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1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei
Denumirea lucrarii: ELABORARE S| APROBARE PUZ - INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN Sl
REGLEMENTARE CA ZONA DE INSTITUTII SI SERV!"!
HOSTIX ZSO S.R.L.
Beneficiar :
Proiectant : AD PAVI DINAMICS.R.L.

FORMA 9 STUDIO ARHITECTURA&DESIGN S.R.L.

PHAIDROS BIROU DE ARHITECTURA S.R.L.

Mai 2026
Data elaborarii:

1.2. Obiectul PUZ

Prezenta lucrare se realizeaza in scopul reglementarii ca si zona de institutii si servicii, care sa asigure
functiunile complementare atét locuirii existente in imediata proximitate, precum si constructiilor de la
drumul judetean DJ194, cu rol predominant industrial si de servicii.

Scopul interventiei este de a aduce pius-valoare intregii zone; locuitorii din cartierele rezidentiale
vor beneficia de servicii esentiale pentru familii in imediata proximitate, la care vor avea acces si
angajatii/clientii firmelor invecinate, a cdror calitate a vietii profesionale va creste odata cu noile
oportunitati propuse de actualul proiect.

Principalele obiective ale prezentului plan urbanistic zonai sunt:

1. Regiementarea functiunilor propuse astfel incat acestea sa aduca plus-valoare in ceea ce
priveste calitatea vietii pentru zona rezidentiala invecinata si zona industriald/de servicii,
dezvoltata de-a iungul drumului judetean;

2. ldentificarea si rezolvarea unor disfunctionalitati existente in ceea ce priveste zona rezidentiala
existenta, unde se identifica lipsa serviciilor complementare locuirii;

3. Realizarea unui concept de mobilare urbanistica, care sa ilustreze modul de insertie al unor
imobile pe terenul ce urmeaza a fi reglementat prin acest PUZ.

Conform Ordonantei 43/1997, Anexa 1, zona de siguranta a drumului judetean este de 1.50m de
la limita exterioara a santului. Aceasta prevedere nu afecteaza parcela studiata. Drumul judetean are o
zona de protectie de 20m din ax, ilustrata pe plansa 3. Reglementari urbanistice-Zonificare.

1.3. Surse documentare
Sursele de documentare utilizate sunt:

* Lista PUZ/PUD aprobate in zona;

e Legislatia in vigoare.

* Documentare in situ
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

1.1. Evolutia zonei

Zona studiata cuprinde terenul identificat prin extrasul CF nr. 163732, situat in extravilanul municipiului
Satu Mare, jud. Satu Mare, si are o suprafata de 4639 mp.

In ceea ce priveste evolutia zonei, se poate identifica o dezvoltare majora in ultimii ani, preponderent
concentratd pe cartiere rezidentiale pozitionate mai retrase fata de drumul judetean in UAT Lazuri,
existand si constructii cu functiuni mixte, de obicei industriale, in zona direct accesibila de pe DJ194, in
UAT Satu Mare.

Bilant teritorial existent

Zona functionald Suprafata (mp) %

Teren extravilan, liber de constructii 4639 100.00%

TOTAL 4639 100.00%
1.2. Incadrare in localitate

Zona studiata cuprinde terenul identificat prin extrasul CF nr. 163732, situat in extravilanul municipiului
Satu Mare, in zona de nord, la limita cu UAT Lazuri, si are o suprafata de 4639 mp.

Zona studiata are acces de pe drumul judetean DJ194, amplasat pe latura estica a parcelei.

Zona studiata se invecineaza, catre:

* Nord-Proprietati private;
e Est- drumul judetean DJ194;
e Vest - Proprietate privat3;

e Sud - Proprietati private.
Zona studiata este situata in afara perimetrului de protectie fata de obiective cu valoare de patrimoniu, si
este In proprietatea privata a beneficiarului HOSTIX 2SO S.R.L.
Categoria de folosinta a terenului este de arabil.

1.3. Elemente ale cadrului natural

Relieful

Terenul studiat se gaseste pe un teren plat, care nu prezinta declivitati.
Clima

Clima este una temperat-continentala, specifica zonei de campie din nord-vestul Romaniei, cu
influente oceanice usoare. Asta inseamna ca verile sunt, Tn general, calde si uneori umede, iar iernile pot
fi reci, dar de obicei nu la fel de aspre ca in estul tarii. Primavara si toamna sunt destul de blande, cu
variatii de temperatura si perioade in care ploile sunt mai frecente, mai ales in lunile de tranzitie.

Precipitatiile sunt relativ bine distribuite de-a lungul anului, insa cele mai multe ploi apar de obicei la
sfarsitul primaverii si inceputul verii. Datorita pozitionarii in apropierea Somesului si a zonelor joase,
uneori pot aparea ceata si umiditate ridicatd, mai ales dimineata sau in sezonul rece. Vanturile nu sunt
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extrem de puternice Tn mod constant, dar pot exista episoade mai accentuate, in special in perioadele de
schimbare a vremii.

