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VOLUMUL 1 -MEMORIUL DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE

1.1.Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii: Elaborare P.U.Z. - ZONA DE INSTITUTII SERVICII, in municipiul
Satu Mare, Piata George Boitor, nr. 2-3, jud. Satu Mare

Beneficiar : CIORBA NICOLAE
Proiectantul general : S.C. AD PAVI DINAMIC S.R.L.
Data elaborarii : Septembrie 2025

1.2.0biectul lucrarii

Obiectul prezentei documentatii il constituie:

P.U.Z. — ZONA DE INSTITUT! SERVICI!, MUN. SATU MARE, PIATA GEORGE
BOITOR, NR. 2-3, JUD. SATU MARE

Terenul studiat propus a fi reglementat se afla in proprietatea privata a
beneficarului, in intravilanul municipiului Satu Mare, Piata George Boitor, nr.2-3, judetul
Satu Mare. Suprafata studiata este de 2 072 mp, si este identificat prin: C.F. nr. 192946
(compus din parcela: nr. cad. 155021 si parcela nr. top. 4060/21). Pe amplasamentul
studiat se afla constructia C1 inscrisa in CF 192946-C1, propusa spre demolare.

Prezenta documentatiei s-a intocmit pentru a studia din punct de vedere urbanistic
posibilitatea demolarii / construirii unei noi constructii pe terenul aflat in municipiul Satu
Mare, Piata George Boitor, nr.2-3, judetul Satu Mare.

Prin prezenta documentatie beneficiarul solicitéd elaborarea unui PUZ in vederea
amenajarii zonei de institutii si servicii (cabinete medicale, aparthotel, birouri
administrative, birouri de avocatura, etc.). Se propune o constructie cu regim maxim de
inaltime (S/D)+P+2E, amenajari exterioare, circulatii, parcari si spatii verzi. Terenul se
afla intr-o zona mixta: zona de locuit, institutii si servicii, conform plansei U.02.

in absenta PUG aprobat pe teritorile aferente municipiului Satu Mare se pot
realiza / desfiinta constructii, lucrari tehnico-edilitare, precum si alte investitii urbane
numai pe baza unui P.U.Z. aprobat.

Accesul pe parcela studiata se face de pe strada Piata George Boitor.

1.3.Surse documentare

La intocmirea lucrarii s-a tinut seama de Planul de situatie - documentatia tehnica
topografica efectuata de catre topograf Soponar Radu-Mihai si avizata de catre ANCPI.

Prezentul Plan urbanistic zonal a fost elaborat in conformitate cu prevederile
ordinului M.L.P.A.T. NR. 176/N/2000 si ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/2000.

in documentatie au fost de asemenea respectate normele stabilite prin Legea nr.
50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor,cu modificarile si completarile
ulterioare, Legea nr. 453/2001 pentru modificarea si completarea Legii nr. 50/1991, HGR
Nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, republicata in
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2002, Legea nr. 350/2001 privind Amenajarea Teritoriului si Urbanismul modificata si
completata prin Legea nr. 289/2006.

Pentru aceasta investitie s-a emis de catre Primaria Municipiului Satu Mare
Certificatul de Urbanism nr. 68 / 29.01.2025 pentru elaborare P.U.Z. — ZONA MIXTA si
Avizul de Oportunitate nr. 29 / 02.09.2025 cu titlu modificat in P.U.Z. — ZONA DE
INSTITUTII SERVICII

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.Evolutia zonei

¢ Date privind evolutia zonei
Terenul studiat se afla in intravilanul municipiului Satu Mare, avand ca si
vecinatati:
- la nord-vest — strada de acces - str. Piata George Boitor, Parcul George Boitor
- la sud-est — parcele private
- la sud-vest — parcele private
- la nord-vest — parcele private

Terenul studiat in prezenta documentatie are o suprafata totald de 2 072 mp, si
este identificat prin: C.F. nr. 192946 (compus din parcela: nr. cad. 1565021 si parcela nr.
top. 4060/21). Pe amplasamentul studiat se afla constructia C1 inscrisa in CF 192946-
C1, propusa spre demolare. Acestea se afla in proprietatea privatd a beneficiarului
Ciorba Nicolae.

e Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutja localitatii

Terenul studiat se gaseste intr-o zona mixta destinata pentru locuinte, institutii si
servicii. (locuinte individuale, institutii Si servicii — spalatorie auto, comert). Functiunea
propusa pe teren se incadreaza in functiunile existente in zona.

Amplasamentul studiat are o forma regulatd in plan, cu o constructie existentd —
propusa pentru demolare si este imprejmuit. Accesul se face din Piata George Boitor.

¢ Potential de dezvoltare

Zona studiata este o zona mixta cu locuire (cu sau fara functiuni complementare),
institutii si servicii.

Obiectivul general al proiectului constd in regenerarea tesutului existent studiat si
oferirea unui mediu calitativ superior destinat institutiilor si serviciilor. Alegerea acestei
propuneri de functiuni mixte a fost determinata de vecinatatile imediate (la sud-vest si
nord-est locuire si servicii, la sud-est locuire, iar la nord-vest strada de acces Piata
George Boitor si Parcul George Boitor). Rezultatul acestor propuneri vor duce la
imbunatatirea imaginii zonei.

2.2.Incadrarea in localitate

e Pozitia zonei fata de intravilanul localitatji
Terenul studiat se afla in intravilanul Municipiului Satu Mare.
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o Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in
domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general
Accesul pe amplasament se realizeaza din Piata George Boitor. In zona studiata
exista dotari de alimentare cu apa, canalizare, gaz, energie electrica, telefonie.

