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MEMORIU GENERAL DE PREZENTARE

1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

1.1 Denumirea proiectului: PLAN URBANISTIC ZONAL pentru Zona

de servicii cu locuire — introducere Tn intravilan, DJ 193A, spre Amati,
extravilan municipiul Satu Mare, judetul Satu Mare

1.2 Beneficiar: Belbe Alin-Cosmin si Sonia-Cristina, str. Bucovina nr.20-C
ap.1, municipiu! Satu Mare, jud.Satu Mare

1.3 Elaborator: SC C&A ACCES SRL Satu Mare
- arh. Aurelian Gheorghiu
- ing. Adrian Gheorghiu
Colaboratori: - SC Topocad Superior SRL Satu Mare
- SC Dra Geofor SRL Satu Mare

1.4 Proiect nr.: 19/ 2023

1.5 Obiectul lucrarii; elemente de tema

Obiectul lucrarii este elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal pentru un teren
situat in_extravilanul municipiului Satu Mare, spre Amati, la est de DJ193A, conform
extrasului de carte funciara nr. 187754 Satu Mare, ni.cad. 187754; nr. 187755 Satu Mare,
nr.cad. 187755; nr. 187756 Satu Mare, nr.cad. 187756; nr. 187757 Satu Mare, fir.cad. 187757.

Beneficiarii doresc, pe terenul aflat Tn proprietatea lor, realizarea unei amenajari
de petreceri pentru copii cu inchirierea spatiului s1 o casd de locuit cu birouri, platforme
carosabile si pietonale, precum si alte functiuni necesare bunei desfasurari a activitatii.

Prin prezentul PUZ s-au determinat reglementarile urbanistice aplicabile pentru
realizarea constructiilor, echiparilor edilitare i amenajarilor datoritd faptului cd prin
certificatul de urbanism emis, la regimul tehnic sunt precizate urmatoarele: ,,in absenta
Planului de amenajare a teritoriului judetean si a Planuiui urbanistic general aprobat, pe
teritoriile aferente se pot realiza investitii in constructii, lucrari tehnico-edilitare, precum si
orice alte investitii urbane numai pe baza unui plan urbanistic zonal aprobat potrivit legii si cu
respectarea Regulamentului general de urbanism.”

1.6 Surse documentare
Prezenta documentatie are ca suport ridicarile topografice scara 1:1.000 puse la
dispozitie de beneficiar si elaborate de topograf Farcas Sebastian Macedon prin SC Topocad
Superior SRL Satu Mare in format ¢lectronic in sistem de proiectie Stereo70, precum si
planurile cadastrale obtinute de la Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara.
Studiul geotehnic a fost intocmit de ing.geol. Lapuste Dragos-Gelu prin SC Dra
Geofor SRL Satu Mare.
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Au fost de asemenea consultate urmatoarele documentatii elaborate anterior si
care au legatura cu zona studiata:

- Avizul de oportunitate nr. 11 din 15.02.2024 aprobat de primarul municipiului
Satu Mare;

- Certificatul de Urbanism nr. 686 din 05.10.2023 emis de catre primarul
municipiului Satu Mare;

- cvidentele cadastrale ale Oficiului Judetean de Cadastru si Publicitate
Imobiliara;

- Planul Urbanistic General al municipiului Satu Mare aflat in lucru;

- studiile de specialitate la nivel de PATJ.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII - situatia existenta
— planga nr. 1- incadrare in teritoriu
— plansa nr. 2- situatia existenta

2.1 Evolutia zonei

Amplasamentul studiat este in extravilanul municipiului Satu Mare, pe drumul
judetean DJ 193A, adiacent la est, avand categoria de folosinta arabil.

Terenurile studiate fac parte dintr-o dezmembrare operata in anul 2022, iar
conform dezmembrarii aprobate de OCPI toate terenurile si-au pastrat folosinta ca terenuri
arabile. Se remarca faptul, coform configuratiei terenurilor, ca se doreste realizarea unui drum
de acces la parcelele noi create, dar acest drum nu este notat in CF si nici nu a fost aprobata o
documentatie de urbanism in acest sens.

La aproximativ 150 m spre nord, pe drumul judetean se afla o zond construita cu
anexe ale exploatatiilor agricole si alte constructii. Tot spre nord, la 275 m, a fost aprobata
construirea unui cimitir uran. Spre sud, la aproximativ 280 m se gdseste o zond de servicii
intravilan — fosta piatd de masini, respectiv locuinte — la limita intravilanului localitatii Amati.

Prin intermediul prezentului PUZ se doreste stabilirea reglementarilor urbanistice
pentru parcela proprietate a beneficiarilor ca zona de servicii cu locuire.

2.2 Incadrarea in localitate

Terenul este situat in extravilanul municipiului Satu Mare, pe DJ 193A spre
Amati, in partea de sud-est a municipiului.

Acest amplasament este marginit la vest de drumul judetean DJ 193A, la nord si
est de terenuri arabile extravilan, iar la sud de un teren arabil extravilan — care este folosit ca
st cale de acces la terenurile din zona.

Distantele aproximative dintre terenul pentru care se doreste stabilirea
reglementdrilor urbanistice §i anumite zone de interes sunt: adiacent la vest cu drumul
judetean DJ193A, 275 m spre nord se afla un cimitir nou aprobat, aproximativ 3,3 km fata de
Situl de importanta comunitard - Natura 2000 (ROSCI0436 Somesul Inferior).

2.3 Elemente de cadru natural

Situare - zona studiata este amplasata la sud-est de intravilanul municipiului Satu
Mare, pe drumul judetan DJ 193A, spre Amati.

Relieful este relativ plat, caracteristic campiei inferioare a raului Somes, cotele de
nivel variind Tn jurul valorii de 124 m.

Clima este temperat continentald, moderata, cu influente, dupa anotimp, fie din
partea maselor de aer subtropicale fie a celor polar - continentale. Dominante sunt masele de
aer vestic avand umiditate ridicati. Temperaturile medii anuale sunt de 12 - 13 °C.
Temperatura medie de iarnd este de +3 - -5 oC, mediile de vara ajungand la 15 — 20 °C cu
maxime depisind uneori 35 °C. Precipitatiile medii multianuale sunt relativ bogate (500 —
1000 mm), numarul mediu al zilelor cu precipitatii fiind mai mare de 120.
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Geologia - din punct de vedere geologic, teritoriul judetului face parte din unitatea
structurala a Depresiunii Panonice (in nord — Campia Somesului, respectiv compartimentul
estic — Campia Tisei). 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. 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 de mlastina sunt reprezentate prin
argile, nisipuri, pietrisuri, argild roscata si depozite loessoide. In aceasti zona, importante
sunt formatiunile cuaternare.

