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5. ANEXE
B. PIESE DESENATE
AO1.  Plan de incadrare in localitate sC. -//-
UO1.  Situatia existenta. Disfunctionalitati sc. 1: 1000
U02. Reglementari urbanistice. Zonificare sc. 1: 1000
U03. Reglementari urbanistice. Propunere de mobilare sc. 1: 1000
EOl. Reglementari. Echipare edilitara sc 1: 1000
U04. Proprietate asupra terenurilor sc. 1: 1000
U05.  llustrare urbanistica sc. -//-
DO1. Profil drum sc. 1: 100
Intocmit,
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VOLUMUL 1- MEMORIUL DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1.Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrdrii : Plan Urbanistic Zonal - Zona de industrie si depozitare
In Municipiul 5atu Mare, Zona strazii Depozitelor, fn. Nr. cad. 176780, jud. Satu Mare
Beneficiari : Dascalescu Bogdari Constantin Cristian, Dascalescu Bogdan Anca, Ungur
Cristian Mircea, Ungur Ana Maria
Proiectantul general : S.C. AD PAVI DINAMIC S.R.L.
Data elaborarii : AUGUST 2025

1.2.0Obiectul lucrarii

Obiectul prezentei documentatii il constituie ,,Plan Urbanistic Zonal - Zona de industrie si
depozitare In Municipiul Satu Mare, Zona strazii Depozitelor, fn. Nr. cad. 176780, jud. Satu Mare”.

Terenul studiat propus a fi reglementat se afla in proprietatea Dascdlescu Bogdan
Constantin Cristian, Dascalescu Bogdan Anca, Ungur Cristian Mircea, Ungur Ana Maria.

Suprafata totala studiata este 8 753 mp, si este inscrisa in C.F. nr. 176780 avand nr.
cadastral 176780. Amplasamentul studiat se afla in intravilanul municipiului Satu Mare, in zona
strazii Depozitelor. Terenul este liber de constructii. Categoria de folosinta a terenului studiat este
de curti constructii intravilan.

Prin prezenta documentatie beneficiarul solicita elaborarea unui PUZ in vederea amenajarii
zonei de unitati industriale si de depozitare.

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 unei
P.U.Z. aprobat.

Prin prezenta documentatie se precizeaza si delimiteaza parcela studiata, asigurarea
circulatiilor, acceselor, echiparea tehnico-edilitara, regimul de inaltime si aliniamentul
amplasarii viitoarelor constructii.

1.3.Surse documentare

La intocmirea lucrarii s-a tinut seama de Planul de situatie - documentatia tehnica
topografica efectuata de catre ing. top. Hodor Marcel.

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.
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In documentatie au fost de asemenea respectate normele stabilite prin Legea nr. 50/1991
privind autorizarea executarii constructiilor, cu modificarile si completdrile 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

e Date privind evolutia zonei
Terenul studiat se afld in intravilanul mun. Satu Mare, respectiv in zona sud-vestica a
localitatii, avand ca si vecinatati :
- la nord, si sud — proprietati private — curti constructii — Ui/UD
- la vest — drurn de pamant privat
- la est - drum de acces nemodernizat

e Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii
Terenul studiat se afla in intravilanul municipiului Satu Mare, are o forma neregulata
in plan, si este partial imprejmuit. In zona studiata exista constructii destinate pentru
functiunii de unitati industriale (Ui/UD).

2.2.Incadrarea in localitate

o  Pozitia zonei fatd de intravilanul localitatii
Terenul studiat se afla in intravilanul municipiului Satu Mare, respectiv in zona de
sud a municipiului.

e Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitati, cooperarii in
domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general
In situatia existenta terenul nu are acces realizat la drumuri publice.
Amplasamentul studiat nu este racordat la utilitati. In zona studiata exista o retea de
electricitate de joasa tensiue (LEA 0,4kV) care trece peste parcela studiata.

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

alunecadri, tasari pronuntate/ diferentiate sau alte accidente geologice defavorabile
constructiilor.

Clima

Orasul Satu Mare beneficieaza de o climd temperata continentala moderata. Perioadele
de iarna, datorita agezarii nordice, sunt mai lungi si mai reci la Carei, valoarea termica medie
a anotimpului rece fiind mai scazuta (-1,7°C) decat valorile inregistrate in celelalte orase din
vest. Media anuala a temperaturii este de +9,6°C, avand la baza urmatoarele valori termice:
primavara= +10,2°C, vara=+19,6°C, toamna= 10,8°C, iarna= 1,7°C. Sub aspect climatic
acesta se incadreaza 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 incarcarii din zdpada 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.

