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MEMORIU DE PREZENTARE

1. DATE GENERALE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIREA LUCRARII: ELABORARE Sl APROBARE P.U.Z. — ZONA DE
SERVICII
AMPLASAMENT: MUN. SATU MARE, INTRAVILAN, NR. CAD. 156303,

JUD. SATU MARE
BENEFICIAR: BARSEUAN MARINEL-IOAN
S| BARSEUAN GEORGETA

PROIECTANT: ERYZA DESIGN S.R.L.
FAZA DE PROIECTARE: Proiect pentru Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.)
DATA ELABORARII Martie 2026

1.2.0BIECTUL LUCRARH

SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Zona studiata este situata in intravilanul municipiului Satu Mare, in partea sud-vestica a
localitatii, intr-un areal cu caracter mixt (servicii, comert si locuire), si are o suprafata de 540
mp.
Terenul este proprietatea beneficiarilor, conform extrasului de Carte Funciara nr. 156303,
identificat prin numar cadastral 156303, avand categoria de folosinta ,curti constructii”.
Amplasamentul are urmatoarele vecinatati:
- sud-est — Bulevardul Closca;
- nord — strada Prunilor,
- vest — proprietate privata;
- sud — proprietate privata.
Prin prezenta documentatie se propune reglementarea urbanistica a terenului in vederea
realizarii unei zone de servicii, compatibild cu caracterul functional al zonei.
Functiunile propuse includ:
- comert de proximitate (magazin alimentar, farmacie, drogherie);
- servicii de tip HORECA (cafenea, cofetarie, patiserie — fara productie industriala);
- servicii personale (frizerie, coafor, cosmetica, croitorie, spalatorie, curatatorie
ecologica);
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- servicii profesionale si activitati compatibile (cabinete medicale, sedii de firma, after-
school, centru de formare profesionala etc.).

Indicatorii urbanistici reglementati prin P.U.Z. sunt:

- procent maxim de ocupare a terenului: POT max. = 50%;

- coeficient maxim de utilizare a terenului: CUT max. = 1,20;

- regim de inaltime maxim: P, P+1E, P+1E+M.
Accesul la teren se realizeaza din Bulevardul Closca si din strada Prunilor, conform planselor
de reglementari urbanistice.

1.3. SURSE DOCUMENTARE

a. LISTA STUDIILOR SI PROIECTELOR ELABORATE ANTERIOR P.U.Z.
in vederea elaborarii prezentei documentatii au fost analizate urméatoarele documente de
urbanism, acte normative si documentatii relevante:
- Planul Urbanistic General si Regulamentul Local de Urbanism ale municipiului Satu
Mare — documentatii care au fost anulate prin Sentinta civila nr. 127/CA a Tribunalului
Satu Mare si Decizia nr. 904 a Curtii de Apel Oradea;
- Regulamentul General de Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525/1996, aplicabil in lipsa
unui Regulament Local de Urbanism actualizat;
- Certificatul de Urbanism emis pentru investitia propusa;
- Avizul de oportunitate emis de autoritatea publica iocala, care stabileste conditiile de
elaborare a Planului Urbanistic Zonal;
- Studiul de oportunitate intocmit anterior elaborarii prezentei documentatii.
Prezenta documentatie a fost elaborata cu respectarea cadrului legislativ in vigoare si in
corelare cu functiunea urbanistica a zonei, conform reglementarilor aplicabile.

b. LISTA STUD!LOR DE FUNDAMENTARE INTOCMITE CONCOMITENT CU P.U.Z.

Concomitent cu elaborarea Planului Urbanistic Zonal au fost intocmite urmatoarele studii si
documentatii de fundamentare, necesare pentru definirea solutiei urbanistice:

- _ridicare topografica actualizata a terenului si a zonei de studiu, utilizata pentru
determinarea limitelor de proprietate, a configuratiei terenului si a elementelor
existente din amplasament;

- studiu geotehnic nr. 229/2026, elaborat in vederea stabilirii conditiilor de fundare si a
caracteristicilor fizico-mecanice ale terenului.

Studiile de fundamentare constituie parte integrantd a prezentei documentatii si au stat la
baza stabilirii reglementarilor urbanistice propuse.

c. DATE STATISTICE

Terenul studiat este situat intr-o zona cu functiuni mixte (servicii, comert si locuire) a
municipiului Satu Mare, caracterizata printr-un fond construit eterogen si o densitate variabila
a ocuparii terenurilor.

Structura functionala a zonei evidentiaza prezenta serviciilor de proximitate si a comertului, in
corelare cu zone de locuire individuaia, ceea ce indica un caracter urban mixt si o tendinta de
dezvoltare in aceasta directie.

Prin realizarea investitiei propuse se creeaza premisele valorificarii eficiente a potentialului
urban al amplasamentului, prin introducerea unei functiuni de servicii adaptate contextului
existent.

Dezvoltarea propusa contribuie la optimizarea utilizarii terenului intravilan, prin corelarea
indicatorilor urbanistici cu caracterul zonei si fara a genera disfunctionalitati la nivel urban.
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d. PROIECTE DE INVESTITII ELABORATE PENTRU DOMENII CE PRIVESC
DEZVOLTAREA URBANISTICA A ZONEI

Amplasamentul studiat in prezenta documentatie nu a facut parte dintr-un alt proiect de
dezvoltare al zonei, exceptie facand elaborarea P.U.G. Mun. Satu Mare.

Prezenta documentatie reprezinta prima reglementare urbanistica de detaliu pentru acest
amplasament.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI
a. DATE CU PRIVIRE LA EVOLUTIA ZONEI

Zona studiata nu a facut obiectul unei documentatii de urbanism de tip PUZ sau PUD anterior
prezentei documentatii, fiind reglementatd exclusiv prin Planul Urbanistic General al
Municipiului Satu Mare, care prin sentinta civila a Tribunalului Satu Mare 127/CA si prin
Decizia Curtea de Apel Oradea nr. 904 a fost anulat.