Date seismice: conform Codului de proiectare seismica - prevederi de proiectare
pentru cladiri, Indicativ P100-1/2013, hazardul seismic pentru proiectare este caracterizat de
valoarea de varf a acceleratiei orizontale ag = 0,15g. determinata pentru intervalul mediu de
recurenta IMR = 225 ani, iar conditiile locale de teren sunt date de valoarea perioadei de colt
Tc =0,7 s, a spectrului de raspuns.

Adancimea de inghet: conform STAS 6054-77, este de -0,80 m fata de cota
terenului natural.

Litologia: pe baza cercetarilor de teren si a interpretarii analizelor de laborator s-a
stabilit succesiunea litologica a depozitelor existente:

Foraj

Cota teren + 0,00m

Nr. crt. | Interval de adancime | Caracterizarea pamantului cf. STAS 1243 -83

40,00m +-0,40m | Sol vegetal

-0,40m +-1,70m | Praf nisipos galben

-1,70m +-4,00m | Nisip argilos galben-ruginiu

AIWIN|PF

-4,00m +-5,00m | Praf nisipos galben

Nivelul freatic a fost interceptat in foraj la adancimea de -4,00 m. Variatiile
nivelului panzei de apa freatica sunt in stransd legatura fluctuatiile nivelului raului Somes,
care la randul ei depinde de regimul precipitatiilor.

Conditii de fundare:

Pe baza datelor obtinute, se considera ca fundarea se va face pe stratul de ,,praf
nisipos galben”. Adancimea definitiva de fundare va fi stabilitd de proiectantul de specialitate
in functie de necesitatile constructive.

Presiunea conventionala:

- P conv.= 270 kPa in stratul constituit din ,,praf nisipos galben”.

Riscuri_naturale — Tn studiile de specialitate pentru amplasament nu au fost
1dentificate riscuri naturale datorate inundatiilor sau alunecarilor de teren.

2.4 Circulatia

Accesul actual este din drumul judetean DJ 193A, avand o latime de 4,76 m.

Drumul judetean DJ 193A are un profil cu carosabil avand cate o banda de
circulatie pe sens si santuri cu zone verzi adiacente carosabilului. In zond nu sunt trotuare.

Pe latura sudicad parcela cu nr.cadastral 187248 se gaseste un drum de acces la
parcelele din zond, avand o latime de 8 m. Acest acces este nemodernizat, fiind la stadiul de
drum de pamant, iar in cartea funciard apare ca teren arabil.

2.5 Ocuparea si folosinta terenutrilor, functiuni

Din punct de vedere juridic zona studiata este compusa din:

— teren ,arabil” proprietate privata a beneficiarilor documentatiei pentru care se
doreste stabilirea reglementarilor urbanistice, in suprafata de 2.120 mp, in prezent terenul este
liber de constructii;

— terenuri ,arabil” proprietate privatd a altor persoane fizice sau juridice, in
suprafata de 1.668 mp (terenuri vecine la nord, est si sud);
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— teren ,,drum” domeniu public al judetului Satu Mare aferent drumului judetean
DJ 193A, in suprafata totala de 2.066 mp.

In cadrul zonei studiate au fost identificate zone de protectie / servitute pentru
drumul judetean si retele tehnico-edilitare: retele de distributie apa, canalizare, respectiv zona
I de servitute aeronautica a Aeroportului Satu Mare.

2.6 Bilant teritorial, indicatori
In limita zonei studiate avand o suprafata de 2.408 m?, bilantul teritorial al
actualelor folosinte este urmatorul:

Nr. specificatia suprafata m’ %
crt
EXTRAVILAN
1 Teren arabil, proprietate privata a beneficiarului documentatiei 2.120 36,21
2 Teren arabil, proprietate privata a altor persoane fizice sau 1.668 28,50
juridice

3 Zona cai de comunicatie rutierd si amenajari aferente 2.066 35,29

TOTAL ZONA STUDIATA 5.854 100,00

Terenul pentru care se doreste stabilirea reglementarilor urbanistice este
extravilan. Conformi documentelor emise de autoritati este necesara elaborarea si aprobarea
unui PUZ pentru realizarea investitiei propuse.

2.7 Proprietatea terenurilor
— planga nr. 5- proprietatea asupra terenurilor
In zona studiata bilantul tipurilor de proprietate este urmatorul:

Nr. crt specificatia suprafata m” %

1 Proprietate privata a beneficiarilor, pentru care se doreste 2.120 36,21
stabilirea reglementarilor urbanistice, teren arabil extravilan

2 Proprietate privata a altor persoane fizice sau juridice, teren 1.668 28,50
arabil extravilan

3 Domeniu public al judetului Satu Mare, aferent drumului 2.066 35,29
judetean DJ 193A

TOTAL ZONA STUDIATA 5.854 100,00

Interventiile de stabilire a reglementarilor urbanistice vor fi realizate doar pe
terenurile proprietate a beneficiarilor documentatici, respectiv pe domeniul public al judetului
Satu Mare (modernizarca accesului la amplasament, respectiv bransamente si racorduri la
retelele tehnico-edilitare).

2.8 Echipare tehnico-edilitara
De-a lungul drumului judetean DJ 193 A exista retele de distributie a apei potabile,
canalizare si telecomunicatii, in dreptul proprietatii beneficiarilor. Reteaua de distributie
energie electrica 0,4 kV se gaseste la aproximativ 150 m spre nord de amplasament.

2.9 Probleme de protectia mediului

Situarea terenului - teren arabil extravilan.

Nu s-au identificat riscuri naturale sau antropice care sa greveze amplasamentul.

Nu s-au identificat poludri sau factori potential generatori de poluare.

Pe amplasament sau n zona adiacentd nu au fost identificate monumente istorice
sau alte valori de patrimoniu natural sau antropic.

Cel mai apropiat Sit de importantd comunitard - Natura 2000 (ROSCI0436
Somesul Inferior) se gaseste la aproximativ 3,3 km.

Serviciile de colectare a deseurilor vor fi asigurate prin contract de salubritate.
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2.10 Optiuni ale populatiei
Terenul pentru care se doreste stabilirea reglementarilor urbanistice fiind
proprietate privata, nu se pune problema unor anumite opfiuni ale populatiei din punctul de
vedere al folosintei terenului. Eventualele observatii ale populatiei vor putea fi identificate in
cadrul procesului de informare si consultare publica.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1 Certificatului de Urbanism nr.686 din 05.10.2023
La cererea beneficiarului documentatiei in vederea realizarii unei ,,Zond de
servicii cu locuire”, Primarul municipiului Satu Mare a emis Certificatul de Urbanism nr. 686
din 05.10.2023, prezentat in copie in anexa, in care pentru imobilele studiate, cuprinse in c.f.
nr. 187754, nr.cad. 187754; c.f. nr. 187755, nr.cad. 187755; c.f. nr. 187756, nr.cad. 187756;
c.f. nr. 187757, nr.cad. 187757, sunt inscrise urmatoarele elemente de reglementare:
Regim juridic:

- teren extravilan conform C.F., proprietate privata; imobile situate |n zona I
de servitute aeronautica a Aeroportului Satu Mare; imobile aflate sub incidenta art.3 alin. (1)
din Legea nr.17/2014

Regim economic

- folosinta actuald — arabil conform C.F.,

- folosinta propusa conform documentatiei de urbanism aprobate — nu este,
intrucat Sentinta Civila nr.127/CA pronuntatd in Sedinta Publica din 20 Martie 2019 a
Tribunalului Satu Mare, mentinutd in totul de Curtea de Apel Oradea prin Decizia nr.904
pronuntatd 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 constata
inexistenta legala a Planului Urbanistic General;

Regim tehnic

- Instanta de judecata constatd inexistenta Planului Urbanistic General.

