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MEMORIU JUSTIFICATIV

1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea obiectivului ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU Sl
DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU AUTORIZAREA
LUCRARILOR DE CONSTRURIRE IMOBIL S+P+3,
AMENAJARE EXTERIOARA, AMPLASARE FIRMA
LUMINOASA, AMPLASARE ECHIPAMENTE, ORGANIZARE
DE SANTIER

Beneficiar S.C. DiGI ROMANIA S.A.
muri. Bucuresti, Sector 5, str. Dr. Staicovici, nr. 75, Forum 2000
Building, faza 1, et. 2

Amplasament jud. Satu Mare, miun. Satu Mare, str. Careiului, nr. 14/A
C.F. Nr. 164613 Satu Mare

Proiectant General S.C. MOSSFERN S.R.L.
jud. Cluj, mun. Cluj-Napoca, sir. Acad. David Prodan, nr.12

Specialist R.U.R. arh. MACALIK Arnoid
Numar Proiect 445 17/2021

Faza de Proiectare Plan Urbanistic de Detaliu
Data Elaborarii lunie 2023

1.2. Obiectul lucrarii

Prezenta documentatie a fost intocmita la cererea beneficiarului, pentru lucrarea
‘ELABORARE PLAN URBANISTIC DE DETALIU S| DOCUMENTATIE TEHNICA PENTRU
AUTORIZAREA LUCRARILOR DE CONSTRURIRE IMOBIL S+P+3, AMENAJARE
EXTERIOARA, AMPLASARE FIRMA LUMINOASA, AMPLASARE ECHIPAMENTE,
ORGANIZARE DE SANTIER’ pe str. Careiului, nr. 14/A, mun. Satu Mare, jud. Satu Mare.

Obiectul lucrarii consta in aprofundarea din punct de vedere urbanistic, functional si estetic al
parcelei studiate, in vederea construirii unui imobil cu functiuni mixte.
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Imobilul propus va avea un regim de inaltime de S+P+3E+Etaj tehnic si va fi pastrat in
limitele cadastrale actuale. Fata de reglementarile PUZ CONSTRUIRE CLADIRE PENTRU
BIROURI SERVICII S| COMERT S+P+2-4, aprobat prin HCL nr. 86/25.03.2021 Satu Mare,
propunem modificarea retragerilor astfel: la strada Careiului in partea de Nord de la 12.39m la
4.97m, la strada Aleea Neajlov in partea de vest de la 7.26m la 9.89m, de la blocul din partea de
Sud, de la 0.79m la 3.73m, iar in partea de Est, de la 0.62m la 8.15m. Astfel interventia pe care o
propunem este o prelungire a blocului de pe aleea Neajlov, incadrandu-se unitar in ansamblul urban
al microraionului 14 din municipiul Satu Mare.

Prin proiect se propune rezolvarea urmatoarelor obiective:

o stabilirea modului de organizare urbanistica a parcelei si a categoriilor de interventii

necesare;

o stabilirea relatiei cu vecinatatile;

o retragerile de la limitele laterale ale parcelei.

Oportunitatea studiuiui rezulta din importanta zonei studiate, intentiile ferme ale beneficiarului si
prevederile Certificatului de Urbanism eliberat in acest sens.

La elaborarea prezentului P.U.D. s-au folosit date din P.U.G. al Municipiului Satu Mare, din
P.U.Z. CONSTRUIRE CLADIRE PENTRU BIROURI SERVICII S| COMERT S+P+2-4, aprobat cu
HCL nr. 86/25.03.2021, Certificatul de Urbanism emis de Primaria Municipiului Satu Mare nr. 115/
23.02.2023, din documentatia ,STUDIU GEOTEHNIC” elaborat de ---, si documentatia topografica
elaborata de S.C. CARTOGEOCAD S.R.L. inginer HODOR Marcel Gratian.

2. INCADRARE iN ZONA

2.1. Date de recunoastere a documentatiei

Extras CF

Ridicare topografica

Scanare 3D

Google Earth

P.U.G. al Municipiului Satu Mare

P.U.Z. CONSTRUIRE CLADIRE PENTRU BIROURI SERVICII S| COMERT S+P+2-4,
aprobat cu HCL nr. 86/25.03.2021

2.2. Concluzii din documentatiile elaborate

Terenul studiat se situeaza in intravilanul municipiului Satu Mare, in partea centrala a
orasului, pe strada Careiului, numarul 14/A. Acesta poate fi identificat prin intermediul extrasului de
carte funciara Nr. 164613 Satu Mare si are suprafata de 806mp, incinta fiind accesibila din strada
Aleea Neajlov si str. Careiului.

