COMUNA DUMBRAVITA, JUDETUL TIMIS
307160 - DUMBRAVITA, Str. PETOFI SANDOR, nr. 31
TEL: 0256/214272, FAX:0256/401095, CUI: 4663480
e-mail: contact@primaria-dumbravita.ro
website: http://www.primaria-dumbravita.ro

Nr. 72331/08.09.2026

RAPORT DE SPECIALITATE

Prin prezentul raport supun atentiei dvs. Proiectul de hotarare nr. 72328/08.09.2026privind aprobarea
Planului Urbanistic Zonal (PUZ) ,Zona mica productie nepoluanta, depozitare, activitati economice”,
pentru parcelele identificate cu nr. cadastrale 413486, 412854, 412839, 412838 si 412859, situate in
extravilanul comunei Dumbravita, judetul Timis.

Documentatia de urbanism supusa aprobarii reglementeaza terenul care face obiectul PUZ, in
suprafata de 44.021 mp, si are ca obiect introducerea unei zone functionale destinate activitatilor
economice nepoluante, depozitarii si micii productii, cu asigurarea circulatiilor, a spatiilor verzi si a
zonelor de protectie aferente.

Date de identificare ale documentatiei

Denumirea proiectului: Plan Urbanistic Zonal - ,Zona mica productie nepoluanta, depozitare, activitati
economice”, parcelele 413486, 412854, 412839, 412838, 412859, extravilan Dumbravita, jud. Timis.

Beneficiar: SOCIETATEA ANALOG S.R.L., Timisoara.

Faza / proiect: PUZ, proiect nr. UDZ 185/18.

Proiectant general: s.c. GEOLINK s.r.l., 307356, Timisoara, str. Gh Doja, nr.5, ap.2, jud. Timis
Proiectant de specialitate: S.C. ICEBERG S.R.L., str. Petuniei, nr. 7, 300700, Timisoara.

Sef proiect / specialist RUR: arh. Catalin J. Hanches.

Situatia existenta si principalele disfunctionalitati

Conform plansei de situatie existenta, terenurile sunt situate in extravilanul comunei Dumbravita, intr-
0 zona in care se regasesc terenuri agricole, zone de industrie si depozitare nepoluanta, precum si
elemente naturale si tehnico-edilitare cu rol determinant asupra reglementarii urbanistice, respectiv
Paraul Beregsaul Vechi, canale de desecare si linii electrice aeriene LEA 110 kV si LEA 220 kV.

Prin documentatie au fost identificate urmatoarele disfunctionalitati si prioritati de interventie:

* lipsa unui acces amenajat la terenul studiat si lipsa amenajarii corespunzatoare a drumului De 252;

* necesitatea realizarii unui acces amenajat si autorizat din De 249/2, precum si amenajarea
drumurilor perimetrale;

» existenta unei mixturi de terenuri agricole si terenuri destinate productiei/depozitarii, aflate atat in
intravilan, cat si in extravilan, fiind necesara uniformizarea functionala a zonei;

* inexistenta spatiilor verzi pe terenul studiat si pe parcelele alaturate, cu necesitatea prevederii de
spatii verzi pe terenul nou urbanizat;

* mentinerea caracterului nepoluant al zonei, avand in vedere vecinatatile si conditiile de mediu;

» existenta unor linii electrice aeriene care impun restrictii de construire si zone de protectie; una
dintre aceste linii traverseaza parcela pe diagonala, generand zone dificil de functionalizat.

Reglementari urbanistice propuse

Documentatia propune reglementarea terenului pentru o zona de mica industrie nepoluants,
depozitare si activitati economice, cu organizarea circulatiilor rutiere, pietonale si velo, instituirea
zonelor verzi si a fagiilor verzi de protectie, precum si respectarea culoarelor tehnico-edilitare si a
zonelor de protectie fata de Paraul Beregsaul Vechi, conform PUG Dumbravita.

Conform plansei de reglementari urbanistice propuse, sunt prevazute parcele destinate activitatilor
economice, circulatii publice/interne si spatii verzi de protectie. Reglementarea urmareste corelarea cu
vecinatatile existente, cu PUZ-urile aprobate din zona, cu varianta ocolitoare a Timisoarei mentionata
in documentatie.
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Bilant teritorial propus

“ . < Procent din | POT CUT.

