PLAN URBANISTIC ZONAL CONSTRUIRE HALA DE PRODUCTIE S| DEPOZITARE, SATU MARE

()

MEMORIU TEHNIC EXPLICATIV

Capitolul 1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

Denumirea lucrarii:
PLAN URBANISTIC ZONAL CONSTRUIRE HALA DE PRODUCTIE S| DEPOZITARE

Amplasamentul
str. Gheorghe Baritiu nr. 27, municipiul Satu Mare, jud. Satu Mare

Beneficiarul investitiei
S.C. ALFA VEGA S.R.L.

Elaboratorul proiectului
PROARCAD GRUP S.R.L.

Numarul proiectului
PAG 04/2025

Faza:
STUDIU DE OPORTUNITATE

Data elaborarii:
decembrie 2025

Capitolul 2. PREZENTAREA INVESTITIEI/OPERATIUNI PROPUSE

Conform temei de proiectare se doreste construirea unor spatii de productie si depozitare pe terenul amplasat
in municipiul Satu Mare, strada Baritiu nr. 27, jud. Satu Mare.

Parcela care face obiectul documentatiei este situata in intravilanul municipiului Satu Mare. Este situata in zona
de nord a municipiului. Accesul la parcela se realizeaza de pe strada Emil Racovita care debuseaza in strada
Gheorghe Baritiu. Strada Gheorghe Baritiu este una dintre principalele artere ale municipiului care realizeaza
legatura dintre zona centrala a municipiului si localitatile situate la nord de Satu Mare, spre vama Halmeu.

Terenul care face obiectul prezentei documentatii este identificat prin extrasul de C.F. nr. 192938, are o suprafata
de 3.826 mp si este in proprietatea S.C. ALFA VEGA S.R.L. Parcela are o forma neregulatd rezultatul parcelarii
terenului fostei fabrici de mobild din Satu Mare. impreund cu alte parcele constituie incinta S.C. ALFA VEGA.

Conform extrasului C.F. din suprafata totala de 3.826 mp 2.088 mp au destinatia teren neproductiv - “alte terenuri”
iar 1.738 mp au destinatia de teren arabil.

Pe teren se afla constructii cu destinatia de hald productie si depozitare care nu sunt inscrise in cartea funciara

Indicatorii urbanistici conform datelor inscrise in cartea funciara sunt:
P.O.T. existent = 0,00 %
C.U.T. existent = 0,00

Accesul auto pe parcela se realizeaza din strada Emil Racovita.
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Zona inclusa Tn studiu are o suprafata de 11.168 mp si include parcela pe care se doreste construirea spatiilor de
productie si depozitare (CF 192938) si restul parcelelor apartinand S.C. ALFA VEGA S.R.L (CF 162602, CF 191992, CF
174198, CF 191576).

Zona propusa pentru reglementare este de 3.826 mp si include doar parcela cu nr. CAD 192938.

Zona reglementata (parcela) este delimitata astfel:

- nord-vest: - proprietate privata

- nord-est: - domeniul public al municipiului Satu Mare — strada Emil Racovita

- sud-vest: - proprietate privata si domeniul public al municipiului Satu Mare — Cimitirul Municipal ”Sf. Gheorghe”
- sud-est: - domeniul public al municipiului — parcul Cubic

n zon4 exist3 toate utilittile (apa-canal, electricitate, gaz, telefonie).

Se propune reglementarea parcelei pentru a se putea construi spatii pentru productie si depozitare. Amplasarea
acestor constructii se va face conform R.L.U aferent P.UZ.

Spatiile ramase libere neconstruite se vor amenaja pentru circulatiile de incinta, parcari si spatii verzi.

Constructiile propuse se vor racorda la retelele existente in incinta.

Conform Certificatului de Urbanism nr. 957 din 29.10.2025 emis de Primaria Satu Mare nu exista documentati
de urbanism aprobate pentru parcela in cauza intrucat instantele au constata inexistenta legala a Planului Urbanistic
General al Municipiului Satu Mare si nu exista alte documentatii de urbanism de tip P.U.Z sau P.U.D. valabile pentru
parcela.

Lipsa unui P.U.G si a unui R.L.U. aferent impune elaborarea unui P.U.Z. elaborat conform H.G: 525/1996, Ordin
MLPAT 176/N/2000 si legislatia conexa care sa reglementeze modul de construire pe parcela.

Capitolul 3. UTR PROPUS, REGLEMENTARI URBANISTICE PROPUSE, INDICATORI URBANISTICI PROPUSI:

Lipsa unui PUG aprobat in termen de valabilitate implica lipsa unui UTR si a unei zone functionale stabilite pentru
zona din care face parte parcela si imposibilitatea preludrii acesteia in P.U.Z.

UTR propus: ID — zona unitati de productie si depozitare

Prin proiect se propune:

- stabilirea unei zone functionale destinate productiei si depozitarii si functiunilor conexe acestora;

- utilizarile admise: productie, depozitare, spatii administrative si anexe necesare functionarii echipamentelor
cladirilor si utilitatilor

- stabilirea regimului de aliniere si retragere fata de limitele de proprietate;

- modul de ocupare a terenului va fi izolat sau cuplat (daca exista calcane), regimul de construire va fi discontinuu

Regimul de Tndltime maxim propus P+2E (maxim 10m).

