publice

(1) In zona drumului public se pot autoriza, cu avizul conform al organelor de specialitate ale
administratiei publice:

- constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de deservire, de intretinere si de exploatare;
- conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de transport gaze, retele termice,
electrice, de telecomunicatii ori alte instalatii ori constructii de acest gen.

(2) in sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza, fasiile de
siguranta si fasiile de protectie.

6.3. Amplasarea fata de cai navigabile existente si cursuri de apa potential navigabile
Nu este cazul.

6.4. Amplasarea fata de cai ferate
Nu este cazul.

6.5. Amplasarea fata de aeroporturi

(1) Respectarea inaltimii maxime a obiectivelor de 15 m, respectiv cota absolutda maxima de
111,72 m (96,72 m cota absolutéa fata de nivelul Marii Negre a terenului natural + 15 m inaltimea
maxima a constructiei).

(2) Utilizarea pentru incalzire a unor instalatii si echipamente care sa nu produca perdele de fum
rezultate prin arderea combustibililor.

(3) lluminatul exterior din cadrul lotului sa nu prezinte fascicule de lumina orientate in sus.

(4) Este interzisa desfasurarea, pe terenul sus mentionat, a unor activitati care pot afecta traficul
aerian din zona - lansari de artificii, lampioane, baloane.

(4) Se va elimina orice sursa de atragere a pasarilor, iar depozitarea resturilor menajere se va
face in recipiente acoperite.

6.6. Retrageri fata de fasia de protectie a frontierei de stat
Nu este cazul.

6.7. Amplasarea fata de aliniament

(1) Cladirile vor fi retrase de la limita aliniament respectand coerenta si caracterul fronturilor
stradale.

(2) Retragerea celui mai apropiat corp de cladire este de 6.00m de la aliniament, conform
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plansei de Reglementari Urbanistice U40.03.
(3) In sensul prezentului regulament prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si
domeniul public.

6.8. Amplasarea in interiorul parcelei

(1) Constructiile principale se vor retrage fata de limitele laterale in mod obligatoriu cu min. H/2
la cornisa superioara sau la atic Tn punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3m.

(2) Autorizarea executarii constructiilor de locuinte este permisa numai dacd se respecta
distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu. Masurile de siguranta la foc ale
constructiilor trebuie sa indeplineasca criteriile si nivelele de performanta prevazute in normativ,
stabilindu-se de la caz la caz, echiparea si dotarea necesara cu mijloace si instalati de
semnalizare si stingere a incendiilor in functie de categoria de importanta a constructiei, tipul
constructiei, destinatie si marime, riscuri si pericole de incendiu, amplasare si timpi operativi de
interventie a servicillor de pompieri, densitatea sarcinii termice, rezistenta si stabilitatea
constructiei in caz de incendiu, precum si scenariile de siguranta la foc (Legea P118/3 din 2015-
2018).

(3) Amplasarea anexelor gospodaresti (garaje, piscine, bucatarii de vara, etc) este admisa in
afara zonei de construibilitate, la minim 60 cm, inclusiv pe limita de proprietate sau la o distanta
mai mica de 60 cm cu acordul notarial al vecinului si cu conditia ca acestea sa nu depaseasca
inaltimea la coama/atic de 3,00m fata de cota terenului sistematizat, iar regimul de inaltime sa
fie maxim P.

(4) Fereastra pentru vedere, balcon ori alte asemenea lucrari neparalele cu linia de hotar spre
fondul invecinat sunt interzise la o distantd mai mica de un metru.

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

7.1. Accese carosabile

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisé numai daca exista posibilitasi de acces la
drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei. Caracteristicile
acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.
(2) Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale de
construire eliberate de administratorul acestora.

(8) Accesul carosabil este de minim 3.5m , maxim 6,00m latime dintr-o circulatie publica in mod
direct sau prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate.

(4) In incinta se vor prevedea circulatii auto, pietonale si parcaje. Organizarea circulatiilor
interioare se va face in functie de configurarea si pozitionarea finala a constructiilor propuse in
fazele ulterioare de proiectare (DTAC, DT).

7.2. Accese pietonale

(1) Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor de orice fel este permisa numai daca
se asigura accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

(2) In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru pietoni
dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale, precum si orice cale
de acces public pe terenuri proprietate publica sau dupa caz, pe terenuri proprietate privata
grevate de servitute de trecere publica, potrivit legii.

(3) Se accepta un singur acces pietonal, iar in cazul parcelelor mai mari de 1200 mp se admit
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maximum 2 accesuri.
(4) Accesul pietonal va fi conformat astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si
care folosesc mijloace specifice de deplasare.

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA TEHNICO-EDILITARA

8.1. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

(1) Toate cladirile cor fi racordate la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de
energie electrica.

(2) Fiecare gospodarie trebuie sa fie prevazutd cu amenajari pentru colectarea deseurilor
menajere. Deseurile menajere vor fi colectate selectiv in pubele, urméand a fi preluate de
societati autorizate in transportul deseurilor menajere.

(3) Se va evita depozitarea necontrolata a deseurilor de orice natura ce vor rezulta pe perioada
derularii lucrarilor.

8.2. Realizarea de retele edilitare

(1) Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre beneficiar conform specificatiilor din ,Planul de actiune” pe terenurile aflate
in domeniul public.

(2) Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
catre proprietarul parcelei destinata locuintei sau serviciilor.

