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1. INTRODUCERE
1.1.DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

» Denumirea lucrarii: " ELABORARE PUZ DEZVOLTARE ZONA REZIDENTIALA
CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, DOTARI SI SERVICII”

= Beneficiar: LUCA PETRU $I LUCA CORNELIA

= Proiectantul general: S.C. RIF STYLE PROJECT S.R.L

TIMISOARA, STR. NORMA, NR. 4, JUD. TIMIS
TELEFON: 0757 916 351

= Proiectant de specialitate: TIRON ANDREI

= Data elaborarii 2024

1.2.0BIECTUL LUCRARII

1.2.1. SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM
Prezenta documentatie de urbanism a fost realizatd in urma solicitarii beneficiarilor LUCA PETRU
SILUCA CORNELIA, care doresc integrarea parcelei in zona rezidentiala.

Elaborarea acestei documentatii are la baza Certificatul de Urbanism nr. 659 din 04.10.2023,
eliberat de catre Primaria Comunei Dumbravita, judet Timis.

Prin aceasta documentatie este propusa reglementarea si dezvoltarea din punct de vedere
urbanistic a terenului extravilan avand categoria de folosinta arabil, in zona rezidentiala cu functiuni
complementare, dotari si servicii. Totodata, aceasta documentatie prevede si rezervarea suprafetelor de
teren necesare dezvoltarii tramei stradale, conectarea acesteia la circulatiile existente si realizarea
lucrarilor tehnico-edilitare necesare crearii unei infrastructuri adecvate.

Terenul ce face obiectul prezentei documentatii se afla in proprietatea domnului LUCA PETRU
si a sotiei sale LUCA CORNELIA, este situat in satul Dumbravita, comuna Dumbravita, judet Timis si
are o suprafata de 9.968,00 mp conform Extrasului C.F. nr. 413478.

Acest teren este prevazut a fi lotizat in 14 parcele distincte, ce vor deservi locuinte, spatii de
servicii si dotari complementare, precum si zone verzi amenajate.

Tema stabilitd este reprezentata de construirea unei zone cu functiuni mixte, predominata de
locuinte, iar mai apoi de spatii servicii si dotari complementare, precum si de realizarea amenajarilor
aferente acestora.

Prin acest proiect este propusa lotizarea terenului intr-un numar de 14 parcele individuale
si realizarea amenajarilor aferente:
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Amenajarea spatiilor verzi si plantate in proprortie de minim 5%
j) Racorduri la retelele tehnico-edilitare si retele de incinta
k) Platforme gospodaresti si amenajari tehnico-edilitare
I jurul cladirilor, in incintd, vor fi amplasate parcaje la sol, spatii verzi, alei pietonale si carosabile.
Accesul si iesirea automobilelor din incintd se va realiza fara a incomoda circulatia, conform
normativelor in vigoare si conform avizelor eliberate de catre autoritati.

a) Constructii noi cu respectarea unui P.O.T. si C.U.T. maxim corelat
b) Imprejmuire perimetral

c) lluminat arhitectural

d) Sistematizarea verticala a terenului

e) Platforma carosabila cu locuri de parcare

f)  Drumuri de incinta si accesul autospecialelor de interventie 6m

g) Amenajarea accesului

h) Alei pietonale

)

)

1.2.2. PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITATII PENTRU ZONA

STUDIATA

Conform PUG Dumbravita, pentru zona studiatd, prevederile programului de dezvoltare
mentioneaza realizarea unor zone rezidentiale cu functiuni complementare, dotéari si servicii.

Zona reglementatd face parte din nucleul celulei urbane urbane care contine locuinte si functiuni
complementare locuirii LFC 4B_1 Lehart si LFC 4B_3 Lehart fiind situat in apropiere de intersectia
dintre bulevardul lon Creanga si bulevardul Petre Tutea.

in partea de sud terenul se invecineaza cu bulevardul lon Creangd, unde sunt previzute zone
rezidentiale cu functiuni complementare, dotari si servicii.

In zona studiata predomind constructile cu regim de indltime mic, maxim P+2E+Er/M, cu
precadere locuinte. Din acest punct de vedere, reglementarea terenului ce face obiectul prezentei
documentatii se incadreaza in specificul zonei, pastrénd relatia actuala dintre cadrul natural si cadrul
construit.

Terenul studiat beneficiaza de o infrastructura rutiera deosebita, in partea de sud fiind marginit de
Bulevardul lon Creanga, in partea de nord fiind delimitat de Strada lon Luca Caragiale, iar in partea de
Vest si est regasindu-se trei strazi adiacente ce comunica direct cu bulevardul Petre Tutea si strada
Ferencz Lehart.

Bulevardul lon Creanga este o artera importanta a comunei Dumnbravita ce face legatura dintre
centrul localitatii si centura de nord a Municipiului Timisoara. Acest bulevard este asfaltat si este
prevazut a avea 4 benzi, conform PUG Dumbravita.

Strada lon Luca Caragiale impreuna cu strazile adiacente ce fac legatura cu Bulevardul Petre
Tutea si strada Ferencz Lehart au un profil stradal de 12 m, care acomodeaza trotuare, spati verzi si
carosabil. In prezent, acesta sunt pietruite si urmeaza a fi amenajate.
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Parcajele si garajele sunt spatii amenajate la sol sau in constructii pentru stationarea, respectiv
pentru adapostirea autovehiculelor pentru diferite perioade de timp. Se propune ca fiecare locuintd sa
aiba asigurate doua locuri de parcare pe domeniul privat. Locuintele cu doua unitati locative sau cele in
regim colectiv vor trebui sa fie prevazute cu cate doua locuri de parcare per unitate locativa pe domeniul
privat.

Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea constructiei.

Sunt permise :
e Parcari si garaje pentru autoturisme in zonele de dezvoltare rezidentjale precum si in zonele cu
destinatie de turism si agrement, potrivit normelor in vigoare.

Este interzisa construirea si amenajare de:

e Parcari si garaje pentru autoutilitare cu sarcind maxima utild de peste 3,5 t, camioane si
autobuze precum si pentru remorcile acestora in zonele rezidentiale, zonele exclusiv dedicate
institutiilor si serviciilor;

e Parcari si garaje pentru autovehicule cu sarcind maxima utila de peste 3,5 t precum si pentru
remorcile acestora, in localitatj si in cartierele exclusiv rezidentjale;

e Stationarea si parcarea pe trotuare, piste de biciclete, sau spatiile verzi de aliniament;

o Alterarea domeniului public al comunei, la nivelul trotuarelor, spatiilor verzi de aliniament,
pietelor publice s.a.m.d. prin crearea de denivelari in scopul executarii rampelor de acces la parcaje si
garaje.

Intrarile si iesirile la parcaje si garaje vor fi astfel organizate incét sa asigure o circulatie fluenta si
sa nu perturbe traficul pe strazile riverane. Atunci cand este posibil, accesele si iesirile se vor rezolva
distinct (nu Tn acelasi loc). Accesele se vor asigura din strazile laterale.

Parcelele care prin natura functiunii lor presupun amenajarea a minimum 10 locuri de parcare vor
fi plantate cu un arbore la fiecare patru locuri de parcare.

Plantatile in zonele de parcare sunt obligatorii Si se executd de la bordura exterioard ce
incadreaza parcarea. Plantatile constau in gazon (aclimatizat la specificul zonei), plante perene si
anuale, arbusti.

In zonele de intrare si iesire din parcare se planteaza de regula arbori cu coroana rotunda, la o
distantd de min. 2,00 m fatd de marginea imbracamintii asfaltice a drumului public, pentru a nu
impiedica circulatia.

Indiferent de regimul functional si de categoria de folosinta, este interzisd amenajarea de locuri
de parcare in aliniamente sau suplinind spatiul verde de aliniament (gradina de fatada).

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform prevederilor urmatoare, la nivel de zona
functionala:
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Zona predominant rezidentiala:
Locuinte individuale (unifamiliale): - 2 locuri de parcare per unitate locativa;
Zona de Institutii si servicii:
Functiuni administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, servicii:
- 1 loc de parcare la 40 mp AU, pentru functiuni cu acces public (acces public
la ghisee, birouri, alte spatji);
- parcare pentru biciclete: 1 loc la 80 mp AU; Comert en detail (cu o suprafata
utild totala de pana la 200 mp):
- 1 loc de parcare la 35 mp suprafata de vanzare;
Alimentatje publica: - 1 loc de parcare la 20 locuri la masa;
Servicii cu acces public: - 1 loc de parcare la 35 mp AU destinata accesului public;
Servicii profesionale: - 1 loc de parcare la 35 mp AU destinata accesului public;
Servicii manufacturiere: - 1 loc de parcare la 50 mp AU;
Comert en detail si servicii de mari dimensiuni (cu o suprafata utila totala de peste 200
mp) de tip supermarket, hypermarket (big box), mall, showroom, service etc:
- 1 loc de parcare la 25 mp AU de vanzare / de primire public;
Functiuni de cult - 1 loc de parcare la 35 mp AU;
Functjuni de cultura Galerii, muzee, biblioteci, mediateci, centre culturale:
- 1 loc de parcare la 50 mp AU destinata activitatii de baza;
Institutii ce includ sali pentru spectacole, intruniri, congrese, conferinte, sali polivalente
etc: -1 loc de parcare la 10 locuri in salg;
- parcare pentru biciclete 1 loc la 15 locuri in sal3;
Invatamant preuniversitar: - 1 loc de parcare la 200 mp AU, dar minimum dous;
- parcare pentru biciclete - 1 loc la 100 - 20 mp AU, funciie de specificul
institutiei
Tnvétémént superior: - 1 loc de parcare la 40 mp AU;
- parcare pentru biciclete - 1 loc la 20 mp AU;
Centre de cercetare, inovare, tehnologice, de industrii creative etc:
- 1 loc de parcare la 80 mp SU;
- parcare pentru biciclete - 1 loc la 80 mp AU;
Functiuni de sénatate si asistenta sociala Functjuni de sanatate, exclusiv policlinici:
- 1 loc de parcare la 80 mp AU;
- parcare pentru biciclete - 1 loc la 100 mp AU;
Policlinici: - 1 loc de parcare la 35 mp AU;
- parcare pentru biciclete
- 1loc la 35 mp AU; Asistenta sociala:
- 1 loc de parcare la 200 mp AU, dar minimum doug;
- parcare pentru biciclete - 1 loc la 200 mp AU;
Functjuni sportive si de agrement Functjuni sportive
- 1 loc de parcare la 250 mp teren de sport;
- parcare pentru biciclete
- 1loc la 250 mp teren de sport;
Hotel: - * nr. locuri de parcare = 50% x nr. camere;
- nr. locuri de parcare = 40% x nr. camere;
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-*,,Fnr. locuri de parcare = 30% x nr. camere;
Hotel de apartamente: - * nr. locuri de parcare = 50% x nr. camere;
-, * nr. locuri de parcare = 40% x nr. camere;
- nr. locuri de parcare = 30% x nr. camere;
Motel: - *, ,* nr. locuri de parcare = 100% x nr. camere;
Hostel, youth hostel: - *, ,* nr. locuri de parcare = 10% x nr. camere;
Vile turistice, pensiuni turistice: - *, , * nr. locuri de parcare = 30% x nr. camere;
-,* nr. locuri de parcare = 20% x nr. camere;

1.3 SURSE DOCUMENTARE
1.3.1. Studii si proiecte elaborate anterior

Terenul studiat este inclus in prevederile PUG Dumbravita, in care se propune o zona mixta
spre bulevardul lon Creanga, ce cuprinde zone de locuit, functiuni complementare, dotariu si servicii,
iar in partea de nord spre strada lon Luca Caragiale in PUG Dumbravita sunt prevazute zone de locuit.

1.3.2. Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ
= Rezultate din analiza si optiunile culese de proiectant in teren si consultare cu autoritatiile locale
ale comunei Dumbravita cu privire la elementele de tema.

= Ridicare topografica, intocmitd de S.C. VENETA 2011 S.R.L., prin ing. Claudiu Ciurea;
= Studiul geotehnic intocmit de P.F.A. Ing. HILOHI VICTOR

» PUZ-urile aprobate in zona.

1.3.3. Date statistice
1.3.4. Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistica a zonei
*RUG
= CODUL CIVIL
*RLU
= Reglementari PUG Dumbravita

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI
2.1.1. DATE PRIVIND EVOLUTIA ZONEI

Zona studiata a cunoscut o dezvoltare deosebita in ultimii ani, fiind inclusa in zona periurbana a
Municipiului Timisoara, resedinta judetului Timis, prin crearea de noi zone rezidentiale pentru locuinte
individuale si colective si totodata a unor functiuni complementare.

2.1.2. CARACTERISTICI SEMNIFICATIVE ALE ZONEI, RELATIONATE CU EVOLUTIA
LOCALITATII

Asemenea intregului judet Timis si zona localitatii Dumbravita se afla intr-un important proces de
dezvoltare pe toate planurile.

Pozitionarea sa in imediata vecinatate a Municipiului Timisoara reprezintd factorul principal
pentru derularea acestui proces deosebit de benefic pentru mediul rural, transformand comuna intr-o
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zona mai mult decét prietenoasa, beneficind de un nivel de trai aproape similar cu cel regasit in
cartierele marilor orase din Roménia.

Din punct de vedere economic, comuna Dumbrévita este considerata a fi una dintre cele mai
bogate comune din Roméania, bine dezvoltata datoritd mediului economic si de afaceri local, beneficiind
de o pozitionare excelenta fata de Municipiul Timisoara, dar si fata de granita cu Ungaria.

Mediul de afaceri local este unul prolific in comparatie cu cel al altor comune din Roménia, iar
domeniile de activitate desfasurate in localitate sunt dintre cele mai variate: agricultura, comert, servicii
(hoteliere, medicale, transport, bancare, imobiliare, etc.).

Din punct de vedere social, putem afirma faptul ca zona studiata are parte de o importanta
dezvoltare si in acest domeniu.

