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VOLUMUL 1- MEMORIUL DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1.Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii : Plan urbanistic zonal ANSAMBLU REZIDENTIAL IN MUNICIPIUL
SATU MARE, ZONA DRUMUL CAREIULUI, JUDETUL SATU MARE

Beneficiari : 5.C. BABAU CONSTRUCT S.R.L., 5.C. HALMI BUILDING S.R.L.,

S.C. TCT PAV STAN S.R.L., 5.C. GHIRITI NC BUILDING SR.L., si 5.C. IMOBILIARE
FORTE CONSTRUCT S.R.L.

Proiectantul general : S.C. Arhabitat 2015 S.R.L.

Data elaborarii : /anuarie 2024

1.2.0biectul lucrarii

Obiectul prezentei documentatii il constituie elaborarea « Plan urbanistic zonal
ANSAMBLU REZIDENTIAL IN MUNICIPIUL SATU MARE, ZONA DRUMUL CAREIULUI,
JUDETUL SATU MARE ».

Terenul studiat, propus a fi reglementat, se afld In proprietatea beneficiarilor, si
suprafata totald studiatd este de 8 500 mp, fiind compusa din parcelele inscrisa in C.F. nr.
161742 avand nr. cadastral 161742, respectiv C.F. nr. 161740 cu nr. cad. 161740 Satu Mare,
teren arabil extravilan. Amplasamentul studiat se aflad in extravilanul municipiului Satu Mare,
in zona Drum Careiului. Terenurile sunt libere de constructii.

Prin prezenta documentatie beneficiarii vor sa realizeze unui ansamblu rezidential,
respectiv locuinte colective, cu sau fara functiuni complementare la parter, pentru tronsoanele
de la frontul stradal. In absenta PUG aprobat pe teritoriile aferente municipiului Satu Mare se
pot realiza / desfiinta constructii, lucrari tehnico-edilitare, precum si alte investitii urbane numai
pe baza unui P.U.Z. aprobat.

Accesul pe parcela studiata se face din strada existenta prin doud accese.

Pe baza studiului preliminar proprietarul intentioneaza sa realizeze o zona rezidentiala,
cu circulatii rutiere si pietonale, cu parcari private si cu spatii verzi amenajate.

1.3.Surse documentare

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

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.

Pentru aceasta investitie s-a emis de catre Primaria Municipiului Satu Mare Certificatul
de Urbanism nr. 548/11.08.2023, pentru elaborare si aprobare PUZ — ANSAMBLU
REZIDENTIAL IN MUNICIPIUL SATU MARE, ZONA DRUMUL CAREIULUI, JUDETUL SATU
MARE — si Avizul de Oportunitate nr. 63/07.12.2023, cu ( fosti ) beneficiari : SABOU FLAVIU,
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SABOU EVA, CARDOS TEODORA S| TOMOIOAGA FLORENTINA-ADRIANA (FOST LOSA
FLORENTINA-ADRIANA).

Conform actelor notariale cu nr. 2234 din 29/12/2023 si nr. 165 din 01/02/2024
drepturile de proprietate au fost transferate impreuna cu Certificatul de urbanism si cu Avizul
de oportunitate pentru actual proprietari.

in documentatie au fost de asemenea respectate normele stabilite prin Legea nr. 50/1991
privind autorizarea executarii constructiilor, cu modificarile si completarile 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 afia in extravilanul municipiului Satu Mare, respectiv in zona de sud-
vest a intravilanului municipiului, avand ca si vecinatati :
-zona studiatd este delimitata:
- la nord - teren privat, teren arabil
- la vest — strada de acces
- la sud - terenuri private, institutii si servicii
- la est - terenuri private, zona de locuit si institutii si servicii
Terenul studiat are suprafata de 8 500 mp si se afla in proprietate privata.

e Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii
Conform ridicarea topografica vizata, amplasamentul studiat in prezenta documentatie
este considerat ca teren extravilan si nu este reglementat.
Terenul studiat are o forma neregulata in plan, este neimprejmuit si neconstruit.
Accesul principal se va face din strada existenta pe partea vestica a terenului.
¢ Potential de dezvoltare
Zona studiatd este o zona cu precadere rezidentiald, deci functiunea propusa este cea de
locuire.

2.2.Incadrarea in localitate

e Pozitia zonei fatd de intravilanul localitatii
Zona studiata se afla pe teritoriul municipiului Satu Mare, respectiv in zona de sud-vest

a intravilanul localitatii.

e Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitati, cooperarii in

domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general

Accesul pe amplasament se realizeaza dintr-o strada existenta, nemodernizata.