(3) In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul localitatilor se
interzice montarea supraterana, pe parcelele cu destinatie publica, a echipamentelor tehnice
care fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, gaze naturale,
telecomunicatii si altele de aceasta natura.

(4) Montarea echipamentelor tehnice prevazute la alin. (3) se executa in varianta de amplasare
subterand ori, dupa caz, in incinte sau in nisele constructiilor, cu acordul prealabil al
proprietarilor incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei publice.

(5) Lucrarile de constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare se executa, de regula,
anterior sau concomitent cu lucrarile de realizare/extindere/modernizare/reabilitare a retelei
stradale, in conformitate cu programele anuale/multianuale ale autoritatilor administratiei
publice, aprobate in conditiile legii.

(6) Apele pluviale se vor scurge pe panta terenului in rigole / canalizare stradala, vor fi trecute
printr-un decantor-separator de produse petroliere si colectate intr-un bazin de compensare ce
va fi amplasat pe parcela destinata spatiilor verzi. Apa pluviala pre-epurata din bazinul de
retentie va fi transportata prin pompare (pe o distanta de cca 75 m), pana la canalul de
desecare aflat la nord de zona studiata - Hcn 20, in care se va descarca controlat printr-o
gura de descarcare, pe care se amplaseaza o vana de inchidere ingropata.

8.3. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

(1) Retelele de apa, canalizare si gaze sunt in serviciul public si se afla in proprietatea publica a
localitatii, daca legea nu dispune altfel.

(2) Retelele de alimentare cu energie electrica, telecomunicatii Si gaze sunt proprietate publica
a statului, daca legea nu dispune altfel.

(8) Lucrarile prevazute la alin. (2), indiferent de modul de finantare intra in proprietatea publica.
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9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA S| DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTIILOR

9.1. Parcelarea

(1) Sunt admise comasari pentru parcele avand functiuni identice cu respectarea prezentului
RLU.

(2) Pentru a fi construibila o parcela trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii:

- sa aiba asigurat accesul la drumul public (direct sau prin servitute);

- lotul s& aiba forme si dimensiuni care sa permita o amplsare corecta a constructiilor;

- front la strada de minim 12 m pentru cladiri insiruite/cuplate si respectiv de minim 16 m pentru
cladiri izolate;

- suprafata minima a parcelei este de 300 m? pentru cladiri insiruite sau cuplate, respectiv de
minim 600 m? pentru cladiri amplasate izolat.

(3) Suprafetele necesare pentru deschideri de strazi, alei se vor trece in domeniu public
(conform precizarilor din plansa “Circulatia terenurilor”).

(4) R.L.U. a fost intocmit pentru forma si functiunea actuala a parcelelor. Cazurile particulare
rezultate din nevoi ulterioare de folosire a terenului, care nu se regasesc in prevederile prezentei
documentatii, se vor reglementa prin noi documentatii de tip PUZ sau PUD, dupa caz.

9.2. Inaltimea constructiilor

(1) Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea inaltimii medii a cladirilor
invecinate si a caracterului zonei, fara ca diferenta de inaltime sa depaseasca cu mai mult de
doua niveluri cladirile imediat invecinate.

(2) In sensul prezentului regulament, cladiri imediat invecinate sunt cele amplasate alaturat, de
aceeasi parte a strazii.

(3) Regimul de inaltime admis pentru cladiri va respecta prevederile prezentului requlament.

9.3. Aspectul exterior al constructiilor
(1) Constructiile trebuie sa se apropie prin volumetrie si proportie intre ele pentru a da un
caracter unitar ansamblului construit;
- este interzisa executarea de locuinte din materiale nedurabile;

- fatadele laterale si posterioare trebuie tratate la acelasi nivel calitativ cu cele principale si
in armonie cu acestea.
(2) Fatadele laterale si posterioare trebuie tratate la acelasi nivel calitativ cu cele principale si in
armonie cu acestea.
(3) Se va respecta paletarul de culori conform art. 34.6 din RLU aferent PUG Dumbravita.

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE PARCAJE, SPATII VERZI SI
iIMPREJMUIRI

10.1. Parcaje

(1) Autorizarea executarii constructiilor care necesita spatii de parcare, se emite numai daca
exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

(2) Numarul parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei astfel:
- pentru functiunea de locuire se va prevedea minim 2 locuri de parcare pentru autoturisme si
doua locuri de parcare pentru biciclete pentru fiecare unitate locativa, conform anexei 5 din RLU
aferent PUG,
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- pentru functiunile complementare admise, conform  ANEXA 5 din RLU aferent PUG
Dumbravita.

(3) in cazul in care constructiile inglobeaza spatii cu diferite destinatii admise, numarul locurilor
de parcare se va calcula proportional cu suprafetele ocupate de acestea.

(4) Nu se vor autoriza constructii cu functiuni care necesita locuri de parcare care nu pot fi
asigurate in limitele proprietatii private.

(5) Intrarile si iesirile la parcaje si garaje vor fi astfel dispuse incat sa asigure o circulatie fluenta
si sa nu prezinte pericol pentru traficul cu care se intersecteaza.

(6) Rampele de acces la garaje nu trebuie sa antreneze modificari in nivelul trotuarului sau a
pietei publice, creand denivelari care ar putea provoca accidente pietonilor.

(7) Constructiile de garaje vor fi realizate din aceleasi materiale si in acelasi spirit ca si cladirile
de locuit.