Zona functionala Suprafata o . maxi
’ " | suprafata totala | maxim m

Zor_ma_ ‘mica mdu_strle nepoluanta, depozitare, 32.590 mp | 74,03% 55% 1,65
activitati economice
Cai de comunicatie si transport - rutier
(carosabile, parcaje, piste ciclisti, trotuare, zone | 2.627 mp | 5,97% - -
verzi de aliniament)
Spatii verzi, fasii verzi de protectie 8.804 mp | 20,00% 10% 0,10
Total teren ce face obiectul PUZ 44.021 mp | 100% - -

Documentatia propune urmatoarele zone functionale si principalii indicatori urbanistici aplicabili:

Zona Suprafatal/ Indicatori urbanistici | Conditii specifice

functionala | procent

Mica 32.590 mp | POT max. 55% |9 parcele destinate  activitatilor

industrie 74,03% din | CUT max. 1,65, | economice si depozitarii; parcaje: 1

nepoluantd, | terenul ce face | conform plansei de | loc/80 mp AU; plantatii: 1 arbore de talie

depozitare, | obiectul PUZ reglementari medie/100 mp teren; se respecta

activitati Regim max.: P+2E | culoarele tehnice si avizele de

economice H max.: 16,00 m la atic | amplasament.

Cai de | 2.627 mp | Nu se stabilesc | Circulatii carosabile, pietonale si velo,

comunicatie | 5,97% din | POT/CUT. parcaje si zone verzi de aliniament;

si transport | terenul ce face | Profil transversal strazi | strazile propuse constituie obiective de

rutier obiectul PUZ noi: 16,00 m. utilitate publica locala.

Spatii verzi, | 8.804 mp | POT max. 10% | Spatii verzi dispuse spre Paraul

fasii verzi de | 20,00% din | CUT max. 0,10 Niarad/Beregsaul Vechi, cu rol de

protectie terenul ce face protectie a cursului de apa si de
obiectul PUZ amenajare peisagera.

1. Zona de mica industrie nepoluanta, depozitare si activitati economice

asigurat la drum public.

Structura parcelara: 9 parcele destinate activitatilor economice si depozitarii, fiecare cu acces

Utilizari admise: cladiri de mica industrie nepoluanta, cladiri de depozitare nepoluanta, cladiri

comerciale/showroom-uri, cladiri pentru procesarea si ambalarea produselor agricole sau derivate,
precum si activitati economice/tertiare compatibile cu caracterul nepoluant al zonei.

inaltime P+2E si inaltime maxima 16,00 m la atic.

Indicatori: POT maxim 55%, CUT maxim 1,65 conform plansei de reglementari, regim maxim de

Parcaje si plantatii: se vor asigura parcaje in interiorul incintelor, cu minimum 1 loc de parcare/80

mp AU, precum si plantarea unui arbore de talie medie la fiecare 100 mp de teren.

Restrictii: se vor respecta zonele de protectie aferente culoarelor tehnice si interdictia de

construire de 18,50 m stanga-dreapta fata de LEA 110 kV rdmasa pe amplasament.

. Zona cailor de comunicatie si transport rutier
Rol urbanistic: asigura accesul auto, pietonal si velo la parcelele nou propuse si corelarea cu

trama stradala existenta/proiectata din zona.

Reglementari principale: strazile noi propuse au profil transversal de 16,00 m, cu includerea

circulatiilor rutiere, pietonale, a parcajelor, a pistelor pentru biciclisti si a zonelor verzi de aliniament,
conform plansei de reglementari.
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* Obiective de utilitate publica: terenurile destinate strazilor propuse, in suprafata
de 2.627 mp si lungime totala de aproximativ 215 ml, sunt prevazute pentru preluare si amenajare
ca obiectiv de interes local.

3. Zona spatiilor verzi si a fasiilor verzi de protectie

* Amplasare si rol: spatiile verzi sunt dispuse in relatie cu Paraul Beregsaul Vechi si au rol de
protectie, amenajare peisajera si crestere a calitatii cadrului urban propus.

* Indicatori: amenajarile/constructile admise in zona spatiilor verzi se vor incadra in POT maxim
10% si CUT maxim 0,10, conform plansei de reglementari urbanistice.

