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A. MEMORIU GENERAL DE PREZENTARE

1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC ZONAL ,.CASA DE LOCUIT D+P SI
ANEXA GOSPODARESCA P, SATU MARE, STR. CURTUIUS 1, F.N., NR. TOP. 180642

Beneficiari: VARNA NICOLAE
VARNA MARIA

Eiaborator: SMART ARHINOVA STUDIO SRL

Arh. GHEORGHE ILEA
Arh. CASANDRA ILEA

Colaboratori:
- topo. Meszaros Stefan
- geol. Lapuste Dragos

1.1 Proiect nr. 134/ 2022

1.2 Obiectul lucrarii; elemente de tema

1.2.1 Obiectul lucrarii este:

- Elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal pe un teren situat in municipiul Satu Mare, str.

Curtuius 1, f.n., nr. Top 180642

Prin prezenta documentatie se propune elaborarea unui P.U.Z. — “ CASA DE LOCUIT D+P
SI ANEXA GOSPODARESCA P>, conform certificatului de urbanism si avizului de oportunitate

anexate.
Terenul are in prezent destinatia de teren arabil extravilan, se doreste introducerea in

intravilan a parcelei studiate cu destinatia de zona de locuit si functiuni complementare.
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1.3 Surse documentare
Prezenta documentatie are ca suport ridicdrile topografice scara 1:1000, puse la
dispozitie de beneficiar si elaborate de topograf Meszaros Stefan in format electronic in
sistem de proiectie Stereo70. Documentatia topografica a fost avizata de OCPI Satu Mare.
Studiile geotehnice au fost intocmite de geol. Lapuste Dragos.
Au fost de asemenea consultate urmatoarele documentatii elaborate anterior si care au
legatura cu amplasamentul:
- evidentele cadastrale ale Oficiului Judetean de Cadastru si Publicitate Imobiliara,

2. SITUATIA EXISTENTA — stadiul actual al dezvoltirii

2.1 Situarea in teritoriu, elemente de cadru natural
— plansa nr. Ul- incadrare in teritoriu
— planga nr. U2- situatia existenta

Situare - zona studiata este situata municipiul Satu Mare, str. Curtuius 1, f.n., nr. Top
180642.

- amplasamentul studiat este constituit dintr-o parcela topografica:
- CF 180642, nr, top. 180642 — S = 5000 mp

Terenul are destinatia de teren arabil extravilan si se invecineaza cu:
la nord - canal de desecare

la sud — str. Curtuius 1

la est — teren extravilan

fa vest — teren intravilan conform c.f. 169092

Relieful este relativ plat, caracteristic cdmpiei inferioare a raului Somes, cotele de nivel
variind 1n jurul valorii de 124 m.

Clima este temperat continentala, moderata, cu influente, dupa anotimp, fie din partea
maselor de aer subtropicale fie a celor polar - continentale. Dominante sunt masele de aer vestic
avand umiditate ridicatd. Temperaturile medii anuale sunt de 12 - 13 °C. Temperatura medie de
iarni este de +3 -5 °C, mediile de vari ajungand la 15 - 20 °C cu maxime depisind uneori 35 °C.
Precipitatiile medii multianuale sunt relativ bogate (500 — 1000 mm), numarul mediu al zilelor cu
precipitatii fiind mai mare de 120.

Geologia

Terenul amplasamentului studiat este constituit din formatiuni argiloase, cu o
intercalatie subtire de nisip argilos, iar la-3,0 m — -5,0 m apare argila ruginie cenusie.

Adancimea minima de fundare se considera la -0,8 m fata de nivelul actual al terenului.

Valoarea de baza a presiunilor conventionale s-a calculat comparativ, conform STAS
3300/2-85, pentru stratul de argild cenusie galbuie, in stare plastic consistenta si porozitate mijlocie
(1c=0,80, €=0,80), rezultaind Pconv.=330 kPa. Aceasta valoare este valabila in cazul fundatiilor cu
latimea talpii B=1,0 m si adancimea de fundare de D=2,0 m. Pentru alte valori ale B sau D, la
valoarea de bazd a presiunii conventionale se vor aplica corectiile de latime si de adancime,
conform prescriptiilor STAS 3300/2-85.



Apa freatica este cantonata in formatiunile de argila galbena, nisipoasa, nivelul ei
osciland in functie de variatia nivelului apelor raului Somes, care exercita un drenaj natural asupra
apelor freatice. In straturile superioare ale terenului se formeaza un strat acvifer suprafreatic, prin
acumularea apelor de infiltratic din precipitatii atmosferice. Cu forajele executate nivelul
suprafreatic s-a interceptat la -5,0 m.

