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1. INTRODUCERE
1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI
Denumirea lucrarii: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL
DEZVOLTARE ZONA DE LOCUINTE COLECTIVE CU FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE, intravilan comuna Dumbravita, judetul Timis,
C.F. nr. 403059 (CF vechi 4855), 407712, nr. cadastral 403059 (Cc
161/1/13/28/1, a 161/1/13/28/2), 407712, S. teren=1.075 n¥?

Beneficiari: VLADISLAV DORICA, VLADISLAV SILVIU ROMULUS TRAIAN
DECEBAL, PRODAN ILINA-DANIELA

Proiectant general: S.C. DE URBAN FACTORY S.R.L.

Arh. Dumitrele Elena-Emilia
Colaboratori: Conform listei de semnaturi
Data elaborarii: MARTIE 2026

1.2. OBIECTUL P.U.Z.
e Solicitari ale temei program
Prezenta documentatie are ca obiect realizarea in partea de sud a comunei
Dumbravita, in intravilan, avand ca vecinatati directe la Nord - Strada Venetia (nr. cad.
403158), la Est — CF 407907, la Sud — CF 403342, 414054, 402478 si la Vest — CF nr. 412557,
a unei zone predominant rezidentiala de locuinte in condominiu (semicolective sau
colective) cu functiuni complementare cu maxim 8 apartamente, cu regim redus de inaltime,
pe o suprafatd de 1.075 m? teren. Zona aflatd in studiu este identificatd prin CF C.F. nr.
403059 (CF vechi 4855), nr. Cad. 403059 (Cc 161/1/13/28/1, A 161/1/13/28/2) teren
intravilan a carei categorie de folosinta se imparte in curs constructii - 384m2 si arabil -
232 m2 si CF. nr. 407712, nr. cad. 407712, teren intravilan a carei categorie de folosinta se
imparte in curs constructii - 286m2 si arabil - 173 m2, situat in loc. Dumbravita, comuna
Dumbravita, judetul Timis si se afla in proprietatea numitilor: VLADISLAV DORICA,
VLADISLAV SILVIU ROMULUS TRAIAN DECEBAL, PRODAN ILINA-DANIELA. Delimitarea
zonei studiate este realizata astfel:
- la Nord — Str. Barcelona CF 402887
- la Sud - Str. Constructorilor;
- la Est — Str. Paltinului;
- la Vest — Str. Conac — DJ 140.
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Prin acest proiect se au in vedere urmatoarele obiective:

- schimbarea destinatiei terenului identificat prin CF-ul mentionat mai sus din intravilan a
carei categorie de folosinta se imparte in curti constructii si arabil, in teren intravilan curti
constructii cu functiune tip zona predominant rezidentiala de locuinte in condominiu
(semicolective sau colective) cu functiuni complementare cu maxim 8 apartamente —
locuire si servicii;

- reglementarea gradului de construibilitate al terenului prin corelarea indicilor P.O.T. si
CUT;

- reglementarea regimul maxim de inaltime;

- definirea viitoarelor zone de construibilitate si amplasament;

- racordarea imobilului la sistemul edilitar adiacent amplasamentului.

e Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata
Conform prevederilor din Planul Urbanistic General al comunei Dumbravita, aprobat
prin HCL nr. 140/25.10.2023, terenul supus reglementarii se afla in zona predominant
rezidentiala (multiple tipologii), functiuni complementare si dotari de interes public,
insuficient deservita de spatii verzi. Teritoriul face parte din celula urbana LFC 2D_5

Barcelona.

Conform PUZ cu Caracter Director aprobat prin HCL 27/2705.2004 si modificat prin

HCL 43/25.11.2004, terenul supus reglementarii se afla intr-o zona de locuinte si functiuni

complementare.

In vederea realizarii obiectivelor propuse s-a eliberat de catre Primaria Comunei

Dumbravita, Certificatul de Urbanism nr. 727 din 11.09.2025, prin care s-a solicitat

investitorului elaborarea prezentului P.U.Z.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

- Planul Urbanistic General al Comunei Dumbravita aprobat prin HCL 140/25.10.2023;

- Planul Urbanistic Zonal cu caracter Director aprobat prin HCL 27/27.05.2004 si modificat

prin HCL 43/25.11.2004;

- Ridicarea topografica utilizata pentru elaborarea prezentului P.U.Z;

- Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

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

- H.G.R. 525/1996 modificat pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism cu
modificarile ulterioare;

- G.N.009-2000-Ghid privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului
Urbanistic Zonal aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 175/N/16.08.2000 si cu Ordinul MLPAT
nr.176/N/16.08.2000;
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Aceasta documentatie stabileste conditiile strict necesare dezvoltarii urbanistice a
zonei, aceste prevederi realizandu-se etapizat in functie de investitor — beneficiar, dar
inscrise coordonat in prevederile de P.U.Z.

in urma analizarii documentatiilor de urbanism aprobate, se pot trage urmatoarele
concluzii generale:

- amplasarea in cadrul comunei Dumbravita, in proximitatea Drumului Judetean D)
140 — Str. Conac, 1i confera un potential de dezvoltare urbanistica;

- zona propusa spre studiu va avea din punct de vedere al zonificarii functionale,
destinatia de zona predominant rezidentiala, regim redus de inaltime, locuinte in
condominiu (semicolective sau colective) cu functiuni complementare cu maxim 8
apartamente, in concordanta cu constructiile existente deja in zona, in intravilanul aprobat
al localitatii Dumbravita;

- solutiile propuse pentru parcelari tin cont de concluziile documentatiilor intocmite
si de avizele obtinute, dar si de trama stradala majora propusa prin alte documentatii de
urbanism aprobate;

- echiparea edilitara se propune a se dezvolta cu noi trasee si retele pentru

alimentarea cu apa, canalizari, gaze naturale, telefonie, etc.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI
e Date privind evolutia zonei
Explozia investitiilor din ultimii ani a contribuit la sporirea solicitarilor de suprafete de
teren dedicate dezvoltarii de zone rezidentiale si de servicii, in contextul in care preturile
terenurilor din zonele adiacente Timisoarei sunt mult mai accesibile in comparatie cu cele
din municipiul Timisoara.
e Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii
Trama stradala caracteristica arealului delimitat este reprezentata in plansa U.06 —
STUDIU DE CVARTAL. Studiul de cvartal urmareste traseele drumurilor de exploatare, a
canalelor de desecare si a drumurilor existente in intravilanul localitatii Dumbravita.
e Potential de dezvoltare
Zona a devenit atractiva din punct de vedere imobiliar datorita pozitionarii in
proximitatea municipiul Timisoara, cu acces facil catre arterele majore de circulatie care fac
legatura cu municipiul Timisoara. Ca urmare a pozitiei zonei in contextul urbanistic se poate
aprecia ca zona se va dezvolta si extinde, urmand sa devina o zona dominata de cladiri
rezidentiale si de dotari, servicii si institutii publice, cu extinderea capacitatilor de transport
si a infrastructurii rutiere.
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2.2. INCADRAREA iN LOCALITATE
e Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Terenul studiat se afla intr-o zona favorabila dezvoltarii unei zone predominant
rezidentiale de locuinte in condominiu, fiind caracterizata de locuinte si functiuni
complementare, fiind in proximitatea UAT Timisoara si a Drumului Judetean DJ 140- Str.
Conac, adiacent Strazii Venetia identificata prin Nr. Cad. 403158. Accesul in zona se
realizeaza din Drumul Judetean DJ 140 — Calea Aradului prin Strada Venetia, din Strada
Constructorilor prin Strada Somes si ulterior Strada Venetia, respectiv din Strada Barcelona,
prin Strazile Florenta sau Paltinului, ajungand pe Strada Venetia.

e Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in
domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general
Zona studiata este accesibila din Strada Venetia, identificata prin Nr. Cad. 403158, pe
latura de Nord a amplasamentului supus reglementarii. Parcela pentru care s-a initiat Planul
Urbanistic Zonal este delimitata astfel:
- la NORD - Str. Venetia, Nr. Cad. 403158;
- la EST — Parcela reglementata pentru spatiu verde, Nr. Cad. 412557,
- la SUD - parcele in proprietate privata identificate prin nr. Cad. 402478, 403342 si
PUZ in lucru realizat pe parcela identificata prin nr. Cad. 414054;
- la VEST - parcela in proprietatea privata identificata prin nr. Cad. 407907;

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL
e Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica:
relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale

Geomorfologic, amplasamentul apartine Campiei Banatului, aspectul orizontal
conferind stabilitate terenului.

Geologic, zona apartine Bazinului Panonic, avand un etaj inferior afectat tectonic si o
cuvertura posttectonica. La alcatuirea geologica a etajului inferior sunt prezente micasisturi,
paragnaise, cuartite micacee, sisturi. Cuvertura posttectonica prezinta conglomerate, gresii,
microconglomerate. Stratul superior prezinta depozite aluvionare cuaternare.

Apa subterana a fost interceptata la adancimea de -2,60m fiind cu caracter usor
ascensional, stabilizandu-se la -2,30 m; se apreciaza ca nivelul maxim poate ajunge pana la
cota de -0,50 m fata de cota terenului natural.

Adancimea de inghet este de 0,60-0,70m.

Datele geotehnice si conditiile de fundare recomandate urmeaza a fi verificate pentru
fiecare amplasament pe care urmeaza a se construi.

in conformitate cu normativul P100/92 si harta seismica, amplasamentul se gaseste in
zona seismica de calcul D, cu o valoare a coeficientului de intensitate seismica Ks=0,16,
acceleratia gravitationala ag = 0,20 si perioada de colt Tc=0,7 sec.
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Se va realiza ulterior un studiu geotehnic preliminar, pentru aprecierea conditiilor de
fundare, in eventualitatea amplasarii de constructii pe amplasamentul studiat.

2.4. CIRCULATIA
e Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei rutiere,
feroviare, navale, aeriene — dupa caz

Circulatia rutiera in zona este definita de Strada Venetia aflatda in vecinatatea
amplasamentului, la Nord. din care se si realizeaza accesul catre terenul propus pentru a fi
reglementat.

Terenul ce face obiectul acestui studiu are acces la drumuri publice. Se va asigura
accesul din domeniul public in mod direct sau prin servitute (dupa caz) la dezvoltarea
propusa. Accesul fiecarei parcele la reteaua de drumuri publice va fi asigurat corespunzator,
atat pietonal, cat si auto, in functie de destinatia si capacitatea constructiilor, fiind
reprezentat grafic in plansele prezentului PUZ, Plansa 02 Reglementari Urbanistice, Plansa
05.1 Propunerea de mobilare urbanistica si 05.2 Propunerea de mobilare urbanistica.

Solutia de rezolvare a numarului de parcaje se va stabili la faza DTAC in functie de
legislatia in vigoare pentru functiunea propusa, cu respectarea conditiilor impuse prin RLU
aferent PUG Comuna Dumbravita, aprobat prin HCL nr. 140/25.10.2023. Parcarile aferente
functiunii de locuinte in condominiu (semicolective sau colective) propuse vor fi amenajate
exclusiv in interiorul parcelei si dimensionate corespunzator cerintelor functionale. Se va
asigura un minim de 2 locuri de parcare auto si 2 locuri pentru biciclete per unitate locativa.

Prin dimensionarea acceselor auto si pietonalelor, a drumurilor interioare si a
parcajelor, se admite circulatia tuturor tipurilor de autovehicule, inclusiv a masinilor de
interventii.

Nu se va pava un procent mai mare de 50% din suprafata curtii, pentru a permite
infiltrarea in pamant a apelor pluviale.

Spatiul public va fi amenajat pentru a prioritiza mobilitatea durabila, cu suprafete
ample dedicate pietonilor si biciclistilor.

Amplasamentul se regaseste in afara zonei de siguranta si de protectie a Cailor
Ferate Romane.

Se va solicita aviz AACR, intrucat terenul analizat se afla in zona de referinta — Zona II
Cioca, zona supusa regimului de servitute aeronautica civila, asociat aerodromurilor/
aeroporturilor. Pentru a se corela regimul de inaltime propus cu cel existent in proximitate,
impreuna cu retragerile fata de limitele laterale si limita posterioara, se va consulta avizul
AACR, conform Avizului de Oportunitate nr. 9 din 23.12.2025

2.5. OCUPAREA TERENURILOR
e Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
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Conform prevederilor din Planul Urbanistic General al comunei Dumbravita, aprobat
prin HCL nr. 140/25.10.2023, terenul supus reglementarii se afla in zona de locuinte si
functiuni complementare. Teritoriul face parte din celula urbana LDC 2D_5 Barcelona.

Zona este preponderent definita de parcele destinate functiunii de locuire, servicii si

dotari aferente. Amplasamentul studiat este identificat dupa cum urmeaza:
- C.F. nr. 403059 (CF vechi 4855) comuna Dumbravita, sat Dumbravita, numar topografic
403059 (Cc 161/1/13/28/1, A 161/1/13/28/2), reprezentand teren situat in intravilan, avand
categoria de folosinta curti-constructii in suprafata de 384,00 mp (nr. topo Cc
161/1/13/28/1) si teren arabil in suprafata de 232,00 mp (nr. topo A 161/1/13/28/2), cu
suprafata totala de 616,00 mp, proprietar - PRODAN ILINA-DANIELA, cota actuala 1/1,
drept de proprietate, dobandit prin donatie cu scutire de raport, conform Conventiei;

- C.F. nr. 407712 comuna Dumbravita, sat Dumbravita, numar topografic 407712,
reprezentand teren intravilan, avand categoria de folosinta curti-constructii in suprafata de
286,00 m? si teren arabil in suprafatd de 173,00 m?, cu suprafata totald de 459,00 m?
proprietari VLADISLAV DORICA si sotul VLADISLAV SILVIU ROMULUS TRAIAN
DECEBAL, bun comun, cota actuala 1/1, drept de proprietate dobandit prin cumparare,
conform Contractului de vanzare-cumparare nr. 21465/17.06.2025, incheiat prin Conventie.

- S totala =1.075m2 (0,1075 ha).

in afara acestora, mai exista in cadrul zonei studiate:

e UAT Timisoara, la SUD, delimitat de Str. Constructorilor;

e Parcele destinate multiplelor tipologii de locuire;

e Drumul Judetean DJ 140 - Str. Conac;

e Terenuri destinate dotarilor si functiunilor complementare;

e Parcela destinata locasurilor de cult;

e Drumuri secundare: Strada Somes, Str. Florenta, Str. Paltinului, Str. Barcelona;
e documentatii de urbanism de timp PUZ aprobate sau in curs de elaborare;

e Relationari intre functiuni

Zona adiacenta terenului studiat a fost in mod preponderent reglementata prin
Planul Urbanistic General al comunei Dumbravita, aprobat prin HCL nr. 140/25.10.2023,
terenul supus reglementarii aflandu-se in zona predominant rezidentiala (multiple tipologii),
cu functiuni complementare (Teritoriul face parte din celulea urbana LDC 2D_5 Barcelona),
reglementata prin PUZ cu Caracter Director aprobat prin HCL 27/2705.2004 si modificat prin
HCL 43/25.11.2004. Amplasarea acestora tine cont de traseele drumurilor existente sau
reglementate anterior si a drumurilor cu caracter urban nou propuse, fiind relationate cu
componente existente in teren precum Strada Venetia aflata in partea de nord a
amplasamentului, privind situatia existenta, dar si cea propusa, conform planselor 01

Situatia existenta si 02 Reglementari urbanistice-Zonificare.
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e Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
in zona studiata existd in prezent fond construit. in partea de Nord si Est a
amplasamentului exista fond construit dens, definit preponderent de diferite tipologii de
locuire colective, in partea de sud se defineste un tesut specific locuirii individuale, iar in
partea de vest tesutul este rarefiat datorita functiunilor existente de dotari si serivicii
aferente.
Arealul ce include prezentul amplasament cuprinde astfel un mediu construit divers
ca dimensiune si functiune. Cladirile rezidentiale existente sunt construite dupa anul 2000,
acestea aflandu-se intr-o stare buna, fiind functionale si intretinute. Caracterul arhitectural
dominant este cel rezidential mic din spectrul periurban.
e Aspecte calitative ale fondului construit
Fondul construit aflat la nord, est si sud de teren este definit de cladiri rezidentiale, a
caror stare de conservare este buna, spre foarte buna, fiind construite relativ recent, precum
si dotari si serivicii publice, la vest, ce deservesc arealul in ansamblul sau.
e Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
Zona mixta propusa, compusa din servicii si locuire, va fi integrata in functiunea
predominanta a zonei si anume cea predominant rezidentiala de tipul locuirii in condominiu
(semicolectiv sau colectiv), propusa prin documentatiile de urbanism ierarhic superioare.
e Asigurarea cu spatii verzi
in stadiul actual pe teren nu exista spatii verzi amenajate. Demararea acestui proiect
va creste aspectul si calitatea zonei. Realizarea unei cladiri predominant rezidentiale in
condominiu (semicolectiv sau colectiv) cu functiuni complementare si maxim 8 apartamente,
impreuna cu zone si spatiile verzi propuse, spatiile verzi de aliniament, va aduce un plus
valoare zonei. Spatiile verzi se vor realiza in proportie de minim 20% din suprafata totala a
terenului pentru zona predominant rezidentiala in regim colectiv cu functiuni
complementare, conform avizului de oportunitate nr. 9 din 23.12.2025, eliberat de Primaria
Comunei Dumbravita.
e Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine - Nu exista.
e Principalele disfunctionalitati
a) Circulatie
- Accesul la locurile de parcare aferente imobilelor de locuit din zona se realizeaza
direct din Strada Venetia, frontul stradal fiind definit de locuri de parcare pentru
cladirile de locuinte colective.
b) Fond construit si utilizarea terenurilor
- In prezent terenul propus spre reglementare este neingrijit, fiind o plomba intr-un
tesut existent coerent, de-a lungul Strazii Venetia;
- Lipsa unui imobil pe acest teren creeaza o discontinuitate la nivelul frontului stradal;
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- Exista un conflict de functiuni intre terenurile alaturate si terenul propus spre
reglementare, dat de locuintele individuale existente in zona si categoria de folosinta

a terenului.

c) Spatii plantate

- Prezenta spatiului verde de-a lungul Strazii Venetia este redusa din cauza amplasarii
locurilor de parcare cu acces direct din strada.

d) Utilitati

- Nu exista disfunctionalitati, deoarece zona este conectata la sistemul centralizat de
utilitati.