Contrar trendului national de imbatrénire al populatiei din mediul rural, comuna Dumbravita are
parte de o revitalizare a populatiei, prin migrarea populatiei tinere dinspre Timisoara si localitatile din jur.
Calitatea ridicata a vietii, numeroasele servicii disponibile pentru populatie, locurile de munca regasite in
comuna sau in mprejurimi, precum si apropierea de Municipiul Timisoara au determinat numeroase
familii tinere s& se stabileasca pe raza comunei Dumbravita.

2.1.3. POTENTIAL DE DEZVOLTARE

Dupa cum afirmam anterior, zona studiata se afla intr-o deosebita dezvoltare din punct de vedere
economic si social, iar acest fapt este preconizat a continua si in viitorul apropiat.

Aceasta dezvoltare, atrage dupa sine si cresterea cererii pentru locuinte si fuctiuni
complementare.

Din acest punct de vedere, reglementarile prezentului PUZ se integreaza in prespectivele de
dezvoltare ale comunei Dumbravita.

2.2. incadrarea in localitate
2.2.1. POZITIA ZONEI FATA DE INTRAVILANUL LOCALITATII

Terenul studiat face parte din extravilanul comunei Dumbravita, iar prin aceasta documentatie se
propune reglementarea in vederea introducerii acestuia in intravilanul localitatii.

Totodata, terenul studiat avand CF nr. conform PUG face parte din nucleul celulei urbane urbane
care contine locuinte si functiuni complementare locuirii LFC 4B_1 Lehart si LFC 4B_3 Lehart fiind
situat in apropiere de intersectia dintre bulevardul lon Creanga si bulevardul Petre Tutea.

Pentru terenul in cauzd s-a efectuat ridicarea topografica, pe baza céreia s-a intocmit
documentatia pentru inregistrarea proprietatilor in Cartea funciara, realizandu-se publicitatea imobiliara,
potrivit Legii nr. 7/1996 a cadastrului.

Studiile topografice cuprind planurile topografice cu amplasamentele reperelor, listele cu repere
din sistemul de referintd national, raportarea datelor topografice facandu-se la sistemul de referinta —
STEREO 1970 — Marea Neagra.
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2.2.2. RELATIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA/ VECINATATI
Unde se afla, zona noua dezvoltata, vecinatati
Parcela ce se doreste a fi reglementatd, identificata prin nr. C.F. nr. 413478 si nr. Top nr. 413478,
este amplasata in teritoriul extravilan al Comunei Dumbréavita, Judetul Timis, are urmatoarele vecinatati.
- La N: lon Luca Caragiale
- La S: Bulevardul lon Creanga
- La V: parecelele cu nr. top 403827, 403829, 403838, 403831. 403833, 403835, 403837,
403813, 412216, 403812
- LaE:413777,413772, 413778, 413771, 413766, 413765, 413760, 413759, 413755, 413754

Categoria de folosinta a terenului este arabil. Parcela sudiata, identificata prin C.F. nr. 413478 si
Top nr. 413478, este amplasata in extravilanul Comunei Dumbravita, Judetul Timis. Terenul are o
suprafata totala de 9.968 mp si are o forma regulata. Dimensiunile maxime ale terenului se inschiru in
valorile de 26,19m si 380,68m.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

2.3.1. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL CE POT INTERVENI iN MODUL DE

ORGANIZARE URBANISTICA: RELIEFUL, RETEAUA HIDROGRAFICA, CLIMA, CONDITI
GEOTEHNICE, RISCURI NATURALE

Relieful

Localitatea Dumbravita este asezata in regiunea istorica a Banatului, in Campia de Vest a
Romaniei, intr-o zona de campie, cu altitudini in medie de 95,0 m.

Terenul este constituit din materiale foarte diverse: argile, prafuri, nisipuri, pietrisuri, loessuri,
piemontane, depozite loessiare provenite din macinarea dealurilor piemontane estice spalate de ape.
Principalele tipuri de sol intalnite sunt: brun roscat de padure, cernoziom, argiluvisoluri, favorizand
agricultura intensiva.

Retea hidrografica

Apa freatica este prezentd in straturile nisipoase si in cele argiloase de grosime mai mare.
Péraiele Behela si Beregsau sunt cursurile de apa de suprafata ce curg pe teritoriul comunei. La data
efectuarii cercetarilor pe teren freaticul a fost interceptat in cele 2 foraje sub forma de infiltratii la cca -
4,20m adancime prezentand nivel stabilizat la cca -3,90m adancime fata de nivel teren actual.

In lipsa unor masuratori sistematice si de durata efectuate de institutii specializate in zona se
apreciaza urmatoarele nivele hidrostatice caracteristice:
NHmax=-1,50 m adancime fata de nivel teren actual
NHmed= -2,50 m adancime fata de nivel teren actual
Studiile geotehnice efectuate au etalat urméatoarele conditii de fundare:
- teren bun de fundare h min-1,5 m;
- presiunea admisé p.a.-1,5 kgf/cm patrati;
- apa freatica are nivelul intre 2,9-3,0 m.
Clima
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Clima este specifica zonei de Vest a Romaniei, respectiv continental moderata de tranzitie, cu
influente mediteraneene.

Temperaturile medii anuale sunt de 10-11 grade celsius. Temperaturile medii anuale in ianuarie
sunt de —1 grad celsius si in iulie de 22-25 grade.

Cantitatea de precipitatii multianuale este de 600 mm. Perioada martie-septembrie prezinta
umiditate atmosferi scazuta, valorile variind intre 62 % (iulie)-66,6%(aprilie). Zilele cu soare reprezinta
cca 75% din totalul zilelor.

Véntul de nord are frecventa cea mai ridicata, urmat de vantul de nord - est.

lernile sunt de regula blande, fara viscole si verile calde avatajeaza zona, oferind conditii optime
pentru agricultura timpurie.

Din punct de vedere climatic si pluviometric, zona este caracterizata printr-un climat temperat-
continental moderat, cu influente mediteraneene si oceanice, specific zonelor de campie (cum este cea
a Banatului de campie).

Conditiile climatice din zona Banatului de campie, luate in considerare cu caracter informativ,
conform Atlasului Climatologic al Romaniei, se caracterizeaza prin urmatorii parametri:

a) Temperatura aerului :

e Media lunara minima : - (1-2)°C, in ianuarie;

o Media lunara maxima : + (21-22)°C, in iulie-august;

e Temperatura minima absoluta : - 29,2°C, in 13.02.1935;

e Temperatura maxima absoluta : + 40,0°C, in 16.08.1952

e Temperatura medie anuala : + 10,9°C

b) Precipitatii :

o Media lunara maxima : 70-80 mm, in iulie;
¢ Media anuala : 600-700 mm;

e Cantitatea maxima in 24 h : 100 mm.

c) Vantul
o Directie predominanta Nord-Sud : 16%,;
o Directie predominanta EST-Vest : 13%.

Fauna si flora

Fauna spontana este reprezentata de exemplare de importanta cinegetica : iepurele salbatic,
porcul mistret, vulpea, soarecele de camp, hérciogul si de pasari ca: prepelita, fazanul.

Vegetatia este specificd zonei de stepa. Dintre ierburi ntélnim: spinul vantului, colilia, iar dintre
arbusti: macesul, porumbarul, dar si exemplare rare cum ar fi papucul doamnei, stanjenelul, capsunica,
serparita s.a.

Conditii geotehnice

Caracteristicile fizice ale terenului din cadrul stratului de argila sunt urmatoarele:
-umiditatea w =22,3%
-limita de framantare Wp =54,9%
- limita de curgere WI=54,1%
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-indicele de plasticitate lp=36,4%
-indicele de consistenta lc=0,90
-greutatea volumica v =18,2 kN/m3
-porozitatea n=47,54 %
-indicele porilor e=0,91

- modul de deformatie edometric M2-3 =7215 kPa
-modul de deformatie liniara E =7937 kPa

Se remarca faptul ca pamantul argilos se prezinta normal consolidat (n=47,54%), de
consistenta plastic vartoasa(lc=0,90) si de plasticitate mare (Ip= 36,4 %).

Riscuri naturale
Pentru incadrarea preliminara a lucrarilor din punct de vedere al ,Riscului geotehnic”, respectiv
al ,Categoriei geotehnice”, conform ,Normativului privind documentatiile geotehnice pentru
constructii”, indicativ NP 074/2014, aprobat cu Ordinul nr. 128/08.05.2007 al Ministerului Dezvoltarii,
Lucrarilor Publice si Locuintelor si publicat in Monitorul Oficial nr. 381 din 06-iunie-2007, anexa I.1.,
se considera factorii de influenta prezentati in tabelul de mai jos:

Factori de influenta incadrarea Puncte
Conditji de teren Terenuri bune (argila cafenie galbuie plastic vartoasa umeda) 2

Apa subterana Fara epuismente 1
Clasmcgrea c.onstructlevl dupa Normal3 5
Categoria de importanta.

Vecinatati Fara riscuri 1

Zona sesmica : valoare de virf a acceleratiei terenului pentru
Zona seismica proiectare ag=0,20 si perioada de control (colf) Tc=0,7s, conform |1

normativului P100/1-2013.

PUNCTAJ TOTAL 8

Conform Tabelului din Normativul NP 074/2014, totalul de 8 puncte precum si a datelor
prezentate anterior imobilul se incadreaza in ,categoria geotehnica 1”, cu ,risc geotehnic redus’.

2.4. CIRCULATIA
2.41. ASPECTE CRITICE PRIVIND DESFA$URAREA iN CADRUL ZONEI A CIRCULATIEI

RUTIERE

Terenul studiat benficiaza de o infrastructura rutiera deosebita, in partea de sud fiind marginit
de Bulevardul lon Creanga, in partea de nord fiind delimitat de Strada Mures, iar in partea de Vest si est
regasim trei strazi adiacente ce comunica direct cu bulevardul Petre Tutea si strada Ferencz Lehart.

Bulevardul lon Creangé este o artera importanta a comunei Dumnbravita ce face legatura intre

centrul localitatii si centura de nord a Municipiului Timigoara. Acest bulevard este asfaltat prevazut cu 4
benzi reglementat prin PUG Dumbravita.
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Strada Mures impreuna cu strazile adiacente ce fac legatura cu Bulevardul Petre Tutea si
strada Ferencz Lehart au un profil stradal de 12 m, care acomodeaza trotuare, spati verzi si carosabil.
In prezent acesta sunt pietruite si urmeaza a fi amenajate.

2.4.2 CAPACITATI DE TRANSPORT, GREUTATI iN FLUENTA CIRCULATIEI,

Bulevardul lon Creanga este o stradad de legatura care preia traficul de pe strazile colectoare si
de pe strazile de folosintd locald. Acest Bulevvard este prevazut a avea patru benzi ( doua benzi pe
sens) si face parte din categoria a Il —a, conform clasificarii strazile din localitatile urbanizate.

Strada lon Luca Caragiale si ce comunica direct cu bulevardul Petre Tutea si strada Ferencz
Lehart sunt strazi de folosinta locala cu trafic foarte redus si care asigura accesul catre locuinte i
servicii complementare. Aceste strazi fac parte din categora IV — a, conform clasificarii strazile din
localitatile urbanizate.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

In zona studiat functiunea principala este cea rezidentiald cu zone de locuinte, iar in apropierea
strazilor principale regasim zone mixte cu locuinte, servicii complementare, dotari si servicii.

2.5.2. Relationari intre functiuni

In prezent terenul studiat are catergoria de folosinta arabil.

In contextul in care, terenurile invecinate sunt reglementate prin PUZ-uri avand functiunea
rezidentiald, servicii complementare si dotari, se impune ca si terenul ce face obiectul prezentei
documentatii sa fie parte a aceleasi categorii de folosinta.

2.5.3. Gradul de ocupare al zonei cu fond construit
In privinta a gradului de ocupare al zonei cu fond construit la momentul actual acesta este
aproximativ cuprins intre 20-25.

2.5.4. Aspecte calitative ale fondului construit
Fondul construit apartinand zonei studiate este unul in dezvoltatre, predominat de constructii noi.

2.5.5. Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine

Zona studiata, asemeni intregii comunei Dumbrévita beneficiaza de o dinamica deosebita in
privinta accesului la servicii precum: servicii comerciale, medicale, alimentie publica, transport, bancare,
imobiliare, etc.

2.5.6. Asigurarea de spatii verzi

Spatiile verzi sunt de o importanta deosebita pentru zonele rezidentiale, iar zona studiata
beneficiazad de un spatiu verde generos inspre bulevardul lon Creangd, precum si de spatii verzi
stradale care despart trotuarele de drumurile carosabile.

Suplimentar spatilor verzi stradale, sunt rezervate si terenuri - spatii verzi, care cumulate cu cele
prevazute anterior organizeaza un procent de 5% din suprafetele reglementate prin PUZ-uri.
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2.5.7. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata
Zona studiata nu prezinta riscuri naturale.

2.5.8. Principalele disfuctionalitati
in zona studiatd nu se releva disfunctionalitéti de corelarea functiunilor existente si a celor
propuse.

2.6. ECHIPARE EDILITARA
2.6.1. Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii
Alimentare cu apa - Confrom avizului de amplasament de la Aqua Dumbravita s.r.l.
Canalizare - Confrom avizului de amplasament de la Aqua Dumbravita s.r.l.
Alimentare cu energie electrica - Confrom avizului de amplasament de la RETELE
ELECTRICE BANAT S.A.
Telecomunicatii - Confrom avizului de amplasament de la ORANGE ROMANIA S.A.
Alimentare cu gaze naturale - Confrom avizului de amplasament de la DELGAZ GRID S.A.

