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3. MEMORIU DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1 DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Elaborare PUZ - Dezvoltare zond rezidentiald cu functiuni complementare
Comuna Dumbravita, judetul Timis, CF nr. 400274, Suprafata teren=16200mp
Teren arabil
Proprietar: Berke Dorin
Elaborator: FISHER ARHITECT DESIGN SRL

Specialist RUR: arh. Loredana Marilena PESCARU

Inginer instalatii: ing. Daniel Robert PESCARU

Inginer lucrari rutiere: ing. Razvan ANDREI

1.2 OBIECTUL LUCRARII

Solicitari ale temei-program

Prezenta documentatie este initiatd de titularul parcelei din extravilanul comunei Dumbrévita, cu intentia
de a realiza loturi pentru locuinte cu densitate redusé intr-o zona propusé pentru urbanizare in apropierea
padurii.

Prevederi ale progamului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata

Documentatia se intocmeste in vederea elaborarii unui Plan Urbanistic Zonal pentru parcelarea
terenului si reglementarea unei zone rezidentiale cu functiuni complementare, pentru imobilul identificat
prin CF nr. 400274, sat Dumbravita, comuna Dumbravita, In conformitate cu Certificatul de Urbanism nr.
745/30.10.2023 si cu Avizul de oportunitate favorabil nr. 18/15.09.2023, emis pentru elaborarea P.U.Z.-
ului «Dezvoltare zona rezidentiala cu functiuni complementare». Propunerea se inscrie in directia de
dezvoltare a localitatii, prin extinderea si organizarea controlatd a functiunilor rezidentiale si
complementare, cu respectarea conditiilor urbanistice, de circulatie, echipare edilitard si spatii verzi
stabilite prin avizul de oportunitate.

Propunerile PUZ:

Prezentul PUZ propune dezvoltarea unei zone rezidentiale in partea de nord a padurii si in partea de est a
drumului principal Petofi Sandor, in extravilan, pe un teren proprietate privatd. Pe acest teren se propune
amenajarea unor loturi pentru constructia de locuinte individuale, realizarea drumurilor de acces aferente
precum si echiparea edilitara necesara.

Pag. 4/22



= FISHER
arhitect design

urbanism, de project si CF 400274, NR.TOP 400274

1.3 SURSE DOCUMENTARE

Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ

Plan Urbanistic General aprobat cu HCL nr. 140/25.10.2023.

Plan urbanistic Zonal CF 413611, 413612, aprobat

Plan urbanistic Zonal CF 410680, aprobat

Plan urbanistic Zonal CF 406751, 410677, 410791, 411523, aprobat
Aviz de oportunitate nr. 18/15.09.2023

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ
Studiu topometric

Studiu pedologic

Studiu arheologic

Studiu geotehnic

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1 EVOLUTIA ZONEI

Date privind evolutia zonei

Terenul este inscris in CF ca extravilan arabil. Prin PUG aprobat HCL 140/2023 toata zona a fost inclusa
in intravilan. Prezentul PUZ confirma aceasta includere si propune schimbarea categoriei de folosinta.
Parcela are CF nr. 400274 (NR. TOP A259/1/3), cu suprafata totala de 16200 mp conform masuratorii din

zonei pentru locuinte, zona fiind 1n vecindtatea padurii.

Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii
Trama stradala din zona studiata este dezvoltata pe reteaua de drumuri de exploatare existente. Drumurile
propuse preiau drumurile existente aprobate prin planurile urbanistice zonale aprobate la est si la vest.

Potential de dezvoltare

Potentialul de dezvoltare al zonei este sporit, tinand cont de proximitatea cu alte documentatii similare
aprobate sau in curs de aprobare, contextual urbanistic al zonei si accesul facil din Dumbravita pe bul.
Ghioceilor, din Giarmat pe strada Albatos si de pe centura Timisoarei.

2.2 INCADRAREA iN LOCALITATE

Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Datorita calitatii cadrului natural existent, a pozitiei geografice apropiate de municipiul Timigoara,
comuna Dumbravita are un important potential de dezvoltare a activitatilor serviciilor, cat si al locuirii.
Terenurile aflate in  proximitatea intravilanului comunei Dumbravita aveau caracter agricol.
Explozia investitiilor din ultimii ani, precum si intrare In Comunitatea Europeana, a contribuit la sporirea
solicitarilor de suprafete de teren dedicate dezvoltarii atat de zone rezidentiale cat si de zone de servicii.
Prin aprobarea de Planuri Urbanistice, terenurile agricole au fost introduse in intravilan si au devenit
construibile.

In partea de nord-est a localitatii Dumbravita in extravilan, in apropierea padurii, pe un teren proprietate
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privatd, se propune prin prezentul PUZ amenajarea unei zone rezidentiale, cuprinzand: loturi pentru
constructia de case unifamiliale, parcele pentru servicii la parter si locuire la etaj, zone verzi, drumuri de
acces si echiparea tehnico-edilitara.
In prezent acest teren are folosinta de teren agricol.
Teritoriul luat in studiu este situat in extravilan, fiind delimitat astfel:

-laNORD - drumul de exploatare De 258 ;

-laSUD - drum reglementat prin documentatii de urbanism aprobate, prospect de 12m (strada
Macilor);

-la VEST - Teren arabil neurbanizat nr top. A259/1/2;

-laEST - Teren arabil neurbanizat nr top. A259/2.

Terenul are forma regulata.

Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei accesibilititii, coopeririiin domeniul
edilitare, servirea cu institutii de interes general etc.

Pozitie: Terenul este amplasat adiacent drumului de exploatare De 258, in partea de nord si a strazii
Macilor (in curs de formare) in partea de sud. Terenul este amplasat la o distantd de 350 m fatd de
bulevardul Ghioceilor si la o distanta de 2100 m fata de drumul judetean DJ691.

Accesibilitate: Zona este accesibila traficului urban, datorita pozitiei apropiate fatd de drumul judetean DJ
691, asfaltat in prezent, care leagd municipiul Timisoara de autostrada Al. Dezvoltarea strazilor existente
poate asigura fluidizarea circulatiilor pe zona studiata.

Accesul la parcela se poate face fie pe DJ 691-bul. Ghioceilor - strada Berzei- strada Macilor, fie din
localitatea Giarmata pe strada Parcului - strada Albatrosului - strada Macilor.

Cooperare in domeniul edilitar: In ceea ce priveste dezvoltarea echiparii edilitare, exista utilitatile
necesare dar acestea se afla in imediata vecinatate, ele putand fi relativ usor extinse.

2.3. ELEMENTELE CADRULUI NATURAL SI CARACTERISTICI GEO-
TEHNICE ALE TERENULUI

Relieful:
Pe suprafata studiata, nu existd la momentul actual constructii, nici vegetatie de talie medie sau mare.
Terenul a fost folosit pentru culturi agricole. Terenul este relativ plat, fara denivelari semnificative.

Clima:

Clima este temperat-moderata.
Climatic amplasamentul prezinta urmatorele caracteristici:
Temperatura aerului:

media lunara maxima + 20 - 28 C (iulie- august )
media lunard minima -1- -2 C(ianuarie)
Precipitatii :

media lunard maxima 70- 80 mm. ( iunie )

media anuala 600-700 mm.

Vantul:

directii predominante : N-S 16 %
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E-V 13 %
Regimul eolian in partea de sud-vest a Romaniei este determinat de dezvoltarea sistemelor barice care se
interfereaza deasupra Europei la latitudinea de 450 nord. In zona de campie, cea mai mare pondere o au
vanturile din nord.
Tipul topoclimatic este specific zonei de silvostepa. El se caracterizeaza prin temperaturi medii anuale
ridicate ( 10,60 C ), intervalul anual fara inghet este mai extins ( peste 200 de zile ), iar numarul mediu
anual de zile cu inghet mai mic ( 95).

Conditii geotehnice:
In conformitate cu normativul P100-3/2019 comuna Dumbrivita, respectiv zona studiati, se afld in zona
seismicd D cu urmatoarele caracteristici :

- coeficient de seismicitate Ks=10,20
- perioada de colt Tc=0,7s
- grad de seismicitate echivalent 7.5.

Nivelul apei subterane :

- NH max = 0,80 fata de nivelul terenului natural

- NH med = 1,50 fatad de nivelul terenului natural
Adancimea de fundare minima este Dmin = -1.00 m, iar presiunea conventionald de baza are valoarea
Pconv = 180 KPa.

Riscuri naturale :
Cutremure de pamant
In zona studiata intensitatea seismica, este de VII MSK, conform anexa 3 din legea 575-2001.

Inundatii
In zona studiata nu exista riscuri de inundatii.

Alunecari de teren

In zona studiata nu exista riscuri de alunecari de teren.

2.4. CIRCULATIA

Aspecte critice privind desfasurarea in cadrul zonei a circulatiei rutiere

Accesul din Timisoara in comuna Dumbravita se face pe bul Petofi Sandor . Accesul la parcela se face de
pe bul. Petofi Sandor pe bul. Ghioceilor - strada Berzei - strada Macilor pana la parceld. Distanta de la
drumul judetean la parcela este de aproximativ 2200m.

In prezent in zona nu existd intersectii amenajate. Drumurile de acces nu au profile corespunzatoare
traficului. Nu exista trotuare amenajate.

Capacitati de transport, greutiti in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de circulatii
precum si dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitiati de modernizare a traseelor existente si
de realizare a unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in comun, intersectii cu
probleme, prioritati.

