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_ELABORARE SI APROBARE P.U.Z.
- INTRODUCERE IN INTRAVILAN - ZONA DE LOCUIT

MUN. SATU MARE, C.F. NR. 187447, JUD. SATU MARE

MEMORIU DE PREZENTARE

1. DATE GENERALE

1.1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

DENUMIREA LUCRARII: ELABORARE SIAPROBARE PU.Z. -
INTRODUCERE IN INTRAVILAN — ZONA DE
LOCUIT

AMPLASAMENT: MUN. SATU MARE, C.F. NR. 187447, JUD.
SATU MARE

BENEFICIARI: SABOU MARIUS-FLORIN

S| SABOU RAMONA-MARIA

PROIECTANT: ERYZA DESIGN S.R.L.

FAZA DE PROIECTARE: Proiect pentru Plan Urbanistic Zonal (P.U.Z.)

DATA ELABORARII lunie 2025

1.2.0BIECTUL LUCRARII
SOLICITARI ALE TEMEI PROGRAM

Zona studiata este amplasata in municipiul Satu Mare si are o suprafata de 599 mp, fiind
identificata prin Cartea Funciara nr. 187447, nr. cadastral 187447, proprietatea domnului
Sabou Marius-Florin si a doamnei Sabou Ramona-Maria. in prezent, terenul este situat
in extravilanul municipiului.

Parcela este libera de constructii si are urmatoarele vecinatati:
— Nord-Est — proprietate privata;
-~ Sud-Est — proprietate privata;
-~ Sud-Vest — proprietate privata;
-~ Nord-Vest — domeniu public — strada Panait Cerna.

Prin tema de proiectare se propune introducerea terenului in intravilan si reglementarea
urbanistica a acestuia pentru functiunea de zona de locuit.

Reglementarile urbanistice propuse sunt urmatoarele:
- P.O.T. maxim = 35%;
- C.U.T. maxim = 0,90;
- regim maxim de inaltime: S/D + P + 1E/M.
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Accesul auto si pietonal la amplasament se realizeaza din strada Panait Cerna,
prin accesul propus si reglementat prin prezenta documentatie de urbanism.

1.3. SURSE DOCUMENTARE
a. LISTASTUDIILOR SI PROIECTELOR ELABORATE ANTERIOR P.U.Z.

in vederea elaborarii prezentei documentatii au fost analizate urméatoarele documente
urbanistice si acte administrative:

- Planul Urbanistic General si Regulamentul Local de Urbanism al municipiului Satu
Mare, care au fost anulate prin Sentinta civila nr. 127/CA a Tribunalului Satu Mare,
ramasa definitiva prin Decizia Curtii de Apel Oradea nr. 904;

- prevederile Regulamentului General de Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525/1996,
aplicabil in lipsa unui Regulament Local de Urbanism in vigoare;

- Planurile Urbanistice Zonale aprobate in zona adiacenta amplasamentului,
respectiv. documentatiile aprobate prin H.C.L. nr. 122/24.06.2010, H.C.L. nr.
91/31.05.2012, H.C.L. nr. 158/2014 si H.C.L. nr. 275/25.08.2022, in vederea
corelarii solutiei urbanistice propuse cu dezvoltarea existenta si cu reglementarile
urbanistice aprobate in zon3;

- Certificatul de Urbanism nr. 953/01.11.2024 emis de Primaria Municipiului Satu
Mare;

- Avizul de oportunitate nr. 20/27.05.2025 emis de Primaria Municipiului Satu Mare,
care stabileste conditiile de reglementare urbanistica pentru elaborarea Planului
Urbanistic Zonal.

b. LISTA STUDIILOR DE FUNDAMENTARE INTOCMITE CONCOMITENT CU P.U.Z.

in vederea fundamentérii solutiei urbanistice propuse au fost intocmite si utilizate
urmatoarele studii si documentatii de specialitate:

- ridicare topografica vizata de O.C.P.l;
- - studiu geotehnic;

~ documentatia pentru obtinerea avizelor si acordurilor solicitate priri Certificatul de
Urbanism;

- documentatiile tehnice privind echiparea edilitara si racordarea la retelele de
utilitati existente.

c. DATE STATISTICE

Terenul studiat are o suprafata de 599 mp, este liber de constructii si este incadrat in
categoria de folosinta arabil, fiind situat in extravilanul municipiului Satu Mare. Prin
reglementarile propuse se urmareste introducerea terenului in intravilan si stabilirea
conditiilor urbanistice necesare edificarii unei locuinte individuale, cu functiunile
complementare aferente.

