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MEMORIU DE PREZENTARE
. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii :ZONA DE LOCUIT- IMOBIL DE LOCUIT
ELABORARE SI APROBARE P.U.Z.

Beneficiar : KURTI FRANCISC si KURTI EVA
Proiectant : S.C AMBIENT GROUP S.R.L.

Data elaborarii : APR 2023

1.2. Obiectul lucrarii
Solicitari ale temei program

Documentatia prezentata a fost intocmita la cererea beneficiarului.

Terenurile in numar de 1 parcela propus spre reglementare insumeaza o suprafata de
de 907.00mp . Suprafata propusa spre reglementare cu o forma dreptungiulara cu front la
strada secundara realizata ulterior aprobarii P.U.Z. .Imobilul cu functiunea de teren arabil este
identificat prin CF nr. 184605 si este in proprietatea berieficiarilor situat in intravilanul Mun. Satu
Mare .

Beneficiarii initeaza reglementarea terenului din punct de vedere urbarnistic prin prezenta
documentatie P.U.Z. si in urmatoarea etapa realizarea unei/unor constructii (S) , P-P+1,P+M

In vederea realizrii investitiei este necesara reglementarea retragerii si alinimaentului fata
de limitele de proprietate cat si stabilirea procentului de ocupare si utilizare a terenului, precum si

modalitati de racordare la retelele de utilitate publica exisenta.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localititii pentru zona respectiva

Zona studiata face parte din intravilan si este situata intr-o zona cu case de locuit, terenul
este nereglementat cu fuctiunea de teren agricol .
Avand in vedere faptul ca in zon4 s-au facut solicitari pentru realizarea altor investitii noi
intreaga zona este o zona de interes pentru localitate.
1.3.Surse documentare
Nu este cazul
2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
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a. Date cu privire la evolutia zonei
Zona studiatd nu a facut obiectul unor studii .

b. Caracteristicile semnificative ale zonei

Terenul este amplasat in intravilanul mun. Satu Mare

c. Potential de dezvoltare

Preponderent in zona studiata si zona str.Gellert Sandor. sunt construite locuinte cu regim de
inaltime variabil . Consideram ca in aceasta parte din Municipiu se vor construi in continuare
locuinte individuale si locuinte colective avand in vedere situatia existenta construita terenurile

din zona fiind in intravilan au potential pentru realizarea constructiilor pentru locuire.

2.2. incadrarea in localitate

a. Pozitionarea fata de localitate
Amplasamentul studiat se afl& in partea sud-vestica a Mun. Satu Mare. Parcela este situata pe
strada Gellert Sandor cu front la drum secundar ,cu functiunea de teren agricol in intravilan.
Relationarea zonei cu localitatea

b. Relationarea zonei cu localitatea

Zona studiaté/parcela se afla la distan{a facild de acces fata de principala artera de circulatie

strada Gellert Sandor din Satu Mare

2.3.Elemente ale cadrului natural
Nu este cazul
2.4. Circulatia

a. Aspecte critice privind circulatia in zona
Circulatia in zona se face pe strada principala amenajata .
Solicitantul va suporta cheltuielile pentru realizarea racordului la utilitati.
b. Capacitati de transport, necesitati de modernizare a traseelor existente si de realizare de
trasee noi, intersectii cu probleme, prioritati.
Accesul pe imobil se va realiza din strada existenta.

2.5. Ocuparea terenurilor

a. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
in prezent, terenul este tern agricol in intravilan.
b. Relationari intre functiuni
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In zona eX|sta sohcntan pentru zone de Iocwt terenul se incadreaza in functiunea solicitata

avand in vedere vecintatatile
¢. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Din lipsa P.U.G. si reglemnatari aferente In zona studiata, P.O.T.-ul si C.U.T.-ul nu sunt
stabilite
d. Aspecte calitative ale fondului construit
Pe terenul studiat nu exista constructii si nici amenajari , terenul fiind teren agricol in intravilan .
e. Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine
Zona are servicii, in apropiere, respectiv refele de apa, electrice, de la care s-ar putea face
extinderea retelelor.
f. Asigurarea cu spatii verzi
nu este cazul
g.Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
In zona studiata nu existd zone cu riscuri naturale.
h. Principalele disfunctionalitati
Principala disfunctionalitate nu este cazul