Ca urmare a dezvoltarii comunei Dumbravita, prin crearea unor noi zone de locuinte cu functiuni
complementare, este imperios necesard creearea / modernizarea unor retele rutiere care sa asigure
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circulatia auto in zona studiata.

Circulatia majora in zona se desfdsoard pe drumul judetean DJ 691, ce leaga municipiul Timisoara de
municipiul Arad in partea de vest.

Circulatia secundara este doar partial reglementata. Este necesard o corelare a segmentelor aprobate prin
diverse planuri urbanistice aprobate in zona.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Amplasamentul se aflad in extravilanul localitatii Dumbravita si este format din urmatoara parcela
cadastrala : Nr CF. Cad. 400274 (NR. TOP A259/1/3), in suprafata de 16200mp, arabil extravilan
(conform extrasului de carte funciard), comuna Dumbravita, sat Dumbravita, titular Berke Dorin,
intabulare, drept de proprietate, dobandit prin succesiune, cota actuala 1/1; fara sarcini.

Relationdri intre functiuni

In apropierea terenului ce fac obiectul acestui PUZ exista in zona planuri urbanistice zonale deja aprobate
in partea de vest, est si de sud. Aceste documentatii de urbanism aprobate sunt destinate locuintelor
individuale si functiunilor complementare, spatii verzi si ci de circulatii.

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Terenul care face obiectul PUZ este liber de constructii.
In vecinatatea terenului studiat exista constructii pe parcele private.

Aspecte calitative ale fondului construit

Nu exista constructii edificate pe parcela luata in studiu. Pe parcelele invecinate exista constructii de
locuinte edificate recent, in stare buna., in regim de inaltime variabil (P-P+1E+M) si acoperis de tip
sarpanta.

Asigurarea cu servicii a zonei studiate in corelare cu zonele vecine.
Cele mai apropiate servicii sunt in sensul giratoriu s strazii principale din localitatii Dumbravita cu

Centura ocolitoare Timisoara Nord, la o distanta de aprox 2800m.

Asigurarea cu spatii verzi
In prezent pe teren nu exista spatiu verde amenajat. Terenul este arabil in extravilan.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau In zonele vecine
Nu exista.

Principalele disfunctionalitati

DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI
- profil necorespunzator Propunere de realizare cai de circulatii cu profiluri
CIRCULATII ) .
traficului propuse prin PUG.
FOND CONSTRUIT SI | - cadru construit in curs de Propunere pentru dezvoltarea de locuinte cu maxim 2
UTILIZAREA definire UL/parcela.
TERENURILOR Propunere pentru amenajarea unei parcele pentru
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servicii si dotari.

- Studiul nu a evidentiat L ) . .
. . . Investitiile nu vor influenta calitatea factorilor de
existenta unor riscuri naturale

MEDIU NATURAL SI . mediu.
sau antropice . .
ANTROPIC . . . Propunere de amenajare a unei suprafete de 828 mp
- Nu exita spatii verzi i
pentru zond verde cu caracter public.

amenajate cu caracter public

2.6. ECHIPARE EDILITARA EXISTENTA

Stadiul echiparii edilitare a zoneli, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele de
distributie apa potabila, retele de canalizare, retele de transport energie electrica, retele de
telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldura, posibilitati de alimentare cu gaze naturale -
dupa caz)
A) Alimentare cu apa si canalizare

In prezent terenul nu este sistematizat, si nu exist un sistem centralizat de alimentare cu apa si de
canalizare in zona obiectivului studiat prin prezentul PUZ.

In apropierea zonei exista retele de alimentare cu apa, canalizare si canale de desecare :

- Apa menajera pe strada Berzei si strada Macilor la o distanta de aproximativ 45m sud;

- Canalizare menajera pe strada FN (DE 252) la o distanta de aproximativ 350m vest.

PUZ-ul studiat apartine teritoriului administrativ al comunei Dumbravita, al carei operator apa-
canal este SC AQUADUMBRAVITA.

- Canale de desecare care colecteaza partial apele de ploaie va fi HCN 263 (CE 41) in partea de
sud (administrator ANIF).

B) Alimentarea cu energie electrica
Existd Linie electrica aeriand (LEA) 0,4 kV in exploatare pe strada Berzei si strada Macilor si linie
electrica subterana (LES) 0,4 kV in exploatare pe strada Macilor pana in dreptul parcelei studiate,
conform avizlui de amplasament emis de E-Distributie Banat nr.19059871 din 21.02.2024.

C) Tluminat public
In momentul actual, in zona studiati nu exista retea de iluminat public.

D) Telecomunicatii
In momentul actual, in zona studiatd nu exista retea de telecomunicatii.

E) Alimentarea cu gaz
In conformitate cu aviz nr. 214940199/21.02.2025 emis de catre SC DELGAZ GRID SRL, nu exista
retele de gaz In zona care sa afecteze terenul studiat.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Relatia cadrul natural — cadrul construit

Zona studiata face parte conform P.U.G. din zona predominant rezidentiala cu regim redus de inaltime:
locuinte unifamiliale, stabilind o relatie optima intre cadrul natural existent si cadrul construit existent.
Functiunea dorita de beneficiar de a dezvolta ozona de locuinte unifamilialei cu un P.O.T. propus de 35%
pentru constructii, ce ramane de la gradul de ocupare al terenului va fi ocupat de carosabil, parcari si
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spatii verzi si plantatie.

Evidentierea riscurilor natural antropice
Zona amplasamentului obiectivului studiat nu prezinta riscuri natural antropice.

Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile echiparii
edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona.

Principalul acces in zona studiata se va face din bulevardul Ghioceilor pe drumul de exploatare De252 si
De 258 ce trece prin fata terenului studiat. Zona studiata nu beneficiaza de echipare edilitara completa.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

Conform studiului arheologic realizat pe parcela studiatd de dr. arheolog Florin Drasoveanu nu au fost
identificate situri arheologice. Zona studiaté se afla la cca 700m est de siturile “Lac 1” si “Lac 2”. Avizul
Directiei de cultura este favorabil.

Evidentierea potentialului balnear si turistic
Nu este cazul.

Protectia calitatii apelor
Prin amenajarile edilitare propuse se vor elimina orice surse de poluare a apelor de suprafata sau
subterane.

Protectia calitatii aerului
In zona studiata, nu exista surse permanente de poluare a aerului.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Dezvoltarea zonei este dorita atat de locuitorii comunei, cat si de proprietarul terenului. Proiectantul a
urmirit sa respecte atat solicitirile beneficiarului, cat si prevederile legislatiei in vigoare. In acest sens, pe
plansele documentatiei au fost marcate zonele destinate constructiilor, zonele de circulatie, zonele de
protectie, precum si retelele tehnico-edilitare existente si propuse.

Primaria Comunei Dumbravita, in calitate de autoritate publica locald, are rolul de a decide si de a
media intre interesele individuale ale proprietarilor si interesele comunitatii, asigurand o dezvoltare
controlata si coerenta a teritoriului.

In conformitate cu Legea nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publica,
cetatenii au dreptul de a participa la luarea deciziilor si de a consulta documentatiile de urbanism si
amenajare a teritoriului. Propunerile formulate in cadrul acestui proces au fost analizate gi integrate in
documentatie. Procedura de informare si consultare a publicului s-a desfasurat prin anunturi publice si s-a
finalizat cu Raportul de informare nr. 6708/10.05.2021.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

La baza proiectului a stat ridicarea topografica, studiul pedologic, studiul geotehnic si studiul arheologic.
Suprafata terenului de studiu este de 16200 mp.

Categoria de folosinta a terenului este teren arabil, clasa de fertilitate a terenului I1I.

In urma cercetirii teoretice a documentatiei istorice, cartografice si bibliografice, precum si a investigatiei
din teren, cu toate ca zona 1n cauza se afla situatd la cca. 700 m. est de siturile "Lac 1” si “Lac 27,
concluzionam ca in perimetrul analizat nu au fost identificate situri arheologice.

Terenul apt de fundare este constituit din stratul, aflat in stare naturala, de praf argilos, maroniu galbui,
plastic consistent. Cota de fundare propusa indeplineste conditia de adincime maxima de inghet, care este
de 70 cm.

Seismic amplasamentul se incadreaza in zona de hazard seismic pentru care se considerda ag=0,20g si Tc
0,7 sec, clasa de importantd IV, categoria de importanta D.

3.2. PREVEDERI PUG - corelarea cu alte documentatii de urbanism

Conform documentatiilor de urbanism aprobate anterior, respectiv Planul Urbanistic General al
comunei Dumbravita, aprobat prin HCL nr. 140/25.10.2023, terenul studiat este incadrat in subzona Lu —
zond predominant rezidentiald cu regim redus de inaltime: locuinte unifamiliale, in cadrul celulei urbane /
subdiviziunii UTR LFC 5D 1 Berzei. Prezenta documentatie se coreleazd cu aceastd incadrare
functionala si urméreste detalierea conditiilor de ocupare, utilizare si echipare a terenului, prin
reglementarea unui ansamblu rezidential cu functiuni complementare, in concordantd cu directia de
dezvoltare urbana a localittii.