In apropierea a zonei studiate exista dotari de alimentare cu apa, canalizare, gaz, energie
electrica, telefonie mobila.
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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 extravilanul municipiului Satu Mare, conform
planului de incadrare (Plansa A.O1), planului de situatie existent (Plansa U.01), planse
anexate.

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 prezintd 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. Perioadele
de iarna, datorita asezarii nordice, sunt mai lungi si mai reci la Carei, valoarea termicd medie a
anotimpului rece fiind mai scazuta (-1,7°C) decat valorile inregistrate in celelalte orase din vest.
Media anuald a temperaturii este de +9,6°C, avand la bazd urmatoarele valori termice:
primdvara= +10,2°C, vara=+19,6°C, toamna= 10,8°C, iarna= 1,7°C.  Sub aspect climatic
acesta se Tncadreaza in zona presiunii de referintd a vantului de 0,50 kN/mp (v. Cod de
proiectare,indicativ NP-082-04) si in zona valorii caracteristice a Incarcdrii 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, rnai ingusta In zona oragului i mai intinsd 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 forajelor geotehnice s-au obtinut urmatoarele straturi :

+/-0.00 - -0.30 m  sol vegetal

-0.30--1.40 m argila prafoasa galben-cenusie
-1.40 - -2.80 m argila ruginie cenusie
-2.80--4.30 m argila prafoasa nisipoasa
-4.30--5.20 m argila nisipoasa

-5.20-6.00 m nisip argilos ruginiu

Nivelul freatic a fost interceptat la -3.50 m. In urma lucrarilor executate anterior in
zona variatiile nivelului freatic sunt nesemnificative.Conform STAS 6054/77 adancimea
maxima de inghet in zona studiata este de -0.80 m.
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In baza acestor date propunem ca adancime minima de fundare pentru constructia
proiectata cota -1,50 m in stratul de argila ruginie.

In conformitate cu prevederile normativului P100-92, pentru valorile coeficientilor K
= 0,12 s5i Tc = 0,7 sec. Zona studiata se afla in zona seismica de calcul ,,E”.

STAS-ul 11100/1-93 conform scarii MSK-64 incadreaza zona studiata in gradul VlI,.

Conform normativului privind principiile, exigentele si metodele cercetarii geotehnice
a terenului de fundare, indicativ NP 074/2002, amplasamentul se incadreaza astfel :

a)din punct de vedere al riscului geotehnic :

-conditii de teren : - terenuri bune
-apa subterana : - fara epuismente
clasificarea constructiei
dupa categoria de importanta: - normala
-vecinatati : - fara riscuri

b)din punct de vedere al categoriei geotehnice :
Categoria geotehnica 1 - Risc geotehnic redus

2.4.Circulatia

Amplasamentul se afla in zona sud-vestica a intravilanului municipiului Satu Mare.
Terenul studiat are latura vestica paralela cu strada existenta nemodernizata.

2.5.0cuparea terenurilor

e Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Terenul studiat are categoria de folosinta arabil extravilan, este neconstruit, si fara retele
de utilitati.
e Relationari intre functiuni
in prezent pe terenul studiat nu se desfasoara nicio activitate, terenul este arabil
extravilan si nu este cultivat.
e Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Pe terenul studiat nu se afla nici o constructie.
e Aspecte calitative ale fondului construit
Nu e cazul.
e Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
In zona studiata exista instituii si servicii / spatii comerciale.
In proximitatea zonei studiate exista dotari de alimentare cu apa, canalizare, gaz, energie
electrica, telefonie.
e Asigurarea cu spatii verzi.
In zona studiata nu exista spatii verzi amenajate.
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, rezulta urmatoarele disfunctionalitati:
- Regimul economic al terenului este - arabil extravilan
- Lipsa retele edilitare pe amplasamentul studiat
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2.6.Echipare edilitara

e Stadiul echiparii edilitare a zonei in corelare cu infrastructura localitatii

Alimentarea cu apa

In zona apropiata pe drumul Careiuluiu exista reteaua de apa potabila.
Canalizarea

Pe strada de acces exista retea de canalizare.
Alimentarea cu energie electrica

Pe strada de acces si pe drumul Careiului exista retea de alimentare cu energie

electrica de joasa tensiune.