2.6.2. Principalele disfuctionalitati
Principalele disfunctionalitati din zond sunt discontinuitatea profilelor stradale si a retelelor
tehnico-edilitare. Terenul studiat fiind printre ultimele parcele din proximitate care nu a fost urbanizat.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

Relatia cadrului natural — cadrul construit

In zona studiata predomina constructile cu regim de inaltime mic, maxim P+2E+Er/M, cu
precadere locuinte. Din acest punct de vedere, reglementarea terenului ce face obiectul prezentei
documentatii se incadreaza in specificul zonei, pastrand relatia actuala dintre cadrul natural si cadrul
construit.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice

in privinta riscurilor naturale si antropice, in zona studiata acestea sunt in principal scazute
datoritd specificului zonei, respectiv rezidential.

in decursul timpului zona studiaté a fost, de reguld, feritd de calimitéti naturale majore, cum ar fi
inundatii, alunecari de teren, viituri, cutremure de grad ridicat, astfel riscurile naturale sunt scazute.

In ce privesc ricurile antropice, acestea sunt, de asemena destul de scizute, iar principalul risc
poate fi considerat poluarea din surse casnice si transport. Totusi, in localitate sunt implrementate
politicile publice pentru reducerea poluarii in vederea reducerii la minimum a oricaror riscuri de afectare
a mediului inconjurator.

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

Zona.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
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in zona studiata nu se regésesc valori de patrimoniu ce necesité protectie.
Evidentierea potentialului balnear si turistic — nu este cazul.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Realizarea acestei documentatii a fost dispusa la cererea beneficiarilor Luca Petru si Luca
Cornelia, proprietari ai terenului studiat. Prin realizarea acestui proiect se propune construirea unui
ansamblu ce cuprinde functiuni rezidentiale locuinte cu maxim 2 apartamente si spatii de servicii
complementare, care pot deservi intreaga comunitate.

Reglementarile propuse prin aceasta documentatie sunt oportune si se incadreaza in planul de
dezvoltare al comunei Dumbravita, prin PUG Dumbravita. Pentru elaborarea acestei documentatii a fost
emis de catre Primaria Comunei Dumbravita certificatul de urbanism cu numarul 659 din 04.10.2023 si
a Avizului de Oportunitate nr.7/12.04.2024.

Propunerile de reglementare privind terenul studiat, vin ca o necesitate legitima pentru
continuitatea tramei stradale, datorita faptului ca vecinatatile se afla in intravilan. Prin realizarea acestui
proiect populatia nu este afectata, din contra se asigura o contiunuitate a cailor de comunicatii si o
fluiditate a zonei.

Conform prevederilor legale proiectul va fi supus procedurii de consultare a populatiei conform
Ordinului 701/2010.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

TOPOGRAFIA

Pentru terenul in cauzd s-a efectuat ridicarea topografica, pe baza céreia s-a intocmit
documentatia pentru inregistrarea proprietatilor in Cartea funciara, realizandu-se publicitatea imobiliara,
potrivit Legii nr. 7/1996 a cadastrului.

Studiile topografice cuprind planurile topografice cu amplasamentele reperelor, listele cu repere
din sistemul de referintd national, raportarea datelor topografice facandu-se la sistemul de referinta —
STEREO 1970 — Marea Neagra.

Studiul Topografic a fost efectuat de catre S.C. VENETA 2011 S.R.L., prin ing. Claudiu Ciurea,
din care rezulta ca varile cotelor nivelmetrice ale trenului variaza intre 94,617 si 95,067 NMN. Se poate
observa ca nivelul terenului variaza cu 45 cm si are o usoara crestere pe directia Sud-Nord. Terenul in
cauza nu prezinta disfunctionalitati.

STUDIUL GEOTEHNIC

Au fost efectuate 2(doua) foraje manuale ®2pana la -5,00 m adancime fiecare din care s-au
prelevat probe tulburate in vederea stabilirii caracteristicilor fizice ale terenului din cadrul zonei active.De
asemenea cercetarile au fost completate fiecare cu cate o determinare P.D.U.

Stratificatia terenului pusa in evidenta atat prin lucrarile de prospectiune geotehnica executate cu
prezenta ocazie (foraj F1, F2), cat si prin cele executate anterior in zona, este urmatoarea:

Zona F1:

- sol vegetal in grosime de 0,30m;

- argila prafoasa cafenie de tip PUCM cu vegetatie, tare, umeda pana la cca. -0,70m adancime;

- argila cafenie galbuie plastic vartoasa umeda pana la cca -1,40m adancime;
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- argila prafoasa cafenie galbuie cu rare concretii calcaroase plastic vartoasa umeda in zona
superioara si saturata in adancime odata cu aparitia freaticului, strat neepuizat pana la
adancimea la care s-au executat cercetarile (-5,00m).

Zona F2:

- sol vegetal in grosime de 0,30m;

- argila prafoasa cafenie de tip PUCM cu vegetatie, tare, umeda pana la cca. -0,70m adancime;

- argila cafenie galbuie plastic vartoasa umeda pana la cca -1,40m adancime;

- argila prafoasa cafenie galbuie cu rare concretii calcaroase plastic vartoasa umeda in zona
superioara si saturata in adancime odata cu aparitia freaticului, strat neepuizat pana la
adancimea la care s-au executat cercetarile (-5,00m).

Incercarile la fata locului (PDU) executate pe amplasament semnaleaza:

Obs:

Pentru fiecare imobil care urmeaza a fi edificat pe acest amplasament se va intocmi cate un
studiu geotehnic si vor fi recomandate adancimile minime de fundare la etapa D.T.A.C. Pentru mai
multe detalii, a se consulta studiul Geotehnic complet anexat la proiect.

3.2. Prevederi ale PUG

Conform PUG Dumbravita, pentru zona studiata prevederile programului de dezvoltare
prevad zone rezidentiale cu functiuni complementare, dotari si servicii.
Zona studiata face parte din nucleul celulei urbane urbane care contine locuinte si functiuni

complementare locuirii LFC 4B_1 Lehart si LFC 4B_3 Lehart fiind situat in apropiere de intersectia
dintre bulevartul lon Creanga si bulevardul Petre Tutea
in partea de sud terenul se invecineaza cu bulevardul lon Creanga, unde sunt previzute zone
rezidenteale cu functiuni complementare, dotari si servicii.
in partea de est, vest si sud terenul studiat se invecineaza cu zone rezidentiale.

3.3. Valorificarea cadrului natural

In zona studiata predomina constructile cu regim de inaltime mic, maxim P+2E+Er/M, cu
precadere locuinte. Din acest punct de vedere, reglementarea terenului ce face obiectul prezentei
documentatii se incadreaza in specificul zonei, pastrand relatia actuald dintre cadrul natural si cadrul
construit.

in privinta riscurilor naturale si antropice, in zona studiats acestea sunt in principal scazute
datoritd specificului zonei, respectiv rezidential.

in decursul timpului zona studiaté a fost, de reguld, feritd de calimitéti naturale majore, cum ar fi
inundatii, alunecari de teren, viituri, cutremure de grad ridicat, astfel riscurile naturale sunt scazute.

In ce privesc ricurile antropice, acestea sunt, de asemena destul de scizute, iar principalul risc
poate fi considerat poluarea din surse casnice si transport. Totusi, in localitate sunt implrementate
politicile publice pentru reducerea poluarii in vederea reducerii la minimum a oricaror riscuri de afectare
a mediului inconjurator.

Atat sistemul cailor de comunicatii cat si categoriile echiparii edilitare nu prezinta riscuri pentru
Zona.

In zona studiata nu se regasesc valori de patrimoniu ce necesita protectie.
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3.4. Modernizarea circulatiei

Prin reglementarile propuse in aceasta documentatie se va realiza o continuitate a tramei
stradale din zona.

Terenul studiat benficiaza de o infrastructura rutiera deosebita, in partea de sud fiind marginit
de Bulevardul lon Creanga, in partea de nord fiind delimitat de Strada lon Luca Caragiale, iar in partea
de Vest si est regasim trei strazi adiacente ce comunica direct cu bulevardul Petre Tutea si strada
Ferencz Lehart.

Bulevardul lon Creanga este o artera importanta a comunei Dumnbravita ce face legatura intre
centrul localitatii si centura de nord a Municipiului Timisoara. Acest bulevard este asfaltat prevazut cu 4
benzi reglementat prin PUG Dumbravita.

Strada lon Luca Caragiale impreuna cu strazile adiacente ce fac legatura cu Bulevardul Petre
Tutea si strada Ferencz Lehart au un profil stradal de 12 m, care acomodeaza trotuare, spati verzi si
carosabil. In prezent acesta sunt pietruite si urmeaza a fi amenajate.

Bulevardul lon Creanga este o strada de legatura care preia traficul de pe strazile colectoare si
de pe strazile de folosinta locala. Acest Bulevard este prevazut a avea patru benzi ( douad benzi pe
sens) si face parte din categoria a Il —a, conform clasificarii strazile din localitatile urbanizate.

Strada lon Luca Caragiale si ce comunica direct cu bulevardul Petre Tutea si strada Ferencz
Lehart sunt strazi de folosinta locala cu trafic foarte redus si care asigura accesul catre locuinte i
servicii complementare. Aceste strazi fac parte din categora IV — a, conform clasificarii strazile din
localitatile urbanizate.

3.5. Zonificare functionala - reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Conform cerinteleor beneficiarilor pe terenul supus reglementarilor se doreste realizarea a
patru zone cu functiuni diferite:

Zona functionala Z1: Institutii si servicii.

Zona functionala Z2: Rezidentiala cu maxim 2 unitati locative / parcela.

Zona functionald Z3: Zona verde amenajata.

Zona functionala Z4: Cai de circulatie.

Pentru realizarea acestui proiect se propune lotizarea terenului in 16 parcele, ce vor avea diverse

destinatii: constructii de locuinte, constructii comerciale, constructii financiar-bancare, constructii de
sanatate, constructii si amenajari sportive sau constructii de agrement.
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BILANT TERITORIAL

ZONE FUNCTIONALE EXIS:)TENT PROPUS

’ mp %o mp %
Teren extravilan conform CF 9968,00 | 0,00% - -
Subzona functionala Z1: - - 904,00 9,07%
Institutii si servicii
Subzona functionala Z2: - - 6457,00 64,78%
Rezidentiala cu maxim 2 unitati locative/parcela
Subzona a functionala Z3: - - 1018,00 10,21%
Zona verde amenajata
Subzona functionala Z4: - - 1589,00 15,94%
Cai de circulatie

Zona functionala Z1: va cuprinde servicii si dotari complementare si este compusa dintr-o
singura parcela, parcela nr. 1 pentru care se propun urmatorii indici urbanistici:

Regim de inaltime maxim D(S)+P+2E+Er/M
H maxim 15m

H maxim cornisa 11.5m

H maxim atic Er 11,5m

POT maxim 40%

CUT maxim 1,6

in subzona functionala Z1 se pot realiza urméatoarele amenajari
o Imprejmuire perimetrald — garduri plantate (gard viu) cu inaltimea de cel mult 1,5m realizate
exclusiv pe limita de proprietate.
o Mijloace de publicitate iluminate si neiluminate; iluminat arhitectural
o Sistematizarea verticalad a terenului
e Platforma carosabila cu locuri de parcare
e Amenajarea accesului
o Alei pietonale
e Amenajarea spatiilor verzi si plantate in proprortie de minim 35%
e Racorduri la retelele tehnico-edilitare si retele de incinta
o Platforme gospodaresti si amenajari retele tehnico-edilitare

Constructiile care se pot realiza pe acest teren vor putea avea functiuni diverse, precum :

- functiuni comerciale - magazine comerciale alimentare si nealimentare (minimarket-uri, unitati de
comert cu amanuntul. magazin general);

- functiuni medicale — farmacie, clinica medicala, cabinete medicale;

- functiuni educatie si invatamant - cresa/gradinita, after-school, diverse cursuri;

- functiuni financiare si bancare - sedii de bancd, birouri specializate in servicii de contabiliate si
consultanta pentru afaceri;

- functiuni diverse potrivite zonelor rezidentiale: activitati specializate unor profesii (IT, cabinet
avocat/notar public, activitati administrative, agentie imobiliara, turism, etc.)
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- functiuni sportive - sala de sport;
- functiuni agrement — spatiu de recreatie si/sau de joaca amenajat
- functiuni rezidentiale - locuinte cu maxim 3 apartamente.

zona functionala Z1: Institutii si servicii S$=904.00 mp
EXISTENT PROPUS
Constructii 0,00 mp 0,00% 361,60 mp 40,00%
Circulatii carosabile 0,00 mp 0,00% 406,80 mp 45,00%
Spatiu verde amenajat | 0,00 mp 0,00% 135,60 mp 15,00%

Zona functionala Z2: va cuprinde locuinte cu maxim 2 unitati locative / parcela si este
compusa din 6 parcele, parcelele cu numerele 2, 3, 4, 5, 6, 7 pentru care se propun urmatorii indici
urbanistici:

Regim de inaltime maxim D(S)+P+1E+Er/M
H maxim 12m

H maxim cornisa 7,5m

H maxim atic Er 7,5m

POT maxim 35%

CUT maxim 1

in zona functionala Z2 se pot realiza urmétoarele amenajari :
o Imprejmuire perimetral3
o Mijloace de publicitate iluminate si neiluminate; iluminat arhitectural
o Sistematizarea verticalad a terenului
e Platforma carosabila cu locuri de parcare
e Amenajarea accesului
o Alei pietonale
e Amenajarea spatiilor verzi si plantate in proprortie de minim 35%
e Racorduri la retelele tehnico-edilitare si retele de incinta
o Platforme gospodaresti si amenajari retele tehnico-edilitare

Constructiile care se pot realiza pe acest teren vor avea functiunea de

- functiuni rezidentiale - locuinte cu maxim 2 apartamente.