2.4.Circulatia

Terenul are latura de vest paralela cu un drum de exploatatie, dar fara acces realizat.

2.5.0cuparea terenurilor
e  Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Terenul studiat are categoria de folosinta teren arabil intravilan, este liber de constructii,
de retele de utilitati, si este partial imprejmuit.

e Relationari intre functiuni
In prezent pe terenul studiat nu se desfasoara nicio activitate, terenul este arabil
intravilan, liber de constructii si nu este cultivat.

e  Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Parcela studiata este liber de constructii.
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e  Aspecte calitative ale fondului construit
Nu este cazul.

e  Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine
In apropierea zonei studiate exista dotari de alimentare cu apa, si retea de electricitate
de joasa tensiune.

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 — teren arabil intravilan
- Lipsa utilitatilor
- Lipsa acces, drum nemodernizat

2.6.Echipare edilitara

e  Stadiul echiparii edilitare a zonei in corelare cu infrastructura localitatii
Alimentarea cu apa
In zona exista retele de alimentare cu apa, la o distanta de aproximativa de 200m.
Canalizarea
In zona studiata nu exista retele de canalizare.
Alimentarea cu gaze naturale
In zona nu exista retele de gaz.
Telefonie
Terenul studiat se afla in zona de acoperire a retelelor de telefonie mobile.

2.7.Probleme de mediu

e  Relatia cadrul natural — cadrul construit
Cadrul natural este neconstruit.
e  Evidentierea riscurilor naturale si antropice
In zona nu exista riscuri naturale sau pericol de inundare a zonei.
e  Marcarea punctelor si traseelor din sisternul cdilor de comunicatii si din categoriile
cdilor de comunicatii si din categoriile echiparii ediltare, ce prezinta riscuri pentru zond
Nu sunt. Distanta fata de centura de ocolire este de min. 52 m, terenul nu se afla in
zona de protectie a centruii.
e Evidentierea valorilor de patrirnoniu ce necesita protectie
Nu exista valori de patrimoniu in zona.
e Evidentierea potentialului balnear si turistic — dupa caz
Nu e cazul.
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2.8.0ptiuni ale populatiei

Terenul din zona studiatd este proprietate privata, iar proprietarii terenului solicita
stabilirea functiunii urbanistice in unitati industriale si de depozitare cu finctiuni compatibile
de servicii cu regim de inaltime: P, P inalt, P+1E.

Primdria municipului Satu Mare ca autoritate locald are rol de decizie si mediere a
intereselor individuale si a celor comunitare, prin asigurarea unei dezvoltari controlate in
teritoriu, fiind sustinutd de catre Consiliul Judetean Satu Mare ca autoritate cu rol de
coordonare a amenajarii teritoriului la nivel judetean. Legea nr. 52/2003 privind
transparenta decizionald In administratia publica faciliteazd accesul populatiei la luarea
deciziilor ~din administratia publica, la consultarea documentatiilor de amenajarea
teritoriului §i urbanism, propunerilor acestora fiind analizate, iar cele viabile preluate si
integrate In aceste documentatii. Consultarea populatiei se realizeaza prin anunturi publice,
consultare in diferitele faze de elaborare si dezbatere publica.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.Concluzii ale studiilor de fundamentare

Prezenta documentatie s-a elaborat in scopul — Plan Urbanistic Zonal - Zona de
industrie si depozitare In Municipiu! Satu Mare, Zona strazii Depozitelor, fn., Nr. cad.
176780, jud. Satu Mare.

3.2.Prevederi ale P.U.G.

Folosinta actuald a teernului studiat este arabil intravilan conform C.F..

Folosintd propusa conform documentatiei de urbanism aprobate - nu este, intrucat
Sentinta Civild nr.127/CA pronuntata in Sedinta Publica din 20 Martie 2019 aTribunalului
Satu Mare, mentinutd in totul de Curtea de Apel Oradea prin Decizia nr.904 pronuntata in
data de 05.11.2019, definitiva, anuleazd Hotararile Consiliului Local al municipiului Satu
Mare nr.62/31.03.2011, 10/24.01.2013 si 220/17.12.2015 cu privire la prelungirea
valabilitatii Planului Urbanistic General al municipiului-Satu Mare si se constatd inexistenta
legald a Planului Urbanistic General;

3.3.Valorificarea cadrului natural
Zona studiatd este un teren intravilan neconstruit.
Propunerile din prezenta documentagie au rolul de a valorifica superior acest teren.