Alimentarea cu gaze naturale

Pe drumul Careiului exista retea de gaz.
Telefonie

Terenul studiat se afla in zona de acoperire a retelelor de telefonie mobila.

e Principalele disfunctionalitati
Din analiza situatiei existente, rezultd urmatoarele disfunctionalitati legate de
echiparea edilitara:
- Regimul economic al terenului este - arabil extravilan
- Lipsa retele edilitare pe amplasamentul studiat

2.7.Probleme de mediu

e Relatia cadrul natural — cadiul construit
°
Cadrul natural este neconstruit.
e Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cdilor de comunicatii si din categoriile cailor
de comunicatii si din categoriile echipadrii ediltare, ce prezinta riscuri pentru zona
Nu sunt.
e Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesitd protectie
Nu exista valori de patrimoniu in zona.

2.8.0ptiuni ale populatiei

Obiectivul propus pentru municipiului Satu Mare este in concordanta cu prevederile
strategiei locale de dezvoltare urbanistica care prevede ca locuitorii municipiului sa beneficieze
de zone de locuit. Aceste zone au un caracter suburban cu cladiri specifice acestei zone, avand
un regim de inaltime si procent de ocupare a terenului redus, si spatii verzi amenajate,
intretinute. Functiunile si activitatile din zona vor avea un caracter nepoluant.

In baza acestor argument, consideram ca acest obiectiv propus este dorit, agreat de
populatie.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.Concluzii ale studiilor de fundamentare

Prezenta documentatie s-a elaborat in scopul -
Plan urbanistic zonal ANSAMBLU REZIDENTIAL IN MUNICIPIUL SATU MARE, ZONA
DRUMUL CAREIULUI, JUDETUL SATU MARE

3.2.Prevederi ale P.U.G.

Municipiul Satu Mare nu are PUG valabil. Zona studiatd este un teren extravilan
neconstruit si este nereglementat. Obiectivul general al proiectului consta in regenerarea
tesutului existent studiat si oferirea unui mediu calitativ superior destinat locuirii. Rezultatul
acestor propuneri vor duce la imbunatatirea imaginii integrale a ansamblului si implicit a zonei
in prezent neutilizate.

3.3.Valorificarea cadrului natural

Zona studiata este un teren arabil extravilan, neconstruit.

Obiectivul general al preiectului consta in regenerarea tesutului existent studiat si oferirea
unui mediu calitativ superior destinat locuirii. Rezultatul acestor propuneri vor duce la
imbunadtatirea imaginii integrale a ansamblului si implicit a zonei in prezent neutilizate.

Se doreste astfel reglementarea terenului studiat pentru a facilita dezvoltarea unui
ansamblu rezidential care va cuprinde locuinte colective. Constructiile vor avea regim de
naltime maxime S(D)+P+2+M.

3.4.Modernizarea circulatiei

Profilul strazii de acces a fost aprobat prin HCL 246,/26.10.2017, stabilind o latime totala
de 8,10 m compusa dintr-un trotuar de 1,50 m, carosabil de 6,00 m si un acostament de 0,60
m. Trotuarul a fost prevazut pe partea vestica a drumului de acces pe partea magazinului Brico
Depo. In prezent drumul de acces se afla intr-o situatie nemodernizata.

Etapa | : Prin PUZ-ul prezentat mentinem latimea aprobata dar propunem schimbarea
pozitia trotuarului de pe partea vestica pe partea estica a drumului conform profilelor anexate
in Plansa Profil drum. Pentru modernizarea / latirea strazii existente pe partea vestica a
terenului studiat, beneficiarii rezerva din terenul proprietate privata o suprafata, care va fi
trecut in domeniul public dupa aprobarea PUZ- lui prezentat. Cheltuielile aferente modernizarii
strazii existente vor fi suportate de catre beneficiarul prezentului PUZ pana la nivel de asfalt.

Etapa Il : Se propune latirea profilului aprobat de 8,10 m pana la latimea de 9,60 m
realizand si pe partea stanga a strazii un trotuar de 1,50 m (partea vestica). Propunerea de
modernizare a profilului aprobat este in curs de analizare si de aprobare la Primaria
municipiului Satu Mare.

Strada se va realiza cu imbracaminte asfaltica pentru eliminarea poluarii cu praf.

La proiectarea cailor interioare amplasamentului, configuratiei si dimensionarii acesteia
se va tine seama de urmatoarele:

- Amplasarea in sit a viitoarei constructii si a acceselor in imobile

- Orientarea constructiei

- Deservirea constructiei proiectate
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Pentru racordarea acceselor in incinta se vor respecta normele in vigoare si va respecta
gabaritele masinilor.

Rezolvarea drumurilor si acceselor se regaseste in plansa UO3 - Reglementari
Urbanistice - Propunere de mobilare. In incinta parcelei se vor asigura locurile de parcare
aferente investitiei.

Necesarul de parcari se va calcula conform HCL 350/ 2021 Satu Mare.

