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PROIECT NR. 95/ 2021

ANSAMBLU DE LOCUINTE UNIFAMILIALE -
LOTIZARE, STR. ODOREULUI, NR. 47A, SATU
MARE, JUDET SATU MARE

A. MEMORIU GENERAL DE PREZENTARE

1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea proiectului: ANSAMBLU DE LOCUINTE UNIFAMILIALE -
LOTIZARE, STR. ODOREULUI, NR. 47A, SATU MARE, JUDET SATU MARE

1.2. Beneficiari: BURA VASILE, BURA ANICA, POP AUREL
CATALIN

Elaborator: SMART ARHINOVA STUDIO SRL

Arh. GHEORGHE ILEA
Arh. CASANDRA ILEA

Colaboratori:
- topo. Vascan Adrian
- geol. Lapuste Dragos

1.1 Proiect nr. 95/2021

1.2 Obiectul lucrarii; elemente de tema

1.2.1 Obiectul lucrarii este:

- Elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal pe un teren situat in Satu Mare, pe latura
sudica a str. Odoreului , nr. 47A.

Terenul are in prezent destinatia de teren intravilan. Prin prezenta documentatie se propun
urmatoarele operatiuni:
Se propune lotizarea unui ansamblu de locuinte compus din 6 parcele cu suprafete cuprinse intre:
604-899 mp/ lot. Regimul de inaltime propus va fi de S/D, P, P+1, P+1+M.
Se propune deschiderea unei strazi din strada Odoreului care face legatura cu o strada propusa intr-
un ansamblu de locuinte situat in zona de est a amplasamentului conform unui PUZ aprobat. Strada
propusa este situata partial pe terenul beneficiarului partial pe un teren extratabular aflat in
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proprietatea Primariei Municipiului Satu Mare. In acest fel ansamblul de locuinte nou propus se va
incadra in reteaua stradala existenta si propusa in zona.

Zona in care este situat amplasamentul este caracterizata printr-un fond construit existent cu
locuinte unifamiliale, independente pe lot cu regim de inaltime P-P+2

Prezenta documentatie va sta la baza intocmirii documentatiei cadastrale de intabulare a

operatiunii imobiliare (alipire, dezlipire), respectiv la emiterea certificatelor de urbanism pentru
investitii.

Prezenta documentatie are ca suport ridicarile topografice scara 1:1000, puse la dispozitie de
beneficiar si elaborate de topograf Vascan Adrian in format electronic in sistem de proiectie
Stereo70. Documentatia topografica a fost avizata de OCPI Satu Mare.

Studiile geotehnice au fost intocmite de geol. Lapuste Dragos.
Au fost de asemenea consultate urmatoarele documentatii elaborate anterior si care au
legatura cu amplasamentul:
- evidentele cadastrale ale Oficiului Judetean de Cadastru si Publicitate Imobiliara,
Investitia va fi suportata de beneficiar

2. SITUATIA EXISTENTA — stadiul actual al dezvoltirii

2.1 Situarea ju teritoriu, elemente de cadru natural
— planga nr. Ul- incadrare in teritoriu
~ planga nr. U2- situatia existenta

Amplasamentul este situat in Satu Mare, pe latura sudica a str. Odoreului, nr. 47A.

- amplasamentul studiat este constituit din 2 parcele topografice situate in intravilan
(conform extrase CF anexate) este proprietate privata si este incris in:

- CF 166506, nr, top. 166506 — 2700 mp

- CF 157466, nr, top. 157466 — 2866 mp

Suprafa totala a amplasamentului este de 5566 mp.

Terenul are destinatia de teren intraviian si se invecineaza cu:

la sud - teren intravilan

la vest — teren intravilan

la nord — strada Odoreului

la est — teren intravilan si strada propusa conf. P.U.Z. aprobat

Relieful este relativ plat, caracteristic campiei inferioare a raului Somes, cotele de nivel
variind in jurul valorii de 126 m.

Clima este temperat continentald, moderatd, cu influente, dupa anotimp, fie din partea
maselor de aer subtropicale fie a celor polar - continentale. Dominante sunt masele de aer vestic
avand umiditate ridicata. Temperaturile medii anuale sunt de 12 - 13 °C. Temperatura medie de
iarnd este de +3 -5 °C, mediile de vari 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.