d. PROIECTE DE INVESTITII ELABORATE PENTRU DOMENII CE PRIVESC
DEZVOLTAREA URBANISTICA A ZONEI

In zona studiata exista documentatii de urbanism aprobate pentru terenurile invecinate,
care au contribuit la dezvoltarea functiunii de locuire de-a lungul strazii Panait Cerna.
Amplasamentul reglementat prin prezenta documentatie nu a facut obiectul unei
documentatii de urbanism aprobate anterior, iar prezentul Plan Urbanistic Zonal are ca
scop introducerea terenului in intravilan si stabilirea reglementarilor urbanistice necesare
valorificarii acestuia in concordanta cu dezvoltarea existenta a zonei.
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII
2.1. EVOLUTIA ZONEI
a. DATE CU PRIVIRE LA EVOLUTIA ZONElI

Zona studiata este situata in partea de nord a municipiului Satu Mare, intr-un areal aflat
intr-un proces continuu de dezvoltare rezidentiala. In ultimii ani, in vecinitatea
amplasamentului au fost aprobate si implementate mai multe documentatii de urbanism
care au condus la extinderea intravilanului si la dezvoltarea functiunii de locuire, precum
si la realizarea infrastructurii rutiere si edilitare necesare. Prezenta documentatie se
inscrie in directia de dezvoltare deja conturata a zonei si urmareste completarea acesteia
prin introducerea terenului studiat in intravilan si stabilirea reglementarilor urbanistice
aferente.

b. CARACTERISTICILE SEMNIFICATIVE ALE ZONEI

Amplasamentul este situat in extravilanul miunicipiului Satu Mare, cu front la strada Panait
Cerna, intr-o zona caracterizata predominant prin functiunea de locuire individuala. in
imediata vecinatate exista locuinte realizate si ansambluri rezidentiale dezvoltate in baza
unor Planuri Urbanistice Zonale aprobate, precum si retele tehnico-edilitare care permit
asigurarea utilitatilor necesare invesiitiei. Zona dispune de acces la reteaua de circulatii
existenta si beneficiazd de posibilitatea racordarii la infrastructura edilitara, ceea ce
confera amplasamentului conditii favorabile pentru dezvoltarea propusa.

c. POTENTIAL DE DEZVOLTARE

Amplasamentul prezinta un potential ridicat pentru dezvoltarea functiunii de locuire,
datoritd amplasarii in imediata vecinitate a unor zone rezidentiale deja reglementate si
dezvoltate, precum si existentei infrastructurii de circulatie si a retelelor de utilitati in zona.
Introducerea terenului in intravilan contribuie la completarea fireasca a frontului construit
de-a lungul strazii Panait Cerna sila utilizarea eficienta a terenului, in concordanta cu
evolutia urbanistica existenta si cu reglementarile aprobate pentru terenurile invecinate.

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

Terenul studiat este situat in municipiul Satu Mare, pe strada Panait Cerna, in partea de
nord a localitatii, fiind amplasat in extravilan, in imediata vecinatate a limitei intravilanului
si a unor zone de locuire deja reglementate prin documentatii de urbanism aprobate.
Parcela are o suprafatd de 599 mp si prezinta urmatoarele vecinatati:

- Nord-Est — proprietate privata;

- Sud-Est — proprietate privata;

- Sud-Vest — proprietate privata;

- Nord-Vest — domeniu public — strada Panait Cerna.

b. RELATIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA

Amplasamentul beneficiaza de acces direct din strada Panait Cerna si este integrat intr-
o zona aflata intr-un proces de dezvoltare rezidentiala, caracterizata prin existenta
locuintelor individuale si a unor ansambluri rezidentiale reglementate prin Planuri
Urbanistice Zonale aprobate. Relationarea cu localitatea este asigurata prin reteaua de
circulatii existenta, iar proximitatea infrastructurii edilitare permite racordarea investitiei la
retelele de utilitati publice existente.
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2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

Amplasamentul studiat este situat in partea de nord a municipiului Satu Mare, intr-o zona
de campie, caracterizata prin relief plan, fara denivelari semnificative care sa influenteze
solutia urbanistica propusa.

Din punct de vedere climatic, zona se incadreaza in climatul temperat-continental,
specific Campiei Somesului, cu influente oceanice din vest si nord-vest. Circulatia
generala a maselor de aer este caracterizata prin predominanta advectiilor de aer
temperat-oceanic, precum si prin patrunderi de aer continental din est si nord-est in
sezonul rece si influente mediteraneene din sud-vest.

Conform studiului geotehnic elaborat pentru amplasament, terenul prezintd conditii
favorabile realizarii investitiei propuse, urmand ca solutiile de fundare sa fie stabilite prin
proiectele de specialitate elaborate in fazele ulterioare de proiectare.

