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PARCELARE CONFORM
PUZ APROBAT PRIN HCL 26/2004

LEA 20KV

LES 20KV

ST
R.

CO
CO

RU
LU

I

1

2

3

8

9

10

15

16

17

18

19

20

21

22

27

28

29

34

35

36

38

37

39

40

41

42

43

44

46

47
48

49

45

4
5 6 7

11

12

13

14

23
242526

30
31

32

33

ST
R.

 B
ER

ZE
I
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STR. LOPATARULUI
Limita zona studiata

Limite cadastrale existente

Cai de comunicaƟi	ruƟere	si	amenajari	aferente	existente

Garduri si imprejmuiri existente

Zona predominant rezidenƟala	cu	regim	redus	de	inalƟme:	locuinte
unifamiliale existente

Zona de protecƟe	LEA	existenta

Limita zona propusa spre reparcelare

ConstrucƟi	existente

Traseu retea LES existent

Accese auto existente

Accese pietonale existente

Limita PUZ aprobat cu HCL 26/2004

Limita intravilan conform PUG

Zona de servicii existente

SpaƟi	verzi	existente

Existent
Suprafata (mp) %

Suprafata totala teren 9.973 100
Suprafata construita la sol 2.991,9 30
Suprafata construita desfasurata 7.479,75 -
Spatii verzi 1.994,6 20
Circulatii 4.986,5 50

Existent

POT propus maxim 30%

CUT propus maxim 0,4

Regim de înălțime maxim P+1E

Înălțimea maxima a construcțiilor 12,00m

Retragere fata de aliniament 5,00m

Latimea minima a unei parcele -

Suprafata minima a unei parcele -
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Disfuncționalitățile identificate sunt de natură parcelară și cadastrală, constând în configurații neregulate ale loturilor, fronturi 
stradale mai mici fata de limitele impuse prin noul PUG și necorelări între limitele de proprietate și structura parcelara existentă in 
vecinatate. Nu se constată disfuncționalități funcționale sau deficiențe ale infrastructurii publice. Prioritatea intervenției o 
constituie reorganizarea parcelară în vederea asigurării unor loturi construibile conforme cu reglementările urbanistice în vigoare 
stabilite prin noul PUG al comunei Dumbravita.

Domeniu Disfunctionalitati Prioritati

Forma parcelelor / 
Fond construit

- desi terenul studiat este reglementat din punct de vedere 
functional, avand destinatie rezidentiala, forma parcelelor 
este atipica si nu corespunde cerintelor din actualul PUG 
pentru locuinte individuale, unele din parcelele actuale 
avand latimea frontului stradal de 14,00m sau 15,50m - 
insuficient in raport cu cerinta actuala de 16,00m;	
- nu exista constructii pe terenul studiat; intreaga zona este 
in plin proces de densificare singura zona compacta ramasa 
neconstruita fiind cea studiata prin prezenta documentatie; 
cu cateva exceptii, majoritatea parcelelor din imprejurimi - 
str. Pelicanului, Lopatarului, Privighetorii, Randunicii si 
Lebedei sunt construite, functiunea fiind rezidentiala cu 
regim mic de inaltime;

- se propune crearea cadrului optim pentru 
construirea de locuinte cu regim redus de 
inaltime pe terenul studiat;	
 - in acest sens este propusa o reparcelare 
care sa asigure conditiile de construibilitate 
conform noului PUG - front stradal de min. 
16,00m pentru locuinte individuale si min. 
12,00m pentru locuinte cuplate;	
- se stabilesc retrageri clare fata de aliniament 
si fata de limite laterale si posterioare pentru 
asigurarea unui tesut urban unitar;	
- se stabilesc indici urbanistici in acord cu noul 
PUG: POT max = 35% si CUT max = 1,05;

Circulatii - strazile interioare din cadrul zonei studiate, stabilite in 
documentatia PUZ elaborata anterior si aprobata prin HCL 
26/2004 nu sunt realizate;	
- str. Berzei, adiacentă amplasamentului studiat, este 
deschisa traficului rutier si este parțial asfaltată;

- prin prezenta documentatie se pastreaza 
drumurile reglementate prin PUZ aprobat cu 
HCL 26/2004, care sunt publice si care vor fi 
prelungite cu doua tronsoane, in vederea 
asigurarii accesibilitatii la toate parcelele nou 
create;	
- se vor asigura accese directe la drumurile 
publice pentru fiecare parcela.

