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MEMORIU GENERAL DE PREZENTARE

1. DATE GENERALE

1.1 Denumirea proiectului: - Zona mixta pentru activitati productive si servicii
- Elaborare si aprobare PUZ
1.2 Beneficiar: S.C. ANCORA S.R.L. si S.C. RAMACO FLY S.R.L.
1.3 Proiectant general:
S.C. STUDIO ARHITECTURA LAZIN S.R.L.
1.4 Proiect nr. 367/2021
1.5 Faza de preoiectare: Plan Urbanistic Zonal
1.6 Obiectul lucrarii - elemente de tema

Obiectul lucrarii este elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal pentru un terenurile sus
mentionate situate Tn municipiului Satu Mare, judetul: Satu Mare, aflat in intravilanul localitatii,
zona Energiei, amplasament pe care beneficiarul intentioncaza sa-1 reglementeze in vederea
construirii unor cladiri industriale si pentru servicii, spalatorie auto etc.

Parcelele sunt accesibile din strada amplasata pe latura estica a zonei reglementate, de pe str.
Energiei, strada perpendiculara pe arterele de circulatie: b-dul Careiului, str. Bradului si respectiv
str. Magnoliei, aflate In zona vesticd a orasului, respectiv din drumul de servitute cu nr. cad.
177261.

Terenurile care urmeaza a fi reglementate prin P.U.Z. au o suprafata de 7044,00 mp pentru
terenul cu nr. CF. 176390, 4345,00 mp pentru terenul cu nr. CF. 177373, conform Extraselor de
Carte Funciard. Acesta este in proprictatea beneficiarilor, avand folosinta de curti constructii,
respectiv constructii edilitare si industriale.

Prin P.U.Z. se vor determina reglementéarile urbanistice aplicabile la realizarea constructiilor
si amenajarilor, respectiv demolari, precum si conditiile in care vor putea fi valorificate terenurile
inscrise in C.f. cu nr. cad. 176390 si nr. cad. 177373.

Planul Urbanistic Zonal stabileste reglementarile urbanistice si limita zonei edificabile,
reglementarile care vor fi aplicate asupra constructiilor prevazute a se realiza in perioada imediata si
viitoare si incadrarea lor intr-o solutie de ansamblu pentru intreaga zond, corelat cu cerintele temei,
cu modelarea arhitectural - urbanistica si functionald a acestei zone, potrivit marimii si a exigentelor
programului arhitectural.

Prezenta documentatie va sta la baza intocmirii documentatiei cadastrale si a operatiunilor
imobiliare, respectiv la emiterea certificatelor de urbanism pentru constructii, dupd caz demolari,
dezlipiri, alipiri etc.

In functie de optiunea beneficiarului se considerd necesard rezolvarea in cadrul prezentului
Plan Urbanistic Zonal a urmatoarelor obiective principale:

a. zonificare/ organizare functionala

b. asigurarea constructiilor i amenajarilor necesare functiuni

c. organizarea circulatiilor carosabile in cadrul zonei si a legaturilor acestora cu caile
de comunicatii existente si propuse

d. organizarea infrastructurii tehnico/edilitare

e. stabilirea procentului maxim de ocupare a terenului
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f. stabilirea orientarilor majore de reglementare, cu indicarea prioritatilor, a permisivitatilor si a res-
trictiilor care se impun.

Terenul studiat este amplasat in intravilanul municipiului Satu Mare. Prin PUZ se propune
schimbarea categoriei de folosinta - devenind din punct de vedere functional zond mixta pentru ac-
tivitati productive si servicii, detalierea conditiilor de amplasare pentru constructiile noi, amenajarea
lotului si rezolvarea utilitatilor fiind descrisa In partea desenata.

1.7 Surse documentare
Prezenta documentatie are ca suport:
- Ridicarea topografica in sistem planimetric de proiectie Stereo 70 la scara 1:1000
puse la dispozitie de beneficiar si elaborate de ing. Soponar Radu Mihai.
- Certificat de urbanism nr. 941/20.12.2021- eliberat de Primaria Municipiului Satu Mare
- Extrase CF nr. 176390, 177373
- alte documentatii urbanistice — P.U.G.si RLU municipiul Satu Mare.

2. STADIULACTUAL AL DEZVOLTARII - situatia existent:

— plansa nr. 1- incadrare in localitate
- plansa nr. 2- situatia existenta

2.1 Evolutia zonei

Satu Mare (in maghiard Szatmarnémeti - pronuntat Satmar, In germana Sathmar-
pronuntat Sacmer), vechea denumire romaneasca Satmar sau Satmar-Mintiu, este un municipiu
resedinta de judet si cel mai mare oras al judetului Satu Mare, Romania.

Municipiul Satu Mare apare mentionat documentar in secolul al XII-lea intr-o cronica
sub forma Castrum Zothmar. In evul mediu pe teritoriul actual Satu Mare functionau doud asezri
umane: Satu Mare si Mintiu, despartite de cursul rdului Somes. O etapa importantd in dezvoltarea
ulterioara a orasului este unirea celor doud asezari, o datd cu dobandirea titlului de "oras liber regal"
in anul 1712.

Orasul Satu Mare cunoaste o dezvoltare accentuatd in cea de-a doua jumatate a
secolului al XIX-lea , cand s-a extins considerabil suprafata construitd a acestuia. De asemenea s-a
realizat lucrari considerabile de infrastructurd. Urmand ca in 1872 si se stabileasca legdtura
feroviara cu Sighetul Marmatiei si Carei, apoi in 1844 cu Baia Mare. In 1881 s-a introdus reteaua de
iluminat public.

Orasul Satu Mare devine centru de judet dupd reforma administrativdi din 1926,
configuratie care se va pastra in toatd perioada interbelica.

in timpul celui de-al doilea Razboi Mondial, orasul este grav afectat de bombardamente,
fondul construit fiind majoritar afectat.

In anii 50 orasul cunoaste o dezvoltarc majord: se construiesc noi cartiere de locuinte,
concomitent cu dezvoltarea industriala transpusa in construirea de fabrici.

Amplasamentul studiat se afld in zond mixta de industrie si servicii - conform PUG si
RLU Satu Mare preliminar, intr-o zonad usor accesibild. Prin prezenta documentatie se cere
reglementarea parcelelor studiate prin PUZ.

Aspectul arhitectural din zona este cu caracter industrial.

Terenul are in prezent functiunea de zond nereglementatd urbanistic din lipsa unei
documentatii de urbanism valabila, conform CF - zona de constructii industriale si edilitare.
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Se propunere reglementarea zonei cu functiunea actuala de zond mixta industrie si servicii, n
zond mixta pentru activitati productive si servicii: in scopul construirii unor cladiri cu functiuni
mixte cu caracter industrial, civil si industrial, desfiintari cladirii existente etc.

2.2 incadrarea in localitate, vecinatati

Amplasamentul studiat se afla in intravilanul municipiului Satu Mare. Parcela este accesibila din

str. Energiei, respectiv din drumul de acces cu nr. cad. 177261.
Amplasamentul studiat se invecineaza:

- spre nord: zona mixta pentru activitati productive si servicii - Statul Roman - Constructorul Satu
Mare Societate Cooperativa , Sunflower Transilvania S.R.L., Pop Sistem S.R.L., Ancora S.R.L.
- spre sud : zona institutii publice si servicii - Exclusiv LV S.R.L., S.C. Fliliala de intretinere si
servicii energetice ,,Electrica Serv " S.A. Bucuresti
- spre vest : zona cdi de comunicatie feroviara- dezafectata
- spre est. zond mixtd pentru activitati productive si servicii - Ancora S.R.L., str. Energiei, S.C.
Autonova S.A..

2.3 Elemente de cadiru natural

Situare - zona studiatd este amplasatd in vestul municipiului Satu Mare, in intravilanul
localitatii Satu Mare, cu accesibilitate din strada Energiei si strazii de servitute, respectiv din b-dul
Careiului.

Parcelele de teren proprietatea beneficiarului sunt invecinate cu terenuri intravilane
preponderent cu functiunea de cu zona industriald si servicii.

Relieful terenului este aproape plat, diferentele maxime de nivel ale terenului de
amplasament fiind de 1,06 m pe o distanta de 108,00 m, cotele de nivel variind intre 122,37 si
123,43.

Reteaua hidrografica

Din punct de vedere a bazinului hidrologic se poate mentiona ca panza de apa freatica
este cantonatd in formatiunile macro-granulare de terasa raurilor, fiind n legaturd cu raul Somes,
avand fluctuatii de nivel 1n functie de nivelul raurilor, depinzand de regimul de precipitatii.