(8) Stationarea autovehiculelor se va face doar in interiorul parcelei.

(9) Parcarea autovehiculelor pe trotuare sau spatii verzi este interzisa.

10.2. Spatii verzi si spatii plantate

(1) Se va asigura zona verde amenajata de incinta pentru parcelele de locuinte si servicii, zona
verde compacta cu destinatie publicd si zona verde de aliniament conform prevederilor
prezentului regulament.

(2) Pe limitele laterale si posterioare de proprietate arborii trebuie saditi la o distanta de cel putin
2,00m de linia de hotar, cu exeptia acelora mai mici de 2,00m, a plantatiilor si a gardurilor vii,
care sunt admise la o distanta minime de 60cm fata de linia de hotar, conform Codului Civil.

(8) Sistematizarea incintelor va avea in vedere evacuarea apelor pluviale si dirijarea lor astfel
incat sa nu afecteze negativ proprietatile vecine sau domeniul public.

10.3. Imprejmuiri
(1) Imprejmuirea se va realiza conform art. 36, alin. 36.6 si alin. 36.7 din RLU aferent PUG
Dumbravita.

11. DISPOZITII FINALE

11.1. Autorizarea constructiilor

(1) Executarea lucrarilor de constructii este permisa numai pe baza unei autorizatii de construire
sau de desfiintare, emisa in conditiile Legii 50/1991, actualizata, la solicitarea titularului unui
drept real asupra unui imobil - teren si/sau constructii - identificat prin numar cadastral, in cazul
in care legea nu dispune altfel, conform art. 1, alin1 din Legea nr. 50/1991, actualizata.

(2) Autorizatia de construire se emite in baza documentatiei pentru autorizarea executarii
lucrarilor de constructii, elaborata in conditiile Legii nr. 50/1991 si Legii 10/1995, actualizate, in
temeiul si cu respectarea prevederilor prezentei documentatii de urbanism, avizata si aprobata
potrivit legii.

11.2. Litigiile
(1) Litigiile dintre solicitantii de autprozatii si autoritatile administratiei publice sunt de
competenta instantelor judecatoresti, in conditiile Legii contecciosului administrativ.
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III. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

(1) Terenul studiat face parte dintr-o zona mai ampla cu caracter rezidential. Conform PUG
aprobat prin HCL nr. 140/25.10.2023 teritoriul face parte din celulele urbane: M6E_2 Beregsau
si LFC 6E_3 Beregsau.

12. UNITATI S| SUBUNITATI FUNCTIONALE

Teritoriul zonei reglementate este compus din urmatoarele zone functionale :

Zona 1: Lu
Zona 2: IS

Zona 3: ZV
Zona 4: CC

ZONA de locuinte cu maxim 2 apartamente/parcela
ZONA de dotari si servicii publice

ZONA VERDE
CAI DE CIRCULATII

13. BILANT TERITORIAL PROPUS

S fata
Uprataia Procent | POT | CUT
(mp)
Zona de locuinte
Zona 1 (Lu) o 10.164 67.55% | 35% | 1,05
individuale
- Dotari si servicii publice 1.301 8.65% | 40% | 1,20
Zona 3 (ZV) | Zona verde 791 5.26% | 10% | 0,10
Ce Ci.rc?ulatii Si zone verzi de 2791 18.54%
aliniament
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IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATIILOR SI
SUBUNITATIILOR FUNCTIONALE

Lu - ZONA REZIDENTIALA

1. GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

ART. 1 TIPURI DE SUBZONE FUNCTIONALE

Zona de locuire individuala sau cu maxim doua unitati locative / parcela
Se propun pe parcelele: 1+12
Tipologia de construire: izolat

ART. 2 FUNCTIUNEA DOMINANTA A ZONEI

Rezidentiala

ART. 3 FUNCTIUNI COMPLEMENTARE ADMISE ZONEI

Circulatii

Echipare edilitara

Zone verzi

Lucrari de sistematizare a terenului

2. UTILIZARE FUNCTIONALA

ART. 4 UTILIZARI PERMISE

- locuinte individuale;

- locuinte cu maxim doua unitati locative/ imobil (compartimentarea intre apartamente trebuie sa
respecte legislatia in vigoare privind izolarea fonica);

- locuinte cuplate tip duplex;

- duplex cu anexe cuplate;

- conversia locuintelor in alte functiuni ce nu deranjeaza zona de locuit (este permisa utilizarea
unor spatii din cadrul imobilului pentru birouri, comert, servicii, de exemplu: cabinete medicale
umane de medicina generala si diverse specialitati, cabinete stomatologice, cabinete de tehnica
medicala si tehnica stomatologica, centru de permanenta, dispensar, farmacie, prestari servicii,
etc.) cu conditia respectarii unui orar maxim de la 8,00-20,00;

- accese carosabile si pietonale pe parcela;

- parcaje/garaje la sol;

- spatii verzi amenajate;

- spatii libere pietonale;

- dotari tehnico-edilitare;

- Imprejmuiri;

- anexe gospodaresti (bucatarii de vara, filigorii, terase acoperite, magazie depozitare unelte de
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gradina, garaje, sere, piscine) in regim de inaltime de maxim S+P.