Prezenta documentatie reprezinta prima interventie de reglementare urbanistica punctuala
pentru acest amplasament.

b. CARACTERISTICILE SEMNIFICATIVE ALE ZONEI

Zona studiata se caracterizeaza printr-un profil urban mixt, cu functiuni de locuire individuala,
servicii, comert de proximitate si institutii publice, generate de prezenta arterei principale -
Bulevardul Closca.

Investitia propusa se integreaza in structura existenta a zonei, avand ca scop reglementarea
coerenta a unei functiuni deja manifeste in teritoriu, fara a genera conflicte functionale sau de
trafic.

In cadrul perimetrului studiat si in vecinatatea imediata se regasesc:
- dotari de interes local (unitati comerciale, servicii, institutii)
- locuinte individuale de dimensiuni reduse

Potrivit PUG anulat al municipiului Satu Mare, zona studiata se afla in UTR 03.04. — Zona de
dotari.

c. POTENTIAL DE DEZVOLTARE
Amplasamentul, avand o suprafatd de 540mp si acces direct dintr-o artera principala a
municipiului, prezinta un potential real de dezvoltare urbana, determinat de:

- pozitionarea in intravilan;

- accesibilitatea directa la infrastructura rutiera si edilitara existenta;

- caracterul mixt al zonei;

- existenta fondului construit cu densitate variabila in vecinatate.
Reglementarea propusa urmareste vaiorificarea eficientd a terenului intravilan printr-o
dezvoltare controlata, adaptata contextului urban existent si corelata cu structura functionala
a zonei.
Solutia urbanistica propusa are in vedere integrarea volumetrica si functionala in cadrul
construit existent, utilizarea rationala a terenului si consolidarea caracterului mixt al arealului.

2.2. INCADRAREA IN LOCALITATE
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a. POZITIONAREA FATA DE INTRAVILANUL LOCALITATII

Conform planului de incadrare in zona si planului de situatie, terenul studiat este situat in
intravilanul municipiului Satu Mare, in partea sud-vestica a localitatii.

Imobilul este amplasat intr-o zonad cu functiuni mixte (servicii, comert, locuire) si prin
existenta unui fond construit consolidat.

Zona studiata are urmatoarele vecinatat;:
- Sud-est: bulevardul Closca;
- Nord: strada Prunilor;
- Vest: proprietate privata;
- Sud: proprietate privata.

b. RELATIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA

Terenul analizat beneficiaza de pozitionare favorabila in cadrul localitatii, avand acces direct
la o artera principala de circulatie care asigura legatura cu reteaua stradalda majora a
municipiului.

Zona este integrata in structura urbana existentd si dispune de acces la infrastructura
edilitara specifica intravilanului (retele de utilitati si circulatii publice),

Prin amplasare si accesibilitate, terenul se inscrie intr-un areal urban consolidat, cu potential
de dezvoltare, fara a genera discontinuitati functionale in cadrul localitatii.

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Zona studiata este situata in partea centraia a judetului Satu Mare, in cadrul unitatii de relief
caracteristice zonel de campie, pe un teren cu topografie plana si declivitati reduse.

Relieful este uniform, fara diferente semnificative de nivel, ceea ce permite o organizare
urbanistica eficienta si fara restrictii majore generate de configuratia terenului.

Din punct de vedere climatic, zona se incadreaza in tipul de clima temperat-continentala de
campie, cu influente vestice si nordice. Circulatia generald a atmosferei esie caracterizata
prin:

-— advectii de aer temperat-oceanic din vest si nord-vest, predominante in sezonul cald;
— patrunderi de aer rece arctic din nord, mai frecvente in sezonul rece;
— influente de aer temperat-continental din nord si est;

— invazii de aer mediteranean din sud si sud-vest.
Regimul climatic este specific zonei de campie, fara fenomene naturale extreme care sa
afecteze dezvoltarea urbanistica a amplasamentului.
Amplasamentul nu este situat intr-o zona cu risc natural major (alunecari de teren, eroziuni
active sau instabilitate geomorfologica), iar conditiiie naturale permit dezvoltarea investitiei in
parametri normali de proiectare.

2.4. CIRCULATIA

a. ASPECTE CRITICE PRIVIND CIRCULATIA TN ZONA

Zona studiatd are acces direct la bulevardul Closca, artera principald de circulatie a
municipiului, care asigura legatura cu reteaua stradala majora.

Strada este configurata pentru trafic auto bidirectional si dispune de infrastructura necesara
pentru deservirea functiunilor rezidentiale existente. Nu sunt identificate disfunctionalitati
majore privind circulatia rutiera in zona analizata.
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Amplasamentul beneficiazd de acces direct si vizibilitate corespunzatoare din artera
principald, fara intersectii complexe sau puncte critice in imediata vecinatate.

b. CAPACITATI DE TRANSPORT, NECESITATI DE MODERNIZARE A TRASEELOR
EXISTENTE $I DE REALIZARE DE TRASEE NOI, INTERSECTII CU PROBLEME,
PRIORITATI

Bulevardul Closca asigura capacitatea de preluare a traficului generat de functiunea
propusa, in conditiile in care dezvoltarea se realizeaza in limitele indicatorilor urbanistici
stabiliti.

Nu se impune realizarea unor trasee noi in afara amplasamentului, iar interventiile asupra
circulatiei publice sunt limitate la organizarea accesului in incintd, conform reglementarilor
stabilite prin plansele de circulatie ale PUZ.

Eventualele detalii privind configurarea accesului, racordarile la partea carosabila si
sistematizarea verticala vor fi tratate in etapa DTAC, in conformitate cu avizele
administratorului drumului.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR
a. PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCTIUNILOR CE OCUPA ZONA STUDIATA

Terenul studiat este situat Tn intravilanul municipiului Satu Mare si are o suprafata totala de
540 mp, conform extrasului de Carte Funciara nr. 156303.

in prezent pe parcela se afld o constructie cu regim de inadltime P, avand functiunea de
locuire, cu suprafata de 206,60 mp, si o constructie fara acte, cu regim de inaltime P, avand
suprafata de 139,80 mp. Prin prezenta documentatie, constructiile existente sunt propuse
pentru desfiintare, in vederea reorganizarii integrale a amplasamentului conform
reglementarilor stabilite prin PUZ.