Pentru acelasi amplasament a fost emis Avizul de oportunitate favorabil nr. 18/15.09.2023, pentru
elaborarea Planului Urbanistic Zonal avand ca obiectiv ,,Dezvoltare zond rezidentiald cu functiuni
complementare”, aferent imobilului identificat prin C.F. nr. 400274, cu suprafata de 16.200 mp. Prin acest
aviz s-a stabilit ca terenul poate fi reglementat prin P.U.Z. in vederea dezvoltarii unei zone de locuire cu
maximum 2 unitati locative/parcela si functiuni complementare, cu organizarea functionald a terenului pe
subzone distincte.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Zona studiata beneficiaza de un cadru natural favorabil, de un teren relativ plan, fara interdictii cu
repercursiuni asupra valorificarii cadrului natural. Pe teren nu exista plantatii care sa puna problema
mentinerii acestora. In aceste conditii, propunerile de urbanism pot asigura o organizare optima a
teritoriului. Prin prezentul proiect s-a urmarit realizarea optima a circulatiilor auto si pietonale in zona si
asigurarea spatiului necesar plantatiei de arbusti in profilul transversal al drumurilor.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI

Organizarea circulatiei rutiere

Se propune amenajarea drumurilor existente pentru realizarea unei circulatii fluente in zona, precum si
configurarea acceselor auto si pietonale de-a lungul strazilor, realizarea trecerilor de pietoni si
semnalizarea acestora. In consecinta studiul aprofundat al retelei stradale existente in PUZ, va face
obiectul unei documentatii specializate ulterioare, prin care se vor stabili urmatoarele :
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- elemente functionale- urbanistice

- elemente geometrice ale drumului, (intersectii cu drumuri existente, profile transversale, zona de
protectie si zona de sigurantd, etc) In baza normativelor si reglementarilor in vigoare (OG 43/1997 privind
regimul drumurilor; STAS 10144/1-90

- situatia juridica a terenurilor pe care se propune reabilitarea drumului.

Accesul in zona se poate face din strada Macilor (latura sudica) si De 258 de pe latura de nord a terenului.
Strada Macilor va fi cu un profil transversal de 12,00m iar drumul De258 va avea un prospect de 16m,
Profilele vor fi conform STAS 10144/1-90.
Colectarea apelor pluviale de pe strazi se va face prin conducte.
In cazul zonei destinate constructiei de locuinte se va avea in vedere realizarea conditiilor de parcare/
garare pe loturile proprii in cazul locuintelor individuale. Parcajele si drumurile de incintd, au fost
proiectate conform ,,Normativ pentru proiectarea parcajelor, indicativ NP 24-2022”.
Structura rutiera pentru drumurile studiate va fi realizata din imbracaminte bituminoasa si va fi incadrata
cu borduri din beton de ciment asezate pe fundatie din beton de ciment.
Structura rutierd propusa pentru strazile prezentei documentatii si locurile de parcare va avea urmatoarea
stratificatie:

€ 4 cm mixturd asfaltici BA16;

€ 6 cm mixturd asfaltica BAD22,4;

€ 20 cm piatrd spart;

€ 30 cm fundatie din balast.
Partea carosabila va fi marginita cu borduri prefabricate din beton de 20x25cm, cu muchie rotunjita,

asezate pe o fundatie din beton de 15 x 30 cm.
Drumurile propuse in cadrul prezentei documentatii vor avea partea carosabila incadratd de acostamente
consolidate impermeabilizate, avand urmatoarele elemente geometrice:

Denumire strada Latime Latime zona Latime Latime
parte verde trotuare piste
carosabila (m) (m) biciclete
(m) (m)
Strada 1 (De258) 7,00 2x2,00 2x1,50 1x2,00
Strada 2 7,00 2x1,00 2x1,50 -
Str. MACILOR 7,00 2X1,00 2x1,50 -

Transportul in comun
In prezent in zona studiata exista trasee de transport in comun pe drumul judetea DJ 691 (bul. Petofi
Sandor), aflat la o distanta de aproximativ 2200m.

Parcaje si garaje

In cazul zonei destinate constructiei de locuinte se va avea in vedere realizarea conditiilor de parcare/
garare pe loturile proprii. Se propune amenjarea a doua locuri de parcare / unitate locativa. Pentru
functiunile complementare propuse numarul locurilor de parcare se va stabilii conform Anexa 5 din RLU
aferent PUG Dumbravita, 1in functie de functiunea propusa.
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Organizarea circulatiei pietonale

Strazile propuse sunt prevazute cu trotuare de latimi de 1.5 m pe ambele laturi.

Traversarile pietonale se vor amenaja in conformitate cu Normativul C239-94 la cerintele persoanelor cu
handicap.

Sistematizarea verticala
Dat fiind natura plana a zonei studiate, volumul de sistematizare pe verticala este redus, lucrarile
rezumandu-se la realizarea pantelor necesare scurgerii si colectarii apelor meteorice la rigolele stradale.
Se vor asigura urmatoarele:

- declivitati acceptabile pentru accese locale la constructii;

- scurgerea apelor de suprafata in mod continuu, fara zone depresionale intermediare;

- asigurarea unui ansamblu coerent de strazi carosabile, trotuare, alei pietonale, parcaje, etc. rezolvate
in plan si pe verticala in conditii de eficienta estetica si economica.
Pentru asigurarea scurgerii apelor pluviale spre marginea partii carosabile profilul transversal al drumului
se amenajeazd cu panta de 2,5%. Apele pluviale de pe partea carosabild vor fi colectate prin rigole sau
guri de scurgere si evacuate prin sistemul de canalizare propus, in separatorul de grasimi.

3.5. ZONIFICARE FUNCTIONALA - REGLEMENTARI,
BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI,

Planul Urbanistic Zonal reglementeaza terenul identificat prin C.F. nr. 400274, in suprafata totald de
16.200 mp, in vederea realizarii unei dezvoltari rezidentiale cu functiuni complementare, in concordanta
cu Avizul de oportunitate favorabil nr. 18/15.09.2023.

Prin prezenta documentatie se propune parcelarea terenului intr-un numar de 20 parcele, dupa cum
urmeaza:

- 17 parcele destinate locuirii;

- 1 parcela destinata functiunilor complementare, respectiv dotari si servicii publice la parter cu
locuinte (maxim 2 apartamente/parcela) la etaj;

- 1 parcela destinata zonei verzi amenajate;

- 1 parcela destinata circulatiilor si accesurilor.

Loturile pentru locuinte au suprafete cuprinse intre 603mp si 675mp .

Solutia urbanistica este conceputd etapizat, in corelare cu ritmul de dezvoltare a zonei si cu

Din punct de vedere functional, conform Avizului de oportunitate, terenul se reglementeaza prin
urmatoarele subzone:

Zona 1 — Locuinte cu maximum doua apartamente/parcela;
Zona 2 — Locuinte cu maximum doud apartamente/parcela, cu dotari si servicii la parter;
Zona 3 — Zona verde amenajata.

Se urmadreste constituirea unei zone rezidentiale coerente, cu regim redus de indltime, asigurarea
terenurilor necesare circulatiilor, dotarilor complementare, spatiilor verzi si echiparii edilitare, precum si
integrarea dezvoltarii in structura urbana existenta si propusa a zonei.

Dezvoltarea propusé are in vedere:

- realizarea unui ansamblu rezidential cu locuinte si functiuni complementare compatibile cu locuirea;
- rezervarea suprafetelor de teren necesare drumurilor, accesurilor, circulatiilor pietonale si velo;
- asigurarea spatiilor verzi amenajate atat la nivelul parcelelor, cat si la nivelul zonei;
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- asigurarea locurilor de parcare in interiorul parcelelor, conform legislatiei si conditiilor impuse prin
avizul de oportunitate;

- asigurarea accesului la retelele tehnico-edilitare si realizarea lucrarilor necesare extinderii/bransarii
acestora,

- realizarea unei dezvoltiri etapizate, conditionatd de asigurarea acceselor, utilitdtilor si a infrastructurii
necesare functiondrii zonei.

Regimul de inédltime
Regimul de inaltime al constructiilor de locuinte este prevazut la maximum P+1E+M.

Regimul de aliniere a constructiilor

Regimul de aliniere si retragerile se stabilesc prin plansa de reglementari urbanistice si prin regulamentul
local de urbanism aferent PUZ, in concordanta cu avizul de oportunitate. Limita maxima de implantare a
constructiilor fatd de aliniament este de 6,00 m, iar retragerile fata de limitele laterale si posterioare se vor
respecta diferentiat pe zone functionale, conform prevederilor de mai jos si ale plansei de reglementari.