Numar de apartamente propuse = 16 / bloc = 80, fiecare cu suprafata utila intre
40,00mp si 80,00mp.

Calcul parcari: 80 ap x 1,5 loc = 120 locuri + 20% pentru vizitatori ( 24 locuri ) total
144 locuri de parcare.

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

Zona studiatd este un teren liber — arabil extravilan.

Zona care urmeaza a fi reglementata conform P.U.Z. propus este formata din doua
parcele cu o suprafata totala de 8 500 mp.

Suprafata propusa in vederea construirii de locuinte colective apartin proprietarilor
privati cu folosinta actuala teren arabil extravilan. In momentul actual terenul este neutilizat.

Se propune prin documentatia prezentata introducerea in intravilan a suprafetei studiate
de 8 500 mp. Functiunea propusa este de locuire si drum.

Prin documentatie se precizeaza si delimiteaza loturile destinate constructiei de locuinte,
circulatiilor propuse si echipare tehnico-edilitara.

Functiuni propuse pentru inlocuire, disfunctionalitati :

Regimul economic al terenului este — arabil extravilan
Teren neamenajat
Lipsa spatiilor verzi de protectie si aferente dotarilor existente in zona
Lipsa echiparii tehnico — edilitare (apa, canal, energie electrica, gaz, telefonie) pe
amplasamentul studiat

Obiectivele de utilitate publica propuse sunt :
- Introducere in intravilan
- Echipare edilitara
- Cuprinderea in cadrul incintei a unor spatii verzi plantate.

Reglementari:

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

Aliniament / retrageri: - conform plansei U 02 — Reglementari urbanistice — zonificare
min. 6,00 m pe latura nordica, estica si sudica si min. 12,00 m pe latura estica.

Bilant teritorial:

- EXISTENT PROPUS
BILANT TERITORIAL extravilan intravilan B
SUPRAFATA — SUPRAFATA
(mp) ///PROCENT (mp)
< F D i & PROCENT]
ZONE FUNCTIONALE i DIN TOTAL _— DIN TOTAL
SUPRAF| SUPRAH
TEREN ARABIL EXTRAVILAN 8 500 100 % - -

Lm - ZONA DESTINATA LOCUIRII din care : = = 8463 | 99,56 %
zona construibila = == 1 693 20,00 %
amenajari exterioare, circulatii, parcari - - 4 655 55,00 %
spatii verzi - - ] 25,00 %

Suprafata rezervata pentru modernizarea strazii - = 37 0,44 %

TOTAL SUPRAFATA P.U.Z 8 500 100 % 8 500 100 %
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Nota : Pe suprafata propusa in intravilan de 8 500 mp, suprafata propusa pentru decopertare compusa
din constructii, dotari tehnio-edilitare, cai de circulatii este de 6 385mp, iar zonele verzi sunt 2 115 mp.

Indlici urbanistici:

POTexistent = 0,00 % CUTexistent = 0,00
POTpropus = 20,00 % CUTpropus = 1,00
Regimul de inaltime: P+2E+M

Inaltime max. propusa si permisa a constructiilor este 15m si max. 20m pentru
elementelor necesare edificarii acestora, conform avizul Ministerul Afaceri Interne — Directia
Generala Logistica eliberat cu nr. 352005 din data de 07.03.2024.

3.6.Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentarea cu apa
In zona de studiu — pe drumul Careiului exista reteaua de apa potabila. Se propune
extinderea retelei existente pana la parcele noi propuse, si bransarea cladirilor propuse la
reteaua de apa potabila stradala a municipiului.
Canalizarea
In zona exista retele de canalizare, si pe drumul de acces si pe drumul Careiului. Se
propune extinderea retelei de calanizare pana la parcela propus a fi reglementata, si se propune
racordarea constructiilor propuse la reteaua propus extins.
Alimentarea cu energie electricd
In zona exista retea de alimentare cu energie electrica de joasa tensiune (0,4 KV), care
se desfasoara dealungui drumului Carei, si pe drumul de acces exista o retea subterana.
Se propune extinderea retelei existente pana la amplasament si racordarea constructiilor
propuse la reteaua propus extinsa.
Alimentarea cu gaze naturale
Pe drumul Careiului exista retea de gaz. Se propune extinderea retelei pana la
amplasament studiat si bransarea cladirilor propuse la reteaua propus extinsa.
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.
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Protectia solului si subsolului
Dupa executarea lucrarilor se va reface cadrul natural prin reabilitare peisagistica si
urband Prevenirea producerii riscurilor naturale.