Conform Planului Urbanistic Zonal terenului aferent investitiei se incadreaza in unitatea
teritoriala de referinta CONSTRUIRE CLADIRE PENTRU BIROURI SERVICII S| COMERT S+P+2-
4, caracterizata prin POTmax 70% si CUTmax 2.0, regimul de inaltime (S)+P+4E, Hmax 17.00m.
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3. SITUATIA EXISTENTA

3.1. Accesibilitatea la caile de comunicatii

Parcela se afla la intersectia strazilor Careiului si Aleea Neajlov, accesul fiind posibil de pe
strada Careiului si Aleea Neajlov, acestea fiind limita de proprietate a amplasamentul in partea
nordica respectiv vestica.

Strada Careiului are un profil constant de aproximativ 33m compus pe ambele parti din,
trotuar ~2.7-3.2m, spatiu verde ~ 1.5m, banda de biciclete 1.5m, benzi duble de circulatie auto
~3.75m pentru .

Conform documentatiilor urbanistice in vigoare, nu se propune modificarea propunerilor
stradale actuale.

3.2. Suprafata ocupata, limite si vecinatati

Terenul pentru care s-a intocmit documentatia, este situat in intravilanul municipiului Satu
Mare si are suprafata totala de 806mp conform extrasului de carte funciara. Frontul la strada
Careiului are o lungime de 29.60m, respectiv la strada Aleea Neajlov 27.32m.

Terenul este delimitat de urmatoarele vecinatati :

Nord: str. Careiului;

Sud: proprietate privata, str. Aleea Neajlov nr. 2;

Est: proprietate privata, str. Careiului, nr. 14;

Vest: str. Aleea Neajlov;

3.3. Suprafete de teren construite si suprafete de teren libere

Folosinta actuala a terenului este cea de teren neimprejmuit, iar in urma interventiei folosinta
terenului se madifica in teren constructii.

3.3.1. Bilant teritorial existent:

Suprafata teren 806mp conform CF
POT 0.00%

CuT 0.00

Spatii verzi 806mp (100% din St)

3.4. Caracterul zonei, aspectul arhitectural urbanistic

Terenul vizat de proprietari este situat in partea centrala a orasului, la intersectia strazilor
Careiului cu aleea Neajlov, Tn interiorul perimetrului de protectie a valorilor istorice si arhitectural
urbanistice. Se afla intr-o zona cu interes pentru dezvoltare eterogena din punct de vedere
functional si urbanistic. Parcelele sunt omogen si regulat dezvoltate, ocupate de cladiri de locuinte
colective de tip bare orizontale P+4. in interiorul microraionului 14, exista cateva tipologii de blocuri
pentru locuinte colective de tip: bare orizontale P+4, turnuri verticale P+10, accente orizontale P+2
precum fabrica de péine si scoala, interventii punctuale P+4 si secvente de mediere P+4. Exista
cateva cladiri atipice de tip hala sau mall din perioada recenta, acestea fiind dezvoltate pe
orizontald, fiind agabaritice si disruptive cu fondul construit si prin relationarea cu imprejurimile,
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respectiv strada sau raul Somes. Regimul de inaltime variaza intre P+2 si P+10, predominant fiind
cel P+4.

3.5. Destinatia cladirilor

Pe parcela este autorizata o cladire de birouri S+P+4, care nu se incadreaza in
imaginea urbana a zonei.

3.6. Tipul de proprietate asupra terenurilor, cu precizarea suprafetelor ocupate

Terenul studiat se afla in proprietatea S.C. DIGI ROMANIA S.A. si are o suprafata de 806mp,
conform extrasului de carte funciara. Terenurile invecinate au proprietari privati si statul roman.

3.7.  Concluziile studiului geotehnic privind conditiile de fundare
Se va citi studiul geotehnic anexat.

3.8. Accidente de teren cu precizarea pozitiei acestora
Nu exista.

3.9. Adancimea apei subterane
Se va citi studiul geotehnic anexat.

3.10. Parametrii seismici caracteristici zonei

Conform hartii de zonare seismica din Normativul P100/-1/2013 valoarea de varf a
acceleratiei terenului ag = 0.15g, perioada de colt Tc = 0.7s.