Prezentul studiu nu modifica zonificarea PUZ cu Caracter Director aprobat prin HCL
27/2705.2004 si modificat prin HCL 43/25.11.2004 si nici a Planul Urbanistic General al
comunei Dumbravita, aprobat prin HCL nr. 140/25.10.2023, incadrandu-se in tendintele de
dezvoltare urbanistica si a studiilor si proiectelor elaborate anterior, raspunzand nevoilor
actuale si viitoare de dezvoltare. Principalele categorii de interventii sunt legate de
modernizarea circulatiei, extinderea infrastructurii tehnico — edilitare, realizarea de zone
rezidentiale, respectiv de functiuni complementare construite.

2.6. ECHIPARE EDILITARA
e Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si
retele de distributie apa potabild, retele de canalizare, retele de transport energie
electrica, retele de telecomunicatie, surse si retele alimentare cu caldura, posibilitati
de alimentare cu gaze naturale)
a) Cai de comunicatie

Accesul pe terenul studiat se va face din strada Venetia, conform plansei U.02
REGLEMENTARI URBANISTICE — ZONIFICARE.

Analiza situatiei existente a relevat urmatoarele disfunctionalitati ale circulatiei
rutiere:
- Accesul la locurile de parcare aferente imobilelor de locuit din zona se realizeaza
direct din Strada Venetia, frontul stradal fiind definit de locuri de parcare pentru
cladirile de locuinte colective.
b) Alimentare cu apa si canalizare

in apropierea zonei existd urméatoarele retele:
- retea de alimentare cu apa si retea de canalizare menajera in intravilanul Comunei
Dumbravita, pe strada Venetia.
¢) Alimentare cu gaze naturale

in vecinatate, existd retea de gaze naturale. Pozitionarea acestora este indicatd de
catre avizul de principiu din partea Delgaz Grid: traseele acestora se afla de-a lungul tramei
stradale existente, dupa cum urmeaza, conform plansei ce insoteste avizul:
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- retea de gaze naturale aflata in exploatare - retea presiune medie PE100-90 mm pe
Strada Venetia;
d) Alimentare cu energie electrica

Pe terenul ce face obiectul Planului Urbanistic Zonal, nu exista linii de inalta tensiune.
Retelele existente aflate in vecinatate nu afecteaza amplasamentul, acestea fiind marcate pe
plansa U.01 SITUATIA EXISTENTA si pe plansa insotitoare avizului de principiu conditionat.
Situatia tehnica a acestor retele este explicitata in avizul de principiu.

inainte de inceperea lucrarilor se va solicita aviz tehnic de racordare, impreund cu un
delegat din partea Coordonare Lucrari Timis din cadrul Retele Electrice Banat S.A. pentru
predarea amplasamentului. Se va respecta distanta minima in plan orizontal de 0,6 m fata
de cablurile electrice existente, In care este interzisa executarea oricarei amenajari,
constructii, imprejmuiri, fundatii, sapaturi. Se va respecta culoarul de trecere al LEA 0,4 kV de
1 m in plan orizontal si vertical fata de conductoarele extreme/stalpi din LEA 0,4 kV
existenta, in care este interzisa executarea oricarei constructii, Tmprejmuiri, zone de
agrement, parcaje, depozitarea de materiale, echipamente sau deseuri. Pentru executarea
oricaror lucrari de construire pe Amplasamentul in cauza, este necesara solicitarea unui Aviz
de Amplasament, ce se va emite conform ORDIN nr. 25/2016 “"Metodologie pentru emiterea
avizelor de amplasament de catre operatorii de retea”.
e) Telefonizare

S-a solicitat si obtinut aviz de amplasament favorabil Digi Romania S.A..

S-a solicitat si obtinut aviz de amplasament favorabil cu conditii de la S.C. PROTELCO
S.A. pentru prezenta documentatie, in care se specifica obligativitatea comunicarii oricarei
deteriorari (afectari) a retelei de telecomunicatii din zona lucarilor.

S-a solicitat si obtinut aviz de amplasament pozitiv Orange Romania S.A..
f) Retea de televiziune in cablu

In zon& nu exista retea urbana de televiziune in cablu.
2.7. PROBLEME DE MEDIU

Conform Ordinului comun al MAPPM (nr. 214/RT/1999) — MLPAT (nr. 16/NN/1999) si
ghidul sau de aplicare, problemele de mediu se trateaza in cadrul unor analize de evaluare a
impactului asupra mediului, incluse planurilor de amenajare a teritoriului si planurilor de
urbanism.

e Relatia cadrul natural — cadrul construit

Interventiile propuse in zona studiata vor urmari integrarea armonioasa a
constructiilor si amenajarilor in contextul existent, avand in vedere perceptia spatiului la
nivel pietonal. in acest sens, solutiile de organizare si conformare urbanistica vor acorda o
atentie deosebita relatiei dintre spatiul construit si cel natural, precum si modului in care
acestea sunt percepute din spatiul public.
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Ca urmare, se va acorda o atentie sporita amenajarii spatiilor plantate cu rol de
protectie si de integrare peisagera. De asemenea, se va urmari realizarea unui echilibru
optim intre suprafata ocupata de constructii si suprafata destinata spatiilor verzi la nivelul
parcelelor.

Se va acorda atentie nu doar dimensiunii cantitative a spatiilor verzi, ci si calitatii
acestora, prin utilizarea unor solutii de amenajare peisagera adecvate si prin integrarea
vegetatiei in compozitia ansamblului construit.

e Evidentierea riscurilor naturale si antropice
in urma studierii zonei s-a constatat ca nu este cazul nici de riscuri naturale, nefiind
terenuri cu probleme de alunecare sau inundabile si nici de riscuri antropice.
e Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile
echiparii edilitare, ce prezinta riscuri pentru zona
Interventiile propuse in cadrul zonei studiate nu vor genera riscuri pentru zona
analizata, inclusiv in ceea ce priveste infrastructura edilitara existenta.
e Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Nu este cazul.
e Evidentierea potentialului balnear si turistic — dupa caz
Nu este cazul.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI
e Optiunile populatiei si punctele de vedere ale administratiei publice locale asupra
politicii proprii de dezvoltare urbanistica a zonei
Cerintele autoritatilor locale, precum si punctele de vedere ale factorilor interesati cu
privire la organizarea viitoare a zonei luate in studiu au fost urmatoarele:
- Se va defini relatia cladirilor propuse cu Strada Venetia, urmarind o dezvoltare integrata,
coerenta, care se va reprezenta printr-o simulare a prospectului stradal de perspectiva,
privind aliniamentul, bazat pe suport topografic cotat;
- Se va studia regimul de inaltime in raport cu cel existent de pe Strada Venetia, prin
desfasurate stradale si sectiuni transversale (perpendiculare pe axul strazii);
- Se va studia regimul de inaltime si relatia cladirilor in raport cu zonele de locuinte din
proximitate;
- Se va completa cu piese desenate privind echiparea edilitara existenta/propusa. Plansele
de echipare edilitara vor contine detalii privind echiparea zonei de retele, rezervoare si statii
de pompare pentru apa potabila, retele de canalizare si gestiunea apelor meteorice, retele
electrice si puncte de transformare, retele de comunicatii, de iluminat public si racordurile
acestora la infrastructura majora a localitatii;
- Se va marca sistematizarea pe verticala a terenului;
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- Se va stabili regimul de aliniere a implanturilor in mod coerent si explicit, atat pe plansa
U.02 Reglementari Urbanistice — Zonificare, cat si in Regulamentul Local de Urbanism, cele
doua fiind corelate intre ele;
- Se interzice amenajarea de parcaje in spatiul public;
- Se va stabili pe plansa U.02 Reglementari Urbanistice — Zonificare, distanta dintre cladiri,
respectand formula H si H/2;
- Se va detalia modul de ocupare/utilizare a terenului pe plansa U.02 Reglementari
Urbanistice — Zonificare, pentru zona de implantare, in scopul evitarii posibilelor neclaritati
in cazul schimbarii beneficiarilor;
- Dezvoltarea urbana se va face cu ameliorarea infrastructurii tehnico-edilitare si de
transport, care se va realiza astfel incat sa nu afecteze utilizatorii existenti;
- Se vor stabili parcele distincte pentru echipamentele tehnico-edilitare;
- Realizarea de retele edilitare, modernizarea, extinderile de retele sau marire de capacitate
a retelelor edilitare publice se realizeaza strict prin grija initiatorului P.U.Z;
- Constructiile propuse se vor racorda corespunzator la retele edilitare publice, pentru
asigurarea utilitatilor necesare functionarii;
- Lucrarile de racordare sau bransare la reteaua tehnica edilitara publica se suporta in
intregime de catre investitor;
- Se va asigura accesul corespunzator la drumurile publice, atat pietonal cat si auto, pentru
fiecare parceld in parte. in functie de numéarul maxim de apartamente admis pe parcela,
accesurile se vor reprezenta grafic;
- Se vor stabilii prin plansa 05.1 Propunerea de mobilare urbanistica si 05.2 Propunerea de
mobilare urbanistica, zonele destinate parcarilor. Parcarile necesare functiunilor propuse se
vor prevedea in interiorul parcelelor si se vor dimensiona corespunzator. Numarul si
amplasarea acestora trebuie sa respecte legislatia si normativele in vigoare;
- Se va asigura numarul de locuri de parcare pentru servicii conform legislatiei in vigoare si
se va respecta art. 34, cap. I.7 si anexa 5 ale Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG
aprobat prin HCL 140/25.10.2023;
- In cadrul zonei de locuinte colective se va prevedea o zona destinata parcarilor publice;
- Pentru etapa de consulare a populatiei este necesara studierea retelei rutiere din zona,
incluzand toate PUZ-urile aprobate sau in curs de aprobare, pentru conectarea subzonei la
zona propusa spre analiza, conform Legii 350/2001;
- Se vor stabili categoriile si tipologiile de profiluri stradale, se va asigura continuitatea
retelelor stradale si respectarea profilurilor stradale prevazute prin PUG aprobat prin HCL nr.
140/25.10.2023;
- Drumurile aferente zonei de locuinte colective vor avea un profil stradal de min. 12 m;
- Se vor prevedea rasteluri pentru biciclete si locuri de parcare pentru persoanele cu
dizabilitati;
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- Se va asigura deservirea zonei cu mijloace de transport in comun si piste de biciclete (min.
2 m/sens);
- Se vor realiza caile de circulatie auto, velo si pietonale propuse la nivel de finisaj (asfalt);
- Se va realiza iluminatul public in terenul care face obiectul documentatiei PUZ;
- Spatiile verzi se amenajeaza prin grija initiatorului PUZ;
- Se va planta minim 1 arbore/arbust la 100 mp teren si minim 1 copac la 5 ml in
aliniamentul stradal, tinandu-se cont de conditiile climatice, zona amplasarii si necesitatea
vizibilitatii in trafic, conform art.35 al RLU aferent PUG aprobat prin HCL 140/25.10.2023.
Parcajele vor fi plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare;
- Autorizatiile de construire se vor emite doar dupa realizarea in prealabil a operatiunilor
reglementate prin documentatia de urbanism: servituti de utilitate publica, asigurarea
accesurilor din domeniul public potrivit plansei U.04 Proprietatea asupra terenurilor
(terenurile destinate drumurilor, spatiilor verzi, echipamentelor tehnico-edilitare si a zonelor
dedicate institutiilor si serviciilor vor deveni domeniu public) si dupa asigurarea tuturor
utilitatilor necesare functionarii investitiei (extinderi de retele) in conformitate cu Planul de
Actiune asumat atat de autoritatea publica locala, cat si de investitor;
- Autorizatiile de construire se vor emite doar dupa obtinerea si numai cu conditia
respectarii distantelor minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri;
- Corelarea la nivel de strategie cu documentatia aferenta PUG aprobat prin HCL
140/25.10.2023;
- Documentatia va respecta Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al
PUZ, aprobat cu Ordinul MLPAT nr. 176/2000;
- Se vor respecta prevederile RGU aprobat cu HG 525/1996 republicat, cele ale Ordinului
Ministerului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica
privind mediul de viata al populatiei.

e Punctul de vedere al elaboratorului privind solicitarile beneficiarului si felul cum

urmeaza a fi solutionate acestea in cadrul P.U.Z.

Prin proiectul de fata se au in vedere urmatoarele obiective:
- Asigurarea accesului la viitoarea lotizare si a legaturilor acesteia cu zonele functionale din
proximitate;
- Schimbarea destinatiei terenului din teren situat in intravilan, avand categoria de folosinta
curti-constructii si teren arabil, in teren intravilan pentru constructii si dotarile necesare
functiunilor propuse;
- Reglementarea functiunilor permise in cadrul zonei, a gradului de construibilitate si a
regimului maxim de inaltime;
- Rezolvarea circulatiei auto si pietonala, dar si a acceselor carosabile, pietonale si velo;
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- Racordarea cladirilor la sistemul edilitar adiacent amplasamentului.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

in scopul parcelarii si amplaséarii unor cladiri cu regim redus de inaltime reglementate
pentru locuinte in condominiu (semicolective sau colective) cu functiuni complementare si
maxim 8 apartamente, pe terenul studiat, a fost realizata ridicarea topografica. Aceasta a
ajutat la  determinarea corecta a amplasamentului: lungimea laturilor parcelelor,
pozitionarea fata de parcelele vecine, pozitionarea fata de drumuri. De asemenea, sunt
indicate cele mai apropiate retele edilitare in plansa "U.01 Situatia existenta” — doar in cazul
in care avizele obtinute din partea operatorilor indica existenta unor retele. Suportul grafic
pentru partea desenata a prezentului PUZ are la baza ridicare topografica actualizata si a
fost realizata in concordanta cu Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul
cadru al P.U.Z.-ului aprobat prin Ordinul nr.176/N/16.08.2000 al Ministerului
Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului si prevederile legale in vigoare.

3.2. PREVEDERI ALE P.U.G.

Conform prevederilor din Planul Urbanistic General al comunei Dumbravita, aprobat
prin HCL nr. 140/25.10.2023, terenul supus reglementarii se afla in zona predominant
rezidentiala cu functiuni complementare. Teritoriul face parte din celula urbana LDC 2D_5
Barcelona.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Se propune punerea in valoare a cadrului natural existent. Astfel, se prevad spatii
verzi amenajate pe parceld in proportie de minim 20% din suprafata totala a terenului
pentru zona rezidentiala cu locuinte in condominiu cu functiuni complementare, conform
Avizului de Oportunitate nr. 9 din 23.12.2025, eliberat de Primaria Comunei Dumbravita.

in interiorul parceli propuse se va acorda o atentie deosebita prezentei spatiilor verzi
plantate. La nivel de parcela, Avizul de Oportunitate nr. 9 din 23.12.2025, eliberat de
Primaria Comunei Dumbravita prevede urmatoarele procente de spatii verzi amenajate:
- minim 20 % pentru parcelele de locuinte in condominiu (Lc);
- pentru fiecare arbore matur taiat se vor planta, in interiorul aceleiasi parcele, minimum 3
arbori;
- in cadrul parcelei, in zonele de retragere fata de aliniamente, orientate catre calea de
circulatie Str. Venetia, minimum 60% din aceste suprafete vor fi amenajate cu plantatii de
inaltime medie si mare;
- parcarile nu pot ocupa trotuarele sau spatiile verzi publice si vor fi amenajate astfel incat
sa nu afecteze circulatia pietonala si velo;
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- Nu se va pava un procent mai mare de 50% din suprafata curtii, pentru a permite
infiltrarea in pamant a apelor meteorice.

Se propune corelarea interventiilor cu formele de relief existente, integrarea spatiilor
verzi amenajate si, dupa caz, a unor oglinzi de apa, precum si respectarea conditiilor de
construibilitate si de fundare ale terenului, cu adaptarea solutiilor propuse la conditiile
climatice specifice zonei.

Se prevede amenajarea de spatii verzi cu rol de conectivitate sociala, cu acces public
nelimitat, in procent de minimum 10% din suprafata reglementata. Procentul minim de 20%
de spatiu verde amenajat din suprafata parcelei se va realiza in conformitate cu art. 35 din
RLU PUG, aprobat prin HCL nr. 140/25.10.2023, precum si cu pct. 13 aferent zonelor
functionale Lc.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI
e Organizarea circulatiei si a transportului in comun (modernizarea si completarea
arterelor de circulatie, asigurarea locurilor de parcare / garare, amplasarea statiilor de
transport in comun, amenajarea unor intersectii, sensuri unice, semaforizari, etc.)
Pentru realizarea investitiei se propun lucrari privind dezvoltarea echiparii edilitare,
asigurarea acceselor pe teren, asigurarea locurilor de parcare necesare functionarii corecte a
functiunilor propuse prin PUZ. Asigurarea accesurilor si parcajelor se vor realiza prin grija
beneficiarului cu respectarea legislatiei in vigoare. Accesul pe terenul studiat se va face din
Strada Venetia, conform plansei U.02 REGLEMENTARI URBANISTICE — ZONIFICARE.

in momentul acesta:

- Accesul la locurile de parcare aferente imobilelor de locuit din zona se realizeaza
direct din Strada Venetia, frontul stradal fiind definit de locuri de parcare pentru
cladirile de locuinte colective.