Stationarea autovehiculelor se va face strict pe parcelele care fac obiectul investitiei. Parcarile se vor amenaja la
nivelul solului. Se va respecta numarul de parcari necesare conform H.G. 525/1996. Conform anexei 5 la
Regulamentul General de Urbanism vor fi prevazute parcaje in functie de specificul activitatii, dupa cum urmeaza:

- activitati desfasurate pe o suprafata de 10-100 mg, un loc de parcare la 25 mp;

- activitati desfasurate pe o suprafata de 100-1.000 mp, un loc de parcare la 150 mp;

- activitati desfasurate pe o suprafata mai mare de 1.000 mp, un loc de parcare la o suprafatd de 100 mp.

Se vor asigura spatii verzi si plantate conform anexei 6 la Regulamentul General de Urbanism:

- vor fi prevazute spatii verzi si aliniamente cu rol de protectie, in functie de categoria acestora, dar nu mai putin
de 20% din suprafata totala a terenului.
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n zon§ existd toate utilitatile: alimentare cu ap§, gaz canalizare, energie electricd, telecomunicatii. Constructiile
propuse se vor racorda la retelele existente Th zona.

Incinta ALFA VEGA S.R.L. este alimentatd cu energie electrica si apa potabilad din retele existente atat pe strada
Emil Racovita cat si pe strada Gheorghe Baritiu. Este reacordata la reteaua de canalizare de pe strada Gheorghe
Baritiu si de pe strada Emil Racovitd. Alimentarea cu gaz se face de la reteaua existenta pe strada Gheorghe Baritiu.
Racordarea la reteaua de telecomunicatii se face pe strada Gheorghe Baritiu.

Obiectivul (halele) propus se va racorda si bransa direct la retelele de incinta ale ALFA VEGA S.R.L. existente care
se vor modifica si extinde in functie de solutiile adoptate la faza DTAC.

Indicatorii urbanistici de ocupare si utilizare a terenului propusi:
P.O.T. max. admis = 60%
C.U.T. max. admis = 1,00

Distantele minime pana la limitele de proprietate vor fi dupa cum urmeaza:

- retragerea fata de limitele de proprietate care se nvecineaza cu spatii verzi plantate (Parcul Cubic)si zone de
gospodarie comunald (cimitir) va fi minim 3,00 m;

- retragerea fata de limitele laterale de care se invecineaza cu parcele pe care se desfasoara tot activitati
industriale va fi'H/2dar minim 5,00 m. in cazul in care pe limita laterald de proprietate este un calcan constructiile
se pot alipi |la acest calcan pe toatd lungimea lui.

- fata de aliniament, avand in vedere ca acesta este neregulat, constructiile se vor retrage cu minim 1,00 m fata
de acesta.

Bilant teritorial zona reglementata:

Nr. |ZONA FUNCTIONALA EXISTENT PROPUS 1
crt.

mp % mp %
1. Teren neproductiv conform C.F. 2.088 54,57 - -
2. Teren arabil conform C.F. 1.738 45,43 - | -
3. ID = zona unitati de productie si depozitare \ - - 3.823 100,00
4, TOTAL 3.826 100,00 2.826 100,00

Investitia se va realiza etapizat. Constructia halei este modulard, urmand ca sa se realizeze in 4 etape.

Capitolul4.  MODUL DE INTEGRARE IN ZONA

Amplasamentul studiat face parte dintr-o zona in care functioneaza unitéti industriale si de depozitare.

n vecindtate se afld Parcul Cubic, Cimitirul Municipal ”Sf. Gheorghe”, constructii rezidentiale si pentru servicii,
constructii de cult (Biserica Sf. Mare Mucenic Gheorghe)

Propunerile se inscriu specificul functional al zonei.

Capitolul 5. CONSECINTE ECONOMICE SI SOCIALE LA NIVELUL U.T.R.

Prin PUZ se propune:
e  Stabilirea zonei functionale si reglementarea modului de construire pe parcela.

Capitolul 6. CATEGORII DE COSTURI

in sarcina investitorilor privati:

- realizarea constructiilor si amenajarea incintei.
Tn sarcina autorititilor publice locale:

- nu este cazul.

Page 3 of 4



~ N
PLAN URBANISTIC ZONAL CONSTRUIRE HALA DE PRODUCTIE S| DEPOZITARE, SATU MARE
J

Capitolul 7. INFORMAREA S| CONSULTAREA POPULATIEI

Informarea si consultarea populatiei se va realiza conform ordinului MDRT 2701/2010 si a Regulamentului local
de implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism si amenajare a teritoriului, aprobat de
catre autoritatile administratiei publice locale in conformitate cu prevederile metodologiei prevazute in ordinal mai
sus mentionat. Informarea si consultarea publicului Tn etapa aprobarii fiecarei categorii de plan in parte se face
conform Legii nr. 52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publicd, cu completarile ulterioare, si
conform Legii nr. 544/2001 privind liberul acces la informatiile de interes public, cu modificarile si completarile
ulterioare.

n conformitate cu prevederile art. 35 din metodologie (Ordin MDRT 2701/2010):

- “In cazul in care initiatorul planului este un investitor privat, persoana fizica sau juridica, obligatiile ce deriva
din procedurile specifice de informare si consultare a publicului se vor transmite initiatorului prin certificatul de
urbanism si avizul prealabil de oportunitate.”

- ,In functie de impactul estimat al PUZ, autoritdtile administratiei publice locale responsabile cu avizului de
oportunitate, pentru identificarea oportunitatii planului in interes public, pot organiza dezbateri publice referitoare
la intentia de elaborare.”

Capitolul 8. SURSE DOCUMENTARE

e  Certificat de Urbanism nr. 957 din 29.10.2025;
e  Suport topografic;
e  PUZ Complex rezidential strada Gh. Baritiu nr. 29-31, Satu Mare aprobat cu H.C.L. 246 din 25.09.2025.

Data: Intocmit,
decembrie, 2025 arh. Raluca TOMA
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