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VOLUMUL 1- MEMORIUL DE PREZENTARE
1. INTRODUCERE

Denumirea lucrarii : ELABORARE S| APROBARE P.U.Z. - INSTITUTII SI SERVICII
pe strada Aurel Vlaicu, nr. 69, mun. Satu Mare, judetul Satu Mare

Beneficiari : SC Mircea Blaga S.R.L., Blaga Dorel Mircea 5i Blaga Daniela Mariana
Proiectantul general : 5.C. AD PAVI DINAMIC S.R.L.

Data elaborarii : februarie 2026

1.2.0Obiectul lucrarii

Obiectul prezentei documentatii il constituie elaborarea « ELABORARE SI APROBARE
P.U.Z. - INSTITUTII SI SERVICII, pe strada Aurel Vlaicu, nr. 69, mun. Satu Mare, judetul Satu
Mare ». Zona studiata se afla in intravilanul municipiului Satu Mare, pozitionat cu latura
sudica(sud vestica) paralel cu strada Aurel Vlaicu.

Terenul studiat, pe care se doreste amplasarea investitiei este situat in intravilanul
municipiului Satu Mare, pe strada Aurel Vlaicu nr. 69, judetul Satu Mare. Imobilul se afla in
proprietatea privata si se identifica prin extrasele de C.F.: -nr. 192978 - cu nr. cad 192978
avand suprafata din acte 1 711 mp, teren intravilan partial imprejmuit, cu o constructie
existenta intabulata - C1 avand destinatia de constructii industriale, cladire cu regim de
inaltime P+1, avand suprafata construita de 1060 mp si desfasurata de 1740 mp; -nr. 190524
- cu nr. cad 190524 avand suprafata din acte 945 mp, teren intravilan partial imprejmuit, cu
o constructie existenta intabulata - C1 avand destinatia de constructii industriale , cladire cu
regim de inaltime P, avand suprafata construita de 281 mp si desfasurata de 381 mp; - nr.
192977 - cu nr. cad 192977 avand suprafata din acte 392 mp, teren intravilan partial
imprejmuit;

Pe parcela studiata functiunea existenta este de institutii si servicii cu functiuni
complementare de productie si depozitare. Propunerea beneficiarului extinderea verticala a
cladirii notate cu 190524 — Cl. In absenta PUG aprobat pe teritoriile aferente a mun. Satu
Mare se pot realiza / desfiinta constructii, lucrari tehnico-edilitare, precum si alte investitii
urbane numai pe baza unui PUZ aprobat.

Propunerile din prezenta documentatie au rolul de a valorifica superior terenul studiat,
prin eliminarea disfunctionalitatilor, asigurarea functiondrii organismului urban in prezent si
intr-o perspectiva previzibila - dezvoltare durabila.

1.3.Surse documentare

La intocmirea lucrarii s-a tinut seama de Planul de situatie - documentatia tehnica
topografica efectuata de catre ing. Soponar Radu.

Prezentul Plan urbanistic zonal a fost elaborat in conformitate cu prevederile
ordinului M.L.P.A.T. NR. 176/N/2000 si ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/2000.

in documentatie au fost de asemenea respectate normele stabilite prin Legea nr.
50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor, cu modificarile si completarile
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ulterioare, Legea nr. 453/2001 pentru modificarea si completarea Legii nr. 50/1991, HGR
Nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, republicata in 2002,
Legea nr. 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul modificata si completata
prin Legea nr. 289/2006.

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1.Evolutia zonei

¢ Date privind evolutia zonei
Terenul studiat se afla in intravilanul municipiului Satu Mare, pe partea nord-vestica a
localitatii, intr- 0 zona mixta, destinata pentru locuinte si servicii, avand ca si vecinatati :
- la nord — canal de desecare si drum de exploatare
- la est — proprietate privata — institutii si servicii
- la vest —proprietati private - teren nereglementat
- la sud — strada de acces — str. Aurel Vlaicu

e Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii
Suprafata propusa a fi reglementata se afla in intravilanul municipiului Satu Mare. Pe
parcela studiata functiunea existenta este de institutii si servicii cu functiuni complementare de
productie si depozitare, functiuni car vor {i mentinute.
Terenul studiat are o forma nereguiata in plan. Accesul se face din strada Aurel Vlaicu,
printr-un acces existent.
e Potential de dezvoltare
Zona studiata este o zond mixta, cu functiuni existente de servicii, de productie, de
depozitaresi zona de locuit.