Spatii verzi - parcelele nu sunt construite, nu exista spatiu verde 
amenajat;

- se propune amenajarea unui procent de 
30% din suprafata fiecarei parcele ca spatiu 
verde, conform PUG.

Echiparea edilitara - parcelele studiate nu sunt echipate edilitar in momentul 
de fata;

- se propune extinderea retelelor de apa-
canal, electricitate si gaze naturale pe 
drumurile interioare din cadrul zonei studiate.

N LEGENDA

BILANT TERITORIAL EXISTENT CONFORM PUZ APROBAT PRIN HCL 26/2004

INDICI URBANISTICI EXISTENTI CONFORM PUZ APROBAT PRIN HCL 26/2004

PLANSA REGLEMENTARI URBANISTICE CONFORM PUZ APROBAT PRIN HCL 26/2004
sc. 1:2000

STUDIU CVARTAL
sc. 1:2000

Elaborarea prezentului PUZ a fost necesara in primul rand datorita faptului ca prin noul PUG al Comunei Dumbravita,
adoptat prin HCL 140/2023, unele dintre parcelele deƟnute	de	 iniƟator	au	ajuns	 sa	fie	neconstruibile,	desi	parcelarea
acestora a avut la baza PUZ aprobat prin HCL 26/2004. Asƞel,	 s-a	ajuns	 in	 situaƟa	absurda	ca	parcele	mari,	 (de	ex.	 in
situaƟa	de	fata	parcela	cu	front	de	14,00m	si	suprafata	de	1.058mp),	avand	desƟnaƟe	rezidenƟala	conform	PUZ aprobat
prin HCL 26/2004, sa nu mai intrunesca condiƟile	 din	 noul	 PUG	 adoptat	 prin	 HCL 140/2023, deci nu mai pot fi
construibile. Pentru a repara aceasta anomalie, s-a impus realizarea prezentului PUZ, cu scopul principal de a reparcela
terenul asƞel	 incat	 noua	 forma	 a	 parcelelor	 sa	 se	 incadreze	 in	 prevederile	 PUG	 si	 sa	 permita	 proprietarului	 uƟlizarea
acestora.

Zona studiată este încadrată in PUG ca funcțiune rezidențială, iar prezenta documentaƟe	de	PUZ	nu	modifică	funcţiunea
dominantă, ci urmărește exclusiv reorganizarea parcelelor pentru o uƟlizare	 mai	 eficientă	 și	 coerentă	 a terenului.
Reparcelarea este necesară din următoarele considerente:
- existența unor parcele cu frontul la strada mai mic decat limita impusa de noul PUG;
- imposibilitatea autorizării invesƟţiilor	prin	neconformarea	la	noile	reguli	date	de	PUG;

Prezentul PUZ nu generează o schimbare de funcțiune și nu introduce indicatori urbanisƟci	noi	peste	limitele	stabilite
prin PUG.

Din punct de vedere funcƟonal tesutul urban este omogen, majoritar rezidenƟal	cu	regim	mic	de	inalƟme	si	servicii	de
proximitate. Nu sunt prezente funcƟuni	incompaƟbile.

Din punct de vedere morfologic tesutul urban este consƟtuit,	fiind	parte	a unei	reglementari	anterioare,	conform	PUZ
aprobat prin HCL 26/2004, tramele stradale adiacente fiind	existente	si	funcƟonale	in	prezent.	Se	pastreaza	configuraƟa
strazilor propuse anterior din interiorul parcelei studiate. Din analiza zonei rezulta un parcelar uniform, rezultat al mai
multor documentaƟi	de	Ɵp	PUZ.	Regimul	de	construire	este	unul	preponderent	izolat	sau	cuplat	cu	regim	mic	de	inalƟme
(max. P+2E). Densitatea fondului construit este redusa dar poate fi	 considerata	 stabila,	 consolidata	 si	 de	 dezvoltare
etapizata predicƟbila.

Din punct de vedere al infrastructurii, zona adiacenta este echipata edilitar, racordata la retele publice, fara necesitatea
de intervenƟi	majore.	Terenul	studiat	va	uƟliza	infrastructura	ruƟera	existenta	prin	exƟnderea	acesteia.

In ce priveste spaƟile	verzi, prin PUZ aprobat prin HCL 26/2004 au fost prevazute zone grupate cu acest Ɵp	de	desƟnaƟe,
care au fost preluate si in noul PUG, in Ɵmp	 ce	 pentru	 parcelele	 construibile,	 cu	 desƟnaƟe	 rezidenƟala,	 se	 aplica
prevederile noului PUG.