3.4.Modernizarea circulatiei

Accesul la obiectivul propus se va face de pe drumul existent in partea estica a
terenului studiat. Drumul de acces - DE 793/9 este nemodernizat, finisat cu piatra, cu o
latime existenta intre 3,92m si 3,98m. Se propune modernizarea drumului existent pana la
amplasamentul studiat prin intubare partiala a canalului de desecare existent in zona. Se
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propune realizarea unui carosabil rutier de 6,00m, un trotuar de 1,00m si o zona destinata
pentru spatiu verde — canal de desecare cu latime variabila. Profilul strazii va avea latime
intre 8.34 m - 12.43 m - distanta egala cu spatiul liber existent intre proprietati. Accesul se
va realiza prin amplasarea unui podet nou.

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

Terenul studiat este un teren liber de constructii, avand categoria de folosinta de
teren arabil intravilan.

Se propune reglementarea urbanistica a suprafetei de 8 753 mp prin stabilirea
functiunii de unitati industriale si servicii adminstrative cu functiuni complementare de
depozitare.

Obiectivele de utilitate publicd propuse sunt :

- modernizare drum de acces
- echipare edilitare

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 UO2- Reglementari
urbanistice- zonificare — pe fiecare latura min. 6,00 m fata de limite de proprietati.

Indici urbanistici:

POTexistent = 0,00 % CUTexistent = 0,00
POTpropus = 60,00 % CUTpropus = 1,20
Regimul de inaltime: Parter — Parter +1 Etaj

H max. = 15,00 m

BILANT TERITORIAL
INTRAVILAN INTRAVILAN
BILANT TERITORIAL SITUATIA EXISTENTA | SITUATIA PROPUSA
SUPRAFATA .~ |SUPRAFATA
ZONE FUNCTIONALE (mp) ()
PROCENT DIN PROCENT DIN
TOTAL SUPR. TOTAL SUPR.
TEREN STUDIAT 8753 100 % 8753 100 %
UI/UDIIS - unitati industriale,si servicii de depozitare - . 8 753 100%
zona construibila max. - - 5253 60 %
amenajari exterioare - - 1750 20 %
spatil verzi min. - - 1750 20 %
TOTAL SUPRAFATA 8753 100% 8753 100%
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3.6.Dezvoltarea echiparii edilitare
Alimentarea cu apa

In zona studiata exista retele de alimentare cu apa, care se desfasoara dealungul
strazii Depozitelor, la o distanta de aproximativa 200 m. Se propune extinderea retelei
de apa stradala pana la parcela studiata si bransarea cladiriilor propuse la reteaua
municipala.
Canalizarea incintei

In zona studiata nu exista retea de canalizare. Canalizarea menajera se va rezolva
prin amplasarea unui bazin vidanjabil ecologic.
Alimentarea cu energie electrica

In zona exista retea de alimentare cu energie electrica de joasa tensiune LEA 0,4kV,
care traverseaza terenul studiat. Alimentarea incintei cu electricitate se va rezolva prin
racord la reteaua existenta.
Alimentarea cu gaze naturale

In zona nu exista retele de alimentare cu gaz metan. Incalzirea cladiriilor noi
propuse si dotarea cu apa calda menajera necesara se vor asigura prin centrale electrice
sau prin centrale termice pe combustibil solid.
Telefonie

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

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
armplasamentul 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

Dupad executarea lucrdrilor se va reface cadrul natural prin reabilitare peisagistica
si urbana Prevenirea producerii riscurilor naturale.

. Epurarea si preepurarea apelor uzate

Suprafetele de circulatie vor fi integral betonate.

Pentru dirijarea apelor pluviale spre rigolele speciale de colectare, suprafetele de
circulatie se vor realiza cu panta de 2%. Rigolele de colectare a apelor pluviale se vor
amplasa in imediata vecinatate a platformelor si vor avea panta corespunzatoare pentru
conducerea acestora catre sistemul de canalizare. Apele pluviale conventional curate
fnainte de descdrcare in canale de desecare existente in zona vor fi trecute printr-un
separator de hidrocarburi.
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e Depozitarea controlata a deseurilor

in scopul protectiei mediului natural si antropic cat si in scopul apararii interesului
public, a stdrii de sandtate a populatiei si protejdrii imaginii estetice a peisajului, se va
organiza i asigura salubrizarea teritoriului din zona studiata.