Pe amplasament nu a fost interceptatd panza de apa freaticd pana la o cotd de — 6,00 m.

Clima. Din punct de vedere climatic mun. Satu Mare se¢ afld in zona de climat temperat-
continental, moderat. In aceasta zona iernile sunt mai lungi si verile mai moderate. Temperatura
medie anuald in Satu Mare este de 9,7°C . Valorile medii ale temperaturilor inregistrate la Satu
Mare se prezintd astfel: primavara 10,2°C, vara 19,6°C; toamna 10,8°C; iarna -1,7°C. Precipitatiile
medii multianuale sunt relativ bogate (1000 — 1200 mm ), numarul mediu al zilelor cu precipitatii
fiind mai mare de 120. Conform hartilor climaterice prevazute de STAS 6472/ 2-83, terenul studiat
se incadreaza in zona III.

Geologia. Amplasamentul cercetat din punct de vedere geologic se gaseste la limita
dintre Depresiunea Panonica ( in nord- Campia Somesului, respectiv compartimentul estic Campia
Tisei) si Depresiunea Transilvaniei, care face parte dintr-un golf de sedimentare tertiara.

La sfarsitul tertiarului, fundamentul Depresiunii Panonice se divizeaza, iar partile
rezultate se scufunda inegal, blocul somesan se scufunda mai mult, formand bazinul unui lac izolat
de Lacul Panonic Central.
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Sedimentarul din depresiune este reprezentat prin marme cenusii-vinete, argile
marnoase si nisipuri cu orizonturi gresifiate. Deasupra acestui sedimentar apare pachetul de
bolovanisuri si pietrisuri cu interspatiile umplute cu nisip ( argile pe alocuri) cu grosimi variabile.
Peste acest pachet aluvionar macro-granular urmeaza straturile de argild prafoasa si argild grasa
galben - cenusie slab nisipoasa, vartoasa sau plastica.

O mare insemnatate o au depozitele mai noi, cuaternare, care apar in zona de campie si
la contactul ei cu spatiul montan, aceste formatiuni cuaternare compuse din depozite fluvio-lacustre,
eoliene si mlastina sunt reprezentate prin argile, nisipuri, pietrisuri, argild roscata si depozite loess-
oide. In aceastd zona, importante sunt formatiunile cuaternare.

Riscuri naturale — In studiile de specialitate pentru amplasament nu au fost identificate
riscuri naturale datorate inundatiilor sau alunecarilor de teren.

Conform hartii de zonare seismicd din Codul de proiectare seismica P100/1-2013, in
baza macro-zondrii seismice, amplasamentul cercetat se incadreaza in zona seismica de calcul "E",
avand Ks=0,12, ag=0.15 si Tc=0,7 sec.

Zona analizata din punct de vedere al cutremurelor de pamant se gaseste in macro-zona
de intensitate seismicd VII, cu o perioada de revenire de c.c.a. 100 ani, conform MSK.

2.4 Circulatia

Circulatiile in zond sunt asigurate de pe strada Energiei, stradd care asigurd accesul
rutier in dublu sens, fiind un drum amenajat, cu o latime a profilului stradal total de 16.45 m.
Traficului In zona studiatd este mediu. Strada este asfaltatd, nu sunt amenajate trotuarele decat
partial.

Drumul de servitute cu nr. cad. 177261 are un profil stradal de 6,30 m asigura 2 fluxuri
de circulatie. Nu asigurd zone pentru circulatii pietonale .

2.5 Ocuparea si folosinta terenurilor, functiuni

Terenurile aflate in vecindtatea zonei studiate sunt preponderent cu functiuni de zona de
servicii si industrie, respectiv zona de servicii.

Terenul este usor accesibil, dispune de retele edilitare aflate la strada Energiei.

Zona studiatd nu prezinta riscuri naturale sau antropice.
Amplasamentul este adiacent strazii Energiei si drumului de servitute, la strada se gaseste reteaua
de electricitate, respectiv LEA 0,4 KV, amplasamentul permite bransarea la postul de transformare
din incinta societatii Ancora S.R.L. .

Reteaua de apa potabila este la strada Energiei.

Reteaua de canalizare la strada Energiei.

Reteaua de gaze naturale la strada Energiei.

Amplasamentul permite racordarea noilor investitii la retelele stradale existente.

2.6 Bilant teritorial, indicatori

Zona studiata are o suprafata totalda de 55 872,20 mp, din care terenul reglementat -
aflat in proprietatea beneficiarilor este de 11 389,00 mp - care are folosinta curti constructii in
intravilan, avand functiunea de zona de industriala si edlitard in intravilan conform CF, bilantul
teritorial al actualelor folosinte pentru intreaga zona studiata prin PUZ ,este urmatorul :
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Nr. specificatia suprafata mp. %
crt
1 Teren in proprietatea beneficiarilor 11 389,00 20,38
2 Zona de servicii 7719,75 13,82
3 Zona cdi de comunicatie rutiera 3637,50 6,51
4 Zond cdi de comunicatie pietonald 169,35 0,30
5 Zona spatii verzi publice 337,10 0,60
6 Zona industriala si servicii 31 814,45 56,95
7 Zond pentru cdi de comunicatie ferovoara 805,05 1,44
TOTAL ZONA STUDIATA 55 872,20 100,00

2.7 Proprictatea terenurilor
— plansa nr. 5- proprietatea asupra terenurilor

In proprietatea publica se inscriu terenurile :

— terenuri proprietate publica de interes local: strada Energiei, linie feroviara dezagectata,
spatii verzi, trotuare:

3 920,70 mp.

— terenuri proprietate privata: 51 951,45 mp.

— terenurile proprietate privatd a beneficiarului are o suprafatd de 11 389,00 mp,
reprezentand terenul reglementat compus din: parcela reglementata cu nr. cad 177373 SI
176390.

— nu se propun a fi trecute in proprietatea publica locala suprafete.

2.8 Echiparea tehnico-edilitara

Amplasamentul are posibilitatea de bransare la retelele publice de energie electrica,
apa, canalizare si gaz. Ele se afla la strada Energiei.

2.9 Probleme de protectia mediului

Au fost selectate principalele probleme de mediu cu relevanta directa pentru PUZ:

Apa — Asigurarea alimentarii cu apd potabild si apd menajera a incintei propuse prin PUZ este
asigurata prin extinderea de retea propusa, construirea unor noi investitii pe parcela va aduce dupa
sine extinderea retelelor in interiorul parcelei.

Canalizarea propusd va fi de tip menajer, colectarea apelor menajere este asiguratd prin
extinderea retelelor existente, construirea unei noi investitii pe parceld va aduce dupd sine
extinderea retelelor 1n interiorul parcelei. Canalizarea apelor pluviale se va face intr-o retea interna,
de unde apa uzata va fi trecuta printr-un deznisipator si separator de hidrocarburi.

Obiectivele Nationale cu referire la sectoarele apa si salubritate au fost formulate in Programul
Operational Sectorial de Mediu (POS Mediu). POS Mediu - identifica drept prioritate nr. 1

Scopul sistemului integrat este implementarea de masuri de prevenire sau de reducere a
emisiilor in atmosferd, apa si sol, inclusiv a masurilor privind managementul deseurilor, pentru
activitatile mentionate pentru atingerea unui inalt nivel de protectie a mediului ca intreg.

Cerintele specifice privind abordarea integrat sunt transpuse in totalitate prin O.U.G. nr.
152/2005 privind prevenirea, reducerea si controlul integrat al poludrii aprobat prin Legea 84/2005.
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Aer - Activitatile economice din zonele propuse si invecinate constituie surse de poluare conform
folosintei de zona industriala.
Dat fiind faptul cd atmosfera reprezintd cel mai larg si imprevizibil vector de propagare al
poluantilor, ale caror efecte sunt resimtite in mod direct si indirect de catre om si celelalte
componente ale mediului, se impune ca prevenirea poludrii atmosferei sa constituie o problema de
interes public, la nivel local, regional si national. Potential, poluarea aerului este una dintre cele mai
grave probleme ale societatii actuale, atat din punct de vedere temporal - are efecte atat pe termen
scurt si mediu cat si pe termen lung, dar si spatial - mobilitatea si suprafetele afectate sunt mari.
Conform Organizatiei Mondiale a Sanatatii, cu referire la poluarea atmosferica- atunci cand
una sau mai multe substante sau amestecuri de substante sunt prezente In atmosferd in cantitdti sau
pe o perioadd care pot fi periculoase pentru oameni, animale, sau plante si contribuie la punerea in
pericol sau vatdmarea activitatii sau bundstarii persoanelor. Zona studiata poate fi considerata zona
cu emisii normale sub aspectul poluarii cu pulberi in suspensie (surse majore: traficul rutier).
Calitatea acrului este exprimat statistic printr-o serie de indicatori, care descriu fenomenul de
poluare sub forma raspandirii in aer a unor substante reziduale poluante, rezultate preponderent din
activitatile antropice. Datele privind cantitatea poluantilor la nivelul solului (la nivelul aerului
respirat) sunt furnizate de sistemele de monitorizare a calitatii acrului. Activitatea propusad poate
exercita un impact redus asupra tuturor factorilor de mediu, prin afectarea calitatii aerului, apelor,
solului, generarea deseuri de diverse tipuri si prin utilizarea resurselor naturale.

