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Pr. nr. 32-PUD-25

MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

Denumirea proiectului ELABORARE PUD - CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA
CU GARAJ/CRAPORT,ACCES AUTO SI IMPREJMUIRE TEREN

Amplasament Comuna Dumbravita, jud. Timis
C.F. nr. 413682 Dumbravita

Beneficiar OGASANU Justiniana
Faza de proiectare PLAN URBANISTIC DE DETALIU
Data elaborarii OCTOMBRIE 2025

Obiectul lucrarii

Obiectul prezentei documentatii il constituie elaborarea unui Plan Urbanistic de Detaliu pentru
terenul situat Tn Comuna Dumbravita, partea de sud-est a localitatii, in vederea realizarii unei
locuinte, in regim de Tnaltime P+1E.

Documentatia stabileste conditiile tehnice pentru: modul de ocupare si accesare al terenului si
conditiile de realizare a constructiilor, respectiv amenajarea teritoriului in corelare cu cadrul
natural si cadrul construit existent.

2. TNCADRAREA iN ZONA

2.1. Concluzii din documentatii deja elaborate

Zona studiata in prezenta documentatie este situata administrativ in Comuna Dumbravita, in
partea de sud-est a acesteia.

In intocmirea acestui Plan Urbanistic de Detaliu au fost luate in considerare si informatii din
studiile realizate anterior acestei documentatii si informatiile cu caracter analitic.

Conform prevederilor aferente Planului Urbanistic General al Comunei Dumbravita aprobat prin
H.C.L. Dumbravita nr. 140/2023, terenul studiat este reglementat functional ca zona propusa (cu
interdictie de construire pana la aprobarea unei documentatii de urbanism), predominant
rezidentialda cu regim redus de indltime: locuinte unifamiliale (izolate, cuplate sau insiruite) si
dotari aferente (Lu). Regim de indltime maxim D(S)+P+1E+M/Er; POTmax = 35%; CUT max. =
1,05; Hmax. cornisa =7,5m; Hmax. coama =11,5m.

Propunerea de mobilare a imobilului se va face in baza unui Plan Urbanistic de Detaliu.

2.2. Concluzii din documentatii elaborate concomitent cu P.U.D.

Avand in vedere destinatia si caracterul zonei (rezidential) stabilit prin RLU aferent Planului
Urbanistic General al Comunei Dumbravita aprobat prin H.C.L. Dumbravita nr. 140/2023,
consideram oportuna functiunea propusa prin prezenta documentatie de urbanism.

3. SITUATIA EXISTENTA




Accesibilitatea la cdile de comunicatie
Terenul care face obiectul prezentului Plan Urbanistic de Detaliu este accesibil in prezent pe
latura sud-estica, din str. Danaide, C.F. nr. 413490 Dumbravita.

Suprafata ocupata, limite si vecinatati

Terenul studiat in cadrul Planului Urbanistic de Detaliu are o suprafata de 700 mp, cu forma
regulata, aproximativ dreptunghiulara, avand un front de 18.35m la strada Danaide si o
adancime a parcelei de cca. 38m.

Vecinatati:

- la nord-est: parcele proprietate privata cu si fara fond construit, locuinte cu regim mic de
indltime. Distanta de la limita de proprietate pana la fatada celei mai apropiate locuinte, in
regim P+1E, este de 39,08 m.

- la nord-vest: parcele proprietate privata fara fond construit, locuinte cu regim mic de indltime.
Parcele invecinate fara fond construit.

- la sud-est: str. Danaide si parcele proprietate privata cu si fara fond construit locuinte cu regim
mic de Tnhaltime; Distanta de la limita de proprietate pana la fatada celei mai apropiate locuinte,
in regim P+1E, este de 16,76 m.

- la sud-vest: parcele proprietate privata cu fond construit locuinte cu regim mic de inaltime;
Distanta de la limita de proprietate pana la fatada celei mai apropiate locuinte Tnvecinate, in
regim P+1E, este de 2,07 m.

Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

Terenul ce face obiectul prezentei documentatii, in suprafata totala de 700 mp, este situat in
Comuna Dumbravita, parcela inscrisa in C.F. nr. 413682 Dumbravita, categoria de folosinta arabil
intravilan, aflat in proprietatea lui OGASANU Justiniana.

Terenul studiat este teren liber de constructii, neamenajat si acoperit cu vegetatie joasa
nespecifica. Astfel procentul de ocupare al terenului (P.O.T.) este de 0 %, respectiv coeficientul
de utilizare al terenului (C.U.T.) este de 0.

Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Ca urmare a dezvoltarii localitatii, o consecinta fireasca a proximitatii cu municipiul Timisoara,
s-au creat premisele extinderii intravilanului localitatii Dumbravita si ocuparea acestor terenuri
cu dezvoltari rezidentiale si functiuni complementare.

Evolutia urbana recenta a terenurilor aflate la periferia comunei si in proximitatea marilor orase,
are un caracter preponderent rezidential (punctual cu servicii si comert), manifestat prin
extinderea zonelor rezidentiale existente.

Zona este caracterizata de functiunea rezidentiala de densitate mica (locuinte unifamiliale si
puctual locuinte semicolective sau colective mici), de un parcelar relativ omogen rezultat al
unor operatiuni de urbanizare si de un regim de construire izolat / insiruit, dat de dimensiunile
medii ale fronturilor la strada.

Destinatia cladirilor
Tn cadrul zonei fondul construit existent este constituit majoritar din clddiri cu functiune de
locuire.

Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate

Terenul studiat in cadrul Planului Urbanistic de Detaliu este inscris in C.F. nr. 413682
Dumbravita, nr. cad. 413682 in suprafatd de 700mp, aflat in proprietatea lui OGASANU
Justiniana.

Accidente de teren cu precizarea pozitiei acestora



Terenul este Tn general plan neprezentand denivelari si avand o usoara declivitate spre margini.
In conformitate cu ridicarea topografici a zonei se poate observa ca terenul se situeazi
aproximativ la cota + 96,20 m fata de nivelul Marii Negre (sistem altimetric 1975).

Parametrii seismici caracteristici zonei conform Studiului geotehnic

Analiza fondului construit existent
Tesutul urban al zonei este caracterizat de cladiri cu regim mic de inaltime, maxim P+1E+M, pe
o parcelare relativ omogena.

Echiparea existenta

Utilitati existente Tn zona: energie electrica, apa, canal, sistem centralizat de gaze naturale,
retea de telefonie, retea de televiziune si date.

Gabaritele retelelor existente in zona vor fi confirmate de avizele detinatorilor de utilitati.
Necesarul de utilitati pentru functiunea prevazuta va fi stabilit si se va realiza prin proiecte de
specialitate elaborate de proiectanti autorizati.

4. REGLEMENTARI

Se vor prezenta propunerile de ocupare si utilizare a terenurilor precum si conditiile de
realizare a obiectivului CONSTRUIRE LOCUINTA UNIFAMILIALA IN REGIM DE iNALTIME P+1E CU
GARAJ, ACCES AUTO SI IMPREJMUIRE TEREN, privind:

4.1. Obiectivele noi solicitate prin tema-program
Solutia urbanisticd a fost elaborata in baza prevederilor aferente UTR-ului LFC 2B Crangului
aferent Planul Urbanistic General al Comunei Dumbravita aprobat prin H.C.L. Dumbravita nr.
140/2023, terenul studiat este reglementat functional ca zond predominant rezidentiald cu
regim redus de naltime: locuinte unifamiliale (izolate, cuplate / insiruite) si dotari aferente (Lu).
Regim de fnaltime maxim D(S)+P+1E+M/Er; POTmax.=35%; CUTmax.=1,05; Hmax.cornisi=7,5m;
Hmax.coamd=11,5m.

Prin tema de proiectare se doreste realizarea unei locuinte in regim P+1E cu garaj/carport.