- In vederea constuirii unei locuinte unifamiliale devin indicente prevererile
art.65 alin.(1) din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, republicata si
actualizatd, potrivit cdreia ,,in absenta Planului de amenajare a teritoriului judetean si a
Planului urbanistic general aprobate, pe teritoriile aferente se pot realiza investitii in
constructii, lucrdri tehnico-dilitare, precum si orice alte investitii urbane numai pe baza unui
plan urbanistic zonal aprobat potrivit legii si cu respectarea Regulamentului general de
urbanism.”

- Daca intentionati elaborarea unui PUZ acesta se¢ va face cu respectarea
art.32, alin.(1), lit.(c) si alin.(5), lit(a) din Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismului cu modificdrile si actualizarile ulterioare, precum si respectarea art.35 din
Ordinul 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a publicului cu
privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si urbanism si art.36,
din regulamentul local referitor la implicarea publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor
de urbanism sau de amenajare a teritoriului aprobat prin HCL nr.65/31.03.2016 si cu
respectarea HCL 350/23.12.2021.

Prezentul certificat de urbanism poate fi utilizat Tn scopul declarat: Zona de
servicii cu locuire — elaborare si aprobare PUZ.

3.2 Avizul de oportunitate
In aplicarea prevederilor Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul, proiectantul a elaborat Tn noiembrie 2023 Studiul de Oportunitate pentru ,,Zona
de servicii cu locuire”, in municipiul Satu Mare, drum judetean DJ 193A, spre Amati, judetul
Satu Mare. Pe baza studiului Primaria municipiului Satu Mare a emis Avizul de Oportunitate
nr. 11 din 15 februarie 2024, anexat n copie.
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Avizul stabileste ca pentru elaborarea unui PUZ se vor respecta urmatoarele
conditii:

- teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin PUZ: la nord, est, sud — teren
arabil extravilan, la vest — drum judetean DJ 193 A extravilan;

- categorii functionale ale dezvoltarii: zona de servicii cu locuire, zona spatii
verzi, zond parcari, accesuri, pucte gospodaresti, loc de joaca,

- se va respecta HCL 350/23.12.2021;

- indicatori urbanistici maximali: POT maxim = 50% si CUT maxim = 1,00, regim de
inaltime maxim P+1; H maxim =7,00 m;

- accesul pe amplasament se face din drumul judetean DJ 193 A, prin accesul autor
si pietonal existent;

- se va studia drumul de acces din partea de sud a terenului cu asigurarea
profilului conform legislatiei in vigoare;

- parcarile se vor asigura pe parcela proprie;

- beneficiarul va asigura pe cheltuiala lui echiparea tehnico-edilitara a
amplasamentului (apa-canal, energie electrica).

La documentatie se vor obtine urmatoarele avize:

- Apaserv Satu Mare SA Satu Mare;

- Electrica Distributie Transilvania. Nord S.A. — aviz de principiu si de
amplasament;

- Orange Roménia Comunications S.A.;

- RCS&RDS S.A;

- Del Gaz Grid SA Satu Mare;

- 1.S.U. ,,Somes” Satu Mare;

- Directia de Sanatate Publica Satu Mare;

- Agentia pentru Protectia Mediului Satu Mare;

- Acord S.A.D.P.P. —biroul Administrare drumuri, autorizari;

— biroul Salubrizare, protectia mediului, zone verzi,

- clasa de calitate;

- Consiliul Judetean;

- Directia Judeteana pentru Agriculturd;

= Ministerul Agriculturii;

- Directia Judeteana pentru Cultura;

- Ministerul Apararii Nationale;

-MALL;

-S.R.I;

- propunere de introducere a terenului in intravilan;

- obtinerea dreptului de servitute de trecere pe terenul cu nr.cad.187248.

Documentatia se va supune procedurii de informare i consultare publica conform
certificatului de urbanism.

3.3 Valorificarea cadrului natural

e et

3.4 Modernizarea si organizarea circulatiei
— plansa nr. 3- reglementdri urbanistice - zonificare
— planga nr. 6- propuneri de ilustrare urbanistica
Actualul acces din drumul judetean DJ 193A este de 55 m si se propune
modernizarea lui.
Ca acces secundar se va putea realiza unul si din terenul cu nr.cad. 187248.
Dreptului de servitute de trecere pe terenul cu nr.cad.187248 este obtinut prin
Contractul de vanzare, autentificat nr.402 / 03 februarie 2023, pagina a 2-a, unde textul este
urmatorul: ,,Subscrisa vanzatoare, prin reprezentant legal, declar ca accesul la terenurile ce fac
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obiectul prezentului contract, descrise mai sus, se face de pe parcela cu nr.cadastral 187248,
inscris in CF nr.187248 Satu Mare, aflatd in proprietatea subscrisei TECMAR SRL, si
totodata declar ca acord accesul cu autoturismul si piciorul 1n favoarea terenurilor descrise
mai sus, urmand ca Tn viitor parcela cu nr.cadastral 187248 sa fie donata UAT-ului Satu Mare,
iar 1n cazul in care acest lucru nu va fi posibil, ma oblig sd Instrdinez numitului Belbe Alin-
Cosmin, cota parte din drumul de acces.”

Parcarea autovehiculelor se va face in interiorul terenului proprietate privata a
beneficiarului, conform R.G.U. Art.33. Planul de situatie pentru constructiile de locuinte
propuse va prevede cel putin 2 locuri de parcare autoturisme pentru fiecare cladire de locuit in
parte.

Orice constructie sau amenajare va avea asigurat accesul pietonal si carosabil
potrivit normelor, inclusiv pentru situatii de urgenta.