e Epurarea si preepurarea apelor uzate
Canalizarea menajera va fi racordata la reteaua de canalizare existenta in zona.
¢ Depozitarea controlata a deseurilor
Deseurile menajere vor fi transportate la groapa de gunoi 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

Zona de locuinte va capdta un aspect urban prin plantari si amenajari de teren.
e 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

Profilul strazii de acces a fost aprobat prin HCL 246/26.10.2017, stabilind o latime totala
de 8,10 m compusa dintr-un trotuar de 1,50 in, carosabil de 6,00 m si un acostament de 0,60
m. Trotuarul a fost prevazut pe partea vestica a drumului de acces pe partea magazinului Brico
Depo. In prezent drumul de acces se afla intr.-o situatie nemodernizata. Prin PUZ-ul prezentat
mentinem latimea aprobata dar propunem schimbarea pozitia trotuarului de pe partea vestica
pe partea estica a drumului. Pentru modernizarea / latirea strazii existente pe partea vestica a
terenului studiat, beneficiarii rezerva din terenui proprietate privata o suprafata.

3.8.0Obiective de utilitate publica
Obiectivele de utilitate publica propuse sunt :
- realizare artere noi de circulatii
- cuprinderea in cadrul amplasamentului studiat a unor spatii verzi plantate.
Circulatia terenurilor
Conform Legii 213/1998 pe plansa nr. U.05 au fost identificate urmatoarele tipuri de
proprietate asupra terenului :
- terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice
- domeniul public de interes local
- terenuri ce se intentioneaza a fi trecut in domeniul public de interes local
Circulatia terenurilor
Aceastd zona cuprinde terenuri proprietate privatd a persoanelor fizice sau juridice.
Constructia de strazi, drumuri, alei, este posibila fara a conditiona trecerii in proprietate
publica de interes local a terenului necesar acestor lucrari.
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4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Prezenta documentatie sta la baza urmatoarelor operatiuni : regimul economic se schimba
din teren arabil extravilan in categoria de folosinta curti-constructii / arabil intravilan.

Solutia de organizare urbanistica raspunde atat reglementarilor Planului Urbanistic General
propus al municipiului cat si dorintei beneficiarilor (dar si celorlalti detinatori de teren din
zonad) de a valorifica superior terenurile neconstruite.

In continuarea planului urbanistic prezentat, proprietarii imobilelor din zona studiat3 pot
solicita certificate de urbanism si autorizatii de constructie in limitele si cu incadrarea in
exigentele mentionate in prezenta documentatie :- regim de indltime, functiune, aliniament

La proiectarea, autorizarea si executarea clddirilor se vor respecta reglementarile stabilite
prin prezentul studiu privind aliniamentul maxim, regimul de indltime si functiunile permise
precum si normele stabilite prin Legea 10/1995 privind calitatea constructiilor, Legea 137/95
privind protectia mediului, H.G. 525/ 1996 de aprobare a Regulamentului General de
Urbanism, Legea Locuinte nr. 114/1996, Normativul P 118/99 - reglementari P.S.I. - cu
completdrile ulterioare.

Prin respectarea si executarea propunerilor din prezenta documentatie zona va capdta un
aspect urbanistic, valorificdindu-se superior terenurile neconstruite.

4.1 Circulatii
Circulatiile amenajate in incinta vor fi trecute in domeniul privat.

4.2 Costuri suportate de investitor pentru realizarea investitiei
Costurile suportate sunt prezentate in tabelul de mai jos.

CHELTUIALA
ETAPA CATEGORIA DE COST SUPORTATA DE
INVESTITOR
1.1 - STUDII SPECIFICE DA
. - DOCUMENTATII
12 SUPORT DA
- DOCUMENTATII DE
1.3 AVIZE DA
CHELTUIELI PENTRU
DOCUMENTATII DE - ELOBORARE
1.0 SPECIALITATE, AVIZE 1.4 DOCUMENTATII DE DA
ACORDURI PROIECTARE
AUTORIZAII
- EXPERTIZE Sl
VERIFICAREA
1> DOCUMENTATIILOR DA
DE PROIECTARE
16 - AUTORIZATII DA

