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MEMORIU JUSTIFICATIV

l. DATE GENERALE

Denumirea obiectivului ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL
CONFORM LEGII 350/2001 ACTUALIZATA
PENTRU PARCELARE $1 CONSTRUIRE
ANSAMBLU LOCUINTE FAMILIALE CU
FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

Beneficiar S.C. IMO-TRUST S.R.L.
Municipiul Satu-Mare, str. Crisan nr. 32, judetul
SATU-MARE

Amplasament Municipiul Satu-Mare, str. Lunca Sighet, f.n., judetul
SATU-MARE

Proiectant general S.C. ANDREEA CRISAN BIROU DE

ARHITECTURA S.R.L.
Cluj-Napoca, str. Cardinal luliu Hossu nr. 6-8, ap. 17
Tel: 0731036113

Faza de proiectare STUDIU DE OPORTUNITATE
Numar proiect 51/ 2026
Data Aprilie 2026

DATE-SRECIFICE OBIECTIVULUI

11.01. Obiectul proiectului

Prezenta documentatie a fost intocmitéd pentru lucrarea ‘ELABORARE PLAN
URBANISTIC ZONAL CONFORM LEGII 350/2001 ACTUALIZATA PENTRU
PARCELARE SI CONSTRUIRE ANSAMBLU LOCUINTE FAMILIALE CU FUNCTIUNI
COMPLEMENTARE’, pentru amplasamentul situat in Mun. Satu-Mare, str. Lunca Sighet
f.n., judetul SATU-MARE.

Il. 02. incadrarea in zona - Amplasament

Terenul studiat se situeaza in intravilanul Municipiului Satu-Mare, in partea vestica a
acestuia, in afara zonei de protectie a valorilor urbanistice si de arhitectura, pe str. Lunca
Sighet, f.n.



Surse de documentare

Ridicarea topografica

Legea 350/2001 completatd si actualizatd pentru amenajarea teritoriului Si
urbanism

SITUATIA EXISTENTA

111.01. Regimul juridic

Amplasamentul studiat, cu suprafata totala de 54 572 mp se afla in proprietatea
beneficiarului, S.C. IMO-TRUST S.R.L., conform Extras CF nr. 193161, Extras CF nr.
192997, Extras CF nr. 151962 si Extras CF nr. 153664.

Parcelele studiate:

Extras CF nr. 193161:

Steren=1335mp, Nr. CAD: 193161;

Extras CF nr. 192997:
Steren= 18 007 mp, Nr. CAD: 192997,
Extras CF nr. 151962:

Steren=5 291 mp, Nr. Topo: 4883/2;

Extras CF nr. 153664:
StotaLA Eren = 29 939 mp

din care:

Steren= 320 mp, Nr. Topo: 5016/1;
Steren= 180 mp, Nr. Topo: 5017/1,
Steren= 160 mip, Nr. Topo: 5018/1,
Steren= 230 mp, Nr. Topo: 5019/1;
Steren= 360 mp, Nr. Topo: 5020/1;
Steren= 2992 mp, Nr.Topo: 5021/1;
Steren= 4 316 mp, Nr. Topo: 4881/1;
Steren= 3237 mp, Nr. Topo: 4881/3;
Steren=11 068 mp, Nr. Topo: 4881/4;
Steren= 5291 mp, Nr. Topo: 4883/1;
Steren= 150 mp, Nr. Topo: 4875/11;
Steren= 1205 mp, Nr.Topo: 4993/1;
Steren= 380 mp, Nr. Topo: 5015/1;

111.02. Regimul tehnic

Amplasamentul propus pentru reglementare prin PUZ, cu suprafata totala de 54
572 mp, este situat in intravilanul Municipiului Satu-Mare, de-a lungul strazii Lunca Sighet.
In momentul de fatd, amplasamentul studiat este liber de constructii.
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in prezent, imaginea zonei este una fragmentaté, datorita contrastelor intre zonele
deja construite si suprafetele rdmase libere, conferite de terenuri cu destinatia agricola.
Prin acest PUZ de parcelare se propune reglementarea unui astfel de teren, situat de-a
lungul strazii Lunca Sighet, care sa completeze tesutul construit existent.

111.03. Vecinatati

parcele proprietate Statul Roman, teren liber de constructii;
strada Lunca Sighet, Nr. Cad. 183470

parcele proprietate Statul Roman, teren liber de constructii,
Statie de epurare

parcele proprietate privata, drum acces

111.04. Cai de comunicatie - accese

Accesul auto si pietonal la amplasamentul studiat se realizeaza din str. Lunca
Sighet, amplasata in partea estica a parcelei. Suprafata de rulare este de imbracaminte
asfaltica. Prin PUZ se doreste largirea strazii Lunca Sighet pe sectorul aferent zonei
studiate la un profil de 9 m.

\"2 SITUATIAPROPUSA

1IV.01. Elemente de tema

Proiectul propune valorificarea unui teren prin amplasarea unor constructii noi,
avand tipologia de locuinte unifamiliale si functiuni complementare, dispuse in regim de
construire izolat, cu regim redus de naltime si cu o structura coerenta, in concordania cu
caracterul zonei invecinate extinse, rezultat al aplicarii procedurii de urbanizare.

Conform temei de proiectare intocmite de Beneficiar, pe terenul care a generat
P.U.Z.-ul se intentioneaza elaborarea documentatiilor tehnice pentru Plan Urbanistic
Zonal, pentru obtinerea autorizatiilor de construire pentru cca. 71 locuinte familiale, 1
imobil cu functiunea comert, servicii, amenajari exterioare, imprejmuiri, realizarea
circulatiilor, racorduri si bransamente la utilitati.