3.11. Analiza fondului construit existent

In zona aferenta terenului studiat, fondul construit are un regim de Tnaitime mixt, format din
cladiri P, P+2, P+4 si P+10, majoritatea fiind construite in perioada anilor 1960-70.

Starea fondului construit prezinta un caracter eterogen de la cladirii neintretinute, intr-o stare
avansata de degradare la cladiri nou construite, intr-o state buna. Functional, zona este una unitara
compusa din locuire colectiva, regasita in cladiri de dimensiuni generoase, care si-au pastrat
destinatia.

3.12. Echiparea existenta
Zona este echipata cu toate utilitatile tehnico-edilitare necesare.
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4. REGLEMENTARI

4.1. Obiectivele noi solicitate de tema program

Beneficiarul doreste construirea unui imobil cu functiuni mixte, S+P+3+1 etaj tehnic
neacoperit si amenajarea terenului.

Se va tine cont de contextele invecinate si de factorii urbanistici, functionali si estetici in
ocuparea parcelei, nu doar pentru constructia propusa, dar privind si amenajarile.

4.2. Functionalitatea, amplasarea, si conformarea constructiilor

La nivel general, in partea sudica a cladirii, inspre blocul bara P+4, de pe aleea Neajlov se
propune un nucleu de circulatii verticale si orizontale, scara, hol cu garderoba si lift, grupuri sanitare
si 0 zona de oficii.

in subteran regasim circulatii orizontale, adapostul antiatomic, spatiile tehnice precum, putul
liftului si de ventilatie, camera tehnica, camera butelii gaze inerte, data center, electroalimentare si
post transformator. in acelasi timp se doreste amenajarea unei bucatarii ce va deservii angajatii
companiei. Aceasta va fi conectata cu depozitul de alimente si vestiarul cu grupul sanitar.

Parterul va gazdui zona de primire cu anexele ce o deservesc, cele doua windfanguri si
camera de portar. Pe langa acestea se propune un magazin cu sas si casierie, pe coltul intersectiei
strazilor Careiului si Aleea Neajlov si sala de mese pentru angajati, inspre Nord-Est. Atat magazinul
cat si sala de mese, au acces direct din spatiul exterior.

Pentru cele trei etaje superioare se propun zone de birouri deschise si inchise, sali de
sedinte, logii si bineinteles anexele ce deservesc aceste functiuni, spatii de depozitare, garderobe,
grupuri sanitare si oficii.

La niveiul etajului tehnic neacoperit, propunem un atic de 3.00m inaltime, in spatele caruia
vor fi amplasate echipamente, precum unitati exterioare, centrala de tratare a aerului, grup
electrogen si panouri fotovoltaice, astfel, excluzand vizual si fonic din imaginea urbana
echipamentele.

4.3. Capacitatea, suprafata desfagurata

Imobilul propus va avea suprafata construita la sol Sc=176.70mp, suprafata proiectata pe sol
225.15mp si suprafata construitd desfasurata Scd=1229.51mp.

Indici urbanistici propusi: POT = 27.93% si CUT = 1.29.

Regimul de Tnaltime propus: S+P+3+1 etaj tehnic neacoperit.

Conform Planului Urbanistic Zonal aprobat prin HCL terenul aferent investitiei se incadreaza
in unitatea teritoriala de referinti CONSTRUIRE CLADIRE PENTRU BIROURI SERVICII SI
COMERT S+P+2-4, caracterizata prin POTmax 70% $i CUTmax 2.0, regimul de Tnaltime (S)+P+4E,
Hmax 17.00m.

4.4. Principii de compozitie pentru realizarea obiectivelor noi

Cladirea propusa, pastreaza imaginea de ansamblu a zonei, incadrandu-se in tipologia de
interventie punctuala P+4 prezenta in interiorul microraionului 14 din Satu Mare. Retragerile laterale
si posterioare reglementate prin PUZ CONSTRUIRE CLADIRE PENTRU BIROURI SERVICII SI
COMERT S+P+2-4, aprobat prin HCL nr. 86/25.03.2021 Satu Mare, se propun a fi modificate astfel:
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la strada Careiului in partea de Nord de la 12.39m la 4.97m, la strada Aleea Neajlov in partea de
vest de la 7.26m la 9.89m, de la blocul din partea de Sud, de la 0.79m la 3.73m, iar in partea de Est,
de la 0.62m la 8.15m.