Se vor consulta : Ordonanta de urgentda nr. 195/2005 privind protectia mediului,
aprobatd prin Legea nr. 265/2006, cu modificarile si completarile ulterioare, Legea nr.
211/2011 privind regimul deseurilor, Ordinele Min.Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea
Normelor de igiend si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei.

Deseurile menajere vor fi transportate la depozitul de deseuri al municipiului Satu Mare
in urma incheierii unui contract cu o firrna de salubritate autorizata.

e Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi etc.
Nu este cazul.
e Organizarea sistemelor de spatii verzi
Zona de unitate industirala va cdpata 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
Dupd executarea lucrdrilor se va reface cadrul natural prin reabilitare peisagisticd si
urbana.
e Valorificarea potentialului turistic si balnear
Nu este cazul.
e Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor edilitare
majore
- Stabilirea zonei de protectie a Centurii de ocolire — 22 m
- Stabilirea zonei de protectie a retelei de electricitate LEA 0,4 kV —m
- Stabilirea zonei de protectie a canlului de desecare — 2 m;

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.04 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
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3.8.2. Listarea / stabilirea obiectivelor de utilitate publica (tabel, pe domenii —
denumirea lucrarii, categoria de interes, suprafata sau lungimea lucrarii)

DOMENIU DENUMIREA LUCRARII CATEGORIA DE SUPRAFATA sau
INTERES LUNGIMEA LUCRARII
Circulatii publice Modernizarea drumului EXISTENT Zonal / Local S =1500mp /L =200 m
Retele edilitare Extinderea retelei de apa Zonal / Local L min. = 200 m

3.8.3. Circulatia terenurilor
Documentatia nu propune transferuri de teren intre domeniul public si cel privat.

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 cheltuieli Perioada estimata a
lucrarilor
A.Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico- economice
Intocmire si aprobare PUZ Beneficiarul documenitaitiei august 2024 — august 2025
Documentatie tehnica pentru Beneficiarul documentatiei sept. 2025 — mart. 2026
obtinerea autorizatiei de
construire, inclusiv proiecte

pentru realizare acces nou,
bransamente si racorduri, avize si

acorduri

B. Cheltuieli pentru realizarea investitiei

Cheltuieli pentru amenajarea Beneficiarul documentatiei mart. 2026 — dec. 2026
terenului in perioada de santier

Cheltuieli pentru investitia de Beneficiarul documentatiei mart. 2026 — dec. 2026

baza — accese, drumuri, instalatii
si constructii, dotari

Cheltuieli pentru asigurarea Beneficiarul documentatiei mart. 2026 — dec. 2026
utilitatilor necesare obiectivului

Alte cheltuieli (comisioane, Beneficiarul documentatiei mart. 2026 — dec. 2026
taxe, chetuieli  diverse si
neprevazute)

4.3 Etapizarea realizarii investitiilor
Beneficiarii doresc realizarea investitiei in prima etapa constand din:
- Intocmirea si aprobarea PUZ
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- solicitare autorizatie de construire pentru investitiile propuse
e retele utilitati, bransamente,
e acces nou, circulatii carosabile
o cladiri

- realizarea
e bransamentelor si racordurilor la retelele edilitare,
e drumuri si accese,
e precum si a 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
detinatori de teren din zona) de a valorifica superior terenurile neconstruite.

In concluzie proiectantul si beneficiarul considers ca:

- au fost indeplinite cerintele temei de proiectare;

- au fost respectate conditiile nscrise 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:

POTexistent = 0,00 % CUTexistent = 0,00
POTpropus = 60,00 % CUTpropus = 1,20
Regimul de inaltime: Parter — Parter +1 Etaj

H max. = 15,00 m

Documentatia va fi supusa 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 deruldrii procedurii revine
primdriei municipiului Satu Mare, care este si autoritatea responsabild cu aprobarea PUZ.
Asigurarea finantdrii acesteia revine beneficiarului.