Principalele probleme urmarite in dezvoltarea P.U.Z.-ului sunt urmatoarele:

-organizarea architectural-urbanistica a zonei, prin stabilirea amplasamentului
noilor constructii prevazute a se realiza in zona si incadrarea acestora intr-o solutie
de ansamblu coerenta ;

-stabilirea indicatorilor urbanistici POT, CUT, regim de inaltime, functiuni propuse;
-aliniamente si retrageri propuse ;

-realizarea echiparii edilitare, a circulatiilor noi si largirea circulatiilor auto si
pietonale publice existente, subdimensionate

1IV.02. Descrierea solutiei

Obiectivul lucrarii, Planul Urbanistic Zonal de Urbanizare, consta in reglementarea
zonei studiate in zona rezidentiala cu densitate mica si regim de inaltime redus, cu o
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structura urbana coerenta, prin reparcelarea terenului, reglementarea conditiilor de
construire, prin studierea acceselor si traseelor circulatiilor auto si pietonale, posibilitatilor
de realizare a infrastructurii si a retelelor edilitare.

Caracteristicile parcelelor, suprafete, forme, dimensiuni :

-Parcelele propuse vor avea suprafata mai mare de 500 mp
-Lungimea frontului la strada va fi de minimum 15 m
-Adancimea parcelelor va fi mai mare decéat frontul la strada

Amplasarea cladirilor fata de limitele de proprietate :

Cladirile propuse se vor construi in regim izolat, cu retragere de minimum 3,00 m
fata de aliniament, minimum 1,90 m fatd de limitele laterale. Fata de limita posterioars,
cladirile se vor retrage cu o distanta de minimum 6,00 m.

Indltimea maxima admisa a cladirilor

Regimul de inaltime propus este P+E sau P+M, inaltimea maxima a cladirilor va fi
de 12,00 m, iar indltimea maxima la cornisa va fi de 8,00 m.
Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului:

P.O.T. maxim= 35,00 %
C.U.T. maxim = 1,00 ADC/ mp.teren

Spatii libere si spatii plantate :

Pe ansamiblul unei parcele, spatiile verzi pe sol natural vor ocupa minim 30% din
suprafata totala si vor cuprinde exclusiv vegetatie (joasa, medie si Tnalta).

Echiparea edilitara:

Zona extinsa dispune de retele publice de apa, energie electrica, comunicatii, gaz,
care prezinta capacitati disponibile pentru racordare.

Echiparea tehnico-edilitara va fi detaliata conform proiectelor de specialitate,
costurile fiind suportate in intregime de catre investitor.

Aspectul exterior al cladirilor :

Se propune adoptarea unui limbaj arhitectural contemporan, care sa exprime
caracterul programului (locuire). Cornisele vor fi de tip urban, iar materialele de finisaj vor
fi cele specifice zonei — tigla ceramica sau tabla lisa faliuita pentru acoperisurile Inclinate,
tencuieli pentru fatade in culori cat mai apropiate de cele naturale, placaje din piatra sau
tencuieli pentru socluri si alte elemente arhitecturale.

1V.03. Prezentarea consecintelor economice si sociale

In urma aplicérii procedurii de urbanizare se va putea valorifica un teren cu o
pozitie privilegiatd in oras, care esie in prezent neutilizat si transformarea unei zone in
prezent neamenajate, prin construirea unui ansamblu de locuinte familiale cu regim redus
de inaltime, cu arhitectura moderna, compatibila cu valorile peisagere ale zonei.
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Structura existentd a zonei studiate nu corespunde cu cerintele actuale de
dezvoltare urbana, de aceea sunt necesare reglementari urbanistice noi atat pentru fondul
construit, cat si pentru circulatii si pentru retelele tehnico-edilitare. Acestea vor fi stabilite
printr-un Regulament Local de Urbanism aferent acestei zone, in care se vor reglementa
urmatoarele:

-Definirea zonificarii functionale

-Asigurarea posibilitatilor de dezvoltare a zonei si construire intr-un cadru legal
-Realizarea circulatiilor noi, largirea acceselor si circulatiilor publice existente
subdimensionate

-Echiparea tehnico-edilitara in functie de noile investitii, corelarea lor cu cele
existente

-Mentinerea si promovarea unui mediu confortant, nepoluant

-Consultarea populatiei

In urma operatiunilor de parcelare vor rezulta:

-0 strada privata avand profil transversal cu latimea de 9,40 m, cu 2 sensuri de
circulatie, cu o banda de circulatie de 3,00 m pe seris, trotuare cu latimea de 1,20
m pe fiecare latura si o zona verde cu latimea de 1,00 m pe o latura.

-71 de parcele destinate locuintelor unifamiliale (nr. locuri de parcare pe fiecare
parcela = 2, rezultdnd un total de 142 locuri de parcare pt. locuintele unifamiliale)
-1 parcela destinata activitatilor economice: comert, servicii (nr. maxim locuri de
parcare propuse =10)

1IV.04. Categorii de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati

Intreaga investitie de realizare a constructiilor propuse este privata, investitorii fiind
cei care suporta costurile necesare realizarii proiectului, pornind de la cele pentru
autorizarea proiectelor de arhitectura si urbanism, la construirea cladirilor propuse pe
parcela, realizare a circulatiilor, asigurare a utilitatilor, amenajare a incintei si mentenanta.

Intocmit,
arh. Andreea Crisan
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