Sol — Nu s-au identificat 1 zona soluri deteriorate prin intocmirea de studii geotehnice, care sa
impund consolidari sau interzicerea de a se construi. Pentru colectarea deseurilor s-a implementat
proiectul ISPA privind gestiunea deseurilor la nivel judetean, fiind astfel inlaturatd o sursa de
poluare a solului. Colectarea deseurilor menajere se va face in europubele si vor fi colectate
periodic de catre firmele specializate cu care beneficiarii vor face contracte de prestari servicii.

Riscuri naturale — Zona studiatd nu se afla in zone cu risc de inundatii, zone erodate, sau zone
expuse la risc de inundatie de la ploi inscmnate cantitativ sau topirea zapezii, ca masura preventiva
este necesard intretinerea si decolmatarea permanenta a rigolelor si santurilor drumurilor si de
incinta.

Zonarea teritoriala — Teritoriul administrativ este diferentiat in functie de destinatia principala a
terenurilor si in conformitate cu necesitdtile populatici. Zonarea propusa prin prezentul PUZ asigura
dezvoltarea zonei, are un acces bun la infrastructura orasului si este compatibild cu zona studiata
reglementata prin PUG.

Constientizarea publicului - Cresterea responsabilitatii publicului fatd de mediu. Primaria
informeaza cetatenii despre hotdrarile adoptate de Consiliul Local. Regulamentul Local de
Urbanism propus prin PUZ impune procedurile de aprobare a obiectivelor de investitii.

Cladirile propuse prin varianta de mobilare a zonei studiate (ilustrarea urbanisticd) va fi
spalatorie auto, respectiv hald de mentenantd a masinilor unitdtii care vor fi accesibile din strada
existentd, respectiv din curtea imobilului.

Pentru asigurarea calitatii vietii in zona studiate se vor propun zone verzi in procentaj de minim
20%.

O alta problema de mediu este si asigurarea cerintelor impuse de PSI adica asigurarea acceselor
libere cu gabarit liber minim de 3x 3.5 m.

Solutiile propuse prin Planul Urbanistic Zonal nu au efecte cumulative negative pentru oras si
nici pentru zonele invecinate principalele obiective fiind:

- reglementarea urbanistica

- asigurarea cu sisteme de alimentare cu apa, respectiv cu sistem canalizare;

- depozitarea deseurilor- in incinta parcelei propuse- in europubele care vor fi transportate periodic
de catre o firma specializata;

- reducerea/eliminarea riscurilor naturale;
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- eficientizarea energetica prin extinderea retelei de alimentare;
- cresterea gradului de constientizare asupra problemelor de mediu.

Avand in vedere activitdtile economice prezente si viitoare, precum si faptul ca aplicarea
masurilor din Planul Urbanistic Zonal nu au un impact negativ asupra mediului si a starii de
sanatate a populatiei, se poate aprecia ca nu vor exista efecte semnificative asupra mediului si

Riscuri naturale: - Nu este cazul

Asigurarea protectiei peisajului:

Interzicerea realizarii de constructii care prin amplasament, functiune, volumetrie si aspect
arhitectural depreciaza valoarea peisajului;

Adoptarea de elemente arhitecturale adecvate, optimizarea densitdtii In zonele edificabile
concomitent cu mentinerea si dezvoltarea spatiilor verzi, a amenajarilor peisagistice cu functie
ecologica, estetica si recreativa.

Impunerea refacerii stratului vegetal si plantarea acestuia dupa fiecare constructie realizata.

Zonarea teritoriala:

Informarea si constientizarea cetatenilor privind valoarea tipurilor de ecosisteme si masurile
necesare peiiiru protejarea acestora.

Respectarea regimului de construire si distantelor minime de protectie fatd de ecosisteme. Se
recomanda crearea de legdturi Intre aceste zone, care sid permitd dezvoltarea faunei si florei
caracteristice si evaluarea corecta si de detaliu a biodiversitatii din zona proiectelor.

Punerea in valoare a peisajului si amenajarea de spatii verzi acolo unde este posibil.

Conservarea resurselor:

Incurajarea investitiilor ce utilizeaza surse regenerabile de energie.

Cresterea responsabilitatii populatiei.

Cresterea responsabilitatii publicului fata de mediu.

Se elimina poluarea din surse difuze .

Avand in vedere amplasarea in cadrul localitdtii, activitatile prezente si viitoare din zona,
precum si faptul ca aplicarea masurilor din Planul Urbanistic Zonal au un impact pozitiv asupra
mediului si a starii de sandtate a populatiei, se poate aprecia ca nu vor exista efecte semnificative
asupra mediului si sdnatatii, nu vor afecta caracteristicile speciale sau patrimoniul cultural. In urma
analizei in prezentul PUZ nu se pune problema depdsirii standardelor sau valorilor limita de calitate
a mediului.

Indicatorii urbanistici P.O.T. si C.U.T. sunt corelati de asemenea cu regulile stabilite pentru
amplasarea fatd de aliniament, pentru amplasarea in cadrul parcelei, pentru asigurarea acceselor si
parcajelor, pentru stabilirea 1ndltimii constructiilor, pentru asigurarea spatiilor verzi si cu
prevederile Codului Civil privind amplasarea in cadrul parcelei si fatd de vecinatati.

In zona studiati nu exista riscuri naturale (inundati si alunecdri de teren).
De asemenea amplasamentul nu se aflda in zona protejatd istoricd sau cu valori de
patrimoniu.

2.10 Optiuni ale populatiei

Oportunitatea prezentei investitii s-a stabilit prin avizul emis de Primaria Municipiului
Satu Mare nr. 21/07.07.2022 privind reglementarea terenurilor aflate in proprietatea beneficiarului,
aflat 1n intravilanul municipiului Satu Mare in vederea utilizarii acestora pentru functiunile propuse
prin prezenta documentatie.
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Propunerea de reglementare: a acceselor, a indicatorilor urbanistici pentru zona studiata

este benefica din punct de vedere urbanistic, avand in vedere tendinta de dezvoltare din zona
studiata.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

— plansa nr. 3- reglementari urbanistice
— plansa nr. 4- reglementari echipare edilitard

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiile de fundamentare a prezentului PUZ sunt: studiu geotehnic si studiu topografic. Din
concluziile acestor studii, a reglementarilor PUG-ului preliminar, a strategiilor de dezvoltare a

municipiului, poate mentiona ca realizarea investitiei propuse este beneficd, dat fiind caracterul
industrial al zonei.

3.2 Reglementari urbanistice conf. PUG
—plansa nr. 1- incadrare in localitate

In P.U.G. Satu Mare amplasamentul studiat este curti constructii in intravilan, scopul acestei
documentatii fiind schimbarea destinatiei din curti constructii cu functiunea de zond mixta pentru
activitati productive si servicii cu functiuni compatibile si complementare (facand posibila construi-
rea unei spalatorie auto, hala mentenanta, sediu administrativ etc) dupd avizarea si aprobarea
P.U.Z. conform legislatiei in vigoare.

3.3 Reglementari conform Certificatul de Urbanism

La cererea beneficiarului, in vederea elaborarii PUZ Primaria municipiului Satu Mare a emis
Certificatul de Urbanism nr. 941/20.12.2021, prezentat in copie in anexa, in care pentru imobilul /
zona studiata sunt inscrise urmatoarele elemente de reglementare:

Regim juridie
- terenul in intravilan conform CF
- terenul este proprietate privatd a solicitantilor
Regim economic
- folosinta actuala curti constructii, intravilan conform CF
- folosinta propusa: nu sunt
- Reglementari fiscale: imobilul situat in zona D
Regim tehnic
- asupra imobilului nu sunt reglementari tehnic- inexistenta P.U.G.