- functiuni diverse potrivite zonelor rezidentiale: activitdti specializate unor profesii (IT, cabinet
avocat/notar public, activitati administrative, agentie imobiliara, turism, etc.)

zona functionala Z2: Rezidentiala cu maxim 2 apartamente | S= 6457.00 mp
EXISTENT PROPUS

Constructii 0,00 mp 0,00% 2259.60 mp 35,00%

Circulatii carosabile 0,00 mp 0,00% 2259.60 mp 35,00%

Spatiu verde amenajat | 0,00 mp 0,00% 1936.80mp 30,00%
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Zona functionala Z3: va cuprinde zona de spatiu verde amenajat si este compusa din doua
parcele, parcela nr. 8 si parcela nr. 9. Pe aceste parcele se pot realiza amenajari neconstructive,
constructii provizorii, platforme, copertine, mobilier urban si edilitare.

zona functionala Z3: zona verde amenajata | $=1018.00 mp
EXISTENT PROPUS
Spatiu verde amenajat | 0,00mp | 0,00% 1018.00 mp | 100,00%

Zona functionala Z4: va cuprinde zona de cai de comunicatie si este compusa din cinci
parcele, parcelele cu nr. 10, 11, 12, 13, 14. Pe aceste terenuri se pot realiza amenajari de drumuri,
spatii verzi, trotuare, mobilier urban si echipamente tehnico-edilitare.

zona functionala Z4: drumuri / céi de comunicatie \ S=1589.00 mp
EXISTENT PROPUS

Drumuri propuse — carosabil auto | 0,00 mp | 0,00% 676,00 mp 42,47%

Spatiu verde de aliniament 0,00 mp | 0,00% 313,70 mp 19.77%

Circulatii pietonale 0,00mp | 0,00% 599.30mp 37,76%

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
3.6.1. Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa potabila pentru zona studiata se va face de la reteaua de alimentare
cu apa a localitatii Dumbravita, existenta pe str. Ferenz Lehart.

Aceasta sursa va asigura un debit pentru satisfacerea consumului de apa si stingerea
eventualelor incendi.

Alimentarea cu apa a cladirilor propuse se va face de la reteaua existenta @90 mm, prin
extinderea retelei pe strazile propuse PE-HD, PE100, PN10, De.90mm, prevazuta cu hidranti
de incendiu exteriori Dn 80 mm.

Lungimea retelei de apa propusa este aproximativ L = 310 m.
La fiecare parcela se propune cate un bransament de apa si camin de apometru pentru
masurarea debitului de apa consumat.
Debitele de apa menajera necesare sunt:
Qszmep  =13,90 me/zi=0,161/s
Qszmax =18,07 mc/zi=0,211/s
Q sorarmax = 1,51 me/h =0,421/s

3.6.2. Canalizare menajera

Racordarea la canalizarea menajera pentru zona studiata se va face la reteaua de
canalizare a localitatii Dumbravita, existenta pe I.L. Caragiale.

Canalizarea menajera propusa in zona studiata se va racorda la sistemul centralizat de
canalizare al localitati Dumbravita, (existent pe strada I.L. Caragiale si administrat de s.c.
AQUADUMBRAVITA s.a.). Sistemul de canalizare stabilit pentru zona studiata va fi de tip
separativ, preluand strict apele uzate provenite de la grupurile sanitare.
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Canalizarea propusa pentru a deservi cladirile din PUZ se va racorda la reteaua existenta
de canalizare menajera, prin extinderea retelei pe strada Ferenz Lehart, b-dul lon Creanga si
strazile propuse, pe o lungime de cca. 610 m.

La fiecare parcela se propune racord de canalizare menajera si 0 statie de pompare ape
uzate menajere.
Debitele evacuate sunt:
Quziveo  =13,90mc/zi= 0,16 I/s
Quzimax  =18,07 me/zi=0,211/s
Quorarmax=1,51mc/h =0,421/s

3.6.3. Canalizare pluviala
Suprafata de pe care se preiau apele pluviale este de 9.968 mp si cuprinde debitul de ape
preluat de pe platformele betonate, parcari, acoperisurile constructiilor si zona verde.

Apele pluviale colectate de pe fiecare constructie in parte vor fi stocate in bazine de retentie
ape pluviale cu V=6mc fiecare, urmand a fi utilizate la intretinerea spatiilor verzi aferente
fiecarei parcele in parte.

Apele pluviale de pe strazile noi propuse sunt dirijate spre zonele verzi de aliniament. Aplele
pluviale de pe spatiul verde se vor infiltra in teren.

Debitele si volumele de ape pluviale:
Qpi1=43,49l/s
Vanual total = 2870 mc/an

3.6.4. Alimentare cu energie electrica
Se va face prin racordare la refeaua electrica din zona prin extindere subterand.

3.6.5. Telecomunicatii
Se va face prin racordare la reteaua electrica din zona prin extindere subterana.

3.6.6. Alimentare cu gaze naturale
Se va extinde refeaua din zon4.

3.7. Protectia mediului
Diminuarea péna la eliminare a surselor de poluare
Zona studiata nu prezinta, in general, riscuri majore pentru poluarea mediului inconjurator.
Principalele surse de poluare prezente sunt activitatiile casnice si cele generate de traficul rutier.
Pentru combaterea poluarii din sursele casnice, cum ar fi apa menajera, gunoiul menajer se vor
interprinde urmatoarele masuri sunt:
= Sursele de apa menajera vor fi colectate in canalizarea localitatii Dumbravita.
* Gunoiul menajer va fi preluat in mod regulat de firme specializate si se va face o
colectare selectiva a deseurilor

19



5 S.C. RIF STYLE PROJECT S.R.L. - Proiect nr.21/2020
ELABORARE PUZ DEZVOLTARE ZONA REZIDENTEALA CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, DOTARI $I SERVICII

= Se vor promova masuri de limitare si combatere a oricaror activittii de a afecta mediul
inconjurator (utilizarea rationald a apei menajere, a curentului, colectarea selctiva a
deseurilor, pastrarea curateniei in spatiile publice etc.)

Pentru combaterea poluarii avand ca sursa traficului rutier se vor aplica masuri de monitorizare a
calitatii aerului si a circulatiei rutiere.

Prevenirea producerii riscurilor naturale

Zona studiata nu prezinta riscuri naturale majore, in decursul timpului a fost, de regula, ferita
de calimitati naturale majore, cum ar fi inundatii, alunecari de teren, viituri, cutremure de grad ridicat.
Terenul are stabilitate asigurata si nu este cuprins @n zona inundabila a unui curs de apa.

Epurarea si preepurarea apelor uzat
Este prevazut o canalizare.

Depozitarea controlata a deseurilor

Colectarea si depozitarea deseurilor menajare se vor realiza intr-un mod controlat, utilizand
europubele conform prevederilor locale stabilite impreuna cu firma de salubritate.

Gunoiul menajer va fi colectat periodic de catre o firma specializata contractata special pentru
acest serviciu, urmand ca acesta sa fie transporta in locuri special amenajate.

Recuperearea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verz
In zona studiata nu se regasesc terenuri degradate.

Organizarea sistemelor de spatii verzi

Prin reglementarea terenului studiat se prevad doua loturi pentru spatii verzi amenajate cumulind
o suprafata de 888,0 mp. in plus fata de acesta suprafata de spatii verzi pentru fiecare parcela este
rezervat un minim de spatii verzi ca cumuleaza o suprafata de 2980,05 mp, rezultdnd un procent de
29,90% din totalul incintei reglementate.

BILANT SPATIU VERDE IN INCINTA REGLEMENTATA \ $=3090.40 mp
EXISTENT PROPUS

Spatiu verde amenajat pe parcele | 0,00 mp | 0,00% 2072,40 mp 67.05%

Zona verde amenajata 0,00 mp | 0,00% 1018,00 mp 32.95%

Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea de zone protejate
Terenul studiat nu se afla aria cu potential arheologic.

Refacerea peisagistica si reabilitarea urbana
Zonele afectate de constructii si edilitare vor fi aduse la starea initiala.

Valorificarea potentialului turistic si balnear dupa caz

Zona studiata nu prezinta potential balnear sau turistic si nici nu este inclusa intr-o zona de
interes istoric, cultural sau peisagistic.

20




5 S.C. RIF STYLE PROJECT S.R.L. - Proiect nr.21/2020
ELABORARE PUZ DEZVOLTARE ZONA REZIDENTEALA CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, DOTARI $I SERVICII

Eliminarea disfuctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor edilitare
majore
Prin propunderea tramei stradale se elimina disfunctionalitatilor cailor de comunicatie si al
retelelor edilitare majore.

3.8. Obiective de utilitate publica

Prin reglementarile propuse se fluidizeaza caile de comunicatie de utilitate publica, aferente zonei
studiate si se asigura accesul la parcelele din configuratia supusa aprobarii. De asemenea se vor
asigura toate utilitatile necesare pentru buna functionarea a investitiilor.

Parcelele din subzona Z4 (nr.10, 11, 12, 13, 14) se vor trece in domeniul public ulterior aprobarii
PUZ prin HCL. Parcela nr.9 (Z3 — spatii verzi) va trece in domeniul public al comunei Dumbravita dupa
echiparea tehnico-edilitara completa.

4. CONCLUZII - MASURI DE CONTINUARE

Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile PUG

Zona studiata face parte din din nucleul celulei urbane urbane care contine locuinte si functiuni
complementare locuirii LFC 4B_1 Lehart si LFC 4B_3 Lehart fiind situat in apropiere de intersectia
dintre bulevartul lon Creanga si bulevardul Petre Tutea.

Tn partea de sud terenul se invecineaza cu bulevardul lon Creanga, unde sunt prevazute zone
rezidenteale cu functiuni complementare, dotari si servicii.

In partea de est, vest si sud terenul studiat se invecineaza cu zone rezidentiale.

Categorii principale de interventie, care sa sustina materializarea programului de
dezvoltare
Prioritati de interventie
e Amenajarea acceselor rutiere
e Extinderea retelelor de utilitati

Aperecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate, eventuale restrictii
Din punctul de vedere ca eleborator al documentatiei de PUZ, consider ca zona studiata prin
reglementarile propuse va avea un impact pozitiv in dezvoltarea Comunei Dumbravita.

intocmit,
S.C. RIF STYLE PROJECT S.R.L.
arh. Feier Raul
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I. DISPOZITII GENERALE
1. Rolul RLU

¢ Regulamentul local de urbanism reprezinta sistemul unitar de norme tehnice si
juridice care sta la baza autorizarii si executarii tuturor tipurilor de constructii si
amenajari precum si a elaborarii tuturor planurilor urbanistice de detaliere a zonei pentru
care acesta s-a elaborat.

¢ Regulamentul local de urbanism stabileste, in aplicarea legii, regulile de
ocupare a terenurilor si de amplasare si utilizare a constructiilor si amenajarilor aferente
acestora.

¢ Regulamentul local de urbanism are un caracter de reglementare specifica si
stabileste reguli ce se aplica direct asupra zonei studiate, cuprinzand norme obligatorii
pentru autorizarea executarii constructiilor de pe intreaga zona.

¢ Prezentul regulament expliciteaza si detaliaza prevederile cu caracter de
reglementare ale Planului Urbanistic Zonal impreuna cu care a fost elaborat.

¢ Autoritatile administratiei publice locale au dreptul si datoria de a asigura prin
activitatea de urbanism si amenajarea teritoriului conditiile de dezvoltare
durabila si respectarea interesului general, potrivit legii (alin.4, art.1, L350/2001).

¢ Regulamentul local de urbanism reprezinta act de autoritate al administratiei
publice locale si a fost aprobat, in baza avizelor obtinute in prealabil in conformitate cu
legislatia in vigoare

e Regulamentele locale de urbanism intaresc si detaliaza prevederile planurilor
urbanistice generale referitoare la modul concret de utilizare a terenurilor si de
amplasare, dimensionare si realizare a constructiilor, amenajarilor si plantatiilor,
constituindu-se in instrumentul de baza al realizarii disciplinei in constructii

2. Baza legala a lucrurilor
Prezentul Regulament local de urbanism este elaborat in baza:
e Legii 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului,

e Legii 50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor si unele masuri pentru
realizarea locuintelor,
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e Hotararii de Guvern 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism

e Ordinului MLPAT 176/N/2000 pentru aprobarea ,Ghidului privind metodologia de
elaborare si continutul cadrul al Planului Urbanistic Zonal”, indicativ GM 010/2000, si

¢ Ordinului MLPAT 21/N/2000 pentru aprobarea ,Ghidului privind elaborarea
si aprobarea regulamentelor locale de urbanism”, indicativ GM-007-2000.

Prezentul Regulament local de urbanism cumuleaza prevederi ale legislatiei de
specialitate Tn domeniul amenajarii teritoriului, urbanismului si a avizarii si autorizarii
constructiilor si amenajarilor, precum si din domeniile conexe acestora.

Prezentul Regulament local de urbanism preia si detaliaza prevederi ale Planului
Urbanistic General al municipiului Arad.

Este obligatorie coroborarea prezentului regulament cu intreaga legislatie in
vigoare la data autorizarii constructjilor si amenajarilor.

Orice modificare legislativa ce intra in contradictie cu prevederi ale prezentului
regulament sau modifica unele restrictii prevazute in legislatie preluate ca atare in
prezentul regulament, va modifica in consecint{a si acele prevederi corespunzatoare din
prezentul regulament.

3. Domeniul de aplicare

Regulamentul local de urbanism se aplica in proiectarea, autorizarea si realizarea
tuturor constructiilor si amenajarilor, amplasate pe orice categorie de terenuri, cuprinse
in terenul studiat, identificat prin imobilelul inscris in Cartea Funciara C.F. 413748
Dumbravita, nr. cad. 413478.

Dreptul de construire se acorda potrivit prevederilor legale, cu respectarea
documentatiilor de urbanism si regulamentelor locale de urbanism aferente, aprobate
potrivit legii (alin.1, art.3111V, L350/2001).

Prezentul Regulament local de urbanism se aproba odata cu Planul urbanistic
zonal pe care il detaliaza.

Odata aprobat, terenul cuprins in prezentul PUZ este cuprins in intravilanul
Comunei Dumbravita, conform legii.