Cladirea propusa vizeaza sa se inscrie sub aspectul volumetriei si a modului de ocupare a
terenului in specificul zonei, abordand o arhitectura neutra ce nu contrasteaza cu existentul.

4.5. Principii de interventie asupra constructiilor existente

Nu exista constructii existente pe sit.

4.6. Modalitati de organizare si rezolvare a circulatiei pietonale si carosabile

Accesul auto pe parcela se propune pentru modificare fata de solutia PUZ, in partea dinspre
Sud-Vest a parcelei la aproximativ 34 de metrii de intersectia strazilor Careiului si Aleea Neajlov.
Prin aceasta dispunere se incearca incadrarea fluenta a automobilului Tn traficul existent fara a-
perturba sau incarca nejustificat. Accesul pe parcela se va face pe un singur fir auto pentru intrare si
iesire cu latimea de 3m si este propus sa deserveasca 10 locuri de parcare.

Avand in vedere ca parcela nu va fi imprejmuita, accesul! pietonal nu va fi afectat in
perimetrul proprietatii private, tocmai pentru a incerca pastrarea traseelor formate de-a lungul
timpului de locuitorii zonei.

4.7.  Principii si modalitati de integrare si valorificare a cadrului natural si de adaptare a
solutiilor de organizare ia relieful zonei

Planul Urbanistic de Detaliu respecia legislatia nationala si comunitara de mediu in vigoare.
Implementarea propunerii va avea un efect redus asupra mediului si vor fi prevazute masuri pentru
evitarea impactului negativ asupra mediului. Amplasamentul studiat prin Planul Urbanistic de Detaliu
nu este inclus in arii naturale protejate de interes national sau international.

Odata cu propunerea din prezenta documentatie, se va realiza si amenajarea terenului.
Suprafata spatiului verde pe sol natural va fi de 167.23imp, ceea ce reprezinta 20.75% din suprafata
terenului.

4.8. Conditii de instituire a regimului de zona protejata si conditionari impuse de aceasta

Cladirea propusa se afla in interiorul perimetrului de protectie a valorilor istorice si
arhitectural urbanistice. Prin dispunere si conformare consideram ca volumul trateaza cu
respect imprejurimile si nu lezeaza n niciun fel relatia cu acestea.

4.9. Solutii pentru reabilitarea ecologica si diminuarea poluarii

Constructiile propuse se vor integra cat mai armonios in cadrul natural. Tema de proiect nu
pune probleme speciale ca impact asupra mediului, functiunea propusa fiind de cladire de birouri si
spatii tehnologice nepoluante. Nu se vor desfasura activitati de productie sau poluante care sa
afecteze mediul inconjurator sau ecosistemul.

Se va gandi o amenajare peisagera si functionala a ansamblului cu atentie deosebita pentru
utilizarea zonelor neconstruite ca zone verzi, plantate si intretinute corespunzator.
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Se vor lua masurile necesare pentru preluarea si scurgerea apelor pluviale, precum si pentru
gospodarirea deseurilor menajere rezultate.

Parcela va fi dotata cu un punct gospodaresc de colectare selectiva a deseurilor, integrat in
cladire in zona parcarii. Deseurile vor fi preluate periodic de firme atestate, conform unui orar
prestabilit printr-un contract de prestari servicii.

4.10. Prevederea unor obiective de utilitate publica in vecinatatea amplasamentului

Nu este cazul.

4.11. Solutii pentru reabilitarea si dezvoltarea spatiilor verzi

Suprafata spatiului verde pe sol natural va fi de 147.70mp, ceea ce reprezinta 18.32% din
suprafata terenului, suplimentat cu o suprafaté de 23.69mp de spatiu verde artificial. in acelasi timp
pe parcela se vor planta un numar de 7 arbori maturi de tip Platan (Platanus acerifolia) si Tei (Tilia).

4.12. Profiluri transversale caracteristice

Conform ridicarii topografice, amplasamentul nu prezinté diferente de nivel si planeitatea
acestuia va fi pastrata.

Profilurile strazilor Careiului si Aleea Neajlov raman cele existente, deservind cu succes zona
in care se afla.

4.13. Lucrari necesare de sistematizare verticala

Nu sunt necesare.

4.14. Regimui de construire (alinierea si inaltimea constructiilor, procentul de ocupare a
terenului)

Regimul de construire va fi pastrat, acesta fiind de tip izolat.