2.3.Elemente ale cadrului natural

¢ Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica:
relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale
Amplasamentul studiat se gaseste in intravilanul Municipiului Satu Mare, conform
Planului de incadrare in zona (Plansa U.01), Planului de situatie existent (Plansa U.02),
planse anexate.

Caracteristici ale reliefului:

Topografia

Terenul este plan, nu prezinta denivelari avand o configuratie stabila, lipsita de
alunecari, tasari pronuntate/diferentiate sau alte accidente geologice defavorabile
constructiilor. Amplasamerntul este asezat intr-un cadru natural sumar amenajat,
compus din suprafete verzi cu specii de arbori si arbusti.

Conform STAS 11100/1/1993, amplasamentul constructiei se gaseste in zona de

hazard seismic “E” caracterizata prin ag= 0,15 si Tc=0,7s.

Clima si fenomenele naturale specifice zonei

Judetul Satu-Mare beneficiaza de o clima temperatéd continentald moderata.
Perioadele de iarna, datorita asezarii nordice, sunt mai lungi si mai reci, valoarea
termica medie a anotimpului rece fiind mai scazuta (-1,7°C) decét valorile inregistrate
in celelalte orase din vest.
Media anuala a temperaturii este de +9,6°C, avénd la baza urmatoarele valori termice:
primavara= +10,2°C, vara=+19,6°C, toamna= 10,8°C, iarna= 1,7°C.
Umiditatea atmosferica este destul de ridicata. Regimul vanturilor se caracterizeaza
prin predominanta curentilor din secterul nord-vestic, care aduc precipitatii primavara
si vara.

Geologia, seismicitatea

Amplasamentul studiat se afla in partea centrala a Céampiei Somesului,
subunitate a cAmpiei Panonice. Formatiunile geologice sunt reprezentate din depozite
de terasa ale raului Somes de origine fluvio-lacustra cu o grosime cuprinsa intre
100,00 + 120,00 m, fiind alcatuite dintr-o alternanta de argile, nisipuri si pietrisuri.
In conformitate cu P100-2013, zona studiata prezina pentru IMR 225 ani, ag=0,15 g si
perioada de colt Tc = 0,7 sec. Coform NP 112-2014, adancimea maxima de inghet in
zona studiata este de -0,80 m.

2.4 Circulatia

Amplasamentul se afla in municipiul Satu Mare, cu adresa pe strada Piata George
Boitor, nr. 2-3 si este identificat prin: C.F. nr. 192946 (compus din parcela: nr. cad.
155021 si parcela nr. top. 4060/21). Terenul studiat are latura nord-vestica front la strada
existenta Piata George Boitor, strada de acces existentd si mentinuta.
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2.5.0cuparea terenurilor

e Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

Amplasamentul studiat are categoria de folosinta curti-constructii si arabil. Pe parcela
existd o constructie propusa spre demolare. Zona studiata este o zona mixta (locuire cu
sau fara servicii la parter, institutii si servicii).

¢ Relationari intre functiuni
Pe amplasamentul studiat se afla o constructie, propusa spre demolare. Se
propune o constructie cu regim maxim de inaltime (S/D)+P+2E, amenajari exterioare,
circulatii, parcari si spatii verzi. Terenul se afla intr-o zona mixta: zona de locuit (locuinte
cu sau fara servicii la parter), institutii si servicii, conform plansei U.02.

¢ Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Pe terenul studiat exista o constructie propusa pentru demolare.

¢ Aspecte calitative ale fondului construit
Constructia existenta pe terenul studiat propus a fi reglementat este propus pentru
desfiintare. Cladirea existenta se afla intr-un stadiu satisfacator, dar structura statica nu
permite extinderea ei. Se propune demolarea cladirii existente pe teren si construirea
unui nou obiectiv cu regim maxim de inaltime (S/D)+P+2E.

e Asigurarea cu servicii a zonei, in coreiare cu zonele vecine

in proximitatea terenului studiat exisia dotari de alimentare cu apa, canalizare,
gaz, energie electrica, telefonie. Zona studiata este o zona mixta destinata pentru locuit,
institutii si servicii.

¢ Asigurarea cu spatii verzi
Pe strada Piata George Boitor exista spatii verzi amenajate de-a lungul trotuarelor,
cat si Parcul George Boitor in vecinatatea parcelei. Amplasamentul studiat are acces
carosabil de pe aceasta. Propunerea de dezvoltare afecteaza spatiul verde existent
amenajat de-a lungul strazii, se desfiinteaza o parte (24,45 mp) pentru realizarea noului
acces si se infiinteaza spatiu verde (43,22 mp), pentru un caracter armonios al strazii. In
incinta se propun spatii verzi conform legislatiei in vigoare.

e Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
In zona studiata nu exista riscuri naturale sau pericol de inundare a zonei.

e Principalele disfunctionalitati
Din analiza situatiei existente, rezulta urmatoarele disfunctionalitati:
in absenta PUG aprobat pe teritoriile aferente municipiului Satu Mare, se pot
realiza/ desfiinta constructii, lucrari tehnico-edilitare, precum si alte investitii urbane
numai pe baza unui PUZ aprobat.

2.6.Echipare edilitara

« Stadiul echiparii edilitare a zonei in corelare cu infrastructura localitatii
Alimentarea cu apa
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In zona existé retele de alimentare cu apa.