Bilantul teritorial
Bilantul teritorial al zonei studiate s-a ITntocmit comparativ — situatia existenta si propusa.
Proportia dintre functiuni este prezentata in tabelul urmator :

PROPUS
suprafata % suprafata %
(mp) (mp)
CF NR. 400274 16.200
Total suprafata teren PUZ 16.200 100% 16.200 100%
Lu Zona de locuinte individuala 11,040 68,15%
Dotari si servicii publice la parter /
M 1,2 879
locuinte la etaj (max 2UL/parceld) 275 787%
vV Zona verde amenajata 828 5.11%
Ce Ci'rc.ulatii si zone verzi de 3,057 18.87%
aliniament

Indici urbanistici:
(Lu) - Locuinte cu maxim 2 apartamente / parceld
POT max =35%
CUT max = 1.00
Tipologia de construire: izolat / cuplat pe o latura
Invelitoare sarpanta / terasa
Hmaxim cornisa = 8m
H maxim coama = 12m
Spatii verzi in cadrul parcelei: minimum 30%, asigurarea unui minim de 1 arbore/arbust la
100 mp teren
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Retrageri minime:
- fata de aliniament 6,00m
- fata de aliniament secundar 6,00m
- fata de limita posterioara min. 10,00m
- fata de limitele laterale
- pentru constructii P, P+M, P+1E retragere de min. 2.00m
- pentru constructii P+1E +M retragere de min. Hcornisa /2

(M) - Locuinte cu maxim doud apartamente / parceld , cu dotari §i servicii la parter
POT max = 40%
CUT max =1.20
Tipologia de construire: izolat
Invelitoare sarpanta / terasa
Hmaxim cornisa = 8m
H maxim coama = 12m
Spatii verzi in cadrul parcelei: minimum 20%, asigurarea unui minim de 1 arbore/arbust la
100 mp teren
Retrageri:
- fata de aliniament 6,00m
- fata de limita posterioara min. 10,00m
- fata de limita laterala 6.00m.
Amenajdrile parcelei: garajele, piscinele si anexele gospodaresti pot fi doar P, avand inaltimea
maxima la cornisa 3,00m.
Inaltimile se vor raporta la cota terenului sistematizat.

(ZV) — Zonda verde amenajati
Zona verde amenajata se reglementeaza in conformitate cu prevederile avizului de oportunitate si ale
legislatiei incidente, fiind destinatd spatiilor plantate, aleilor pietonale, mobilierului urban, amenajarilor
pentru recreere, odihna si activitati de loisir compatibile cu functiunea de spatiu verde. in aceasti zona se
pot amplasa doar constructii $si amenajari usoare, specifice utilizarii spatiului verde, in conditiile legii.
POT max. = 10%
CUT max. =0,10
Regim de inaltime max.: P

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

A) Alimentare cu apa

Suprafata totala a zonei studiate este de 16200 mp; zona studiata va avea ca destinatie : zona locuinte
si functiuni complementare.

Se propune realizarea unei extinderi la reteaua de apa in sistem centralizat a localitatii Dumbravita,
atat pentru satisfacerea nevoilor igienico-sanitare din cadrul obiectivului, cét si pentru asigurarea debitului
necesar stingerii incendiilor. Legatura cu conducta de apa existenta se va realiza din strada Berzei.

Debitele de apa necesare conform breviarului de calcul sunt:
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Qzimed = 11,34 nm’/zi = 0,131 Us
Ozimax = 14,74 m’/zi = 0,171 l/s
Qorarmax = 1,72 m’/h = 0,478 /s

Pentru parcelele propuse in planul urbanistic zonal alimentarea cu apa se va realiza prin intermediul
unei extinderi la reteaua de apa a localitatii Dumbravita, cu o conducta din PE-HD, PN10, De 110 mm, 1n
lungime de cca. 45 m. Aceastd extindere va face parte din sistemul major de alimentare cu apa a zonei de
locuinte in curs de dezvoltare. Extinderea retelei se va realiza de pe strada Berzei, apoi de-a lungul
drumurilor propuse pe parcela studiata.

Reteaua de apa propusa din cadrul obiectivului este formata dintr-o conducta PE-HD, PN10, De 110
mm in lungime de cca. L = 315 ml. Ea se va amplasa in zona verde, astfel incat sa existe cate un
bransament pentru fiecare parcela, si se va poza ingropat.

Reteaua proiectata va asigura atdt consumul menajer cat si alimentarea hidrantilor de incendiu
exteriori ce vor fi pozitiona pe aceasta, astfel, s-au prevazut 3 hidranti supraterani de incendiu exterior
avand DN 80 mm, (conform planului de situatie). La circa 1 metru fata de limita de proprietate a fiecarei
parcele se va monta cate un camin de apometru pentru contorizarea debitului de apa consumat.

Pozarea conductelor se va face ingropat sub adancimea de inghet conform STAS 6054-77 pe un strat
de nisip de cca. 15 cm.

B) Canalizare Menajera

Canalizarea menajera propusa in zona studiata se va racorda la sistemul centralizat de canalizare
menajera a comunei Dumbravita, aflat in adiministrarea AquaDumbravita SRL.

Apele uzate menajere de la parcelele propuse vor fi colectate si evacuate la reteaua de canalizare a
localitatii Dumbravita prin intermediul unei extinderi a retelei de canalizare. Legatura la viitoarea
conducta de canalizare se va realiza din strada FN (DE 252) situata la vestul strazii Colibri prin
intermediul unei extinderi a retelei de canalizare cu PVC-KG De 140 mm avand o lungime de circa 350
ml.

Canalizarea menajerd a fost dimensionata la debitele:

Quz.zimed = Qzimed = 11,39 m’/zi = 0,132 I/s
Quz.zimax =Qzimax= 14,81 m3/zi=0,1711l/s

Quz.orarmax = Qorarmax = 1,73 m’/h = 0,48 /s

Debitul de apa uzata menajera se determina conform STAS 1846-1:2006.

Pentru apele uzate menajere de la parcelele propuse in P.U.Z. s-a prevazut o retea de canalizare din
tuburi PE-HD, De 140 mm, retea de canalizare sub presiune, in lungime de cca. L= 315 ml.

Traseul retelelor de canalizare se vor urmari pe planul de situatie.

Materialul utilizat pentru realizarea retelei de canalizare va fi PVC-KG, Del40 mm. Materialul din
care sunt realizate conductele au o rezistentd mare fatd de agresivitatea solului si o duratd mare de
existenta (50 ani).

Reteaua de canalizare va fi pozitionata obligatoriu pe un strat de nisip de 15 cm grosime, deasupra se
va realiza o umpluturd de nisip de 15 cm iar lateral de 20 cm.

Rugozitatea conductelor este foarte mica ({ = 0,03) iar materialul din care sunt realizate prezintd o
mare siguranta la transport i o etangare absoluta a retelei realizate.
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C) Canalizare pluviala

Apele pluviale de pe strazi si platformele betonate, se vor colecta in rigolele stradale inchise propuse
la marginea strazilor, trecute printr-un decantor-separator de hidrocarburi (SH), ca apoi sa ajungd in
Bazinul de retentie propus (BR). De aici apa pluviala pre-epurata din bazinul de retentie va fi transportata
prin pompare (pe o distanta de aproximativ 665 m), pana la canalul de descarcare aflat la sud de zona
studiata — HCN 263, in care se va descarca controlat printr-o gura de descarcare, pe care se amplaseaza o
vana de inchidere ingropata.

Decantorul-separatorul de hidrocarburi (DSH) este dimensionat la un debit de 16l/s si va colecta
nisipul si uleiurile provenite accidental de la autovehicule.

Apele meteorice cazute in zona verde si pe acoperisuri se vor infiltra liber sistematizat in teren, fiind
considerate conventional curate. Suplimentar, fiecare parceld va fi putea fi prevazutd cu un bazin de
colectare a apelor de ploaie de cca. 3 mc. Apa stocatd, conventional curatda, va fi folositd la udarea
spatiilor verzi si igienizarea suprafetelor betonate.

Bazinul de retentie (BR), asigurd stocarea apei pe timpul ploii a unui volum de 20,00m’.
Dimensiunile bazinului propus sunt: D= 2,5m, L = 4,46m.

D) Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electricd a zonei reglementate se va asigura prin racordarea la reteaua
electrica de distributie existentd in zond, in conditiile stabilite de operatorul de distributie, pe baza
documentatiilor tehnice intocmite in etapa ulterioard de proiectare. Conform avizului emis de Retele
Electrice Romania S.A., in zona de aparitie a noului obiectiv exista retea electrica de distributie, iar noul
obiectiv poate fi racordat la reteaua existentd, solutia exactd de alimentare urméand a fi stabilita prin fisa
de solutie sau studiul de solutie si prin Avizul Tehnic de Racordare, la solicitarea beneficiarului.

In cadrul zonei propuse, distributia energiei electrice se va realiza prin retea electrici subterana de
joasa tensiune, amplasata de-a lungul strazilor propuse, in corelare cu profilele transversale reglementate
prin PUZ. Bransarea fiecarei parcele se va realiza individual, prin bransamente electrice in cablu subteran,
conform solutiei aprobate de operatorul de distributie si cu respectarea culoarelor rezervate utilitatilor in
profilul stradal.

Puterea instalata estimatd pentru viitorii consumatori aferenti parcelelor 3+19 cu functiune de
locuinte cu maxim doud apartamente este Pi=17x1x20kW=340 kW, iar puterea simultana maxim
absorbita estimata este Psim.max.abs.=17x2x5kW=170 kW.

Puterea instalatd estimatd pentru viitorii consumatori aferenti parcelei 1, cu functiunea de servicii la
parter si locuinte, maxim doud apartamente la etaje, este Pi=1x20+2x10x= 40 kW, iar puterea simultana
maxim absorbita estimata este Psim.max.abs.=20 kW.

Puterea instalatd estimatd pentru realizarea iluminatului public este Pi=9x0,1 kW = 0,9 kW, iar
puterea simultana maxim absorbita estimata este Psim.max.abs.= 9x0,1 kW = 0,9 kW.

Puterea instalata estimata totald este Pi= 380,9 kW, iar puterea simultana maxim absorbita estimata
este Psim.max.abs.= 190,9 kW.