» Conditii de amenajare: zonele verzi, fasiile de protectie, spatiile verzi de aliniament si parcelele
aferente productiei/depozitarii vor fi amenajate peisajer, conform proiectelor de specialitate si
avizelor emise.

Cadrul legal aplicabil si actualizarea avizelor/documentelor

Procedura de elaborare, avizare si aprobare a prezentului PUZ a fost demarata anterior intrarii in
vigoare a Legii nr. 169/2026 privind Codul amenajarii teritoriului, urbanismului si constructiilor. in
temeiul art. 582 alin. (1) din Legea nr. 169/2026, procedura ramane supusa dispozitiilor legale Tn
vigoare la data initierii, respectiv Legii nr. 350/2001 si Ordinului MDRAP nr. 233/2016, in forma
aplicabila la data initierii.

Directia pentru Agricultura Judeteana Timis, prin Adresa nr. 6019/14.07.2026, confirm& mentinerea
valabilitatii Avizului privind clasa de calitate a terenurilor nr. 126/27.03.2023, aferent suprafetei de
44.021 mp, cu conditia mentinerii nemodificate a datelor si informatiilor care au stat la baza emiterii
acestuia.

Administratia Bazinala de Apa Banat, prin Adresa nr. AB-622/11142/22.07.2026, confirma mentinerea
valabilitatii Avizului de gospodarire a apelor nr. ABAB-136/04.06.2020, cu conditia ca solutiile de
alimentare cu apa, canalizare menajera si gestionare a apelor pluviale sa ramana neschimbate.

Aquatim S.A., prin Adresa nr. 58635/DT-STA/13.07.2026, precizeaza ca asigura preluarea apelor
uzate menajere conforme NTPA-002 la limita administrativa Timisoara-Dumbravita, ca in zona studiata
nu detine retele publice de alimentare cu apa si canalizare, iar apele pluviale trebuie gestionate
separat, fara evacuare in canalizarea menajera.

D.S.P. Timis, prin Notificarea de asistentda de specialitate de sanatate publica nr.
17955/772/M/30.07.2026, impune respectarea Ordinului M.S. nr. 119/2014, asigurarea conditiilor
sanitare pentru lucratori, notificarea sanitara ulterioard a activitatilor industriale si respectarea
zonelor/distantelor de protectie sanitara si a limitelor admise pentru zgomot, vibratii si alti factori de
disconfort.

C.N.T.E.E. Transelectrica S.A., prin Adresa nr. 7755/STT Timisoara/02.07.2026, precizeaza ca la faza
PUZ nu este necesar avizul de amplasament potrivit Ordinului ANRE nr. 25/2016; acesta va fi solicitat
la faza autorizarii, daca este prevazut prin certificatul de urbanism. Imobilul se afla la aproximativ 72
m fatéd de LEA 220 kV d.c. Calea Aradului-Arad, Timisoara-Sacalaz, fiind exprimat acordul pentru
realizarea obiectivului.

Delgaz Grid S.A. a emis Avizul de principiu favorabil nr. 215452505/20.07.2026, cu obligatia respectarii
normelor tehnice pentru sistemele de distributie a gazelor naturale; avizul de principiu nu poate fi utilizat
pentru proiectarea sau executarea lucrarilor in apropierea retelelor, urméand a fi obtinute avizele
specifice Tn fazele ulterioare.

Prin Procesul-verbal de receptie OCPI Timis nr. 2392/2026 din 20.08.2026, aferent cererii nr.
227243/13.08.2026, lucrarea topografica pentru suportul PUZ a fost declarata admisa; dupa aprobarea
PUZ prin HCL, la inchiderea lucrarii se va preda la OCPI Timis un exemplar complet al documentatiei.
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Conditii privind autorizarea si implementarea

Autorizatiile de construire pentru obiectivele propuse prin PUZ se vor putea emite numai cu
respectarea reglementarilor stabilite prin documentatia de urbanism, a tuturor conditiilor prevazute prin
avize, acorduri, adrese si notificari, precum si dupa indeplinirea obligatiilor din Planul de actiune. Se
vor asigura accesul din domeniul public conform plansei nr. 185-PUZ-5-U ,Proprietatea asupra
terenurilor”, utilitatile necesare functionarii investitiei si realizarea operatiunilor cadastrale/notariale
asumate.