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

Termenul de valabilitate propus pentru prezenta documentatie este de 4 ani, de la
aprobarea ei prin Hotdrare a Consiliului Local al mun. Satu Mare

Intocmit,
Arh. luoras Violeta
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VOLUMUL Il - REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

P.U.Z. —Plan Urbanistic Zonal - Zona de industrie si depozitare In Municipiul
Satu Mare, Zona strazii Depozitelor, fn., Nr. cad. 176780, jud. Satu Mare

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

Regulamentul local de urbanism (denumit prescurtat R.L.U.) aferent P.U.Z. reprezintd o
piesa de bazd in aplicarea P.U.z. el intarind si detaliind reglementdrile 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 studiata, explicitdnd
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 :

e 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. Dupd aprobarea prezentului PUZ,
reglementarile se vor prelua in cadrul Planului  Urbanistic General al localitatii si
Regulamentului de Urbanism aferent.

1.2.Baza legala a elaborarii

Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. se elaboreaza 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 Tn Regulamentul local de urbanism se aplicd in proiectarea,
autorizarea si realizarea constructiilor si amenajarilor amplasate pe terenul extravilan cuprins
in zona studiata in limitele teritoriului administrativ al municipiului (vezi art. 2 din R.G.U.).
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Autorizarea executdrii constructiilor

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 inscrise in Constitutia Romaniei, in Legea nr. 213/1998 si in Legea nr.
18/1991 republicatd in 1998, Legea 138/2004, Ordonanta nr. 68/1994, OUG nr. 105/2001,
Legea 107/1996, Ordonanta nr. 43/1997.

e Pastrarea integritatii mediului §i protejarea patrimoniului national natural §i construit
precum si depistarea si eliminarea sau diminuarea efectelor surselor de poluare in
scopul imbunatatirii factorilor de mediu - conform OUG 195/2005, legii Apelor nr.
107/1996 si Ordonantei Guvernului nr. 50/2000 privind colaborarea autoritatilor
publice locale cu Min. Sanatatii.

e Asigurarea distantelor normate de amplasare a zonelor protejate fatd de sursele de
poluare conform HGR 930/2005 privind caracterul si marimea zonelor de protectie
sanitara, ord. M. Sanatatii nr. 1030/2009 referitor la autorizarea obiectivelor cu
impact asupra sandtatii publice si ordin M. Sanatatii 119/2014.

e Asigurarea securitdtii constructiilor conform Legii nr. 10/1995, normativului P 100-
1/2013 si normelor PSI.

e Realizarea constructiilor cu asigurarea exigentelor minimale privind functiunile,
suprafetele, finisajele, dotéarile etc. inscrise Tn actele normative specifice (pentiu
locuinte vezi legea 114/1996).

Respectarea interesului public prin rezervarea cu prioritate a amplasamentelor pentru
obiectivele de utilitate publica (dotari, retele de cornunicatie, retele si echipamente tehnico-
edilitare, alte amenajdri cu caracter public si functional general conform art. 135 al. 4 din
Constitutia Romaniei). Dupa caz se va recurge la procedura de expropiere pentru cauzd de
utilitate publicd, stabilita prin Legea nr. 33/1994.

2.REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

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

Terenuri agricole in intravilan (art. 4 RGU):
Nu e cazul.
In perimetrul zonei studiate nu au fost identificate:
- terenuri forestiere (art.5 RGU)
- terenuri cu resurse ale subsolului (art. 6 si 7 RGU)
- zone cu valoare peisajera sau zone naturale protejate (art. 8 RGU)
- zone antropice protejate (art. 9 RGU)
- zone grevate de servituti de protectie a valorilor de patrimoniu.
in situatia evidentierii intamplatoare a valorilor de patrimoniu arheologic, prin
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lucrdri de constructii, autorizatia de construire se suspenda pana la obtinerea avizului si
a certificatului mentionate mai sus, dupa efectuarea lucrarilor de cercetare.

2.2.Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public

In perimetrul zonei studiate nu au fost identificate:
- zone grevate de riscuri naturale (art. 10 RGU)
- zone grevate de riscuri tehnologice sau terenuri poluate (art. 11 RGU)

Zone de proteciie propuse / identificate prin PUZ care greveaza zona studiata:

- zona de protectie a canlului de desecare — 2 m;
- zona de protectie a retelelor de distributie tehnico-edilitare — 1 m
- zona de protectie a centruii de ocolire — 22 m

Asigurarea echipdrii edilitare (art. 13 RGU)

Autorizarea executdrii lucrdrilor edilitare de utilitate publica se face pe baza
documentatiilor elaborate in conformitate cu prevederile prezentului PUZ aprobat conform
legii.