E) Iuminat public
[luminatul public aferent circulatiilor propuse se va realiza prin corpuri de iluminat eficiente
energetic, montate pe stilpi amplasati in zona verde/trotuar, conform profilului stradal reglementat.
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Alimentarea iluminatului public se va realiza prin cabluri electrice subterane, iar solutia tehnica finala de
alimentare, comanda si protectie va fi stabilitd in etapa de proiect tehnic, in corelare cu reteaua electrica
existenta si cu avizele operatorilor competenti.

F) Telecomunicatii
In lungul trotuarelor propuse se va realiza o canalizatie de telecomunicatii. Datoritd multitudinii de
furnizorului, se va realiza o canalizatie Tc subterana cu 2 tuburi PVC-M D90mm, fara pozarea cablurilor
de fibra optica. Echipamentele active, pasive si cablurile de telecomunicatii vor fi procurate si montate de
catre furnizorii de servicii agreati.

G) Alimentare cu gaze naturale si sistemul de incalzire

Alimentarea cu gaze naturale, se va face prin extinderea retelei de gaze naturale existenta situata de-a
lungul strazii Ghioceilor, conform plansa anexa.

Conform temei de proiectare, in amplasamentul propus s-au realizat mai multe loturi pentru
construire de locuinte familiare in regim P+1+M.

Conform calculelor si estimarilor de gaz, pentru consumul de gaze naturale al acestora se propune o
exxtindere a retelei de gaze naturale presiune redusa existenta, cu o conducta de PEHD,SDR 11, PE100
D90 mm, pentru alimentarea imobilelor propuse pentru constructie.

Solutia de amplasare a retelei de gaze naturale nou proiectate se va stabili impreuna cu Sucursala
Timisoara a operatorului de gaze naturale, care va stabili toate conditiile proiectari, executiei si
exploatarii conductelor de gaze naturale existente si propuse.

La faza urmatoare a proiectarii se va face calculul exact pentru extinderea retelei, in functie de
numarul si de necesarul de consum al fiecarui imobil. Pentru fiecare imobil se prevedea un bransament
care va avea la capat o firida prevazuta cu un contor si un regulator necesar in functie de consum. Se va
tine cont de modalitatea de acces la conductele de gaz pentru asigurarea interventiei in caz de nevoie. Se
recomanda montarea conductelor pe cat posibil rectiliniu si luarea masurilor de protectie catodica . Pentru
crearea confortului la imobilele propuse pentru constructie este necesar un debit minim de gaze naturale
de Qi = 3.5 Nmc/h.pentru fiecare locuinta.

Se propune: minimul necesar propus pentru alimentarea cu gaze a viitoarelor constructii este de
Qi = 100 Nmc/h. Se va tine cont de viitoarele suplimentari ale consumurilor de gaze ale imobilelor
construite si de schimbarile de destinatie ale acestora. Se va lua in calcul o rezerva de Qr = 100 Nmc/h,
pentru eventualele modificari si suplimentari de consum de gaze. Deci pentru extinderea retelei de gaze
naturale pe traseul propus se ia in calcul un debit de minim Q= 200,0 Nmc/h. In cazul schimbarilor de
destinatie a imobilelor se va recalcula debitul necesar pentru consumul de gaze . lar in acest caz se vor
recalcula atat conductele existente cat si se va tine cont de necesarul de consum pentru extinderile de
conducta viitoare. Deoarece propunerea de extindere a localitati prin constructia imobilelor pe loturilor
propuse se face etapizat se vor calcula extinderile de conducta de gaze naturale pentru toate loturile
propuse. Utilizarea gazelor naturale la imobile existente sau nou construite impune respectarea conditiilor
de montare si exploatare conform.,Normelor Tehnice pentru proiectarea si executarea sistemelor de
alimentare cu gaze naturale, conform Ordinului nr. 89 din 2018 cu toate modificarile si completarile
ulterioare.

Sistemul de alimentare cu caldura va fi in regim descentralizat.
Sistemul de incalzire va permite incalzirea locuintelor individual, si se va face prin realizarea unor
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solutii de incalzire pe baza de energie regenerabile: pompe de cidldura, panouri solare pentru incalzirea
ACM etc.

Se mai pot folosi centrale termice individuale pe baza de combustibili lichizi sau solizi, de capacitate
mica prevazute si cu boilere pentru prepararea apei calde.

Ulterior extinderii retelei de distibutie gaze, incalzirea se poate face in sistem mixt : pompa de
caldura si centrala termica pe gaz. Pentru alimentarea centralelor de incélzire se vor utiliza bransarea la
reteaua de gaze naturale sau solutii alternative.

Fiecare solutie in parte va fi studiata si adoptata pe baza unor proiecte de specialitate ce urmeaza a se
realiza de proiectanti specializati gi autorizati si dupa obtinerea avizelor necesare pentru fiecare caz
particular.

H) Gospodaria comunala
Sistemul de depozitare temporara a deseurilor menajere va fi in containere pentru dotari de orice
natura. Sistemul de colectare per ansamblu si periodicitatea de transport a gunoiului menajer va fi corelat
cu programul salubritatii localitatii, dar intervalul intre doua colecturi nu va fi mai mare de 3 — 4 zile.

3.7. MASURI DE PROTECTIE A MEDIULUI

Dezvoltarea durabild a agezarilor umane obligd la o reconsiderare a mediului natural sub toate
aspectele sale: economice, ecologice si estetice si accentuiaza caracterul de globalitate a problematicii
mediului.

Raportul mediu natural — mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului in care utilizarea
primului este profitabila si contribuie la dezvoltarea celui din urma.

Aplicarea masurilor de reabilitare, protectic si conservare a mediului va determina mentinerea
echilibrului ecosistemelor, eliminarea factorilor poluanti ce afecteaza sandtatea si creeaza disconfort si va
permite valorificarea potentialului natural si a sitului construit.

Epurarea si preepurarea apelor uzate.

Apele pluviale de pe strdzi si platformele betonate, se vor colecta intr-o retea de canalizare pentru ape
pluviale, trecute printr-un decantor-separator de hidrocarburi (SH), ca apoi sd ajungd in Bazinul de
retentie propus (BR). De aici apa pluviala pre-epurata din bazinul de retentie va fi transportata prin
pompare (pe o distanta de aproximativ 665 m), pana la canalul de descarcare aflat la sud de zona studiata
— HCN 263, in care se va descarca controlat printr-o gura de descarcare, pe care se amplaseaza o vana de
inchidere ingropata.

Depozitarea controlata a deseurilor.

Colectarea si depozitarea deseurilor se va realiza in containere speciale pe o platforma de deseuri,
urmand a fi evacuate periodic. Platformele destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare
selectiva a deseurilor menajere vor fi amenajate la distanta de minimum 10 m de ferestrele locuintelor,
vor fi imprejmuite, impermeabilizate, cu asigurarea unei pante de scurgere si vor fi prevazute cu sistem de
spalare si sifon de scurgere racordat la canalizare, vor fi dimensionate pe baza indicelui maxim de
producere a gunoiului si a ritmului de evacuare a acestuia si vor fi intretinute in permanentd stare de
curatenie, conform OMS 119/2014.

Pag. 19/22



= FISHER
arhitect design

urbanism, de project si CF 400274, NR.TOP 400274

Organizarea sistemelor de spatii verzi.

In perimetrul spatiului verde amenajat, pe o suprafata de 828 mp (5,11% din suprafata terenului) se
va amplasa un spatiu de joaca pentru copii, amenajat si echipat cu mobilier urban specific, realizat
conform normativelor in vigoare astfel incat sa fie evitata accidentarea utilizatorilor.

In afara de aceasta suprafata se va amenaja min 30% din suprafata fiecarei parcele pentru locuinte ca
zona verde, si minim 20% din cadrul parcelei de dotari si servicii.

Pe parcela destinata spatiului verde (parcela 2), conform prevederilor Legii 24/2007 se pot amplasa
alei pietonale, mobilier urban,amenajari pentru loc de joaca si odihna, constructii usoare.

POT maxim = 10%

CUT maxim = 0.1

Regim de inaltime maxim parter.

Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de circulatie si al retelelor edilitare.

Pentru realizarea parcelelor pentru locuinte s-a creat o retea de cai de circulatii, astfel incat fiecare
parcela locuibila sa aiba acces la drum public. Prospectul cailor de circulatii a fost preluat din studiile
anterioare: 16m la nord (De 258), 12m strada Macilor, si 12m strada 2.

Terenul aferent zonei reglementata pentru caile de circulatii va fi trecut din domeniul privat al
persoanelor juridice in domeniul public, dupa aprobarea documentatiei.

Retelele de echipare edilitara se va realiza conform planului de actiune asumat.

3.8. Obiective de utilitate publica propuse

(A se vedea plansa de Proprietatea asupra terenurilor U53.05)

Obiective de utilitate publica:

OBIECTIV Dimensiune Flategorle de
interes
Spatiu verde propus 828 mp local
Cai de circulatii propuse 3.057 mp local
Retea de alimentare cu apa propusa 315 ml local
Retea de canalizare propusa 315 ml local
Retea ape pluviale propusa 315 ml local
Retea de alimentare cu curent electric LES 315 ml local
Iluminat public 315 ml local

Identificarea urmatoarele tipuri de proprietate asupra terenului :
-terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice
- terenuri proprietate publica

Determinarea circulatiei terenurilor intre detinitori:
Teren propus pentru circulatie — cu destinatie de drum public si cu destinatia de spatiu verde.
BILANT TERITORIAL Existent Propus

Teren proprietate privata a persoanelor

. o 16,200 100% 12,315 76.02%
fizice sau juridice
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Terenuri .ce se ir'ltentioneaza a fi trecut 3.885 3.08%
in domeniul public
Total teren PUZ 16,200 100% 16,200 100.00%

Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de costuri ce vor cadea in
sarcina autoritatii publice locale sunt precizate in cadrul Planului de actiune.