3.4 Valorificarea cadrului natural

Prin propunerile de urbanism se doreste valorificarea amplasamentului si revitalizarea
zonei studiate.

10



S.C. STUDIO ARHITECTURA LAZIN S.R.L N.r. PROIECT: 367/2021

' C.U.1.37855342 PLAN URBANISTIC ZONAL

jud. Satu Mare ZONA MIXTA PENTRU AC-
tel. mobil: 0040 748 618 111 TIVITATI PRODUCTIVE SI

SERVICII
3.5 Modernizarea si organizarea circulatiei

Accesele carosabile, platformele betonate respectiv aleile pietonale existente se vor pastra
si se vor Tmbundtdti prin propunerea unui strat de uzurd nou din beton. Respectiv se va amenaja o
zona de parcaje- 10 locuri si o platformd betonatd pentru circulatiile auto si pietonale necesare
investitiei.

Strada existentd asigurd accesul in doua sensuri, profil existent fiind de 16,45 m latime.
Drumul de servitute din incinta are un profil de 6,30 m.

3.6 Zonificare functionala, reglementari

Teritoriul zonei studiate include zone unitati industriale, zona pentru cdi de comunicatie
rutierd si pietonale, canale si cimitir.

Pe amplasament urmeaza a se realiza o zond mixta de servicii si unitati agro-industriale,
cu functiuni compatibile si complementare zonei.

3.7 Bilant teritorial existent / propus

BILANT TERITORIAL PROPUS iN ZONA REGLEMENTATA prin PUZ

Nr. crt specificatia suprafata mp. %

1 Zona mixta pentru activitati productive si servici cu 6 833,40 60,00
functiuni complementare si complementare (U1, IS, Sp,
Te)

2 Zona cdi de comunicatie rutierd, pietonale, alei , rigole 2277,80 20,00
(Cr)

3 Zona spatii verzi amenajate ( Sp) 2 277,80 20,00

TOTAL ZONA REGLEMENTATA 11 389,00 100,00

2.4 Regim juridic si economic
Imobilul este proprietate privata S.C. ANCORA S.R.L. si S.C.
RAMACO FLY S.R.L., aflat in intravilanul municipiului Satu Mare.
Functiunea existentd este curti constructii industriale si edilitare conform CF
nr.177373, respectiv curti constructii conform CF nr. 176390. Folosinta conform
documentatiilor de urbanism aprobate si expirate: zona industriala. Conform PUG
preliminar zona mixta pentru activitati productive si servicii.

Zona nu cuprinde constructit sau alte elemente incluse in lista
monumentelor istorice §i nici nu intrd sub zona de protectie ale acestora.

Functiunea propusa este de zona mixtd: IS+UI cu functiuni compatibile si
complementare (TE, SP, CR,Sp ).

In vederea solutionirii reglementirilor urbanistice si a parcelarii este
necesara elaborarea unui plan urbanistic zonal (PUZ) avizat si aprobat conform Legii
350/ 2001 cu modificarile si completarile ulterioare.
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3.8 Indicatori urbanistici

Prin prezentul PUZ se propune reglementarea urbanistica a terenului studiat, in vederea
reglementarii ca zond mixta pentru servicii si depozitare cu functiuni compatibile si complementare.
Regimul de inaltime propus este de S,D,P+P+1, cu inaltimea maxima la streasind de

12.00 m, indltimea totald max. 16.00 m — aplicabile constructiilor.

Se propun principalii indicatori urbanistici maximali de control propusi prin PUZ :

P.O.T=60%, C.U.T. = 1.20.

Regimul de aliniere a terenului fatd de strada— la strada existentd de unde se va realiza
accesul, este de minim 6.00 m pentru parcela cu nr. cad. 176390, respectiv min. 3.00 m pentru
parcela cu nr. cad. 177373. Retragerile minime fatd de vecinatati vor respecta Codului Civil.

Circulatiile si accesele necesare se vor stabili prin PUZ, respectiv se vor péastra cele
existente- drumul de servitute existent cu acces din strada Energiei.

3.9 Dezvoltarea echiparii edilitare

Utilitati existente In zona si pe amplasament:

- energie electrica se asigurd de la postul de transformare electric din nord-estul
vecinatatii;

- alimentarea cu apa se asigura de la reteaua existentd pe strada;

- canalizarea menajera se asigurd de la reteaua stradala existentd pe strada;

- alimentarea cu gaz- se asigura de la reteaua existenta pe strada.

Canalizare pluviala: se va colecta apa pluviald, se trece prin deznisipatoare si
separatoare de uleiuri, urmand a fi deversate in canalul adiacent partii sudice a parcelei.

Incilzire- se va face prin centrala termici pe combustibil solid.

Telefonizare - racordare la reteaua mobila.

Colectarea deseurilor- se va prevede o platforma gospodareasca pentru containere , de
unde vor fi transportate la groapa de gunoi.

Accesul carosabil se va asigura din strada limitrofa existenta si drumul de acces existent.

Accesul pietonal se va realiza de pe trotuare existente pe strada conform partii desenate,
respectiv pe parcela se propun: alei betonate. Conform partii desenate prezentatd, se constata
existenta partiald a trotuarelor la nivelul strazilor din zona studiatd. Pe trotuarele existente se asigura
deplasarea pietonilor. La nivel urbanistic se pastreaza profilul stradal propus prin PUG, care
prevede existenta circulatiilor pietonale la nivelul strazii.

3.10 Protectia factorilor de mediu

Nu este necesard evaluarea de mediu deoarece planul propus nu intrd sub incidenta art.
28 din OUG nr. 57/2007 cu modificarile si completarile ulterioare, aprobatd cu modificarile prin
Legea nr.49/2011 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei
si faunei salbatice si completarile ulterioare.

Prin propunerile urbanistice din P.U.Z. solutiile adoptate (cu respectarea masurilor de
protectie in dezvoltarea propusd) impactul asupra mediului nu va fi semnificativ si nu va produce
efecte ireversibile.

Prin propunerile P.U.Z. se va asigura un cadru unitar crednd posibilitatea de dezvoltare
durabila in context local si zonal pe un termen mediu de 2 -10 ani.

Reglementarile functionale - zonificarea privind dezvoltarea in teritoriu sunt corelate cu cerintele
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temei, precum si cu aspecte ce vizeaza protectia mediului. Planul urbanistic zonal are caracter de
reglementare specificd si asigurd corelarea dezvoltdrii urbanistice cu prevederile din Planul
Urbanistic General Satu Mare. Solutiile propuse prin Planul Urbanistic Zonal nu au efecte
cumulative negative pentru oras si nici pentru zonele invecinate, principalele obiective fiind:
- zonarea si reglementarea urbanistica
- depozitarea deseurilor- pe platforma de gunoi propusd in incinta- in europubele care vor fi
transportate periodic de catre o firma specializata;
- reducerea/eliminarea riscurilor naturale;
- eficientizarea energetica;
- cresterea gradului de constientizare asupra problemelor de mediu.

Zona studiati poate fi considerati zond cu emisii normale sub aspectul poluarii. in general
sursele cu potential impact pot fi relativ numeroase si diverse. Insa din punct de vedere al cerintelor
HG 1076/2004, masurile pentru monitorizarea efectelor semnificative asupra mediului generate de
implementarea prezentului P.U.Z., in conformitate cu rezultatele analizei prezentate, nu au fost
identificate potentiale efecte semnificative in urma implementarii prezentului plan.

3.11 Ghbiective de utilitate publica
- plansa nr. 5- proprietatea asupra terenurilor

Nu este cazul.

3.12 Circulatia terenurilor
— plansa nr. 5/5- proprietatea asupra terenurilor

Nu este cazul.

4. CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Conform temei de proiectare, terenul proprietate privata a beneficiarilor se va utiliza ca zona de
mixtd pentru activitati productive si servicii - cu functiuni compatibile si complementare.

Modificarile se vor inscrie in Planul Urbanistic General al municipiului Satu Mare.

In vederea avizirii prezentei documentatii de urbanism se propun solutii care s
indeplineasca conditiile din avizele cerute prin Certificatul de Urbanism, respectiv Avizul de
Oportunitate:

— preluarea conditiilor de avize

— amplasamentul va avea destinatia de zond mixtd IS+ID cu functiuni compatibile si
complementare.