Geologia

Terenul amplasamentului studiat este constituit din formatiuni argiloase, cu o
intercalatie subtire de nisip argilos, iar la -3,0 m - -5,0 m apare argila ruginie cenusie.

Adancimea minima de fundare se considera la -0,8 m fata de nivelul actual al terenului.

Valoarea de baza a presiunilor conventionale s-a calculat comparativ, conform STAS
3300/2-85, pentru stratul de argild cenusie galbuie, in stare plastic consistenta si porozitate mijlocie
(Ic=0,80, =0,80), rezultand Pconv.=330 kPa. Aceasta valoare este valabila in cazul fundatiilor cu
latimea talpii B=1,0 m si adancimea de fundare de D=2,0 m. Pentru alte valori ale B sau D, la
valoarea de baza a presiunii conventionale se vor aplica corectiile de latime si de adancime,
conform prescriptiilor STAS 3300/2-85.

Apa freatica este cantonata in formatiunile de argila galbena, nisipoasa, nivelul ei
osciland in functie de variatia nivelului apelor raului Somes, care exercitd un drenaj natural asupra

5



apelor freatice. In straturile superioare ale terenului se formeaza un strat acvifer suprafreatic, prin
acumularea apelor de infiltratic din precipitatii atmosferice. Cu forajele executate nivelul
suprafreatic s-a interceptat la -5,0 m.

Riscuri naturale — In studiile de specialitate la nivel PATJ pentru amplasament nu au
fost identificate riscuri naturale datorate inundatiilor sau alunecarilor de teren. Din punctul de
vedere al seismicitatii, conform Normativului NP 055-01 amplasamentul este in zona seismica ,,E”
cu intensitatea seismica VII, respectiv conform Normativului P100-1/2006 coeficientul ag = 0,12 si
perioada de colf Tc = 0,7 sec.

2.2 Regim juridic, servituti

Terenul are in prezent destinatia de teren intravilan, aflat in proprietate privata a
beneficiarilor. In zona sau in vecinatate nu exista functiuni care introduc servituti asupra terenului
studiat.

2.3 Folosinta terenurilor, functiuni

Terenul studiat are folosinta actuala de teren intravilan Satu Mare.

2.4 Proprietatea terenuriior

Amplasamentul este situat in Satu Mare, pe latura sudica a str. Odoreului, nr. 47A.

- amplasameritul studiat este constituit din 2 parcele topografice situate in intravilan
(conform extrase CF anexate) este proprietate privata si este incris in:

- CF 1665006, nr, top. 166506 — 2700 mp

- CF 157466, nr, top. 157466 — 2866 mp

Suprafa totala a amplasamentului este de 5566 mp.

2.5 Accese

- Accesul la amplasament se realizeaza din str. Odoreului aflata pe latura nordica aa
amplasamentului.

2.6 Echiparea tehnico-edilitara

Pe str Odoreului exista urmatoarele retele edilitare:
Retea de apa
Retea de canalizare
Retea electrica
Retea de gaz

2.7 Probleme de protectia mediului

Urbanizarea terenului urmeaza a fi realizatd numai dupa asigurarea corespunzatoare a
utilitatilor si a evacuadrii deseurilor si cu respectarea intocmai a normelor in domeniu.



2.8 Potential de dezvoltare

Amplasamentul studiat are un potential de dezvoltare ridicat datorita faptului ca este
situat in intravilanul municipiului Satu Mare unde exista o cerere mare pentru constructii de
locuinte. De asemenea exista posibilitatea rezolvarii accesului si a utilitatilor.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
— plansa nr. 3 - reglementari urbanistice

3.1 Oportunitatea P.U.Z.

Realizarea investitiei este oportuna avand in vedere cererea de locuinte noi in Municipiul Satu
Mare, beneficiarul dorind sa construiasca un ansamblu de locuinte unifamiliale pe 6 parcele
propuse, case de locuit unifamiliale S/D, P, P+1 — P+1+M, cu o arhitectura care se va integra in
specificul zonei.