4.2. Functionalitatea, amplasarea si conformarea constructiilor
Amplasarea si functionalitatea constructiilor propuse sunt in concordanta cu tema de
proiectare si nevoile locale de derulare a investitiei:

- realizarea unei locuinte in regim P+1E care va acomoda la nivelul parterului, spatii
pentru gararea masinilor, spatii tehnice si pentru intretinerea imobilului, precum si zona
spatiilor de zi, iar la nivelul etajului, zona spatiilor de noapte;

- asigurarea in incinta a locurilor de parcare aferente, situate la distante de min. 5 m de
ferestrele camerelor de locuit;

- prevederea unui spatiu verde amenjat;

- realizarea unei platforme pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a
deseurilor menajere, care va fi amenajata la distanta de min. 10 m de ferestrele locuintelor,
Tmprejmuita, cu asigurarea unei pante de scurgere si va fi prevazuta cu sistem de spalare si sifon
de scurgere racordat la canalizare;

Reguli de amplasare si retragerii minime obligatorii:
Orientarea fata de punctele cardinale:
Zona construibila a parcelei, este orientata aproximativ pe directia nord/vest — sud/est.




Amplasarea cladirilor se va face cu respectarea reglementarilor in ceea ce priveste insorirea
conform normelor si recomandarilor cuprinse in Regulamentul General de Urbanism aprobat cu
HG 525/1996 si Ordinului Ministrului Sanatatii privind normele de igiena nr. 119/2014.
Amplasarea cladirilor destinate locuintelor se va realiza astfel incat insorirea acestora si a
cladirilor invecinate va avea o durata de minimum 1 % ore la solstitiul de iarna pentru incaperile
de locuit, conform OMS nr. 119/2014;

Limite de implantare a constructiilor supraterane

Retragerea fata de aliniament a cladirii propuse este de minim 6m conform RLU aferent Planul
Urbanistic General al Comunei Dumbravita aprobat prin H.C.L. Dumbravita nr. 140/2023. Astfel
fata de str. Danaide se propune o retragere de 6 m, neexistand o alta regula locala de retragere
din aliniament.

Terasele, balcoanele si constructiile in consola ale etajului, pot depasi limita zonei de implantare
constructii, spre aliniamentul stradal, cu maxim 2,5 m.

Se propun retrageri ale zonei de implantare a constructiilor: fata de limitele laterale de
proprietate de minim 3 m, dar nu mai putin decat jumatate din indltimea cladirii masurata la
cornisa superioara sau atic si retragere fata de limita posterioard minim egala cu inaltimea
cladirii masurata la cornisa superioara sau atic, dar nu mai putin de 10m.

in afara zonei de implantare constructii pot fi acomodate anexe tehnice, garaj, carport dotari
pentru amenajari peisagistice (foisor, pergola, piscina deschisa, etc.). Garajul / carportul se va
putea alipi limitelor laterale ale parcelei. Garajele vor respecta Tnhaltimea la cornisa de maxim 3
m si Tndltimea la coama de maxim 4,5m, indiferent de pozitia lor in cadrul parcelei. Garajele se
vor retrage cu minim 6 m de la aliniament, pentru a permite parcarea unui autoturism adiacent
aliniamentului.

4.3.Capacitatea, suprafata desfasurata
Constructia se realizeaza pe o suprafata construita de max. 245 mp, in regim de Tndltime max.
D+P+1E+M/Er si o suprafata desfasurata de max. 735 mp.

4.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Amplasarea constructiilor in cadrul sitului va respecta distantele stabilite in plansa de
Reglementari urbanistice.

Tn cadrul parcelei se vor respecta prevederile codului civil cu privire la distantele fatd de
vecinatati.

Atat materialele utilizate la realizarea obiectivelor, cat si volumetria si imaginea lor vor fi cele
specifice programului de arhitectura.