Organizarea reglementata in acest PUZ se adapteaza tramei stradale existente, propuse prin planurile
urbanstice zonale deja aprobate si a utilitatilor existente.

Costurile ce vor fi suportate de investitorul privat constau in racordarea la utilitatile existente in zona si
realizarea strazilor propuse conform profil transversal.

Pentru a realiza aceste reglementari este necasara trecerea din domeniu privat in domeniu public a
suprafetei.
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4. CONCLUZII. MASURI IN CONTINUARE

4.1. Inscriere in prevederile PUG

Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat in concordantd cu cadrul continut al

documentatiilor de urbanism s§i amenajarea teritoriului. La baza stabilirii categoriilor de interventie,

reglementari si restrictii impuse au stat urmatoarele obiective principale:

- Incadrarea in Planul Urbanistic General Dumbravita;
- Asigurarea amplasamentelor si amenajarilor necesare pentru obiectivele prevazute prin tema.

4.2. Categorii si prioritati de interventie

Categoriile de interventie sunt mentionate in planul de actiune semnat.

Prezenta documentatie sta la baza urmatoarelor operatiuni:

- regimul economic se schimba din teren arabil in categoria de folosinta curti constructii/zona verde.
In continuarea planului urbanistic prezentat, proprietarii imobilelor din zona studiatid pot solicita

certificate de urbanism si autorizatii de constructie in limitele si cu Incadrarea in exigentele mentionate in

prezenta documentatie :

-regim de inaltime

-functiune

-aliniament

Prin respectarea si executarea propunerilor din prezenta documentatie zona va cdpata un aspect

urbanistic, valorificandu-se superior terenurile neconstruite.

4.3. Consecinte economic-sociale

Din punct de vedere economic si social, investitia va crea noi locuinte si noi locuri de munca, va

intregi trama urband existentd si va contribui la dezvoltarea economica in aceastd zond a comunei

Dumbrévita.

Intocmit,
arh. Loredana Marilena PESCARU
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

Anexa la
Plan Urbanistic Zonal ZONA REZIDENTIALA CU FUNCTIUNICOMPLEMENTARE
comuna Dumbravita, sat DUMBRAVITA, CF nr. 400274

LISTA TERMENILOR SPECIFICI LUCRARII UTILIZATI IN FORMA ABREVIATA

PUG Plan urbanistic general

pPUZ 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 Roméniei
oG Ordonanta Guvernamentala

CuU Certifica de urbanism

DTAC Proiect pentru Autorizatie de construire
DN Drum national

DJ Drum judetean

DC Drum comunal

P+(..) Parter + (...) etaje




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 DE ELABORARE

(1) La baza elaborarii prezentului Regulament local de urbanism stau :

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

- Ordin 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, actualizata, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, republicat;

— 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,

- Codul Civil,

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii (actualizata);

— Legea nr.18/1991 — legea Fondului Funciar (actualizata);

- Legea nr. 7/1996 — a Cadastrului si Publicitatii Imobiliare (actualizata);

— Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului (actualizata);

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

- OMS 119/2014 cu modificarile si completarile ulterioare, pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei,

- ORDIN Nr. 536 / 23 iunie 1997, pentru aprobarea Normelor de igiena si a recomandarilor privind
mediul de viata al populatiei;

- Legea 114/1996, actualizata privind locuintele;

— Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea O.G. nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor;

— Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor;

— Legea nr. 213/1994 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

- Legea apelor nr. 107/1996, republicata;

- Hotararea C.J.Timis nr. 87/14.12.2004 pentru aprobarea reglementarilor urbanistice si indicatorilor
teritoriali obligatorii privind dezvoltérile urbane din extravilanele oraselor si comunelor din judetul 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  judetul Timis, ce are la baza
prevederile cuprinse in studiile si documentatiile de urbanism avizate si aprobate;

- Plan Urbanistic General al Comunei Dumbraivita 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/10.04.2000

(3) 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 n limita terenului studiat.

Suprafata totald a zonei studiate ce face obiectul PUZ-ului este de 16200 mp, identificate prin CF nr.
400274 Dumbravita.




II. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A
TERENURILOR

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

4.1. Terenuri agricole din extravilan.

(1) Autorizarea  executdrii  constructiilor §i  amenajdrilor pe terenurile agricole din
extravilan este permisa pentru functiunile si conditiile stabilite 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. Prin
aprobarea PUZ, terenul ce face obiectul prezentei documentatii, se introduce in intravilan.

4.2. Terenuri agricole din intravilan.

(1) Autorizarea executdrii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa
pentru toate  tipurile de  constructii §i  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 impédurite
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 §i a  amenajarilor care, prin amplasament,
functiune, volumetrie si aspect arhitectural - conformare si amplasare goluri, raport gol-
plin, materiale utilizate, invelitoare, paletd cromatica etc. depreciaza valoarea peisajului este interzisa.
(2) Consiliul Judetean Timis va identifica si va delimita, in functie de particularititile specifice, zonele
naturale de interes local ce necesita protectie pentru valoarea lor peisagistica si va stabili conditiile de
autorizare a executdrii constructiilor, avand in vedere pastrarea calititii mediului natural si a echilibrului
ecologic.

4.7. Zonele construite protejate.

(1) Autorizarea executdrii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu cultural construit, de
interes local, declarate si delimitate prin Hotarare de Consiliu Judetean Timis, se va face cu avizul
serviciilor publice descentralizate din judetul Timis, subordonate Ministerului Culturii si Cultelor si
Patrimoniului National si al Ministerului Dezvoltarii Regionale si Locuintei.

(2) In cazul descoperirii unor vestigii arheologice in timpul lucrdrilor existi obligatia ca titularul sa
anunte autoitatile locale si DJC Timis despre descoperiri, in termen de cel mult 72 de ore, conform OG nr.
43/2000.




S. 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 electricd, conductelor de gaze,
apd, canalizare, cdilor de comunicatie si a altor asemenea lucrdri de infrastructura delimitate conform
avizelor de specialitate obtinute 1n prealabil, anexe ale prezentului PUZ, este interzisa.

(2) In 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) constructiile si amenajarile care au drept scop prevenirea
riscurilor tehnologice sau limitarea efectelor acestora.

5.3. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

(1) Autorizarea executdrii constructiilor care, prin natura i destinatia lor, pot genera riscuri tehnologice se
face numai pe baza unui studiu de impact elaborat i 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 i amenajarilor fard 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 In zona.

5.5. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

constructiei si functiunea dominanta a zonei, cu functiunile invecinate amplasamentului.

(2) Prin PUZ sunt stabilite zonele functionale cu mentiunea cid acestea cuprind pe langd functiunile
dominante de bazd 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 si nu depaseascd limitele superioare stabilite prin prezentul
regulament.

(2) Procentul de ocupare a terenului (P.O.T.) reprezinta raportul dintre suprafata construitd (amprenta la




sol a cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei x 100.

(3) Suprafata construita este suprafata construitd 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 cotd 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.) reprezintd raportul dintre suprafata construita
desfasurata (suprafata desfasuratd a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala
de referinta.

(5) Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu Indltimea libera de
pana la 1,80m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictdpentru 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 incintd, scarile exterioare, trotuarele de protectie.

5.7. Lucrari de utilitate publica

(1) Autorizarea executérii 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 si faci obiectul expropierii
pentru o cauza de utilitate publicd sau schimburi de terenuri.

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

- realizarea de noi strazi: strada 1 (De 258), strada 2, strada Macilor;

- amenajarea unui spatiu verde (parcela 2).

6. REGULI DE AMPLASARE SI 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 cii navigabile existente si cursuri de apa potential navigabile
Nu este cazul.




6.4. Amplasarea fata de cii ferate
Nu este cazul.

6.5. Amplasarea fata de aeroporturi

(1) Respectarea naltimii maxime a obiectivelor de 12 m, respectiv cota absolutd maximé de 116,03 m
(104,03 m cota absoluta fatd de nivelul Marii Negre a terenului natural + 12 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) Iluminatul exterior din cadrul lotului sa nu prezinte fascicule de lumina orientate in sus.

(4) Este interzisd 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 pasdrilor, 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 plansei de
Reglementari Urbanistice.

(3) Pentru parcelele de colt retragerea la frontul secundar este de 6.00m de la aliniament.

(4) In sensul prezentului regulament prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul
public.

6.8. Amplasarea in interiorul parcelei

(1) Constructiile retrase 1n raport cu limitele separatoare dintre parcele se vor amplasa in limitele codului
civil respectiv pentru constructii P, P+M la min. 2.0m fatd de limita laterala a parcelelor; pentru
constructii P+1E+M/Er la min. H/2 la cornisa fata de limita laterald.

(2) Constructiile se vor amplasa cu o retragere de min 10.00m fata de spatele parcelelor.

(3) Autorizarea executarii constructiilor de locuinte este permisd numai dacd se respectd distantele
minime necesare interventiilor in caz de incendiu.