Categoria de folosinta a terenului este “curti constructii® intravilan, conform anexei la partea |
din extrasul C.F.

b. RELATIONARI INTRE FUNCTIUNI

in prezent, relationarile functionale ale amplasamentului sunt determinate de vecinatétile
imediate, avand un caracter mixt.

Fondul construit din vecinatate este compus din:
- locuinte individuale de dimensiuni reduse
- dotari de interes local (unitati comerciale, servicii, institutii)

Structura functionald existenta indica o zona mixi&, cu densitate variabila, caracterizata prin
coexistenta functiunii de servicii si locuinte.

c. GRADUL DE OCUPARE A ZONE| CU FOND CONSTRUIT

La momentul elaborarii prezentei documentatii, indicatorii urbanistici ai amplasamentului
sunt:

P.O.T. existent = 64,15 %; C.U.T. existent = 0,65
Constructiile existente sunt propuse pentru desfiintare.

d. ASPECTE CALITATIVE ALE FONDULUI CONSTRUIT
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Constructiile existente nu prezintd valoare arhitecturala, istorica sau ambientald deosebita
care sa impuna conservarea acestora in cadrul prezentei documentatii.

Fondul construit din vecinatate prezinta variatii tipologice si volumetrice, fiind alcatuit din
constructii pentru comert, servicii si locuinte individuale cu regimuri de inaltime diferite,
amplasate in mod divers pe parcela.

in perimetrul analizat nu sunt identificate imobile clasate ca monument istoric, zone
construite protejate sau restrictii de natura patrimoniala care sa conditioneze reglementarea
propusa.

e. ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI IN CORELARE CU ZONELE VECINE

Zona beneficiaza de infrastructura edilitara specifica intravilanului municipiului (energie
electrica, alimentare cu apa, canalizare, gaze naturale).

Constructile propuse vor fi racordate la retelele edilitare existente, in baza avizelor si
conditiilor tehnice emise de operatorii de utilitati.

f. ASIGURAREA CU SPATII VERZI

in conformitate cu principiile de dezvoltare urbana durabild si cu prevederile generale ale
Regulamentuiui General de Urbanism (H.G. nr. 525/1996), se va asigura realizarea de spatii
verzi amenajate in incinta terenuiui studiat.
Prin prezenta documentatie se propune asigurarea unui procent minim de 10% spatii verzi,
raportat la suprafata totala a terenului, realizate sub forma de:

- suprafete inierbate;

- plantatii de arbori si arbusti ornamentali;

- zZone amenajate peisager.

g. EXISTENTA UNOR RISCURI NATURALE N ZONA STUDIATA SAU iN ZONELE VECINE

In zona studiatd nu sunt identificate riscuri naturale majore (alunecari de teren, zone
inundabile sau instabilitate geomorfologica).

h. PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI
Nu au fost identificate disfunctionalitati urbanistice majore in zona analizata.

2.6. ECHIPARE EDILITARA

a. STADIUL ECHIPARII EDILITARE A ZONEI IN CORELARE CU STRUCTURA
LOCALITATII

Terenul analizat este situat intr-o zona echipatad cu retele edilitare specifice intravilanului
municipiului Satu Mare.
in proximitatea amplasamentului exista reteie de:

- alimentare cu energie electrica;

- alimentare cu gaze naturale;

- alimentare cu apa potabil3;

- canalizare menajera.
Infrastructura edilitara existenta permite racordarea viitoarelor constructii, in conditiile tehnice
stabilite prin avizele operatorilor de utilitati si in conformitate cu solutile tehnice ce vor fi
detaliate in etapa DTAC.

b. PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI
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Nu au fost identificate disfunctionalitati majore privind echiparea edilitara a zonei.

Eventualele lucrari necesare pentru extinderea, redimensionarea sau modernizarea retelelor
se vor stabili pe baza avizelor tehnice emise de operatorii de utilitati si vor fi realizate in
conformitate cu cerintele acestora.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

a. RELATIA CADRU NATURAL - CADRU CONSTRUIT

Zona studiata este situata intr-un areal urbanizat, in cadrul intravilanului municipiului Satu
Mare, in care cadrul natural este integrat in structura construita existenta.

Amplasamentul nu cuprinde elemente naturale valoroase sau ecosisteme sensibile, fiind
ocupat in prezent de constructii si suprafete antropizate.

Interventia propusa se realizeazd pe un teren intravilan si nu implicad afectarea unor
componente naturale semnificative, fiind compatibila cu caracterul urban al zonei.

b. EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE $I ANTROPICE

Terenul studiat nu este situat intr-o arie naturala protejatéd si nu face parte din zone cu
restrictii speciale de mediu.

in perimetrul analizat nu sunt identificate riscuri naturale majore (alunecari de teren, zone
inundabile, instabilitate geomorfologica).

De asemenea, nu sunt semnalate riscuri antropice semnificative (platforme industriale
poluante, surse majore de zgomot sau poluare) care sa afecteze amplasamentul.
Eventualele riscuri punctuale vor fi gestionate prin solutii tehnice adecvate stabilite in etapa
de proiectare detaliata.

c. MARCAREA PUNCTELOR $I TRASEELOR DIN SISTEMUL CAILOB DE COMUNICATII
S| DIN CATEGORIILE ECHIPARII EDILITARE CE PREZINTA RISCURI IN ZONA

In cadrul zonei studiate nu sunt identificate puncte critice sau trasee din sistemul cailor de
comunicatii si al echiparii edilitare care sa prezinie riscuri pentru dezvoltarea propusa.
Retelele existente sunt integrate in structura urbana si vor fi protejate conform normelor
tehinice Tn vigoare.

d. EVIDENTIEREA VALORILOR DE PATRIMONIU CE NECESITA PROTECTIE

in perimetrul analizat nu sunt identificate monumente istorice clasate, zone construite
protejate sau situri arheologice cunoscute care sa impuna masuri speciale de protectie

e. EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR $i TURISTIC

Zona studiata nu prezintd resurse naturale cu potential balnear sau turistic si nu face parte
dintr-un areal cu functiune turistica reglementata.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul,
a fost parcursa procedura de informare si consultare a publicului in etapa de initiere si
elaborare a documentatiei PUZ.

in cadrul acestei proceduri nu au fost formulate observatii.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
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3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Pentru fundamentarea solutiei urbanistice propuse au fost utilizate urmatoarele studii de
specialitate:

 ridicare topografica actualizata;
e studiu geotehnic;
Concluzii ale ridicarii topografice

Ridicarea topografica evidentiaza faptul ca terenul este aproximativ plan, fara diferente
semnificative de nivel, ceea ce permite organizarea funciionala si volumetrica a incintei fara
constrangeri generate de relief.