3.2 Zonare functionala

Prin prezenta documentatie se propun urmatoarele operatiuni:

Se propune lotizarea unui ansamblu de locuinte compus din 6 parcele cu suprafete cuprinse intre:
604-899 mp/ lot. Regimul de inaltime propus va fi de S/D, P, P+1, P+1+M.
Se propune deschiderea unei strazi din strada Odoreului care face legatura cu o strada propusa intr-
un ansamblu de locuinte situat in zona de est a amplasamentului conform unui PUZ aprobat. Strada
propusa este situata partial pe terenul beneficiarului partial pe un teren extratabular aflat in
proprietatea statului roman. In acest fel ansamblul de locuinte nou propus se va incadra in reteaua
stradala existenta si propusa in zona.
Zona in care este situat amplasamentul este caracterizata printr-un fond construit existent cu
locuinte unifamiliale, independente pe lot cu regim de inaltime P-P+2
Se propun urmatoareior functiuni:

- zona de locuit si functiuni complementare pentru case unifamiliale individuale pe lot
sau cuplate

- zona circulatii carosabile

3.3 Organizarea circulatiei

Accesul la cele 6 parcele se va realiza din strada propusa pe latura estica a amplasamentului. Se
propune deschiderea unei strazi din strada Odoreului care face legatura cu o strada propusa intr-un
ansamblu de locuinte situat in zona de est a amplasamentului conform unui PUZ aprobat. Strada
propusa este situata partial pe terenul beneficiarului partial pe un teren extratabular aflat in
proprietatea Primariei Municipiului Satu Mare. In acest fel ansamblul de locuinte nou propus se va
incadra in reteaua stradala existenta si propusa in zona.

Accesele carosabile si pietonale se vor asigura conform RGU art. 25, 26.

Profilele stradale pentru strazile propuse vor fi conform plansei U6.

3.4 Bilant teritorial propus

Bilantul teritorial propus pentru amplasamentul studiat este urmatorul:



BILANT TERITORIAL

NR. EXISTENT PROPUS
CRT. ZONA FUNCTIONALA
mp % mp %
1. INTRAVILAN 5566,0 |100 - -
TEREN INTRAVILAN 5566,0 |100
2. | INTRAVILAN mp % mp %
ZONADELOCUTSIFUNCTIUNI - - | 41091 [ 73,83
COVPLEVENTARE
CIRCULATI CAROSAELE- - . 1456,9 | 26,19
PROALSTRADAL
TOTAL 5566,0 | 100 |5566,0 (100

Indicatori urbanistici

Prin prezenta documentatie se propune lotizarea unui ansamblu de locuinte compus din 6
parcele cu suprafete cuprinse intre: 604-899 mp/lot, respectiv realizarea unui drum de acces din
strada Odoreuiui care va face legatura cu o strada propusa intr-uit ansamblu de locuinte situat in
zona de est a amplasamentului conform unui PUZ aprobat.

Se solicita urmatoarele regiementari urbanistice:

- regimul juridic: imobil situat in intravilan aflat in proprietate privata
- regimul economic:

o Folosinta propusa curti constructii intravilan

- regim tehnic: zona de locuit si functiuni complementare

procentul de ocupare a terenului:

P.O.T.= 30%

o coeficientul de utilizare a terenului:
CUT.=10
o regim de inaltime: S/D -P —P+1, P+1+M
o Hmax cornisa=12m
o regim de aliniere: - retragere minim 3 m de la mejda stradala
- retragere minim 60 cm de la limitele laterale de proprietate
- retragere minim 3 m de la meida posterioara de proprietate

3.5 Capacitatea ansamblului

Prin prezenta documentatie se propune lotizarea unui ansamblu de locuinte compus din 6
parcele cu suprafete cuprinse intre: 604-899 mp/lot, respectiv realizarea unui drum de acces din
strada Odoreului care va face legatura cu o strada propusa intr-un ansamblu de locuinte situat in
zona de est a amplasamentului conform unui PUZ aprobat.

3.6 Echipare edilitara
— planga nr. E1- plan de situatie lucrari tehnico-edilitare
Absolut toate constructiile, indiferent de gradul lor de importanta sau de interes - public
sau privat - vor fi asigurate cu racorduri la utilitatile publice ale zonei.
Este de mentionat ca pentru investitiile din domeniul public este necesar a se elabora o
documentatie de executie unitara si corelatd care sa ia in considerare capacitatea maxima a zoneli.




Documentatia propune solutiile de asigurare a utilitdtilor publice pentru parcelele
terenului studiat prin racordarea acestora la retelele publice existente pentru apa, curent electric, Si
canalizare.