2.6. Echipare edilitara
a. Stadiul echipérii edilitare a zonei in corelare cu structura localitatji

Zona studiata are echipare edilitara,electricitate, retea de alimentare cu apa , canalizare
b. Principalele disfunctionalitati
Principalele disfunctionalitati la nivel de infrastructura edilitara,
- Nu este cazul.
2.7. Probleme de mediu
a. Relatia cadru natural — cadru construit
Nu este cazul.
b. Evidentierea riscurilor naturale si antropice
Nu se poate vorbi despre riscuri antropice cu impact asupra zonei studiate.
e Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile
echiparii edilitare ce prezinta riscuri in zona.
in cadrul zonei studiate sistemul cailor de comunicatii $i a categoriilor de echipare edilitara nu
prezinta riscuri sau puncte nevralgice.
d. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

In zona nu exista valori de patrimoniu.

e. Evidentierea potentialului balnear si turistic
Nu este cazul.
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA



3.1. Prevederi ale P.U.G.
Nu este cazul

3.2. Valorificarea cadrului natural
Noua viziune urbanistica, aparutd si ca urmare a manifestérii interesului crescut al

investitorilor in ultimul timp, este cea care va permite valorificarea maximéa a potentialului zonei,
prin realizarea documentatiei de urbanism si stabilirea functiunii in zona de locuit.
3.3. Modernizarea circulatiei

a. Organizarea circulatiei si a transportului in comun

Strazile principale in zona sunt strada Gellert Sander . Din punct de vedere a ciculatiei nu
sunt probleme , strada este asfaltata si are un profil determinat, accesul la parcela reglementata
se va realiza pe aleea circulabila ,urmand ca ulterior aprobarii documentatiei o parte din parcela
reglementata sa devina circulatie rutiera, propiietarul parcele doreste ca acest drum sa ramana
L drum privat .

b. Organizarea circulatiei feroviare
Nu e cazul.

c. Organizarea circulatiei navale

Nu e cazul.

d. Organizarea circulatiei aeriene
Nu e cazul.

e. Organizarea circulatiei pietonale

Toate drumurile din zona studiatd au prevazute trotuare pentru pietoni.
Toate construciiile cu caracter public vor avea rampe de acces pentru persoane cu handicap.
3.4. Zonificarea functionald — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Suprafata totala a lotuiui este de 1000.00mip si este teren agricol in intravilan inscris in
— nr. 184605 in proprietatea beneficiarilor .
- Suprafata zonei studiate este de 1000.00, suprafata propusd pentru zona de locuit are
700.00mp, suprafata spatiilor verzi este de 300.00mp.Parcarile necesare se vor realiza in incinta

Aliniamentul minim a fost stabilit de la 3 m de la limita de proprietate dinspre drum.
Delimitarea zonelor functionale propuse se face in plansa de Reglementéri urbanistice,
Indicii de bilant fiind dupa cum urmeaza:
Bilant teritorial in incinta beneficiarilor

Zonificare mp %
LM | Zona de locuit. 531 59
SP | Spatii verzi 181 20
CR | Circulatie rutiera 195 21
Total 907 100,00

Principélii indici urbanistici ai P.U.Z. propusi pe functiuni si categorii de interventie sunt:
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indici pentru zona de linstitutii servicii:
o POT =35%
o CUT = 075
o Regim de inaltime S, P, P+M ,P+1/M
3.5. Dezvoltarea echipdrii edilitare

3.5.1. Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa se va face prin racordarea la reteaua existenta in zona.
3.5.2. Canalizare menajera si pluviald

Canalizarea obiectivului se va realiza prin racordare la canalizarea existenta in zona.
3.5.3. Instalatii de incélzire

Alimentarea cu energie termicé a imobilului se va face cu centrala proprie .

3.5.4. Alimentarea cu energie electrica

Alimentarea cu energie electricé a obiectivului se va face prin racord la reteaua existenta
in zona .
3.6.5. Telefonie
Nu e cazul.
3.6. Protectia mediului
Propunerile de realizare a noilor- functiunii, prin masurile de solutionare a canalizérii
menajere, prin preluarea si transportarea deseurilor la platforma ecologica, implica masuri de
diminuare pana la eliminare a surselor de poluare.Prin sistemele de spatii verzi propuse se va
asigura indicele de plantare necesar .
3.7. QObiective de utilitate publica
a. Tipuri de obiective de utilitate publica
Pentru materializarea acestor propuneri de dezvoltare urbanisticd nu sunt necesare si lucrari de
utilitate publica .
b. Tipul de proprietate al imobilelor si circulatia terenurilor
Terenul ce va face obiectul studiului este teren particular.Nu se propune trecerea in domeniul
public a unor terenuri .
4. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE
Aceste propuneri vor contribui la dezvoltarea unui segment al vietii social-economie a

localitati.
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

L. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul R.L.U.