ART. 5 UTILIZARI PERMISE CU CONDITII

Pe parcelele 09,10,11,12 |la faza DTAC se va realiza cercetarea arheologica preventiva si se vor
respecta conditiile impuse de avizul Directiei Judetene de Cultura Timis nr. 2602-89/20.01.2020,
Se permite conversia locuintelor in alte functiuni ce nu deranjeaza zona de locuit (este permisa
utilizarea unor spatii de la parterul unor cladiri de locuit pentru birouri, comert, servicii: de
exemplu: cabinet medical, farmacie, birouri, prestari servicii) cu conditia asigurarii locurilor de
parcare in incintd, program de activitate de 12 ore/zi (intre 8 si 20) si activitdtile sa se
desfasoare in interiorul cladirilor, cu acordul vecinilor.

ART. 6 UTILIZARI INTERZISE

- locuinte colective;

- functiuni comerciale, si servicii profesionale care depasesc suprafata de 200 mp ADC,
genereaza un trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22:00,
produc poluare;

- schimbarea destinatiei unitatilor locative pentru activitati generatoare de disconfort pentru
locatari cum ar fi functiuni de productie, jocuri electronice sau de noroc, depozite de marfa,
ateliere de reparatii;

- statii intretinere auto, discoteci, cluburi, abatoare;

- activitati sau servicii de tip industrial sau cvasi-industrial poluante;

- depozite en gros;

- depozitare de materiale refolosibile / deseuri;

- statii de betoane;

- lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente.

ART. 7 INTERDICTII TEMPORARE DE CONSTRUIRE

Nu este cazul.

ART. 8 INTERDICTII DEFINITIVE DE CONSTRUIRE

- oric fel de constructie in zona de protectie a retelelor tehnico-edilitare;
- oric fel de constructie in zonele de realizare a drumurilor;
- lucrari de terasament de natura sa afecteze utilizarea terenurilor invecinate.

3. CONDITII DE AMPLASARE S| CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

ART. 9 PARCELAREA

Autorizarea executarii parcelarilor, in baza prezentului regulament este permisa numai

daca pentru fiecare lot in parte se respecta cumulativ urmatoarele condifji:

- Front la strada de minim 12 m pentru cladiri insiruite/cuplate si respectiv de minim 16 m pentru
cladiri izolate;

- Suprafata minima a parcelei este de 300 m2 pentru cladiri insiruite sau cuplate, respectiv de
minim 600 m? pentru cladiri amplasate izolat.
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O parcela poate fi subdivizata in doua sau mai multe parcele doar daca parcelele nou infiintate
respecta conditile de suprafatd minimala mentionate mai sus, iar parcela ramasa dupa divizare
se incadreaza in prescriptiile specifice celulei urbane aferente privind respectarea POT, CUT si
limitele separative.

ART. 10 AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT

Amplasarea constructiilor fatad de aliniamentul strazilor (limita dintre domeniul privat si domeniul
public) este de 6.00m ,

Se pot amplasa zone de parcare acoperite (tip carport) mai aproape de limita de construibilitate
impusa, dar fara sa depaseasca 3 m inattime la cornisa.

Amplasarea garajelor la aliniamentul stradal este permisa, dar fara sa modifice cota trotuarului
exterior.

ART. 11 AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI

a) Fata de limitele laterale
Constructiile se vor amplasa izolat .
Retragerea va fi cu o distantd minima egald cu jumatate din Tnaltimea cladirii masurata la
cornisa superioara sau la atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3m.
Constructile de garaje din interiorul parcelelor pot fi amplasate la 60cm fata de vecin, in
conditiile respectarii prevederilor codului civil, sau pe limita cu acordul notarial al vecinilor.

b) Fata de limita posterioara
Constructiile se vor amplasa cu o retragere de min 10.00m fata de spatele parcelelor.

c) Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
Pe acelasi lot/parcela se poate amplasa o singura constructie principala.
Distanta dintre doua cladiri va fi egala cu inaltimea la cornisa a cladirii celei mai inalte, conform
RLU aferent PUG.

ART. 12 ACCESUL CAROSABIL

(1) Accesul carosabil la parcele se va realiza dintr-o circulatie publica. Parcelele vor avea un
singur acces auto, dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin drept de trecere legal obtinut
prin una din proprietatile invecinate, (minim 3,5m maxim 6,0m), iar in cazul parcelelor mai mari
de 1200 mp se admit maximum 2 accese auto.
(2) Pentru deservirea rutiera a viitoarei dezvoltari rezidentiale vor fi prevazute:

- modernizarea si largirea DE 89 (bul. Petre Tutea) la un profil de 26 m ;

- rezervare teren pentru realizare drum N-S (strada 1, strada 2 si strada 3) cu profil de

12m ;

- modernizarea si largirea DE 26 (strada Simfoniei) in partea de vest cu profil de 12m.
(3) In incinta se vor prevedea circulatii auto, pietonale si parcaje. Organizarea circulatiilor
interioare se va face in functie de configurarea si pozitionarea finala a constructiilor propuse in
fazele ulterioare de proiectare (DTAC, DT).
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ART. 13 ACCESUL PIETONAL

(1) Este obligatorie asigurarea accesului pietonal la cladiri.

(2) Se va asigura 1 singur acces pietonal. Pentru parcelele mai mari de 1200 mp se admit
maximum 2 accesuri pietonale.

(8) Accesul pietonal va fi conformat astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si
care folosesc mijloace specifice de deplasare.