Pentru loturile propuse echiparea cu retele tehnico edilitare se va realiza astfel:

- alimentare cu apa — extindere retea existenta si bransmente propuse

- canalizare — extinderea retei de canalizare existente si racorduri propuse

- alimentare cu energie electrica — extindere retea existenta si bransmente propuse

- alimentare cu gaz — extindere retea existenta si bransmente propuse

- evacuarea deseurilor menajere — se va realiza prin sistemul de salubritate al Municipiului
Satu Mare

Incilzirea cladirilor si apa caldd menajerd se vor asigura in solutie proprie fiecirei
locuinte prin intermediul unor centrale termice in varianta tehnica preferata de fiecare investitor.

Prin intermediul prestatorilor specializati ansamblul va putea fi echipat cu retele de
telefonie, CATV, internet, etc.

Colectarea si transportul deseurilor menajere se va asigura prin intermediul serviciului
de salubritate a Municipiului Satu Mare..

Amplasarea retelelor si echipamentelor tehnico edilitare va fi conforma cu planul de
situatie si cu profilele transversale de drumuri prezentate in plansa E1.

3.7 Protectia factorilor de mediu

Servituti / restrictii

Nu sunt

Evacuarea deseurilor
Documentatia propune urmatoarele solutii de evacuare a deseurilor:

- deseurile de tip menajer si asimilate precum si cele din domeniul public (strizi si zone verzi)
vor fi colectate si transportate la depozitul de deseuri prin intermediul serviciului de salubritate al
Murnicipiului Satu Mare. Pentru aceasta fiecare unitate locativa isi va asigura un spatiu de colectare
corespunzator.

- deseurile speciale rezultate din alte tipuri de activitati si care nu se incadreaza in categoria
deseurilor de tip menajer vor fi colectate si transportate / anthilate prin grija exclusivd a
producatorului.

4. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA, CIRCULATIA TERENURILOR

— plansa nr. 4- circulatia terenurilor, proprietatea asupra terenurilor

4.1 Obiective de utilitate publica

Documentatia propune realizarea urmatoarelor tipuri de investifii de interes si
utilitate publica: - circulatii carosabile si pietonale conform profil stradal 1-1, 2-2.

4.2 Circulatia terenurilor

Operatiunile de circulatie propuse, a terenurilor proprietate a beneficiarilor
documentatiei, sunt urmatoarele:



- pastrarea in proprietatea beneficiarilor, vanzarea sau concesionarea catre investitori
privati interesati a celor 6 loturi (zona de locuit) rezultate in suprafata totala de 4109,1 mp.
- trecerea in domeniul public a suprafetei de teren aferenta strazii, respectiv profilul
stradal, in suprafata de 1456,9 mp.
Pe baza Planului Urbanistic Zonal si a propunerii de parcelare avansata in plansa nr. U3
urmeaza a se elabora documentatia specifica in vederea inscrierii operatiunilor in cartile funciare
(alipirea si dezlipirea terenurilor) si transferului de proprietate.

5. CONCLUZII

Prezenta documentatie sta la baza urméatoarelor operatiuni:;

- efectuarea operatiunilor cadastrale de parcelare;

Documentatia urmeaza a fi supusd de catre beneficiar dezbaterii si obtinerii Avizului
Unic al Comisiei Tehnice de Urbanism si Amenajare a Teritoriului a Municipiului Satu Mare
precum si aprobarii (conform Legii nr. 350 / 2001 a amenajarii teritoriului si urbanismului) prin
Hotarare a Consiliulul l.ocal al Municipiului Satu Mare

Certificatele de urbanism vor fi solicitate de cétre fiecare investitor, public sau privat, si
vor fi emise de Primaria Municipiului Satu Mare in baza reglemeritarilor din PUZ.

La documentatiile de autorizare a investitiilor vor fi obtinute avize de la furnizorii de
utilitati (apa, canal, curent electric, gaz, etc.) — dupa caz.

Satu Mare Arh. llea Gheorghe
Martie, 2023 Arh. llea Casandra
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B. REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

Prezentul Regulament Local de Urbanism aferent PUZ completeaza si detaliaza la
conditiile concrete ale amplasamentului studiat, regulile de baza stabilite prin Regulamentul
General de Urbanism al com. Lazuri, documentatie care urmeaza a fi finalizata.