3.5 Zonificare functionala, reglementiri
— plansa nr. 3- reglementari urbanistice - zonificare
— plansa nr. 6- propuneri de ilustrare urbanistica
Zona studiata in cadrul PUZ are o suprafata de 5.854 mp, compusa din parcelele
proprietate privata a beneficiarilor documentatiei, parcele si zone din parcele proprietate
privata a altor persoane fizice sau juridice, respectiv domeniul public al judetului Satu Mare —
drumul judetean DJ 193A.
Se propune introducerea in intravilan si stabilirea reglementarilor urbanistice
pentru parcelele proprietate privata a beneficiarilor, dupa cum urmeaza:
- zona de servicii cu locuire
- va fi permisa construirea unor spatii de servicii precum: cladire pentru sala
de mese cu bar si grupuri sanitare, foisor cu gratar, mobilier pentru amenajarea spatiilor de
joaca pentru copii ( tobogan gonflabil, leagane, mese de sport, s.a.);
- va fi permisa construirea unei singure locuinte unifamiliale cu birouri si
anexe complementare compatibile (garaje, magazii, piscine, s.a.);
- vor putea fi realizate si spatii verzi amenajate, parcdri, accesuri, puncte
gospodaresti, loc de joaca pentru copii,
- regimul de Tndl{ime variabil intre: P gi P+1; indltimea maxima admisa:
7,00 m la cornise;
- procentul de ocupare al terenului: POT miaxim = 50%;
- coeficientul de utilizare al terenului: CUT maxim = 1,00;
- aliniament: retragere minima 5,00 m de la limita de proprietate spre strada
(drumul judetean);
- retrageri fatd de limitele laterale si posterioare cu respectarea Codului

Civil;

- pe limita de proprietate vor putea fi construite garduri si porti pentru acces
auto si/sau pietonal;

- se vor asigura distantele minime intre cladiri necesare interventiilor in caz
de incendiu, conform normelor in vigoare,

- vor fi prevazute spatii verzi si plantate, cu rol decorativ si de protectie de
minimum 5% din suprafata totala a terenului;

- contoarele de utilitdti vor fi realizate in interiorul proprietdtii private,
respectiv a gardului spre domeniu public, fara a afecta domeniul public — strada/drum;

- nu vor fi prevazute materiale reflectorizante, fascicule laser care sa
faciliteze riscul de confuzie si/sau orbire.

In afara zonei construibile pot fi realizate urmatoarele tipuri de investitii: gardul,

poarta, constructii provizorii, platforme carosabile si pietonale, bransamente edilitare, care pot
fi amplasate conform actelor normative in vigoare si a Codului Civil.
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Pe terenul pentru care se stabilesc reglementdrile urbanistice urmeaza a se realiza
o amenajare de petreceri pentru copii cu inchirierea spatiului si o casd de locuit unifamiliala
cu birou pentru administrarea spatiului. Se va asigura accesul prin alei si trotuare.

Ca efect al emiterii Autorizatiei de Construire, in baza PUZ aprobat, se va
schimba si regimul economic al parcelelor rezultate din ,,arabil” in ,,curti-constructii”.

Pe terenul proprietate a beneficiarilor au fost identificate:

- zona de servitute aeronautica [ a Aeroportului Satu Mare,

- zona de protectie a drumului judetean DJ 193A - 20 m de la zona de siguranta.

In cadrul zonei studiate au fost identificate zone de protectie / servitute pentru
retelele tehnico-edilitare: retele de distributie apa, canalizare si telecomunicatii.

Pentru determinarea necesitatii obtinerii Avizului Autoritatii Aeronautice Civile
Romane, conform Ordinului 735 / 2015 consolidat al MT, publicat in Monitorul Oficial al
Romaniei nr.454 din 24 iunie 2015, a fost realizat un studiu privind zone cu servituti
aeronautice civile aferente Aeroportului International Satu Mare. Din acesta rezulta cd pe
amplasament poate fi realizatd o constructie cu ndltime maximad de 19,74 m fatd de cota
terenului natural (cotd absolutd de 144,74 m) fara a fi necesard obtinerea unui aviz de la
AACR. Conditiile impuse in RLU aferent prezentului PUZ nu permite realizarea unor
constructii cu astfel de Tndltimi.

Prin propunerea urbanistica nu se propun zone de protectie sau de servitute noi.

3.6 Bilant teritorial propus
Bilantul teritorial propus pentru zona studiata este urmétorul:

Nr.crt | specificatia | suprafatam’ | %

INTRAVILAN

1 Zona de servicii cu locuire, proprietate privata a 2.120 36,21
beneficiarului documentatiei

EXTRAVILAN

2 Teren arabil, proprietate privata a altor persoane fizice sau 1.668 28,50
juridice

3 Zona cai de comunicatie ruticra si amenajari aferente 2.066 35,29

TOTAL ZONA STUDIATA 5.854 100,00

Nota: Din terenul arabil propus a fi introdus in intravilan, in suprafatd totald de
2.120 mp, suprafata propusd pentru decopertare in vederea realizarii de cladiri, dotari tehnico-
edilitare, cai de circulatie rutierd este de aproximativ 895 mp, iar zone verzi de 1.225 mp.

3.7 Indicatori urbanistici

Principalii indicatori urbanistici de control propusi prin PUZ:

- zona de locuit cu functiuni complementare compatibile:
POT maxim = 50 %
CUT maxim = 1,00
Hmaxim admis = 7,00 m la cornise/atic
Regim de Tndl{ime maxim P+1
Aliniament: retragere minima 5,00 m de la limita de proprietate spre drumul

judetean DJ 193A.

Retrageri fata de limitele laterale si posterioare cu respectarea Codului Civil.

3.8 Parcelare
Prin prezenta documentatic se propune alipirea tuturor parcelelor proprietate
privatd a beneficiarilor, rezultand o singurd parcela.
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3.9 Dezvoltarea echiparii edilitare
— plansa nr. 4- reglementari tehnico-edilitare

Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa potabild va fi asiguratd printr-un bransament (De 50 PE) la
reteaua, din PEHD 110, situatd de-a lungul drumului judetean DJ 193A, in fata
amplasamentului.

Canalizare

Descarcarea apelor uzate menajere se va realiza prin intermediul unui racord (De
110 PVC) la reteaua de canalizare, din PEHD 160, situata de-a lungul drumului judetean DJ
193A, in fata amplasamentului.

Alimentare cu caldura si apa calda

Incilzirea spatiilor se va realiza in solutie proprie amplasamentlui cu ajutorul unei
centrale termice folosind energia lichida (gaze) si/sau energia ¢lectrica (curentul electric). Se
va avea in vedere folosirea pompelor de cildura si a panourilor solare. De asemenea se va
realiza o izolare termica a cladirilor cat mai eficienta.

Alimentare cu gaze
Nu se propune alimentarea cu gaze de la retelele de distributie datorita inexistentei
acestora in zona.

Alimentare cu energie electrici si iluminat

Alimentarea cu energie electrica se va realiza prin bransarea la reteaua de 0,4 kV
situata la aproximativ 150 m spre rord de-a lungul drumului judetean DJ 193A. Se va avea in
vedere folosirea de panouri fotovoltaice si a corpurilor de iluminat cu LED, respectiv senzori
de lumina pentru pornirea si oprirea automata a sistemului de iluminat.

Telecomunicatii
Bransarea investitiilor va putea fi realizata la reteaua de telecomunicatii de pe
drumului judetean DJ 193A.