- Terenul propus spre reglementare este neingrijit, fiind o plomba intr-un tesut
existent coerent, de-a lungul Strazii Venetia;

Propunerile sustinute prin reglementarea parcelei in cauza sunt:

- Asigurarea de locuri de parcare pe domeniul privat; necesarul de locuri de parcare
pentru zona de servicii se va stabili la faza DTAC, in functie de capacitatea cladirilor,
functiunile complementare propuse pentru implementare, cu respectarea RGU (aprobat prin
HG525/96) si RLU aferent PUG aprobat prin HCL 140/25.10.2023. Se vor asigura un minim
de 2 locuri de parcare auto si 2 locuri pentru biciclete per unitate locativa

- Se vor prevedea rasteluri pentru biciclete si locuri de parcare pentru persoanele cu
dizabilitati, conform legislatiei aflata in vigoare la momentul autorizarii constructiei;

- Se vor respecta normele de igiena si normele PSL

Apele meteorice de suprafata vor fi colectate prin rigole racordate la reteaua de
canalizare proiectata in zona (se va consulta documentatia privind lucrarile edilitare). Se vor
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implementa solutii de gestionare durabila a apelor meteorice, precum gradini de ploaie,
pentru infiltrare lenta sau bazine de retentie de mica capacitate, pentru colectarea apei
pluviale (considerata conventional curata), in vederea reutilizarii spatiilor verzi.
Este interzisa dirijarea apelor meteorice catre parcelele invecinate.
Strazile vor fi executate din imbracaminti moderne alcatuite dintr-o fundatie din
balast si piatra sparta si o imbracaminte bituminoasa din mixturi asfaltice.
e Organizarea circulatiei feroviare — dupa caz: nu este cazul.
e Organizarea circulatiei navale — dupa caz: nu este cazul.
e Organizarea circulatiei aeriene — Se va solicita aviz AACR.
e Organizarea circulatiei pietonale - trasee pietonale, piste pentru biciclisti, conditii
speciale pentru persoane cu dizabilitati.

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

Interventiile urbanistice propuse, au drept scop eliminarea disfunctionalitatilor
semnalizate si au condus la urmatoarele principii de lucru:

- generarea unei zone predominant rezidentiala, regim redus de inaltime, locuinte in
condominiu (semicolective sau colective) cu functiuni complementare cu maxim 8
apartamente, in intravilanul comunei Dumbravita;

- asigurarea accesului auto si pietonal in zona studiata;

- asigurarea cooperarii proprietarilor de terenuri din zona, in vederea realizarii unei zone
complexe coerente din punct de vedere al amplasarii functiunilor, valorificandu-se
potentialul zonej;

- rezervarea suprafetelor de teren pentru spatii verzi si drumuri.

Functiunea conform Planului Urbanistic General al comunei Dumbravita, aprobat prin
HCL nr. 140/25.10.2023 este zona predominant rezidentiala cu functiuni compleemntare, iar
terenul face parte din celula urbana LDC 2D_5 Barcelona.

Functiunea propusa : zona predominant rezidentiala, regim redus de inaltime,
locuinte in condominiu (semicolective sau colective) cu functiuni complementare cu maxim
8 apartamente, definita dupa cum urmeaza:

- Lc - zona predominant rezidentiala, regim redus de inaltime, locuinte in

condominiu (semicolective sau colective) si functiuni complementare cu
maximum 8 apartamente (parcela nr. 1 1.075m?) — 430 m?;

- Spatii verzi amenajate pe parceld - 215 m?;

- Drumuri, platforme, parcaje si accese amenajate pe parceld — 430 m?.

- Regim de inaltime redus, maxim P+2E+Er;

- Asigurarea utilitatilor tehnico-edilitare in sistem centralizat;
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- Asigurarea prin proiectare a strategiei de rezolvare a utilitatilor pentru
intreaga zona: alimentare cu energie electrica, alimentare cu gaz.

< Existent Propus
ZONIFICARE FUNCTIONLA
o C UNCTIO Y % oy %
Lc —zona predominant rezidentiala, regim redus
- locuinte | .
de'lna tlme, ocuinte |n.con§lom|n|.u . i i 430 40,00
(semicolective sau colective) si functiuni
complementare cu maximum 8 apartamente
Spatii verzi amenajate pe parcela - - 215 20,00
Drumuri, platforme, parcaje ,5:/ accese amenajate i i 430 40,00
pe parcela
SUPRAFATA TOTALA TEREN 1.075 100 1.075 | 100

INDICATORII PROPUSI - LIMITE MINIME SI MAXIME

Lu - Zona predominant rezidentiala, regim redus de inaltime, locuinte in condominiu
(semicolective sau colective) si functiuni complementare cu maximum 8 apartamente
Regim de construire: izolat/cuplat;

P.O.T minim — 20% / P.O.T. maxim — 40%;

C.U.T minim -0,80 / C.U.T. maxim - 1,60;

Regim de inaltime maxim: P+2E+Er;

H.max. coama/atic nivel retras in punctul cel mai inalt — 13 m;

H.max. cornisa/atic ultimul etaj neretras — 11,5 m;

Regim de aliniere: conform RLU aferent PUG aprobat prin HCL 140/25.10.2023;

Spatii verzi in cadrul parcelei: minim 20%.

Amplasarea cladirilor de locuinte trebuie sa urmareasca constituirea unor piatete de
cartier si generarea unor culoare verzi continue intre cvartale, care impreuna cu zonele verzi
sa formeze un sistem al spatiilor verzi la nivelul intregului ansambluy;

Se va prevedea o zona destinata parcarilor publice;

Parcarea autovehiculelor in zona studiata se va realiza obligatoriu pe fiecare parcela
iar numarul locurilor de parcare se va stabili in functie de necesitate, conform HG 525/1996
si a Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG Comuna Dumbravita. Se vor respecta
normele de igiena si normele PSL.
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3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

a) Alimentare cu apa
a. Alimentare cu apa

Suprafata totala a zonei studiate este de 1.075 mp; zona propusa spre studiu va
avea din punct de vedere al zonificarii functionale, destinatia de zona locuinte colective si
functiuni complementare, aflata in intravilanul comunei Dumbravita, pe strada Venetia.

Sursa de apa pentru asigurarea apei potabile si refacerea rezervei de incendiu
pentru constructiile propuse va fi reteaua de alimentare cu apa in sistem centralizat a
comunei_Dumbravita, retea existenta pe strada Venetia si administrata de AQUA
DUMBRAVITA S.R.L. (PE-HD, Dn. 90 mm). Pentru alimentarea cu apa a constructiei
propuse se va executa un bransament la reteaua de alimentare cu apa de pe strada
Venetia (realizat din teava de polietlena PE-HD, Pn 10, De. 40 mm, L~14 m).
Bransamentul de apa se va amplasa in zona platformei betonate a strazii Venetia si se va
poza ingropat sub adancimea de inghet pe un pat de nisip. La cca 1 m fata de limita de
proprietate se va monta un camin de apometru pentru contorizarea debitului de apa
consumat.

Qsziveo = 7,98 mc/zi =0,091/s

Qszvax =10,37mc/zi =0,121/s

Q sorarmMax = 1,29 mc/h =0,36 1/s

b. Canalizarea menajera_

Canalizarea menajera propusa in zona studiata se va racorda la sistemul
centralizat de canalizare menajera al comunei Dumbravita, aflat in administrarea AQUA
DUMBRAVITA S.R.L. (existent pe strada Venetia, PVC, D=400 mm).

Pentru colectarea apelor uzate menajere de la cladirile propuse se va executa un
racord menajer, realizate din tuburi din PVC-KG, D=160 mm (L~16 m), se va amplasa in
zona strazii Venetia si se va poza ingropat. Racordul menajer propus va functiona

gravitational.
Debitele menajere evacuate sunt:
Quzimep = 7,98 mc/zi=0,091/s

Q uzimax =10,37 mc/zi = 0,12 l/s
Quorarmax = 1,29 mc/h =0,361/s

c. Apele pluviale

Apele de ploaie de pe acoperisuri, platforme betonate/parcari si drumuri sunt
colectate de o retea de canalizare pluviala ingropata (L~71 m), trecute prin separatorul de
namol si hidrocarburi si stocate in bazinul de retentie (ambele propuse spre amplasare in
zona verde din fata cladirii). Apa pluviala pre-epurata din bazinul de retentie va fi utilizata la
stropirea zonelor verzi, iar surplusul de apa va fi evacuat in canalizarea pluviala existenta
pe strada Venetia, prin pompare (conducta refulare, L=11 m).

Apele de ploaie cazute in zona verde se vor infiltra liber sistematizat in teren, fiind
considerate conventional curate.

QrL=13,621/s
Volumul anual al apelor pluviale va fi: Vana= 1.307 mc/an
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Vbazin de retentie= 15 MC

BEVIAR DE CALCUL

ALIMENTARE CU APA

Necesarul de apa s-a determinat in baza STAS 1343-1:2006 “Alimentari cu apa.
Determinarea cantitatilor de apa potabila pentru localitati urbane si rurale”, NP 133/2022 —
‘NORMATIV PRIVIND PROIECTAREA, EXECUTIA SI EXPLOATAREA SISTEMELOR DE
ALIMENTARE CU APA S| CANALIZARE ALE LOCALITATILOR. Calculul necesarului de
apa si dimensionarea lucrarilor s-a facut pentru etapa finala si se preconizeaza ca zona se
va amenaja intre anii 2026-2027.

Suprafata totala a zonei studiate este de 1.075 mp, cuprinzdnd locuinte colective,
functiuni complementare la parterul imobilului, spatii verzi amenajate, accese carosabile,
pietonale, parcaje, platforme, retele tehnico — edilitare si constructii aferente . Numarul total
estimat de locuitori va fi de 55.

1.NECESARUL DE APA
Conform S.R. 1343/1-2006, necesarul de apa este de:
N=Ng+p (i)
unde: N g (i) — necesarul de apa pentru nevoi gospodaresti si publice

Ng+p(i)=1000 XN (@) x[qg(i)+qgp(i)]

unde: N (i ) — numar de locuitori, estimat la 55.

g o1 + q pr — debit specific, cantitatea medie zilnica de apa pentru nevoi
gospodaresti si publice, egala cu 120 I/lom zi — conform S.R. 1343/1-2006 — zone cu
gospodarii avand instalatii interioare de apa si canalizare, cu preparare locala a apei calde.

Conform precizarilor SR 1343/1-2006 debitele specifice au semnificatia :

g g — debit specific pentru nevoi gospodaresti, precum si pentru cresterea animalelor
de pe langa gospodariile proprii ale locuitorilor.

g p — apa pentru nevoi publice: unitati publice si fantani de baut apa

x 55 x 120 = 6,6 mc/zi

Necesarul de apa va fi: N g+p =
1.000

2.DETERMINAREA DEBITELOR DE CALCUL
Q szivep — debitul zilnic mediu ( mc/zi)
Qszmep=KkpxksxN
unde: Kp =1,10 — coeficient ce [Jine seama de pierderile de apa tehnic admisibile pe
aductiune si retelele de distributie, conform NP133-2022
Ks =1,10 — coeficient ce tine seama de nevoile tehnice ale sistemului de alimentare cu
apa, conform NP133-2022
| Qszimep = 1,10x 1,10 x 6,6 = 7,98 mc/zi = 0,09 I/s

Q szimax — debitul zilnic maxim (mc/zi )
Q szimax = K zi X Q s zimMED
Unde K z =1,30 — coeficient de neuniformitate al debitului zilnic maxim conform
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NP133-2022, tabel 3.1.- zone cu gospodarii avand instalatii interioare de apa si canalizare,
cu preparare locala a apei calde.
Qszimax=1,30x 7,98 = 10,37 mc/zi = 0,12 I/s

Q sorar Max — debitul orar maxim (mc/h)
Q sorarMax =K o X Q szimax / 24
unde Ko = 3,00 — coeficient de neuniformitate al debitului orar maxim conform,
NP133-2022, tabel 3.4.
Qs orarmax = 3,0 X 10,37/24 = 1,29 mc/h = 0,36 I/s

Debitele necesare sunt:

Qsziveo = 7,98 mc/zi =0,091/s
Qszvax =10,37mc/zi=0,121/s
Q s ORAR MAX 1,29 mc/h =0,36 I/s

CANALIZARE MENAJERA

Apele colectate in reteaua de canalizare s-au determinat conform STAS 1846/90
pentru un numar de 55 locuitori. Procentul de restitutie se considera de 100% din
necesarul de apa calculat pentru etapa de perspectiva.

Debitele evacuate sunt:

Quzmep = 7,98 mc/zi=0,091/s

Quzivax  =10,37 mc/zi =0,121/s

Quorarmax = 1,29 mc/h =0,361/s

CANALIZARE PLUVIALA

Apele de ploaie de pe acoperisuri, platforme betonate/parcari si drumuri sunt
colectate de o retea de canalizare pluviala ingropata (L~71 m), trecute prin separatorul de
namol si hidrocarburi si stocate in bazinul de retentie (ambele propuse spre amplasare in
zona verde din fata cladirii). Apa pluviala pre-epurata din bazinul de retentie va fi utilizata la
stropirea zonelor verzi, iar surplusul de apa va fi evacuat in canalizarea pluviala existenta
pe strada Venetia, prin pompare (conducta refulare, L=11 m).

Apele de ploaie cazute in zona verde se vor infiltra liber sistematizat in teren, fiind
considerate conventional curate.

Debitul de ape meteorice se stabileste luandu-se in considerare numai debitul ploii
de calcul, conform STAS 1846-2/2007 — ,Canalizari exterioare” si STAS 9470-2025 - ,Ploi
maxime” debitul pluvial se calculeaza cu relatia:

Qp =Sx@gxIxm

m = 0,8 dacat<40 m

m=0,9dacat>40m

Suprafetele de pe care se vor prelua apele de ploaie sunt:

Acoperisuri S =430 mp coef. de scurgere g = 0,95

Drumuri S =430 mp coef. de scurgere @ = 0,85

@ =430x0,95 + 430x0,85/860 = 0,90

Clasa de importanta Il =>frecventa ploii de calcul 1/5.

t =durata ploii
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t=tcs +VL =15+70/42= 16 minute

tes =15 minute pentru zona de ses

Va = 42 m/min

- lungimea cea mai mare parcursa de apa in colectorul de canalizare, din amonte
pana la bazinul de retentie este 70 m

I= 220 I/sxha - pentru durata de 16 minute si frecventa de 1/5

QrL=0,0860 x 0,90 x 220 x 0,8 = 13,62 I/s

Volumul anual al apelor pluviale va fi:Vanuai= Qus X t X 60 X 100zile/an/1.000 = mc/an

Vanual = 13,62 x 16 x 60 x 100/1.000 = 1.307 mc/an

Volumul bazinului de retentie:

V =1/2 x Tt x (QPL-qPL)2/ QPL =1/2 x 2100 x 13,62/1000 = 15 mc (~6 mp)

Tt=tcs x (1+a) =10 x (1+2,5)=35min =2100 s

tcs =10
a = 2,5 pentru bazine cu suprafata de panala 1 kmp
gPL=0
Intocmit,
Ing. Calin MATEI

d) Alimentare cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va realiza de la retelele existente in zona. De la PT
se vor realiza racorduri de joasa tensiune la fiecare obiectiv.

Avand in vedere principiile conceptului de cladiri nZEB, conform articolului 10,
capitolul 6 din legea 372/ 2005 pentru obtinerea autorizatiilor de construire pentru
executarea lucrarilor de constructii (constructii sau ansambluri de constructii noi), se vor
respecta cerintele minime de performanta energetica si se va solicita intocmirea unui studiu
de fezabilitate din punct de vedere tehnic, economic si al mediului inconjurator cu privire la
utilizarea sistemelor alternative de inalta eficienta pentru generarea de energie electrica:

- sisteme alternative descentralizate de alimentare cu energie, bazate pe surse regenerabile
de energie;
- sisteme alternative de cogenerare/ trigenerare;

in proiectarea constructiilor se va tine cont de adoptarea unor solutii care sa utilizeze
cat mai eficient resursele naturale — lumina sau caldura provenite de la soare, vantul sau
locatia — In vederea reducerii consumului de energie fara a afecta confortul necesar.

In lungul trotuarelor propuse se va realiza o retea electrica subterana pentru
racordarea consumatorilor ce vor aparea in zona studiata.

Puterea instalata estimata pentru realizarea iluminatului public este Pi=5x0,06 kW =
0,3 kW, iar puterea simultana maxim absorbita estimata este Psimmaxabs.= 5x0,03 kW = 0,3
kW.
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Fiecare parcela va beneficia de alimentare cu energie electrica. Se propune realizarea
de bransamente in cablu subteran.

Alimentarea se va realiza prin intermediul unui LES 0,4 kV cu cablu Al 3x150+95N in
lungime specifica propunerilor PUZ in discutie. Acesta se va racorda la reteaua de distributie
din zona ce apartine E-Distributie Banat SA. Pe acest cablu vor fi inseriate 2 firide de
distributie tip E2+2 din care se vor realiza bransamentele viitoarilor consumatori.

Operatorul de distributie va decide solutia de alimentare cu energie electrica pentru
fiecare loc de consum in parte.

La fazele ulterioare si anume Certificat de Urbanism si Autorizatie de Construire
pentru lucrarile propriu-zise se va obtine avizul definitiv cu solutia alimentarii cu energie
electrica care va cuprinde toate detaliile de executie necesare constructorului precum si
avizele de gospodarie subterana pentru retelele edilitare din zona.

Pentru realizarea iluminatului public se propune amplasarea de stalpi de iluminat cu
inaltimea de 11m, capabili sa reziste la lovituri de trasnet, echipati cu corpuri de iluminat cu
sursa LED de 60W sau cu sursa cu halogenuri metalice de 125W. Stalpii vor fi prevazuti cu
tablou electric inglobat in corpul stalpului si vor fi legati la priza de pamant. Alimentarea
stalpilor de iluminat se va realiza in cablu pozat ingropat in sapatura predominant in zona
verde.

Comanda iluminatului public se va realiza de la punctele de aprindere din posturile
de transformare propuse.