Masurile de siguranta la foc ale constructiilor trebuie sd indeplineasca criteriile si nivelele de performanta
prevazute in normativ, stabilindu-se de la caz la caz, echiparea si dotarea necesara cu mijloace si instalatii
de semnalizare si stingere a incendiilor in functie de categoria de importantd a constructiei, tipul
constructiei, destinatie si marime, riscuri si pericole de incendiu, amplasare si timpi operativi de
interventie a serviciilor 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).

(4) Amplasarea anexelor gospodéresti (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 distantd mai micd de 60 cm cu
acordul notarial al vecinului si cu conditia ca acestea sd nu depaseasca Indltimea la cornisd/atic de 3,50m
fata de cota terenului sistematizat, iar regimul de Indltime sa fie maxim S+P.

(5) Este permisa amplasarea mai multor cladiri pe o parceld. Distanta minima intre cladirile de pe aceeasi
parcela va fi egala cu jumatatea inaltimii constructiei celei mai inalte dar nu mai putin de 3,00m.

(6) Este obligatorie pastrarea unei distante de cel putin 2m 1intre fondul (ingradit sau neingradit)
apartinand proprietarului vecin si fereastra pentru vedere/limind/aerisire, balconul ori alte asemenea




lucrari ce ar fi orientate catre acest fond.
(7) Fereastra pentru vedere, balcon ori alte asemenea lucrari neparalele cu linia de hotar spre fondul
invecinat sunt interzise la o distanta mai micé de un metru.

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII

7.1. Accese carosabile

(1) Autorizarea executarii constructiilor este permisd 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.

(3) 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 incintd 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 permisd numai daca se asigura
accese pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

(2) In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege cdile 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 privatd 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 maximum 2
accesuri.

(4) Accesul pietonal va fi conformat astfel incat sd 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 gospoddrie trebuie sd fie prevazuta cu amenajari pentru colectarea deseurilor menajere.
Deseurile menajere vor fi colectate selectiv in pubele, urmand a fi preluate de societati autorizate in
transportul deseurilor menajere.

(3) Se va evita depozitarea necontrolatd a deseurilor de orice naturd 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 suportd 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 supraterand, 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 executd in varianta de amplasare subterana
ori, dupa caz, in incinte sau 1n nisele constructiilor, cu acordul prealabil al proprietarilor
incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei publice.

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

(6) Apele pluviale de pe strazi 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 retentie 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 665 m), pana la canalul de desecare aflat la sud de zona
studiata - Hen 263, in care se va descarca controlat printr-o gura de descarcare, pe care se amplaseaza
o vana de inchidere ingropata. Apele pluviale de pe parcela se vor colecta intr-un bazin de retentie cu
volum de 3mc si se va folosi la udarea spatiilor verzi.

8.3. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare

(1) Retelele de apa, canalizare si gaze sunt 1n serviciul public si se afld in proprietatea publica a localitétii,
dacé legea nu dispune altfel.

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

(3) Lucrérile prevazute la alin. (2), indiferent de modul de finantare intra in proprietatea publica.

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR
PENTRU CONSTRUCTIILOR

9.1. Parcelarea

(1) Sunt admise alipiri si dezlipiri pentru parcele avand functiuni identice cu respectarea RLU PUG
Dumbravita aprobat cu HCL nr.140/25.10.2023.

(2) Pentru a fi construibila o parceld trebuie sa indeplineascad urmatoarele conditii:

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

- lotul sa aibd forme si dimensiuni care sa permitd o amplsare corecta a constructiilor;

- front la stradd de minim 12 m pentru cladiri cuplate;

- front la strada de minim 16 m pentru cladiri izolate;

- front stradal de minim 24m pentru cladiri de tip duplex;

- suprafata minima 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, fard ca diferenta de indltime sd depidseascd cu mai mult de doud niveluri cladirile
imediat invecinate.

(2) In sensul prezentului regulament, cladiri imediat invecinate sunt cele amplasate aldturat, de aceeasi




parte a strazii.
(3) Regimul de 1naltime admis pentru cladiri va respecta prevederile prezentului regulament.

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) Sevarespecta paletarul de culori conform art. 34.6 din RLU aferent PUG Dumbravita.

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

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 fiecare unitate locativa,
» - 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 necesitd 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 amenajatd de incintd pentru parcelele de locuinte si servicii, zona verde
compacta cu destinatie publica si zona verde de aliniament conform prevederilor prezentului regulament.
(2) Pe limitele laterale si posterioare de proprietate arborii trebuie saditi la o distantd 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 distantd minime de 60cm fata de linia de hotar, conform Codului Civil.

(3) 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 lucrdrilor de constructii este permisa numai pe baza unei autorizatii de construire sau de
desfiintare, emisd 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, alinl din Legea nr. 50/1991, actualizata.

(2) Autorizatia de construire se emite In baza documentatiei pentru autorizarea executarii lucrarilor de
constructii, elaboratd 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 autorititile administratiei publice sunt de competenta
instantelor judecatoresti, In conditiile Legii contecciosului administrativ.

I11. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

(1) Conform PUG Comuna Dumbravita terenul studiat face parte dintr-o zond mai ampla cu caracter
rezidential LFC 5D_1 BERZEL

12. UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE

Teritoriul zonei reglementate este compus din urmétoarele zone functionale :

Zona 1: Lu ZONA cu locuinte cu maxim 2 apartamente/parcela

Zona2: M ZONA cu locuinte cu maxim 2 apartamente/parcela cu dotari si servicii la parter
Zona 3: ZV ZONA VERDE

Zona 4: CC CAI DE CIRCULATII

13. BILANT TERITORIAL

Suprafata

ZONA FUNCTIONALA
(mp)

Procent | POT | CUT

SIMBOL ZONA
FUNCTIONALA

=
c

Zona de locuinte individuale 11,040 68.15% | 35% 1,00
Dotari si servicii publice la parter /
locuinte la etaj (max 2UL)

VA Zona verde 828 5.11% 10% | 0,10

1,275 7.87% | 40% 1,2

Cc Circulatii si zone verzi de aliniament 3,057 18.87%




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.
Se compune din parcelele: 3+19.

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;

- Imprejmuire,

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

- spatii verzi;

- accese carosabile si pietonale pe parcela;

- parcaje;

- dotari tehnico-edilitare.

Art. 5 Utilizari permise cu conditii

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, prestdri servicii) cu conditia asigurdrii locurilor de parcare in incinta, program
de activitate de 12 ore/zi (intre 8 si 20) si activitatile 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 activititi 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;

- depozite de deseuri,

- depozitare de materiale refolosibile / deseuri;

- statii de betoane;

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

- activitati de depozitare, comert en gros, antreprize,

- ferme agro-zootehnice, abatoare,

- anexe gospodaresti pentru cresterea suinelor, bovinelor, cabalinelor,

Art. 7 Interdictii temporare de construire
Nu este cazul

Art. 8 Interdictii definitive de construire

- oric fel de constructie n 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 SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

Art. 9 Amplasarea fata de aliniament

Amplasarea constructiilor fatd de aliniamentul strazilor (limita dintre domeniul privat si domeniul public,
atat cel principal cat si la cel secundar pentru parcelele de colt) este de 6.00m.

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

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

Art. 10 Amplasarea in interiorul parcelei

a) Fata de limitele laterale
Retragerea fatd de limita laterala a parcelelor va fi in limitele codului civil (la min. 2.0m) pentru
constructii P, P+M si P+1E; pentru constructii P+1E+M/Er la min. H/2 la cornisa fata de limita laterala
Constructiile 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.

¢) Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
Constructiile se amplaseaza izolat sau cuplat pe o latura, conform plansa de Reglementari urbanistice.
Pe acelasi lot/parcela se poate amplasa o singura constructie principala.
Distanta intre constructia principala si anexe trebuie sa fie 1/2 din indltimea la cornisa a celei mai nalte.




Art. 11 Accesul carosabil
I 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.
Pentru deservirea rutiera a viitoarei dezvoltari rezidentiale vor fi prevazute:

- modernizarea si largirea DE 258 (strada 1) la un profil de 16 m ;

- rezervare teren pentru realizare drum N-S (strada 2) cu profil de 12m ;

- rezervare teren pentru realizare strazii Macilor in partea de sud cu profil de 12m.
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).

Art. 12 Accesul pietonal

Este obligatorie asigurarea accesului pietonal la cladiri.

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

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

Art. 13 Stationarea autovehiculelor

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

Numarul parcajelor se determina 1n functie de destinatia si de capacitatea constructiei astfel:

pentru functiunea de locuire se va prevedea minim 2 locuri de parcare pentru fiecare unitate locativa. Se
vor asigura doua locuri de parcare pentru biciclete/unitate locativa.

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

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

Art. 14 Racordarea la retele tehnico-edilitare

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

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

Art. 15 Inaltimea maxima a constructiilor

Regimul de inaltime maxim admis este P+1E+M;
- inaltimea maxima la cornisa de 8,00m;
- inaltime maxima la coama de 12,00m.

Art. 16 Aspectul exterior al constructiilor
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;
- lucrarile tehnice (retele, conducte, bransamente) trebuie integrate in volumul

constructiilor sau al imprejmuirilor.
Fatadele laterale si posterioare trebuie tratate la acelasi nivel calitativ cu cele principale si in armonie cu
acestea.
Se va respecta paletarul de culori conform art. 34.6 din RLU aferent PUG Dumbrévita.

Art. 17 Spatii libere si spatii plantate

Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca si gradini de fatadd, minim 60% din
suprafata va fi prevazuta cu plantatii inalte si medii.