Gospodarie comunala, colectarea deseurilor

Evacuarea deseurilor se va realiza prin colectarea in containere destinate exclusiv
deseurilor menajere, selectiv, si va fi operatd prin contract cu o societate de salubritate, prin
sistemu! de salubritate al municipiului Satu Mare. Platformeie se vor realiza prin aiipirea a cel
putin S compartimente (5 fractii separate).

Contoarele de utilitati vor fi realizate in interiorul proprietatii private, respectiv a
gardului spre domeniu public, fard a afecta domeniul public.

Alte utilitati publice (telefonie, CATV, Internet) vor putea fi realizare prin
intermediul prestatorilor specializati.

3.10Protectia factorilor de mediu
Pand in prezent, pe amplasamentul studiat nu au fost identificate si nu s-au
manifestat riscuri sau fenomene naturale periculoase si nici poluari tehnologice industriale sau
agricole.

Prin solutia de urbanism propusa prin PUZ nu se genereaza riscuri sau amenintari
asupra calitatii factorilor de mediu. De asemenea nu s-au introdus servituti sau restrictii
asupra terenurilor publice sau private. Prezentul PUZ va permite reglementarea functiunilor si
un mai bun control al activitatilor.

Deseuri menajere

Odata aprobarea prezentului PUZ solutiile propuse se vor integra sistemului
municipal si judetean de gestiune a deseurilor.

Colectarea si depozitarea deseurilor se va realiza pe o platformd gospodareasca, in
spatii special amenajate, inchise si protejate pentru deseuri menajere si pentru deseuri
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reciclabile, conform normativelor in vigoare. Platformele se vor realiza prin alipirea a cel
putin 5 compartimente (5 fractii separate).

Spatii verzi

Solutia urbanistica nu prevede amenajarea de spatii verzi publice.

Tn domeniul privat vor fi prevazute spatii verzi si plantate, cu rol decorativ de
minimum 5% din suprafata totala a terenului.

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

- plantarea cel putin a unui arbore la fiecare 100 mp teren liber;

- ocuparea cu spatii plantate amenajate a cel putin 5 % din suprafata parcelei.

3.110biective de utilitate publica
— plansa nr. 5 - proprietatea asupra terenurilor
Documentatia nu propune realizarea de investitii de interes si utilitate publica.

3.12Circulatia terenurilor
— plansa nr. 5 - proprietatea asupra terenurilor
Documentatia nu propune transferuri de teren intre domeniul public si cel privat.

4. PLANUL DE ACTIUNE PENTRU IMPLEMENTAREA
INVESTITIHLOR PROPUSE PRIN PUZ

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 lucrari care sa fie realizate din fonduri publice.

4.2 Defalcarea costurilor

Tipuri de cheltuieli Responsabil de | Perioada estimati a
cheltuieli lucrérilor

A. Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico-economice

Intocmire si aprobare PUZ Bereficiarul octombrie 2023 —
documentatiei octombrie 2024

Documentatie tehnica pentru obtinerea Beneficiarul octombrie 2024 —

autorizatiei de construire, inclusiv proiecte pentru | documentatiei decembrie 2024

bransamente si racorduri, avize si acorduri

B. Cheltuieli pentru realizarea investitiei

Cheltuieli pentru amenajarea terenului in Beneficiaruli decembrie 2024 —
perioada de santier documentatiei martie 2025
Cheltuieli pentru investitia de baza — constructii | Beneficiarul decembrie 2024 —
si instalatii; dotari documentatiei martie 2025
Cheltuieli pentru asigurarea utilitatilor necesare Beneficiarul decembrie 2024 —
obiectivului documentatiei martie 2025
Alte cheltuieli (comisioane, taxe, chetuieli Beneficiarul decembrie 2024 —
diverse si neprevazute) documentatiei martie 2025

4.3 Etapizarea realizarii investitiilor
Beneficiarii doresc realizarea investitiei in prima etapa constand din:
* Intocmirea si aprobarea PUZ
* notarea terenului ca intravilan si alipirea lui Intr-o singura parcela
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* obtinerea autorizatiilor de construire pentru investitiile propuse

» realizarea constructiilor, precum si a bransamentelor si racordurilor la retelele edilitare
+ amenajarea imprejmuirilor

+ finalizarea investitiei prin receptii

* 1intabularea constructiilor

5. CONCLUZII, MASURI iIN CONTINUARE

Tn concluzie proiectantul si beneficiarul considera ca:

- au fost indeplinite cerintele temei de proiectare;

- au fost respectate conditiile inscrise 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 sta la baza urmatoarelor operatiuni:

- introducerea in intravilan a parcelelor beneficiarilor, cu nr. cad. 187754,
187755, 187756, 187757 si alipirea lor;

- stabilirea functiunii ca zona de servicii cu locuire, pentru terenul proprietate
privata a beneficiarilor documentatiei (regim de indltime maxim admis P+1, POTyax=50%,
CUTwmax=1,00, Haxim acnis comiseiatic=7,00 m), in suprafati totald de 2.120 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 primariei municipului
Satu Mare, care este si autoritatea responsabild cu aprobarea PUZ. Asigurarea finantdrii
acesteia revine beneficiarului.

Dupa obtinerea avizelor legale documentatia PUZ urmeaza a fi supusd dezbaterii
si aprobarii in Consiliului Local al municipului 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 5 ani, de la
aprobarea ¢i1 prin Hotarare a Consiliului Local al municipiului Satu Mare.

martie 2024
Tntocmit:
Urbanism:
Arh. Aurelian Gheorghiu, atestat RUR - B, C, D, E, F6

Echipare edilitara, cadrul natural si calitatea mediului:
ing. Adrian Gheorghiu, atestat RUR — F1, G1
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-vol. Il -
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

AFERENT PUZ
»Zoni de servicii cu locuire — introducere in intravilan”
zona DJ 193A spre Amati, municipiul Satu Mare, jud. Satu Mare

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 va sta la baza emiterii certificatelor de urbanism
pentru parcela studiata.

|. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul RLU

1.1 Regulamentul local de urbanism aferent PUZ reprezintd ansamblul general de
reglementdri, la nivelul zonei studiate avand ca scop aplicarea principiilor directoare
urbanistice in sensul dezvoltarii acesteia, in acord cu potengialul 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
realizarea volumelor constiuite, 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 calitdti a vietii, in respectul interesului
general al menibrilor comunitatii.

2. Baza legala a elaborarii

e Codul Civil.