Configuratia parcelei si pozitionarea acesteia la intersectia arterelor Bulevardul Closca si
strada Prunilor permit realizarea acceselor si organizarea circulatiilor interioare in conditii
optime.

Concluzii ale studiului geotehnic

Conform studiului geotehnic nr. 229/2026, terenul analizat se incadreaza in categoria
terenurilor medii pentru fundare, prezentand conditii favorabile pentru realizarea constructiilor
propuse.
Stratificatia terenului evidentiaza:

- un strat superficial de sol vegetal si umpluturi;

- depozite de argile si nisipuri pana la adancimea investigata (cca. 6,00 m).
Nu au fost identificate fenomene de instabilitate, tasari sau alunecari de teren,
amplasamentul prezentand stabilitate generala buna.
Apa subterana nu a fost interceptata la un nivel care sa impuna masuri speciale de drenaj
sau epuismente.
Din punct de vedere seismic, amplasamentul se incadreaza in zona cu ag = 0,15g si Tc = 0,7
sec, conform normativului P100/2013.
In aceste conditii, terenul permite adoptarea unor solutii uzuale de fundare, ce vor fi stabilite
in fazele ulterioare de proiectare.

3.2. PREVEDERIALE P.U.G.

Conform PUG anulat, zona studiata este teren intravilan, inclusad in UTR 03.04 — Zona de
dotari.

in lipsa unui Regulament Local de Urbanism actualizat aferent PUG, reglementarile aplicabile
se completeaza cu prevederile Regulamentului General de Urbanism aprobat prin H.G. nr.
525/1996.

Prin prezenta documentatie nu se modificd functiunea stabilitd prin PUG, ci se detaliaza
modul de utilizare a terenului prin stabilirea indicatorilor urbanistici si a conditiilor de
amplasare a constructiilor.

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Amplasamentul studiat este situat intr-o zona urbanizata, in care cadrul natural este limitat la
suprafete antropizate si vegetatie specifica spatiilor verzi de tip urban.

Valorificarea cadrului natural se realizeaza prin:

- amenajarea de spatii verzi in incinta, in conformitate cu reglementarile urbanistice
propuse;

- integrarea plantatiilor de arbori si arbusti ornamentali in organizarea functionala a
terenului;
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- utilizarea unor solutii de amenajare peisagera care contribuie la Tmbunatatirea
microclimatului si a calitatii ambientale.

Avand in vedere caracterul plan al terenului si lipsa unor elemente naturale restrictive,
amplasamentul permite o organizare optima a functiunilor propuse, fara a impune masuri
speciale de adaptare la conditiile naturale.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI A
a. ORGANIZAREA CIRCULATIEI SIATRANSPORTULUI IN COMUN

Zona studiata este deservita de reteaua stradala existenta a municipiului, fara a necesita
interventii majore de modernizare sau reorganizare a circulatiei publice.

Transportul in comun existent in zona arterelor principale asigura conectivitatea cu restul
localitatii, fara a fi necesare trasee noi sau modificari ale infrastructurii publice.

b. ORGANIZAREA CIRCULATIEI FEROVIARE

Amplasamentul nu este situat in proximitatea infrastructurii feroviare si nu sunt necesare
masuri de reglementare sau interventii specifice acestui tip de circulatie.

c. ORGANIZAREA CIRCULATIEI NAVALE
Nu este aplicabila, zona studiata nefiind situata in apropierea unor cai navigabile.
d. ORGANIZAREA CIRCULATIEI AERIENE

Amplasamentul nu se afld in zona de protectie a unor infrastructuri aeroportuare si nu
impune restrictii sau reglementari specifice privind circulatia aeriana.

e. ORGANIZAREA CIRCULATIEI PIETONALE

Circulatia pietonala este asigurata prin trotuarele si accesele existente de-a lungul arterei
principale.

In interiorul incintei propuse, circulatiile pietonale vor fi organizate distinct fata de cele auto,
in conformitate cu plansele de reglementari urbanistice.

3.5. ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI
URBANISTICI

Prin prezenta documentatie, terenul este reglementat ca zona de servicii, in
concordanta cu caracterul arealului/

Suprafata terenului apartinand beneficiarului este de 540 mp si cuprinde teren pentru zona
de servicii 540 mp. Delimitarea zonelor functionale propuse se face in plansa de
Reglementari Urbanistice - Zonificare, indicii de bilant fiind dupa cum urmeaza:

BILANT TERITORIAL mp %
ZONA INSTITUTII SI SERVICII 540.00 100.00
Zona construibila 270.00 50.00
Cai de circulatie rutiera 216.00 40.00
Spatii verzi 54.0 10.00
TOTAL SUPRAFATA REGLEMENTATA 54000 | 100.00
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Principalii indicatori urbanistici reglementati prin PUZ sunt:

e POT maxim = 50%
e CUT maxim = 1,20
o Regim maxim de inaltime = P, P+1E, P+1E+M
« Inaltime maxima la cornisa = 10,00 m
« Inaltime maxima la coam& = 12,00 m
Procentul de ocupare a terenului si coeficinetul de utilizare a terenului se vor calcula conform Legii

162/2011 _care completeaza ANEXA 2 din Legea 350/2001 privind _amenajarea teritoriului_si
urbanismul:

e coeficient de utilizare a terenului (CUT) — raportul dinire suprafata construitd desfasurata
(suprafata desfasurata a tuturor planseelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala
de referinta. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfasurate: suprafata subsolurilor cu
inaltimea liberd de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea
autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor,
logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a
podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare,
trotuarele de protectie;

e procent de ocupare a terenului (POT) — raportul dintre supraiata construitd (amprenta la sol a
cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata
construitd este suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale
parterului care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor de acces. Proiectia la sol a
balcoanelor a céror coté de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor
inchise ale etajelor se include in suprafata construita.