ART. 14 STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

(1) Autorizarea executarii constructiilor care necesita spatii de parcare, se emite numai daca
exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

(2) Numarul parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei astfel:
- pentru functiunea de locuire se va prevedea minim 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate
locativa.

- pentru functiunile complementare admise, conform  ANEXA 5 din RLU aferent PUG
Dumbravita.

(3) Intrarile si iesirile la parcaje si garaje vor fi astfel dispuse incat sa asigure o circulatie fluenta
si sa nu prezinte pericol pentru traficul cu care se intersecteaza.

(4) Rampele de acces la garaje nu trebuie sa antreneze modificari in nivelul trotuarului sau a
pietei publice, creand denivelari care ar putea provoca accidente pietonilor.

ART. 15 RACORDAREA LA RETELE TEHNICO - EDILITARE

(1) Toate cladirile vor fi racordate la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si de
energie electrica.

(2) Fiecare parcela va avea un sistem individual de preluare a apelor pluviale (bazin de retetie /
gradini de ploaie cu infiltrare lenta a apelor de ploaie.

(8) Fiecare gospodarie trebuie sa fie prevazuta cu amenajari pentru colectarea deseurilor
menajere in sistem separativ.

ART. 16 INALTIMEA MAXIMA A CONSTRUCTIILOR

Regimul de inaltime maxim admis este D(S)+P+1E+M/Er;
- inaltimea maxima la cornisa de 7,50m;
- inaltime maxima la coama de 12.00m.

Regimul de inaltime maxim admis pentru constructia anexei este P;
- inaltime maxima la coama/atic de 3,00m.

ART. 17 ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

(1) Constructiile trebuie sa se apropie prin volumetrie si proportie intre ele pentru a da un
caracter unitar ansamblului construit.

(2) Este interzisa executarea de locuinte din materiale nedurabile.

(38) Fatadele laterale si posterioare trebuie tratate la acelasi nivel calitativ cu cele principale si in
armonie cu acestea.

(4) Lucrarile tehnice (retele, conducte, bransamente) trebuie integrate in volumul constructiilor
sau al imprejmuirilor.

(5) Fatadele laterale si posterioare trebuie tratate la acelasi nivel calitativ cu cele principale si in
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armonie cu acestea.
(6) Se va respecta paletarul de culori conform art. 34.6 din RLU aferent PUG Dumbravita.

ART. 18 SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare vor fi inierbate si plantate.

Spatiul verde va fi de minimum 30% din suprafata fiecarei parcele.

Se vor planta minim 1 arbore la 100 mp in interiorul parcelei si minimum un arbore/5 ml in
aliamentul stradal.

Art. 19 IMPREJMUIRI
Se va realiza conform art. 36, alin. 36.6 si alin. 36.7 din RLU aferent PUG.

4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

ART. 20 INDICI URBANISTICI

a) Procent maxim de ocupare al terenului (POT)
POT maxim = 35%

b) Coeficient maxim de utilizare al terenului (CUT)
CUT maxim = 1.05
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IS — ZONA INSTITUTII SI SERVICII

1. GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

ART.1.TIPURI DE SUBZONE FUNCTIONALE

Zona de institutii si servicii.
Se propune pe parcela 13.

Tipologia de construire: izolat

ART.2. FUNCTIUNEA DOMINANTA A ZONEI

Servicii si dotari publice

ART.3.FUNCTIUNI COMPLEMENTARE ADMISE ZONEI

Circulatii

Echipare edilitara

Zone verzi

Lucrari de sistematizare a terenului

2. UTILIZAREA FUNCTIONALA

ART. 4 UTILIZARI PERMISE

- comert nealimentar,

- comert alimentar / Supermagazin,

- alimentatie publica (cofetarie, patiserie, cafenea, fast-food, bar de zi, restaurant, terasa,
catering etc),

- birouri, sedii de firma

- unitati de invatamant

- constructii de sanatate: cabinete medicale umane de medicina generala si diverse specialitati,
cabinete stomatologice, cabinete de tehnica medicala si tehnica stomatologica, centru de
permanenta, dispensar, farmacie, cabinete veterinare (exclusiv pentru animale de companie),
policlinica

- servicii profesionale (birou notarial, birou de avocatura, proiectare, cercetare, consultanta)

- servicii sociale, colective si personale (frizerie, coafura, cosmetica, fitness)

- servicii manufacturiere: reparatii obiecte de uz casnic, depanare electrocasnice, aistenta IT,
reparatii incaltaminte, manufactura fina, croitorie, marochinarie, tapiterie sau alte activitati
manufacturiere negeneratoare de zgomot sau emisii de orice fel si fara depozitari

- unitati financiar-bancare si de asigurari
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- agentii de turism si imobiliare, case de schimb valutar
- posta si telecomunicatii

- biblioteci, mediateci

- sali de jocuri electronice, internetcafe

- activitati asociative diverse

- studio foto, cinema, etc

- reclame publicitare,

- spatii verzi amenajate;

- accese carosabile, pietonale, parcaje, garaje;

- retele tehnico — edilitare si constructii aferente.

ART. 5 UTILIZARI PERMISE CU CONDITII

La faza DTAC se va realiza cercetarea arheologica preventiva si se vor respecta conditiile
impuse de avizul Directiei Judetene de Cultura Timis nr. 2602-89/20.01.2020.