— teritoriul reglementat prin P.U.Z. : parcelele cu nr. Cad. 176390, 177373 inscris in CF nr.
176390, 177373, in suprafatd totald de 11 389,00 mp. Acesta va fi reglementat, conform
proiectului nr. 367/2021 elaborat de S.C. STUDIO ARHITECTURA LAZIN SR.L., faza
P.U.Z., asigurandu-se accesul la parcela studiata si relatia cu vecinatatile.

- regimul de aliniere a terenului fatd de strada— la strada existentd de unde se va realiza
accesul, este de minim 6.00 m pentru parcela cu nr. cad. 176390, respectiv min. 3.00 m
pentru parcela cu nr. cad. 177373. Retragerile minime fatd de vecindtati vor respecta
Codului Civil.

— regimul de inaltime propus prin P.U.Z.: S,D, P pana la P+1E
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— 1Inaltimea la cornisd/streasina a cladirilor propuse = +12,00 m, aplicabila la constructii.

— TInéltimea totald maxima a cladirilor propuse = +16,00 m aplicabila la constructii.

— pentru zona reglementata prin PUZ, P.O.T maxim = 60% , C.U.T. = 1,20.

— accesele pe parcela reglementata se va face prin aleile carosabile existente si propuse in
incinta

— accesului la terenul studiat se vor face din strada existentd - strada Energiei din estul
parcelei

Prezenta documentatie sta la baza urmatoarelor operatiuni:

- reglementarea regimului juridic si tehnic al terenului
- reglementarea regimului economic a functiunilor din teren

Documentatia urmeaza a fi supusd dezbaterii si aprobarii (conform Legii nr. 350 / 2001 a
amenajarii teritoriului si urbanismului) Consiliului Local Satu Mare.

{ntocmit,
Arh. Alina Roxana Lazin

6. ANEXE

Sunt prezentate in copii urméatoarele documente si documentatii:
1. Studiu Topografic

2. Studiu Geotehnic

3. Copii CU

4. Copii avize

5. Copii CF

August 2022
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-vol. II -
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
AFERENT PUZ

Prezentul Regulament Local de Urbanism completeaza si detaliaza la conditiile concrete
ale amplasamentului studiat regulile de baza stabilite prin Regulamentul General de Urbanism
aprobat prin HGR nr. 525 din 1996.

Orice prevedere a prezentului regulament nu poate fi in contradictie cu Regulamentul
General de Urbanism si nu poate deroga de la acesta. Dupa aprobare prezentul PUZ si regulamentul
de urbanism aferent se integreaza reglementarilor stabilite prin PUG.

I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolui RLU

1.1 Regulamentul local de urbanism aferent PUZ reprezintd ansamblul general de
reglementari, la nivelul zonei studiate avand ca scop aplicarea principiilor directoare urbanistice in
sensul dezvoltarii acesteia, in acord cu potentialul acesteia si in interesul comunitatii locale printr-o
utilizare rationala, echilibrata si adecvata functional a terenurilor.

1.2. Regulamentul cuprinde si detaliazd prevederile Planului Urbanistic Zonal prin referire
la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si la amplasarea, dimensionarea si realizarca
volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor.

1.3. Autoritatile publice locale au datoria aplicarii sistematice si continue a dispozitiilor
Regulamentului local de urbanism pentru asigurarea calitatii cadrului construit, amenajat si plantat,
pentru garantarea unei bune calitati a vietii, in respectul interesului general al membrilor comunitatii.

2. Baza legala a elaborarii

o Codul Civil.

o Legea nr. 350 / 2001 privind amenajarea teritoriului gi urbanismul, cu modificarile si

completarile ulterioare

o Legea nr. 18/1991 a fondului funciar.

o Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor i unele masuri pentru
realizarea locuintelor, cu modificarile si completarile ulterioare

o Legea nr. 98/1994 privind stabilirea si sanctionarea contraventiilor la normele legale de
igiend si sdndtate publica.

o Legea nr. 10/1995 privind calitatea n constructii.

o Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului cu modificarile si completarile ulterioare.

o Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara.

o Legea nr.26/1996 — Codul silvic.

o Legea nr. 107/1996 a apelor.

o Legea nr. 33/1996 exproprierea pentru cauza de utilitate publica.

o Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor.

0 Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea O.G. nr. 43-1997 privind regimul juridic al
drumurilor.

o Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia.
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o Legea Nr. 363 din 21 septembrie 2006 privind aprobarea Planului de amenajare a
teritoriului national - Sectiunea I - Retele de transport

o Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National -
Sectiunea a IlI-a — Zone Protejate.

o Legea nr. 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National -
Sectiunea a [V-a — Reteaua de localitati.

o Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice.

o HGR nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, cu
completarile si modificarile ulterioare.

o HG R nr. 162 /2002 privind depozitarea deseurilor

0 OUG nr.12/1998 privind transportul pe cdile ferate romane.

0 Ordinul nr. 34/N/M 30/3422/4221 din 1995 al MLPAT, MI, MAPN, SRI, pentru
aprobarea Precizarilor privind avizarea documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului,
precum si a documentatiilor tehnice pentru autorizarea constructiilor.

0 Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sdnatate publica privind mediul de viata al populatiei.

0 Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 43/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind incadrarea 1n categorii a drumurilor nationale.

0 Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 45/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea, construirea $i modernizarea drumurilor.

0 Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 46/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice.

0 Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 47/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind amplasarea lucrarilor edilitare, a stAlpilor pentru instalatii $i a pomilor inlocalitatile urbane
si rurale.

0 Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 49/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane.

0 Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normielor tehnice
privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale.

0 Ordinul Ministrului de Interne nr. 791/1998 pentru aprobarea Normelor metodologice de
avizare §i autorizare privind prevenirea si stingerea incendiilor.

0 Ordinul Ministrului de Interne nr. 775/1998 pentru aprobarca Normelor generale de
prevenire si stingere a incendiilor.

0 Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/2000 de aprobare a "Ghidului privind metodologia de
elaborare si a cadrului de continut al Planului Urbanistic Zonal" indicativ GM-010-2000

o Cod ANRE: 4.1.207.0.01.09/03/07 norma tehnicd privind delimitarea zonelor de
protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice

0 Ordonanta de urgentd Nr. 34 din 23 aprilie 2013 privind organizarea, administrarea si
exploatarea pajistilor permanente si pentru modificarea si completarea Legii fondului funciar nr.
18/1991

o HGR nr. 382/2003 privind aprobarea Normei metodologice din 02/04/2003 privind
exigentele minime de continut ale documentatiilor de amenajare a teritoriului si de urbanism pentru
zonele de riscuri naturale

o HGR nr. 447/2003 privind aprobarea Normelor metodologice din 10/04/2003 privind
modul de elaborare si continutul hartilor de risc natural la alunecari de teren si la inundatii

16



S.C. STUDIO ARHITECTURA LAZIN S.R.L N.r. PROIECT: 367/2021
- C.U.1.37855342 PLAN URBANISTIC ZONAL
, jud. Satu Mare ZONA MIXTA PENTRU AC-
tel. mobil: 0040 748 618 111 TIVITATI PRODUCTIVE SI

SERVICII
3. Domeniul de aplicare

3.1. Prezentul Regulament Local de Urbanism (prescurtat, in continuare - RLU) este parte
integrantd a Planului Urbanistic Zonal.

3.2. RLU cuprinde si detaliaza prevederile referitoare la modurile de utilizare a terenurilor
si de amplasare, dimensionare si realizare a constructiilor pe intregul teritoriul studiat.

Exceptie fac constructiile si amenajarile cu caracter militar si special care se autorizeaza si
executa in conditiile stabilite de lege.

3.3. Prezentul regulament are caracter operational si este opozabil in justitie. Prevederile
sale permit autorizarea directd, cu exceptia derogdrilor si situatiilor speciale, in care se impune
elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu. Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de
construire: functiuni admise, regim de construire, indl{ime maxima admisa, distante minime fata de
limitele parcelei, POT, CUT.

3.4. Schimbarea regimului juridic, economic sau tehnic-al unui teren, este conditionata,
potrivit legii si conform prezentului regulament, de asigurarea céilor de acces, a dotarilor publice si
echipamentelor tehnice necesare functiondrii coerente a zonei.