1.4. Circulatia

Zona studiata are acces de pe drumul judetean DJ194, amplasat pe latura estica a parcelei.
Parcela are acces direct la drumul judetean DJ194, a carui ampriza masoara aproximativ 21m in dreptul
imobilului studiat, fiind constituit dintr-un carosabil de 6.00m, acostament pe ambele parti ale
carosabilului, si de santuri discontinue. in dreptul parcelei studiate, nu existd sant amenajat, intrarea
facandu-se fara podet, conform imaginii de mai jos:

Mai jos este profilul stradal al drumului judetean DJ194:
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1.5. Ocuparea terenurilor

Terenul propus spre reglementare este situat Tn afara perimetrului de protectie fata de obiective cu
valoare de patrimoniu, si este in proprietatea privatad a beneficiarului HOSTIX ZSO S.R.L.
Categoria de folosinta a terenului este de arabil.

Echipare edilitara
Alimentare cu energie electrica
Reteaua publica de alimentare cu energie electrica este existenta in zona.

Alimentare cu apa potabila
Reteaua publica de alimentare cu apa este existenta in zona.

Canalizarea apelor uzate menajere
Reteaua publica de canalizare este existenta in zona.

Telecomunicatii
Reteaua de telecomunicatii este existentd in zona

1.6. Probleme de mediu

Amplasamentul nu pune probleme tehnice din cauza terenului de fundare.

Conform deciziei etapei de incadrare de la Agentia pentru Protectia Mediului, atasata documentatiei,
proiectul nu genereaza probleme pentru mediul inconjurator.

1.7. Optiuni ale populatiei

Zona este !a momentul actual in curs de dezvoltare, putdndu-se identifica doua directii: se poate
observa ¢ puternica tendinta spre functiunea rezidentiala, prin cartiere amplasate retras de la drumul
judetean, si totodata o dezvoltare cu un caracter predominant industrial si de servicii, prin constructii
amplasate direct la drumul judetean.

Aceasta dezvoltare necesita o coerentad urbanistica, prin amplasarea unor servicii care sa o poata
sustine si completa din punct de vedere functional.

Investitia propusa va avea un impact pozitiv atat pe termen scurt, cat si pe termen mediu si lung,
favorizand dezvoltarea zonei.

Proiectul propus va avea un impact pozitiv asupra mediului social din zona, prin crearea unor noi locuri
de munca in timpul lucrarilor de construire, amenajare si functionare. Totodata, impactul economic va fi
unul semnificativ, datorita caracterului de servicii pe care il va avea dezvoltarea.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

2.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiile premergatoare PUZ-ului au aratat oportunitatea si sustenabilitatea realizarii acestei investitii.

Din punct de vedere al topografiei terenului, acesta se preteaza dezvoltarii propuse datorita planeitatii
si totodata suprafetei generoase a terenului.

Din punct de vedere geologic, zona localitatii Satu Mare se incadreaza in zone cu potential scazut de
producere al alunecarilor de teren. Terenul cercetat se prezinta stabil , fara urme sau forme de degradare
prin alunecare la data executarii pezentului studiu geotehnic, neexistand pericole iminente de degradare
prin declansarea sau reactivarea lor si/sau a altor fenomene geodinamice distructive: prabusiri de teren,
eroziuni etc.

in ceea ce priveste disfunctionalititile, se poate ohserva la nivelul zonei studiate lipsa unei strategii
integrate, care sa sustind o dezvoltare a zonei cu toate functiunile necesare complementare locuirii. La
nivelul parcelei, se remarca urmatoarele probleme:

- pozitionarea terenului in extravilan

- poluarea aerului/fonica de la drumul judetean DJ194

- lipsa utilitatilor pe parcela

2.2. Prevederi ale PUG

Nu sunt, conform Certificatului de urbanism care atesta inexistenta legalda a PUG Satu Mare.

2.3. Valorificarea cadrului natural

Principala valoare a cadrului naturai existent o constituite topografia terenului, usor de amenajat.

2.4, Modernizarea circulatiei

Drumul judetean DJ194 are o ampriza suficient de mare pentru desfdsurarea circulatiei, astfel ca
nu este nevoie de cedare de teren pentru largirea acestuia.

in ceea ce priveste profilul drumului, acesta este la momentul actual alcituit din carosabil,
acostament si spatii verzi. Conform propunerii actuale, nu este nevoie de modificarea profilului la
aceasta data.

Accesul la amplasament se va realiza direct din drumul judetean, iar drumul amenajat va avea o
ampriza de 7.00m, din care 6.00m carosabil si 1.00m trotuar.

2.5. Zonificarea functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Suprafata totala studiata este de 4639 mp.
Suprafata va fi reglementata conform tabelului de mai jos.
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BILANT TERITORIAL PROPUS:

Bilant teritorial propus

Zona functionala Suprafata %
(mp)

IS-Zona de institutii si servicii 4639 100.00%

Zona construibila max. 2087,55 45.00%

Amenajare exterioara 1159,75 25.00%

Spatii verzi min. 1391,70 30.00%

TOTAL 4639 100.00%

INDICI URBANISTICI PROPUSI:

UTR IS-Zona de institutii si servicii
Regim de indltime maxim admis:

2 niveluri supraterane: S+P+1

H cornisa = 12m

H coamad = 16m

POT

Procentul maxim de utilizare al terenuiui(POT) va fi dupa cum urmeaza:
e POT maxim =45%

CUT
Coeficientul maxim de utilizare al terenului(CUT) va fi dupa cum urmeaza:
e CUT maxim=1

2.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentare cu apa
Reteaua publica de alimentare cu apa potabild, existenta in zona, va fi extinsa pentru a putea asigura
infrastructura tuturor zonelor configurate si bransarea viitoarelor constructii.