ART. 6 UTILIZARI INTERZISE

- locuire;

- activitati sau servicii de tip industrial sau cvasi-industrial poluante, cu risc tehnologic sau
incomode prin traficul generat, producerea de zgomot, vibratii, miros, praf, fum, gaze toxice sau
iritante;

- depozite en gros;

- spatii de intretinere auto;

- ferme agro-zootehnice, abatoare;

- anexe gospodaresti pentru cresterea suinelor, bovinelor, cabalinelor;

- statii de betoane.

- depozitare de materiale refolosibile / deseuri;

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

- cresterea animalelor si pasarilor domestice (altele decét cele de companie).

ART. 7 INTERDICTII TEMPORARE DE CONSTRUIRE

Nu este cazul.

ART. 8 INTERDICTII DEFINITIVE DE CONSTRUIRE

- oric fel de constructie in zona de protectie a retelelor tehnico-edilitare;
- oric fel de constructie in zonele de realizare a drumurilor;
- lucrari de terasament de natura sa afecteze utilizarea terenurilor invecinate.
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3. CONDITII DE AMPLASARE S| CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

ART. 9 PARCELAREA

Nu se pot realiza operatiuni cadastrale ulterior aprobarii PUZ.

ART. 10 AMPLASAREA FATA DE ALINIAMENT

In prezentul regulament prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul
public.

Retragerea celui mai apropiat corp de cladire este de 10,00m de la aliniamentul dinspre bul.
Petre Tutea si de 6m de aliniamentul de la strada 3.

ART. 11 AMPLASAREA IN INTERIORUL PARCELEI

Constructia se va amplasa izolat.

a) Fata de limitele laterale
Constructia retrasa in raport cu limitele separatoare dintre parcele se vor amplasa cu o retragere
de h/2 fata de cornisa superioara sau la atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 3m.
Constructiile de garaje din interiorul parcelelor pot fi amplasate la 60 cm fata de vecin, in
conditiile respectarii prevederilor codului civil, sau pe limita cu acordul notarial al vecinilor.

b) Fata de limita posterioara
Constructiile se vor amplasa cu o retragere de min 20.00m fata de bul. Petre Tutea..

c) Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
Pe acelasi lot/parcela se poate amplasa o singura constructie principala;
Distanta intre constructia principala si anexe trebuie sa fie 1/2 din inaltimea la cornisa a celei
mai inalte.

ART. 12 ACCESUL CAROSABIL

(1) Accesul carosabil se va realiza de pe strada 3 destinata cailor de circulatie rutiera .

(2) Latimea accesului este de minim 3,5m maxim 6,0m, iar in cazul parcelelor mai mari de 1200
mp se admit maximum 2 accesuri auto.

(3) Pentru deservirea rutiera a viitoarelor dezvoltari rezidentiale vor fi prevazute:

- modernizarea si largirea De89 (bul. Petre Tutea) la un profil de 26 m ;

- rezervare teren pentru realizare drum N-S cu profil de 12m (strada 3) ;

(4) In incinta se vor prevedea circulatii auto, pietonale si parcaje. Organizarea circulatiilor
interioare se va face in funciie de configurarea si pozitionarea finala a constructiilor propuse in
fazele ulterioare de proiectare (DTAC, DT).

ART. 13 ACCESUL PIETONAL

(1) Este obligatorie asigurarea accesului pietonal la cladiri.

(2) Se va asigura 1 singur acces pietonal. Pentru parcelele mai mari de 1200 mp se admit
maximum 2 accesuri pietonale.

(3) Accesul pietonal va fi conformat astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu handicap si
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care folosesc mijloace specifice de deplasare.

Art. 14 STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

(1) Autorizarea executarii constructiilor care necesita spatii de parcare, se emite numai daca

exista posibilitatea realizarii acestora in afara domeniului public.

(2) Numarul parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei:

» pentru functiunea de locuire se va prevedea minim 2 loc de parcare pentru fiecare unitate
locativa,

» pentru functiunile complementare conform conform  ANEXA 5 din RLU aferent PUG
Dumbravita (Necesarul de parcaje) si legislatiei in vigoare.

(3) Intrarile si iesirile la parcaje si garaje vor fi astfel dispuse incat sa asigure o circulatie fluenta

si sa nu prezinte pericol pentru traficul cu care se intersecteaza;

(4) Rampele de acces la garaje nu trebuie sa antreneze modificari in nivelul trotuarului sau a

pietei publice, creand denivelari care ar putea provoca accidente pietonilor.

ART. 15 RACORDAREA LA RETELE TEHNICO - EDILITARE

(1) Toate cladirile vor fi racordate la retelele existente de apa, la instalatile de canalizare si de
energie electrica.

(2) Parcela va avea un sistem individual de preluare a apelor pluviale (bazin de retetie / gradini
de ploaie cu infiltrare lenta a apelor de ploaie.

(3) Fiecare gospodarie trebuie sa fie prevazutd cu amenajari pentru colectarea deseurilor
menajere Tn sistem separativ.

ART. 16 INALTIMEA MAXIMA A CONSTRUCTIILOR

Regimul de inaltime maxim admis este D(S)+P+2E+M/Er;
- inaltimea maxima la cornisa de 11,50m;
- inaltime maxima la coama de 15.00m.

ART. 17 ASPECTUL EXTERIOR AL CONSTRUCTIILOR

(1) Constructiile trebuie sa se apropie prin volumetrie si proportie intre ele pentru a da un
caracter unitar ansamblului construit.