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
3.6.1. Alimentare cu apa

Alimentarea cu apa a ansamblului propus se va realiza prin racordarea la reteaua publica de
alimentare cu apa existenta pe strada Prunilor.

Racordarea se va efectua prin bransament individual, in conditiile tehnice stabilite prin avizul
operatorului de apa-canal si in conformitate cu normele tehnice in vigoare.

Dimensionarea conductelor interioare, amplasarea caminelor de bransament si solutiile
tehnice detaliate vor fi stabilite in etapa de proiectare pentru autorizarea executarii lucrarilor
(DTAC), in baza debitului necesar estimat pentru functiunea de locuire colectiva.

Prin solutia propusa se asigura alimentarea corespunzéatoare a constructiilor fara a afecta
functionarea retelei publice existente.

3.6.2. Canalizare menajera si pluviala

Canalizare menajera

Evacuarea apelor uzate menajere aferenie constructiilor propuse se va realiza prin
racordarea la reteaua publicd de canalizare existentd pe strada Prunilor, conform avizului
emis de operatorul serviciului public.

Racordarea se va realiza in conditiile tehnice stabilite prin proiectul de specialitate ce va fi
elaborat in etapa DTAC.

Canalizare pluviala

Apele pluviale provenite de pe acoperisuri si suprafetele impermeabile vor fi colectate printr-
un sistem separat de canalizare pluviala la nivelul incintei.
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Gestionarea acestora se va realiza prin solutii tehnice adecvate (colectare controlata,
retentie, infiltrare sau evacuare dirijata), in conformitate cu conditile impuse prin avizele
tehnice si normativele in vigoare.

Solutia finala de evacuare a apelor meteorice va fi stabilita in etapa de proiectare tehnica.
3.6.3. Alimentarea cu gaze naturale

In zona studiata exista retele ale sistemului de distributie a gazelor naturale, conform avizului
de principiu favorabil emis de operatorul Delgaz Grid.

Alimentarea cu gaze naturale a cunstructiei propuse se va realiza prin bransament la reteaua
existenta pe bulevardul Closca, in conditiile tehnice stabilite prin avizul operatorului.

La amplasarea constructilor se vor respecta prevederile Normelor tehnice pentru
proiectarea, executarea si exploatarea sistemelor de alimentare cu gaze naturale, aprobate
prin Ordinul ANRE nr. 89/2018, precum si dispozitile Legii nr. 123/2012 privind energia
electrica si gazele naturale.

Solutiile tehnice privind traseele de bransament, dimensionarea conductelor si conditiile de
protectie fata de retelele existente vor fi stabilite in etapa de proiectare tehnica (DTAC), cu
respectarea distantelor de siguranta impuse de reglementarile in vigoare.

3.6.4. Alimentare cu energie electrica

in zona studiatd exista retele ale sistemului de distributie a energiei electrice, conform
avizului de amplasament favorabil emis de Distributie Energie Electrica Romania — Sucursala
Satu Mare

Alimentarea cu energie electrica a constructiei propuse se va realiza prin racordarea la
reteaua de distributie existenta, in conditiile tehnice stabilite prin Avizul Tehnic de Racordare
(ATR), ce va fi solicitat in etapa urmatoare.

Amplasarea constructiilor se incadreaza in distantele normate fatd de retelele electrice
existente, iar eventualele lucrari in zona acestora se vor realiza cu respectarea stricta a
conditiilor impuse de operatorul de distributie si a normelor tehnice in vigoare.

Solutiile tehnice privind racordarea, puterea instalata si traseele de bransament vor fi stabilite
in etapa de proiectare tehnica (DTAC).

3.6.5. Telecomunicaiii

Zona studiata este deservita de retele de telecomunicatii specifice intravilanului municipiului
(telefonie, internet, cablu TV).

Racordarea constructiilor propuse la retelele de telecomunicatii existente se va realiza in
baza solicitarilor adresate operatorilor autorizati si in conformitate cu conditiile tehnice
impuse de acestia.

Traseele si solutiile tehnice detaliate privind infrastructura de comunicatii vor fi stabilite in
etapa de proiectare tehnica (DTAC), cu respectarea normativelor in vigoare.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Amplasamentul studiat este situat in intravilanul municipiului Satu Mare, intr-o zona
urbanizata, fara a se afla in arii naturale protejate sau in zone cu restrictii speciale de mediu.
Planul urbanistic zonal propus vizeaza reglementarea unei functiuni de servicii, compatibila
cu caracterul mixt al zonei, fara introducerea unor activitati cu impact semnificativ asupra
mediului.
Prin implementarea solutiei propuse:

- nu se introduc activitati cu caracter poluant;

- nu se estimeaza emisii semnificative in aer, apa sau sol;
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- alimentarea cu apa si evacuarea apelor uzate se vor realiza prin racordare la retelele
edilitare existente;
- se vor asigura spatii verzi amenajate in incinta, contribuind la Tmbunatatirea
microclimatului.
Impactul asupra mediului este limitat in principal la faza de executie a lucrarilor si va fi
gestionat prin masuri specifice organizarii de santier, cu respectarea legislatiei in vigoare.
Documentatia va fi supusa procedurii de reglementare din punct de vedere al protectiei
mediului, conform prevederilor legale aplicabile.

3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
a. TIPURI DE OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Prin prezenta documentatie nu se propun obiective de utilitate publica si nu sunt necesare
lucrari de interes public care sa implice exproprieri, cedari sau transferuri de teren catre
domeniul public.

Investitia propusa se realizeaza integral pe teren aflat in proprietate privata.
b. TIPUL DE PROPRIETATE AL IMOBILELOR $I CIRCULATIA TERENURILOR

Terenul care face obiectul prezentei documentatii este proprietate privatd, conform
inscrisurilor din Cartea Funciara.