ACORDURI
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2.0

3.0

4.0

5.0

CHELTUIELI CONEXE
AFERENE ETAPEI 1.0

CHELTUIELI CONEXE

PENTRU REALIZAREA

INVESTITIElI AFERENTE
ETAPEI 2.1

CHELTUIELI PENTRU
INVESTITIA DE BAZA

CHELTUIELI DUPA
FINALIZAREA
INVESTITIEI DE BAZA

2.1

2.2

2.3

2.4

3.1

3.2

3.3

3.4

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

5.1

5.2

5.3

CONSULTANTA

PROCEDURI DE
ACHIZITII

AUDITURI

ASISTENTA TEHNICA

ORGANIZARE DE
SANTIER

AMENAJARI DE TEREN

AMENAJARI PENTRU
PROTECTIA MEDIULUI

RELOCARE PROTEJARE
UTILITATI

REALIZARE RETELE IN
INCINTA

LUCRARI DE
CONSTRUCTII

LUCRARI DE
INSTALATII

UTILAJE S!
ECHIPAMENTE CU SAU
FARA MONTAJ
DOTARI

ACTIVE NECORPORALE

RECEPTIA LUCRARILOR

INSCRIERE OBIECTIV IN
CARTEA FUNCIARA

INREGISTRARE LA
FINANTELE LOCALE

4.3 Costuri ce cad in sarcina autoritatilor publice locale.
Nu e cazul.

5. ANEXE

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

DA

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

Intocmit,
Arh. luoras Violeta
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VOLUMUL Il - REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.
PLAN URBANISTIC ZONAL —
Plan urbanistic zonal ANSAMBLU REZIDENTIAL IN MUNICIPIUL SATU MARE, ZONA
DRUMUL CAREIULUI, JUDETUL SATU MARE

1. INTRODUCERE
1.1.Rolul R.L.U.

Regulamentul local de urbanism (denumit prescurtat R.L.U.) aferent P.U.Z. reprezinta o
piesa de baza in aplicarea P.U.z. el intdrind si detaliind reglementarile din P.U.Z.

Regulamentul local de urbanism (R.L.U.) cuprinde reglementarile referitoare la utilizarea
terenurilor si realizarea constructiilor pe teritoriul intravilan din zona studiatd, explicitand
prevederile PUG-ului si cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executarii constructiilor
(vezi art. 1 din Regulamentul General de Urbanism).

Prescriptiile cuprinse in R.L.U. sunt obligatorii pe intregul teritoriu ce face obiectul P.U.Z.

La baza elaborarii R.L.U. aferent P.U.Z. stau :

Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996 si Ghidul de
aplicare al R.G.U. aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T.nr. 21/N/10.04.2000.

Orice prevedere a prezentului regulament nu poate fi in contradictie cu Regulamentul
General de Urbanism si nu poate deroga de la acesta. Dupa aprobarea prezentului PUZ,
reglementarile se vor prelua in cadrul Planului Urbanistic General a! localitatii si Regulamentului
de Urbanism aferent.

1.2.Baza legala a elaborarii

Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. se elaboreazd in conformitate cu
prevederile actelor legislative sau normative specifice in vigoare.

Regulamentul local de urbanism detaliaza prevederile Regulamentului general de urbanism
in conformitate cu conditiile specifice ale localitatii, precum si al Regulamentului Local de
Urbanism aferent P.U.G. pentru zona ce face obiectul P.U.Z.-ului.

1.3.Domeniul de aplicare

Prevederile cuprinse in Regulamentul local de urbanism se aplica In proiectarea,
autorizarea si realizarea constructiilor si amenajdrilor amplasate pe terenul extravilan cuprins
in zona studiata in limitele teritoriului administrativ al municipiului (vezi art. 2 din R.G.U.).
Autorizarea executdrii construdiilor

La autorizarea constructiilor se vor avea in vedere regulile de baza privind ocuparea
terenurilor cuprinse in actele normative care statueaza - direct sau indirect - utilizarea si
ocuparea terenurilor in extravilanul localitatilor si in incinte. Orice autorizatie de construire va
fi eliberata cu respectarea cu prioritate a protectiei domeniului public si a regimului juridic al
acesteia Tnscrise in Constitutia Romaniei, in Legea nr. 213/1998 si in Legea nr. 18/1991
republicatd in 1996, Legea 84/1996, Legea 41/1995, Legea 56/1992, Legea 107/1996, Legea
82/1998.
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2.REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Reglementarea urbanistica propusa prin PUZ —

Pe baza studiului preliminar proprietarul intentioneaza sa realizeze o zona rezidentiala,
cu circulatii rutiere si pietonale, cu parcari private si cu spatii verzi amenajate.

Regimul juridic al terenului studiat este extravilan. Se propune introducerea suprafetei
in intravilan.

Regimul economic se schimba din teren arabil in categoria de folosinta curti-constructii.

2.1.Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si
construit

Terenuri libere in intravilan

Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile libere (intravilan) din zona studiata
este permisda pentru toate tipurile de constructii si amenajari prevazute in P.U.Z, cu
respectarea conditiilor impuse de lege.