La fazele ulterioare si anume Certificat de Urbanism si Autorizatie de Construire
pentru lucrarile propriu-zise se va obtine avizul definitiv cu solutia alimentarii cu energie
electrica a iluminatului public care va cuprinde toate detalile de executie necesare
constructorului precum si avizele de gospodarie subterana pentru retelele edilitare din zona.

e) Alimentare cu caldura

Pentru incalzirea constructiilor, fiecare proprietar se va racorda la retelele energetice
existente in zona. Avand in vedere principiile conceptului de cladiri nZEB, conform articolului
10, capitolul 6 din legea 372/ 2005 pentru obtinerea autorizatiilor de construire pentru
executarea lucrarilor de constructii (constructii sau ansambluri de constructii noi), se vor
respecta cerintele minime de performanta energetica si se va solicita intocmirea unui studiu
de fezabilitate din punct de vedere tehnic, economic si al mediului inconjurator cu privire la
utilizarea sistemelor alternative de inalta eficienta pentru generarea de caldura:

- sisteme alternative descentralizate de alimentare cu energie, bazate pe surse regenerabile

de energie;

- sisteme alternative de cogenerare sau trigenerare;

- sisteme centralizate de incalzire sau de racire ori de bloc;

- pompe de caldura;

- schimbatoare de caldura sol-aer;
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- recuperatoare de caldura;

Este posibila, dar nu recomandabila, prevederea constructiilor cu o centrala termica
proprie pentru producerea agentului termic de incalzire si prepararea apei calde menajere.
Combustibilul folosit in acest caz va fi gazul metan sau combustibilul lichid usor tip STAS
54/83.

f) Alimentare cu gaze naturale

Alimentarea cu gaze naturale se va realiza de la retelele existente in zona.

g) Telecomunicatii

Beneficiarul va comanda la operatorul de telecomunicatii agreat proiect de
telefonizarea obiectivelor pe baza unei teme de proiectare. Se va realiza un racord la retelele
existente.

h) Gospodarie comunala (amenajari pentru sortarea, evacuarea, depozitarea si
tratarea deseurilor, extinderi pentru baze de transport in comun: constructii si amenajari
specifice)

Colectarea si depozitarea deseurilor menajere se va face pe fiecare parceld, in mod
controlat, in containere speciale, urmand a fi evacuate periodic prin colectarea de catre o
firma specializata, in baza unui contract.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Dezvoltarea durabila a asezarilor umane obliga la o reconsiderare a mediului natural
sub toate aspectele sale: economice, ecologice si estetice si accentueaza caracterul de
globalitate a problematicii mediului.

e Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari etc.)
Raportul cadrul natural — cadrul antropic trebuie privit sub aspectul modului in care
utilizarea primului este profitabila si contribuie la dezvoltarea celui din urma. Aplicarea
masurilor de reabilitare, protectie si conservare a mediului va determina mentinerea
echilibrului ecosistemelor, eliminarea factorilor poluanti ce afecteaza sanatatea populatiei si
a mediului si creeaza disconfort, permitand astfel valorificarea potentialului natural si
functional al sitului propus spre a fi reglementat, si intr-o etapa finala, construit.
¢ Prevenirea producerii riscurilor naturale - nu este cazul.
e Epurarea si preepurarea apelor uzate
Prin adaptarea solutiei de canalizare si alimentare cu apa in etapa viitoare in sistem
centralizat, solutia ce se propune este conforma cu normelor europene actuale. De
asemenea, modul de tratare al apelor uzate este stabilit prin propunerile privind echiparea
edilitara.
e Depozitarea controlata a deseurilor
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Depozitarea controlata a deseurilor va presupune colectarea si depozitarea deseurilor
menajere de pe fiecare parceld, in mod controlat, in containere speciale, urmand a fi
evacuate periodic prin colectarea de catre o firma specializata, in baza unui contract.

e Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi
etc.

Se prevad spatii verzi si punerea in valoare a cadrului natural existent in vederea
dezvoltarii si protejarii biodiversitatii, urmarind in acelasi timp apropierii oamenilor de
natura.

¢ Organizarea sistemelor de spatii verzi

Prin Regulamentul Local de Urbanism se prevede asigurarea unui min. de 20% din
suprafata totala a terenului pentru zona predominant rezidentiala, regim redus de inaltime,
locuinte in condominiu (semicolective sau colective) si functiuni complementare cu
maximum 8 apartamente, conform Avizului de Oportunitate nr. 9 din 23.12.2025, eliberat de
Primaria Comunei Dumbravita.

Se prevad consolidari de maluri — daca este cazul, plantari de zone verzi si valorificarea
din punct de vedere urbanistic, economic, social, ecologic si estetic a cadrului natural
existent. Dezvoltarea unei infrastructuri verzi coerente presupune integrarea de spatii verzi
diverse: agrement, protectie a florei si faunei locale sau reglarea microclimatului local.

Spatiile verzi vor fi de mai multe tipuri: gazon — in procent cat mai redus, fiind
incurajata dezvoltarea de plantatii cu caracter peren - arbori, pomi si plante decorative care
sa contribuie la o dezvoltare armonioasa a tesutului vegetal la toate nivelurile de studiu —
micro, intermediar, macro.

e Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate - nu este
cazul.
e Refacere peisagistica si reabilitare urbana -
in amenajarea spatiilor verzi se vor utiliza elemente vegetale specifice habitatelor
locale: plante perene, arbori si arbusti caracteristici zonei de studiu.
e Valorificarea potentialului turistic si balnear - dupa caz - nu este cazul.
e Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor
edilitare majore

Odata cu realizarea urbanizarii zonei propuse este necesara asigurarea dezvoltarii
coerente a unei retele stradale functionale si a utilitatilor aferente acestora, respectiv
alimentarea cu apa si canalizarea. Se va tine astfel cont de caracterul Planurilor Urbanistice
Zonale aprobate in proximitate, dar si de principiile de organizare spatiala si functionala a
unui tesut cu caracter semi-urban: intersectii rutiere care sa ofere siguranta autovehiculelor,
dar mai ales pietonilor si utilizatorilor de transport alternativ (prietenos cu mediul).
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TRATAREA CRITERIILOR PENTRU DETERMINAREA EFECTELOR SEMNIFICATIVE
POTENTIALE ASUPRA MEDIULUI (conform HOTARARII 1076 din 08/07/2004)

1. Caracteristicile planurilor si programelor cu privire in special la :

a) Gradul in care planul creeaza un cadru pentru proiecte si alte activitati
viitoare fie in ceea ce priveste amplasamentul, natura, marimea si conditiile de
functionare, fie in privinta alocarii resurselor

in cadrul acestui program, pentru zona studiata in cadrul P.U.Z.-ului, propunerile de
urbanism au prevazut :

- Asigurarea unor accese corespunzatoare pe parcele;
- Rezervarea suprafetelor pentru spatii publice verzi, corelate cu functiunile rezidentiale si
cele de dotari si servicii publice;
- Echiparea tehnico - edilitara corespunzatoare.

Solutiile de urbanism propuse creeaza suportul pentru activitati viitoare. Elaborarea
PUZ este determinata de intentia de a functionaliza un perimetru intravilan in acord cu
cerintele si tendinta de dezvoltare zonala. Amplasamentul este situat, in proximitatea Strazii
Venetia, creeand premisele necesare unei astfel de dezvoltari urbanistice. Modelarea
propusa creeaza premise pentru protectia mediului, inteles ca fiind de tip sub-urban mic, cu
conditia respectarii prevederilor din P.U.Z. referitoare la sistemul de canalizare, a apelor
uzate menajere, la colectarea si transportarea deseurilor, precum si la factorii de potential
stres ambiental (zgomot, noxe din traficul rutier).

Studiul are in vedere urmatoarele categorii de probleme :
- Stabilirea limitelor de implantare a viitoarelor constructii si folosirea optima a terenului;
- Asigurarea relatiilor functionale si estetice cu vecinatatile;
- Asigurarea echiparii tehnico - edilitare a zonei: alimentarea cu apa, canalizarea, sistemul de
incalzire, alimentarea cu energie electrica, alimentarea cu gaz;
- Reabilitarea, conservarea si protectia mediului.

b) gradul in care planul sau programul influenteaza alte planuri si programe,
inclusiv pe cele in care se integreaza sau care deriva din ele;

Planul urbanistic zonal va fi inclus in urmatoarele planuri existente:

- Planul Urbanistic General al Comunei Dumbravita, aprobat prin HCL nr. 140/25.10.2023;

- Planuri urbanistice zonale aflate in curs de elaborare;

- Planuri topografice intocmite in vederea realizarii P.U.Z.-ului si a stabilirii limitei de
proprietate.

- Planurile cu utilitati sau potentiale zone de restrictie emise de regiile proprietare.

Pr. nr.15/2024 - ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL - DEZVOLTARE ZONA DE LOCUINTE COLECTIVE CU
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
Intravilan, com. Dumbravita, judetul Timis, C.F. nr. 403059, 407712, NR. TOP. 403059 (Cc 161/1/13/28/1, a 161/1/13/28/2),
407712, S.teren=1.075 m?, beneficiari — Vladislav Dorica, Vladislav Silviu Romulus Traian Decebal, Prodan Ilina-Daniela
MEMORIU DE PREZENTARE
25



S.C. DE URBAN FACTORY S.R.L

C.1.LF.42326240, Dumbravita, jud.Timis, Str.Alexandru Macedon, nr.5, Ap.1, tel.0740074979
Punct de lucru: Dumbravita, jud.Timis, Str. Florenta, nr. 8, ap. 16;

Cont: RO41INGB0000999910091859 deschis la banca ING BANK NV

Email: deurbanfactory@gmail.com

c) relevanta planului sau programului in/pentru integrarea consideratiilor de
mediu, mai ales din perspectiva promovarii dezvoltarii durabile

Toate proiectele promovate pe amplasament se aliniaza proiectelor de dezvoltare
durabila a zonei. Activitatea promovata de catre titularul planului se incadreaza in
specificului zonei.

Orice posibila sursa de poluare se va analiza cu cea mai mare atentie, astfel incat
simultan cu aparitia acesteia este analizata si proiectata solutia constructiva sau masura
organizatorica necesara eliminarii acesteia. Actualmente terenul este teren intravilan a carei
categorie de folosinta se imparte in curti-constructii si arabil, fiind liber de constructii.
Raportul mediu natural — mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului in care
utilizarea primului este profitabila si constituie la dezvoltarea celui din urma, astfel ca prin
regulamentul de urbanism se prevede asigurarea de spatii verzi si plantatii de aliniament,
utilizarea eficienta si durabila a spatiului existent, asigurarea facilitatilor de trai, cu
conservarea factorilor de mediu.

d) problemele de mediu relevante pentru plan sau program:

Conform temei de proiectare stabilite de comun acord, intre proiectant si proprietarii
terenurilor, pentru aceasta zona se prevede realizarea unei zone predominant rezidentiala,
locuinte in condominiu (semicolective sau colective) si functiuni complementare cu
maximum 8 apartamente, cu un regim redus de finaltime, maxim admis de P+2E+Er.
Constructiile vor fi amplasate in conformitate cu reglementarile stipulate in documentatia
de fata.

Din studiul intocmit in raport cu amplasarea de functiuni, rezulta ca nu se pun
probleme deosebite din punct de vedere al emiterii de noxe respectiv a protectiei mediului.
in zona studiata nu se vor amplasa activitati sau functiuni poluante.

Se recomanda cooperarea investitorilor pentru realizarea lucrarilor de echipare a
terenului (alimentarea cu apa, canalizarea si epurarea apelor uzate, alimentarea cu energie
electrica, gaze naturale etc.).

Este obligatorie sistematizarea retelelor pe culoarele stabilite pentru utilitati.

Suprafata totala a zonei cuprinsa in P.U.Z. este de 1.075 m?.

Adiacent terenului exista retele de alimentare cu apa potabila, canalizare, si
alimentare cu gaze naturale. Nu au fost identificate probleme de mediu relevante in zona.

e) relevanta planului sau programului pentru implementarea legislatiei
nationale si comunitare de mediu (de exemplu, planurile si programele legate de
gospodarirea deseurilor sau de gospodarirea apelor)

Asa cum s-a amintit anterior, va exista 0 preocupare permanenta pentru activitatea
de gestionare a deseurilor produse in perimetrul zonei studiate. Se evidentiaza existenta la
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ora actuala a functionarii serviciului de colectare a deseurilor menajere de pe raza localitatii
Dumbravita si in zona din imediata vecinatate a acesteia.

Se evidentiaza de asemenea faptul ca necesarul de apa se va asigura centralizat pe
amplasament, reglementarea consumurilor cat si a conditiilor de evacuare a apelor reziduale
facandu-se prin avizele solicitate de catre beneficiar la institutiile abilitate.

Planurile si programele pentru implementarea legislatiei nationale si comunitare de
mediu ce se vor elabora in continuare, legate de gospodarirea deseurilor sau de
gospodarirea apelor din zone adiacente, vor tine seama de prevederile prezentului Plan
Urbanistic Zonal.

In vederea protectiei mediului se vor prevedea urmatoarele:

- racordul la utilitatile existente in zong;

- depozitarea deseurilor menajere in pubele si containere etanse realizate din materiale
necorodabile, amplasate in spatii special amenajate;

- realizarea de zone verzi plantate, tratate peisager in concordanta cu specificul vegetatiei
locale;

- nu se vor deversa nici un fel de ape reziduale menajere si nu se vor depozita deseuri
menajere, in afara retelelor si spatiilor special destinate;

- Protectia calitatii apelor.

Surse de poluanti pentru apa freatica:

Apa: prin solutiile adoptate (de alimentare cu apa, de canalizare menajera si pluviala)

- se elimina posibilitatea de infiltratii in sol.

Apele menajere vor fi preluate de canalizarea propusa pentru aceasta zona.

Apele pluviale colectate vor fi evacuate in reteaua de canalizare pluviala proiectata.

Protectia aerului:

Aerul: nu exista surse de poluare a atmosferei — exceptand cele legate de circulatia
autovehiculelor, functiunea fiind specifica unei zone mixte compuse din servicii si locuire.
Surse stationare nedirijate nu exista; surse stationare dirijate: emisiile de poluanti antrenati
de la gazele de ardere de la centralele termice genereaza monoxid de carbon si oxizi de
azot; surse mobile: autoturisme si autoutilitare care genereaza poluanti precum monoxid de
carbon, oxizi de azot, dioxid de sulf, hidrocarburi nearse — intermitente.

Cladirile pot fi (dar nu este recomandat) incalzite cu agent termic produs de centrale
termice proprii pe gaz, ale caror capacitate de evacuare a gazelor nearse in atmosfera este
redusa, sub nivelul de 0,02. Prize de aer pentru centrale pe gaz se dimensioneaza de
furnizor in functie de tipul centralei termice:

a) priza directa de aer

b) priza directa centrata pe cosul de evacuare.

Centrala termica proprie cu caracteristici corespunzatoare functiunii deservite.
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Diametrul cosului minim = 100 mm.

Pozitia cosului : la 90° (scos pe acoperis) fata de orizontala.

Solul: nu exista surse de poluare specifice perioadei de executie, decat accidental de
la pierderea de carburanti la utilajele folosite — sunt nesemnificative cantitativ si pot fi
inlaturate fara a avea efecte nedorite asupra solului. Pentru perioada de exploatare, surse
posibile de poluare sunt: depozitarea necorespunzatoare a deseurilor menajere. Se va
realiza o platforma adecvata pentru colectarea deseurilor, se va intretine solul in spatiile
verzi.

Zgomot si vibratii: proiectul va respecta cerintele impuse de prevederile legale
privind gestionarea zgomotului ambiental, avand in vedere ca nu se vor desfasura activitati
generatoare de zgomot.

Radiatii: lucrarile propuse nu produc si nu folosesc radiatji.

2. Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire, in special, la:
a) probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor;

Nu au fost identificate efecte nocive sau poluanti astfel ca nu putem vorbi de o
durata sau de o frecventa a acestora.
b) natura cumulativa a efectelor;

Nefiind identificate efecte asupra mediului nu putem vorbi de o natura cumulativa
asupra mediului. Avandu-se in vedere impactul redus asupra mediului a functiunilor
propuse, prin gestionarea conforma cu normativele de mediu a tuturor factorilor de mediu
posibil a fi afectati, se considera ca nu va exista o acumulare de efecte negative ce pot
influenta amplasamentul si implicit zona de sud a localitatii Dumbravita.
¢) natura transfrontiera a efectelor;

Nu este cazul.

d) riscul pentru sanatatea umana sau pentru mediu (de exemplu, datorita
accidentelor);

Avand in vedere ca planul de fata prevede dezvoltarea unei zone predominant
rezidentiala, regim redus de inaltime, locuinte in condominiu (semicolective sau colective) si
functiuni complementare cu maximum 8 apartamente, functiune definita prin planurile de
urbanism, nu vor exista niciun fel de riscuri pentru sanatatea umana sau a mediului.

Conform notificarii de asistenta de specialitate de sanatate publica, in etapa
ulterioara PUZ de avizare se va defini clar profilul de activitate pentru subzonele de dotari si
servicii publice, perimetrul zonei dar si distanta pana la teritoriile protejate sanitar, daca este
cazul.

e) marimea si spatialitatea efectelor (zona geografica si marimea populatiei potential
afectate);
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Nu s-au identificat efecte asupra mediului, iar marimea zonei afectate de Planul
Urbanistic Zonal propus este de 1.075 mp. Terenul propus spre a fi reglementat este situat,
in prezent, in intravilanul Comunei Dumbravita.

f) valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat;

Suprafetele terestre apartinand domeniului public nu au valoare de patrimoniu
natural geomorfologic, floristic, faunistic, forestier si de alta natura, care sa necesite
instituirea regimului de rezervatie stiintifica ca sa ramana in proprietate publica si sa
dobandeasca regimul de protectie, potrivit procedurii prevazute la art. 8, din Ordonanta de
urgenta a Guvernului nr. 236/2000.

Realizarea Planului Urbanistic Zonal se inscrie in dinamica de dezvoltare a zonelor
rezidentiale cu functiuni complementare din Comuna Dumbravita.

(i) caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural;

Zona este edificata aproape in totalitate, aflandu-se de asemenea in intravilanul
aprobat al localitatii Dumbravita. Cu toate acestea, in acest areal nu sunt nici elemente de
patrimoniu construit nici de patrimoniu natural.

(ii) depasirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a mediului;

Nu vor exista depasiri ale limitelor impuse de normele in vigoare. Toate sursele de
poluare sunt identificate astfel incat se iau toate masurile eliminarii acestora, inca din etapa
de proiectare.

(iii) folosirea terenului in mod intensiv;
- Prioritatile ce trebuie rezolvate in zona sunt echiparile edilitare si accesele la parcele
la standarde normale pentru categoria prevazuta.
- Necesitatea pastrarii in zona a unui nivel de ocupare a terenului corespunzator.
Folosirea terenului pentru extinderea zonei rezidentiale cu functiuni complementare
se va realiza in parametri normali de utilizare, nu se pune problema utilizarii acestuia in mod
intensiv. Conform indicilor urbanistici pe fiecare subzona aferenta zonei mixte propuse,
terenul va fi folosit in procent de:
- Lc - zona predominant rezidentiala, regim redus de inaltime, locuinte in
condominiu (semicolective sau colective) si functiuni complementare cu maximum
8 apartamente (parcela nr. 1 1.075m?) — 430 m% POT min. 20% - POT max. 40%;
- Spatii verzi amenajate pe parceld - 215 m?, suprafata min. 20%;
- Drumuri, platforme, parcaje si accese amenajate pe parceld — 430 m?.