Impact urbanisƟc	esƟmat:
- neutru funcțional (nu schimbă funcțiunea);
- neutru asupra traficului	(nu	se	schimba	infrastructura	ruƟera	existenta);
- neutru asupra infrastructurii edilitare (nu se intervine asupra infrastructurii edilitare existente);
- poziƟv	 din	 punct	 de	 vedere	 morfologic	 și	 cadastral	 -	 se	 obƟne	 o structură	 parcelară	 raţională,	 opƟma,	 adaptată
cerințelor actuale de construire, fără modificarea	echilibrului	urban	existent.

CONCLUZII GENERALE ALE ANALIZEI SITUATIEI EXISTENTE
IN RAPORT CU PROPUNEREA DE REPARCELARE

DISFUNCTIONALITATI / PRIORITATI

PLANSA CU SITUATIA EXISTENTA
SC. 1:500

Nr. crt. parcela
Situatia existenta conform PUZ aprobat prin HCL 26/2004

Extras CF Suprafata (mp)
1 408952 738
2 408951 719
3 408949 898
4 408947 1.008
5 408940 1.078
6 408938 1.058
7 408946 1.092
8 408944 1.027
9 408943 898
10 408937 738
11 408941 719

Total 9.973

TABEL SUPRAFETE EXISTENTE PROPUSE PENTRU REPARCELARE

SITUATIA EXISTENTA

363/2025
1:2000, 1:500
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Spatii verzi
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Hidrografie	-	Acumulare Dumbravita

Subzona de servicii publice si funcƟuni	complementare	zonei	de	locuire

Zona predominant rezidenƟala	cu	regim	redus	de	inalƟme:
locuinte unifamiliale
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PLAN URBANISTIC ZONALarh. George Ciuhandu

arh. stg. Oana Cojocaru

Sef proiect:

Desenat:

Proiectat: arh. George Ciuhandu PUZ

Proiect  nr:

Faza:

Data:

Beneficiar:

S.C. MGC Dezvoltare Imobiliara S.R.L.

Denumire proiect:
Reparcelare pentru asigurare condiƟi	de	construibilitate	conform
PUG Dumbravita

Scara:

Plansa:

Proiectant general si de arhitectura:

MG BUILDING DESIGN SRL
Timisoara, str. I.I. de la Brad nr. 1
0256 499273, mgbd@mgbd.ro

str. Berzei f.n. com. Dumbravita jud. Timis

str. I. I de la Brad nr. 1, Timisoara, jud. Timis
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10 Profil	stradal

Nr. parcela1

/

CTS = +103,75 ... +104,75 NMN

Nr. crt. 
parcela

Parcele locuinte cuplate rezultate in urma 
aprobarii PUZ prin unificarea si dezmembrarea 

parcelelor existente conform plansei de 
reglementari (mp)

Parcele posibile pentru locuinte izolate 
rezultate in urma unificarii parcelelor 
pentru locuinte cuplate din coloana 

alaturata (mp)
1 354

700
2 346
3 301

601
4 300
5 301

601
6 300
7 346

700
8 354
9 537

1.055
10 518
11 537

1.055
12 518
13 395

734
14 339
15 339

892
16 553
17 329

664
18 335
19 300

600
20 300
21 581

920
22 339
23 339

734
24 395
25* 359 359
26* 359 359

Total 9.973 9.973

Existent*** Propus
Suprafata (mp) % Suprafata (mp) %

Suprafata totala teren 9.973 100 9.973 100
Suprafata construita la sol* 2.991,9 30 3.490,55 35
Suprafata construita desfasurata* 7.479,75 - 10.471,65 -
Spatii verzi** 1.994,6 20 2.991,90 30
Circulatii 4.986,5 50 3.490,55 35

Existent* Propus

POT propus maxim 30% 35 %

CUT propus maxim 0,4 1,05

Regim de înălțime maxim P+1E S+P+1E+M(Er) sau D+P+1E

Înălțimea maxima a construcțiilor - Hmax = 12,00m la coama si 7,50m la cornisa

Retragere fata de aliniament 5,00 / 8,00m 6,00m

Latimea minima a unei parcele - 12,00m la locuinte cuplate si insiruite	
16,00m la locuinte izolateSuprafata minima a unei parcele - 300mp la locuinte cuplate si insiruite	
600mp la locuinte izolate