Este interzisa:

- autorizarea executdrii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in
PUZ pentru realizarea de lucrdri de utilitate publica;
- autorizarea constructiilor si amenajdrilor fard asigurarea echiparii edilitare a

acestora la nivelul de exigenta necesar asigurarii protectiei factorilor de mediu si a

vecindtatilor amplasamentului.

Asigurarea compatibilitatii functiunilor (art. 14 si anexa 1 la RGU)

in PUZ sunt stabilite zonele functionale cu meniiunea c3 acestea cuprind pe langs
functiunile de baza si functiuni complementare compatibile sau colaterale acestora sau care
servesc functiunile principale.

Autorizarea executarii constructiilor se face cu conditia asigurdrii compatibilitatii dintre
functiunea care se autorizeazd si functiunile invecinate amplasamentului. La amplasarea
functiunilor complementare sau colaterale in interiorul unor zone functionale se vor avea in
vedere normele generale si cele speciale privind distantele de protectie pentru eliminarea
factorilor de risc tehnologic si de poluare, protectie la zgomot, la mirosuri, etc (vezi Ord.
M.Sanatatii nr. 119/2014).

Detalierea si precizarea permisiunilor si interdictiilor sunt prezentate in cap. 4.

"Prevederi la nivelul unitatilor functionale".

Procentul de ocupare a terenului POT gi Coeficientul de utilizare a terenului CUT (art.
15 si anexa 2 la RGU)

Autorizarea executdrii constructiilor si amenajdrilor se face cu conditia ncadrarii in
indicii POT si CUT maximali stabiliti pentru fiecare zona si subzona functionala.

Indicatorii POT si CUT wvor fi corelati de asemenea cu regulile stabilite pentru
amplasarea fata de aliniament, pentru amplasarea in cadrul parcelei, pentru asigurarea
acceselor si parcajelor, pentru stabilirea inaltimii constructiilor, pentru asigurarea spatiilor
verzi si cu prevederile Codului Civil privind amplasarea in cadrul parcelei si fatd de
vecinatati.
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Detalierea si precizarea permisiunilor si interdictiilor sunt prezentate in cap. 4.
Prevederi la nivelul unitatilor functionale.
Lucradri de utilitate publicd (art. 16 la RGU) — nu este cazul

2.3.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Retragerea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare va respecta prevederile
plansei ,Reglementari urbanistice” si prevederile Codului Civil. 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 liritei 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.

Pe parcela existenta a fost stabilit un perimetru posibil pentru construire si anumite
retrageri, conform plansei “Reglementari urbanistice. Zonificare”, astfel:

S parcela nr. cad. 176780 = 8 753 mp din care :
Scontrmax = 5.253 mp, cu destinatie propusa de Ul/UD/IS
- constructii cu regim de inaltime P - P+1
inaltime max. posibilia = 15,00 m fata de cota teren natural existent
- retragerea fata de limitele de proprietate — conform plansei Reglementari,
a Codului Civil si Reguiamentului General de Urbanism.
- accesul auto se va realiza din drumul existent, folosind accesul nou
propus, si parcarea masinilor se vor rezolva pe proprietate privata

Orientarea fatd de punctele cardinale

Autorizarea executdrii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si recomandarilor
de orientare fata de punctele cardinale prevazute in anexa 3 la R.G.U., in Normele de
igiena aprobate cu ord. M.Sanatatii 114/2014 i in SR 6221 - iluminatul natural al
incaperilor.

Amplasarea fata de aliniament

Autorizarea executdrii constructiilor se face in conditiile respectarii regimului de aliniere
prevazut in PUZ; se vor corobora prevederile inscrise in plansa — ,Reglementari
urbanistice”.

Amplasarea in interiorul parcelei
Retragerea constructiilor fatad de limitele laterale si posterioare vor respecta prevederile
plansei ,Reglementari urbanistice”si prevederile Codului Civil.

Indici urbanistici propusi :Procentul de ocupare al terenului (POT) — si Coeficientul de
utilizare al terenului (CUT)

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

In cadrul PUZ au fost stabiliti :
POT= 60,00 %
cUT= 1,20
Zona verde min. : 20,00%
H maxim = 15,00 m

2.4.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Accesul la obiectivul propus se va face de pe drumul existent in partea estica a
terenului studiat. Drumul de acces - DE 793/9 este nemodernizat, finisat cu piatra, cu o
latime existenta intre 3,92m si 3,98m. Se propune modernizarea drumului existent pana la
amplasamentul studiat prin intubare partiala a canalului de desecare existenta in zona. Se
propune realizarea unui carosabil rutier de 6,00m, un trotuar de 1,00m si o zona destinata
pentru spatiu verde — canal de desecare cu latime variabila. Profilul strazii va avea latime
intre 8.34 m - 12.43 m - distanta egala cu spatiul liber existent intre proprietati. Accesul se
va realiza prin amplasarea unui podet nou.