Regulamentul local de urbanism — R.L.U - detaliaza reglementérile din P.U.Z., fiind elaborat pe
baza Regulamentului general de urbanism, aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996.
Prin aprobarea R.L.U. simultan cu P.U.Z., ambele documentatii devin acte de autoritate ale
administratiei publice.
2. Baza legala a elaborarii

Regulamentul local de urbanism - R.L.U. — a fost elaborat in conformitate cu prevederile Legii
nr. 50/1991 republicata privind autorizarea executérii lucrarilor de constructii, cu modificarile gi
completarile ulterioare, cu Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/2000, cu prevederile H.G.R. nr. 525/1996
si cu alte acte legislative specifice, dintre care precizam:

- Constitutia Romaniei;

- Codul civil;

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismului;

- Legea nr. 18/1991 (republicatd) privind fondul funciar:

- Legea nr. 215/2000 privind administratia publicd local:

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii;

- Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara:

- Legea nr. 422/2000 privind protejarea patrimoniului cultural national,

- Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului;

- Legea nr. 82/1993 privind constituirea R.B.D.D., cu modificarile si completarile ei

ulterioare;

- Legea nr. 84/1996 privind imbunatétirile funciare;

- Legea nr. 126/1996 — Codul silvic;

- Legea nr. 171/1997 privind aprobarea P.A.T.N. — Sectiunea a ll-a — Apa

- Legea nr. 71/1006 privind aprobarea P.A.T.N. — Sectiunea I-a — Cai de comunicatie;

- Legea apelor nr. 107/1996;

- Legea privind protectia civila nr. 106/1996:

- Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea Ordonantei nr. 43/1997 privind regimul juridic al

drumurilor.

S-au preluat, de asemenea, prevederi ale unor ordine, hotdrari de guvern sau ordonante,
precum:
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- Ordinul comun M.Ap.N. nr. 30/1995 M.I. nr. 3422/1995 SRI nr. 4221/1995

- Ordinul comun M.ap.N. nr. 3556/1996, M.l. nr. 2102/1996, S.R.l. nr. 4093/1996 pentru
aprobarea conditiilor de autorizare a constructiilor cu caracter militar;

- Ordinul nr. 536/1997 al ministrului sanatatii pentru aprobarea Normelor de igiend si
recomandarilor privind modul de viata al populatiei;

- Hotéarérea de Guvern nr. 101/1997 pentru aprobarae Normelor speciale privind caracterul

$i marimea zonelor de protectie sanitara;
- Ordinul nr. 699/1999 pentru aprobarea Procedurii i competentelor de emitere a avizelor
si autorizatiilor de gospodarire a apelor;
- Ordinul nr. 62/1998 privind delimitarea zonelor expuse riscurilor naturale:
- Ordonanta de urgenta nr. 76/2000 privind regimul deseurilor;
— - Ordonanta de urgenta nr. 236/2000 privind regimul ariilor naturale protejare, conservarea
W/ habitatelor naturale, a florei gi faunei salbatice;
- Legea nr. 755/2001 pentru aprobarea O.G. nr. 58/1998 privind organizarea Si
desfagurarea activitatilor de turism in Romania;
- H.G. nr. 1328/2001 privind clasificarea structurilor de primire turistice;
- Ordinul nr. 61/1999 al presedintelui Autoritatii Nationale pentru Turism pentru aprobarea
Normelor metodologice si a criteriilor privind clasificarea structurilor de primire turistice;
- Ordinul M.L.P.T.L. nr. 649/2001 penitru aprobarea Normativului pentru adaptarea cladirilor
civile gi a spatiului urban aferent, la exigentele persoanelor cu handicap;
- Ordinul M.L.LP.AT. nr. 10/N/1993 privind “aprobarea Normativului pentru proiectare
parcajelor pentru autoturisme in localitati urbane (P.132/1993);
- Ordinul M.L.P.T.A'T. nr. 27/N/1999 pentru aprobarea Normativului de siguranta la foc a
W/ constructiilor.

3. Domenii de aplicare

Prevederile prezentului R.L.U. se aplic strict in zona analizat3 prin prezentul P.U.Z.,

El se aplicd in vederea realizarii constructiilor si amenajarilor, aflate pe acest amplasament,
orice modificare a prevederilor lui fiind posibila, in conditiile Legii nr. 350/2001, doar in baza altui
P.U.Z./P.U.D. avizat si aprobat legal.