Canalizare menajera
Reteaua publica de canalizare, existenta in zond, va fi extinsa pentru a putea asigura infrastructura
tuturor zonelor configurate si bransarea viitoarelor constructii.

Alimentare cu energie eletrica
Reteaua publica de alimentare cu energie electrica, existenta Tn zona, va fi extinsa pentru a putea
asigura infrastructura tuturor zonelor configurate si bransarea viitoarelor constructii.

Telecomunicatii

Reteaua publica de telecomunicatii, existenta Tn zond, va fi extinsa pentru a putea asigura
infrastructura zonelor configurate si bransarea viitoarelor constructii.
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Agent termic
Solutia de incalzire a spatiilor interioare se va realiza cu pompa de caldura.

2.7. Protectia mediului

Epurarea si preepurarea apelor uzate menajere
Apele uzate vor fi preluate de catre reteaua de canalizare existenta in zona, care le va asigura epurarea
conform legislatiei in vigoare.

Depozitarea controlata a deseurilor

Depozitarea deseurilor menajere se va face in interiorul parcelei, pe platforme amenajate
corespunzator, urmand a fi colectate , transportate si depozitate de catre compania de salubritate sau
companiile specializate pe tipurile specifice de deseuri.

Plantari de zone verzi
Zonele verzi configurate prin prezenta documentatie vor fi plantate cu specii locale.
Se va planta o bariera de vegetatie spre zona de nord a parcelei.

Zone protejate

Activitatea propusad nu va genera poluanti de natura sa pericliteze sanatatea populatiei sau mediul
fnconjurator. Zona studiatd este in afara sitului Natura 2000. Activitatile propuse nu vor afecta negativ
flora si fauna zonei.

Activitatea propusa prin proiect nu genereaza poluanti care ar putea afecta semnificativ calitatea
solului.

2.8. Obiective de utilitate publica

Terenul ramane in proprietatea beneficiarului prezentei lucrari.

TIPURI DE PROPRIETATE ASUPRA TERENURILOR = Supraig o

a). DOMENIUL PUBLIC 0.00 0.00%
Terenuri din domeniul public al statului 0.00 0.00%
Terenuri din domeniul public al judetului 0.00 0.00%
Terenuri din domeniul public al municipiului Satu Mare 0.00 0.00%
b). PROPRIETATE PRIVATA 4639.00 100.00%
Terenuri din domeniul privat al statului 0.00 0.00%
Terenuri din domeniul privat al municipiului Satu Mare 0.00 0.00%
Terenuri in proprietatea privata a persoanelor fizice si juridice 4639.00 100.00%
TOTAL 4639.00 100.00%
CIRCULATIA TERENURILOR 0.00 0.00%
Terenuri ce urmeaza a fi cedate domeniului public 0.00 0.00%
Terenuri destinate concesionarii 0.00 0.00%

Necesitatea obiectivelor de utilitate publica in ceea ce priveste extinderea retelelor tehnico-

edilitare: Nu este cazul.
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4. CONCLUZII - MASURI TN CONTINUARE

Prin propunerea elaborata s-a urmarit dotarea zonei dezvoltata preponderent rezidential cu
servicii care sa deserveasca nevoile locuitorilor din noile ansambluri, dar si a populatiei rezidente din
Comuna Lazuri.

Zona studiata cuprinde terenul propus spre introducere n intravilan, identificat prin extrasul CF nr.
163732, situat Tn extravilanul municipiului Satu Mare, in zona de nord, la limita cu UAT Lazuri, si cu o
suprafata de 4639 mp.

Reglementarea terenului ca zona de institutii si servicii este bazata pe urmatoarele principii:

e COMPLEMENTARITATE- serviciile propuse sunt absolut necesare unei dezvoltari coerente
care deserveste populatia rezidenta;

* ACCESIBILITATE - atat catre zona cat si in interiorul ei - prin configurarea unor trasee de
circulatie in‘interiorul parcelei care sa permita manevrarea vehiculelor;

« DEZVOLTARE ECONOMICA ECHILIBRATA - prin amenajarea unor functiuni de servicii in
imobilele propuse, care prin urmare vor crea locuri de munca pentru populatia din zona.

Acest demers se va executa fara a produce prejudicii de orice natura atat vecinilor cat si traficului
rutier si pietonal din zona. De asemienea, toate automobilele ce vor deservi noul implant urbanistic vor
avea asigurat locul de parcare pe interiorul parcelei.

Intocmit:
Arh. Teodora Popa
Arh. Nicolae-Florin Cosoreci
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Verificat:

} Arh. Violeta luoras
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