NOTA:
-Strada 1 si Strada 2  raman conform PUZ
aprobat cu HCL 26/2004
-Strada 3 si Strada 4 sunt drumuri private pe
care se vor acorda servituti de acces in favoarea
tuturor parcelelor adiacente
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LEGENDA

Limita zona studiata

Limite cadastrale existente

ConstrucƟi	existente

Limita zona propusa spre reparcelare

Terenuri in domeniul public al comunei Dumbravita

Traseu retea LES

Limite cadastrale propuse

Terenuri propuse pentru cedare la domeniul public

Terenuri in domeniul privat

Nr. parcela1

Nr. crt. 
parcela

Parcele locuinte cuplate rezultate in urma 
aprobarii PUZ prin unificarea si dezmembrarea 

parcelelor existente conform plansei de 
reglementari (mp)

Parcele posibile pentru locuinte izolate 
rezultate in urma unificarii parcelelor 
pentru locuinte cuplate din coloana 

alaturata (mp)
1 354

700
2 346
3 301

601
4 300
5 301

601
6 300
7 346

700
8 354
9 537

1.055
10 518
11 537

1.055
12 518
13 395

734
14 339
15 339

892
16 553
17 329

664
18 335
19 300

600
20 300
21 581

920
22 339
23 339

734
24 395
25* 359 359
26* 359 359

Total 9.973 9.973

In cap. 10.2 din RLU aferent PUZ sunt prezentate regulile cu privire la asigurarea necesarului de 
spații verzi. Este precizat ca se vor asigura zone verzi în proporție de minim 30% din suprafața 
fiecărei parcele si este menționată prevederea amenajării unei grădini de fațadă pe o suprafață 
de 60% din spațiul retras de la aliniamentul stradal.	

• Indiferent de regimul funcțional și de categoria de folosință este interzisă amenajarea locurilor 
de parcare in aliniamente sau suplinind spațiul verde de aliniament (grădină de fațadă):	
In cap. 7.1 si 10.1 din RLU aferent PUZ este prevăzut faptul că parcările ce deservesc 
construcțiile de locuit și/sau dotări-servicii se vor realiza în incinta parcelei, numărul minim fiind 
de 2 locuri / unitate locativă. Interdicția menționată a fost preluată in prezentul RLU. 	

• Se vor detalia, prin documentația de urbanism, prevederile privind spațiile verzi si spațiile 
plantate. La nivelul întregii parcele, spațiile verzi vor ocupa minimum 30% din suprafața totală a 
parcelei. Autorizarea clădirilor va fi condiționată de plantarea de arbori la stradă și in interiorul 
parcelei, astfel: minimum un copac/100 mp in interiorul parcelei si minimum un copac/5 ml în 
aliniamentul stradal:	
In cap. 10.2 din RLU aferent PUZ sunt prezentate regulile cu privire la asigurarea necesarului de 
spații verzi. Se vor asigura zone verzi în proporție de minim 30% din suprafața fiecărei parcele si 
este menționată prevederea amenajării unei grădini de fațadă pe o suprafață de 60% din spațiul 
retras de la aliniamentul stradal. Propunerea referitoare la arbori a fost preluată in prezentul 
RLU.	

• Se vor prezenta lucrările de sistematizare verticală, după caz:	
Terenul este relativ plan, nu sunt identificate probleme privind sistematizarea verticală. Aceasta 
va face obiectul fazelor următoare de proiectare, in funcție de soluția arhitecturală aleasă. Pe 
planșa de reglementări urbanistice au fost adăugate cote propuse pentru terenul sistematizat.	

1.2 Capitolul "Obiective de utilitate publică":	
Se vor include referiri asupra tipurilor de rețele care necesită extindere, acestea urmând a fi 
ordonate in funcție de termenul de realizare a obiectivelor, cu mențiunea că înainte de cedarea 
terenurilor către domeniul public, acestea vor fi echipate tehnico-edilitar și amenajate ca 
drumuri:	
Așa cum este precizat in cap. 3.6 din memoriul justificativ si cap. 8.1 din RLU aferent PUZ, 
rețelele care necesita extindere sunt cele de apa-canal, electricitate si gaz. Aceste sunt prezente 
in imediata vecinătate, pe str. Berzei, urmând a fi demarate procedurile impuse de furnizori. 
Tabelul cu obiective de utilitate publica a fost modificat corespunzător solicitării:	

OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA, OPERATIUNI CADASTRALE SI NOTARIALE

Nr. 