4.5. Principii de interventie asupra constructiilor existente
Terenul este liber de constructii.

4.6. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei

Accese carosabile

Solutia urbanistica propune un acces auto din strada Danaide. Profilul transversal al strazii
Danaide a fost stabilit prin PUZ Locuinte aprobat prin H.C.L. Dumbravita nr. 56 din 2007, la 12m.
Tn incinta se vor prevedea minim 2 locuri de parcare/garare masini.

Circulatia pietonala
Circulatia pietonala va fi asigurata prin trotuarul aferent strazii Danaide precum si prin
trotuarele aferente strazilor din zona.



Spatii verzi

n incintd vor fi prevazute zone cu spatii verzi in suprafatd totala de min. 30% din suprafata
terenului (min. 210 mp). Aceste zone verzi vor fi asigurate sub forma de spatii verzi amenajate.
Spre cdile de circulatie, in zonele de retragere fata de aliniamente, vor fi prevazute plantatii
inalte si medii pe cel putin 60% din aceste suprafete. Autorizarea cladirilor va fi conditionata de
plantarea de arbori / copaci mari la strada si in interiorul parcelei astfel: minim un copac /
100mp teren si minim un copac / 5ml in alininamentul stradal.

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi si plantate,
conform normativelor in vigoare.

Se va acorda atentie reconstructiei ecologice dupa incheierea lucrarilor de construire, constand
in: aranjamente peisajere cu arbori / arbusti, partere florale, gazon.

4.7. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de aceasta
Nu este cazul.

4.8. Solutii de reabilitare ecologica si diminuare a poluarii

Pentru a se evita poluarea mediului ambiant, constructiile vor avea toate conditiile de norme
igienico-sanitare in ceea ce priveste evacuarea deseurilor menajere si a celor rezultate in urma
construirii. Pentru depozitarea gunoiului menajer, se va realiza un spatiu special de colectare cu
pubele, amplasat la min. 10 m de ferestrele locuintei. Evacuarea acestora din urma se va realiza
periodic, in baza unui contract de salubritate dintre beneficiar si o firma abilitatd de a efectua
astfel de servicii. Vor fi respectate Normele de igiend privind mediul de viatd al populatiei si
Normele de protectia a muncii in vigoare.

4.9. Prevederea unor obiective publice in vecinatatea obiectivului
Nu este cazul.

4.10. Profiluri transversale caracteristice

n incintd, avand in vedere functiunea propusa, aleile de acces si platformele carosabile sunt
propuse conform normativelor in vigoare.

Pentru deservirea rutiera a imobilului se propune realizarea acceselor racordate la str. Danaide.
Profilul transversal al strazii Danaide a fost stabilit prin PUZ Locuinte aprobat prin H.C.L.
Dumbravita nr. 56 din 2007, la 12m.

Tn 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).

Vor fi respectate cadile de interventie pentru masinile de pompieri prevazute in Normativul
P118/1-2025.

4.11. Lucrari necesare de sistematizare verticala

La elaborarea solutiilor de sistematizare verticala s-au avut in vedere urmatoarele aspecte:

- stabilirea unor cote verticale convenabile pentru viitoarele constructii propuse, corelate cu
amenajarile terenului studiat;

- asigurarea pantelor necesare evacuarii apelor de suprafata;

- reducerea la maximum a volumului de terasamente pentru nivelarea terenului.

Analiza sistematizarii verticale a zonei cuprinse in PUD fundamenteaza solutia de amplasare a
constructiilor si de amenajare a terenului.



4.12. Regimul de construire (alinierea si indltimea constructiilor, procentul de ocupare a
terenului)

Amplasarea constructiilor se va face in limitele zonei de implantare, conform plansei
Reglementari urbanistice.

Regimul de inaltime general impus constructiilor este de maxim D (S)+P+1E+M/Er, iar indltimea
maxima a constructiilor nu va depdsi 11,50 m la coama/atic, respectiv 7,5m la cornisa.

4.13. Coeficientul de utilizare a terenurilor
Prin solutia de mobilare se propune un coeficient de ocupare al terenului de maxim de 1,05.