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 completeaza sau dupa caz modifica reglementarile stabilite din PUG.

ZONIFICARE FUNCTIONALA

Functiunile admise la autorizare in zona studiatd vor fi cele mentionate in plansa nr.3 —
reglementari urbanistice:
- zona de locuit si functiuni complementare pentru case unifamiliale individuale
pe lot sau cuplate.
- zona circulatii carosabile

Pot f1 autorizate si alte functiuni complementare si de deservire a functiunilor de baza
cum ar fi:

- anexe gospodaresti cu expectia celor pentru crestea animalelor avand in vedere
situatrea amplasamentuil in zona de protectie hidrogeologica a frontului de captare pentru apa, spre
a preintampina poluarea panzei freatice.

- parcaje, garaje, echipari tehnico-edilitare si de asigurare a utilitatilor, mobilier urban,
amenajari de spatii verzi, de agrement, de joaca si sportive, panouri de reclama si informare, spatii
comerciale, imprejmuiri. Imprejmuirile se vor putea realiza din materiale durabile: beton, piatra
naturala, caramida, metal, lemn si vor avea inaltime maxima 2 m, la aliniamentul stradal (limita
dintre parcele si profilul stradal), intre parcele si la limita posterioara a parcelelor

Sunt de asemenea recomandate plantatiile si zonele verzi de protectie pe minim 30% din
suprafata parcelei.

Functiunile interzise la autorizare sunt functiunile generatoare de riscuri antropice
(explozie, incendiu, degajari de substante toxice, etc.) si cele poluatoare (industrie, depozite,
amenajari pentru transporturi, etc.), anexe gospodaresti pentru cresterea animalelor.

CONDITIONARL INTERDICTI

Nu se vor putea realiza functiuni generatoare de riscuri antropice (explozie, incendiu,
degajari de substante toxice, etc.) si cele poluatoare (industrie, depozite, amenajari pentru
transporturi, etc.), anexe gospodaresti pentru cresterea animalelor.

REGIM DE ALINIERE
retragere minim 3 m fata de strazile propuse
retragere 0,6 m minim fata de limitele de proprietate laterale din interiorul parcelei conform
Codului Civil, mai putin in situatia in care vor fi case cuplate.
retragere minim 3 m fata de limiele posterioare de proprietate

INDICATORI URBANISTICI DE CONTROL
Indicatorii urbanistici de control pentru zona vor fi urmatorii:
Prin prezenta documentatie se propune lotizarea unui ansamblu de locuinte compus din 6 parcele.
Regimul de inaltime propus va fi de S/D - P - P+1, P+1+M.
Se solicita urmatoarele reglementari urbanistice:

- regimul juridic: teren situat in intravilan proprietate privata
- regimul economic:
o Folosinta propusa:
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- curti constructii intravilan
- regim tehnic:
e zona de locuit si functiuni complementare
o procentul de ocupare a terenului:
P.O.T.= 30%

o coeficientul de utilizare a terenului:

CUT.=1
o regim de inaltime: S/D - P - P+1, P+1+M — cu sau fara demisol
o Hmaxcornisa=12,00m

La intocmirea documentatiei in faza D.T.A.C.-P.T. se vor respecta normele de protectie impotriva
incendiilor conform legislatiei in vigoare.

1. STRUCTURI CONSTRUCTIVE

Structurile constructive admise pentru investitii vor fi durabile, fundatii din beton,
structura din ziddrie de caramida, metal, etc. - structuri care sa asigure cel putin gradul III rezistenta
la foc.

2. ASIGURAREA UTILITATILOR

Nici o functiune / cladire prevazutd in PUZ nu poate fi autorizatd fard a se asigura
urmatoarele utilitati: alimentare cu apa, canalizare, alimentare cu energie electrica, inclusiv iluminat
stradal.

3. ACCESE, CAI DE COMUNICATIE

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

4. PROTECTIA MEDIULUI

Beneficiarii, proiectantii si avizatorii investitiilor vor asigura potrivit competentelor
proprii in proiectarea, autorizarea si exploatarea constructiilor respectarea exigentelor prevazute de
normele specifice.

Se va asigura colectarea, transportul si anihilarea deseurilor si a apelor uzate menajere.

5. SERVITUTI

Nu sunt
Satu Mare Arh. llea Gheorghe
Martie, 2023 Arh. llea Casandra
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