Riscuri naturale — In studiile de specialitate la nivel PATJ pentru amplasament nu au
fost identificate riscuri naturale datorate inundatiilor sau alunecarilor de teren. Din punctul de
vedere al seismicitatii, conform Normativului NP 055-01 amplasamentul este in zona seismica ,,E”
cu intensitatea seismicad VII, respectiv conform Normativului P100-1/2006 coeficientul ag = 0,12 si
perioada de colt Tc = 0,7 sec.

2.2 Regim juridic, servituti

Zona studiata situata municipiul Satu Mare, str. Curtuius 1, f.n., nr. Top 180642.

avand destinatia de teren arabil in extravilan.

In zona sau in vecinatate exista functiuni care introduc servituti asupra terenului studiat,
dupa cum urmeaza:

- Canal de desecare — 2 m din buza canalului

2.3 Folosinta terenurilor, functiuni

Terenul studiat este situat in extravilanul Municipiului Satu Mare si are folosinta actuala
de teren arabil.

2.4 Proprietatea terenurilor

Amplasamentul este situat in Satu Mare, str. Curtuius 1, f.n., nr. Top 180642.

- amplasamentul studiat este proprietate privata a beneficiarului - Varna Nicolae si
Varna Maria - amplasamentul studiat este constituit dintr-o parcela topografica:

- CF 180642, nr, top. 180642 — S = 5000 mp

2.5 Accese

Accesul la parcela se realizeaza din str. Curtuius 1, aflata pe latura sudica a
amplasamentului — strada este nemodernizata, nu este asfaltata in fata parcelei studiate si nu sunt
amenajate zone verzi.

Accesele carosabile si pietonale se vor asigura conform RGU art. 25, 26.

2.6 Echiparea tehnico-edilitara

Pe str Curtuius 1 exista urmatoarele utilitati:
- alimentare cu apa — retea existenta
- canalizare — retea existenta
- alimentare cu energie electrica — retea existenta
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- alimentare cu gaz — nu exista retea in zona amplasamentului conf. Aviz Delgaz
Evacuarea deseurilor menajere — se va realiza prin sistemul de salubritate al
Municipiului Satu Mare

2.7 Probleme de protectia mediului

Urbanizarea terenului urmeaza a fi realizatd numai dupa asigurarea corespunzatoare a
utilitatilor si a evacuarii deseurilor si cu respectarea intocmai a normelor in domeniu.

2.8 Potential de dezvoltare

Realizarea investitiei este oportuna avand in vedere faptul ca amplasamentul:

- Este situat in municipiul Satu Mare pe str. Curtuius 1, intr-o zona cu locuinte
unifamiliale existente

- dispune de toate utilitatile pe strada Curtuiusl

- amplasamentui este cuprins in intravilan conform P.U.G. Satu Mare in curs de elaborare

- zona Invecinata este zona de locuit cu functiuni complementare.

3.. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
— plansa nr. 3 - reglementari urbanistice
3.1 Oportunitatea P.U.Z.

Oportunitatea realizarii P.U.Z. pentru zona studiata este justificata prin:

- Realizarea investitiei este oportuna avand in vedere ca Municipiul Satu Mare este in
continua dezvoltare, intr-o zona cu locuinte unifamiliale existente si este posibila
rezolvarea acceselor si a utilitatiior necesare.

Beneficiarul a obtinut Certificatul de Urbanism nr. nr. 956/23.11.2022 emis de
Primaria Municipiului Satu Mare, jud. Satu Mare (anexat in copie in prezenta documentatie).

3.2 Zonare functionala

Prin prezenta documentatie se propune pentru parcela studiata trecerea din extravilan in
intravilan cu functiunea de zona de locuit si functiuni complementare in vederea construirii a unei
case de locuit D+P si 0 anexa gospodareasca P.

3.3 Organizarea circulatiei

Accesul carosabil se va realiza din STR. Curtuius 1, aflata pe latura sudica a
amplasamentului. Astfel accesul carosabil va fi de 4 mi latime, iar cel pietonal de 2 m latime.

Str. Curtuius 1 este asfaltata pana in vecinatatea amplasamentului si are un profil de cca.
13,5 m latime — conform Profil stradal 1-1.