¢ Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare;

e Legea nr. 363/2006 privind aprobarea Planului de Amenajare @ Teritoriului National -
Sectiunea I - Retele de transport;

e Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National -
Sectiunea a Il1-a — Zone Protejate;

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

e Legea nr. 575/2001 privind aprobarea Planului de amenajare a teritoriului national -
Sectiunea a V-a — Zone de risc natural.

e Legea nr. 265/2006 pentru aprobarea Ordonantei de urgentd a Guvernului nr. 195/2005
privind protectia mediului;

e Legea fondului funciar nr. 18/1991, republicata;

e Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executdrii constructiilor §i unele masuri pentru
realizarea locuintelor, cu modificarile si completarile ulterioare;

e Legeanr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara, republicata;

e Legea nr. 24/2007 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatilor, republicata;
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Legea locuintei nr. 114/1996, republicata;

OG nr. 43/1997 privind regimul juridic al drumurilor, republicata;

HGR nr. 525/1996, pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, republicata;
Ordin nr.80/N/1996 al Ministrului Lucrarilor Publice pentru aprobarea Ghidului
cuprinzand precizari, detalieri si exemplificari pentru elaborarea §i aprobarea
regulamentelor locale de urbanism de catre consiliile locale;

e Ordin MDRT 2701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de informare si consultare a
publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si
de urbanism.

3. Domeniu de aplicare

3.1 Prezentul Regulament Local de Urbanism (prescurtat, in continuare - RLU)
este parte integranta a Planului Urbanistic Zonal ,,Zona de servicii cu locuire”, din extravilan
municipiul Satu Mare, spre Amati, la est de DJ193A, conform extrasului de carte funciara nr.
187754 Satu Mare, nr.cad. 187754; nr. 187755 Satu Mare, nr.cad. 187755; nr. 187756 Satu
Mare, nr.cad. 187756; nr. 187757 Satu Mare, nr.cad. 187757, proprietate privata a numitului
Belbe Alin-Cosmin si Sonia-Cristina.

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

Exceptie fac constructiile $i amenajdrile cu caracter inilitar si special care se
autorizeaza si executd in conditiile stabilite de lege.

3.3 Prezentul regulament are caracter operational si este opozabil in justitie.
Prevederile sale permit autorizarea directd, cu exceptia derogarilor 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, indltime 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 cdilor de acces, a
dotarilor publice i echipamentelor tehnice necesare functionarii 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 incadreazd 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;

- prescripiiile specifice din RLU (permisiuni, condifiondri, restrictii, indicatori
maximali POT si CUT, regim de aliniere si inaltime);

- 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 sarcina arheologica;

C) 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 Derogari de la prevederile prezentului regulament sunt admise numai in
urmatoarele situatii:
- conditii dificile de fundare;
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- descoperirea unor marturii arheologice a cdror salvare si protejare se impune.

3.7 In cazul in care autoritatea sau o persoana fizici sau juridica privata initiaza
elaborarea unui plan urbanistic de detaliu, se pot aduce prezentului PUZ numai modificarile
permise de Legea nr. 350/2001, art. 32 si 48.

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 1n conditiile Legii nr. 350/2001, numai in baza unui aviz de oportunitate si cu respectarea
filierei de informare publica - avizare - aprobare pe care a urmat-o documentatia initiala.

II.REGUL | DE BAZA PRIVIND OCUPAREA TERENURILOR

4., Reguli cu privire la pastrarea integritatii_mediului _si
protejarea patrimoniului natural si construit

4.1 Terenuri agricole in intravilan (art. 4 RGU):
Nu e cazul.
4.2 1n perimetrul zonei studiate nu au fost identificate:
- terenuri forestiere (art.5 RGU)
- terenuri cu resurse ale subsolulur (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 intAmplitoare a valorilor de patrimoniu arheologic, prin
lucrari de constructii, autorizatia de construire se suspenda pana la obtinerea avizului si a
certificatului mentionate mai sus, dupa efectuarea lucrarilor de cercetare.

5. Reguli cu privire la siguranta constructiilor si apirarea
interesului public

5.1 Tn 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)

5.2 Zone de protectie propuse / identificate prin PUZ care greveaza zona studiata:
- zona de servitute aeronauticd [ a Aeroportului Satu Mare;
- zona de protectie a drumului judetean DJ 193A - 20 m de la zona de siguranta;
- zona de protectic a retelelor de distributie tehnico-edilitare, din domeniul
public — drumul judetean DJ 193A.

5.3 Asigurarea echiparii edilitare (art. 13 RGU)
Autorizarea executarii lucrarilor edilitare de utilitate publica se face pe baza
documentatiilor elaborate in conformitate cu prevederile prezentului PUZ aprobat conform
legii.

Este interzisa:

- autorizarea executarii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in PUZ
pentru realizarea de lucrari de utilitate publica;

- autorizarea constructiilor si amenajarilor fara asigurarea echiparii edilitare a
acestora la nivelul de exigentd necesar asigurarii protectiei factorilor de mediu s1 a
vecinatdtilor amplasamentului.

/@\ 16/23 19/2023 /@x



.....

In PUZ sunt stabilite zonele functionale cu mentiunea ci acestea cuprind pe langa
functiunile de baza si functiuni complementare compatibile sau colaterale acestora sau care
servesc functiunile principale.
dintre functiunea care se autorizeaza 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. IV.
"Prevederi la nivelul unitatilor functionale".

5.5 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 si subzona functionala.

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

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

5.6 Lucrari de utilitate publica (art. 16 la RGU) —nu este cazul

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

6.1 Orientarea fatd de punctele cardinale (art. 17 si anexa 3 la RGU)

Autorizarea executdrii 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 igienda aprobate cu ord. M.Sanatatii 119/2014 si in STAS 6221 - iluminatul
natural al incdperilor.

Orientarea constructiilor fatd de punctele cardinale va asigura Insorirea, 1luminatul
natural, perceperea mediului ambiant din spatiile inchise si asigurarea cerin{elor specifice
legate de functiunea cladirii.

Asigurarca duratei minime de insorire se face prin orientarea si dimesionarea
cladirilor si prin asigurarea distantelor optime §i normate.

Pentru constructiile de locuinte se va asigura in fiecare incapere de locuit
amplasata pe fatada sud minim 1,5 ore de insorire la solstitiul de iarnd, dar recomandabil cel
putin in jumatate din numarul incaperilor.

6.2 Amplasarea fatd de drumurile publice - (art. 18 RGU)

in zona de protectiec a drumului public se pot autoriza cu avizul prealabil al
administratorului drumului:

- constructii, instalatii si echipamente aferente drumului;
- retele tehnico-edilitare;

- plantatii de aliniament;

- accese auto si podete.

Autorizarea executarii constructiilor avand functiuni protejate (locuinte, institutii,
etc) este permisa cu respectarea distanielor de protectie la zgomot conform normelor.

Autorizarea executarii lucrarilor in zonele de protectie a drumurilor se va face

astfel :
 utilizari permise:
- orice lucrdri 1n legaturd cu drumurile;
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- 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 in 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 caii de comunicatie si sigurantei circulatiei (inclusiv panouri
de reclama publicitard).