Canalizarea

In zona exist4 retele de canalizare.

Alimentarea cu energie electrica

In zona exista retea de alimentare cu energie electrica.
Alimentarea cu gaze naturale

In zona existé retele de gaz.

Telefonie

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

e Principalele disfunctionalitati

- Terenul este partial construit, modificare functiune.

- in absenta PUG aprobat pe teritoriile aferente municipiului Satu Mare, se pot realiza/
desfiinta constructii, lucrari tehnico-edilitare, precum si alte investitii urbane numai pe
baza unui PUZ aprobat.

2.7.Probleme de mediu

e Relatia cadrul natural — cadrul construit
Pe amplasament studiat exista o constructie propusa pentru demolare.

e Evidentierea riscurilor naturale si antropice
In zona nu exista riscuri naturale sau pericol de inundare a zonei.

¢ Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Amplasamentul studiat nu se afla in zona de protectie a monumentelor istorice.

e Evidentierea potentialului balnear si turistic — dupa caz.
Nu e cazul.

2.8.0ptiuni ale populatiei

Elaboratorul documentatiei de urbanism intelege solicitarile beneficiarului
si solutioneaza aceste solicitari in cadrul Planului Urbanistic Zonal. De asemenea se cere
stabilirea aliniamentelor pentru garduri si constructii, asigurarea circulatiilor, acceselor i
echipamentelor tehnico-edilitare.

Primaria municipiului Satu Mare, ca autoritate locala are rol de decizie si mediere
a intereselor individuale si a celor comunitare, prin asigurarea unei dezvoltari controlate
in teritoriu, fiind sustinuta de catre Consiliul Judetean Satu Mare ca autoritate cu rol de
coordonare a amenajarii teritoriului la nivel judetean. Legea nr. 52/2003 privind
transparenta decizionala in administratia publica faciliteaza accesul populatiei la luarea
deciziilor din administratia publica, la consultarea documentatilor de amenajarea
teritoriului si urbanism, propunerilor acestora fiind analizate, iar cele viabile preluate si
integrate in aceste documentatii. Consultarea populatiei se realizeaza prin anunturi
publice, consultare in diferitele faze de elaborare si dezbatere publica.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.Concluzii ale studiilor de fundamentare

Prezenta documentatie s-a elaborat in scopul — P.U.Z. - ZONA DE INSTITUTII
SERVICII, in municipiul Satu Mare, strada Piata George Boitor, nr. 2-3, Judetul Satu
Mare.

3.2.Prevederi ale P.U.G.

in absenta PUG aprobat pe teritoriile aferente municipiului Satu Mare, se pot
realiza/ desfiinta constructii, lucrari tehnico-edilitare, precum si alte investitii urbane
numai pe baza unui PUZ aprobat.

3.3.Valorificarea cadrului natural

Zona studiatd este compusa din doua parcele cu categoria de folosinta curti
constructii si arabil. Se propune o constructie cu regim maxim de inaltime (S/D) P+2E,
amenajari exterioare, circulatii, parcari si spatii verzi. Terenul se afla intr-o zona mixta:
zona de locuit, institutii si servicii, conform plansei U.02.

3.4.Modernizarea circulatiei

Amplasamentul studiai se afla in municipiul Satu Mare pe strada Piata George
Boitor nr. 2-3 si este partial construit. La proiectarea cailor de circulatie carosabile si
pietonale, interioare amplasamentului, configuratiei si dimensionarii acestora se va tine
seama de urmatoarele:

- Amplasarea in sit a viitoarei constructii i a acceselor in imobil;
- Orientarea constructiei;
- Deservirea constructiei proiectate.

Pentru racordarea acceselor in incinta se vor respecta normele in vigoare si va
respecta gabaritul masinilor, atat cele de uz personal, cat si de specialitate. Accesul
carosabil in incintd se va realiza din Piata George Boitor prin doua accese noi.

Rezolvarea drumurilor si acceselor se regaseste in plansa U04 - Reglementari
Urbanistice — Propunere de mobilare. in incintd se vor asigura locurile de parcare
aferente investitiei.

Necesarul de parcari, se va calcula conform Anexei 1 la HCL nr. 350/23.12.2021
si conform HGR 525 / 1996.

Se estimeaza un numar de 22 de unitati aparthoteliere si cabinete medicale, cu un
numar estimativ de 8 angajati.

Pentru unitatile aparthoteliere, calculul parcarilor se va face conform Anexei 1 la
HCL nr. 350/23.12.2021, astfel: vor fi necesare 33 de parcari, conform art.8, lit.d, acest
numar va fi suplimentat cu 20% pentru vizitatori, rezultdnd un numar total de 39,6
(rotunijit 40) de pacari.

Pentru cabinetele medicale calculul parcarilor se va face conform Anexei 5 la HGR
525/ 1996, astfel: conform art. 5.7., alin. 5.7.1. "cate un loc de parcare la 4 persoane
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angajate, cu un spor de 10%” si alin. 5.7.2. " Parcajele pot fi amplasate diferentiat pentru
personal, pacienti si vizitatori, caz in care cele pentru personal si pacienti vor fi
amplasate adiacent drumului public.”, vor fi neceasre 2,2 (rotunjit 3).