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 aliniamentul
stradal.

Art. 18 Imprejmuiri
Se va realiza conform art. 36, alin. 36.6 si alin. 36.7 din RLU aferent PUG.

Art. 19 Indici urbanistici

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

b) Coeficient maxim de utilizare al terenului (CUT)
CUT maxim = 1.00




M - ZONA DE LOCUINTE CU DOTARI SI SERVICII LA
PARTER

1. GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Art.1. Tipuri de subzone functionale

Zona de dotari si servicii publice la parter (compatibile cu locuirea), locuinte cu maxim doud unitati
locative /parcela la etaj

Parcela cunr. 1

Art.2. Functiunea dominanta a zonei
Rezidentiala
Servicii

Art.3. Functiuni complementare admise zonei
Circulatii

Echipare edilitara

Zone verzi

Lucriari de sistematizare a terenului

2. UTILIZAREA FUNCTIONALA

Art. 4 Utilizari permise

- servicii, alimentatie publica, mic comert, comert alimentar si nealimentar;
- sanatate;

- birouri, administratie;

- locuinte la etaj, maxim doud unititi locative/parceld;

- spatii verzi amenajate;

- accese carosabile, pietonale, parcaje, garaje;

- retele tehnico — edilitare si constructii aferente.

- imprejmuire,

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

- spatii verzi;

- accese carosabile si pietonale pe parcela;

- parcaje;

- dotéri tehnico-edilitare.

Art. 5 Utilizari permise cu conditii
Nu este cazul.

Art. 6 Utilizari interzise
- locuire individuala;
- 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;

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

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

Art.7 Interdictii temporare de construire
Nu este cazul.

Art. 8 Interdictii definitive de construire

- oric fel de constructie n 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 SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

Art.9 Amplasarea fata de aliniamentel
In prezentul regulament prin aliniament se intelege limita dintre domeniul privat si domeniul public.
Retragerea celui mai apropiat corp de cladire de la aliniamentul frontului principal este de 6,00m.

Art. 10 Amplasarea in interiorul parcelei
Constructia se va amplasa izolat.

a) Fata de limitele laterale
Distanta minima fata de limitele laterale este de 6,00m.

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

¢) Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela
Pe acelasi lot/parcela se poate amplasa o singura constructie principala;
Distanta Intre constructia principald si anexe trebuie s fie 1/2 din indltimea la cornisa a celei mai nalte.

Art. 11 Accesul carosabil

(1) Accesul carosabil se va realiza de pe strada 2 destinata cdilor 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 rutierd a viitoarelor dezvoltéri rezidentiale vor fi prevazute:

- modernizarea si largirea De258 (strada 1) la un profil de 16 m ;

- rezervare teren pentru realizare drum N-S cu profil de 12m (strada 2) ;

(4) In incinta se vor prevedea circulatii auto, pietonale si parcaje. Organizarea circulatiilor interioare se va




face in funclie de configurarea si pozitionarea finala a constructiilor propuse in fazele ulterioare de
proiectare (DTAC, DT).

Art. 12 Accesul pietonal

(1) Este obligatorie asigurarea accesului pietonal la cladiri.

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

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

Art. 13 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 Dumbrivita
(Necesarul de parcaje) si legislatiei in vigoare.

»  Se vor asigura doua locuri de parcare pentru biciclete/unitate locativa.

(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 pictonilor.

Art. 14 Racordarea la retelele tehnico-edilitare

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

(2) Fiecare gospoddrie trebuie sd fie prevazutd cu amenajari pentru colectarea deseurilor menajere in
sistem separativ.

Art. 15 Iniiltimea maximi a constructiilor

Regimul de inéltime maxim admis este P+1E+M;
- indltimea maxima la cornisa de 8.00 m;
- inaltime maxima la coama de 12.00m.

Art. 16 Aspectul exterior al constructiilor

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

Este interzisa executarea de constructii din materiale nedurabile;

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

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

Se va respecta paletarul de culori conform art. 34.6 din RLU aferent PUG Dumbravita.

Art. 17 Spatii libere si spatii plantate
Spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca si gradini de fatadd, minim 60% din
suprafata va fi prevazuta cu plantatii inalte si medii.




Este interzisa amenajarea de locuri de parcare in aliniament.

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

Spatiul verde va fi de minimum 20% din suprafata fiecérei parcele.

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

Art. 18 Imprejmuiri
Nu se admit Imprejmuiri pe lungimea frontului stradal.

Art. 19 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




ZV — ZONA VERDE

1. GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Art.1. Tipuri de subzone functionale
Zona de spatii verzi propuse .
Se refera la parcela nr. 2.

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.

Art. 5. Utilizari permise cu conditii

alei pietonale si ciclistice, lucrari de modelare a terenului, oglinzi si cursuri de apa, fantani si
jocuri de apa, mobilier urban, obiecte de arta si sculpturi, locuri de joacd pentru copii, amenajari
si instalatii de agrement, grupuri sanitare publice in procent de maxim 10% din suprafata
parcelei.

Art. 6. Utilizari interzise

- orice fel de constructii

- depozitari de materiale, piese sau utilaje degradate;
- depozite de deseuri;

Art. 7. Interdictii temporare de construire
Nu este cazul.

Art. 8. Interdictii definitive de construire

- Seinterzice imprejmuirea parcelei.

- Constructii permanente;

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




3. CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

Art. 9 Amplasarea fata de daliniament
Autorizarea executarii eventualelor constructii este permisa cu respectarea zonelor de protectic a
drumurilor.

Art. 10 Amplasarea in interiorul parcelei
Nu este cazul

Art. 11 Accesul carosabil
Accesul la parcela se va realiza din drumul propus doar accidental.

Art. 12 Accesul pietonal
Se face liber pe toata latimea frontului.

Art. 13 Stationarea autovehiculelor
Nu este cazul

Art. 14 Racordarea la retele tehnico-edilitare
Conform prevederilor de la articolele similare de la zona Lu .

Art. 15 iniltimea constructiilor

Regimul de indltime maxim admis este P;
- inaltimea maxima la cornisa de 3.00 m;
- indltime maxima la coama de 3.50m.

Art. 16 Aspectul exterior al constructiilor
Constructiile trebuie sa se apropie prin volumetrie si proportie intre ele pentru a da un caracter unitar
ansamblului construit.

Art. 17 Spatii verzi pe parcela
Spatiul verde va fi de 90% din suprafata parcelei.

Art. 18 Imprejmuiri
Nu se vor realiza imprejmuiri.

Art. 19 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




CC - CAI DE COMUNICATIE

1. CARACTERUL ZONEI

Art.1. Tipuri de subzone functionale

Zona de cai de comunicatie rutiere propuse cu prospect de 16m (De 258-strada 1), strada cu prospect de
12m (strada 2) si strada cu prospect de 12m (strada Macilor).

Se refera la parcela nr. 20.

Art.2. Functiunea dominanta a zonei
Constructii si amenajari pentru cdi de comunicatie rutiera

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

Zone verzi de aliniament

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 fagia de teren ocupatd de elementele constructive ale drumului in sectiunea
transversald masurata in proiectie orizontala.

Fasiile de siguranta 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, constituitd din
ampriza si cele 2 fasii laterale de o parte si de alta a ei, denumite zone de sigurantd, la care se adauga si
zonele de protectie corespunzitoare 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;

- parcaje publice, statii de stationare;

- alei pietonale;

- alei pentru ciclisti;

- refugii si treceri pentru pietoni;

- alveole carosabile sau platforme pentru transportul in comun;
- retele tehnico-edilitare;

- lucrari de terasament;




- parcaje inierbate;
- plantatii, amenajari spatii verzi de aliniament .

Art. 5 Utilizari permise cu conditii

Lucrérile, constructiile, amenajarile amplasate 1n zonele de protectie ale drumurilor publice trebuie:

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

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

- sd respecte normele tehnice de proiectare, executie si exploatare, prescriptiile 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 estetici ompieteaza asupra
desfasurarii in bune conditii a functiunii dominante.

3.CONDITII DE AMPLASARE SI CONFORMARE A CONSTRUCTIILOR

Art. 9 Amplasarea cladirilor fata de aliniament
Nu este cazul.

Art. 10 Amplasarea in interiorul parcelei
Nu este cazul.

Art. 11 Accesul carosabil
Accesurile la parcele se vor realiza din drumurile publice propuse.

Art. 12 Accesul pietonal
Circulatia pietonilor se va realiza de pe trotuare aflate de o parte si de alta a partii carosabile cu latime de
1.50m.

Art. 13 Stationarea autovehiculelor
Este interzisa parcara / stationarea oricarui tip de autovehicul pe drumurile publice, decat in locuri special
amenajate.




Art. 14 Racordarea la retele tehnico-edilitare
Conform prevederilor de la articolele similare de la zona L .

Art. 15 Inaltimea maxima a constructiilor
Nu este cazul.

Art. 16 Aspectul exterior al constructiilor
Nu este cazul.

Art. 17 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. 18 Imprejmuiri
Nu este cazul.

Art. 19 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 aibd destinatia Zona predominant rezidentiald cu regim redus de Indltime, zond pentru institutii
publice servicii si dotari de interes public, zona spatii plantate, agrement,sport.

Terenul studiat este inclus in urmatorul UTR:

- LFC 5D _1 Berzei caracterizat prin Nucleele celulelor urbane, contindnd locuinte si functiuni
complementare locuirii.

VI. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

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.

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

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