2.2.Incadrarea in localitate

¢ Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii
Zona studiata se afla in intravilanul municipiului Satu Mare, respectiv in zona de nord
— vest a localitatii.
¢ Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitati, cooperarii in
domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general
Accesul pe amplasament se realizeaza din strada Aurel Vlaicu.. Parcela studiata este
racordat la toate utilitatile existente in zona : apa, canalizare, gaze naturale si electricitate.

2.3.Elemente ale cadrului natural

e Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica :
relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale

Amplasamentul studiat se gaseste in intravilanul municipiului Satu Mare, conform
planului de incadrare (Plansa A.O1), planului de situatie existent (Plansa U.01), planse anexate.
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Geomorfologie

Intreaga localitate Satu Mare apartine unitatii de relief Campia Somesului. Aceasta
este o campie de divagare pe suprafata careia vechiul Somes, ca rau principal, si-a desfacut
albiile, raspandindu-si aluviunile, urmele albiilor parasite fiind evidente.

Topografia
Terenul studiat este plat, cu mici denivelari, ce prezinta o configuratie stabila,

lipsita de alunecari, tasari pronuntate/ diferentiate sau alte accidente geologice
defavorabile constructiilor.

Clima

Orasul Satu Mare beneficieaza de o clima temperata continentald moderata. Sub
aspect climatic acesta se incadreazd in zona presiunii de referinta a vantului de 0,50
kN/mp (v. Cod de proiectare,indicativ NP-082-04) si in zona valorii caracteristice a
incarcarii din zapada pe sol de 1,50 kN/mp (v.Cod proiectare indicativ CR1-1-3-2005).

Reteaua hidrografica

Din punct de vedere geomorfologic, teritoriul orasului Satu Mare este amplasat pe
lunca Somesului, ocupand ambele laturi ale raului, mai ingusta in zona oragului si mai intinsa
in amonte si aval de acesta.

Conditii geotehnice

La suprafata, intregul areal este alcatuit din depozite aluviale (Holocen superior) cu
grosimi de 6-10 m alcatuite din argile nisipoase, nisip si pietris apartinand de lunca raului
Somes. Acestea au la baza roci sedimentare pannoniene cu grosimi de 400-1500 m, ce
alcatuiesc fundamentul regiunii si se constituie ca alternante de argile, marne argiloase,
argile nisipoase si nisipuri.

Conform STAS 6054/77 adancimea maxima de inghet in zona studiata este de
-0.80 m.

2.4 .Circulatia

Amplasamentul se afla in intravilanul mun. Satu Mare, in zona nord-vestica a
municipiului.

Terenul studiat are front la strada Aurel Vlaicu cu accese existente de pe acesta. In
zona studiata este asigurata circulatia publica pietonala si carosabil in conditii optime.
Propunerea beneficiarului nu prezinta probleme / modificari din puct de vedere a capacitatii
de transport.

2.5.0cuparea terenurilor
e Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Terenul studiat are categoria de folosinta curti constructii, este partial construit, este
imprejmuit si echipat cu utlitati.
¢ Relationari intre functiuni
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in prezent pe terenul studiat se desfasoara activitate de servicii, cu functiuni conexe de
productie si de depozitare.
e Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Amplasamentul studiat este partial construit.
¢ Aspecte calitative ale fondului construit
Cosntructiile existentep eteren au o calitate buna.
e Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
Terenul se afla intr-o zona mixta: servicii, productie cu depoziatere si locuinte.
Functiunea existenta ramane neschimbata.
Terenul studiat este racordat la toate utilitatile existente in zona.
¢ Asigurarea cu spatii verzi.
In zona exista spatii verzi publice amenajate, care raman neafectate.
e Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
In zona nu exista riscuri naturale sau pericol de inundare a zonei.
e Principalele disfunctionalitati
Din analiza situatiei existente, rezultd urmatoarele disfunctionalitati:
- regim de inaltime nestabilita
- procent si coeficient de ocupare de teren nereglementat