In total vor fi necesare 43 de locuri de parcare, care vor fi asigurate atat la suprafata
terenului, cat si la subsolul/demisolul cladirii propuse.

in fazele ulterioare ale proiectului, se poate analiza oportunitatea extinderii functiunilor
sau cresterii numarului de unitati, cu respectarea reglementarilor urbanistice aprobate
prin P.U.Z.

Se va asigura, pe parcela proprie, un spatiu destinat depozitarii bicicletelor, cu o
capacitate de o bicicleta / unitate.

La 10 locuri de parcare/garare, se va asigura o statie de incarcare electrica.

Colectarea si depozitarea deseurilor se va realiza in spatii inchise si protejate,
conform normativelor in vigoare.

Persoanele aferente unitatilor aparthoteliere, orientativ prevazute, sunt in numar de 66.
Conform HCL 350/23.12.2021, vor fi prevazute pentru aparthotel:
e minim 2,5mp/persoana, suprafete de spatii verzi, amenajate la sol, rezultdnd un
necesar de 165mp;
e minim 1,50mp/persoana, suprafete pentru loc de joaca pentru copii, rezultdnd un
necesar de 99mp;

Calculul zonelor verzi necesar cabinetelor medicale, se va realiza conform Anexei 6 la
HGR 525/1996, astfel: alin. 6.6.1. "parc organizat cu o suprafata de 10-15mp/bolnav”.

Pe terenul, proprietatea beneficarului, se propune zona verde de 185 mp (din care 165,0
mp pentru aparthotel si 20,0 mp pentru cabinetele medicale).

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

Terenul studiat in prezenta documentatie are o suprafata totala de 2 072 mp, si
este identificat prin: C.F. nr. 192946 (compus din parcela: nr. cad. 155021 si parcela nr.
top. 4060/21). Pe amplasamentul studiat se afla constructia C1 inscrisa in CF 192946-
C1, propusa spre demolare.

Pe terenul studiat, se propune realizarea unei constructii noi cu regim de inaltime
(S/D)+P+2E, cu functunea de institutii si servicii. Terenul este format din doua parcele ce
apartin proprietarului privat si are folosinta actuala cuti constructii si arabil.

Obiectivul general al proiectului constd in regenerarea tesutului existent studiat si
oferirea unui mediu calitativ superior destinat institutiilor si serviciilor. Alegerea acestei
propuneri de functiuni mixte a fost determinata de vecinatatile imediate (la sud-vest si
nord-est locuire si servicii, la sud-est locuire, iar la nord-vest strada de acces Piata
George Boitor si Parcul George Boitor). Rezultatul acestor propuneri vor duce la
imbunatatirea imaginii zonei.
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Obiective principale:

- Reglementarea amplasamentului studiat in vederea realizarii constructiei
necesare functiunii propuse;

- Organizarea circulatilor si stabilirea profilelor stradale din interiorul
amplasamentului;

- Prin propunerea prezentata se vor amenaja doua accese noi din Piata George
Boitor;

- Asigurarea dotarilor tehnico-edilitare;

Functiuni propuse pentru inlocuire, disfunctionalitati:
- Constructie existenta propusa pentru desfiniitare;
- Teren nereglementat;

Prescriptii specifice de construibilitate
Utilizari permise

- Zona de institutii servicii (cabinete medicale, aparthotel, birouri
administrative, birouri de avocatura, etc.);

- lucrari tehnico-edilitare;

- amenajari de zone verzi, iocuri de joaca.

Utilizéri interzise
- constructii provizorii, inestetice sau din materiale nedurabile

Pe amplasamentul studiat a fost stabilit un perimetru edificabil, regimul de aliniere
(retrageri pentru construire), functiunea propusa este de institutii si servicii,
P.0.T.=50,00%, C.U.T.=1,80 conform plansei “Reglementari urbanistice. Zonificare”.

Pentru a se asigura coerenta fronturilor i a morfologiei tesutului urban, fatada
nord-vestica va fi aliniatéd cu constructiile Tnvecinate, pe limita de proprietate.

Indici urbanistici:
Stabilirea indicatorilor urbanistici au tinut seama ca este o zona mixta, in sensul ca
aceasta zona este de interes economic, zona de servicii Si de locuinte.

POTpropus = 50,00 % CUTpropus =1,80
Regimul de inaltime propus: (S/D) P+2E
Hmaxim 15,50m

Bilant teritorial:

BILANT TERITORIAL | EXISTENT 5101810k
’ intravilan intravilan
Suprafats Procent din Suprafati Procent din
ZONE FUNCTIONALE pratat total pratat total
> mp - mp -
suprafatd suprafati
TEREN CURTI-CONSTRUCTII| 2072,00 | 100,0% | 2072,00 | 100,0%
Is - Institutii servicii 5 = 2072,00 | 100,0%
zond construibild = = 1036,00 50.0%
amenajdri exterioare - - 828,80 40,0%
spatii verzi - - 207,20 10,0%
TOTAL SUPRAFATA 2072,00 | 100,0% | 2072,00 | 100,0%
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3.6.Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentarea cu apa

In zona exista retele de alimentare cu apa potabila, iar strada Piata George Boitor,
este dotata cu retea de apa.

Terenul este bransat la reteaua de apa de pe strada Piata George Boitor.

Canalizarea

in zona exista retele de canalizare menajerd, iar strada Piata George Boitor este
dotata cu retea de canalizare.

Terenul este bransat la reteaua de canalizare de pe strada Piata George Boitor.

Alimentarea cu energie electrica

In zona exista retea de alimentare cu energie electrica, iar strada Piata George
Boitor este dotata cu retea de alimentare cu energie electrica.