Prin reglementarile propuse nu se modifica regimul juridic al proprietatii si nu se propun
transferuri de teren catre domeniul public sau privat al unitatii administrativ-teritoriale.

Circulatia juridica a terenurilor se va realiza in conformitate cu prevederile legislatiei in
vigoare.

4, CONCLUZII — MASURI iN CONTINUARE

Prin prezenta documentatie se reglementeaza urbanistic terenul in vederea reaiizarii unei
zone de servicii, in concordanta cu caracterul mixt al zonei si cu tendintele de dezvoltare
urbana ale municipiului Satu Mare.

Amplasamentul, situat la intersectia unor artere de circulatie importante, prezinta conditii
favorabile pentru dezvoltarea functiunilor propuse, contribuind la consolidarea frontului urban
si la diversificarea serviciilor de proximitate.

Studiile de fundamentare intocmite (ridicare topografica si studiu geotehnic) confirma
posibilitatea dezvoltarii amplasamentului in conditii tehnice corespunzatoare, fara
constrangeri majore de natura naturala sau de mediu, terenul fiind adecvat pentru fundare si
stabil din punct de vedere geotehnic.

Indicatorii urbanistici propusi (POT maxim 50%, CUT maxim 1,20, regim de inaltime P, P+1E,
P+1E+M, inaltimi maxime 10,00 m la cornisa si 12,00 m la coama) sunt corelati cu specificul
zonei si asigura o integrare coerenta in contextul construit existent.

Documentatia a parcurs procedura de informare si consultare a publicului, iar eventualele
observatii au fost analizate si integrate in solutia urbanistica.

In etapa urmatoare se vor elabora documentatiile tehnice pentru autorizarea executarii
lucrarilor (DTAC), in baza avizelor si conditiilor stabilite de autoritatile competente.

Prin aprobarea prezentei documentatii se creeaza cadrul urbanistic necesar valorificarii
eficiente a terenului intravilan, in conditii de functionalitate, accesibilitate si integrare urbana.

SEF PROIECT INTOCMIT,
arh. BABICI NICOLAE arh. CSOMAI ERIKA IZABELLA
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM

|. DISPOZITII GENERALE

1. ROLUL R.L.U.

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) detaliaza si pune in aplicare reglementarile
stabilite prin Planul Urbanistic Zonal (P.U.Z.), fiind elaborat in baza Regulamentului General
de Urbanism aprobat prin H.G. nr. 525/1996.

Dupa aprobare, P.U.Z. si R.L.U. devin parte integranta a documentatiilor de urbanism
aplicabile la nivel local, modificand si completand prevederile P.U.G. in limitele teritoriului
reglementat. Acestea constituie acte de autoritate ale administratiei publice locale si sunt
opozabile in justitie.

R.L.U. stabileste conditile si regulile necesare pentru emiterea certificatelor de
urbanism si a autorizatiilor de construire pentru terenul cuprins in P.U.Z., in conformitate cu
prevederile legale in vigoare.

Prevederile prezentului regulament se aplica pe intreaga perioada de valabilitate a
P.U.Z. si vor fi corelate permanent cu evolutia legislatiei generale si a celei de specialitate.

Perioada de valabilitate a P.U.Z. se stabileste prin Hotararea Consiliului Local al
Municipiului Satu Mare de aprobare a planului.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) a fost elaborat in conformitate cu
urmatoarele acte normative si reglementari tehnice:

- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si
completarile ulterioare;

- Legea nr. 50/1991, republicata, privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
cu modificarile si completarile ulterioare;

— Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism;

—  Ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/10.04.2000, privind aprobarea reglementarii tehnice ,Ghid
privind elaborarea si aprobarea regulamentelor locale de urbanism”, indicativ GM-
007-2000

—  Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/16.08.2000, privind aprobarea reglementarii tehnice ,Ghid
privind metodologia de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal”,
indicativ GM—-010-2000
Prezentul regulament este intocmit in corelare cu legislatia tehnica si de specialitate

aplicabila domeniului constructiilor, protectiei mediului, sigurantei in exploatare si
reglementarilor edilitare.

3. DOMENII DE APLICARE

Prevederile prezentului Regulament Local de Urbanism se aplica exclusiv in perimetrul
reglementat prin prezentul Plan Urbanistic Zonal, delimitat in plansa de reglementari
urbanistice.

P.U.Z. si R.L.U. modifica si completeaza prevederile documentatiilor de urbanism de rang
superior in limita teritoriului reglementat. Orice modificare ulterioara a reglementarilor
aprobate prin prezenta documentatie se poate realiza numai in conditiile Legii nr. 350/2001,
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prin elaborarea si aprobarea unei noi documentatii de urbanism (P.U.Z. sau P.U.D., dupa
caz).
Prezentul regulament are caracter operational si este opozabil in justitie. Prevederile sale
permit autorizarea directa a investitiilor, cu exceptia situatiilor de derogare sau a cazurilor
speciale prevazute de legislatia in vigoare.
La emiterea certificatelor de urbanism si a autorizatiilor de construire se va asigura
respectarea cumulativa a:

— prevederilor documentatiilor de urbanism aprobate;

- regulamentelor locale aplicabile;

- legislatiei generale si de specialitate in vigoare, care instituie cerinte sau regimuri

speciale pentru anumite categorii de terenuri si constructii.

Totodata, se vor lua masuri pentru:

— asigurarea securitatii si sanatatii populatiei;

- respectarea cerintelor de protectie a mediului;

- protectia impotriva riscurilor naturale (inundatii, alunecari de teren etc.);

- protejarea patrimoniului construit, natural si peisagistic;

- protejarea eventualelor vestigii arhieologice.
Avizele si acordurile necesare realizarii investitiilor sunt cele prevazute prin certificatul de
urbanism, in conformitate cu legislatia aplicabila.

II. 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 si realizarea constructiilor se vor respecta principiile protectiei mediului si
utilizarii durabile a terenului intravilan.

Zona reglementata nu se afla in arii naturale protejate si nu cuprinde obiective de patrimoniu
construit clasat. Cu toate acestea, prin solutile urbanistice si arhitecturale adoptate se va
asigura integrarea armonioasa in contextul construit existent.