(2) Este interzisa executarea de constructii din materiale nedurabile.

(3) Fatadele laterale si posterioare trebuie tratate la acelasi nivel calitativ cu cele principale si in
armonie cu acestea.

(4) Lucrarile tehnice (retele, conducte, bransamente) trebuie integrate in volumul constructiilor
sau al imprejurimilor.

(5) Se varespecta paletarul de culori conform art. 34.6 din RLU aferent PUG Dumbravita.

ART. 18 SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca si gradini de fatada.

Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare vor fi inierbate si plantate.

Spatiul verde va fi de minimum 15% din suprafata fiecarei parcele.

Se vor planta minim 1 arbore/arbust la 100 mp in interiorul parcelei si minimum un arbore/5 ml
in aliniamentul stradal.

Se va planta un arbore la fiecare 4 locuri de parcare.
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ART. 19 IMPREJMUIRI

Nu se admit imprejmuiri, dacat cu gard viu.

4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

ART. 20 INDICI URBANISTICI
a) Procentul MAXIM de ocupare al terenului (POT)
POT maxim = 40%

b) Coeficientul MAXIM de utilizare al terenului (CUT)
CUT maxim =1.2
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V - ZONA VERDE

1. CARACTERUL ZONEI

ART. 1 Tipuri de subzone functionale

Zona de spatii verzi propuse . Aceste terenuri se vor intabula in CF ca si spatiu verde.
Se refera la parcelele nr. 14,15.

ART. 2 Functiunea dominanta a zonei
Zona verde.

ART. 3 Functiuni complementare admise zonei
Echipare edilitara

2. UTILIZAREA FUNCTIONALA

ART. 4 UTILIZARI PERMISE

- Spatii verzi si plantate de folosinta generala;

- Mobilier urban;

- amenajari odihna si alte activitati in aer liber (pe parcela 14);

- alei pietonale si platforme cu invelis permeabil pentru circulatii pietonale si velo;
- plantatii inalte, medii si joase, amenajari spatii verzi;

- retele tehnico-edilitare;

ART. 5 UTILIZARI PERMISE CU CONDITII

Acces auto pentru intretinere, interventii, transport de materiale pe sistemul de alei si platforme
pietonale si velo, cu conditia ca acesta sa aiba caracter ocazional si limitat.

ART. 6 UTILIZARI INTERZISE

Oricare in afara celor prevazute la art. 4 si art.5.

ART. 7 INTERDICTII TEMPORARE

Necesitatea realizarii in zona a unor lucrari de utilitate publica (asa cum acestea sunt prevazute
de Legea 33/1994 privind expropierea pentru o cauza de utilitate publica, republicata) impune ca
eventualele dezmembrari si parcelari sa nu se faca fara asigurarea conditiilor de rezervare a
suprafetelor de teren necesare realizarii acceselor.

ART. 8 INTERDICTII DEFINITIVE DE CONSTRUIRE

Orice alta utilizare decéat cele mentionate mai sus.
Lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din spatiile
publice sau de pe parcelele adiacente.
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Imprejmuire.

Conform Legii nr. 24/2007 este interzisd schimbarea destinatiei, reducerea suprafetelor ori
stramutarea spatiilor verzi definite prin documentatia prezenta, execeptie facand lucrarile de
utilitate publica, stabilite in baza documentatiilor de urbanism.

3. CONDITII DE AMPLASARE S| CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

Art. 9. Parcelarea
Nu se pot realiza operatiuni cadastrale ulterior aprobarii PUZ.

Art. 10. Amplasarea fata de daliniament
Autorizarea executarii eventualelor constructii este permisa cu respectarea zonelor de protectie
a drumurilor.

Art. 11. Amplasarea in interiorul parcelei
Nu este cazul

Art. 12. Accesul carosabil
Accesul la parcela se va realiza din drumul propus doar accidental.

Art. 13. Accesul pietonal
Se face liber pe toata latimea frontului.

Art. 14. Stationarea autovehiculelor
Nu este cazul

Art. 15. Racordarea la retele tehnico-edilitare
Conform prevederilor de la articolele similare de la zona Lu .

Art. 16. inaltimea constructiilor

Regimul de inaltime maxim admis este P;
- inaltimea maxima la cornisa de 3.00 m;
- inaltime maxima la coama de 5,5m.

Art. 17. Aspectul exterior al constructiilor
Constructiile trebuie sa se apropie prin volumetrie si proportie intre ele pentru a da un caracter
unitar ansamblului construit.

Art. 18. Spatii verzi pe parcela
Spatiul verde va fi de 90% din suprafata parcelei.

Art. 19. Imprejmuiri
Nu se vor realiza imprejmuiri.
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4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI

ART. 20 Indici urbanistici
a. Procentul MAXIM de ocupare al terenului (POT)
POT maxim = 10%

b. Coeficientul MAXIM de utilizare al terenului (CUT)
CUT maxim =0.1
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ZCR - CAI DE COMUNICATIE RUTIERE

1. GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

ART. 1 Tipuri de subzone functionale

Zona de cai de comunicatie rutiere propuse cu prospect de 26m (bul. Petre Tutea), strada cu
prospect de 12m (strada Simfoniei, strada 1, strada 2 si strada 3).

Se refera la parcelele nr. 16,17,18,19,20.