2.4. CIRCULATIA
a. ASPECTE CRITICE PRIVIND CIRCULATIA IN ZONA

Accesul la terenul studiat se realizeaza din strada Panait Cerna, drum aflat in domeniul
public al municipiului Satu Mare, care asigura legatura amplasamentului cu reteaua de
circulatii a localitatii.

in prezent, nu au fost identificate disfunctionalitati majore privind accesibilitatea terenului
care sa impiedice realizarea investitiei propuse.

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

Strada Panait Cerna asigura capacitatea de circulatie necesara deservirii investitiei
propuse. Prezenta documentatie nu prevede realizarea unor trasee noi de circulatie si nu
propune modificarea configuratiei retelei stradale existente. Accesul auto si pietonal la
amplasament se va realiza din strada Panait Cerna, in conditiile stabilite prin avizele si
acorduriie emise de autoritatile competente

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

a. PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCTIUNILOR CE OCUPA ZONA
STUDIATA

Terenul studiat este situat in extravilanul municipiului Satu Mare si este liber de
constructii, avand categoria de folosintd arabil. in vecinitatea amplasamentului
predomina functiunea de locuire individuala, dezvoltata atat in baza documentatiilor de
urbanism aprobate anterior, cat si prin constructii existente.

b. RELATIONARI INTRE FUNCTIUNI

Amplasamentul se invecineaza cu proprietéti private avand predominant functiunea de
locuire si beneficiaza de acces direct din strada Panait Cerna, ceea ce permite integrarea
functionala a investitiei propuse in cadrul dezvoltarii existente a zonei.
c. GRADUL DE OCUPARE A ZONE! CU FOND CONSTRUIT
in prezent, terenul este liber de constructii, indicatorii urbanistici existenti fiind:

- P.O.T. existent = 0,00%;

- C.U.T. existent = 0,00.

d. ASPECTE CALITATIVE ALE FONDULUI CONSTRUIT

Fondul construit din vecinatate este alcatuit preponderent din locuinte individuale si
ansambluri rezidentiale dezvoltate in baza documentatiilor de urbanism aprobate,
caracteristice zonei de locuire.
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e. ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI, IN CORELARE CU ZONELE VECINE

Zona beneficiaza de infrastructura edilitara necesara, existand posibilitatea racordarii
investitiei propuse la retelele publice de alimentare cu apa, canalizare, energie electrica,
gaze naturale si telecomunicatii, in conditiile stabilite prin avizele emise de detinatorii de
utilitati.

f. ASIGURAREA CU SPATII VERZI

in prezent, terenul este liber de constructii. Prin documentatia de urbanism se propune
asigurarea suprafetei minime de spatii verzi in conformitate cu reglementarile urbanistice
propuse, acestea urmand sa fie amenajate in incinta parcelei.

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

Pe amplasamentul studiat nu au fost identificate riscuri naturale care sa impiedice
realizarea investitiei propuse. Conditiile de fundare si masurile constructive necesare vor
fi stabilite prin studiul geotehnic si prin proiectele de specialitate elaborate in fazele
ulterioare.

h. PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI

Analiza situatiei existente nu a evidentiat disfunctionaiitati majore care sa impiedice
reglementarea urbanistica a terenului si realizarea investitiei propuse. Principala limitare
este faptul ca terenul este situat in extravilan, aspect ce impune introducerea acestuia in
intravilan prin elaborarea si aprobarea prezentului Plan Urbanistic Zonal.

2.6. ECHIPARE EDILITARA

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

Zona in care este amplasat terenul studiat este echipata cu retele publice de alimentare
cu apa, canalizare, energie electrica, gaze naturale si telecomunicatii, amplasate in zona
strazii Panait Cerna. Existenta acestor retele permite asigurarea utilitatilor necesare
investitiei propuse, in conditiile stabilite prin avizele emise de administratorii si detinatorii
retelelor edilitare.

b. PRINCIPALELE DISFUNCTIONALITATI

Analiza situatiei existente nu a evidentiat disfunctionalitéti majore privind echiparea
edilitara a zonei care sa impiedice realizarea investitiei propuse. Racordarea la retelele
existente se va realiza in conformitate cu avizele si conditiile tehnice emise de detinatorii
de utilitati.