Pe amplasament se vor asigura accesele carosabile si pietonale conform R.G.U

3.4 Bilant teritorial propus

Bilantul teritorial propus pentru amplasamentul studiat este urmatorul:



BILANT TERITORIAL

NR. EXISTENT PROPUS
CRT.| ZONAFUNCTIONALA

mp % mp %

1. EXTRAVILAN
TEREN ARABIL EXTRAVILAN | 5000,0 |100 - -

2 | INTRAVILAN mp % mp %
ZONA DE LOCUT S FUNCTILN - . 5000,0 | 100
COMPLEVENTARE
TOTAL 5000,0 | 160 | 50000 |100

Din suprafata totala de 5000 mp, aferenta PUZ*“ CASA DE LOCUIT D+P SI ANEXA
GOSPODARESCA P”, propusa a fi introdusa in intravilan, suprafata propusa pentru
decopertare compusa din constructii, dotari tehnico-edilitare, cai de circulatie este de 850 mp.

Indicatoi} urbanistici

Prin prezenta documentatie se solicita urmatoarele reglemientari urbanistice:

- regimul juridic: trecerea terenului din extravilan in intravilan proprietate privata
- regimul economic:
o Folosinta propusa curti constructii intravilan
- regim tehnic: zona de locuit si functiuni complementare
procentul de ocupare a terenului:

P.O.T.= 25%
o coeficientul de utilizare a terenului:
C.UT.=0,75

o regim de inaltime: maxim D+P+1

o regim de aliniere :
- retragere minim 15 m de la mejda stradala
- retragere minim 0,6 m de {a limitele de proprietate laterale
- retragere minim 5 m de la limita de proprietate posterioara

3.5 Capacitatea

Prin prezenta documentatie se propune mentinerea parcelei existente si se stabileste
destinatia de zona de locuit, in vederea construirii unei case de locuit D+P si 0 anexa gospodareasca
P.

3.6 Echipare edilitara
— plansa nr. E1- plan de situatie lucrari tehnico-edilitare

Pe str. Curtuius 1 exista urmatoarele utilitati:

- alimentare cu apa — retea existenta

- canalizare — retea existenta

- alimentare cu energie electrica — retea existenta

- alimentare cu gaz — nu exista retea in zona amplasamentului conf. Aviz Delgaz
Pentru amplasament se propun urmatoarele bransamente si racorduri la utilitatile
stradale:

- alimentare cu apa — bransament

- canalizare — racord



- alimentare cu energie electrica — bransament
- evacuarea deseurilor menajere — se va realiza prin sistemul de salubritate al Municipiului
Satu Mare
Prin intermediul prestatorilor specializati casa de locuit va putea fi echipata cu retele de
telefonie, CATV, internet, etc.
Amplasarea retelelor si echipamentelor tehnico edilitare va fi conforma cu planul de
situatie si prezentat in plansa E1.

3.7 Protectia factorilor de mediu

Zone / functiuni protejate
Pentru teritoriul studiat nu au fost identificate zone de protectie si de servitute care sa
conditioneze din acest punct de vedere realizarea investitiilor.

Servituti / restrictii
- Canal de desecare — 2 m din buza canalului

Evacuarea deseurilor
Documentatia propune urmatoarele solutii de evacuaic a deseurilor:

- deseurile de tip menajer si asimilate precum si cele din domeniul public (strazi si zone verzi)
vor fi colectate si transportate la depozitul de deseuri prin intermediul serviciului de salubritate al
municipiului Satu Mare. Pentru aceasta fiecare unitate locativa isi va asigura un spatiu de colectare
corespunzator.

- deseurile speciale rezultate din alte tipuri de activitati si care nu se incadreaza in categoria
deseurilor de tip menajer vor fi colectate si transportate / anihilate prin grija exclusiva a
producatorului.

4. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA, CIRCULATIA TERENURILOR

— planga nr. 4- circulatia terenurilor, proprietatea asupra terenurilor

4.1 QObiective de utilitate publica

Nu este cazul.

4.2 Circulatia terenurilor

Operatiunile de circulatie propuse, a terenurilor proprietate a beneficiarilor
documentatiei, sunt urmatoarele:
- pastrarea in proprietatea beneficiarilor a parcelei studiate

5. CONCLUZII

Prezenta documentatie sta 1a baza urmatoarelor operatiuni:
- reglementarea urbanistica a parcelei studiate conform prezentei documentatii

Documentatia urmeaza a fi supusa de catre beneficiar dezbaterii si obtinerii Avizului
Unic al Comisiei Tehnice de Urbanism si Amenajare a Teritoriului a Primariei Satu Mare precum si
aprobarii (conform Legii nr. 350 / 2001 a amenajarii teritoriului si urbanismului) prin Hotarare a
Consiliului Local al Municipiului Satu Mare.