2.6.Echipare edilitara
e Stadiul echiparii edilitare a zonei in corelare cu infrastructura localitatii
Alimentarea cu apa si canalizarea
Amplasamentul studiat este bransat la retea de apa municipala.
Amplasamentul studiat este racordat la retea de canalizare municipala.
Alimentarea cu energie electricd
Terenul studiat propus a fi reglementat este racordata la retea de electricitate existenta in
zona.
Alimentarea cu gaze naturale
Amplasamentul studiat este bransat la retea de gaze naturale.
Telefonie
Terenul studiat se afla in zona de acoperire a retelelor de telefonie mobila.

e Principalele disfunctionalitati
Din analiza situatiei existente, rezulta urmatoarele disfunctionalitati legate de echiparea
edilitara:  Nu sunt

2.7.Probleme de mediu
e Relatia cadrul natural — cadrul construit
Cadrul natural este partial construit.
e Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile cailor
de comunicatii si din categoriile echipérii ediltare, ce prezinta riscuri pentru zona
Nu e cazul.
¢ Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Nu exista valori de patrimoniu in zona.

2.8.0ptiuni ale populatiei
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Puncte de vedere ale populatiei

Se va face consultarea populatiei conform regulamentului privind procesul de
informare si consultare a publicului.
Puncte de vedere ale administratiei publice locale asupra politicii proprii de dezvoltare
urbanistica a zonei

Conform avizului de oportunitate
Punct de vedere al elaboratorului documentatiei privind solicitarile beneficiarului si felul
cum urmeaza a fi solutionate acestea in cadrul PUZ.

Solicitarea beneficiarului se incadreaza in practica urbanistica si nu creaza dis-
functionalitati pentru zonele invecinate.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.Concluzii ale studiilor de fundamentare

Prezenta documentatie s-a elaborat in scopul - ELABORARE SI APROBARE P.U.Z. -
INSTITUTII $1 SERVICII pe strada Aurel Vlaicu, nr. 69, mun. Satu Mare, judetul Satu Mare
Pe parcela studiata functiunea existenta este servicii administrative, comert, cu
functiuni conexe de productie si de depozitare.

3.2.Prevederi ale P.U.G.
Municipiul Satu Mare nu are PUG valabil.

3.3.Valorificarea cadrului natural

Propunerile din prezenta documentatie au rolul de a valorifica superior terenul studiat,
prin eliminarea disfunctionalitatilor, asigurarea functionarii organismului urban in prezent si
intr-o perspectiva previzibila — dezvoltare durabila.

3.4.Modernizarea circulatiei

Terenul studiat are front la strada Aurel Vlaicu cu accese existente de pe acesta. In
zona studiata este asigurata circulatia publica pietonala si carosabil in conditii optime.
Propunerea beneficiarului nu prezinta probleme / modificari din puct de vedere a capacitatii
de transport.

3.5.Zonificare functionala — reglementatri, bilant teritorial, indici urbanistici
Pe parcela studiata functiunea activa de servicii, cu functiuni conexe de productie si de

depozitare va fi mentinuta. Se propune extinderea verticala a cladirii notate cu 190524 — C1.

Deoarece municipiul Satu mare nu are PUG valabil, beneficiarul nu poate sa obtine
autorizatie de construire pentru extinderea ciadirii fara sa elaborare si aprobare PUZ.

Prin prezenta documentatie se propune reglementarea terenului studiat, stabilirea indicii
urbanistice, regimul maxim de inaltime, inaltimea maxima a cladirii propuse, si retragerilor
fata de vecinitati.

Disfunctionalitati :
- regimul maxim de inaltime si inaltimea maxima nestabilita
- teren nereglementat, fara POT si CUT maxim stabilit
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- aliniament si retrageri nestabilite
Obiectivele de utilitate publicd propuse — nu sunt.

Reglementari:

Se prevad limite in ce priveste zona construibila, procentul de ocupare al terenului,
coeficientul de utilizare al acestuia precum si regimul de inaltime.