Terenul este bransat la reteaua de alimentare cu energie electrica de pe strada
Piata George Boitor.

Alimentarea cu gaze naturaie

in zona exista retele de alimentare cu gaze naturale, iar strada Piata George Boitor
este dotata cu retea de gaze naturale.

Terenul este bransat la reteaua de gaze naturale de pe strada Piata George Boitor.

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

Punct gospodéresc
Colectarea si depozitarea deseurilor se va realiza in spatii inchise si protejate,
conform normativelor in vigoare.

Nota: Dupa aprobarea PUZ-ului in faza urmétoare de proiectare si executie se va
identifica solutia optima pentru extinderea retelelor pornind de la solutia oferitd de
furnizorii de utilitati.

3.7.Protectia mediului

e Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari etc.)
Protectia apelor
Nu se vor produce agenti poluanti pentru apele subterane si supraterane. Pe
amplasamentul studiat nu exista cursuri de apa.
Protectia aerului
Nu se vor produce agenti poluanti pentru aer.
Protectia impotriva zgomotului si a vibratiilor
Nu este cazul. Obiectivul propus nu va avea in dotare utilaje producatoare de
vibratii si zgomot.
Protectia solului si subsolului
Dupa executarea lucrarilor se va reface cadrul natural prin reabilitare peisagistica
si urbana prevenirea producerii riscurilor naturale.
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e Epurarea si preepurarea apelor uzate

Suprafetele de circulatie vor fi integral betonate/pavate.

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

Evacuarea apelor uzate menajere se va face in reteaua de canalizare locala.

e Depozitarea controlata a deseurilor

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

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

Deseurile menajere vor fi transportate la centrul de managment al deseurilor
municipiului Satu Mare in urma incheierii unui contract cu o firma de salubritate
autorizata.

o Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi etc.

Nu este cazul.

e Organizarea sistemelor de spatii verzi
Zona studiata va capata un aspect urban prin plantari si amenajari de teren.
e Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate
Amplasamentul studiat nu se afla in zona de protectie monumentelor istorice.
e Refacerea peisagistica si reabilitare urbana

Dupa executarea lucrarilor se va reface cadrul natural prin reabilitare peisagistica si
urbana.

e Valorificarea potentialului turistic si balnear

Nu este cazul.

e Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor
edilitare majore

Nu este cazul.

3.8.0biective de utilitate publica

3.8.1. Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil (teren + constructii) din
zona, conform Leqii 213/1998

Conform Legii 213/1998 pe plansa nr. U.05 au fost identificate urmatoarele tipuri de
proprietate asupra terenului :

- terenuri proprietate publica (de interes judetean si local)
- terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau
juridice

3.8.2. Listarea / stabilirea obiectivelor de utilitate publica (tabel, pe domenii —
denumirea lucrarii, categoria de interes, suprafata sau lungimea lucrarii)
Nu este cazul.
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3.8.3. Circulatia terenurilor
Documentatia nu propune transferuri de teren intre domeniul public si cel privat.

3.9. Plan de actiune pentru implementarea investitiilor propuse prin PLANUL
URBANISTIC ZONAL

e Categorii de costuri
Costurile pentru realizarea Planului Urbanistic Zonal vor fi suportate integral de catre
beneficiar / proprietar.
Toate costurile legate de realizarea investitiei vor fi suportate de beneficiar / proprietar
/ investitori.
Nu sunt necesare lucrari care sa fie realizate din fonduri publice.

e Defalcarea costurilor

Tipuri de cheltuieli Responsabil de Perioada estimata a
cheltuieli lucrarilor
A.Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico - economice
intocmire si  aprobare Beneficiarul ian. 2025 — feb. 2026
PUZ documentatiei
Documentatie tehnica Beneficiarul mar. 2026 — apr. 2027

pentru obtinerea autorizatiei | documentatiei
de construire, inclusiv
proiecte pentru realizare
acces nou, bransamente si
racorduri, avize si acorduri

B. Cheltuieli pentru realizarea investitiei

Cheltuieli pentru Beneficiarul mai.2027 — iun. 2028
amenajarea terenului in documentatiei
perioada de santier

Cheltuieli pentru Beneficiarul mai.2027 — iun. 2028

investitia de baza — accese, | documeniatiei
drumuri, instalatii si
constructii, dotari

Cheltuieli pentru Beneficiarul mai.2027 — iun. 2028
asigurarea utilitatilor documentatiei
necesare obiectivului

Alte cheltuieli Beneficiarul mai.2027 — iun. 2028

(comisioane, taxe, cheltuieli | documentatiei
diverse si neprevazute)

o Etapizarea realizarii investitiilor
Beneficiarul doreste realizarea investitiei in prima etapa constand din:
- intocmirea si aprobarea PUZ
- solicitare autorizatie de construire pentru investitille propuse
demolarea cladirii existente
retele utilitati, bransamente,
circulatii carosabile
construire cladire noua
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- Realizarea
e bransamentelor si racordurilor la retelele edilitare — dupa caz
e drumuri si accese,
e precum si a constructiei noi,

- amenajarea teren, imprejmuiri - dupa caz

- finalizarea investitiei prin receptii

- intabularea constructiilor

4. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

Solutia de organizare urbanistica raspunde dorintei beneficiarului (dar si celorlalfi
detinatori de teren din zona) de a valorifica superior terenul.

n 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:

- stabilirea functiunii:

Institutii si servicii: Regim de naltime (S/D)+P+2E, P.O.T. maxim 50%, C.U.T.
maxim 1,80, H maxim = 15,50m.