Infrastructura tehnico-edilitara aferenta investitiei va fi realizatd cu respectarea normelor
sanitare, de protectie a mediului si de siguranta in vigoare, astfel incat sa nu genereze
poluare a solului, apei sau aerului.

Gesiionarea deseurilor, a apelor uzate si a apelor pluviale se va realiza controlat, prin
racordare la retelele publice si prin solutii tehnice conforme cu reglementarile aplicabile.

5. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANTA CONSTRUCTIILOR SI'APARAREA INTERESULUI
PUBLIC

La proiectarea si executarea constructilor se vor respecta prevederile Legii nr. 10/1995
privind calitatea in constructii, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare, precum si
reglementarile tehnice in vigoare, inclusiv Codul de proiectare seismica (P100) si celelalte
normative aplicabile.

Constructiile si amenajarile propuse vor fi reaiizate astfel incat sa asigure:
rezistenta si stabilitatea in exploatare;

- securitatea la incendiu;

siguranta utilizatorilor;
— respectarea cerintelor esentiale privind igiena, sanatatea si protectia mediului.

Eventualele lucrari de utilitate publica se vor realiza in baza documentatiilor de investitii
aprobate si vor respecta conditiile tehnice impuse prin avizele autoritatilor competente, astfel
incat sa fie garantata siguranta in exploatare.
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6. REGULI DE AMPLASARE SI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Amplasarea constructiilor se va realiza in interiorul zonei edificabile stabilite prin plansa de
Reglementari Urbanistice aferenta prezentului P.U.Z.

Distantele fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelei se stabilesc conform zonei
edificabile reglementate prin PUZ, astfel incat cladirile sa se integreze in morfologia
cvartalului.

Golurile (ferestrele) vor fi realizate cu respectarea prevederilor Codului Civil referitoare la
servitutile de vedere si la distantele minime fatd de vecinatati, acestea nefiind obiectul
reglementarilor urbanistice prin prezentul RLU.

Amplasarea constructilor va permite accesul pentru interventii in caz de incendiu, in
conformitate cu normele specifice in vigoare.

7. REGULI CU PRIVIRE LAASIGURAREA ACCESURILOR OBLIGATORII

Pentru constructiile si amenajarile propuse se vor asigura accese pietonale si carosabile
corespunzatoare functiunii de locuire colectiva.
Accesul pentru interventia autospecialelor de pompieri va fi asigurat in conformitate cu
prevederile Normativului privind securitatea la incendiu a constructiilor, indicativ P 118/1-
2025, inclusiv Anexa 6 — Cai de acces, interventie si salvare.
Se vor asigura:
- cai de acces carosabile pentru autospecialele de interventie pana in zona fatadelor
constructiilor;
- latimi, gabarite si raze de manevra corespunzatoare circulatiilor de interventie;
- capacitate portanta adecvata pentru traficul greu;
- posibilitati de manevra si intoarcere, acolo unde configuratia incintei o impune;
- mentinerea permanent libera a traseelor de interventie, fara obstacole fixe sau
mobilier urban amplasat necorespunzator.
Organizarea circulatiilor interioare si-conformarea incintei se vor realiza astfel incat sa
permita interventia rapida in caz de incendiu.
Solutiile tehnice detaliate privind accesul autospecialelor de interventie vor fi stabilite si
justificate in fazele ulterioare de proiectare (DTAC/PT), in conformitate cu normele aplicabile.

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Constructiile si amenajariie propuse se vor racorda la retelele tehinico-edilitare existente in
zona (alimentare cu apa, canalizare menajera si pluviala, energie electrica, gaze naturale,
telecomunicatii), in conditiile stabilite prin avizele operatorilor de retea.
Solutiile tehnice de bransare, dimensionare si amplasare a retelelor interioare se vor stabili in
fazele ulterioare de proiectare (DTAC/PT), cu respectarea normativelor tehnice si a conditiilor
impuse prin avizele de specialitate.
Echiparea edilitara se va realiza astfel incat:

- sa nu afecteze stabilitatea constructiilor sau siguranta circulatiilor;

- sa nu genereze poluare a solului, apei sau aerului;

— sarespecte normele sanitare si de protectie a mediului in vigoare;

— sa asigure conditii corespunzatoare de functionare pentru utilizatori.
Retelele noi sau extinderile necesare se vor realiza, dupa caz, pe cheltuiala investitorului, in
conditiile stabilite prin avizele operatorilor si in conformitate cu reglementarile aplicabile.

9. REGULI CU PRIVIRE LA FORMA SI DIMENSIUNILE TERENURILOR PENTRU
CONSTRUCTII

Terenul reglementat prin prezentul P.U.Z. constituie o parcela unitara, cu suprafata de 540
mp, aflata in proprietate privata.
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Forma si dimensiunile terenului permit realizarea functiunii de servicii, cu respectarea
indicatorilor urbanistici stabiliti prin prezentul regulament (POT, CUT, regim de inaltime),
precum si a zonei edificabile prevazute in plansa de reglementari.
Organizarea constructiilor in incinta se va realiza astfel incat sa fie asigurate:

- amplasarea coerenta a volumelor construite;

- respectarea conditiilor de acces si interventie;

— asigurarea procentului minim de spatii verzi,

— conditii corespunzatoare de iluminare naturala si confort urban.
Nu se propun dezmembrari sau modificari ale configuratiei juridice a terenului prin prezenta
documentatie.

10. REGULI CU PRIVIRE LAAMPLASAREA DE SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI
Spatii verzi
In cadrul incintei se va asigura un procent minim de 10% spatii verzi amenajate, raportat la
suprafata totald a terenului reglementat prin P.U.Z.
Spatiile verzi vor fi amenajate cu:

— arbori si arbusti ornamentali;

— supraiete inierbate;

- plantatii adaptate conditiilor climatice locale;

— zone de recreere
Suprafetele neocupate cu constructii, circulatii si parcaje vor fi amenajate peisager, astfel
incat sa contribuie la imbunatatirea microclimatului si a confortului urban.
Imprejmuiri
Se admit imprejmuiri opace sau transparente, cu inaltimea maxima de 2,00 m.
Imprejmuirile catre domeniul public vor fi realizate astfel incat s& nu afecteze vizibilitatea in
trafic si sa se integreze in caracterul urban a! zonei.
Nu se admit Tmprejmuiri realizate din materiale improvizate sau care genereaza
discontinuitati vizuale majore in frontul stradal.

lll. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Intreaga zona este constituita dintr-o singura Unitate Teritoriala de referinta (U.T.R.), care
este o suprafata omogena functional si morfologic, si pentru care se pot stabili aceleasi
conditii de construibilitate .