Aliniamentul si retragerilor vor fi stabilite conform plansei U0O2- Reglementari
urbanistice — zonificare, in procente de min. 0,60 m si max. 17,05 m.
Indici urbanistici:

POTexistent = 47,28 % CUTexistent = 0,69

POTpropus = 60,00 % CUTpropus = 1,20

Regimul de inaltime: P+1E

H max = 15,00 m
Bilant teritorial:

TN )
SUPRAFATA SUPRAFATA
ZONE FUNCTIONALE () (mp)
PROCENT DIN PROGENT DIN
ZF10- ZONA DE SERVICH CU FUNCTIUNI e (Lo
CONEXE DE PRODUCTIE S| DEPOZITARE 3046 | 100% | 3048 | 100%
zona construihila max. 1444 47,28 % 1829 60 %
amenajari exterioare 2925 50,72% | 2015 30 %
spatii verzi 01 2% 305 10 %
TOTAL SUPRAFATA 3048 | 100% | 3048 | 100%

Calcul Parcarilor

Calcul estimativ parcari: - conform HG 525/1996, Anexa 5 — punctul 5.1.2. si punctul 5.1.12.

- pentru zona administrativa / servicii depozitare - 1 loc de parcare la 10 - 20 de angajati ,
propunerea la max 50 angajati rezulta 5 locuri + 20% vizitatori = 6 locuri de parcare;

- pentru productie: activitati desfasurate pe o suprafatd mai mare de 1.000 mp, un loc de
parcare la o suprafata de 100 mp = 1250mp / 100 mp = 12,50 = 13 locuri de parcare ;

Sunt necesare in total 19 locuri de parcare. Pe teren sunt asigurate 4 locuri de parcare. Restul
locurilor de parcare vor fi asigurate pe alte parcele aflate la o distanta de 58 m, pe alte
proprietate a beneficiarului (CF/Cad. nr. 181043 si nr.158817) — conf. HCL 350/2021 art. 18.

Va fi asigurat loc de parcare pentru persoanele cu dizabilitati, platforma / loc amenajat
pentru puct gospodaresc, loc de depozitarea bicicletelor si a motocicletelor.

Calculul Spatiilor verzi
- pentru zona administrativa / servicii depozitare (60%) min. 5% = 1097mpx 5% = 55mp
- pentru productie / activitati (40%)= 732x 20% = 146mp
Total necesar = 20Tmp. Prin documentatie se propune un procent minim de 10% din
suprafata terenului, adica 305mp.
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3.6.Dezvoltarea echiparii edilitare — nu se propun retele / bransamente noi.

Alimentarea cu apa
Amplasamentul studiat este bransat la retea de apa municipala.
Canalizarea
Amplasamentul studiat este racordat la retea de canalizare municipala.
Alimentarea cu energie electrici
Terenul propus a fi reglementat este racordat la retea de electricitate existenta in zona.
Alimentarea cu gaze naturale
Amplasamentul studiat este bransat la retea de gaze naturale.
Telefonie
Terenul studiat se afla in zona de acoperire a retelelor de telefonie mobila.

3.7.Protectia mediului

e Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari etc.)
Protectia apelor
Nu se vor produce agenti poluanti pentru apele subterane si supraterane.
Pe amplasamentul studiat nu exista cursuri de apa.
Protectia aerului
Nu se vor produce agenti poluanti pentru aer.
Protectia impotriva zgomotului si a vibratiilor
Nu este cazul.
Protectia solului si subsolului
Dupa executarea lucrarilor se va reface cadrul natural prin reabilitare peisagistica si
urbana Prevenirea producerii riscurilor naturale.
o Epurarea si preepurarea apelor uzate
Canalizarea menajera va fi racordata la reteaua de canalizare existenta pe incinta.
e Depozitarea controlata a deseurilor
Deseurile ‘menajere vor fi transportate la centrul de managment al deseuri a
municipiului Satu Mare in urma incheierii unui contract cu o firma de salubritate autorizata.
e Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi etc.
Nu este cazul.
¢ Organizarea sistemelor de spatii verzi
Nu este cazul.
¢ Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate
Nu este cazul.
e Refacerea peisagistica si reabilitare urbana
Dupa executarea lucrarilor se va reface cadrul natural prin reabilitare peisagistica si
urbana.
e Valorificarea potentialului turistic si balnear
Nu este cazul.
e Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor edilitare
majore
Nu este cazul.
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3.8.0biective de utilitate publica