2.2.Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
Expunerea la riscuri naturale
Autorizarea executdrii constructiilor sau amenajdrilor in zonele expuse la riscuri
naturale, cu exceptia celor care au drept scop limitarea efectelor acestora este interzisa.
Din punct de vedere seismic, conform normativului P 100-92 teritoriul municipiului Satu
Mare se gaseste in zona ,,E” avand coeficientii Ks = 0,20 si Tc = 0,7 sec.
La proiectarea, autorizarea si executarea constructiilor se vor respecta prescriptiile
actelor normative in vigoare .

2.3.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Pe zona studiata a fost stabilit un perimetru edificabil si regimul de aliniere (retrageri
pentru construire), conform plansei “Reglementari urbanistice. Zonificare”.

Pentru orice alte probleme privind amplasarea constructiilor se vor respecta regulile
impuse de Codul Civil si de Regulamentul General de Urbanism.

Amplasarea constructiilor viitoare se vor accepta conform ,,Reguli cu privire la siguranta
constructiilor si la apararea interesului public ,, — respectand distantele minime de siguranta.
In cazuri justificate tehnic, in cadrul limitei de proprietate , investitorii pot stabili distante
mai mici pe proprie raspundere, daca adopta masuri de protectie compensatorii conf.
Norm. P 118 -99 cap.2 , pct. 2.2.3.

Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile respectarii regimului de aliniere
prevazut in PUZ; se vor corobora prevederile inscrise in plansa — ,,Reglementari urbanistice”.
Amplasarea n interiorul parcelei
Retragerea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare vor avea in vedere :

- prevederile Codului Civil

- normele de prevenire a incendiilor i interventia la incendiu

- normele sanitare privind distantele intre functiuni protejate si
functiuni generatoare de noxe, asigurarea iluminatului natural etc.
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- normele speciale de proiectare (protectie, tehnologii).

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor se face cu conditia Tncadrarii in
indicii POT si CUT maximali stabiliti pentru zona .
Indicatorii POT si CUT stabiliti pentru zona sunt valabili si obligatorii pentru fiecare parceld
apationatoare zonei.

POTpropus = 20,00 % CUTpropus =1,00

Regimul de inaltime propus: P+ 2E+M

Inaltime max. propusa si permisa a constructiilor este 15m si max. 20m pentru
elementelor necesare edificarii acestora, conform avizul Ministerul Afaceri Interne — Directia
Generala Logistica eliberat cu nr. 352005 din data de 07.03.2024.

Indicatorii POT si CUT vor fi corelati de asemenea cu regulile stabilite pentru amplasarea
fata de aliniament, pentru amplasarea in cadrul parcelei, pentru asigurarea acceselor, pentru
stabilirea Tnaltimii constructiilor, pentru asigurarea spatiilor verzi si cu prevederile Codului Civil
privind amplasarea in cadrul parcelei si fata de vecinatati.

2.4.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
Circulatia in zona studiata se realizeaza din strada existenta pe partea vestica a terenului
de amplasment, prin doua accese propus realizate.

2.5.Reguli cu privire la echiparea edilitara
Se va executa racordarea la retelele de utilitati, in conditiile legislatiei in vigoare.

2.6.Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Lotizarea propusa respecta prevederile legii 525/27.06.1996.

2.7.Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Se vor avea in vedere amenajarea unor spatii verzi cu rol decorativ, precum si de
delimitare optica intre categoriiie de functiuni. Se ver amenaja spatii verzi in suprafata de
min. 35 % din suprafata parcelei. Imprejmuirile intre proprietati pot fi opace pana la max.
1,8 m inaltime, putand fi completate cu suprafete transparente pana la max. 2,5 m inaltime.
Se recomanda dublarea imprejmuirilor spre domeniul public cu gard viu.

3.ZONIFICAREA FUNCTIONALA

A. FUNCTIUNI
Funcatiuni existente mentinute
- nu este
Funcatiuni propuse pentru inlocuire, disfunctionalititi
- teren agricol in extravilan Ta (teren liber)
- strazi nemodernizate
Funcatiuni noi propuse
- Lm - locuinte colective P/P+2E+M
- circulatii rutiere si pietonale
- lucrari tehnico-edilitare
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B. INTERDICTII

Interdictii temporare

nu sunt

C. SERVITUT! DE UTILITATE PUBLICA §I URBANISTICE

- nu

D. PRESCRIPT Il SPECIFICE DE CONSTRUIBILITATE

o utilizd ri permise:

Lm - locuinte colective P/P+2E+M
circulatii rutiere si pietonale
constructii si lucrari tehnico-edilitare

Conform avizului eliberat de catre SC Orange Romania Communications SA cu nr. 72b din
23.02.2024 este conditionat avizarea documentatiei de urbanism, deoarece in zona
identificata prin planurile de situatie depuse sunt amplasate / pozate instalatii de
telecomunicatii aflate in exploatare.