Pr. nr.15/2024 - ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL - DEZVOLTARE ZONA DE LOCUINTE COLECTIVE CU
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
Intravilan, com. Dumbravita, judetul Timis, C.F. nr. 403059, 407712, NR. TOP. 403059 (Cc 161/1/13/28/1, a 161/1/13/28/2),
407712, S.teren=1.075 m?, beneficiari — Vladislav Dorica, Vladislav Silviu Romulus Traian Decebal, Prodan Ilina-Daniela
MEMORIU DE PREZENTARE
29



S.C. DE URBAN FACTORY S.R.L

C.1.LF.42326240, Dumbravita, jud.Timis, Str.Alexandru Macedon, nr.5, Ap.1, tel.0740074979
Punct de lucru: Dumbravita, jud.Timis, Str. Florenta, nr. 8, ap. 16;

Cont: RO41INGB0000999910091859 deschis la banca ING BANK NV

Email: deurbanfactory@gmail.com

g) efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe
plan national, comunitar sau international.

Nu este cazul, intrucat suprafetele terestre apartinand domeniului privat, luate in
studiu, nu au valoare de patrimoniu natural geomorfologic, floristic, faunistic, forestier si de
alta natura, care sa necesite instituirea regimului de rezervatie stiintifica ca sa ramana in
proprietate publica si sa dobandeasca regimul de protectie, potrivit procedurii prevazute la
art. 8, din Ordonanta de urgenta a Guvernului nr. 236/2000. Ca principale acte normative
privind protectia mediului ce trebuiesc respectate, sunt precizate urmatoarele:

Se vor respecta conditiile de calitate a aerului, conform STAS 12574/87;

e Deseurile rezultate vor fi ridicate de catre o unitate de salubrizare autorizata; cele
reciclabile — hartie, carton, sticla etc. — vor fi colectate separate, pe tipuri si vor fi
predate unitatilor specializate pentru valorificare, conform O.U. 16/2001 privind
gestiunea deseurilor reciclabile, precum si cele al O.U. 78/2000 privind regimul
deseurilor;

e Se vor respecta prevederile O. 756/97 cu privire la factorul de mediu sol;

e Nivelul de zgomot exterior se va mentine in limitele STAS 10009/88 (max. 50dB) si
STAS 6156/1986;

e Emisiile de poluanti in aer nu vor depasi valorile impuse de O. 462/93 si O. MAPM
1103/2003;

e Apele uzate vor respecta conditiile de colectare din NTPA 002/2002; Se vor respecta
prevederile H.G. 856/2002 privind gestiunea ambalajelor pentru asigurarea conditiilor
impuse de Legea 426/2001;

e Se vor respecta normele de salubrizare aprobate de autoritatile administratiei publice
locale sau judetene.

Din aceste considerente generale si specifice legislatiei de mediu, cunoscand in
detaliu caracterul investitiei, luand in considerare situatiile cu investitii similare; se apreciaza
ca investitia este cu un risc redus, nesemnificativ asupra mediului si se realizeaza pe o
suprafata de dimensiuni normale.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
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BILANT TERITORIAL - OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA:

Existent Propunere
| SUPRAFATA TEREN . o — P o |
:TEE'EN PROPRIETATE PRIVATA \
' A PERSOANELOR FIZICE SAU | 1.075 100,00 | 1.075 100,00 |
JURIDICE |

ETEF:‘EN CE SE INTENTIONEAZA
A FI TRECUT IN DOMENIUL - - - -
PUBLIC

in prezent, terenul supus reglementérii se aflad in proprietatea privatd a numitilor:
VLADISLAV DORICA, VLADISLAYV SILVIU ROMULUS TRAIAN DECEBAL, PRODAN ILINA-
DANIELA si este localizat in intravilanul Comunei Dumbravita.

Prin propunerile din cadrul Planului Urbanistic Zonal prezent, in cadrul zonei
predominant rezidentiald, regim redus de inaltime, locuinte in condominiu (semicolective
sau colective) cu functiuni complementare cu maximum 8 apartamente, se va realiza
circulatia terenurilor, insa acestea se vor mentine ca proprietate privata a persoanelor fizice
sau juridice. Parcelele alipite, identificate prin CF 403059 si CF 407712, destinate a zonei de
locuire in condominiu si a amenajarilor aferente se intentioneaza sa ramana in proprietate
privata, conform Planului de Actiune.

Eliberarea autorizatiilor de constructie se va face cu impunerea masurilor necesare de
asigurare a conditiilor juridice pentru finalizarea masurilor de modernizare a circulatiei.

Din partea dezvoltatorului se vor asigura financiar urmatoarele categorii de lucrari,

conform planului de actiune:

-lucrarile tehnico-edilitare pentru echiparea terenului in cauza, retelele apa-canal,

retele electrice si retele alimentare cu gaz, construirea de podete (dupa caz), iluminat

stradal, amenajarea spatiilor verzi, amenajarea prin asfaltare a drumurilor propuse
prin PUZ.

De asemenea, se va asigura caracterul public al drumurilor propuse.

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Din punct de vedere economic si social, investitia va contribui la suplimentarea
fondului de constructii pentru servicii si locuire in aceasta zona a localitatii Dumbravita si
cresterea calitatii mediului construit, in contextul tendintei de dezvoltare prin realizarea
parcelarilor propuse pana in acest moment.
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Prezentul studiu nu modifica zonificarea Planul Urbanistic General al comunei
Dumbravita, aprobat prin HCL nr. 140/25.10.2023 si a PUZ cu Caracter Director aprobat prin
HCL 27/2705.2004 si modificat prin HCL 43/25.11.2004, respectiv strategia aprobata prin
PUG, incadrandu-se in tendintele de dezvoltare urbanistica si a studiilor si proiectelor
elaborate anterior, raspunzand nevoilor actuale si viitoare de dezvoltare. Principalele
categorii de interventie vor fi cele legate de modernizarea circulatiei, extinderea
infrastructurii tehnico — edilitare, realizarea de spatii verzi si zone construite.

Propunerea de fata urmareste reglementarea terenului din punct de vedere
functional si al indicatorilor urbanistici, in concordanta cu Ghidul privind metodologia de
elaborare si continutul cadru al P.U.Z.-ului aprobat prin Ordinul nr.176/N/16.08.2000 al
Ministerului Lucrarilor Publice si Amenajarii Teritoriului si prevederile legale in vigoare.

Tinandu-se cont de tendintele de dezvoltare a zonelor rezidentiale cu functiuni
complementare din intravilanul aprobat al localitatii Dumbravita, trebuie asigurata atat
infrastructura necesara, cat si posibilitatile de cooperare si corelare a terenurilor din zona, in
vederea generarii unor solutii coerente din punct de vedere urbanistic, realizand un climat
prielnic functiunii de mai sus mentionate, imbunatatind atat calitatea vietii cat si a mediului
urban.

Intocmit,
Arh. Dumescu Diana-Elisa

Sef proiect,
Arh. Dumitrele Elena- Emilia
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1. ROLUL REGULAMENTULUI DE URBANISM

1.1. Prezentul regulament este o documentatie cu caracter de reglementare care
cuprinde prevederile referitoare la modul de utilizare al terenurilor, de realizare si utilizare a
constructiilor pe teritoriul administrativ al comunei Dumbravita.

1.2. Regulamentul Local de Urbanism al P.U.Z. este parte integranta a P.U.Z -
,DEZVOLTARE ZONA LOCUINTE COLECTIVE CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE”, elaborat pe
imobilele identificate prin C.F. nr. 403059 (CF vechi 4855), nr. Cad. 403059 (Cc
161/1/13/28/1, A 161/1/13/28/2) teren intravilan a carei categorie de folosinta se imparte in
curti-constructii - 384m? si arabil - 232 m? si CF. nr. 407712, nr. cad. 407712, teren intravilan
a carei categorie de folosinta se imparte in curs constructii - 286m? si arabil - 173 m?, situat
in loc. Dumbravita, comuna Dumbravita, judetul Timis. Regulamentul expliciteaza si detaliaza
prevederile cu caracter de reglementare si sta la baza emiterii actelor de autoritate publica locala
(Certificate de Urbanism, respectiv Autorizatii de Construire) pentru realizarea constructjilor in zona
studiata. Regulamentul Local de Urbanism se elaboreaza, de regula, odata cu Planul Urbanistic Zonal.

1.3. Regulamentul Local de Urbanism constituie act de autoritate publica al Consiliului
Local al Comunei Dumbravita, se aproba prin hotararea Consiliului Local pe baza avizelor si
acordurilor prevazute de lege. Procesul verbal, emis de catre Consiliul Local Dumbravita,
prin care acest Regulament Local de Urbanism a fost aprobat se va include, in anexa, la
prezenta documentatie. Anexa face parte integranta din Regulamentul Local de Urbanism.

1.4. Prezentul Regulament Local de Urbanism poate fi modificat daca prin alte Planuri
Urbanistice Zonale se modifica reglementarile si conceptia in baza carora s-a elaborat Planul
Urbanistic  Zonal —,DEZVOLTARE ZONA LOCUINTE COLECTIVE CU FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE", C.F. nr. 403059, 407712, nr. Cad. 403059, 407712, teren intravilan, avand
categoria de folosinta curs constructii si arabil, situat in loc. Dumbravita, comuna
Dumbravita, judetul Timis.

1.5. Modificarea prezentului Regulament Local de Urbanism, dupa aprobare, se poate
face numai in spiritul si litera legii, urmarind procesul de avizare si aprobare pe care I-a
urmat Planul Urbanistic Zonal —,DEZVOLTARE ZONA LOCUINTE COLECTIVE CU FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE", C.F. nr. 403059, 407712 nr. Cad. 403059 (Cc 161/1/13/28/1, A
161/1/13/28/2), 407712, teren intravilan, avand categoria de folosinta curs constructii si
arabil, situat in loc. Dumbravita, comuna Dumbravita, judetul Timis, pe care il expliciteaza si
detaliaza.
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2. BAZA LEGALA

La elaborarea prezentului regulament s-au respectat in principal urmatoarele acte
normative:

a) Acte normative specifice:

Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul;

Ghidul privind metodologia de elaborare si continutul cadru al Planului Urbanistic
Zonal — indicativ GM-010-2000 aprobat cu Ordinul MLPAT nr.176/N/16.08.2000;
Legea 71/1996 privind aprobarea P.A.T.N.

* Sectiunea I. Cai de comunicatie;

Legea 171/1997 privind aprobarea P.A.T.N.

* Sectiunea II: Ape;

Legea 5/2000 privind aprobarea P.A.T.N.

* Sectiunea III: Zone protejate;

Legea 351/2001 privind aprobarea P.A.T.N.

* Sectiunea IV: Reteaua de localitat;

Legea 575/2001 privind aprobarea P.A.T.N.

* Sectiunea V: Zone de risc natural;

Hotararea de Guvern nr. 525/1996 cu completarile si modificarile ulterioare, pentru
aprobarea Regulamentului General de Urbanism;

Hotararea de Guvern nr. 650/2001 pentru aprobarea Regulamentului privind
elaborarea reglementarilor tehnice in constructii;

Hotararea Consiliului Judetean H.C.J 115/2008 privind reglementarile si indicatorii
urbanistici pentru dezvoltarea zonelor cu potential de edificare urbana din judetul
Timis.

b) Acte normative complementare:

b.1. in domeniul constructiilor:

Legea 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu
completarile si modificarile ulterioare;

Legea 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

Legea 10/1995 privind calitatea in constructii;

Ordinul comun nr. 34/N/M.30/3422/4221 din 1995 al M.L.P.AT., M.AAp.N., ML si
S.R.IL - pentru aprobarea Precizarilor privind avizarea documentatiilor de urbanism
si amenajarea teritoriului, precum si a documentatiilor tehnice pentru autorizarea
executarii constructiilor.

b.2. In domeniul protectiei mediului si a asiqurarii sanitatii populatiei:

Legea 137/1995, privind protectia mediului cu modificarile ulterioare;
Legea nr. 107/1996 a apelor;
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Legea nr. 462/2001 pentru aprobarea O.U.G. nr. 236/2000 privind regimul ariilor
naturale protejate;

Hotararea de guvern nr. 101/1997 pentru aprobarea normelor speciale privind
caracterul si marimea zonelor de protectie sanitara;

Ordinul  Ministrului  Sanatatii nr. 331/1999 pentru aprobarea normelor
metodologice de avizare si autorizare sanitara;

Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei;

Ordinul M.A.P.P.M. nr. 799/1999 pentru aprobarea procedurii si competentelor de
emitere a avizelor si autorizatiilor de gospodarirea apelor.

b.3. in domeniul administratiei publice:

Legea nr. 215/2001 a administratiei publice locale;

Legea nr. 326/2001 privind serviciile publice de gospodarie comunalg;
Legea nr. 219/1998 privind regimul concesiilor;

Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;
Legea nr. 54/1996 privind circulatia juridica a terenurilor.

b.4. in domeniul proprietatii funciare:

Legea nr. 18/1991, republicata, a fondului funciar;

Legea nr. 1/2000, pentru reconstituirea dreptului de proprietate asupra terenurilor
agricole si a celor forestiere, solicitate potrivit prevederilor Legii fondului funciar
nr. 18/1991 si a legii 169/1997;

Legea nr. 7/1995 privind cadastrul si publicitatea imobiliara.

b.5. In alte domenii:

Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica;

Legea nr. 45/1994 a apararii nationale a Romaniei;

Legea nr. 106/1996 a protectiei civile;

Ordonanta Guvernului nr. 60/1997 privind apararea impotriva incendiilor, aprobata
si modificata cu Legea nr. 212/1997, modificata si completata cu Legea nr.
26/2007;

Ordonanta Guvernului nr. 43/1997, cu modificarile si completarile ulterioare,
privind regimul juridic al drumurilor;

Hotararea de Guvern nr. 540/2000, privind aprobarea incadrarii in categorii
functionale a drumurilor publice si a drumurilor de utilitate privata deschise
circulatiei publice;

Hotararea de Guvern nr. 31/1996 pentru aprobarea metodologiei de avizare a
documentatiilor de urbanism privind zone si statiuni turistice si a documentatiilor
tehnice privind constructiile in domeniul turismului;
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— Ordinul M.L. nr. 791/1998 privind aprobarea normelor metodologice de avizare si
autori zare privind prevenirea si stingerea incendiilor;

— Ordinul MDRT nr. 2701/2010 privind metodologia de informare si consultare a
publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism, in etapa de
consultare publica;

c) Documentatii de urbanism aprobate in zona sau in curs de aprobare:
— Planul Urbanistic General al Comunei Dumbravita aprobat prin HCL 140/25.10.2023;
— Planul Urbanistic Zonal cu caracter Director aprobat prin HCL 27/27.05.2004 si
modificat prin HCL 43/25.11.2004;

3. DOMENIUL DE APLICARE

Planul Urbanistic Zonal -,DEZVOLTARE ZONA DE LOCUINTE COLECTIVE CU
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE", C.F. nr. 403059 (CF vechi 4855) si 407712, nr. Cad. 403059
(Cc 161/1/13/28/1, A 161/1/13/28/2) si 407712, teren intravilan, avand categoria de
folosinta curs constructii si arabil, situat in loc. Dumbravita, comuna Dumbravita, judetul
Timis, impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent cuprind normele obligatorii pentru
autorizarea executarii constructiilor pe terenurile situate in teritoriul administrativ al
comunei Dumbravita, notate in Cartea Funciara dupa cum urmeaza:

- C.F. nr. 403059 (CF vechi 4855) comuna Dumbravita, sat Dumbravita, numar
topografic 403059 (Cc 161/1/13/28/1, A 161/1/13/28/2), reprezentand teren situat in
intravilan, avand categoria de folosinta curti-constructii in suprafata de 384,00 mp (nr.
topo Cc 161/1/13/28/1) si teren arabil in suprafata de 232,00 mp (nr. topo A
161/1/13/28/2), cu suprafata totala de 616,00 mp, proprietar — PRODAN ILINA-
DANIELA, cota actuala 1/1, drept de proprietate, dobandit prin donatie cu scutire de raport,
conform Conventiei;

- C.F. nr. 407712 comuna Dumbravita, sat Dumbravita, numar topografic 407712,
reprezentand teren intravilan, avand categoria de folosinta curti-constructii in suprafata de
286,00 m? si teren arabil in suprafatad de 173,00 m?, cu suprafata totald de 459,00 m?,
proprietari VLADISLAV DORICA si sotul VLADISLAV SILVIU ROMULUS TRAIAN
DECEBAL, bun comun, cota actuala 1/1, drept de proprietate dobandit prin cumparare,
conform Contractului de vanzare-cumparare nr. 21465/17.06.2025, incheiat prin Conventie.

Terenul studiat, figurat prin plansele P.U.Z. — Pr. nr. 15/2024, intocmit de catre
proiectant general S.C. DE URBAN FACTORY SRL, dupa incheierea procesului de avizare si
aprobare P.U.Z, va fi imprejmuit, prin grija beneficiarului.

Zonificarea functionala a intravilanului nou propus a fost exprimata grafic prin plansa
"U.02 Reglementari urbanistice-Zonificare”. Conditiile de amplasare a cladirilor in zonele
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stabilite sunt expuse in capitolele urmatoare ale prezentului Regulament Local de Urbanism,
in conformitate cu prevederile Regulamentului General de Urbanism si a anexelor sale.

Terenul reglementat are urmatoarele unitati si subunitati functionale:

e Lc - zona predominant rezidentiala, regim redus de finaltime, locuinte in
condominiu (semicolective sau colective) si functiuni complementare cu maximum
8 apartamente (parcela nr. 1 1.075m?) -40%;

» Spatii verzi amenajate pe parcela —20%;

o Drumuri, platforme, parcaje si accese amenajate pe parcela- 40%.

Il. 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 intravilan
Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din
intravilan 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.
Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din
intravilan se supune prevederilor art. 3 din Regulamentul General de Urbanism; terenurile
agricole din intravilan sunt evidentiate in plansa “U.01 Situatia existenta”.