. REGULIDE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR
4. Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea
patrimoniului natural i construit
4.1.Terenuri agricole din extravilan
Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor pe terenurile agricole din
extravilan este permisa pentru functiunile si in 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.

4.2. Terenuri agricole din intravilan

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile agricole din intravilan este
permisa pentru toate tipurile de constructii si amenajari specifice localitatilor, cu
respectarea conditiilor impuse de lege si de prezentul regulament.
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De asemenea, autorizarea se face cu respectarea normelor stabilite de consiliile
locale pentru ocuparea rationala a terenurilor si pentru realizarea urmatoarelor obiective:
e completarea zonelor centrale, potrivit conditiilor urbanistice specifice impuse de
caracterul zonei, avand prioritate institutiile publice, precum si serviciile de interes
general,
¢ valorificarea terenurilor din zonele echipate cu retele tehnico-edilitare;
e amplasarea constructiilor, amenajarilor si lucrarilor tehnico edilitare aferente
acestora in ansambluri compacte.

Prin autorizatia de construire, terenurile agricole din intravilan se scot din circuitul
agricol, temporar sau definitiv, conform legii.

Titularii obiectivelor de investitii sau de productii amplasate pe terenuri agricole din
intravilan sunt obligati sa ia masuri prealabile executarii constructiei obiectivelor, de
decopertare a stratului de sol fertil de pe suprafetele amplasamentelor aprobate, pe care
sa-l depoziteze si sa-l niveleze pe terenuri neproductive sau slab productive, indicate de
organele agricole sau silvice, in vederea punerii in valoare sau a ameliorarii acestora
(alin.1, art.100, L18/1991).

4.3. Resursele subsolului

Autorizarea executarii constructiilor definitive, altele decat cele industriale,
necesare exploatarii si prelucrarii resurselor in zone delimitate conform legii, care contin
resurse identificate ale subsolului, este interzisa.

Autorizarea executarii constructiilor industriale necesare exploatarii si prelucrarii
resurselor identificate ale subsolului se face de catre consilile judetene sau consiliile
locale, dupa caz, cu avizul organelor de stat specializate.

In cazul identificarii de zone cu resurse in intravilanul localitatii, modalitatea
exploatarii acestora va face obiectul unui studiu de impact aprobat conform legii.

Zonele care contin resurse identificate ale subsolului, delimitate potrivit legii, se
comunica la consilile judetene prin ordin al presedintelui Agentei Nationale pentru
Resurse Minerale, pentru fiecare judet.

4.4. Resurse de apa si platforme meteorologice

Autorizarea executarii constructiilor de orice fel in albiile minore ale cursurilor de
apa si in cuvetele lacurilor este interzisa, cu exceptia lucrarilor de poduri, lucrarilor
necesare cailor ferate si drumurilor de traversare a albiilor cursurilor de apa, precum si a
lucrarilor de gospodarire a apelor.

Autorizarea executarii lucrarilor prevazute mai sus este permisa numai cu avizul
primarului si al autoritatilor de gospodarire a apelor si cu asigurarea masurilor de aparare
a constructiilor respective impotriva inundatiilor, a masurilor de prevenire a deteriorarii
calitatii apelor de suprafata si subterane, de respectare a zonelor de protectie fata de
malurile cursurilor de apa si fata de lucrarile de gospodarire si de captare a apelor.

Autorizarea executarii constructiilor de orice fel in zona de protectie a platformelor
meteorologice se face cu avizul prealabil al autoritati competente pentru protectia
mediului.
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Zonele de protectie sanitara se delimiteaza de catre autoritatile administratiei
publice judetene si a municipiului Bucuresti, pe baza avizului organelor de specialitate
ale administratiei publice.

4.5. Zone cu valoare peisagistica si zone naturale protejate

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

Consiliile judetene vor identifica si vor delimita, in functie de particularitatile
specifice, acele zone naturale de interes local ce necesita protectie pentru valoarea lor
peisagistica si vor stabili conditile de autorizare a executarii constructiilor, avand in
vedere pastrarea calitatii mediului natural si a echilibrului ecologic.

4.6. Zone construite protejate

Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu
cultural construit, de interes national, se face cu avizul conform al Ministerului Culturii si
Cultelor si al Ministerului Dezvoltarii Regionale si Turismului.

Autorizarea executarii constructiilor in zonele care cuprind valori de patrimoniu
cultural construit, de interes local, declarate si delimitate prin hotarare a consiliului
judetean, se face cu avizul serviciilor publice descentralizate din judet, subordonate
ministerelor, al Ministerului Culturii si Cultelor si al Ministerului Dezvoltarii Regionale si
Turismului.

Autorizarea executarii lucrarilor de constructii, care au ca obiectiv cercetarea,
conservarea, restaurarea sau punerea in valoare a monumentelor istorice, se va face cu
avizul conform al Ministerului Culturii si Cultelo, in conditiile stabilite prin ordin al
ministrului culturii si cultelor.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apararea interesului public
5.1. Expunerea la riscuri naturale
Autorizarea executarii constructiilor sau a amenajarilor in zonele expuse la riscuri
naturale, cu exceptia acelora care au drept scop limitarea efectelor acestora, este
interzisa.

In sensul prezentului regulament, prin riscuri naturale se intelege: alunecari de
teren, nisipuri miscatoare, terenuri mlastinoase, scurgeri de torenti, eroziuni, avalanse de
zapada, dislocari de stanci, zone inundabile si altele asemenea, delimitate pe fiecare
judet prin hotarare a consiliului judetean, cu avizul organelor de specialitate ale
administratiei publice.

Nu este cazul.

5.2. Expunerea la riscuri tehnologice
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Autorizarea executarii constructiilor in zonele expuse la riscuri tehnologice, precum
si in zonele de servitute si de protectie ale sistemelor de alimentare cu energie electrica,
conductelor de gaze, apa, canalizare, cailor de comunicatie si altor asemenea lucrari de
infrastructura este interzisa.

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

Fac exceptie de la prevederile de autorizare executarii constructiilor in zonele
expuse la riscuri tehnologice, precum si in zonele de servitute si de protectie ale
sistemelor, constructile si amenajarile care au drept scop prevenirea riscurilor
tehnologice sau limitarea efectelor acestora.

5.3. Constructii cu functiuni generatoare de riscuri tehnologice
Autorizarea executarii constructiilor care, prin natura si destinatia lor, pot genera
riscuri tehnologice se face numai pe baza unui studiu de impact elaborat si aprobat
conform prevederilor legale.

Lista categoriilor de constructii generatoare de riscuri tehnologice se stabileste prin
ordin comun al ministrului industriei si resurselor, ministrului agriculturii, alimentatiei si
padurilor, ministrului apelor si protectiei mediului, ministrului sanatatii si familiei*),
ministrului dezvoltarii regionale si turismului, ministrului apararii nationale si ministrului de
interne.

5.4. 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 constructjilor poate fi conditionata de stabilirea, in prealabil,
prin contract, a obligatiei efectuarii, in parte sau total, a lucrarilor de echipare edilitara
aferente, de catre investitorii interesati.

Lucrari proiectate la alimentare cu apa, canalizare menajera si pluviala

5.5. Alimentare cu apa
Alimentarea cu apa potabila pentru zona studiata se va face de la reteaua de
alimentare cu apa a localitatii Dumbravita, existenta pe str. Ferenz Lehart.
Aceasta sursa va asigura un debit pentru satisfacerea consumului de apa si
stingerea eventualelor incendii.

Alimentarea cu apa a cladirilor propuse se va face de la reteaua existenta 90 mm,
prin extinderea retelei pe strazile propuse PE-HD, PE100, PN10, De.90mm, prevazuta
cu hidranti de incendiu exteriori Dn 80 mm.



5 S.C. RIF STYLE PROJECT S.R.L. - Proiect nr.21/2020
ELABORARE PUZ DEZVOLTARE ZONA REZIDENTIALA CU FUNCTIUNI COMPLEMENTARE, DOTARI S| SERVICII

Lungimea retelei de apa propusa este aproximativ L = 310 m.

La fiecare parcela se propune cate un bransament de apa si camin de apometru
pentru masurarea debitului de apa consumat.

Debitele de apa menajera necesare sunt:
Qszimen  =13,90 mc/zi=0,16 /s
Qszimax  =18,07 mc/zi = 0,21 I/s

Q sorarmax = 1,51 mc/h =0,421/s

5.6. Canalizare menajera
Racordarea la canalizarea menajera pentru zona studiata se va face la reteaua de
canalizare a localitatii Dumbravita, existenta pe |.L. Caragiale.

Canalizarea menajera propusa in zona studiata se va racorda la sistemul
centralizat de canalizare al localitati Dumbravita, (existent pe strada I.L. Caragiale si
administrat de s.c. AQUADUMBRAVITA s.a.). Sistemul de canalizare stabilit pentru zona
studiata va fi de tip separativ, preluand strict apele uzate provenite de la grupurile
sanitare.

Canalizarea propusa pentru a deservi cladirile din PUZ se va racorda la reteaua
existenta de canalizare menajera, prin extinderea retelei pe strada Ferenz Lehart, b-dul
lon Creanga si strazile propuse, pe o lungime de cca. 610 m.

La fiecare parcela se propune racord de canalizare menajera si o statie de
pompare ape uzate menajere.

Debitele evacuate sunt:

Quzvep =13,90 mc/zi =0,16 I/s

Quzmax =18,07 mc/zi=0,211/s

Quorarmax = 1,51 mc/h =0,421/s

5.7. Canalizare pluviala
Suprafata de pe care se preiau apele pluviale este de 9.968 mp si cuprinde debitul
de ape preluat de pe platformele betonate, parcari, acoperisurile constructiilor si zona
verde.

Apele pluviale colectate de pe fiecare constructie in parte vor fi stocate in
bazine de retentie ape pluviale cu V=6mc fiecare, urmand a fi utilizate la intretinerea
spatiilor verzi aferente fiecarei parcele in parte.

Apele pluviale de pe strazile noi propuse sunt dirijate spre zonele verzi de
aliniament. Aplele pluviale de pe spatiul verde se vor infiltra in teren.
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Debitele si volumele de ape pluviale:
Qpi1=43,49I/s
Vanual total = 2870 mc/an

5.8. Sisteme alternative de alimentare

In baza legii privind performanta energetica a cladirilor nr. 372/2005 cu completarile
ulterioare, autoritatea publica locala informeaza publicul larg asupra obligativitatii ca la
obtinerea autorizatiei de construire pentru cladiri noi, acestea sa indeplineasca nivelurile
de performanta energetica impuse prin cadrul legal incepand cu 31 Decembrie 2020.

In acest scop, se impune analiza conformarii energetice a cladirilor nou proiectate,
precum si analiza fezabilitatii utilizarii unor sisteme alternative cu eficienta energetica
ridicata pentru asigurarea incadrarii cladirii in conceptul si nivelul de performanta
energetica aferent cladirilor cu consum energetic aproape egal cu zero — (nearly Zero
Energy Buildings) nZEB.

Solutiile alternative cu eficienta ridicata cat si sursele de energie regenerabile
reprezinta o necesitate pentru obtinerea unei cladiri performante energetic al carei
consum de energie este aproape egal cu zero sau este foarte scazut si pentru
asigurarea unui consum in proportie de minim 30% din surse regerabile produse la fata
locului. Proiectarea si implementarea unor astfel de sisteme trebuie realizata din punct
de vedere tehnic (posibilitatea utilizarii, greutatea implementarii, etc), economic (impactul
asupra investitiei si al clientului final in cazul nostru) si al mediului inconjurator.

Avand in vedere toate aspectele mai sus descrise cat si destinatia tipurilor de
cladiri propuse prin PUZ, cea mai fezabila solutie alternativa de eficienta ridicata, care
satisface si cerinta producerii si consumului de energie regenerabila o reprezinta
montajul unui sistem de panouri termo solare care va alimenta boilerele bivalente ce vor
produce si vor stoca apa calda menajera. Avantajele acestui sistem propus sunt:
consumul local al energiei regenerabile, nu schimba deloc solutia de incalzire pentru
fiecare unitate locativa. Alte sisteme alternative posibile in cadrul PUZ ului ar fi pompele
de caldura aer-apa pentru fiecare unitate locativa.

Descrierea sistemelor alternative de energie
Avand in vedere promovarea masurilor pentru cresterea performantei energetice a
cladirilor, luand in considerare conditiile climatice exterioare si de amplasament, cerintele
de confort interior, de nivel optim, din punctul de vedere al costurilor si al cerintelor de
performantd energetica, precum si pentru ameliorarea aspectului urbanistic al
localitatilor, prin prezentul PUZ ca solutie alternativd la combustibilii fosili se
implementeaza un sistem format din pompe de caldura, panouri solare si fotovoltaice.

in conformitate cu Legea nr. 372 din 2005 se urmareste cresterea performantei
energetice a cladirilor prin proiectarea acestora cu consumuri reduse de energie, precum
si informarea corecta a proprietarilor/administratorilor cladirilor prin certificatul de
performanta energetica reprezinta actiuni de interes public major si general in contextul
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economisirii energiei in cladiri, al imbunatatirii cadrului urban construit si al protectiei
mediului.

In detaliu, sistemul tehnic ales pentru fiecare unitate locativd, prin care se
realizeaza atat incalzirea cat si racirea spatiilor aferente, poate fi formata din:
o Pardoseala radianta;
o Pompa de caldura aer apa (unitate interioara/exterioara);
e Panouri solare pentru producere apa calda menajera;
o Panouri fotovoltaice pentru producere energie electrica;
» Rezistenta electrica suplimentara de rezerva incorporata in unitatea interioara.

5.9. Gestionarea deseurilor

Colectarea si depozitarea deseurilor menajere se va face, in containere speciale,
(conform Ordinului Ministrului Sanatatii nr.119/2014 pentru aprobarea Normelor de
igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, cu completarile ulterioare),
urmand a fi evacuate periodic prin colectarea de catre o firma specializata, in baza unui
contract si transportate la un deponeu de gunoi autorizat.