Se vor respecta prevederile H.G. nr. 62/1996 sau ale legislatiei in vigoare la data autorizarii,
solicitandu-se, prin certificatul de urbanism, avizele necesare, dupa caz, in functie de tipul
lucrarilor executate.

Avizele si acordurile stipulate prin certificatul de urbanism sunt cele impuse de legislatie. Dacé

prin R.L.U. se mai considerd necesare unele avize, ele vor fi prezentate la D.T.A.C..
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. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

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

si construit

La amplasarea constructiilor se va asigura pastrarea integritatii mediului natural, cu atat mai
mult cu cét intreaga rezervatie trebuie s&-si mentina echilibrele naturale, specifice.

Infrastructura tehnico-edilitaré a zonei nu trebuie s& afecteze mediul, ea fiind adaptata normelor
sanitare de protectie in vigoare. Se vor adopta solutii de colectare centralizata, la nivel de zona a
apelor menajere, cu epurare obligatorie, inaintea evacudrii, conform cerintelor organelor de
mediu.

Colectarea si neutralizarea deseurilor se va face organizat, la platforma ecologica.

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

W In proiectare si executie se vor respecta prevederile Legii nr. 10/1995 si ale Normativului
P1000/1992.

Autorizarea lucrarilor de utilitate publicd se va face in baza documentatiilor de investitii
aprobate si ele vor asigura siguranta in exploatare.

Interesul public va fi apdrat si prin conditionarea liberului acces al publicului in zona, pe trasee
pietonale sau carosabile.

Posibilitatea executarii adaposturilor de aparare civila va fi corelatd cu panza freaticd de
suprafata, si va fi avizatd de organele competente.

Reguri privind siguranta la incendii

Sa se asigure accesul usor al mijloacelor si fortelor de interventie la cel putin o fatada
vitrata ( doud pentru clidirile inalte sau cu sali aglomerate).
Posibilitatea de acces a mijloacelor de interventie, atunci cand este necesar si o a doua
./ fatada, prin amenajéri cu o latime de 12 m, in cazurile acest lucru nu e posibil se va asigura
trecerea fortelor ( personalului) de interventie prin treceri pietonale cu latimea minima de 1,5 m.
Accesele si pasajele carosabile trebuie pastrate libere in permanentd fira s fie
obstructionate de amplasarea de semnalizari, imprejmuiri, mobilier urban.
Nu se asiguré acces pentru autospeciale de interventie in care parcela se afl3 la diferenta
de nivel fatd de drumul public mai mari de 0,50 m
In cazul in care nu se respecta distantele din normele de protectie impotriva incendiilor se vor
lua masuri compensatorii stabilite de legilatia in vigoare.

6. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Pentru aceasta zona functionald s-a stabilit retragere existenta in zona cu respectarea
conditiilor obligatorii de confort si de insorire, dar si de interventie in cazuri de seisme sau
incendii.

7. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii
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Pentru accesul la construc;ule §| amenajarlle propuse se vor asngura accese obligatorii,

pietonale si carosabile. Acestea vor fi dimensionate in conformitate cu standardele in vigoare si
vor fi corelate cu cerintele si specificul zonei.

Se vor asigura accese la constructiile publice pentru persoanale cu dizabilitati locomotorii dupa
caz.

8. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Modalitatile concrete de solutionare a echipdrii edilitare trebuie sa fie adaptate retelelor de
protectie a zonei, cat si normelor generale de igiena.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

La realizarea dotarilor viitoare, se vor respecta cerintele referitoare la forma si dimensiunile
terenului necesar pentru fiecare constructie, impuse, dupé caz, prin normative specifice, inclusiv
prin legislatie. in acest miod, este posibila repartizarea armonioasa a cladirilor, cat si pastrarea
unei zone verzi necesare confortului fiecarei dotari.

10. Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri
Nu se recomanda imprejmuirea ioturilor cu imprejmuiri pline, pe o inaltime mai mare de 1,20 m.

lll.  ZONIFICARE FUNCTIONALA

intreaga zon4 este constituita dintr-o singura Unitate Teritoriald de Referintad (U.T.R.), care
este o suprafatd omogena functional si morfologic si pentru care se pot stabili aceleasi conditii de
construibilitate.

U.T.R. cuprinde o singura zona functionala.