Documentatia intocmita in vederea obtinerii autorizatiei de construire va respecta

prevederile urmatoarelor legi cu efect contingent in domeniu:

— Legea fondului funciar nr. 18/1991 - cu modificarile ulterioare.

— Legea administratiei publice locale nr. 69/1991 republicata)

— Legea 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor (cu modificarile ulterioare).

— Legea cadastrului si publicitatii imobiliare nr. 7/1996 cu completarile ulterioare).

— Legea imbunatatirilor funciare nr. 84/1996.

— Legea privind protectia mediului cu modificarile ulterioare.

— Ordinul 34/N/M/30/34.22/4221 din 1995 al MLPAT, MApN. MI si SRI, pentru
aprobarea precizarilor privind avizarea documentatiilor de urbanism si amenajarea
teritoriului, precum si a documentatiilor tehnice pentru autorizarea constructiilor.

— Legea nr. 219/1998 privind regimul concesiunilor.

— Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor.
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— H.G.R. nr. 6/1999 privind organizarea si functionarea Ministerului Agriculturii si
Alimentatiei cu modificarile ulterioare.

— Ordinul Ministerului  Sanatatii nr. 201/1997 pentru autorizarea normelor
metodologice de avizare si autorizare sanitara.

— Legea Apelor nr. 107/1996, art.5, art. 40, art.49.

— Ordinul 3376/MC/M 35566/2102/667/C L.093/2012/44083/D-821 din 1996 al
MLPAT, MApN, MI, SR, SIF, STS si SPP pentru aprobarea conditiilor de autorizare a
constructiilor cu caracter militar.

Aceste prevederi se supun urmatoarelor terenuri:

a) Terenuri arabile
- nu e cazul

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este permisa
pentru toate tipurile de constructii si amenajari cuprinse in prezentul regulament, cu
respectarea conditiilor impuse de lege. De asemenea, autorizarea prevazuta la alin. (1) se
face cu respectarea normelor stabilite de consilile locale pentru ocuparea rationala a
terenurilor si pentru realizarea urmatoarelor obiective: valorificarea terenurilor din zonele
echipate cu retele tehnico-edilitare, amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucrarilor
tehnico-edilitare aferente acestora in ansambluri compacte.

4.2. Resursele subsolului

in cazul identificarii de zone cu resurse pe teritoriul ce face obiectul prezentului Plan
Urbanistic Zonal, modalitatea exploatarii acestora va face obiectul unui studiu de impact
aprobat conform legii.

4.3. Resursele de apa

Autorizarea executarii lucrarilor pentru constructiile permise in acest Regulament
Local de Urbanism este permisa numai cu avizul autoritatilor de gospodarie a apelor, dupa
caz si cu asigurarea masurilor de aparare a constructiilor respective impotriva inundatiilor, a
masurilor de prevenire a deteriorarii calitatii apelor de suprafata si subterane, de respectarea
zonelor de protectie fata de lucrarile de gospodarire si de captare a apelor.

4.4. Zonele cu valoare peisagistica si zonele naturale protejate

Autorizarea executarii constructiilor si a amenajarilor care prin amplasament,
functiune, volumetrie si aspect arhitectural — conformare si amplasare, goluri, raport plin-
gol, materiale utilizate, invelitoare, paleta cromatica, etc. depreciaza valoarea peisajului, este
interzisa.

Autoritatile abilitate vor identifica si vor delimita, in functie de particularitatile
specifice, zonele naturale de interes local ce necesita protectie pentru valoarea lor
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peisagistica si va stabili conditiile de autorizare a executarii constructiilor, avand in vedere
pastrarea calitatii mediului natural si a echilibrului ecologic.

4.5. Zonele construite protejate

Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu
cultural construit, de interes local, se va face cu avizul serviciilor publice descentralizate din
judetul Timis, subordonate Ministerului Culturii si al Ministerului Dezvoltarii, Lucrarilor
Publice si Administratiei.

5. Requli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului
public.

5.1. Siguranta in constructii

Autorizarea constructiilor de orice fel se va putea face numai in conditiile respectarii
prevederilor legale privind siguranta in constructii intre care se amintesc urmatoarele
considerente ca prioritare, fara ca enumerarea sa fie limitativa:

- Legea nr. 50/1991 cu modificarile ulterioare privind autorizarea executarii lucrarilor
de constructii inclusiv Normele metodologice pentru aplicare in vigoare la data eliberarii
Autorizatiei de Construire;

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

- H.G.R. nr. 925/1995 privind Regulamentul de verificare si expertizare tehnica a
proiectelor, executiei lucrarilor si constructiilor, inclusiv instructiunile de aplicare aprobate
prin ord. M.L.LP.AT. nr. 77/N/1996.

- Proiectele care insotesc cererea pentru autorizarea unor lucrari de constructii vor
cuprinde toate elementele necesare in care sa fie specificate masurile luate pentru
asigurarea conditiilor de siguranta privind realizarea si exploatarea constructiilor.

5.2. Expunerea la riscuri naturale

Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu
cultural construit, de interes local, se face cu avizul serviciilor publice descentralizate din
judetul Timis, subordonate Ministerului Culturii si al Ministerului Dezvoltarii, Lucrarilor
Publice si Administratiei.

Terenul ce compune prezentul amplasament pentru care a fost initiat Planul
Urbanistic Zonal, nu este expus riscurilor naturale, respectiv riscurilor seismice, alunecari
de teren sau inundatii.

Geomorfologic, amplasamentul apartine Campiei Banatului, aspectul orizontal
conferind stabilitate terenului.
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Geologic, zona apartine Bazinului Panonic, avand un etaj inferior afectat tectonic si o
cuvertura post-tectonica. La alcatuirea geologica a etajului inferior sunt prezente micasisturi,
paragnaise, cuartite micacee, sisturi. Cuvertura posttectonica prezinta conglomerate, gresii,
microconglomerate. Stratul superior prezinta depozite aluvionare cuaternare.

Apa subterana a fost interceptata la adancimea de -2,60 m fiind cu caracter usor
ascensional, stabilizandu-se la -2,30; se apreciaza ca nivelul maxim poate ajunge pana la
cota de -0,50 m fata de cota terenului natural.

Adancimea de inghet este de 0,60-0,70m.

Datele geotehnice si conditiile de fundare recomandate urmeaza a fi verificate pentru
fiecare amplasament pe care urmeaza a se construi.

in conformitate cu normativul P100/92 si harta seismica, amplasamentul se gaseste in
zona seismica de calcul D, cu o valoare a coeficientului de intensitate seismica Ks=0,16,
acceleratia gravitationala ag = 0,20 si perioada de colt Tc=0,7 sec.

Se va realiza ulterior un studiu geotehnic preliminar, pentru aprecierea conditiilor de
fundare, in eventualitatea amplasarii de constructii pe amplasamentul studiat.

5.3. Expunerea la riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor in zonele de servitute si de protectie ale
sistemelor de alimentare cu energie electrica, conductelor de gaze, apa, canalizare, cailor de
comunicatie si a altor asemenea lucrari de infrastructura este interzisa.

Teritoriul studiat nu este expus riscurilor tehnologice.

5.4. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice

Autorizarea executarii constructiilor se va face doar in cazul existentei posibilitatii de
racordare la retelele de apa, canalizare si energie electrica, in sistem local, colectiv sau
centralizat.

Terenul studiat este deservit de retele de alimentare cu apa, canalizare, gaz, retele
termice, telecomunicatii, si energie electrica.

Functiunile propuse prin prezentul Plan Urbanistic Zonal nu sunt generatoare de
riscuri tehnologice.

5.5. Asigurarea echiparii edilitare

Autorizarea executarii constructiilor care, prin dimensiunile si destinatia lor presupun
cheltuieli de echipare edilitara ce depasesc posibilitatile financiare si tehnice ale
administratiei publice locale ori ale investitorilor interesati sau care nu beneficiaza de
fonduri de la bugetul de stat este interzisa. Autorizarea executarii constructiilor poate fi
conditionata de obligatia efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara
aferente, de catre investitorii interesati.
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Se vor aplica principiile conceptului de cladiri nZEB, cladiri cu performante energetice
foarte ridicate. Cantitatea de energie pe care acestea o utilizeaza provine, in mare masura,
din resurse regenerabile produse in proximitate sau chiar pe terenul aferent constructiei.

Echiparea tehnico-edilitara va fi realizata cu respectarea cerintelor specifice functiunii
dominante de Locuinte in condomiliu Lc. Vor fi respectate toate normele de protectie a
mediului in vigoare, in special cele referitoare la gestionarea apelor uzate si a deseurilor
rezultate din procese tehnologice si din intretinerea instalatiilor, conform Avizului de
Oportunitate nr. 9 din 23.12.2025.

Este interzisa dirijarea apelor meteorice catre parcelele invecinate. Pentru
echipamentele tehnic-edilitare se vor prevedea zone distincte, conform reglementarilor
aplicate.

in cadrul parcelei se vor implementa solutii de gestionare durabild a apelor meteorice,
cum ar fi gradini de ploaie, pentru infiltrare lenta sau bazine de retentie de capacitate mica,
pentru colectarea apei pluviale, in vederea reutilizarii la intretinerea spatiilor verzi, conform
Avizului de Oportunitate nr. 9 din 23.12.2025.

5.6. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii
dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei. Conditiile de amplasare ale
constructiilor in functie de destinatia acestora in cadrul zonei de fata sunt prevazute in
capitolele urmatare ale prezentului Regulament Local de Urbanism.

5.7. Obiective de utilitate publica

Lucrarile de utilitate publica propuse spre realizare in cadrul prezentului Plan
Urbanistic Zonal - ,DEZVOLTARE ZONA DE LOCUINTE COLECTIVE CU FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE", C.F. nr. 403059, 407712, nr. Cad. 403059, 407712, teren intravilan,
avand categoria de folosinta curs constructii si arabil, situat in loc. Dumbravita, comuna
Dumbravita, judetul Timis, sunt expuse in partile scrise si desenate aferente acestei lucrari si
se refera la realizarea, amenajarea si extinderea drumurilor existente sau prevazute in
documentatiile de urbanism ierarhic superioare sau aprobate anterior, in vederea asigurarii
unei legaturi rutiere corespunzatoare cu strazile existente, precum si a unor zone de spatii
verzi.

6. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORIL.

6.1. Asigurarea conditiilor de insorire si conform psihologic

Autorizarea constructiilor se va face cu respectarea prevederilor art. 17 si a Anexei nr.
3 din Regulamentul General de Urbanism, in conditiile urmatoarelor legi si acte normative:

— Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;
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Ordinul  Ministerul Sanatatii nr. 201/1997 privind aprobarea Normelor
metodologice de avizare si autorizare sanitara;

Ordinul Ministerului Sanatatii nr. 536/1997 privind aprobarea Normelor de igiena
si a recomandarilor privind modul de viata a populatiei;

P 71 - Nor5mativ de proiectare privind iluminatul natural in cladiri industriale.

Iluminatul natural al incaperilor;

STAS 6448/1 - privind calculul aportului de caldura din exteriorul incaperilor.

6.2. Amplasarea constructiilor fata de drumurile publice

Amplasarea constructiilor fata de drumurile publice se va face cu respectarea
prevederilor art. 18 din Regulamentul General de Urbanism, in conditiile urmatoarelor legi si
acte normative;

Legea nr. 71/1996 privind aprobarea PATN - Sectiunea I Cai de comunicatie
(Anexa I si II);

Legea Cadastrului si publicatii imobiliare nr. 7/1996 (cu modificarile si completarile
ulterioare);

Legea 137/1995 privind protectia mediului (republicata, cu modificarile ulterioare);
O.G.R. nr. 47/1994 privind apararea impotriva dezastrelor;

Legea nr. 82/1998 (republicata) privind regimul juridic al drumurilor;

H.G.R. nr. 31/1996 pentru aprobarea Metodologiei de avizare a documentatiilor de
urbanism privind zone turistice si a documentatiilor tehnice privind constructiile
din domeniul turismului;

Ordinul nr. 496/1998 al Ministerului Transporturilor si ONCGC privind aprobarea
Metodologiei pentru executarea lucrarilor de cadastru al drumurilor publice;
Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 45/1996 privind aprobarea Normelor
Tehnice privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor publice;
Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 46/1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice;

Ordinul Ministerului transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale;

6.3. Amplasarea cladirilor fata de aliniament

Autorizarea constructiilor se va realiza in conditiile art.23 din Regulamentul General
de Urbanism cu respectarea urmatoarelor legi si acte normative:

— Codul Civil art. 622;

— Legea nr. 422/2001 - privind protejarea monumentelor istorice;

— Legea protectiei mediului nr.137/1995 (republicata, cu modificarile ulterioare);

— Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;
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0O.G.R. nr.43/1997 (republicata) privind regimul juridic al drumurilor;

Ordinul  Ministerului  Sanatatii nr. 331/1999 pentru aprobarea Normelor
metdologice de autorizare si avizare sanitara;

Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale;

Ordinul MLPAT nr. 90/N si ONCGC nr. 911 - CP din 1997 pentru aprobarea
Metodologice privind executarea lucrarilor de introducere a cadastrului imobiliar al
localitatilor;

STAS 10144/2 - Strazi, trotuare, alei pietonale, piste de ciclisti, prescriptii de
proiectare.

6.4. Amplasarea constructiilor in interiorul parcelei
Constructiile se vor autoriza in conditiile articolului 24 din Regulamentul General de
Urbanism si cu respectarea urmatoarelor legi si acte normative:

Codul Civil art. 610-614;

Legea 10/1995 privind calitatea in constructii;

Legea nr. 7/1996 a cadastrului si publicatii imobiliare;

Legea protectiei mediului, nr. 137/1995 (republicata, cu modificarile ulterioare);
O.G.R. nr. 60/1997 privind apararea impotriva incendiilor;

Legea 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice;

Ordinul M.I. nr. 791/1998 pentru aprobarea Normelor metodologice de avizare si
autorizare privind prevenirea si stingerea incendiilor;

Ordinul  Ministerului Sanatatii nr. 331/1999 pentru aprobarea Normelor
metodologice de avizare si autorizare sanitara;

P 118-99 - Normativ de siguranta la foc a constructiilor.

7. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORIL.

7.1. Autorizarea constructiilor in ceea ce priveste asigurarea acceselor carosabile

Autorizarea constructiilor se va face, in ceea ce priveste asigurarea acceselor
carosabile, in conditiile art. 25 din Regulamentul General de Urbanism, cu respectarea
urmatoarelor legi si acte normative.

Codul civil art. 616-619;

Legea 50/1991 (republicata, cu modificarile ulterioare) privind autorizarea
executarii constructiilor;

Legea 82/1998 privind regimul juridic al drumurilor;

Legea 10/1995 privind calitatea in constructii;

Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 46/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice;
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— Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor
tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale;

— Ordinul Ministrului de Interne nr. 775/1998 pentru aprobarea Normelor generale
de prevenire si stingere a incendiilor, art. 23-27, Anexa 1;

— Ordinul Ministerului de Interne nr. 791/1998 pentru aprobarea Normelor
metodologice de avizare si autorizare privind prevenirea si stingerea incendiilor;

— C 242 - Normativ pentru elaborarea studiilor de circulatie din localitati si teritoriul de
influenta;

— P 118-99 - normativ de siguranta la foc a constructiilor;

— STAS 4032/2 - Tehnica traficului rutier — Terminologie.

UTILIZARI PERMISE
— Constructii si amenajari ale caror accese carosabile respecta normele de siguranta
si fluenta a traficului, in conditiile avizului administratorului drumului.

UTILIZARI PERMISE CU CONDITI

— Constructiile fara posibilitati de acces carosabil la drumurile publice (direct sau prin
servitute) sau cu accese ale caror caracteristici tehnice nu permit interventia
mijloacelor de stingere a incendiilor, cu conditia obtinerii avizului unitatii teritoriale
de pompieri.

UTILIZARI INTERZISE
— Se interzice autorizarea constructiilor la care nu sunt asigurate accesele carosabile
corespunzatoare, in conformitate cu prevederile legii.

7.2. Autorizarea constructiilor in ceea ce priveste asigurarea acceselor pietonale.

La autorizarea constructiilor se vor respecta prevederile articolului 26 din
Regulamentul General de Urbanism, referitoare la accesele pietonale si de asemenea
conditiile urmatoarelor legi si acte normative:

— Codul Civil - art. 616-619;

— Legea nr. 50/1991 (republicata cu modificarile ulterioare) privind autorizarea

executarii constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor;

— Legea nr. 82/1998 privind regimului juridic al drumurilor;

— Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor

tehnice privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale — Anexa;

— CPH - 193 - Normativ pentru adaptarea constructiilor si locurilor publice la

cerintele persoanelor handicapate;

— C 242 - Normativ pentru elaborarea studiilor de circulatie in localitati i in zonele

de influenta;
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— P 118-99 - Normativ de siguranta la foc a constructiilor;
— STAS 10144/2 - strazi, alei pietonale si piste de ciclisti. Prescriptii de proiectare.

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA.

Asigurarea echiparii edilitare a constructiilor va avea in vedere la autorizarea acestora,
indeplinirile conditiilor articolelor 27, 28 si 29 din Regulamentul General de Urbanism, cu
respectarea prevederilor urmatoarelor legi si acte normative.

— Codul Civil art. 610;

— Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;

— Legea administratiei publice locale nr. 69/1991 (republicata, cu modificarile
ulterioare);

— Legea protectiei mediului nr. 137/1995 (cu modificarile ulterioare);

— O.G.R. nr. 10/1995 privind cresterea competentei autoritatilor publice locale pentru
aprobarea documentatiilor tehnico economice ale investitiilor de interes judetean
sau local;

— Ordinul Ministerului Transporturilor nr. 47/1998 pentru aprobarea normelor
tehnice privind amplasarea lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii si a
pomilor in localitatile urbane si rurale;

— Ordinul  Ministerului  Sanatatii nr. 331/1999 pentru aprobarea Normelor
metodologice de avizare si autorizare sanitara;

— Ordinul M.L. nr. 775/1998 pentru aprobarea Normelor generale de prevenire si
stingere a incendiilor;

— P.E. - 132 Normativ de proiectare a retelelor electrice de distributie publica;

— 122-99 - Normativ de proiectare si executie a lucrarilor de alimentare cu apa a
localitatilor;

— NTPA-002/97 - Normativ privind conditiile de evacuare a apelor uzate in retelele
de canalizare ale localitatilor;

— S.R. - 8591/97 - Retele electrice subterane. Conditii de amplasare;

— STAS 9570/1 - Marcarea si reparare retelelor de conducte si cabluri in localitati;

— S.R. 1343-1 - Determinarea cantitatilor de apa potabila pentru localitatj;

— STAS 1481 - Canalizari - retele exterioare. Criterii generale si studii de proiectare.