Pentru dezvoltarile ce privesc ansambluri rezidentiale, se vor implementa
zone/spatii/platforme dedicate colectarii selective a deseurilor, in conformitate cu
Strategia de gestionare si colectare, ce presupune urmatoarele:

o Fractia umeda — pubela neagra
o Fractia uscata — pubela galbena
o Clopote verzi

Recipientele pentru colectarea deseurilor sunt amplsaate in locuri special
amenajare, la adesele utilizatorilor si sunt dimensionate conform indicelui de
generare/persoana si a frecventei de colectare. Punctele de colectare sunt unifamiliare si
plurifamiliale. in baza Regulamentului de organizare si functionare a serviciului de
salubrizare din judetul Timis avizat in cadrul Consiliului Director din data de 07.04.2021,
fractiile mentionate anterior vor fi defalcate astfel:

o Deseul rezidual care va raméane in pubela neagra si deseul biodegradabil
care va fi colectat in pubela maro;

o Pubela galbena care va ramane cu deseul din plastic, metal;
Pubela albastra care va fi colectata cu deseurile din hartie, carton, lemn.

5.10. Asigurarea compatibilitatii functiunilor

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurarii compatibilitatii
dintre destinatia constructiei si functiunea dominanta a zonei, stabilita printr-o
documentatie de urbanism, sau daca zona are o functiune dominanta traditionala
caracterizata de tesut urban gi conformare spatiala proprie.

5.11. Procentul de ocupare a terenului
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Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia ca procentul de ocupare a
terenului sa nu depaseasca limita superioara stabilita conform prezentului regulament.

Procentul maxim de ocupare a terenurilor se stabileste in functie de destinatia
zonei in care urmeaza sa fie amplasata constructia si de conditile de amplasare in
cadrul terenului, dupa cum urmeaza:

Zona functionala Z1: va cuprinde Institutii si servicii si este compusa dintr-o singura parcela,
parcela nr. 1 pentru care se propun urmatorii indici urbanistici:

Regim de inaltime maxim D(S)+P+2E+Er/M
H maxim 15m

H maxim cornisa 11,5m

H maxim atic Er 11,5m

POT maxim 40%

CUT maxim 1,6

Zona functionala Z2: va cuprinde locuinte cu maxim 2 unitati locative / parcela si este
compusa din 6 parcele, parcelele cu numerele 2, 3, 4, 5, 6, 7 pentru care se propun urmatorii indici
urbanistici:

Regim de inaltime maxim D(S)+P+1E+Er/M
H maxim 12m

H maxim cornisa 7,5m

H maxim atic Er 7,5m

POT maxim 35%

CUT maxim 1

5.12. Lucrari de utilitate publica

Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se face pe baza documentatiei
de urbanism sau de amenaijare a teritoriului, aprobata conform legii.

Nu se admit comasari sau dezmembrari ulterioare aprobarii PUZ, cu exceptia
parcelei de spatii verzi (Z3), unde se pot efectua dezmebrari ulterioare pentru
echipamentele tehnico-edilitare (post trafo, etc.).

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii
6.1. Orientarea fata de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructilor se face cu respectarea conditilor si a
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale respectand legislatia in vigoare.

Constructii administrative si financiar-bancare

Pentru toate categorile de constructii administrative si financiar-bancare se
recomanda orientarea, astfel incat sa se asigure insorirea spatiilor pentru public si a
birourilor.

Constructii comerciale

Pentru toate categoriile de constructii comerciale se recomanda orientarea, astfel
incat sa se asigure insorirea spatiilor pentru public si a birourilor. Se recomanda
orientarea nord a depozitelor, atelierelor de lucru, bucatariilor si a spatiilor de preparare.

10
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Constructiile de locuinte
Se recomanda evitarea orientarii exclusiv spre nord a dormitoarelor.

6.2. Amplasarea fata de drumuri publice

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

a) constructii si instalatii aferente drumurilor publice, de

deservire, de intrefinere si de exploatare;

b) parcaje, garaje si statii de alimentare cu carburanti si resurse

de energie (inclusiv functiunile lor complementare: magazine, restaurante etc.);

¢) conducte de alimentare cu apa si de canalizare, sisteme de

transport gaze, titei sau alte produse petroliere, retele termice,

electrice, de telecomunicatii si infrastructuri ori alte instalatii sau

constructii de acest gen.

In sensul prezentului regulament, prin zona drumului public se intelege ampriza,
fasiile de siguranta si fasiile de protectie.

In scopul asigurarii calitatii spatiului public, a protectiei mediului si sigurantei si
sanatatii locuitorilor, precum si pentru cresterea gradului de securitate a retelelor
edilitare, in zona drumurilor publice situate in intravilanul localitatilor, lucrarile de
constructii pentru realizarea/extinderea retelelor edilitare prevazute la litera c), inclusiv
pentru traversarea de catre acestea a drumurilor publice, se executa in varianta de
amplasare subterana, cu respectarea reglementarilor tehnice specifice in vigoare.

Autorizarea executarii constructiilor cu functiuni de locuire este permisa, cu
respectarea zonelor de protectie a drumurilor delimitate conform legii.

Toate retragerile limitelor de implantare a constructiilor vor respecta Avizul de
Oportunitate nr.07/12.04.2024 si plansa de Reglementari Urbanistice nr.05

Utilizari permise

Orice constructii sau amenajari adiacente drumurilor publice care se fac in baza
planurilor urbanistice si de amenajare teritoriala cu avizul organelor specializate ale
administratiei publice pentru lucrarile din zonele de protectie.

Utilizari permise cu conditii

Toate constructiile si amenajarile amplasate in zonele de protectie a drumurilor
publice care respecta prescriptile tehnice si reglementarile urbanistice privind
functionalitatea, sistemul constructiv, conformarea volumetrica si estetica, asigurarea
acceselor carosabile, pietonale si rezolvarea parcajelor aferente, precum si evitarea
riscurilor tehnologice de constructie si exploatare.

Utilizari interzise

Orice constructie care prin amplasare, configuratie sau exploatare afecteaza buna
desfasurare, organizare si dirijare a traficului de pe drumurile publice sau prezinta riscuri
de accidente vor fi interzise in zonele de siguranta si protectie a drumurilor. In acest sens
se interzice amplasarea in zona drumurilor a panourilor independente de reclama
publicitara.

11
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a. Amplasarea fata de cai navigabile existente si cursuri de apa potential navigabile
Nu este cazul

b. Amplasarea fata de cai ferate din administrarea Companiei Nationale de Cai
Ferate "C.F.R." - S.A.
Nu este cazul.

c. Amplasarea fata de aeroporturi
Nu este cazul

d. Amplasarea fata de aliniament
In sensul prezentului regulament, prin aliniament se intelege limita dintre domeniul
privat si domeniul public.

Cladirile vor fi amplasate retrase fata de aliniament, dupa cum urmeaza:
Conform plansa anexa — 05. Reglementari urbanistice - zonificare

in Subzona functionald Z1: va cuprinde institutii si servicii, retragerile minime sunt:

¢ Fata de limita de proprietate de la drum se va realiza o retragere de 10,00m

e Fata de limita de proprietate posterioara se va respecta o retragere de minim
10,00m

e Fata de limitele de proprietate laterale se va respecta o retragere de H/2 dar nu
mai putin de 3m.

In Subzona functionala Z2: va cuprinde locuinte cu maxim 2 apartamente,
retragerile minime sunt:

e Fata de limita de proprietate de la drum se va realiza o retragere de 6,00m

e Fata de limita de proprietate posterioara se va respecta o retragere de minim
10,00m

e Fata de limitele de proprietate laterale se va respecta o retragere H/2 dar nu mai
putin de 3,00m.

eSe va respecta aliniamentul strazilor Marc Twain, Frati Grimm si Mihail
Sadoveanu.

e. Amplasarea in interiorul parcelei
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca se respecta:
a) distantele minime obligatorii fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
conform Codului civil;
b) distantele minime necesare interventiilor in caz de incendiu, stabilite pe baza
avizului unitatii teritoriale de pompieri.

12
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7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
7.1. Accese carosabile
Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitati de
acces la drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
Caracteristicile acceselor la drumurile publice trebuie sa permita interventia mijloacelor
de stingere a incendiilor.

In mod exceptional se poate autoriza executarea constructiilor fara indeplinirea
conditiilor prevazute mai sus cu avizul unitatii teritoriale de pompieri.

Orice acces la drumurile publice se va face conform avizului si autorizatiei speciale
de construire, eliberate de administratorul acestora.

Pentru toate categoriile de constructii i amenajari se vor asigura accese pentru
interventii in caz de incendiu, dimensionate conform normelor pentru trafic greu.

In cazul constructiilor ce formeaza curti interioare, asigurarea accesului vehiculelor
de pompieri se va face prin ganguri cu o latime minima de 3 m si o inaltime de 3,5 m.

Accesele si pasajele carosabile nu trebuie sa fie obstructionate prin mobilier urban
si trebuie sa fie pastrate libere in permanenta.

Se va asigura un singur acces auto pe unitate locativa in zona de locuinte si un
singur acces auto pe parcela pentru zona de servicii.

Pentru locuinte unifamiliale cu acces si lot propriu se vor asigura:

e accese carosabile pentru locatari;

e acces carosabil pentru colectarea deseurilor menajere si pentru accesul
mijloacelor de stingere a incendiilor;

e alei (semi)carosabile in interiorul zonelor parcelate, cu o lungime de maximum 25
m vor avea o latime de minimum 3,5 m, iar pentru cele cu lungimi mai mari de 25 m vor fi
prevazute supralargiri de depasire si suprafete pentru manevre de intoarcere.

Parcelele vor avea un singur acces auto (minim 3,5 m, maxim 6 m - dublu sens) si
1 singur acces pietonal. In cazul parcelelor mai mari de 1200 mp se admit maximum 2
accese auto si 2 accese pietonale.

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

In sensul prezentului articol, prin accese pietonale se intelege caile de acces pentru
pietoni, dintr-un drum public, care pot fi: trotuare, strazi pietonale, piete pietonale,
precum si orice cale de acces public pe terenuri proprietate publica sau, dupa caz, pe
terenuri proprietate privata grevate de servitutea de trecere publica, potrivit legii sau
obiceiului. Accesele pietonale vor fi conformate astfel incat sa permita circulatia
persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace specifice de deplasare.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara
8.1. Racordarea la retelele publice de echipare edilitara existente

13
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Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, la instalatiile de canalizare si
de energie electrica. De la dispozitiile alineatului precedent se poate deroga, cu avizul
organelor administratiei publice locale, pentru locuinte individuale, in urmatoarele
conditii:

a) realizarea de solutii de echipare in sistem individual care sa

respecte normele sanitare si de protectie a mediului;

b) beneficiarul se obliga sa racordeze constructia, potrivit regulilor impuse de
consiliul local, la reteaua centralizata publica, atunci cand aceasta se va realiza.

Pentru celelalte categorii de constructii se poate deroga de la prevederile alin. (1)
cu avizul organelor administratiei publice competente, daca beneficiarul se obliga sa
prelungeasca reteaua existenta, atunci cand aceasta are capacitatea necesara, sau se
obliga fie sa mareasca capacitatea retelelor publice existente, fie sa construiasca noi
retele.

Prevederile de mai sus se aplica, in mod corespunzator, autorizarii executarii
constructiilor in localitatile unde nu exista retele publice de apa si de canalizare.

8.2. Realizarea de retele edilitare

Extinderile de retele sau maririle de capacitate a retelelor edilitare publice se
realizeaza de catre investitor sau beneficiar, in intregime.

Lucrarile de racordare si de bransare la reteaua edilitara publica se suporta in
intregime de investitor sau de beneficiar.

In vederea pastrarii caracterului specific al spatiului urban din intravilanul
localitatilor se interzice montarea supraterana, pe domeniul public, a echipamentelor
tehnice care fac parte din sistemele de alimentare cu apa, energie electrica, termoficare,
telecomunicatii, transport in comun, a automatelor pentru semnalizare rutiera si altele de
aceasta natura.

Montarea echipamentelor tehnice prevazute mai sus, se executa in varianta de
amplasare subterana ori, dupa caz, in incinte sau in nigsele constructiilor, cu acordul
prealabil al proprietarilor incintelor/constructiilor si fara afectarea circulatiei publice.

Se interzice amplasarea retelelor edilitare pe stalpi de iluminat public si de
distributie a curentului electric, pe plantatii de aliniament, pe elemente de fatada ale
imobilelor ori pe alte elemente/structuri de aceasta natura.

Montarea retelelor edilitare se executa in varianta de amplasare subterana, fara
afectarea circulatiei publice, cu respectarea reglementarilor tehnice aplicabile si a
conditiilor tehnice standardizate in vigoare privind amplasarea in localitati a retelelor
edilitare subterane.

Pe traseele retelelor edilitare amplasate subteran se prevad obligatoriu sisteme de
identificare nedistructive, respectiv markeri, pentru reperarea operativa a pozitiei retelelor
edilitare in plan orizontal gi vertical, in scopul executarii lucrarilor de interventie la
acestea.

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

Documentatiile tehnice elaborate pentru obiective de investiti privind
realizarea/extinderea/modernizarea/reabilitarea retelei stradale, precum si a drumurilor
de interes local, judetean si national situate in extravilanul localitatilor, daca este cazul,
vor prevedea in mod obligatoriu canale subterane in vederea amplasarii retelelor edilitare

In situatia drumurilor de interes local, judetean si national situate in extravilanul
localitatilor, canalele subterane se pot amplasa in zona drumului, cu aprobarea
administratorului drumului.