Documentatia va fi supusa procedurii de informare si consultare a publicului in
conformitate cu Ordinui 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 derularii procedurii revine
primariei municipiului Satu Mare, care este si autoritatea responsabila cu aprobarea
PUZ. Asigurarea finantarii acesteia revine beneficiarului.

Dupa obtinerea avizelor legale doccumentatia PUZ urmeaza a fi supusa dezbaterii si
aprobarii in Consiliului Local al municipiului Satu Mare. Certificatul de urbanism va fi
solicitat de catre beneficiar si va fi emis in baza reglementarilor din PUZ.

intocmit,
arh. luoras Violeta
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VOLUMUL Il - REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

Elaborare P.U.Z. - ZONA DE INSTITUTII SERVICII,
Municipiul Satu Mare, Piata George Boitor, nr. 2-3, Judetul Satu Mare

1. INTRODUCERE

1.1.Rolul R.L.U.

Regulamentul local de urbanism (denumit prescurtat R.L.U.) aferent P.U.Z.
reprezinta o piesa de baza in aplicarea P.U.Z. el intarind si detaliind reglementarile din
P.U.Z

Regulamentul local de urbanism (R.L.U.) cuprinde reglementarile referitoare la
utilizarea terenurilor si realizarea constructiilor pe teritoriul intravilan din zona studiata,
explicitdnd prevederile PUG-ului si cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea
executarii constructiilor (vezi art. 1 din Regulamentul General de Urbanism).

Prescriptiile cuprinse in R.L.U. sunt obligatorii pe intregul teritoriu ce face obiectul
P.U.Z. Dupa aprobarea prezentului PUZ, regiementarile se vor prelua in cadrul Planului
Urbanistic General al localitatii si Regulamentului de Urbanism aferent.

La baza elaborarii R.L.U. aferent P.U.Z. stau:

- Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.R. nr. 525/1996 si Ghidul de

aplicare al R.G.U. aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/10.04.2000.

in absenta PUG aprobat pe teritoriile aferente municipiului Satu Mare se pot realiza /
desfiinta constructii, lucrari tehnico-edilitare, precum si aite investitii urbane numai pe
baza unui P.U.Z. aprobat.

1.2.Baza leqgala a eiaborarii

Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. se elaboreaza in conformitate cu
prevederile actelor legislative sau normative specifice in vigoare.

Regulamentul local de urbanism detaliaza prevederile Regulamentului general de
urbanism in conformitate cu conditiile specifice ale localitatii, precum si al
Regulamentului Local de Urbanism aferent P.U.G. pentru zona ce face obiectul P.U.Z.-
ului.

Pentru aceasta investitie s-a emis de catre Primaria Municipiului Satu Mare
Certificatul de Urbanism nr. 68 / 29.01.2025 pentru elaborare P.U.Z. — ZONA MIXTA si
Avizul de Oportunitate nr. 29 / 02.09.2025 cu titlu modificat in P.U.Z. — ZONA DE
INSTITUTII SERVICII

1.3.Domeniul de aplicare

Prevederile cuprinse in Regulamentul local de urbanism se aplica in proiectarea,
autorizarea si realizarea constructiei si amenaijarilor, indiferent de categoria terenului
(intravilan sau extravilan) cuprins in zona studiata in limitele teritoriului administrativ al
municipiului (vezi art. 2 din R.G.U.).
Autorizarea executarii constructiilor

La autorizarea constructiilor se vor avea in vedere regulile de baza privind
ocuparea terenurilor cuprinse in actele normative care statueaza - direct sau indirect -
utilizarea si ocuparea terenurilor atat in intravilan cat si in extravilanul localitatilor. Orice
autorizatie de construire va fi eliberatd cu respectarea cu prioritate a protectiei
domeniului public si a regimului juridic al acesteia inscrise in Constitutia Romaniei, in
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Legea nr. 213/1998 si in Legea nr. 18/1991 republicata in 1996, Legea 84/1996, Legea
41/1995, Legea 56/1992, Legea 107/1996, Legea 82/1998, si altele.

2.REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Reglementarea urbanistica propusa prin PUZ — Amplasamentul studiat se afla intr-o
zona mixta de locuire si servicii. Functiunile propuse pe teren se incadreaza in cele
existente in zona.

Alegerea functiunii de institutii si servicii, a fost determinata de vecinatatile imediate
(la sud-vest si nord-est locuire si servicii, la sud-est locuire, iar la nord-vest strada de
acces Piata George Boitor si Parcul George Boitor). Rezultatul acestor propuneri vor
duce la imbunatatirea imaginii zonei.

Prin documentatie se precizeaza si delimiteaza perimetrul edificabil, regimul de
aliniere, regimul de inaltime si echiparea tehnico-edilitara.

Regimul juridic al terenului studiat este intravilan (ramane neschimbat).

Regimul se modifica din curti-constructii si arabil, in curti-constructii, categoria de
folosinta curti-constructii.

2.1.Requli cu privire la pastrarea intearitatii mediului si protejarea patrimoniului
natural si construit

Terenuri libere in intravilan
Autorizarea executarii constructiilor pe terenurile (intravilan) din zona studiata este
permisa pentru toate tipurile de constructi si amenajari prevazute in P.U.Z, cu
respectarea conditiilor impuse de lege.
o utilizari permise:

Is — institutii servicii, regim de inaltime (S/D)+P+2E, Hmax.=15,50 m;

- amenajari de spatii verzi;

- amenajari exterioare: cai de acces, circulatii carosabile si pietonale,
organizare locuri de parcare, spatii plantate, amenajari peisagistice;

- lucrari tehnico edilitare.