Certificatul de urbanism va fi solicitat de catre fiecare investitor, public sau privat, si
vor fi emise de Primaria Municipiului Satu Mare in baza reglementarilor din PUZ.

Satu Mare Arh. llea Casandra lulia
lulie, 2023 Arh. llea Gheorghe



B. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

Prezentul Regulament Local de Urbanism aferent PUZ reglementeaza indicatorii
urbanistici, regimul de aliniere, echiparea tehnico edilitara.

ZONIFICARE FUNCTIONALA

Functiunile admise la autorizare in zona studiata vor fi cele mentionate in plansa nr.3 —
reglementari urbanistice:

- Zona de locuit — doua case de locuit unifamiliale P+1

Pot fi autorizate si alte functiuni complementare si de deservire a functiunilor de baza
cum ar fi: parcaje, garaje, echipari tehnico-edilitare si de asigurare a utilitatilor, mobilier urban,
amenajari de spatii veizi, de agrement, de joacd si sportive, panouri de reclama si informare,
imprejmuiri.

Sunt de asemenea recomandate plantatiile si zonele verzi de protectie pe minim 30% din
suprafata parcelei.

Functiunile interzise la autorizare sunt functiunile generatoare de riscuri antropice
(explozie, incendiu, degajari de substante toxice, etc.) si cele poluatoare (industrie, depozite,
amenajari pentru transporturi, etc.).

CONDITIONARIL, INTERDICTII
- Nu se vor folosi materilae reflectorizante la invelitori si imprejmuiri.

REGIM DE ALINIERE

Regimul de aliniere al cladirilor va fi conform cu cele prezentate in plansa nr. U3.

- retragere minim 15 m de la mejda stradala
- retragere minim 0,6 m de la limitele de proprietate iaterale
- retragere minim 5 m de la limita de proprietate posterioara

INDICATORI URBANISTICI DE CONTROL

Indicatorii urbanistici de control pentru zona vor fi urmatorii:

Principalii indicatori urbanistici de control propusi:
procentul de ocupare a terenului:

P.O.T.= 25%

- coeficientul de utilizare a terenului:
C.U.T.=0,75

- regim de inaltime: maxim D+P+1

- Hecornisa =max.7,0m

- Htotal = max. 10,0 m

La intocmirea documentatiei in faza D.T.A.C.-P.T. se vor respecta normele de protectie impotriva
incendiilor conform legislatiei in vigoare.
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STRUCTURI CONSTRUCTIVE, PLASTICA ARHITECTURALA

Plastica arhitecturala va fi caracteristica cladirilor de locuit.

Conform legislatiei in vigoare, pentru cladirile aflate in raza mai mica de 3000 m fata de
gardul perimetral al obiectivului din zona cu destinatie speciala ,,S”, se impune ca acoperisul
acestora sa nu fie realizat din tabla, iar gardurile sa nu fie realizate din panouri metalice.

Structurile constructive admise pentru investitii vor fi durabile, fundatii din beton,
structura din zidarie de caramida, metal, etc. - structuri care sa asigure cel putin gradul III rezistenta
la foc.

ASIGURAREA UTILITATILOR

Beneficiarul va asigura realizarea circulatiilor, retelelor si echiparilor tehnico-edilitare
propuse prin PUZ.

Nici o functiune / cladire prevazutd in PUZ nu poate fi autorizatd fard a se asigura
racordarea ei la retelele de utilitati publice.

ACCESE, CAI DE COMUNICATIE
Accesul la parcela se va realiza din str. Curtuius 1, aflata pe latura sudica a
amplasamentului, prinir-o poarta de acces auto, respectiv o poarta de acces pietonal. Astfel accesele
carosabile vor fi de 4 m latime, iar cele pietonale de 2 m latime (conform plansa U3).
Se vor respecta distantele de siguranta pentru situatii de urgenta conform articol 2.2.2. din
P118/1999, in caz contrar se vor adopta masuri compensatorii.

PROTECTIA MEDIULUI

Beneficiarii, proiectantii i avizatorii investitiilor vor asigura potrivit competentelor
proprii in proiectarea, autorizarea si exploatarea constructiilor respectarea exigentelor prevazute de
normele specifice.

Se va asigura colectarea, transportul si anihilarea deseurilor si a apelor uzate menajere.

SERVITUTI
- Canal de desecare — 2 m din buza canalului

Satu Mare Arh. llea Casandra lulia
lulie, 2023 Arh. llea Gheorghe
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