U.T.R. cuprinde mai multe zone functionale (cu anumite functiuni dominante). La randul ei,
fiecare zona este formata din una sau mai multe subzone.

La intocmirea certificatului de urbanism, se vor prelua conditile generale de zona, si, daca
sunt mentionate distinct, si cele de subzona, care sunt prioritare.

ZONELE FUNCTIONALE SUNT URMATOARELE :
ZONA DE SERVICII

Functiune predominanta:

- servicii
Functiuni admise:

- comert de proximitate (rmagazin alimentar, farmacie, drogherie);

- servicii de tip HORECA (cafenea, cofetarie, patiserie — fara productie

industriala);

- servicii personale (frizerie, coafor, cosmetica, croitorie, spalatorie);

- servicii profesionale (cabinete, sedii de firma, activitati administrative);

- functiuni complementare: parcaje, garaje (la sol sau demisol), spatii tehnice.
Functiuni admise cu conditii:
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- activitati care nu genereaza disconfort pentru vecinatati (zgomot, trafic, emisii),
cu respectarea legislatiei in vigoare;
- functiuni compatibile cu zona de locuire, cu program de functionare si nivel de
zgomot controlat.
Functiuni interzise:
- unitati generatoare de zgomot, trafic intens sau poluare;
Regimul de inaltime: P, P+1E, P+1E+M
- Inaltimea maxima admisé la corniga: 10 m
- inaltimea maxima admisa la coama: 12 m

Conditii de amplasare:

- Amplasarea constructilor se va realiza in interiorul zonei edificabile stabilite prin
plansa de reglementari.

- Cladirea situata catre frontul stradal poate fi amplasata la aliniament sau retrasa fata
de acesta, conform solutiei aprobate prin PUZ.

- Golurile (ferestrele) vor respecta prevederile Codului Civil privind servitutile de vedere.

- Amplasarea constructiilor va permite accesul pentru interventie in caz de incendiu.

- Zona de colectare a deseurilor se va amplasa cu respectarea normelor sanitare in
vigoare.

Acces auto:
Accesurile existente permit deservirea functiunilor propuse fara a afecta traficul major, fiind
asigurata separarea accesurilor carosabile de cele pietonale.
Pentru constructia propusa se vor asigura:

- accesuri carosabile si pietonale;
accesuri pentru colectarea deseuriior menajere;
accesuriia parcaje;
accesuri pentru interventia autospecialelor de stingere a incendiilor.
Accesurile destinate interventiei in caz de incendiu ver fi dimensionate conform normativelor
specifice in vigoare.
in situatia realizarii unor curti interioare inchise, accesul autospeciaielor se va asigura
conform cerintelor de gabarit si manevrabilitate stabilite prin normele tehnice aplicabile.
Accesurile si circulatiile carosabile vor fi mentinuie permanent libere, fara obstacole fixe sau
amplasari necorespunzatoare de mobilier urban.

Parcarea autovehiculelor:
Parcarile se vor asigura pe parcela proprie.

Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului:
-P.O.T. max.=50% C.U.T.max.=1,20

Procentul de ocupare a terenului si coeficinetul de utilizare a terenului se vor calcula conform Leqii
162/2011 care completeaza ANEXA 2 din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul:

e coeficient de utilizare a terenului (CUT) — raportul dintre suprafata construita desfasurata
(suprafata desfasurata a tuturor plangeelor) si suprafata parcelei inclusa in unitatea teritoriala
de referinta. Nu se iau in calculul suprafetei construite desfagurate: suprafata subsolurilor cu
inaltimea libera de pana la 1,80 m, suprafata subsolurilor cu destinatie strictd pentru gararea
autovehiculelor, spatiile tehnice sau spatiile destinate protectiei civile, suprafata balcoanelor,
logiilor, teraselor deschise si neacoperite, teraselor si copertinelor necirculabile, precum si a
podurilor neamenajabile, aleile de acces pietonal/carosabil din incinta, scarile exterioare,
trotuarele de protectie;
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e procent de ocupare a terenului (POT) — raportul dintre suprafata construita (amprenta la sol a
cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata
construita este suprafata construita la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale
parterului care depagesc planul fatadei, a platformelor, scéarilor de acces. Proiectia la sol a
balcoanelor a caror cota de nivel este sub 3,00 m de la nivelul solului amenajat si a logiilor
inchise ale etajelor se include in suprafata construita.

Aspectul exterior al cladirilor
Arhitectura cladirilor va fi de factura contemporana, cu volumetrie simpla si coerenta. Se
interzice imitarea stilurilor istorice sau realizarea de pastige arhitecturale.
Volumetria va fi clara, fara elemente decorative parazitare.
Raportul plin/gol va fi adaptat functiunii. Nu se admit goluri cu forme nespecifice
(triunghiulare, trapezoidale, circulare etc.).
Acoperirea cladirilor poate fi:

- terasa (acoperis plat sau cu panta redusa);

- sarpanta.
Se accepta tratarea etajului superior ca nivel retras sau mansarda urbana.
Finisajele vor fi realizate din materiale durabile (tencuieli, cdramida aparenta, beton aparent,
placaje ceramice, sticla etc.). Se interzic materiale de slaba calitate sau cu impact vizual
discordant.
Instalatiile tehnice nu se vor ampiasa pe fatadele principale.
Publicitatea este permisa doar sub forma literelor volumetrice de dimensiuni reduse, fara
panouri sau mesh-uri.

SEF PROIECT INTOCMIT,
arh. BABICI NICOLAE arh. CSOMAI ERIKA IZABELLA