3.8.1. Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil (teren + constructii) din
zona, conform Legii 213/1998
Conform Legii 213/1998 pe plansa nr. U.03 au fost identificate urmatoarele tipuri de
proprietate asupra terenului :
- terenuri proprietate publica (de interes national, judetean si local)
- terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice
3.8.2. Listarea / stabilirea obiectivelor de utilitate publica (tabel, pe domenii — denumirea
lucrarii, categoria de interes, suprafata sau lungimea lucrarii)
Documentatia nu propune realizarea de investitii de interes si utilitate publica.
3.8.3. Circulatia terenurilor
Aceasta zona cuprinde terenuri proprietate privata a persoanelor fizice si juridice - nu
este necesara circulatia terenurilor.

4. PLAN DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTARE INVESTITIILOR PROPUSE PRIN PLANUL
URBANISTIC ZONAL

4.1 Categorii de costuri

Costurile pentru realizarea Planului Urbanistic Zonal vor fi suportate integral de catre
beneficiari / proprietari.

Toate costurile legate de realizarea investitiei vor fi suportate de beneficiari / proprietari /
investitori. Nu sunt necesare lucrdri care sa fie realizate din fonduri publice.

4.2 Defalcarea costurilor

Tipuri de cheituieli Responsabil de Perioada estimata a
cheltuieli lucrarilor
A.Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico- economice
Intocmire si aprobare Beneficiarul noi. 2025 — iun. 2026
PUZ documentatiei
Documentatie - tehnica Beneficiarul iul. 2026 — dec. 2026
pentru obtinerea documentatiei

autorizatiei de construire,
inclusiv  proiecte pentru
realizare acces nou,
bransamente si racorduri,
avize si acorduri

B. Cheltuieli pentru realizarea investitiei

Cheltuieli pentru Beneficiarul ian. 2027 — aug. 2027
amenajarea terenului in documentatiei
perioada de santier

Cheltuieli pentru Beneficiarul ian. 2027 — aug. 2027
investitia de bazd - documentatiei

accese, drumuri, instalatii
si constructii, dotari

Cheltuieli pentru Beneficiarul ian. 2027 — aug. 2027
asigurarea utilitatilor documentatiei
necesare obiectivului

Alte cheltuieli Beneficiarul ian. 2027 — aug. 2027
(comisioane, taxe, chetuieli documentatiei

diverse si neprevazute)
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4.3 Etapizarea realizarii investitiilor
Beneficiarii doresc realizarea investitiei in prima etapa constand din:
- Intocmirea si aprobarea PUZ
- solicitare autorizatie de construire pentru investitiile propuse
e cladiri
- realizarea
e constructiilor
- amenajarea teren,imprejmuiri - dupa caz
- finalizarea investitiei prin receptii
- Intabularea constructiilor

5. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Solutia de organizare urbanistica raspunde dorintei beneficiarului (dar si celorlalti
detindtori de teren din zond) de a valorifica superior terenurile neconstruite / partial
construite.

in concluzie proiectantul si beneficiarul considers ci:

- au fost indeplinite cerintele temei de proiectare;

- au fost respectate conditiile Tnscrise In Avizul de Oportunitate privind stabilirea
reglementarilor urbanistice;

- au fost respectate prevederile RGU precum si normele de proiectare care privesc
functiunile principale si conexe propuse prin PUZ.

Prezenta documentatie std la baza urmatoarelor operatiuni:

POTpropus = 60,00 % CUTpropus = 1,20

Regimul de inaltime: P+1E

H max = 15,00 m

Documentatia va fi supusd procedurii de informare si consultare a publicului in
conformitate cu Ordinul MDRT nr. 2.701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare
si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a
teritoriului si de urbanism. Responsabilitatea derularii procedurii revine primariei municipiului
Satu Mare, care este si autoritatea responsabild cu aprobarea PUZ. Asigurarea finantarii
acesteia revine beneficiarului.

Dupd obtinerea avizelor legale documentatia PUZ urmeazd a fi supusa dezbaterii si
aprobadrii in Consiliului Local al municipiului Satu Mare. Certificatele de urbanism vor fi
solicitate de cdtre investitori si vor fi emise in baza reglementarilor din PUZ.

Intocmit,
Arh. luoras Violeta