La intocmirea certificatului de urbanism, se vor prelua conditiile generale de zona, si daca

sunt mentionate distinct, gi cele de subzond, care sunt prioritare.

Zonele functionale sunt urmatoarele:

Lm — Zona de locuit si functiuni complementare si compatibile
SP — Zona pentru spatii verzi,

CR - Cai de comunicatie rutiera si pietonala

TE - Lucrari tehnico- edilitare

GC- Gospodarie comunala

Bilant teritorial in incinta beneficiarilor

Zonificare mp %
LM | Zona de locuit. 531 59
SP | Spatii verzi 181 20
CR | Circulatie rutiera 195 21

Total 907 100,00
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Principalii IndlCI urbanistici ai P.UZ propugn pe functlunl Si categonl de mterventle sunt:
indici , aliniamente , inaltimi pentru zona de locuit si functiuni complementare:

o POT =35%
o CUT = 0.75
o Regim de inaltime S, P, P+M ,P+1/M

o H max cornisa =8.00m , H max coama =12.50 m

o retragere minima de 0 m la drum acces amenajat

o retragere minima H/2 din inaltimea corpului-de constructie cel mai apropiat pe
latura sud

o retragere conform Cod Civil pe laturile estice si vestice

Lm - Zona de locuit si functiuni complementare

«_) Functiune predominanti — locuire

Functiuni compatibile — anexe gospodaresti , garaje parcare acoperita , plantatii, parcari in
incinta , foisor, terase acoperite ,piscine de agrement .

Utilizari permise cu conditii :

- orice constructii permise, cu conditia respectarii prevederilor avizului geotehnic;

- locuinte ,anexe gospodaresti, dotari cu conditia prevederii de locuri pentru parcare ,

- se pot amplasa parcaje acoperite , anexe gospodaresti , garaje , plantatii, parcari in
incinta , foisor, terase acoperite ,piscine de agrement functiuni comeplementare in limitele
indicilor P.O.T.,.C.U.T.

Utilizari interzise:

- alte functiuni, in afara celor permise;

- - constructii fara respectarea avizului geotehnic , constructii poluante.

Nu se pot amplasa adéposturi pentru pasari de curte, porci, vite, oi.

Amplasare
Amplasarea faid de aliniamente se va face la distantele minime indicate , in plansa de

reglementari si cu respectarea Codului Civil.
o Regim de inaltime S,P, P+M ,P+1
Aspect
Cladirile vor fi din materiale durabile, cu finisaje de cea mai buna calitate, volumetrie si
aspect exterior la maxime exigente arhitecturale. Nu se pot executa cosntructii inestetice, care
depreciazé valorile arhitecturale, constructii kitsch. Cladirile vor avea un aspect care sa se
incadreze in arhitectura zonei.
imprejmuiri



SC AMBIENT GROUP SRL _SATU MARE

Se pot face pllne pe maximum 2 00 m malhme gardun dm plasa transparente cu stalpi
sau cu vederea opturata , gardurile se pot continua cu spaliere cu plante agatatoare.

Materialele utilizate la imprejmuiri: zidarie, piatra, lemn, metal.
Spatii verzi pe minimum 20% din teren.

Indici maximi:
POT max. =35,00%
CUT max =0,75
SP - zona spatii verzi, protectie,
Functiune predominanté — spatji verzi, protectie

Utilizari permise: plantatii de aliniament, plantatii de protectie, de stabilizare a terenului.

Utilizari permise cu conditii: mobilier urban, dacd sunt de tipul: banci, bazine, piscine, pergole,
dotari de parcuri.

Utilizari interzise: alte constructii.;

CR - Zona cadi de comunicatie rutiere in incita

Cuprinde:drumuri ,parcari , alei pietonale

Conditii:
- realizarea conform standardelor;
- prevederea de plantatii de aliniament;

TE - Zona de tehnico edilitare
Utilitati permise: post de transformare —-dupa caz ,
Conditii:
- se interzic lucrari ce pot prejudicia zonele invecinate
- Se vor respectea zonele de servitute a surselor de poluare

Pentru aceste zone se instituie zona de protectie fata de alte functiuni conform legislatiei
in vigoare.
GC-Zona de gospodarie comunala
Utilitati permise: constructi specifice
Conditii:
- se interzic lucrari ce pot prejudicia zonele invecinate

- Se vor respectea zonele de servitute a surselor de poluare

Pentru aceste zone se instituie zona de protectie fata de alte functiuni conform legislatiei
in vigoare