4.14. Asigurarea resurselor (surse, retele, racorduri)

In zona studiata sunt asigurate toate utilitatile pentru functionarea obiectivului de investitii.
Propunerile de asigurare a utilitatiilor viitoare se vor face prin profilul strazii, iar aceste
conductele vor fi dimensionate corespunzator fiecarei utilitati in parte.

Extinderea retelelor edilitare se va realiza Tn baza unui proiect de specialitate. Proiectarea,
executia si exploatarea lucrarilor se vor face in baza normativelor si STAS-urilor in vigoare.
Bransamente si racorduri la utilitati nu fac obiectul autorizatiei.

4.14.1. Alimentarea cu apa/canalizare

Alimentarea cu apa

Alimentarea cu apa potabila a cladirii se face de la reteaua de apa a localitatii Dumbravita,
existenta pe str. Danaide, printr-un bransament.

Reteaua exterioara de distributie a apei trebuie sa asigure consumatorilor debitul maxim orar si
sarcina hidrodinamica necesara.

Cladirea va fi alimentata cu apa rece prin intermediul unei conducte cu diametrul de 11/2.
Conductele vor fi pozate prin pamant pe langa cladiri, respectandu-se cota adancimii de inghet,
si alimenteaza instalatia de incalzire, instalatia de preparare a apei calde menajere precum si
apa rece de consum.

Racord canalizare

Imobilul propus va fi racordat la reteaua de canalizare a localitatii Dumbravita, existenta pe str.
Danaide. Asfel apele menajere se vor descaraca in reteaua de canalizare a localitatii
Dumbravita.

Modul de colectare si evacuare a apelor pluviale de pe amplasamentul investitiei:

Apele pluviale rezultate de pe invelitori se vor colecta intr-un bazin de retentie, din acest bazin
se vor iriga spatiile verzi, apoi apele pluviale de pe spatiul verde se vor infiltra liber in sol si pot fi
considerate conventional curate. Apele descarcate in reteaua de canalizare a localitatii
Dumbravita, vor respecta NTPA 002/ 2005.

4.14.2. Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica a obiectivului va fi realizata printr-un studiu de solutie Tnaintat
catre furnizorul de energie electrica din zona.

Parcela va beneficia de alimentare cu energie electrica. Se propune realizarea de bransamente
prin cablu subteran, de pe str. Danaide.

Puterea instalata estimata pentru viitorii consumatori ai imobilului cu destinatie de locuinta
individuala este Pi=34kW x 1 buc=34 kW, iar puterea simultana maxim absorbita estimata este
Psim.max.abs.= 34 kW.



4.15. Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat (existent si propus)

Bilant / parcela Situatia existenta Situatia propusa
(mp) (mp) %
S teren reglementat 700 700 100
Constructii — max. - 245 35
Platforme (circulatii, parcaje) - 245 35
Spatii verzi amenajate — min. - 210 30
POT max. = 35,00%; CUT max. =1,05; Regim de inaltime max. — D(S)P+1E+M/Er;
H max cornisa = 7,5,00 m /CTS; H max coamd/atic =11,50 m /CTS

5. CONCLUzII

5.1. Consecintele realizarii obiectivelor propuse

Initiativa de reglementare urbanistica se incadreaza intr-un proces normal de dezvoltare si
densificare urbana.

5.2.Masuri ce decurg in continuarea P.U.D.

Pe baza documentatiei de fata, aprobata de organele abilitate in acest sens, a aprobarilor si
avizelor solicitate prin Certificatul de Urbanism nr. 1014 din 26.11.2024, emis de Primaria
Comunei Dumbravita se va trece la elaborarea proiectului pentru emiterea Autorizatiei de
Construire.

Prezentul PUD are un caracter de reglementare locala ce expliciteaza prevederile referitoare la
modul de amplasare si conformare a constructiilor pe zona studiata. Planul Urbanistic de
Detaliu se va integra in Planul Urbanistic General al Comunei Dumbravita.

Intocmit, Coordonator,
arh. MOTOGNA Alexandra —Gabriela specialist RUR arh. MARCULESCU Eugenia Laura