ART. 2 Functiunea dominanta a zonei
Constructii si amenajari pentru cai de comunicatie rutiera

ART. 3 Functiuni complementare admise zonei
Mobilier urban aferent arterelor de circulatie
Echipare edilitara

Zone verzi

Trotuare

Piste de biciclete

Drumurile publice sunt drumuri destinate transportului rutier de toate categoriile, clasificate
tehnic in strazi principale si secundare, drumuri nationale si judetene.

Ampriza drumului este fasia de teren ocupatd de elementele constructive ale drumului in
sectiunea transversala masurata in proiectie orizontala.

Fésiile de sigurantéd sunt zonele amplasate de o parte si de alta a amenajarii drumului (destinate
amplasarii semnalizarii rutiere, a plantatiilor sau alte activitati si amenajari legate de exploatarea
drumului).

Zona drumului public este suprafata de teren ocupatd de drum si de lucrarile aferente,
constituita din ampriza si cele 2 fasii laterale de o parte si de alta a ei, denumite zone de
siguranta, la care se adauga si zonele de protectie corespunzatoare fiecarei categorii de drumuri
publice in intravilan, zona drumurilor publice alcatuite din: carosabil, trotuare si suprafete de
lucru necesare amplasarii lucrarilor anexe (rigole, spatii verzi, semnalizari rutiere, ilumunat si
retele publice) se stabileste prin documentatiile de urbanism, in concordanta cu caracteristicile
trafiului actual si de perspectiva.

2. UTILIZAREA FUNCTIONALA

ART. 4 UTILIZARI PERMISE

- cai de comunicatie rutiera;
- spatii de stationare;
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- alei pietonale;

- refugii si treceri pentru pietoni;

- pista de biciclete;

- retele tehnico-edilitare;

- plantatii si amenajari spatii verzi de aliniament .

ART. 5 Utilizari permise cu conditii

Lucrarile, constructiile, amenajarile amplasate in zonele de protectie ale drumurilor publice
trebuie:

- sa nu prezinte riscuri in realizare sau exploatare si surse de poloare;

- sa nu afecteze desfasurarea optima a circulatiei (capacitate, fluenta, siguranta)

- sa respecte normele tehnice de proiectare, executie si exploatare, prescriptile si
reglementarile urbanistice privind functionalitatea, sistemul constructiv, asigurarea acceselor
carosabile, pietonale .

ART. 6 Utilizari interzise

- orice constructii sau amenajari pe terenurile rezervate pentru realizarea strazilor propuse;
- depozitari de materiale, piese sau utilaje degradate;

- depozite de deseuri;

- obturarea cu mobilier urban a acceselor si pasajelor carosabile.

ART. 7 Interdictii temporare
Modernizara drumurilor existente si realizarea drumurilor propuse se va face pe baza unor
documentatii de specialitate cu respectarea profilurilor transversale stabilite prin PUZ.

ART. 8 Interdictii permanente
Orice fel de constructie care prin destinatie, conformare, volumetrie si esteticd ompieteaza
asupra desfasurarii in bune conditii a functiunii dominante.

3. CONDITII DE AMPLASARE S| CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

Art. 9. Parcelarea
Conform PUZ.

Art. 10. Amplasarea cladirilor fata de aliniament
Nu este cazul.

Art. 11. Amplasarea in interiorul parcelei
Nu este cazul.

Art. 12. Accesul carosabil
Accesurile la parcele se vor realiza din drumurile publice propuse.

Art. 13. Accesul pietonal
Circulatia pietonilor se va realiza de pe trotuare aflate de o parte si de alta a partii carosabile cu
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latime de 2.50m la bul. Petre Tutea si 1.50 la strazile 1,2,3 si la strada Simfoniei.

Art. 14. Stationarea autovehiculelor
Este interzisa parcara / stationarea oricarui tip de autovehicul pe drumurile publice, decéat in
locuri special amenajate.

Art. 15. Racordarea la retele tehnico-edilitare
Conform prevederilor de la articolele similare de la zona L .

Art. 16. Inaltimea maxima a constructiilor
Nu este cazul.

Art. 17. Aspectul exterior al constructiilor
Nu este cazul.

Art. 18. Spatii libere si spatii plantate
Zonele verzi de aliniament vor fi plantate. Ele au o latime de 1,00m la drumurile cu profil de 12m
si 1,5m la drumurile cu profil de 16m.

Art. 19. Imprejmuiri
Nu este cazul.

4. POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

Art. 20. Indici urbanistici
Nu este cazul.

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Planul Urbanistic General al Comunei Dumbravita aprobat cu HCL nr. 140/25.10.2023, prevede
ca terenul studiata sa aiba destinatia Zona predominant rezidentiala cu regim redus de inaltime,
zona pentru institutii publice servicii si dotari de interes public, zona spatii plantate,
agrement,sport.

Terenul studiat este inclus in urmatorul UTR:

- MBE_2 Beregsau: Coridoare cu functiuni mixte

- LFC 6E_3 Beregsau: Locuinte si functiuni complementare
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VI. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

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

(2) Certificatele de urbanism ce se vor elibera vor cuprinde elementele obligatorii din
REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM.

(3) Se recomanda centralizarea informatiilor referitoare la operatiile ce vor urma avizarii P.U.Z.-
ului si introducerea lor in baza de date existenta, in scopul corelarii si al mentinerii la zi a
situatiei din zona.

Intocmit,
arh. Loredana Marilena PESCARU
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