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

Autorizarea executarii parcelarilor este permisa in conditiile respectarii prevederilor
articolului 3 din Regulamentul General de Urbanism.
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in cadrul prezentului Plan Urbanistic Zonal se doreste generarea unei zone de locuite
colective cu functiuni complementare, aflata in prezent in intravilanul comunei Dumbravita.
Se propune alipirea terenurilor identificate prin CF 403059 si CF 407712, pentru a genera o
zona predominant rezidentiala, regim redus de inaltime, locuinte in condominiu
(semicolective sau colective) si functiuni complementare cu maximum 8 apartamente
(parcela nr. 1), in cadrul careia se vor amenaja spatii verzi in proportie de 20% si drumuri,
platforme, parcaje si accese amenajate pe parcela in proportie de 40%, conform plansei
U.02 Reglementari urbanistice — Zonificare. Astfel, terenul se reglementeaza tinand cont de
urmatorii factori, dupa cum urmeaza:

e asigurarea accesului auto si pietonal in zona studiata;

e asigurarea cooperarii proprietarilor de terenuri din zona, in vederea realizarii unei
zone complexe si coerente din punct de vedere al amplasarii functiunilor,
valorificandu-se potentialul zonei, astfel rezultand:

e Lc - subzona locuinte colective si functiuni complementare cu 8 apartamente si SAD-
uri la parter, teren (parcela 1) — 1.075m?;

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI Sl
IMPREJMUIRI.

Se vor respecta conditiile aplicarii prevederilor articolului 34 si anexa 6 si a articolului
35 din Regulamentul General de Urbanism, cu respectarea mentiunilor din urmatoarele legi
si acte normative:
— Legea 50/1991 (republicata cu modificarile ulterioare) privind autorizarea
constructiilor si unele masuri pentru realizarea locuintelor;
— Legea 137/1995 (republicata cu modificarile ulterioare) privind protectia mediului;
— Legea 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia;
— Ordinul  Ministerului Sanatatii nr. 331/1999 privind aprobarea Normelor
metodologice de avizare si autorizare sanitara.

I1I. ZONIFICARE FUNCTIONALA.
11. UNITATI SI SUBUNITATI FUNCTIONALE.

Planul Urbanistic Zonal, impreuna cu Regulamentul Local de Urbanism aferent,
cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor, in limitele parcelelor
reglementate: in partea de Sud a localitatii Dumbravita, in intravilan, a unei zone de locuire
colectiva cu functiuni complementare, pe o suprafata de 1.075 m? teren.

Zona aflata in studiu este identificata prin:

- C.F. nr. 403059 (CF vechi 4855) comuna Dumbravita, sat Dumbravita, numar
topografic 403059 (Cc 161/1/13/28/1, A 161/1/13/28/2), reprezentand teren situat in
intravilan, avand categoria de folosinta curti-constructii in suprafata de 384,00 mp (nr.
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topo Cc 161/1/13/28/1) si teren arabil in suprafata de 232,00 mp (nr. topo A
161/1/13/28/2), cu suprafata totala de 616,00 mp, proprietar — PRODAN ILINA-
DANIELA, cota actuala 1/1, drept de proprietate, dobandit prin donatie cu scutire de raport,
conform Conventiei;

- C.F. nr. 407712 comuna Dumbravita, sat Dumbravita, numar topografic 407712,
reprezentand teren intravilan, avand categoria de folosinta curti-constructii in suprafata de
286,00 m? si teren arabil in suprafatd de 173,00 m?, cu suprafata totald de 459,00 m?
proprietari VLADISLAV DORICA si sotul VLADISLAV SILVIU ROMULUS TRAIAN
DECEBAL, bun comun, cota actuala 1/1, drept de proprietate dobandit prin cumparare,
conform Contractului de vanzare-cumparare nr. 21465/17.06.2025, incheiat prin Conventie.

Se va tine cont de continuitatea strazilor din PUZ-urile adiacente si se vor respecta
zonele de restrictii datorate retelelor existente. Se va asigura accesul la reteaua stradala
majora.

Alimentarea cu apa si canalizarea se vor realiza in sistem centralizat. Se vor respecta
zonele de protectie ale retelelor edilitare si cele pentru imbunatatiri funciare existente.

Limita zonei studiate este figuratd in plansa U.02 REGLEMENTARI URBANISTICE -
ZONIFICARE si U.06 STUDIU DE CVARTAL aferente Planului Urbanistic Zonal cu linie rosie
groasa. Suprafata studiata a zonei este de 12,6173ha.

Zonificarea functionala s-a stabilit in functie de categoriile de activitati propuse si
este evidentiatd in plansa U02.REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE; pe baza acestei
zonificari s-au stabilit conditiile de amplasare si de conformare ale constructiilor ce se vor
aplica.

in perimetrul zonei functionale mentionate mai sus, eliberarea autorizatiilor de
constructie se va face pe baza reglementarilor ce urmeaza.

in acest perimetru se propune dezvoltarea unei zone mixte compusa din servicii si
locuire, cu un procent de ocupare maxima a terenului dupa cum urmeaza:

e Lc - zona predominant rezidentiala, regim redus de inaltime, locuinte in condominiu

(semicolective sau colective) si functiuni complementare cu maximum 8 apartamente

(parcela nr. 1) = POT minim— 20% si POTmaxim — 40%;

Zona care face obiectul Regulamentului Local de Urbanism face parte, in prezent, din
intravilanul localitatii Dumbravita, comuna Dumbravita.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE.
Art. 1. Tipuri de subzona functionala

in functie de regimul de in&ltime propus, in zona studiata se intalneste un singur tip
de subzona:
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e Lc - zona predominant rezidentiala, regim redus de Tinaltime, locuinte in
condominiu (semicolective sau colective) si functiuni complementare cu maximum
8 apartamente (parcela nr. 1) - 1.075 m?,
Art. 2. Functiunea dominanta
Este cea de constructii pentru locuire si servicii, cu regim de inaltime maxim P+2E+Er.
Art. 3. Functiunile adiacente admise ale zonei:
e dotari, servicii
« spatii verzi amenajate in incintg;
e accese carosabile, pietonale, piste ciclisti, parcaje, garaje;
« retele tehnico - edilitare si constructii aferente.
e financiar-bancare;
e spatii tehnice anexe, statie de pompe si rezervor de incendiu, casa- poarta, drumuri si
platforme interioare, garduri si imprejmuiri, porti de acces, retele edilitare interioare
si retele de utilitati exterioare noi;

IV.1. LC - ZONA PREDOMINANT REZIDENTIALA DE LOCUINTE iN
CONDOMINIU (SEMICOLECTIVE SAU COLECTIVE) CU FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE SI MAXIMUM 8 APARTAMENTE.

1. Generalitati

Art. 1. Definirea zonei functionale — Zona predominant rezidentiala de locuinte in

condominiu (semicolective sau colective) cu functiuni complementare cu maxim 8

apartamente, conform plansei U.02 Reglementari Urbanistice - Zonificare.

Subzona cu functiune specifica pentru locuinte colective si functiuni complementare.

Art. 2. Functiunea dominanta

Functiunea dominanta este cea rezidentiala, pentru locuinte in condominiu
(semicolective sau colective) si functiuni complementare cu maximum 8 apartamente, cu
regim redus de inaltime maxim P+2E+Er.

Art. 3. Functiunile adiacente admise ale zonei:

- Drumuri, platforme, parcaje si accese pietonale si carosabile pentru interventii —

accese pompieri, salvare, etc. in proportie de maxim 40%;

- Retele tehnico — edilitare;

- Spatii verzi amenajate in proportie de minim 20%.

2. Utilizarea functionala
Art. 4. Utilizari admise:
- Locuinte in condominiu (semicolective sau colective) cu functiuni complementare si
cu maximum 8 apartamente;
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- Amenajari de zone verzi, spatii de parcare, alei pietonale sau carosabile.

Art. 5. Utilizari admise cu conditii

Este permisa utilizarea unor spatii de la parterul cladirii de locuit (care are acces direct
din strada) pentru comert, servicii, sau activitati ce nu contribuie la poluarea fonica sau de
alta natura a zonei inconjuratoare (de exemplu: cabinet medical, farmacie, birouri, prestari
servicii), cu acordul vecinilor direct implicati.

Dotarile se stabilesc si se dimensioneaza in raport cu densitatea populatiei existente
in UAT si estimate prin urbanizarea propusa.

Dotarile si serviciile publice se vor implementa in conformitate cu art. 31.6 RL.L.U.
P.U.G. Dumbravita aprobat prin HCL 140/25.10.2023, prin care orice dezvoltator de zona
rezidentiala cu functiuni complementare (ideal raport 1:1, in care atat locuirea, cat si
functiunile complementare nu trebuie sa scada la nivel de UTR sub procentul de 40% din
suprafata construita desfasurata a tuturor imobilelor).

Constructiile destinate echiparii tehnico-edilitare pot fi amplasate in zona
reglementata cu conditia sa deserveasca necesitatile acesteia, sa nu genereze
disfunctionalitati in raport cu vecinatatile si sa fie realizate cu respectarea masurilor de
integrare in mediul construit si natural.

Art. 6. Interdictii temporare de construire

Accesele auto si pietonale, care se vor realiza in interiorul parcelei, se vor corela prin
intermediul proiectului realizat pentru obtinerea autorizatiei de construire, in raport cu
functiunea propusa.

Necesitatea realizarii in zona a unor lucrari de utilitate publica (asa cum acestea sunt
prevazute de Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate, publica,
republicatd, altele decat cele privind constructiile, locuintelor sociale, obiectivelor sociale de
invatamant, sanatate, protectie si asistenta sociala, organizatiilor neguvernamentale, precum
si administratiei publice si autoritatilor judecatoresti), impune ca eventualele dezmembrari si
parcelari sa nu se faca fara asigurarea conditiilor de rezervare a suprafetelor de teren
necesare realizarii acceselor.

Zonele afectate de retele electrice, de canalizare, gaz, telefonie, fibra optica sau
alimentare cu apa sunt supuse interdictiei temporare de construire pana la gasirea solutiilor
de deviere a acestora pe langa caile de circulatie, prin grija operatorului de retea sau a
proprietarului terenului.

Autorizatia de construire se va elabora dupa bransarea la utilitati, inclusiv racordarea
la canalizare, conform plansei 02.REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE si
04.PROPRIETATEA ASUPRA TERENURILOR.

Se va impune interdictie temporara de construire pana la realizarea Studiilor
Geotehnice pentru fiecare constructie noua care impune efectuarea acesteia.

Art. 7. Interdictii definitive de construire
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in zona reglementata sunt interzise urmatoarele utilizari si interventii:
- Orice alte utilizari decat cele mentionate mai sus;
- Activitati sau servicii de tip industrial sau cvasi-industrial poluante;
- Depozitare en-gros;
- Depozitare de materiale refolosibile / deseurs;
- Lucrari de terasament si sistematizare verticala de natura sa afecteze amenajarile din
spatiile publice sau de pe parcelele adiacente.

Este obligatorie corelarea cotelor terenului sistematizat cu parcelele vecine pastrand
posibilitatea evacuarii apelor meteorice prin rigole conectate la bazine de retentie.
Modificarea CTN (cota terenului natural) si a CTS (cota terenului sistematizat) se poate
realiza doar la momentul autorizarii constructiei, in corelare cu functiunea propusa si
legislatia in vigoare la momentul autorizarii.

3. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

3.1. Regulile de amplasare si retrageri minime obligatorii

Art. 8. Orientarea fata de punctele cardinale.

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.

Se va asigura pentru fiecare parcela posibilitatea dublei orientari pentru spatiile
interioare, astfel incat sa se evite orientarea exclusiv nord.

Amplasarea constructiilor de locuinte va fi astfel facuta incat pentru toate incaperile
de locuit amplasate pe fatada cea mai nefavorabila, sa se asigure durata minima de insorire
de 1 %2 h, la solstitiul de iarna. Se recomanda amplasarea constructiei in partea de nord a
parcelei (acolo unde se poate), pentru o insorire de durata.

Art. 9. Amplasarea fata de drumurile publice

Oportunitatea investitiei este conditionata de asigurarea accesului si circulatia tuturor
persoanelor, tuturor categoriilor de varsta, persoanelor cu dizabilitati, folosindu-se elemente
de amenajare urbana.

Se va asigura conectivitatea drumurilor publice existente/reglementate cu cele
propuse prin prezenta documentatie si obligativitatea accesului din domeniul public direct
sau prin servitute (dupa caz) la dezvoltarea propusa. Accesul parcelei reglementate la
reteaua de drumuri, care in cazul de fata este reprezentata de Str. Venetia (Nr. Cad. 403158),
va fi asigurat corespunzator, atat pietonal, cat si auto, in functie de destinatia si capacitatea
constructiilor.

Autorizarea executarii eventualelor constructii este permisa cu respectarea zonelor de
protectie a drumurilor, conform plansei U.02 REGLEMENTARI URBANISTICE - ZONIFICARE.
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Art. 10. Amplasarea fata de caile navigabile existente si cursuri de apa cu potential

navigabil

Nu este cazul.

Art. 11. Amplasarea fata de caile ferate din administrarea S.N.C.F.R.

Nu este cazul (peste 100 m).

Art. 12. Amplasarea fata de aeroporturi

Terenurile identificate prin CF 403059 si CF 407712 se afla la aproximativ 7km
distanta, in linie dreapta fata de aeroportul international Traian Vuia. Astfel, regimul de
inaltime maxim se va stabili dupa obtinerea avizului AACR si se va corela cu regimul de
inaltime existent in proximitate (adresa CJT nr. R 37867/10.12.2025 si avizul comisiei de
specialitate nr. 1 CLD prin care se prevede ca regimul maxim de inaltime sa nu depaseasca
P+2E+Er.

Se va solicita aviz AACR.

Art. 13. Retrageri fata de fasia de protectie a frontierei

Nu este cazul.

Art. 14. Amplasarea fata de aliniament

a) Amplasarea fata de aliniament se va face respectand conditiile:

Alinierea cladirilor este obligatorie.

In urma analizarii documentatiilor de urbanism realizate in zona adiacenta parcelei
pentru care s-a initiat PUZ s-au stabilit urmatoarele retrageri:

- Retragerea limitei minime de implantare a fost stabilita la 6,00 m fata de limita de
proprietate, conform plansei U.02 REGLEMENTARI URBANISTICE — ZONIFICARE; etajele
superioare pot fi la minim 4,50m fata de limita de proprietate;

- Se vor respecta conditiile prevazute in H.CJ. nr. 115/2008 privind reglementarile si
indicatorii urbanistici pentru dezvoltarea zonelor cu potential de edificare urbana si
Regulamentul Local de Urbanism aferent P.U.G. comuna Dumbravita, aprobat prin HCL nr.
140/25.10.2023, prin care se vor amenaja spatii verzi necesare pentru asigurarea confortului
psihologic si a unui mediu sanatos. Astfel, in cadrul fiecarei parcele, in zonele de retragere
fata de aliniamente, orientate catre artera de circulatie, minimum 60% din aceste suprafete
vor fi amenajate cu plantatii de indltime medie si mare.

- Exceptiile de la regulile mai sus mentionate se aplica in situatia cabinelor de poarta,
a posturilor de transformare si a SR.IM.S., care pot fi amplasate pe limita de proprietate
dinspre strada.

- Se pot amplasa zone de parcare acoperite (sisteme suprapuse tip lift, hidraulic, )
mai aproape de limita de construibilitate impusa, dar fara sa depaseasca 3 m inaltime la
cornisa.

- Spatiul public va fi amenajat pentru a prioritiza mobilitatea durabila, cu suprafete
ample dedicate pietonilor si biciclistilor. Pentru asigurarea intimitatii in zonele rezidentiale,
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autorizarea lucrarilor pentru locuinte colective, care se invecineaza direct cu locuinte
individuale (unifamiliale) este conditionata de existenta unei fasii plantate, cu arbori maturi.
Art. 15. Amplasarea in interiorul parcelei
b) Amplasarea constructiilor fata de limitele laterale ale parcelei se va face
respectand conditiile:

- Constructiile se pot amplasa izolat ;

- Distanta acestora fata de proprietatile invecinate (daca nu este calcan) va fi de minim
6.5m conform plansei U.02 REGLEMENTARI URBANISTICE — ZONIFICARE, etajele superioare
pot fi la minim 5,00m fata de limita de proprietate;

- Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta distantele
minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza avizului unitatii
teritoriale de pompieri (acolo unde este cazul);

- Amplasarea constructiilor se va face cu respectarea normelor de igiena cuprinse in
Ordinul nr. 119/2014, actualizat prin Ordinul nr. 994/2018;

- Terasele sunt permise numai pe terenul curtilor, gradinilor sau deasupra
constructiilor, in locul acoperisurilor. Sunt considerate ca terase, cele descoperite la nivelul
parterului si cele acoperite si inconjurate cu stalpi;

- Se vor respecta conditiile prevazute in avizul de oportunitate nr. 9/23.12.2025;

- Se vor respecta conditiile prevazute in Regulamentul Local de Urbanism aferent

P.U.G. comuna Dumbravita, aprobat prin HCL nr. 140/25.10.2023.
¢) Amplasarea constructiilor fata de limitele posterioare ale parcelelor va respecta
urmatoarele conditii:

- Se vor respecta distantele si conformatiile propuse in plansa U.02 REGLEMENTARI
URBANISTICE — ZONIFICARE, respectiv o retragere de 10,00m propusa fata de limita
posterioara;

- terasele de la nivelul parterului / balcoanele pot fi cel putin la 8,5 m fata de limita
posterioara a parceleij;

- Pentru asigurarea intimitatii in zonele rezidentiale, autorizarea lucrarilor pentru
locuinte colective, care se invecineaza direct cu locuinte individuale (unifamiliale) este
conditionata de existenta unei fasii plantate, cu arbori maturi;

- Se vor respecta conditiile prevazute in Regulamentul Local de Urbanism aferent

P.U.G. comuna Dumbravita, aprobat prin HCL nr. 140/25.10.2023.
d) Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela

- nu e cazul

3.2. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Art. 16. Accese carosabile
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Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurarii
posibilitatilor de acces la drumurile publice. Accesul la reteaua de drumuri publice se va face
in baza autorizatiei emise de administratorul acestora;

Accesul parcelei de la artera de drum principala, Str. Venetia nr. cad 403158, se va
asigura corespunzator, atat pietonal, cat si auto, conform plansei 05.1 Propunere de
mobilare urbana si 05.2 Propunere de mobilare urbang;

Stationarea autovehiculelor pe zonele verzi si pe trotuare este interzisa. Trebuie
asigurat accesul mijloacelor de stingere a incendiilor, a evacuarii deseurilor, respectiv salvarii
persoanelor.