6.3 Amplasarea fata de aliniament (art. 23 RGU)

Autorizarea executdrii constructiilor se face in conditiile respectarii regimului de
aliniere prevazut in PUZ, plansa nr, 3 ,,Reglementari urbanistice — zonificare”.

Aliniamentul este linia de demarcatie intre terenurile apartinind domeniului
public si cele apartinand domeniului privat (aliniament stradal).

Regimul de aliniere a constructiilor este linia conventionala 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.

Constructiile vor putea fi amplasate la minimum 5 m de la limitele spre drumul

judetean.

Regim de aliniere este liber - peisager in cadrul parcelei.

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

Este obligatoriu ca prin Certificatul de urbanisin sd se expliciteze modul de
inscriere a aliniamentului, al regimului de aliniere a constructiilor si al regimului de Tnélfime.

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

In relatie cu limitele laterale si posterioare ale parcelei, platforma constructiei
poate fi amplasata cu respectarea Codului Civil.

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

7. Requli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

7.1 Accesuri carosabile (art. 25 si anexa 4 la RGU)

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea
asigurdrii accesului din drumurile publice, conform cu destinatia constructiei, direct sau prin
servitute de trecere obtinuta in conditiile legii, printr-o proprietate vecina.

Accesurile noi sau modificarile de accesuri se vor realiza in baza avizului si
autorizatiei eliberate de administratorul acestora.

Caracteristicile accesurilor trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a
incendiilor. Gabaritele recomandabile de trecere a autospecialelor de interventie la incendiu
vor fi de 3,80 m latime si 4,20 m inalfime (minim 3,0 x 3,5 m).

7.2 Accesuri pietonale (art. 26 RGU)

Autorizarea executdrii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisa
numai daca se asigura accesuri pietonale, dintr-un drum public, potrivit importantei si
destinatiei constructiilor in conditii de confort si siguranta.

Asigurarea accesurilor pietonale se admite si prin servitute de trecere obtinuta in
conditiile legii, printr-o proprietate vecina.
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8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

8.1 Racordarea la retele publice (art. 27 RGU)

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai dacd exista posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa si energie electricd. Se admite
autorizarea constructiilor si dacd beneficiarul suportd cheltuielile legate de prelungirea sau
sporirea capacitatii retelelor existente.

Dupa caz se admite asigurarea utilitatilor prin solutii locale individuale sau de
grup, realizate conform normelor sanitare si cu obligatia scrisa si autentificata a beneficiarilor
de a racorda constructia la retelele publice atunci cand acestea se vor realiza.

Costul lucrarilor de racordare si de bransare a constructiei la retelele edilitare se
suporta in intregime de beneficiarii investitiei Sau din surse alternative.

La autorizarea executarii retelelor edilitare se vor respecta prevederile normelor tehnice
specifice (STAS 8591/1, ord. M. Transp. nr. 50/1998, ord. M.Sanatétii nr. 119/2014 etc).

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru

constructii

Orice operatiune de parcelare in mai mult de trei parcele se face numai dupa
aprobarea prealabild a unci documentatii de urbanism in faza PUZ.

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

» adancimea lotului va fi mai mare sau cel putin egald cu latimea parcelei pe
latura de acces;

e sa aiba asigurate accesuri necesare auto si pietonale din domeniul public,
dimensionate conform normelor;

* sdaiba conditii de echipare tehnico-edilitara a constructiilor;

* sa asigure posibilitatea respectdrii distantelor intre constructii conform
normelor (pompieristic, Tnsorire, etc);

e sa aiba forme si dimensiuni care sd permitd amplasarea si conformarea
constructiilor dorite cu incadrarea in normele tehnice specifice.

10. Reguli cu privire la forma si dimemnsiunile constructiilor

10.1 Iniltimea constructiilor (art. 31 RGU)
Autorizarea executarii constructiilor se va face cu respectarea regimului de
inaltime prevazut in PUZ.
Inaltimea constructiilor se stabileste pe baza criteriilor de functionalitate,

.....

g, eyt

normelor de protectie la incendiu, a prescriptiilor privind siguranta in exploatare, securitatea
si stabilitatea constructiei propuse dar si a cladirilor invecinate.
10.2 Aspectul exterior al constructiilor (art. 32 RGU)

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca aspectul lor exterior
nu contravine functiunii acestora i nu depreciazd aspectul general al zonei.

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

Autorizarea executarii construciilor si amenajarilor care prin aspect arhitectural
(volumetrie, conformare, rapoarte plin - gol, materiale utilizate la fatade si invelitori, paleta
cromatica, regim de Indltime, etc.) depreciazd valoarea sitului si contravine traditiilor
culturale si locale, este interzisa.
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11.Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si
Tmprejmuiri

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

Autorizarea executdrii constructiilor care, prin destinatie, necesita 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.

Pentru constructiile de servicii propuse se vor prevedea:

activitati desfasurate pe o suprafata de un loc de parcare la
pand la 400 m” 200 m*
400 - 600 m” 100 m*
peste 600 50 m?

Pentru constructiile de locuinte propuse se vor prevedea cel putin 2 locuri de
parcare autoturisme pentru fiecare cladire de locuit in parte.

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

11.2 Spatii verzi si plantate (art. 34 si anexa 6 la RGU)

Autorizatia de construire va dispune obligativitatea mentinerii sau realizarii de
spatii verzi si plantate in functie de destinatia si capacitatea constructiei, cu incadrarea in
normele minimale.

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

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

* ocuparea cu spatii plantate amenajate a cel putin 5 % din suprafata parcelei.

Plantatiile care se realizeaza la limita Intre proprietatile vecine, daca nu exista o
alt fel de intelegere intre proprietari, vor fi amplasate fatd de limite la 2,0 m pentru arbori
inalti i 0,5 m pertru celelalte plantatii s1 garduri vii.

11.3 Tmprejmuiri (art. 35 RGU)

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

Tmprejmuirile pot fi :

+ la aliniament - care delimiteaza proprietatea privata de cea publica - aceste
Tmprejmuiri sunt de interes public;

* pe limitele laterale sau posterioara ale parcelelor, realizate din ratiuni de
protectie a proprietatii;

* Tmprejmuiri cu caracter temporar pentru delimitarea lucrdrilor provizorii, de

santier.

Conformarea si aspectul imprejmuirilor poate fi conditionat de autoritatea publica.

Toate terenurile intravilane, indiferent de forma de proprietate sau dacd sunt
construite sau nu, vor fi Tmprejmuite de proprietar.

Recomandari privind realizarea imprejmuirilor :

- Imprejmuirile la aliniament se¢ recomanda a fi transparente §i agrementate cu
vegetatie decorativa, fara a afecta domeniul public;

- portile Tmprejmuirilor se vor deschide obligatoriu spre interiorul parcelei sau vor
fi glisante, fara a afecta domeniul public;

- imprejmuirile la aliniament se recomanda a avea un soclu plin de 0,4 - 0,6 m si o
parte superioara de 1,5 - 1,8 m, traforata / transparenta;

A 20123 1912023 /A



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

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

La realizarea imprejmuirilor se vor respecta prevederile Codului Civil.