3.5. In procesul de aplicare a prevederilor din PUZ si RLU serviciile tehnice ale
administratiei publice locale vor urmari:

- modul in care se incadreaza obiectul cererii privind eliberarea Certificatului de urbanism
si/sau al Autorizatiei de construire precum si alte cereri (succesiune, partaj, instrdinare etc.) in
prescriptiile generale ale prezentului regulament;

- prescriptiile specifice din RLU (permisiuni, conditionari, restrictii, indicatori maximali
POT si CUT, regim de aliniere si inal{ime);

- precizarea, la intocmirea certificatului de urbanism, a urmatoarelor aspecte:

a) existenta unui risc privind securitatea, sanatatea oamenilor sau neindeplinirea conditiilor
de salubritate minima;

b) prezenta unor vestigii arheologice pentru care se va solicita Certificatul de descarcare de
sarcind arheologica;

¢) existenta riscului de Incdlcare a normelor de protectie a mediului;

d) existenta riscului de a afecta negativ patrimoniul construit, patrimoniul natural sau
peisaje valoroase - recunoscute si protejate potrivit legii;

e) existenta riscurilor naturale de cutremure, inundatii sau alunecari de teren;

f) existenta unor riscuri naturale si/sau antropice care nu au fost luate in considerare cu
prilejul elaborarii documentatiilor de urbanism aprobate anterior pentru teritoriul respectiv.

3.6. Derogdri de la prevederile prezentului regulament sunt admise numai n urmatoarele
situatii:

- conditii dificile de fundare;

- descoperirea unor marturii arheologice a céror salvare si protejare se impune;

- dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se inscriu in prevederile regulamentului;

- pentru amplasamente semnificative pe care sunt propuse obiective cu destinatii
reprezentative.

3.7. In cazul in care autoritatea sau o persoand fizica sau juridica privati initiaza elaborarea
unui plan urbanistic de detaliu, se pot aduce prezentului PUZ numai modificarile permise de Legea
nr. 350/2001, art 32 si 48.
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3.8. Modificarea prezentului PUZ si RLU se poate face numai in conditiile in care acestea
nu contravin prevederilor Regulamentului General de Urbanism.

Aprobarea unor modificari ale Planului Urbanistic Zonal si implicit ale RLU se poate face
in conditiile Legii nr. 350/2001, numai dupd scurgerea unei perioade de un an de la aprobarea lui, in
baza unui aviz prealabil de oportunitate si cu respectarea filierei de informare publica - avizare -
aprobare pe care a urmat-o documentatia initiala.

II. REGULI DE BAZA PRIVIND OCUPAREA TERENURILOR

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

.....

functiunea autorizatd si functiunea dominanta a zonei, cu functiunile invecinate amplasamentului,
respectiv cu functiunile de baza proiectate.

In PUZ sunt stabilite zonele functionale cu mentiunea ci acestea cuprind pe langa
functiunile dominante, de baza si functiuni complementare compatibile sau colaterale, care servesc
functiunile dominante.

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 la
mirosuri, etc (vezi Ord. Ministerului Sanatatii nr.119/2014).

4.2. Procentul de ocupare a terenului POT si Coeficientul de utilizare a terenului CUT

(art. 15 si anexa 2 la RGU)

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor se face cu conditia incadrarii in
indicii POT si CUT maximali stabiliti pentru fiecare zona functionala.

Indicatorii POT si CUT vor fi corelati de asemenea cu regulile stabilite pentru
amplasarea fatd de aliniament, pentru amplasarea in cadrul parcelei, pentru asigurarea acceselor si
parcajelor, pentru stabilirea indl{imii construc{iilor, pentru asigurarea spatiilor verzi si cu
prevederile Codului Civil privind amplasarea in cadrul parcelei si fatd de vecinatati.

Detalierea si precizarea permisiunilor si interdictiilor sunt prezentate in cap. IV.
Prevederi la nivelul unitatilor functionale.

- aliniamentul la strada, regimul de inalfime, volumetria si aspectul cladirilor si al
imprejmuirilor, indicatori POT si CUT pentru orice tip de constructie.

4.3. Transformari si reparatii - modernizari, demolari
Autorizarea lucrarilor de transformari, reparatii sau modernizari se poate face numai cu
respectarea tuturor regulilor stabilite pentru lucrari noi, cu privire la:
- pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit
- siguranta constructiilor
- amplasarea constructiilor si retrageri minime
- asigurarea acceselor obligatorii
- echiparea tehnico-edilitara
- forma si dimensiunile constructiilor
- amplasarea de parcaje, zone verzi si imprejmuiri
- prescriptii specifice la nivelul zonelor functionale corespunzator functiunii vizate
Demolarea/desfiintarea constructiilor si amenajarilor se poate face numai cu autorizatia
eliberata de autoritatile publice si cu avizele prealabile prevazute de lege.
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5. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

5.1. Orientarea fata de punctele cardinale ( art. 17 si anexa 3 la RGU)

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si recomandarilor
de orientare fatd de punctele cardinale prevazute in anexa 3 la R.G.U., in Normele de igiena
aprobate cu ord. M.Sanatatii 119/2014 si in STAS 6221 - iluminatul natural al incaperilor.

Orientarea constructiilor fatd de punctele cardinale va asigura insorirea, iluminatul
natural, perceperea mediului ambiant din spatiile inchise i asigurarea cerintelor specifice legate de
functiunea cladirii.

Asigurarea duratei minime de insorire s¢ face prin orientarea §i dimesionarea cladirilor
si prin asigurarea distantelor optime §i normate.

5.2. Amplasarea fatd de drumurile publice - vezi art. 18 RGU
Pentru drumurile publice destinate transportului rutier public de toate categoriile
(strazile localitatii), atat in intravilan cat i in extravilan s-au delimitat conform OG Nr. 43/1997 rep.
privind regimul drumurilor zonele de protectie astfel :
- drumuri locale - zona drumului intre limitele de proprietate ale terenurilor adiacente
Terenurile situate intre limita cadastralda a drumului (aliniament) si limita zonei de
protectie, raiman in proprietatea si cu folosinga existentd dar au instuituitd servitutea de a se putea
efectua lucrari de construire pe ele numai in conditiile prezentului articol §i cu avizul prealabil al
administratorului drumului.
In zona de protectic a drumului public se pot autoriza cu avizul prealabil al
administratorului drumului:
- constructii, instalatii g1 echipamente aferente drumului
- retele tehnico-edilitare
- plantatii de aliniament.
Autorizarea executarii lucrarilor in zonele de protectie a drumurilor se va face astfel :
* utilizari permise:
- orice lucrari 1n legaturd cu drumurile
- orice categorii de lucrari in afara zonei de protectie conform PUZ cu respectarea
distantelor normate pentru functiuni protejate
* utilizari permise cu conditii:
- orice lucrari conexe drumurilor n zona de protectie a drumurilor cu avizul prealabil
al administratorului drumului
 utilizari interzise:
- orice lucrdri care prin amplasare, configuratie sau exploatare poate genera riscuri
sau disfunctionalitati ale cdii de comunicatie si siguran{ei circulatiei (inclusiv panouri de reclama
publicitara).

5.3. Amplasarea fatd de aliniament (art. 23 RGU)

Autorizarea executdrii constructiilor se face 1n conditiile respectarii regimului de
aliniere prevazut in PUZ, plansa nr, 3 "Reglementari urbanistice".

Aliniamentul este linia de demarcatie intre terenurile apartinind domeniului public si
cele apartindnd domeniului privat.

Regimul de aliniere a constructiilor este linia conventionald care uneste fronturile
constructiilor. Regimul de aliniere este stabilit prin P.U.Z. si R.L.U. prin precizarea unei distante
intre frontul cladirilor si aliniamentul stradal.
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Detalierea si precizarea permisiunilor si interdictiilor sunt prezentate in cap. IV.
Prevederi la nivelul unitatilor functionale..
Este obligatoriu ca prin Certificatul de urbanism sé se expliciteze modul de inscriere a
aliniamentului, al regimului de aliniere a constructiilor si al regimului de inéltime.

5.4. Amplasarea in interiorul parcelei - distante laterale (art. 24 RGU)

In relatie cu limitele laterale si posterioare ale parcelei, constructiile pot fi amplasate

* inregim izolat, cu retrageri fatd de ambele limite laterale ale parcelei.

La stabilirea solutiei de cuplare sau retragere a constructiilor fata de limitele laterale si
posterioare se vor avea in vedere :

- prevederile Codului Civil

- normele de prevenire a incendiilor si interventia la incendiu

- normele sanitare privind distantele intre functiuni protejate si functiuni generatoare
de noxe, asigurarea iluminatului natural etc.

- normele speciale de proiectare (protectie, tehnologii).