Crt.

Denumirea obiectivelor de utilitate 

publică, operaţiunilor cadastrale şi 

notariale şi a investiţiilor propuse 

Evaluarea 

estimativă	

a costurilor

Responsabilul	

finanţării

Etapele de realizare a 

operaţiunilor şi investiţiilor 

(perioada preconizată)

1 Operatiuni  cadastrale reparcelare 

(unificari/dezmembrari/inscrieri in CF)

3.000 EUR MGC Dezvoltare 

Imobiliara SRL

2026

2 Extinderi retele (apa-canal, electrice, 

gaz)

20.000 EUR MGC Dezvoltare 

Imobiliara SRL

2026 - 2030

3 Dezlipire teren propus pentru drum / 

cedare la domeniul public

1.500 EUR MGC Dezvoltare 

Imobiliara SRL

2030

* Parcelele 25 si 26 sunt cu desƟnaƟa	de	drum;
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BR

Limita zona studiata

Limite cadastrale existente

ConstrucƟi	existente

Limita zona de implantare construcƟi	propuse

Limita zona propusa spre reparcelare

Cai de comunicaƟi ruƟere si amenajari aferente existente

Traseu retea LES

Limite cadastrale propuse

Accese auto/pietonale propuse

Amenajari circulaƟe	auto/	pietonala propusa

Garduri si imprejmuiri existente

ConstrucƟi	propuse

SpaƟu	verde	propus

Zona predominant rezidenƟala	cu	regim	redus	de	inalƟme:
locuinte unifamiliale

10 Profil	stradal

Nr. parcela1

/

Bazin de retenƟe	ape	pluviale recomandat

DirecƟe	scurgere	ape	pluviale	pe	proprietate	recomandata

Nr. crt. 
parcela

Parcele locuinte cuplate rezultate in urma 
aprobarii PUZ prin unificarea si dezmembrarea 

parcelelor existente conform plansei de 
reglementari (mp)

Parcele posibile pentru locuinte izolate 
rezultate in urma unificarii parcelelor 
pentru locuinte cuplate din coloana 

alaturata (mp)
1 354

700
2 346
3 301

601
4 300
5 301

601
6 300
7 346

700
8 354
9 537

1.055
10 518
11 537

1.055
12 518
13 395

734
14 339
15 339

892
16 553
17 329

664
18 335
19 300

600
20 300
21 581

920
22 339
23 339

734
24 395
25* 359 359
26* 359 359

Total 9.973 9.973
* Parcelele 25 si 26 sunt cu desƟnaƟa	de	drum	public;

LEGENDA

TABEL SUPRAFETE PROPUSE DUPA REPARCELARE

PROPUNERE
MOBILARE
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20.01.2026 U07

PLAN URBANISTIC ZONALarh. George Ciuhandu

arh. Bogdan Kinzerskiy

Sef proiect:

Desenat:

Proiectat: arh. George Ciuhandu PUZ

Proiect  nr:

Faza:

Data:

Beneficiar:

S.C. MGC Dezvoltare Imobiliara S.R.L.

Denumire proiect:
Reparcelare pentru asigurare condiƟi	de	construibilitate	conform
PUG Dumbravita

Scara:

Plansa:

Proiectant general si de arhitectura:

MG BUILDING DESIGN SRL
Timisoara, str. I.I. de la Brad nr. 1
0256 499273, mgbd@mgbd.ro

str. Berzei f.n. com. Dumbravita jud. Timis

str. I. I de la Brad nr. 1, Timisoara, jud. Timis
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20.01.2026 U08

PLAN URBANISTIC ZONALarh. George Ciuhandu

arh. Bogdan Kinzerskiy

Sef proiect:

Desenat:

Proiectat: arh. George Ciuhandu PUZ

Proiect  nr:

Faza:

Data:

Beneficiar:  
S.C. MGC Dezvoltare Imobiliara S.R.L.

Denumire proiect:
Reparcelare pentru asigurare condiƟi de construibilitate conform 
PUG Dumbravita

Scara:

Plansa:

Proiectant general si de arhitectura:

MG BUILDING DESIGN SRL
Timisoara, str. I.I. de la Brad nr. 1 
0256 499273, mgbd@mgbd.ro

str. Berzei f.n. com. Dumbravita jud. Timis

str. I. I de la Brad nr. 1, Timisoara, jud. Timis
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