8.3. Proprietatea publica asupra retelelor edilitare
Retelele de apa, de canalizare, de drumuri publice si alte utilitati aflate in serviciul
public sunt proprietate publica a comunei, orasului sau judetului, daca legea nu dispune
altfel.
Retelele de alimentare cu gaze, cu energie electrica si de telecomunicatii sunt
proprietate publica a statului, daca legea nu dispune altfel.
Lucrarile indiferent de modul de finantare, intra in proprietatea publica.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
9.1. Parcelarea

Parcelarea este operatiunea de divizare a unei suprafete de teren in minimum 4
loturi alaturate, in vederea realizarii de noi constructii. Pentru un numar mai mare de 12
loturi se poate autoriza realizarea parcelarii si executarea constructiilor cu conditia
adoptarii de solutjii de echipare colectiva care sa respecte normele legale de igiena si de
protectie a mediului.

Autorizarea executarii parcelarilor, in baza prezentului regulament, este permisa
numai daca pentru fiecare lot in parte se respecta cumulativ urmatoarele conditii:

a) front la strada de minimum 16 m pentru cladiri izolate sau cuplate;

b) suprafata minima a parcelei de 600mp pentru cladiri amplasate izolat sau
cuplate;

¢) adancime mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei.

Sunt considerate loturi construibile numai loturile care se incadreaza in prevederile
de mai sus.

Nu se admit comasari sau dezmembrari ulterioare aprobarii PUZ. Parcelele
rezultate in urma aprobarii prin HCL vor respecta PUG privind construirea de locuinte n
regim culat, situatie in care este permisa o unitate locativa ulterior parcelarii.

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

Zona functionala Z1: va cuprinde Institutii si servicii si este compusa dintr-o singura parcela,
parcela nr. 1 pentru care se propun urmatorii indici urbanistici:
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Regim de inaltime maxim D(S)+P+2E+Er/M
H maxim 15m

H maxim cornisa 11,5m

H maxim atic Er 11,5m

POT maxim 40%

CUT maxim 1,6

Zona functionala Z2: va cuprinde locuinte cu maxim 2 unitati locative / parcela si este
compusa din 6 parcele, parcelele cu numerele 2, 3, 4, 5, 6, 7 pentru care se propun urmatorii indici
urbanistici:

Regim de inaltime maxim D(S)+P+1E+Er/M
H maxim 12m

H maxim cornisa 7,5m

H maxim atic Er 7,5m

POT maxim 35%

CUT maxim 1

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

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.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri
10.1. Parcaje

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

Prin exceptie utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare se stabileste prin
autorizatia de construire de catre delegatiile permanente ale consiliilor judetene sau de
catre primari, conform legii.

Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea
constructiei.

Parcajele si garajele sunt spatii amenajate la sol sau in constructii pentru
stationarea, respectiv pentru adapostirea autovehiculelor pentru diferite perioade de
timp. Se propune ca fiecare locuinta sa aiba asigurate doua locuri de parcare pe
domeniul privat. Locuintele cu doua unitati locative vor trebui sa fie prevazute cu cate
doua locuri de parcare per unitate locativa pe domeniul privat.

Suprafetele parcajelor se determina in functie de destinatia si de capacitatea
constructiei.

Sunt permise :
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e Parcari si garaje pentru autoturisme in zonele de dezvoltare rezidentiale precum si in zonele cu
destinatie de turism si agrement, potrivit normelor in vigoare.

Este interzisa construirea si amenajare de:

e Parcari si garaje pentru autoutilitare cu sarcina maxima utila de peste 3,5 t, camioane i
autobuze precum si pentru remorcile acestora in zonele rezidentiale, zonele exclusiv dedicate
institutiilor si serviciilor;

e Parcari si garaje pentru autovehicule cu sarcina maxima utila de peste 3,5 t precum si pentru
remorcile acestora, in localitaj si in cartierele exclusiv rezidentjale;

e Stationarea si parcarea pe trotuare, piste de biciclete, sau spatiile verzi de aliniament;

o Alterarea domeniului public al comunei, la nivelul trotuarelor, spatiilor verzi de aliniament,
pietelor publice s.a.m.d. prin crearea de denivelari in scopul executarii rampelor de acces la parcaje si
garaje.

Intrarile si iesirile la parcaje si garaje vor fi astfel organizate incét sa asigure o circulatie fluenta si
sa nu perturbe traficul pe strazile riverane. Atunci cand este posibil, accesele si iesirile se vor rezolva
distinct (nu Tn acelasi loc). Accesele se vor asigura din strazile laterale.

Parcelele care prin natura functiunii lor presupun amenajarea a minimum 10 locuri de parcare vor
fi plantate cu un arbore la fiecare patru locuri de parcare.

Plantatile in zonele de parcare sunt obligatorii Si se executd de la bordura exterioara ce
incadreaza parcarea. Plantatile constau in gazon (aclimatizat la specificul zonei), plante perene si
anuale, arbusti.

in zonele de intrare si iesire din parcare se planteaza de reguld arbori cu coroana rotunda, la o
distantd de min. 2,00 m fatd de marginea imbracamintii asfaltice a drumului public, pentru a nu
impiedica circulatia.

Indiferent de regimul functional si de categoria de folosinta, este interzisa amenajarea de locuri
de parcare in aliniamente sau suplinind spatiul verde de aliniament (gradina de fatada).

Necesarul de parcaje va fi dimensionat conform prevederilor urmatoare, la nivel de zona
functionala:

Zona predominant rezidentiala:

Locuinte individuale (unifamiliale): -2 locuri de parcare per unitate locativa;
Zona de Institutii publice si servici:
Functiuni administrative, de administrarea afacerilor, financiar-bancare, servicii:
- 1 loc de parcare la 40 mp AU, pentru functiuni cu acces public (acces public
la ghisee, birouri, alte spatii);
- parcare pentru biciclete: 1 loc la 80 mp AU; Comert en detail (cu o suprafata
utila totald de pana la 200 mp):
- 1 loc de parcare la 35 mp suprafata de vanzare;
Alimentatje publica: - 1 loc de parcare la 20 locuri la masa;
Servicii cu acces public: - 1 loc de parcare la 35 mp AU destinata accesului public;
Servicii profesionale: - 1 loc de parcare la 35 mp AU destinata accesului public;
Servicii manufacturiere: - 1 loc de parcare la 50 mp AU;
Comert en detail i servicii de mari dimensiuni (cu o suprafata utila totala de peste 200
mp) de tip supermarket, hypermarket (big box), mall, showroom, service etc:
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- 1 loc de parcare la 25 mp AU de vanzare / de primire public;

Functiuni de cult: - 1 loc de parcare la 35 mp AU,;

Functiuni de cultura Galerii, muzee, biblioteci, mediateci, centre culturale:

- 1 loc de parcare la 50 mp AU destinata activitaji de baza;

Institutii ce includ sali pentru spectacole, intruniri, congrese, conferinte, sali polivalente

etc: - 1 loc de parcare la 10 locuri in salg;

- parcare pentru biciclete 1 loc la 15 locuri in salg;

Tnvétémént preuniversitar: - 1 loc de parcare la 200 mp AU, dar minimum doug;
- parcare pentru biciclete - 1 loc la 100 - 20 mp AU, funciie de specificul
institutiei

Tnvé’gémént superior: - 1 loc de parcare la 40 mp AU,;

- parcare pentru biciclete - 1 loc la 20 mp AU;

Centre de cercetare, inovare, tehnologice, de industrii creative etc:

- 1 loc de parcare la 80 mp SU;
- parcare pentru biciclete - 1 loc la 80 mp AU;

Functiuni de sénatate si asistenta sociala Functjuni de sanatate, exclusiv policlinici:
- 1 loc de parcare la 80 mp AU,;

- parcare pentru biciclete - 1 loc la 100 mp AU;

Policlinici: - 1 loc de parcare la 35 mp AU;

- parcare pentru biciclete

- 1 loc la 35 mp AU; Asistenta sociala:

- 1 loc de parcare la 200 mp AU, dar minimum doug;
- parcare pentru biciclete - 1 loc la 200 mp AU;

Functjuni sportive si de agrement Functjuni sportive
- 1 loc de parcare la 250 mp teren de sport;
- parcare pentru biciclete
- 1 loc la 250 mp teren de sport;

Stranduri: - 1 loc de parcare la 200 mp de teren;
- parcare pentru biciclete
- 1loc la 200 mp de teren;

Piscine: - 1 loc de parcare la 50 mp luciu de apa;
- parcare pentru biciclete
- 1loc la 50 mp luciu de apa;

Hotel: - * nr. locuri de parcare = 50% x nr. camere;
- nr. locuri de parcare = 40% x nr. camere;
-* J* nr. locuri de parcare = 30% x nr. camere;

Hotel de apartamente: - * nr. locuri de parcare = 50% x nr. camere;
-, * nr. locuri de parcare = 40% x nr. camere;

- nr. locuri de parcare = 30% x nr. camere;

Motel: - *, ,* nr. locuri de parcare = 100% x nr. camere;

Hostel, youth hostel: - *, ,* nr. locuri de parcare = 10% x nr. camere;

Vile turistice, pensiuni turistice: - *, , * nr. locuri de parcare = 30% x nr. camere;
-, nr. locuri de parcare = 20% x nr. camere;
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Se vor realiza locuri de parcare pentru biciclete conform Anexa 5 din RLU
aferent PUG Dumbravita.

10.2. Spatii verzi si plantate

Autorizatia de construire va contine obligatia mentinerii sau crearii de spatii verzi gi
plantate, in functie de destinatia si de capacitatea construciiei.

In conformitte cu prevederile PUG-ului aprobat prin HCL 140/25.10.2024

3, art. 35, Spatiile verzi plantate, alin. 35.5 astfel In cazul dezvoltdrii de zone
rezidentiale cu functiuni complementare si servicii publice, se vor aloca zonelor verzi
publice ( nu in cadrul parcelei), cel putin 5% din totalul teritoriului studiat, spre caile de
circulatie, in zonele de retragere fata de aliniamente, minim 60% din suprafete vor fi
prevazute cu plantatii inalte si medii.

Pe ansamblul unei parcele de locuinte cu maximimum doua unitati locative spatiile
verzi vor ocupa minimum 30% din suprafata totala.

in cadrum unei parcele cu destinatia de servicii, spatiul verde va ocupa minium
15% pentru functiunea de servicii, iar in cazul functiunilor culturale, acesta va ocupa cel
putin 20% din suprafata totala a parcelei.

ART. 35 Imprejmuire

In conditile prezentului regulament, este permisa autorizarea urmatoarelor
categorii de imprejmuiri:

a) imprejmuiri opace, necesare pentru protectia impotriva intruziunilor, separarea
unor servicii functionale, asigurarea protectiei vizuale;

b) imprejmuiri transparente, decorative sau gard viu, necesare delimitarii parcelelor
aferente cladirilor si/sau integrarii cladirilor in caracterul strazilor sau al ansamblurilor
urbanistice.

Pentru ambele categorii, aspectul imprejmuirilor se va supune acelorasi exigente
ca si in cazul aspectului exterior al constructiei.

Nu se admit imprejmuiri pentru zonele Z1 si Z3.

Nu se admit imprejmuiri opace pentru zona Z2.

Hmax. Imprejmuire= 1,80m
Hmax. soclu opac imprejmuire= 0,60m

lll. ZONIFICAREA FUNCTIONALA
11. Unitati si subunitati functionale
Subzona functionala - parte din teritoriul unei localitati in care, prin documentatiile
de amenajare a teritoriului si de urbanism, se determina functiunea dominanta existenta
si viitoare. Zona functionala poate rezulta din mai multe parti cu aceeasi functiune
dominanta (zona de locuit, zona activitatilor industriale, zona spatiilor verzi etc.).
Zonificarea functionala este actiunea impartirii teritoriului in zone functionale.
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Subzona functionala reprezintda o parte din teritoriul unei zone functionale,
cuprinsa intr-o singura unitate teritoriala de referinta, omogena din punct de vedere al
caracteristicilor urbanistice, asupra careia se pot aplica acelasi set de reguli.

Zone si subzone functionale Teritoriului zonei studiate este compus din
urmatoarele zone si subzone functionale:

Z1. IS — Subzona functionala Z1 va cuprinde Institutii si servicii
Z2. Lu - Subzona functionala Z2 va cuprinde locuinte cu maxim 2
apartamente
Z3. SP - Subzona verde amenajata
-SP — Zone verzi amenajate
-SP1 — Zone verzi de aliniament
Z4. CC - Cai de circulatie

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR _SI SUBUNITATILOR

FUNCTIONALE
BILANT TERITORIAL
ZONE FUNCTIONALE EXISTENT 5 PROPUS

’ mp % mp %

Teren extravilan conform CF 9968,00 0,00% |- -
Subzona functionala Z1: - - 904,00 9,07%
Institutii si servicii
Subzona functionala Z2: - - 6457,00 64,78%
Rezidentiala cu maxim 2 unitati locative / parcela
Subzona a functionala Z3: - - 1018,00 10,21%
Zona verde amenajata
Subzona functionala Z4: - - 1589,00 15,94%
Cai de circulatie

Z1. IS — Institutii si servicii, cu o suprafata totala de S=904 mp, parcela 1.
Caracterul zonei: Zona are un caracter de locuire si servicii complementare

Functiunea dominanta a zonei: Functiunea dominanta a zonei este cea de
locuire.

Functiunile complemetare admise ale zonei sunt:

- functiuni de agrement si sport;

- echipare tehnico-edilitara;

- zone verzi amenajate.

Este permisa amplasarea urmatoarelor functiuni:

A. Constructiile care se pot autoriza direct vor avea urmatoarele destinatii
Constructii pentru servicii si dotéri complementare:

1) Sedii de banci;

2) Sedii de societati de asigurari
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3
4
5
6
7
8

Constructii comerciale
Construcitii de cultura
Dispensar policlinic

Constructii si amenajari sportive
Constructii de agrement
Constructii de turism

S— N N N N N

Dotari ale incintelor propuse:

1) Spatii de protectie si aliniament in incinte

2) Platforme circulatii auto si pietonale in incinte, parking-uri

3) Constructii si instalatii tehnico edilitare necesare incintei studiate( spatii tehnice
anexe, statie de pompe si rezervor de incendiu, casa poarta, garduri si imprejmuiri, porti
de acces, retele edilitare interioare si retele de utilitati exterioare noi).