Codul civil limiteaza dreptul de proprietate prin servitutea de vedere catre parcelele
invecinate, stabilind urmatoarele distante minime obligatorii fata de limitele de parcela:

- 1,90 m pentru ferestrele sau balcoanele amplasate pe o fatada paralelda cu limita
(vedere directa)

- 1,00 m pentru ferestrele sau balcoanele amplasate pe o fatada perpendiculara pe
limita (vedere indirectad).

De asemenea Codul Civil obligd la protectia imobilelor vecine privind scurgerea
naturala a apelor de pe teren, fatd de apele din ploi scurse de pe acoperis, fatd de functiunile
poluante, plantatii, etc. (a se vedea Codul Civil art. 576 pana la 643).

Normele de protectie la incendiu stabilesc conditii care sa asigure:

- limitarea propagarii incendiului intre constructiile invecinate (distante de protectie,
pereti antifoc, etc.). Se vor respecta distantele de siguranta conform Normativ de Siguranta la foc a
Constructiilor P118-99, tabel 2.2.2. pentru constructiile invecinate pe parcelele propuse si in
incinta.

- asigurarea accesului vehiculelor sau formatiunilor de interventie si de salvare,
dupd caz pe una sau doud laturi ale constructiei, prin alei, pasaje auto sau pietonale avand
dimensiunile si caracteristicile normate, de minim 3,00 m ldtime si 3,50 m indltime in cazul
gangurilor. Latimea minimd a carosabilului pentru drumurile de incinta propuse va fi de minim.
7,00 m latime.

Normele sanitare stabilesc distante minime intre functiuni care sa asigure :

- insorirea si iluminatul natural al incaperilor

- conditii de vizibilitate asupra peisajului

- protectia la vecinatati (zgomot, emisii poluante, mirosuri. etc.)

- intretinerea cladirilor si a spatiilor dintre acestea.

Normele speciale de proiectare stabilesc - dupa caz - distante minime intre functiuni sau
limite de parcela care sa asigure :

- functionarea corecta si fara riscuri a proceselor tehnologice

- stabilitatea si siguranta in exploatare a cladirilor

- protectia si securitatea activitatilor si a valorilor adapostite.

Sunt interzise cuplarile intre functiuni protejate cu alte functiuni poluante (inclusiv la
calcan).

Distantele de protectie stabilite prin normele generale sau speciale se asigura obligatoriu
prin grija, pe terenul si pe cheltuiala investitorului care solicitd autorizarea constructiei noi, fard a
limita dreptul de proprietate al imobilelor invecinate sau a introduce vreo servitute asupra acestora.
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Exceptie fac situatiile in care existd acceptul autentificat al proprietarului vecin sau o hotarare
judecatoreasca definitiva (inclusiv pentru cauza de utilitate publicd).

6. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

6.1. Accese carosabile (art. 25 si anexa 4 la RGU)

Autorizarea executdrii constructiilor este permisd numai dacd existd posibilitatea
asigurarii accesului din drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
Caracteristicile accesului trebuie sd permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

Numarul si configuratia acceselor se determind conform anexei 4 la RGU si a normelor
tehnice privind sarcinile de calcul si gabaritele acestora.

6.2. Accese pietonale (art. 26 RGU)

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisd numai
dacd se asigura accesele pietonale, dintr-un drum public, potrivit importantei §i destinatiei
constructiilor in conditii de confort si siguranta.

Accesele pietonale din drumul public si pana la usa de acces in cladirile publice, va fi
astfel conformat incat sa permitd circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace
specifice de deplasare, indiferent de anotimp (vezi Normativ CPH 193).

Accesul pietonal al personalului de interventie si de salvare va avea gabaritul minim de
1,50 m latime si 1,90 m inaltime.

Asigurarea acceselor pietonale se admite s§i prin servitute de trecere obtinutd in
conditiile legii, printr-o proprietate vecina.

7. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacd se pot asigura racordarea
constructiilor la retele edilitare, dupa caz asigurarea acestora in regie proprie.

Prin derogare, cu avizul organelor sanitare si de protectie a mediului, se admite
asigurarea utilitatilor prin solutii locale individuale sau de grup, realizate conform normelor sanitare
si cu obligatia scrisd si autentificatd a beneficiarului de a racorda constructia la retelele publice
atunci cand acestea se vor realiza.

De asemenea, dupd caz, se admite autorizarea constructiilor dacd beneficiarul suporta
cheltuielile legate de prelungirea sau sporirea capacitatii retelelor existente.

In zonele si localititile unde nu exista retele publice de apa sau canalizare, prevederile
de mai sus se aplica corespunzator.

Lucrarile de extindere sau marire de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza
partial sau integral de beneficiar conform contractului incheiat cu autoritatea publica si
administratorul sistemului. In aceasti situatie, aceste lucrari se inscriu in domeniul public si se
administreaza potrivit legii.

Retelele de apd, canalizare, energie termicad si alte utilitati aflate in serviciul public
alaturi de reteaua de strazi, cu traseele carora sunt de reguld asociate, sunt proprietatea publica a
localitatii.

Retelele de alimentare cu gaze, energie electrica si telecomunicatii si altele speciale sunt
proprietatea publica a statului, daca legea nu dispune altfel.

Fac exceptie retelele edilitare si drumurile situate pe terenuri proprietate privata, aflate
in serviciul exclusiv al beneficiarului investitor si finantate integral de acesta.

La autorizarea executdrii retelelor edilitare se vor respecta prevederile normelor tehnice
specifice (STAS 8591/1, ord. M.Transp. nr. 50/1998, ord. M.Sanatatii nr. 119/2014 etc).
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8. Reguli cu privire 1a forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Pentru a fi construibile, parcelele trebuie sa indeplineasca urmatoarele conditii :

* sa aiba asigurate accesele necesare auto si pietonale din domeniul public,
dimensionate conform normelor sau prin drumuri de servitute

* sa aiba conditii de echipare tehnico-edilitard a constructiilor

* sa asigure posibilitatea respectarii distantelor intre constructii conform normelor
(pompieristic, insorire, etc)

* saaiba forme si dimensiuni care sa permitd amplasarea si conformarea constructiilor
dorite cu Incadrarea in normele tehnice specifice.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile constructiilor

9.1. Inaltimea constructiilor (art. 31 RGU)

Autorizarea executarii constructiilor se va face cu respectarea regimului de Tnalfime
prevazut in PUZ si in explicitarea UTR-urilor.

Inaltimea constructiilor se stabileste pe baza criteriilor de functionalitate, compozitie

.....

incendiu, a prescriptiilor privind siguranta in exploatare, securitatea si stabilitatea constructiei
propuse dar si a cladirilor invecinate.

9.2. Aspectul exterior al constructiilor (art. 32 RGU)

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Aspectul exterior al constructiilor, cu toate elementele sale definitive apartine
domeniului public.

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor care prin aspect arhitectural
(volumetrie, conformare, rapoarte plin - gol, materiale utilizate la fatade si invelitori, paletd
cromaticd, regim de Tnaltime, etc.) depreciaza valoarea sitului §i contravine traditiilor culturale si
locale, este interzisa.

10. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

10.1. Parcaje ( art. 33 si anexa 5 la RGU)

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin destinatie, necesitd spatii de parcare, se
face numai daca acestea sunt asigurate, prin grija investitorului, in afara domeniului public.

Necesarul de locuri de parcare si garaje se stabileste in functie de gradul de motorizare
si de specificul functiunii deservite (vezi Normativul P 132 pentru proiectarea parcajelor in localitati
urbane, precum si anexa 5 la RGU care cuprinde norme minimale de dotare).

Spatiile de parcare si garare se realizeaza corelat cu amplasarea constructiei pe parcela
si modul de asigurare a acceselor auto si pictonale, a retelelor edilitare si cu respectarea normelor
sanitare si de protectie acustica.

Toate parcajele in aer liber avand peste 10 locuri, vor fi prevazute cu benzi sau pastile
plantate asigurandu-se minim un arbore la 4 locuri.

10.2. Spatii verzi si plantate (art. 34 si anexa 6 la RGU)
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Autorizatia de construire va dispune obligativitatea mentinerii sau realizarii de spatii
verzi si plantate In functie de destinatia §i capacitatea constructiei, cu incadrarea in normele
minimale Tnscrise 1n anexa 6 la RGU.

Prin spatii verzi si plantate se intelege totalitatea amenajdrilor efectuate pe terenul
neocupat cu constructii al parcelei cu plantatii de arbori, arbusti, plante ornamentale, gradini de flori,
gazon etc.