Se va realiza accesul amenajat si autorizat din De 249/2, impreuna cu amenajarea corespunzatoare a
drumurilor perimetrale si a legaturilor rutiere. Terenurile destinate circulatiilor publice vor fi transferate
cu titlu gratuit in domeniul public al Comunei Dumbravita, potrivit documentatiei si Planului de actiune,
anterior autorizarii investitiilor pentru care aceasta conditie este instituita.

in zonele afectate de culoare tehnice si retele electrice se vor respecta conditiile operatorilor: pentru
LEA 110 kV se mentine interdictia de construire la mai putin de 18,50 m fata de ax, conform Avizului
Retele Electrice nr. 6882105/19.06.2025, iar pentru lucrérile ulterioare se va obtine avizul de
amplasament necesar. in raport cu LEA 220 kV, se vor respecta precizérile Transelectrica din Adresa
nr. 7755/STT Timisoara/02.07.2026.

Pentru sistemele de apa si canalizare se vor pastra solutiile care au stat la baza Avizului ABAB-
136/04.06.2020 si a Adresei ABAB nr. AB-622/11142/22.07.2026. Apele pluviale vor fi gestionate
separat, fara evacuarea in reteaua publicd de canalizare menajera, conform Adresei Aquatim nr.
58635/DT-STA/13.07.2026.

Pentru lucrarile realizate in apropierea obiectivelor sistemului de distributie a gazelor naturale se vor
solicita avizele specifice Delgaz Grid pentru faza de autorizare/executare, Avizul de principiu nr.
215452505/20.07.2026 neputand fi utilizat ca aviz pentru proiectarea sau executarea constructiilor in
vecinatatea retelei.

La autorizarea si functionarea investitiilor se vor respecta conditile D.S.P. Timis din Notificarea nr.
17955/772/M/30.07.2026, inclusiv obligatiile privind protectia sanitara, limitarea disconfortului si
notificarea sanitara ulterioara a activitatilor industriale, dupa caz.

In perimetrul indicat de Directia Judeteana pentru Culturad Timis, autorizarea se va face numai dupa
realizarea cercetarii arheologice preventive, conform Avizului nr. 4005/13.11.2019 si conditiilor Avizului
arhitectului-sef al CJ Timis nr. 39/29.01.2026. Pentru lucrarile care afecteaza amenajarile de
imbunatatiri funciare se va obtine, la faza de autorizare, Avizul tehnic ANIF in conditiile Avizului nr.
306/21.05.2024.

Informarea si consultarea publicului

Procedura de informare si consultare a publicului s-a desfasurat in conformitate cu Ordinul MDRT nr.
2701/2010, aplicabil prezentei proceduri potrivit art. 582 alin. (1) din Legea nr. 169/2026, si este
consemnata prin Raportul informarii si consultarii publicului nr. 47336/24.07.2023.

Concluzii

In urma analizarii documentatiei depuse, a pieselor scrise si desenate, a reglementarilor propuse,
precum si a adreselor, avizelor si notificarilor actualizate in cursul lunilor iulie-august 2026, se constata
ca Planul Urbanistic Zonal urmareste urbanizarea si functionalizarea coerenta a terenului studiat, prin
instituirea unei zone de mica productie nepoluanta, depozitare si activitati economice, corelata cu
infrastructura rutiera, retelele tehnico-edilitare, conditiile sanitare si zonele de protectie existente.

In consecinta, apreciez ca Proiectul de hotarare privind aprobarea Planului Urbanistic Zonal (PUZ)
»Zona mica productie nepoluanta, depozitare, activitati economice”, pentru parcelele identificate
cu nr. cadastrale 413486, 412854, 412839, 412838 si 412859, poate fi supus analizei, dezbaterii si
aprobarii Consiliului Local al Comunei Dumbravita, cu respectarea documentatiei de urbanism, a
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Regulamentului Local de Urbanism, a Planului de actiune si a tuturor conditiilor impuse
prin avizele, acordurile, adresele si notificarile actualizate.

Arhitect sef, Redactat,

dr. arh. Roxana Céarjan arh. int. Adelina-Maria Batta
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