B. Utilizari permise cu conditii

1) Se admit locuinte de serviciu in conditiile stabilite de Legea 114/1996 (daca
acestea sunt exclusiv locuinte destinate functionarilor publici, acordate in conditiile
contractului de munca, potrivit prevederilor legale. Locuintele de serviciu sunt permise in
limita a max 5% din suprafata construita desfasurata posibila pe parcela respectiva, cu
respectarea legisatiei si normativelor in vigoare).

2) Pentru institutiile de Tnvataméant se admit cladiri de cazare n sistem interant.

3) statii de carburanti.

4) spalatorii auto.

C. Interdictii temporare:

1) Servicii de tip industrial, productie poluantd (industrie de produse pentru
constructii, produse de agricultura, silvicultura, industrie prelucratoare).

2) Activitati de crestere a animalelor, ferme agro-zootehnice, abatoare

3) Functiunii de depozitare deseuri.

4) Functiuni generatoare de poluare si riscuri tehnologice

5) Sunt interzise toate functiunile descrise in art. nr. 11 din cadrul OMS. nr. 119 /

2014

D. Constructii cu functiuni interzise in zona:
1) Constructii ce acomodeaza activitati de tip industrial poluante
( productie pentru constructii, depozitarea de produse de agricultura, silvicultura,
industrie prelucratoare).
2) Activitati de crestere a animalelor, ferme agro-zootehnice, abatoare;
3) Functiuni generatoare de poluare si riscuri tehnologice;
4) Functiunii de depozitare deseuri, materiale refolosibile;
5) Platforme de precolectare a deseurilor urbane;
6) depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau
toxice;
7) Cladiri de locuit permanente, in afara celor de serviciu;
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8) activitati industriale sau alt etipuri de activitati cu caracter poluant care
genereaza noxe, vibratii, poluare fonica, poluare olfactiva, fum;

Zona functionala Z1: va cuprinde Institutii si servicii, si este compusa dintr-o singura parcela,
parcela nr. 1 pentru care se propun urmatorii indici urbanistici:

Regim de inaltime maxim D(S)+P+2E+Er/M

H maxim 15m

H maxim cornisa 11,5m

H maxim atic Er 11,5m

POT maxim 40%

CUT maxim 1,6

zona functionala Z1: servicii si dotari complementare, locuinte cu maxim 3 | $=904.00 mp
EXISTENT PROPUS

Constructii 0,00 mp 0,00% 361,60 mp 40,00%

Circulatii carosabile 0,00 mp 0,00% 406,80 mp 45,00%

Spatiu verde amenajat | 0,00 mp 0,00% 135,60 mp 15,00%

Z2 - Lu - zona functionala Z2: va cuprinde locuinte cu maxim 2 unitati
locative / parceala si este compusa din 6 parcele, parcelele cu numerele 2, 3, 4, 5,6, 7
cu o suprafata totala de 6457 mp;

Caracterul zonei: Zona are un caracter de locuire si servicii complementare

Functiunea dominanta a zonei: Functiunea dominanta a zonei este cea de
locuire.

Functiunile complemetare admise ale zonei sunt:

- functiuni de agrement si sport;

- echipare tehnico-edilitara;

- zone verzi amenajate.

Este permisa amplasarea urmatoarelor functiuni:
A. Constructiile care se pot autoriza direct vor avea urmatoarele destinatii

1) Constructii de locuinte - locuinte cu maxim 2 apartamente.
2) Sedii de banci;
3) Sedii de societati de asigurari

)

)

)

4) Constructii comerciale
5) Constructii de cultura
6) Dispensar policlinic

Se admite o singura locuinta unifamiliala amplasata izolat, pe parcele cu latimea
frontului stradal de cel putin 16 m.
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B. Ultilizari permise cu conditii
1) Constructii si amenajari sportive
2) Constructii de agrement
3) Constructii de turism

Dotari ale incintelor propuse:

1) Spatii de protectie si aliniament in incinte

2) Platforme circulatii auto si pietonale in incinte, parking-uri

3) Constructii si instalatii tehnico edilitare necesare incintei studiate( spatii tehnice
anexe, statie de pompe si rezervor de incendiu, casa poarta, garduri si imprejmuiri, porti
de acces, retele edilitare interioare si retele de utilitati exterioare noi).

Se admit locuinte amplasate cuplat sau insiruit, cu conditia respectarii suprafetei
minime de 300 mp pe parcela si a unui front stradal de cel putin 12 m. Aceste parcele
vor fi dezmembrate din parcele de cel putin 600 mp, cu o lungime a frontului stradal de
cel putin 24 m, operatiunea de dezmembrare fiind realizata strict in scopul edificarii de
locuinte cuplate sau insiruite.

Construirea a cel putin 2 locuinte pe parcela destinata locuirii unifamiliale poate fi
realizata doar ulterior procesului de reparcelare in urma caruia sa rezulte parcele>300
mp cu front>12 m pentru locuinte cuplate/ insiruite, respectiv parcele >600 mp cu front
>16m pentru locuinte izolate.

Se admite extinderea, mansardarea sau supraetajarea cladirilor existente, cu
respectarea conditiilor de amplasare, echipare si configurare (Sectiunea 3) precum si a
posibilitatilor maxime de ocupare si utilizare a terenului (Sectiunea 4) prevazute de
prezentul regulament.

In cazul mansardarilor, suprafata nivelului (SN) mansardei va reprezenta maxim
60% din suprafata nivelului curent.

Se admit urmatoarele functiuni tertiare aferente locuirii: comert alimentar;
nealimentar; servicii de alimentatie publica: restaurant, bistro, cantind, cofetarie, cafenea,
bar, club, catering; servicii cu acces public: ghisee, tiparire si multiplicare, servicii de
educatie si formare profesionald, centru after school, servicii postale si de curierat
private, agentii de turism, agentii imobiliare, birouri notariale, saloane de estetica si
intretinere corporala ( fitnes, masaj, cosmetica, frizerie, coafor, baie publica, sauna)
curatatorie de haine, studio foto/ video, filiala de bibliotecd/ mediateca; servicii
profesionale: cabinet de medicina veterinara, birou de avocatura, atelier/ birou de
proiectare/ expertiza/ arhitectura/ design, birou de topografie/ cadastru/ cartografie, birou
de programare IT, agentie de publicitate, ateliere mestesugaresti, servicii de consultanta
juridica si economica; servicii manufacturiere reparatii obiecte de uz casnic, depanare
electrocasnice, asistentd IT, reparatii incaltaminte, manufactura fina, croitorie,
marochinarie, tapitarie sau alte activitati manufacturiere negeneratoare de zgomot sau
emisii de orice fel si fara depozitari, conform Anexei 1 la prezentul regulament, prestate
in special de proprietari, cu urmatoarele conditionari cumulate:
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e Sa se desfasoare in paralel cu functiunea de locuire;

e Activitatea sa se desfasoare numai in interiorul cladirii;

e Suprafata utila desfasurata aferentd acestora sa nu depaseasca 80 mp;

e Sa implice maximum 5 persoane;

e Activitatea (inclusiv depozitarea) sa se desfasoare exclusiv in interiorul cladirii;

e Sa nu produca poluare fonica, olfactiva, chimica sau vizuala, sa nu afecteze

intimitatea locuirii pe parcelele vecine;

e Sa se asigure suplimentar fatéd de locurile de parcare aferente locuirii minim 2
locuri de parcare in interiorul parcelei pentru vizitatorii ocazionali, clienti;

ePentru activitati ce nu se conformeaza prevederii anterioare se va obtine acordul

vecinilor de parcela. Este de asemenea necesar acest acord pentru orice interventji

asupra spatiilor/cladirilor existente ce adapostesc activitati de natura celor mai sus

mentionate;

e Pentru activitati de alimentatie publica se va obtine acordul vecinilor pe o raza de
50 m de la limita parcelei, pe toate direcitiile.

In vecinatatea zonelor locuite nu vor fi autorizate: spalatorii auto, vulcanizari,
depozitari, comert cu materiale grele, piscina, terenuri de sport, restaurante, magazine
mari.

Se permite amplasarea unei a doua cladiri pe parcela doar cu functiunea de anexa
(carport, casuta de gradind, bucatarie de vara) cu inadltimea maxima de 3m la
coama/atic, retrasa conform Cod Civil sau lipit de limita de proprietate (laterala sau
posterioara) cu acordul vecinilor directi. Exceptie fac parcelele pentru care sunt
prevazute alte reglementari prin regulamentele locale de urbanism aferente
documentatiilor de urbanism aprobate (HCL 63281/2021). Pe o parcela de minim 600 de
mp se pot realiza maxim 1 unitate locativa pentru cladiri izolate, maxim 1 unitate locativa
+ maxim 1 SAD (spatiu cu alta destinatie) sau maxim 2 unitati locative ulterior procesului
de dezmembrare in parcele de minim 300 de mp si front stradal de minim 12 m pentru
cladiri cuplate/ insiruite, cu respectarea documentatiilor de urbanism aprobate; Suprafata
de teren aferenta unei unitati locative/SAD, va fi de minimum 300 de mp.

C. Constructii cu functiuni interzise in zona:
1) Constructii ce acomodeaza activitati de tip industrial poluante
( productie pentru constructii, depozitarea de produse de agricultura, silvicultura,
industrie prelucratoare).
2) Activitati de crestere a animalelor, ferme agro-zootehnice, abatoare;
3) Functiuni generatoare de poluare si riscuri tehnologice;
4) Functiunii de depozitare deseuri, materiale refolosibile;
)
)

5) Platforme de precolectare a deseurilor urbane;

6) depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau
toxice;

7) Cladiri de locuit permanente, in afara celor de serviciu;

8) activitati industriale sau alt etipuri de activitdti cu caracter poluant care
genereaza noxe, vibratii, poluare fonica, poluare olfactiva, fum;
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9) Servicii de tip industrial, productie poluanta ( industrie de produse pentru
constructii, produse de agricultura, silvicultura, industrie prelucratoare).

10) Activitati de crestere a animalelor, ferme agro-zootehnice, abatoare

11) Functiunii de depozitare deseuri.

12) Functiuni generatoare de poluare si riscuri tehnologice

13) Sunt interzise toate functiunile descrise in art. nr. 11 din cadrul OMS. nr. 119/
2014

Zona functionala Z2: va cuprinde locuinte cu maxim 2 unitati locative / parcela si este
compusa din 6 parcele, parcelele cu numerele 2, 3, 4, 5, 6, 7 pentru care se propun urmatorii indici
urbanistici:

Regim de inaltime maxim D(S)+P+1E+Er/M

H maxim 12m

H maxim cornisa 7,5m

H maxim atic Er 7,5m

POT maxim 35%

CUT maxim 1

zona functionala Z2: locuinte cu maxim 2 | S= 6457.00 mp
EXISTENT PROPUS

Constructii 0,00 mp 0,00% 2259.60 mp 35,00%

Circulatii carosabile 0,00 mp 0,00% 2259.60 mp 35,00%

Spatiu verde amenajat | 0,00 mp 0,00% 1937.80mp 30,00%

Z3 -SP —zona functionala Z3: va cuprinde zona de spatiu verde amenajat si
este compusa din doua parcele, parcela nr. 8 si parcela nr. 9.

Pe aceste parcele se pot realiza amenajari neconstructive, constructii provizorii,
platforme, copertine, mobilier urban si edilitare

zona functionala Z3: zona verde amenajata | $=1018.00 mp
EXISTENT PROPUS
Spatiu verde amenajat | 0,00mp | 0,00% 1018.00 mp | 100,00%

Z4 -CC —zona functionala Z4: va cuprinde zona de cai de comunicatie si este compusa
din cinci parcele, parcelele cu nr. 10, 11, 12, 13, 14

Trama stradala formata din drumuri interioare cu zonele aferente: trotuare, zone
verzi si plantatii de aliniament, de protectie.

Pe aceste terenuri se pot realiza amenajari de drumuri, spatii verzi, trotuare,
mobilier urban si edilitare.

zona functionala Z4: drumuri / cai de comunicatie \ S=1589.00 mp
EXISTENT PROPUS

Drumuri propuse — carosabil auto | 0,00 mp | 0,00% 674,00 mp 42,47%

Spatiu verde de aliniament 0,00mp | 0,00% 313,70 mp 19.77%

Circulatii pietonale 0,00mp | 0,00% 999.30mp 37,76%
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V. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA

Acestea reprezinta suportul grafic al prescriptiilor din regulament.

UTR-urile reprezinta instrumentele operationale in sprijinul reglementarilor
specifice din PUZ, se delimiteazd conventional pe baza criterilor de omogenitate
morfologica si functionala, Ele se contureaza prin strazi si limite cadastrale, pe baza
functiunii predominante ce permite stabilirea categoriilor de interventie.

Stabilirea UTR-urilor pe zone functionale s-a facut in cadrul PUG.

in cadrul PUZ, UTR-urile se preiau ca atare si se detaliaza pe unitati si sub
unitati functionale.

Pentru unitatile si subunitatile cu caracteristici similare se poate formula si
aplica acelasi se de prescriptii.

Zona studiata face parte din din nucleul celulei urbane urbane care contine
locuinte si functiuni complementare locuirii LFC 4B_1 Lehart si LFC 4B_3 Lehart
fiind situat in apropiere de intersectia dintre bulevartul lon Creanga si bulevardul
Petre Tutea. in partea de sud terenul se invecineaza cu bulevardul lon Creanga,
unde sunt prevazute zone rezidenteale cu functiuni complementare, dotari si servicii.

in partea de est, vest si sud terenul studiat se invecineazd cu zone
rezidentiale.
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