Conditiile sunt urmatoare:

Lucrarile pentru care s-a solicitat avizul, efectuate in zona instalatiilor de comunicatii,
se vor executa numai sub asistenta tehnica a SC Orange Romania Communications
SA (‘acum SC Orange Romania SA).

Se vor respecta distantele minime impuse de SR8591/1997.

Predarea amplasamentului, privind reteaua de telecomunicatii existenta, se va
concretiza prin semnarea unui Proces Verbal de predare / primire amplasament, ce
va constitui anexa a unei Minute / Conventii, semnate de ambele parti, beneficiar /
constructor respectiv SC Orange Romania Comrunications SA ( acum SC Orange
Romania SA).

Daca predarea de amplasament se constata ca nu pot fi respectate distantele
minimale fata de instalatiile de telecomuicatii de pe amplasament, beneficiarul va
solicita la o unitate de specialitate intocmirea unei documentatii tehnice pentru
devierea / protectia instalatiilor proprietate SC Orange Romania Communications
SA care reglementeze aceasta situatie.

In cazul lucrarilor de reabilitare drumuri vor fi incluse si fondurile necesare ridicarii
sau coborarii gurilor de camine telefonice la noul nivel al carosabilului, in cazul in
care nivelul acestuia se va modifica fata de cel existent, in urma lucrarilor de
modernizare proiectate.

Toate lucrarile proiectate prin aceasta documentatie in zona cablurirol de
telecomunicatii subterane, vor fi prevazute a se executa obligatoriu manual si in
prezenta delegatilor SC Orange Romania Communications SA.

In cazul in care sunt produse avarii ale instalatiilor de telecomunicatii, ca urmare a
nerespectarii prevederilor prezentului aviz, contravaloarea lucrarilor de remediere a
instalatiilor avariate, precum precum si daunele solicitate de clentii SC Orange
Romania Communications SA. Datorita intreruperii furnizarii serviciilor, vor fi
suportate de cel care a produs avaria.
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Conform avizului eliberat de catre Ministerul Afacerilor Interne — Directia Generala
Logistica terenul studiat se afla pe directia unui link radioreleu al MAI. Avizul eliberat cu nr.
352005 din 07.03.2024 este favoarbil cu conditia ca inaltimea constructiilor propuse s nu
depaseasca 15 m, si elementelor necesare edificarii acestora sa nu depaseasca 20m inaltime de
la cota terenului.

o utiliziri interzise :
- anexe gospoddresti pentru cresterea animalelor
- constructii sau amenajari provizorii, inestetice sau din materiale nedurabile
- constructii mai inalte de 15 m.

4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

Se prevad urmatoarele unitati functionale :
Avand in vedere faptul ca amplasamentul studiat va fi mobilat relativ compact, si ca
avem o singura functiune propusa, nu au fost prevazute subunitati functionale.

5. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA.

Terenul de amplasament se afla in extravilanul Municipiului Satu Mare.

Loturile propuse peniru construirea de locuinte colective apartin proprietarilor privati
cu folosinta actuala teren arabil extravilan. In momentul actual terenul este neutilizat.

Pentru realizarea acestui obiectiv este necesara introducerea din terenului studiat o
suprafata de 8 500 mp in intravilan si schimbarea folosintei terenului din teren arabil in “curti-
constructii”.

Zona de locuire

Indicii urbanistici propusi :

P.O.T. propus max. 20,00 %
C.U.T. propus max. 1,00
Regim de inaltime: P/ P+2E+M

Inaltime max. propusa si permisa a constructiilor este 15m si max. 20m pentru
elementelor necesare edificarii acestora, conform avizul Ministerul Afaceri Interne — Directia
Generala Logistica eliberat cu nr. 352005 din data de 07.03.2024.

A fost stabilit un perimetru edificabil, conform plansei “Reglementari urbanistice.
Zonificare”

Toate constructiile si amenajarile propuse se vor executa cu respectarea normelor si
normativelor in vigoare, referitoare la protectia mediului, sanatatea populatiei, protectia
civila, prevenirea si stingerea incendiilor, protectia muncii; de asemenea, se va respecta
legislatia in vigoare referitoare la amenajarea teritoriului, autorizarea constructiilor si la
siguranta in constructii.

INTOCMIT,
arh. Urb Violeta luoras