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

2.6.Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Parcela studiata respecta prevederile legii 525/27.06.1996 si nu va fi modificata.

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

Obiectivele de investitie vor trebui prevazute cu dotari auxiliare, menite sa sporeasca
atractivitatea acestora, respectiv sa asigure siguranta in exploatare.

Astfel se vor avea in vedere amenajarea unor spatii verzi cu rol decorativ si de
marcare a traseelor majore de circulatie, precum si de delimitare optica intre categoriile
de functiuni. Se vor amenaja spatii verzi in suprafata de min. 20,00 % din suprafata
parcelei.

Imprejmuirile intre proprietati pot fi opace pana la max. 2,00 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
Funaiuni existente mentinute
- nusunt
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Funaiuni noi propuse
- ID/UD/IS —unitati industriale si servicii de depozitare
— circulatii auto, parcaje
— lucrari tehnico-edilitare.
B. INTERDICT I
Interdictii definitive
- pentru orice functiune neconforma cu PUZ.
C. SERVITUT! DE UTILITATE PUBLICA S| URBANISTICE
- zona de protectie a canalelor de desecare — 2 m
- zona de protectie de LEA 0,4kV — 1T m
- zona de protectie centrua de ocolire — 22 m
D. PRESCRIPTII SPECIFICE DE CONSTRUIBILITATE
o utilizari permise:
- constructii tip industriale, servicii de depozitare
P — P inalt = P+1E, POT max = 60,00%,
CUT max =1,20, Hmax = 15 m
Utiliziri generale premise: e constructii cu funciuni industriale, de productie,
administrative, de depozitare servicii, logistica, precum si echipamente legate de
funaionarea zonei. e Unitali cu capacitate micd de: productie, comerciale si
prestiri servicii; e spatii de depozitare materiale de constructii e spatii destinate
activitatilor conexe activitdtilor industriale; e constructii administrative/servicii
destinate personalului/locuinte de serviciu; e construcdtii tip showroom pentru
prezentare; e constructii tehnico edilitare si retele; e parcaje, garaje, drumuri si
platforme; e spatii verzi amenajate, perdele de protectie; e orice alte constructiy/
instalatit/ lucriri tehnico-edilitare/ anexe tehnice care deservesc funciunile
permise si sunt compatibile cu caracterul zonei (de ex. rezervor propriu de
carburanti, bazin de incendiu, foraj efc). e activititi specifice pentru zone de
unitati industriale, producie, logistica si depozitare e constructii cu caracter
provizoriu; e dii de acces carosabile si pietonale, retea stradald noud,
modernizare si ldrgire drumuri existente.
- circulatii rutiere si pietonale
- lucrari tehnico-edilitare.

o utiliziri interzise :
- constructii sau amenajari insalubre, inestetice sau din materiale nedurabile
- unitatilor care produc disconfort si riscuri asupra sanatatii populatiei conform
articolului 11 din Ordinul 119/2014, Norme de igiena si sanatate publica privind
mediul de viata al populatiei, respective fara unitati industrial cu caracter
poluant
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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 functiuni propuse, nu au fost prevazute subunitati functionale.

5.UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA.

Terenul de amplasament se afla in partea de sud a intravilanul municipiului Satu
Mare. Terenul este pozitionat cu latura estica paralela la drumul existent.

Pentru realizarea acestui obiectiv este necesara schirmbarea functiunea terenului din
“teren intravilan - arabil” in “curti constructii intravilan ™ = “Ul/ID/IS”.

Pentru zona studiata se aplica:

Indlicii urbanistici propusi :
POT=60,00 %
CcUT= 1,20
P —Pinalt — P+1, H max = 15,00 m
Zona verde min. : 20,00%

A fost stabilit un perimetru posibil pentru construire, conform plansei “Reglementari
urbanistice. Zonificare”

Nu se indica alte reguli si conditionari, pentru alte aspecte ale construirii-in zona
studiata urmand a se respecta Regulamentul General de Urbanism si prevederile Codului
Civil.

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