Regim de inaltime propus S+P+3E+1etaj tehnic
Inaltime maxima la cornisa propusa 17.00m

inél’gime maxima propusa 17.00m

P.O.T. max 70%

P.O.T. propus 27.93%

Distantele fata de limitele de proprietate propuse sunt:

pe latura N — cu strada Careiului - 497 m
pe latura V — cu strada Aleea Neajlov - 9.89 m
pe latura S — cu proprietate privata - 3.00m

pe latura E — cu proprietate privata - 8.15m

4.15. Coeficientul de utilizare a terenurilor

C.U.T. max 2.00
C.U.T. propus 1.29
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4.16. Asigurarea utilitatilor (surse, retele, racorduri)

Imobilul va fi racordat la retelele existente in zona: apa, canalizare, gaze naturale, energie
electrica.

4.17. Bilant teritorial, in limita amplasamentului studiat

bilant suprafete reglementat PUZ propus PUD
mp % mp %

suprafata totala parcela 806.00 100.00 806.00 100.00
suprafata construita 340.70 42.27 176.70 21.29
suprafata proiectata la sol 340.70 42.27 225.15 27.93
suprafata construita desfasurata 1610.90 199.86 1229.51 152.54
suprafata construita desfasurata calcul CUT 1610.90 199.86 1124.56 139.52
suprafata asfaltata/minerala 370.20 45.93 457.91 56.81
suprafata spatii verzi pe teren natural 95.10 11.80 147.70 18.32
suprafata spatii verzi artificiale - - 23.69 295

indici urbanistici

POTmax 70% 70%
POT 42.27% 27.93%
CUTmax 2.00 2.00
CuT 1.99 1.29
regim de inaltime S+P+4 S+P+3E+1et
Hmax cornisa 17.00m 17.00m
Hmax coama 17.00m 17.00m
nr. locuri auto 11 10

nr. arbori existenti
nr. arbori defrisati 4

nr. arbori maturi plantati
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5. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

5.1. Consecinte realizari obiectivelor propuse

Cladirea propusa reinterpreteaza printr-o expresie contemporana arhitectura microraionului
14 din Satu Mare, areal care ar trebui conservat datorita dispunerii urbanistice si a imaginii
arhitecturale si peisajere. Obiectul propus se integreaza omogen in ansamblurile de locuinte
colective construite Tn a doua jumatate a secolului al XX-lea, continuénd volumul cladirii de locuinte
tip bara P+4 de pe Aleea Neajlov, ca un accent punctual S+P+3+1 etaj tehnic neacoperit (P+4),
tipologie regasita in cadrul microraionului 14. In spatele aticului etajului tehnic neacoperit, propunem
montarea echipamentelor, astfel acestea nu vor polua vizual si fonic imaginea urbana.

Interventiile la nivelul amenajarii incearca sa continue cele doua gradini create in fata si
spatele cladirii de locuinte colective de pe Aleea Neajlov nr. 2 si in acelasi timp urmareste
conservarea dispunerii arborilor de Platan plantati in aliniament de-a lungul strazii Careiului.

Prin interventiile propuse, imaginea de ansamblu a microraionului isi pastreaza valentele
urbanistice, arhitecturale si peisajere.

5.2. Masurile ce decurg in continiuarea P.U.D.

Pentru implementarea propunerilor prezentului PUD se vor elabora proiecte tehnice in
conformitate cu prevederile acestei documentatii de urbanism care vor fi autorizate de institutiile
abilitate n acest sens.

5.3. Punctul de vedere al elaboratorului asupra solutiei

Situatia prezenta a strazilor Careiului si Aleea Neajlov este una omogena, caracterizata de
parcele cu functiuni preponderent colectiv rezidentiale, cu un grad mediu de ocupare si utilizare a
terenurilor, mod de construire cuplat colectiv, respectiv refrageri generoase fata de limitele laterale
de proprictate, care creeaza curti de fatada. Parcelarul este omogen si diluat. Constructiile aferente
de pe aceste strazi au fost realizate in a doua parte a secolului al XX-lea si cateva interventii de
natura recenta. In baza actualuiui regulament PUZ, retragerile laterale Si posterioare sunt
respectate, incadrandu-se intr-o ,regula locala”. in aceste circumstante, solutia prezentata propune
construirea in limitele regulamentului PUG si PUZ in privinta functiunii, regimului de inaltime, a
indicilor urbanistici POT, CUT, a spatiilor verzi la sol si a retragerilor, conform specificului zonei.
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