2.2.Requli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
Expunerea la riscuri naturale

Autorizarea executarii constructiilor sau amenajarilor in zonele expuse la riscuri
naturale, cu exceptia celor care au drept scop limitarea efectelor acestora este interzisa.
Din punct de vedere seismic, conform normativului P 100-92 teritoriul municipiului
Satu Mare se gaseste in zona ,E” avand coeficientii Ks = 0,15 si Tc = 0,7 sec.
La proiectarea, autorizarea si executarea constructiilor se vor respecta prescriptiile
actelor normative in vigoare astfel :
- Legea nr. 10/1995 - privind calitatea in constructii
- Legea nr. 137/1995 rep.2000 - legea protectiei mediului
- Legea nr. 107/1996 - legea apelor
- Legea nr. 84/1996 - legea imbunatatirilor funciare
- Legea nr. 124/1995 - privind apararea impotriva dezastrelor
- Ordinul M.Sanatatii 536/1997 - privind norme de igiena
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- Normativul P 100-92 - privind proiectarea antiseismica a constructiilor
- Normativul P.7 - privind terenurile sensibile la umezire.

2.3.Requli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Pe zona studiata propusa a fi reglementata a fost stabilit un perimetru edificabil si
regimul de aliniere (retrageri pentru construire), conform plansei “U.03 - Reglementari
urbanistice. Zonificare”.

Accesul auto de serviciu / de interventii se va realiza din strada Piata George
Boitor.

Pentru orice alte probleme privind amplasarea constructiilor se vor respecta
regulile impuse de Codul Civil si de Regulamentul General de Urbanism.

Amplasarea constructiei viitoare va tine cont de ,Reguli cu privire la siguranta
constructiilor si la apararea interesului public, — respectand distantele minime de
siguranta. In cazuri justificate tehnic, in cadrul limitei de proprietate, investitorul poate
stabili distante mai mici pe proprie raspundere, daca adopta masuri de protectie
compensatorii conf. Norm. P 118/1-2025 cap.2 , pct. 2.2.

Activitatile care se propun pe acest ampiasament nu contribuie la poluarea fonica
sau de alta natura a zonei inconjuratoare.

Pentru orice alte probleme privind amplasarea constructilor se vor respecta
regulile impuse de Codul Civil si de Regulamentui General de Urbanism.

Orientarea faté de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructiior se face cu respectarea conditiilor si
recomandarilor de orientare fata de punctele cardinale prevazute in anexa 3 la R.G.U., in
Normele de igiena aprobate cu ord. M.Sanatatii 536/1997 si in STAS 6221 - iluminatul
natural al incaperilor.

Amplasarea fata de aliniament

Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile respectarii regimului de
aliniere prevazut in PUZ; se vor cocrobora prevederile inscrise in plansa — ,U.03 -
Reglementari urbanistice - Zonificare”.

Amplasarea in interiorul parcelei
Retragerea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare vor avea in vedere:
- prevederile Codului Civil
- normele de prevenire a incendiilor si interventia la incendiu
- normele sanitare privind distantele intre functiuni protejate si funciiuni
generatoare de noxe, asigurarea iluminatului natural etc.
- normele speciale de proiectare (protectie, tehnologii).

Indici urbanistici propusi: Procentul de ocupare al terenului (POT) — si Coeficientul de
utilizare al terenului (CUT)
Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor se face cu conditia incadrarii in
indicii POT si CUT maximali stabiliti pentru zona.
Indicatorii POT si CUT stabiliti sunt valabili si obligatorii pentru parcela studiata.
POTpropus = 50,00 % CUTpropus =1,80
Regimul de inaltime propus: (S/D) P+2E
Hmaxim 15,50m
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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, pentru stabilirea naltimii constructiilor, pentru asigurarea spatiilor verzi si cu
prevederile Codului Civil privind amplasarea in cadrul parcelei si fata de vecinatati.

2.4.Requli cu privire la asiqurarea acceselor obligatorii

Terenul studiat are latura nord-vestica paralela cu strada Piata George Boitor.

Prin propunerea prezentata se vor amenaja doua accese noi din Piata George
Boitor. Restul circulatiilor carosabile si pietonale sunt propuse pe terenul proprietatea
beneficiarilor. Lucrarile de executie in timpul edificarii obiectivelor precum si
aprovizionarea pentru functionarea zonei de servicii se vor face din strada Piata George
Boitor.

Necesarul de parcari, se va calcula conform Anexei 1 la HCL nr. 350/23.12.2021
si conform HGR 525 / 1996.

Se estimeaza un numar de 22 de unitati aparthoteliere si cabinete medicale, cu un
numar estimativ de 8 angajati.

Pentru unitatile aparthoteliere, calculul parcarilor se va face conform Anexei 1 la
HCL nr. 350/23.12.2021, astfel: vor fi necesare 33 de parcari, conform art.8, lit.d, acest
numar va fi suplimentat cu 20% pentru vizitatori, rezultand un numar total de 39,6
(rotunijit 40) de pacari.