Tn imprejmuirea spre domeniul public se vor putea realiza goluri / locuri pentru
contoarele de utilitati, fara a afecta domeniul public.

I1l. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Unitati si subunitati functionale propuse

In PUZ sunt propuse, reprezentate grafic in planse, reglementate si explicitate in
prezentul RLU urmatoarele tipuri de unitati si subunitati functionale:

* Is+Is/Lm — Zona de servicii cu locuire
Is — servicii compatibile cu functiunea de locuire unifamiliala
Lm — locuinte cu regim mic de inaltime
Sp — spatii verzi, plantate, locuri de joaca pentru copii
CrTe — cdi de comunicatii rutiere si pietonale si echipari edilitare
Gc — puncte gospodaresti

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNIiTATILOR FUNCTIONALE

Constructiile si-amenajarile avand alte destinatii decat cea principalda, dominanta,
incluse intr-o zona functionald, vor trebui sa fie complementare acestora (sd deserveasca
functiunea de baza a zonei) si sa fie compatibile cu ele (sd nu genereze disfunctionalitafi sau
servituti). Nu vor fi permise activitati pentru care este necesara evaluarea impactului asupra
mediului.

Is + Is/L.m — Zona de servicii cu locuire

A. Generalitati

* Functiuni dominante:
- servicii compatibile cu functiunea de locuire unifamiliala, max. P+1
- locuinta unifamiliala, max. P+1
- locuri de joacd pentru copii — amenajari de spatii de joaca exterioare
- spatii verzi, plantate — amenajari cu plantatii de arbori, arbusti, plante
ornamentale, gradini de flori, gazon etc
* Functiuni complementare
- CrTe - cai de comunicatie, echipari tehnico-edilitare
- GC - puncte gospodaresti
* Functiuni tolerate
- PS (prestari servicii, comert - cu masurile corespunzatoare de protectie si fara
a fi necesard evaluarea impactului asupra mediului, respectiv a sandtatii populatiei)

B. Utilizare functionala

e utilizari permise
- servicii compatibile cu functiunea de locuire unifamiliald
- locuri de joaca pentru copii — amenajari de spatii de joaca exterioare
- spatii verzi, plantate — amenajari cu plantatii de arbori, arbusti, plante
ornamentale, gradini de flori, gazon etc
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- lucrari tehnico-edilitare pe domeniul public i / sau privat;
- cai de comunicatie rutiere si pietonale;
- reparatii i modernizari la functiunile permise si complementare.

e utilizari permise cu conditii

- orice constructie sa instalatie numai cu avizul AACR, daca Indltimea absoluta
a investitiei depaseste cota absoluta de 144,74 m sau daca prevede materiale reflectorizante,
fascicule laser care sa faciliteze riscul de confuzie si/sau orbire;

- orice constructie numai cu avizul drumurilor judetene Satu Mare, daca este
propusd a fi realizatd la mai putin de 20 m fatd de zona de sigurantd a drumului judetean DJ
193A;

- spatii de parcare si garaje exclusiv in domeniul privat;

- puncte gospodaresti exclusiv in domeniul privat;

- locuintd unifamiliala cu conditia realizarii a miaximum o locuintd unifamiliala
pe amplasament;

- orice functiune permisd la autorizare in zonele de protectie a echiparilor
edilitare cu avizul prealabil al administratorului echiparii;

- orice functiune permisa la autorizare care va avea asigurat accesul si / sau
racordurile la utilitati cu conditia avizarii / autorizarii prealabile a lucrarilor de catre
administratorul drumului si a echiparii;

- orice constructie doar cu respectarea normelor de protectie si a zonelor de
coexistenta.

* utilizari interzise
- unitati industriale si de productie;
- anexe gospodaresti de tip rural;
- orice lucrare care prin amplasament, conformare sau exploatare poate genera
riscuri, periclita siguranta sau stabilitatea clddirilor sau functionarea obiectivului de baza.

C. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

Indicatorii urbanistici pentru amplasamentul studiat:

- POT maxim 50%

- CUT maxim 1,00

- regim de inaltime P + P+1, Hmaxim admis = 7,00 m la cornise/atic
- spatii verzi minim 5%

Retrageri din aliniament:

- din aliniament — minim 5 m de la limita de proprietate spre drumul judetean;

- laterale si posterior — repectand Codului Civil;

- regimul de aliniere este liber - peisager in cadrul zonei construibile.

- constructiile vor fi amplasate In zona construibila;

- in afara zonei construibile pot fi realizate urmatoarele tipuri de investitii: gardul,
poarta, constructii provizorii, panouri de reclama, platforme carosabile si pietonale,
brangamente edilitare, care pot fi amplasate conform actelor normative in vigoare si a Codului
Civil,

Tmprejmuiri:

- imprejmuirile la aliniament vor fi exclusiv in teren proprietate privata, fara a
afecta domeniul public;

- In imprejmuirea spre domeniul public se vor putea realiza goluri / locuri pentru
contoarele de utilitati, fara a afecta domeniul public;

- portile imprejmuirilor se vor deschide obligatoriu spre interiorul parcelei sau vor
fi glisante, fara a afecta domeniul public.
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Amplasarea contoarelor pentru utilitéti:
- contoarele de utilitati vor fi realizate in interiorul proprietatii private, respectiv a
gardului spre domeniu public, fara a afecta domeniul public — strada;

Se recomanda ca pe suprafetele libere de constructii sa se asigure:
- plantarea cel putin a unui arbore la fiecare 100 mp teren liber;
- ocuparea cu spatii plantate amenajate a cel putin 5 % din suprafata terenului.

Accesuri:
- gabaritele de trecere a autospecialelor de interventie la incendiu vor fi de 3,80 m
latime si 4,20 m indltime (minim 3,0 x 3,5 m);

Parcari:

- parcarea autovehiculelor se va face in interiorul terenului proprietate privata a
beneficiarilor, conform R.G.U. Art.33;

- asigurarea numarului de locuri de parcaje necesar spatiilor construite se face
dupa urmatoarele formule:

Pentru servicli
activitati desfasurate pe o suprafata de un loc de parcare la
pand la 400 m” 200 m*
400 - 600 m* 100 m*
peste 600 50 m?
Pentru locuire cel putin 2 locuri/locuinta

La calculul numaérului de locuri de parcare valoarea rezultata va fi rotunjita in sus
pentru orice fractiune.

Colectarea deseurilor:

- colectarea si depozitarea deseurilor se va realiza pe platforme gospodaresti, in
spatii special amenajate, inchise si protejate pentru deseuri menajere si pentru deseuri
reciclabile, conform normativelor Tn vigoare. Platformele se vor realiza prin alipirea a cel
putin 5 compartimente (5 fractii separate).
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