Art. 17. Accese pietonale

Autorizarea executarii constructiilor va fi permisa numai in cazul asigurarii acceselor
pietonale, potrivit importantei si destinatiei constructiei.

Se vor asigura accese pietonale din trotuarele adiacente. Acestea vor fi conformate
astfel incat sa permita circulatia persoanelor cu dizabilitati, tuturor categoriilor de varsta si
tuturor persoanelor.

3.3. Reguli cu privire la echiparea tehnico-edilitara

Art. 18. Racordarea la retele publice de echipare edilitara existenta.

Autorizarea executarii constructiilor (spatii tehnice, punct trafo, etc.) va fi permisa
numai in cazul existentei posibilitatii de racord la retelele existente de apa, instalatiile de
canalizare, alimentare cu apa si de energie electrica, in functie de necesitatea si scopul
eventualelor constructii.

Extinderile de retele se vor face de catre dezvoltatorul P.U.Z.-ului. Beneficiarul final va
racorda constructia la reteaua centralizata publica, atunci cand aceasta se va executa.

Art. 19. Realizarea de retele tehnico-edilitare.

Extinderile de retele publice sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre dezvoltatorul P.U.Z.-ului in intregime.

Lucrarile de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in intregime de
beneficiarul final al parcelei construibile.

Toate retelele stradale: de alimentare cu apa, energie electrica, gaze naturale si
telecomunicatii se vor realiza subteran.

Art. 20. Proprietatea publica asupra retelelor tehnico-edilitare

Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul
public sunt proprietate publica a localitatii.

Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt
proprietatea publica a localitatii.

a) Alimentare cu apa-canal

Sursa de apa pentru asigurarea apei potabile pentru constructiile propuse va fi
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reteaua de alimentare cu apa in sistem centralizat a comunei Dumbravita (reteaua de apa de
pe strada Venetia — PE-HD, Dn. 90 mm), administrata de AQUADUMBRAVITA.

Canalizarea menajera propusa in zona studiata se va racorda la sistemul centralizat
de canalizare menajera al comunei Dumbravita, aflata pe strada Venetia, la limita nord-
estica a zonei PUZ (PVC, D=400 mm, L=200m) si administrata de AQUADUMBRAVITA.

Pentru asigurarea preluarii apelor uzate menajere din zona prezentului PUZ, se
propune racordarea retelei de canalizare menajera propusa la reteaua de canalizare
menajera de pe strazile Venetia. Racordurile menajere vor fi executate din conducta PVC,
D=250 mm.

Canalizarea Pluviala - Apele de ploaie de pe acoperisurile, drumurile si platformele
betonate din zona studiata sunt colectate de o retea de canalizare pluviala ingropata (L~23
m), trecute printr-un separator de namol si hidrocarburi si stocate intr-un bazin de retentie
(propus spre amplasare ingropat in zonele verzi din cadrul parcelei nr. 1). Apele de ploaie
vor fi utilizate la stropirea si intretinerea spatiilor verzi, iar surplusul de apa pluviala pre-
epurata va fi evacuat in canalizarea centralizata a Comunei Dumbravita. Apele de ploaie
cazute in zona verde se vor infiltra in teren, liber sistematizat, fiind considerate conventional
curate.

Nu se va pava un procent mai mare de 50% din suprafata curtii, pentru a permite
infiltrarea in pamant a apelor pluviale.

b) Alimentare cu caldura

Avand in vedere principiile conceptului de cladiri nZEB — constructii cu performanta
energetica foarte ridicata - conform articolului 10, capitolul 6 din legea 372/ 2005 pentru
obtinerea autorizatiilor de construire pentru executarea lucrarilor de constructii (constructii
sau ansambluri de constructii noi), se vor respecta cerintele minime de performanta
energetica si se va solicita intocmirea unui studiu de fezabilitate din punct de vedere tehnic,
economic si al mediului Tnconjurator cu privire la utilizarea sistemelor alternative de inalta
eficienta pentru generarea de caldura precum:

- sisteme alternative descentralizate de alimentare cu energie, bazate pe surse
regenerabile de energie;

- sisteme alternative de cogenerare sau trigenerare;

- sisteme centralizate de incalzire sau de racire ori de bloc;

- pompe de caldura;

- recuperatoare de caldura.

Este posibila, dar nu recomandabila, prevederea constructiilor cu o centrala termica
proprie pentru producerea agentului termic de incalzire si prepararea apei calde menajere.
Combustibilul folosit in acest caz va fi gazul metan sau combustibilul lichid usor tip STAS
54/83.

¢) Retea gaze naturale
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Eventualele extinderi ale retelelor de gaze naturale existente se vor face tinand seama
de solicitarile beneficiarilor si in urma obtinerii cotei aferente retelei de gaze naturale de la
Societatea Delgaz Grid .

Traseul retelei de gaz si punctul de racordare se vor stabili cu detinatorul de retea,
avand in vedere si conditiile tehnice de realizare a extinderii retelei. La fazele urmatoare se
vor obtine avize de principiu de la toti factorii interesati in zona, privind racordarea la
utilitati: apa, canal, gaze, etc.

d) Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electrica se va asigura de la retelele existente in zona, din
sursa RETELE ELECTRICE BANAT SA. Racordul se va realiza cu cablu subteran (LES 0,4kV).

Zona studiata va fi dotata cu iluminat stradal, realizat pe stalpii retelelor de joasa
tensiune, cu corpuri tip stradal cu lampi cu LED 250W (PHILIPS).

Toate lucrarile se vor realiza de catre RETELE ELECTRICE BANAT, conform proiectelor
elaborate de aceasta.

e) Telefonie

in functie de cerintele de dezvoltare ale zonei, operatorul de retea va extinde retelele
de telefonie in zona, pe baza propriilor studii.

f) Retea TVC

in functie de solicitarile beneficiarilor si a dezvoltarilor zonei se va extinde si reteaua
urbana de televiziune in cablu.

3.4. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenului si ale constructiilor

Art. 21. Parcelarea

Se vor asigura prin parcelare conditile necesare pentru obtinerea unor loturi
construibile.

Se propune unificarea parcelelor identificate prin CF 403059 si CF 407712 in vederea
formarii unei singure parcele capabile sa sustina functiunea predominant rezidentiala de
locuinte in condominiu (semicolective sau colective) cu functiuni complementare cu maxim
8 apartamente, in regim redus de inaltime, conform plansei U.02 Reglementari Urbanistice —
Zonificare.

Nu se permit unificari si dezmembrari ulterioare unificarii prezentului PUZ.

Art. 22. inaltimea constructiilor

La stabilirea inaltimii constructiilor se va avea in vedere:

- Protejarea si punerea in valoare a fondului construit existent, cu respectarea regulilor
de compozitie arhitectural-urbanistica a zonei;

- Respectarea normativelor legate de asigurarea finsoririi constructiilor (conform
Ordinului nr. 119/2014, actualizat prin Ordinul nr. 994/2018 pentru aprobarea Normelor de
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igiena si recomandarilor privind modul de viata al populatiei, etc) pentru a nu aduce
prejudicii cladirilor invecinate sub aspectul insoririi acestora;

- Regimul de inaltime general al constructiilor este de la Parter pana la maxim P+2E+Er
cu maxim 13,00 m la cornisa/aticul ultimului etaj retras (cu respectarea conditiilor impuse
prin aviz AACR si prin Avizul de Oportunitate nr. 09/23.12.2025 eliberat de Primaria
Comunei Dumbravita);

- In sensul prezentului regulament, cladirile imediat invecinate sunt cele amplasate
alaturat, de aceeasi parte a strazii.

Art. 23. Aspectul exterior al constructiilor

a) Dispozitii generale

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Se vor respecta conditiile impuse prin RL.U aferent P.U.G. Dumbravita in ceea ce
priveste estetica, coloristica si caracterul armonios al cladirilor.

Autorizarea executarii constructiilor care, prin conformare, volumetrie si aspect
exterior intra in contradictie cu aspectul general al zonei si depreciaza valorile general
acceptate ale urbanismului si arhitecturii, este interzisa.

Lucrarile tehnice (retele, conducte, cutii de bransament, etc.) trebuie integrate in
volumul constructiilor sau al imprejmuirilor. Instalatiile de alimentare cu gaze naturale,
energie electrica si CATV, precum si punctele de racord vor fi concepute in asa fel incat sa
nu aduca prejudicii aspectului arhitectural al constructiilor sau zonei inconjuratoare.

Se recomanda ca instalatiile exterioare pentru climatizare sa nu se monteze pe
fatade. Ele pot fi montate pe acoperisuri numai pe versantul interior si retrase obligatoriu cu
minimum 3 m sau in podurile nemansardabile.

b) Fatade

Este interzisa executarea de constructii din materiale nedurabile.

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

Constructiile trebuie sa se apropie prin volumetrie si proportie de tipul dominant al
constructiilor din zona inconjuratoare.

Culorile dominante pentru fatadele imobilelor vor fi: alb, alb-crem natur, ocru, culori
armonizate in general — culori calde. Acestea trebuie sa respecte Art. 33 din R.L.U. aferent
P.U.G Dumbravita, aprobat prin H.C.L. 140/25.10.2023.

¢) Acoperisuri

La stabilirea pantei de acoperis, se va urmari ca acestea sa fie realizate in armonie cu
cele caracteristice zonei. Coama principala a acoperisului va trebui sa aiba o pozitie paralela
fata de axul strazii, exceptie facand constructiile care in mod deliberat sustin un alt principiu
de conformare spatiala (curti interioare, alternare a pozitiei acoperisului). Autorizatiile de
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constructie eliberate, vor urmari generarea unor grupuri de cel putin trei constructii
invecinate, ce sa pastreze un regim de inaltime similar, cu corelarea cotei cornisei si coamei
acoperisului.

Constructiile vor avea fie invelitori tip terasa. Cota Hmaxim atic 13 m, regim maxim
P+2E+Er.

Art. 24. Procentul de ocupare a terenului

Zona are caracter predominant rezidential, locuinte in condominiu (semicolective sau
colective) cu functiuni complementare, cu maxim 8 apartamente si regim redus de Tnaltime
va avea un procent de ocupare al terenului minim de P.O.T. minim = 20% si maxim de
P.O.T. maxim = 40%.

Coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T.) admis, definit ca raport intre suprafata
construita desfasurata si suprafata terenului de amplasament este de minim C.U.T. minim =
0,80 si C.U.T. maxim = 1,60 pentru locuinte in condominiu (semicolective sau colective) cu
functiuni complementare cu maxim 8 apartamente.

Art. 25. Parcaje

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

Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea
constructiei, conform normativelor in vigoare.

Pentru locuintele in condominiu (semicolective sau colective) cu functiuni
complementare cu maxim 8 apartamente se va asigura necesarul de locuri de parcare
conform R.G.U., H.CJ. nr. 115/2008. O.M.S. nr. 119/2014 si Anexa 5 din P.U.G Dumbravita in
vigoare astfel: cel putin doua (2) locuri de parcare auto/unitate locativa si doua (2) locuri
pentru biciclete/unitate locativa, in interiorul parcelei fiind indicata amplasarea parcajelor la
nivelul solului conform Plansei 05.1 — Propunerea de mobilare urbanistica si 05.2
Propunerea de mobilare urbanistica. in cazul garajelor cu pardoseald sub cota terenului,
panta de acces va incepe dupa limita proprietatii.

Se va asigura numarul de locuri de parcare pentru servicii, conform legislatiei in
vigoare si se va respecta art. 34, Cap. I si anexa 5 ale RLU aferent PUG comuna Dumbravita.

Constructiile de tip carport /loc de parcare acoperit/garaj vor fi realizate din aceleasi
materiale si in acelasi spirit ca si cladirile de locuit

Se vor prevedea rasteluri pentru biciclete si locuri de parcare pentru persoanele cu
dizabilitati.

Nu se va pava un procent mai mare de 50% din suprafata curtii, pentru a permite
infiltrarea apelor meteorice, conform Avizului de Oportunitate nr. 09/23.12.2025. De
asemenea, parcarile nu pot ocupa trotuarele sau spatiile verzi publice si vor fi amenajate
astfel incat sa nu afecteze circulatia pietonala si velo.
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Este interzisa amenajarea de locuri de parcare in aliniamentele stradale sau suplinind
spatiul verde de aliniament (gradina din fata).

Art. 26. Spatii verzi

Amenajarea spatiilor verzi si plantate se va realiza in conformitate cu art. 35 din R.L.U.
P.U.G., aprobat prin H.C.L. nr. 140/25.10.2023, precum si cu punctul 13 aferent zonelor
functionale L.c..

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

Este obligatorie asigurarea si amenajarea unui procent de spatiu verde de minim
20% pe parcela rezultata, conform Avizului de Oportunitate nr. 09 din 23.12.2025, eliberat
de Primaria Com. Dumbravita si plantarea unui arbore matur la fiecare 100 mp.

in cadrul parcelei, in zona de retragere fata de aliniament, orientata catre calea de
circulatie reprezentata de Str. Venetia, se va amenaja spatiul verde in procent de minim 60%
din suprafata cu plantatii de inaltime medie si mare.

Pentru fiecare arbore matur taiat, se vor planta, in interiorul parcelei, minimum trei
arbori, conform Avizului de Oportunitate nr. 09 din 23.12.2025

Art. 27. Imprejmuiri

Conform Avizului de Oportunitate nr. 09 din 23.12.2025, in conformitate cu P.U.G.
aprobat prin H.C.L. nr. 140/25.10.2023, nu este permisa imprejmuirea parcelelor care sunt
edificate drept locuinte colective, respectiv realizarea de imprejmuiri in interiorul unei astfel
de parcele, cu exceptia gardurilor plantate (gard viu), cu inaltimea maxima de 1,5m.

Se permite realizarea unui aparat de intrare sau a unei zone de depozitare a
gunoiului in europubele , rastel de biciclete precum si zone de parcare suprapuse cu sistem
hidraulic .

Se propune pe limita dinspre sud o fasie plantata cu arbori maturi care au Hminim 4-
5m , gen gard viu, pentru asigurarea intimitatii fata de zona rezidentiala;

IV.2. CC - SUBZONA CAI DE COMUNICATIE RUTIERA SI AMENAJARILE
AFERENTE.

Art. 1. Utilizari admise:

Se admit realizarea de constructii si amenajari aferente drumurilor si strazilor, obiecte
de mobilier urban precum stalpi de iluminat, semnalizatoare auto, suporturi pentru biciclete,
banci, cosuri de gunoi stradale si altele:

- plantatii de aliniament (minim 1 copac la 5 ml in aliniamentul stradal, tinandu-se
cont de conditiile climatice, zona amplasarii si necesitatea vizibilitatii in trafic, conform art.
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35 al Regulamentului Local de Urbanism aferent Planului Urbanistic General com.
Dumbravita aprobat prin HCL nr. 140/25.10.2023);
- accese pietonale, velo, carosabile, parcaje;
- retele termice edilitare si constructiile aferente acestora;
Art. 2. Utilizari admise cu conditii:
Pentru realizarea constructiilor noi se va urmari pastrarea functionalitatii amenajarilor
de imbunatatiri funciare pe perioada executiei, cat si dupa finalizarea acestora;
Art. 3. Interdictii definitive de construire
Amplasarea constructiilor, altele decat cele necesare deservirii zonei de circulatii, pe
culoarele rezervate amplasarii retelei de cai de comunicatie (strazi majore, principale,
secundare) stabilite prin PUZ;
Art. 4. Reqguli privind amenajarea spatiilor verzi de aliniament sau a spatiilor verzi
aferente circulatiilor carosabile
Este obligatorie amenajarea si plantarea spatiului verde aferent circulatiilor carosabile;
Se va realiza reconstructia ecologica dupa finalizarea lucrarilor de constructie prin
plantatii de aliniament, grupuri de arbori izolati, aranjamente peisajere cu arbusti, plante
perene, aranjamente florale si suprafete inierbate;
Zona va fi deservita de mijloace de transport in comun, cu posibilitatea integrarii in
reteaua de transport metropolitan.
Este interzisa utilizarea spatiilor verzi aferente drumurilor ca zone de depozitare a
deseurilor. Colectarea si depozitarea acestora se va realiza in zone special amenajate;
Plantatiile rutiere se vor proiecta concomitent cu suprafetele carosabile, cele pietonale
si/sau pistele de biciclete in vederea asigurarii vizibilitatii in trafic.

V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA.
Conform prevederilor din Planul Urbanistic General al comunei Dumbravita, aprobat
prin HCL nr. 140/25.10.2023, terenul supus reglementarii se afla in celula urbana LDC 2D_5
Barcelona, zona de locuinte si functiuni complementare.

Suportul grafic al prescriptiilor din prezentul Regulament Local de Urbanism se poate
vedea in partea desenata aferenta Planului Urbanistic Zonal, parte desenata structurata si
redactata conform Ghidului privind metodologia de elaborare si continutul cadru al PUZ -
indicativ GM-010-2000.

VL. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE.
Solutia urbanistica adoptata se inscrie in prevederile Planul Urbanistic General al
comunei Dumbravita, aprobat prin HCL nr. 140/25.10.2023.
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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
aprobarii P.U.Z.-ului si introducerea lor in baza de date existentd, in scopul corelarii si al
mentinerii la zi a situatiei din zona.

Tntocmit,
Arh. Dumescu Diana-Elisa

Sef de proiect:
Arh. Dumitrele Elena Emilia

ag/595, ~
/59 I
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