Pentru cabinetele medicale calculul parcarilor se va face conform Anexei 5 la HGR
525/ 1996, astfel: conform art. 5.7., alin. 5.7.1. "cate un loc de parcare la 4 persoane
angajate, cu un spor de 10%” si alin. 5.7.2. " Parcajele pot fi amplasate diferentiat pentru
personal, pacienti si vizitatori, caz in care cele pentru personal si pacienti vor fi
amplasate adiacent drumului public.”, vor fi neceasre 2,2 (rotunjit 3).

In total vor fi necesare 43 de locuri de parcare, care vor fi asigurate atat la suprafata
terenului, cat si la subsolul/demisolul ciadirii propuse.

In fazele ulterioare ale proiectului, se poate analiza opotunitatea extinderii functiunilor
sau cresterii numarului de unitati, cu respectarea reglementarilor urbanistice aprobate
prin P.U.Z.

Se va asigura, pe parcela proprie, un spatiu destinat depozitarii bicicletelor, cu o
capacitate de o bicicleta / unitate.

La 10 locuri de parcare/garare, se va asigura o statie de incarcare electrica.

Colectarea si depozitarea deseurilor se va realiza in spatii inchise si protejate,
conform normativelor in vigoare.

Persoanele aferente unitatilor aparthoteliere, orientativ prevazute, sunt in numar de 66.
Conform HCL 350/23.12.2021, vor fi prevazute pentru aparthotel:
e minim 2,5mp/persoand, suprafete de spatii verzi, amenajate la sol, rezultdnd un
necesar de 165mp;
e minim 1,50mp/persoana, suprafete pentru loc de joaca pentru copii, rezultdnd un
necesar de 99mp;
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Calculul zonelor verzi necesar cabinetelor medicale, se va realiza conform Anexei 6 la
HGR 525/1996, astfel: alin. 6.6.1. "parc organizat cu o suprafata de 10-15mp/bolnav”.

Pe terenul, proprietatea beneficarului, se propune zona verde de 185 mp (din care 165,0
mp pentru aparthotel si 20,0 mp pentru cabinetele medicale).

2.5.Requli cu privire la echiparea edilitara

Se va executa racordarea la retelele de utilitati stradale existente, in conditiile
legislatiei in vigoare.

Dupa aprobarea PUZ-ului in faza urmatoare de proiectare si_executie se va
identifica_solutia optima pentru_extinderea retelelor pornind de la solutia oferitda de
furnizorii de utilitati.

2.6.Requli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii

Amenajarilor propuse in documentatia prezentata a fost elaborata in conformitate cu
prevederile actelor legislative sau normative specifice in vigoare, si cu respectarea
prevederilor legii 525/27.06.1996.

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

Obiectivul de investitie va trebui prevazut cu dotari auxiiiare, menite sa sporeasca
atractivitatea acestora, respectiv sa asigure siguranta in exploatare.

Se vor avea in vedere arenajarea unor spatii verzi cu rol decorativ, precum si de
delimitare optica intre categoriile de functiuni. Suprafata pentru zone verzi si pentru
loc de joaca copii se calculeaza conform HCL 350/2021.

Imprejmuirile intre proprietati pot fi opace pana la max. 1,8 m inaltime, putand fi
completate cu suprafete transparente pana ia max. 2,50 m inaltime. Se recomanda
dublarea imprejmuirilor spre domeniul public cu gard viu.

3.ZONIFICAREA FUNCTIONALA

In PUZ sunt propuse, reprezentate grafic in planse, reglementate si explicitate in
prezentul RLU urmatoarele tipuri de unitati si subunitati functionale:
- Is — Institutii Servicii
- accese, circulatii rutiere si pietonale
- constructii si lucrari tehnico-edilitare

4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR
FUNCTIONALE

Se prevad urmatoarele unitati functionale:
- Zona Institutii Servicii
A. FUNCTIUNI
Functiuni existente
- Lm — locuire individuala
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Functiuni noi propuse - pentru zona studiata
- Is — institutii servicii (birouri administrative, birouri de avocatura, cabinete
medicale, aparthotel, etc.)

B. SERVITUTI DE UTILITATE PUBLICA S| URBANISTICE
Nu sunt

C. PRESCRIPTII SPECIFICE DE CONSTRUIBILITATE
o Uutilizari permise
-institutii si servicii, sanatate
-circulatii rutiere, parcaje private
-zone verzi plantate,
-lucrari tehnico-edilitare
o Uutilizéri interzise:
-constructii sau amenajari provizorii, inestetice din materiale nedurabile
-anexe gospodaresti pentru cresterea animalelor, cu exceptia celor mici
Pentru orice functiune admisa la autorizare se vor respecta regulile inscrise in R.L.U.
cap. Il pct. 4 - Autorizarea executarii constructiior.

5. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA.

Terenul reglementat se afla in intravilanul Municipiului Satu Mare, fiind pozitionat cu
latura nord - vestica paralela la sirada Piata George Boitor.

A fost stabilit un perimetru edificabil, regimul de aiiniere conform plansei “U.03 -
Reglementari urbanistice. Zonificare”

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

Toate constructiile si amenajarile proptise se vor executa cu respectarea normelor si
normativelor n vigoare, referitoare la protectia mediului, sanatatea populatiei, protectia
civila, prevenirea si stingerea incendiilor, protectia muncii; de asemenea, se va respecta
legislatia in vigoare referitoare la amenajarea teritoriului, autorizarea constructiilor si la
siguranta in constructii.

INTOCMIT,
arh. urb Violeta luoras