Se recomanda ca pe suprafetele libere de constructii sa se asigure:

* plantarea cel putin a unui arbore la 200 mp teren in zonele de protectie si pe
terenurile libere din incintele unitatilor de productie - depozitare

La nivelul UTR-urilor se recomanda urmatorii indici de spatii verzi publice pentru un
locuitor:

Se considera zone verzi suprafetele plantate avand mai mult de 500 mp si una din laturi
de minim 15 m.

Plantatiile care se vor realiza la limita intre proprietatile vecine, dacd nu exista o alt fel
de Intelegere intre proprietari, vor fi amplasate fatd de limite la 2,0 m pentru arbori Tnalti si 0,5 m
pentru celelalte plantatii si garduri vii.

in zonele protejate sau cu servituti stabilite conform normelor realizarea plantatiilor va
fi avizatd de autoritatile publice specializate (conditii de vizibilitate, securitate, sigurantd in
exploatare, etc).

10.3. Imprejmuiri (art. 35 RGU)

Imprejmuirile sunt constructiile sau amenajirile cu caracter definitiv sau temporar
amplasate pe limitele parcelei pentru a o delimita de domeniul public sau de parcelele invecinate.

Imprejmuirile pot fi :

« la aliniament - care delimiteazd proprietatea privatd de cea publicd - aceste
imprejmuiri sunt de interes public;

* pe limitele laterale sau posterioard ale parcelelor, realizate din ratiuni de protectie a
proprietétii;

* Imprejmuiri cu caracter temporar pentru delimitarea lucrarilor provizorii, de santier.

Conformarea si aspectul imprejmuirilor poate fi conditionat de autoritatea publica.

Recomandari privind realizarea imprejmuirilor :

- Imprejmuirile la aliniament se recomanda a fi transparente §i agrementate cu vegetatie
decorativa;

- portile imprejmuirilor se vor deschide obligatoriu spre interiorul parcelei sau vor fi
glisante in planul imprejmuirii;

- Imprejmuirile la aliniament se recomanda a avea un soclu plin de 0,4 - 0,6 m si o parte
superioara de 1,5 - 2,00 m, traforata / transparenta;

- imprejmuirile laterale si posterioare pot fi opace sau transparente functie de optiunile
proprietarilor, avand inaltimi intre 1,8 si 2,5 m;

- dupa amplasament si functiunea protejatd se pot adopta solutii de imprejmuire din
elemente de mobilier urban sau plantatii;

- imprejmuirile provizorii ale organizarilor de santier vor fi conformate astfel incéat sa li
se asigure stabilitatea si siguranta publica si vor fi semnalizate si vopsite distinct de mediul ambiant;

- In zonele protejate si cele cu servituti instituite, imprejmuirile se realizeaza cu acordul
prealabil al autoritatilor publice specializate.

La realizarea imprejmuirilor se vor respecta prevederile Codului Civil.
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III. ZONIFICARE FUNCTIONALA

1. Unitati si subunitati functionale

In PUZ sunt identificate, reprezentate grafic in planse si explicitate in prezentul RLU
urmatoarele unitati si subunitati functionale :

e IS -ZONA PENTRU SERVICII
- unitati de prestari servicii, administrative, service si spalatorie auto etc
« ID -ZONA UNITATI PENTRU ACTIVITATI PRODUCTIVE,

INDUSTRIALE- DEPOZITARE,
- depozit, hale, ateliere, platforme betonate etc

» CR - ZONA PENTRU CAI DE COMUNICATIE RUTIERA SI
AMENAJARI AFERENTE
- drumuri si strdzi de orice categorie inclusiv trotuare,
plantatii si zone verzi de aliniament
- parcaje etc

* P - ZONA SPATII VERZI

- spatii verzi amenajate peisager, perdele de vegetatie etc
« GC -ZONA GOSPODARIE COMUNALA

- platforme de gunoi, platforma colectare deseuri in europubele ect
+ Te - ZONA CONSTRUCTII TEHNICO-EDILITARE

- rezervoare, retele etc.

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR FUNCTIONALE

Func{iunile admise la autorizare in zona studiata vor fi cele mentionate in plansa .
Reglementari urbanistice, astfel:
- Zona mixtd pentru activitdti productive si servicii: unitati industriale, unitati
depozitare cu functiuni compatibile si complementare ( IS, Te, Sp, L)
- Zona spatii verzi amenajate peisager

Constructiile si amenajarile cu alte destinatii decat cea dominanta
incluse intr-o zond functionald vor trebui sd fie complementare (sd deserveasca
functiunile zonei) si compatibile cu accasta (sd nu genereze disfunctionalitati sau
servituti).

IS+ID. - ZONA PENTRU ACTIVITATI PRODUCTIVE SI SERVICII
CU FUNCTIUNI COMPATIBILE SI COMPLEMENTARE

A. Generalitati
. Functiuni dominante
IS - Cladiri pentru servici: cladiri administrative, spaldtorie, service auto, spatii comerciale,
casa poarta, etc
ID - Zona unitati industriale si depozitare — depozite, ateliere, hale de productie, platforme
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betonate, etc
. Functiuni complementare
L - Zona de locuinte: locuinta de serviciu
Sp - Spatii verzi amenajate peisager, perdele de vegetatie, etc
Cr - Cai de comunicatie rutiera si pietonale, etc
Pg - Platforma gunoi,
Te - Constructii tehnico-edilitare
. Functiuni tolerate
Functiuni complementare (sa deserveasca functiunile zonei) si compatibile cu subzonele
delimitate grafic in plansa de Reglementari Urbanistice din partea scrisa.

B. Utilizare functionala
. utilizari permise:
-sediu administrativ, spalatorie, service auto, cladire de birouri, casa poarta, oficii, vestiare,
locuinta de serviciu si alte constructii compatibile zonei
- depozite -industriale, hale de productie, etc
- circulatii rutiere si pietonale, parcaje
- zone plantate, spatii verzi amenajate peisager: pergole, fantani arteziene etc
- lucrari tehnico-edilitare: bazine, rezervoare, instalatii de apa, canal, electrice etc
. utilizari permise cu conditii :
- orice functiune cu conditia de a fi complementare si compatibile cu zonele
functionale
- alte functiuni decat cele compatibile si complementare cu conditia elaborarii PUD,
sau PUZ
. utilizari interzise :
- cont. pct. “C — interdictii definitive”
- orice tip de functiune incompatibilad cu zonele furnctionale propuse

C. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor
Pentru constructii- se vor respecta urmatorii indicatori:
- POT maxim = 60%
- CUT maxim = 1,20
- regim de indltime maxim = S,D, P pana la P+1 E, cu 1ndltimea maxima aplicabila la cladiri
la streasind este de +12.00 m, indltimea totald aplicabila la cladiri max. +16.00 m
- regimul de aliniere a terenului fata de strada— la strada existenta de unde se va realiza
accesul, este de minim 6.00 m pentru parcela cu nr. cad. 176390, respectiv min. 3.00 m
pentru parcela cu nr. cad. 177373. Retragerile minime fatd de vecindtati vor respecta
Codului Civil.

Intocmit,
Arh. Alina Roxana Lazin
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PLANUL DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA INVESTITIEI
PROPUSE PRIN P.U.Z.

I. Etapizarea realizarii investitiei:

1. Intocmire documentatie de urbanism cu studiile, avize si acorduri specifice.

2. Intocmire Proiect tehnic pentrn obtinerea autorizatiei de constructie cu studiile,
avize si acorduri specifice, proiecte tehnice cu detalii de executie pe specialitti.

3. Executie lucrari de constructii, instalatii, amenajari de teren, sistematizare verticala
si lucrari de asigurare retele edilitare in incinta imobilului.

4. Intocmire documentatii specifice topografice si de receptie a lucririlor conform
legislatiei In vigoare pentru notarea investitiei in Cartea Funciara.

II. Categoriile de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati:

Categorii de costuri:
- costuri pentru intocmire documentatie de urbanism,
- documentatii tehnice, studii specifice, avize, acorduri, autorizatii,
- asistentd tehnica,
- organizare de santier,
- amenajare teren, sistematizare pe verticala,
- lucrdri de constructii si instalatii,
- achizitie echipamente cu sau fara montaj, dotari,
- lucréri de asigurare retele interne edilitare,
- receplia si notarea in cartea funciard a investitiei.

Toate costurile necesare pentru etapele de realizare a investitiei descrise vor fi
suportate de beneficiarul investitiei, nu se propun lucrari de utilitate publica.

IIL. Categorii de costuri ce vor cidea in sarcina autoritatii publice locale:

Nu sunt.

Intocmit
Arh. Alina Roxana Lazin
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