2.7. PROBLEME DE MEDIU

a. RELATIA CADRU NATURAL - CADRU CONSTRUIT

Amplasamentul este situat intr-o zona aflata in proces de dezvoltare rezidentiala, fara
elemente naturale deosebite care sa impuna masuri speciale de protectie. Prin functiunea
propusa si reglementarile urbanistice stabilite, se asigura o integrare armonioasa a
viitorului fond construit in cadrul natural si construit existent.

b. EVIDENTIEREA RISCURILOR NATURALE $I ANTROPICE

Terenul studiat nu este situat in arii naturale protejate si nu face obiectul unor riscuri
naturale sau antropice care sa impiedice realizarea investitiei propuse. Eventualele
riscuri specifice procesului de construire vor fi gestionate prin solutiile tehnice adoptate
in fazele ulterioare de proiectare si executie.
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c. MARCAREA PUNCTELOR Sl TRASEELOR DIN SISTEMUL CAILOR DE
COMUNICATII SI' DIN CATEGORIILE ECHIPARII EDILITARE CE PREZINTA
RISCURI IN ZONA

in zona studiatad nu au fost identificate puncte sau trasee ale infrastructurii de transport
ori ale retelelor edilitare care sa genereze riscuri sau restrictii majore pentru investitia
propusd. Amplasarea constructiilor si realizarea bransamentelor se vor face cu
respectarea conditiilor stabilite prin avizele emise de detinatorii de retele.

d. EVIDENTIEREA VALORILOR DE PATRIMONIU CE NECESITA PROTECTIE

in perimetrul studiat nu existd monumente istorice, situri arheologice sau alte valori de
patrimoniu construit ori natural care sa necesite instituirea unor masuri speciale de
protectie.

e. EVIDENTIEREA POTENTIALULUI BALNEAR SI TURISTIC

Amplasamentul nu este situat intr-o zon& cu potential balnear sau turistic si nu sunt
identificate elemenite care sa impuna reglementari specifice din acest punct de vedere.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

in conformitate cu prevederile Legii nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului Si
urbanismul, republicata, cu modificarile si completérile uiierioare, precum si ale Ordinului
MDRT nr. 2701/2010 privind metodologia de informare si consultare a publicului, pentru
prezenta documentatie s-a desfasurat procedura de informare si consultare a publicului.
in cadrul etapei de informare si consultare a publicului nu au fost formulate observatii sau
obiectii cu privire la solutia urbanistica propusa.

Prezenta documentatie urmareste introducerea terenului in intravilan si reglementarea
acestuia pentru functiunea de lccuire, in concordanta cu dezvoltarea urbanistica
existenta si cu documentatiile de urbanism aprobate pentru terenurile invecinate.

3. Propuneri de dezvoltare urbanistica
3.1. CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

In vederea fundamentarii solutiei urbanistice propuse au fost intocmite ridicarea
topografica si studiul geotehnic aferente amplasamentului.

Ridicarea topografica evidentiaza configuratia plana a terenului si elementele existente
in zona, constituind baza elaborarii documentatiei de urbanism.

Conform studiului geotehnic, terenul prezinta conditii favorabile pentru realizarea
investitiei propuse. in cadrul investigatiilor geotehnice, nivelul apei subterane nu a fost
interceptat pana la adancimea de 3,00 m, iar solutiile de fundare vor fi stabilite in fazele
ulterioare de proiectare, in conformitate cu recomandarile studiului geotehnic.

3.2. PREVEDERIALE P.U.G.

Planul Urbanistic General si Regulamentul Local de Urbanism ale municipiului Satu Mare
au fost anulate prin Sentinta civila nr. 127/CA a Tribunalului Satu Mare, ramasa definitiva
prin Decizia Curtii de Apel Oradea nr. 904.

in lipsa unui Plan Urbanistic General si a unui Regulament Local de Urbanism in vigoare,
prezenta documentatie a fost elaboratéd cu respectarea prevederilor Regulamentului
General de Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525/1996, precum si in conformitate cu
prevederile Avizului de oportunitate, ale Certificatului de Urbanism si ale documentatiilor
de urbanism aprobate in zona adiacenta amplasamentului.
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3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Amplasamentul este situat intr-o zona de campie, caracterizata prin relief plan si conditii
favorabile dezvoltarii functiunii de locuire. Solutia urbanistica propusa valorifica
caracteristicile naturale ale terenului, fara a impune interventii majore asupra cadrului
natural.

Prin reglementarile propuse se urmareste integrarea armonioasa a viitoarei constructii in
contextul construit existent, cu respectarea indicatorilor urbanistici si a conditiilor de
amplasare stabilite prin prezenta documentatie.

Cladirile propuse vor avea un regim maxim de inaltime S/D + P + 1E/M, cu inaltimea
maxima la cornisa de 10,00 m si inadltimea maxima la coama de 15,00 m, asigurand o
integrare corespunzatoare in cadrul construit al zonel.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULATIEI
a. ORGANIZAREA CIRCULATIEI SI A TRANSPORTULUI IN COMUN

Prezenta documentatie nu propune modificari ale retelei de transport public. Accesul auto
si pietonal la amplasament se va realiza din strada Panait Cerna, in conformitate cu
reglementarile urbanistice propuse $i cu avizele obtinute.

b. ORGANIZAREA CIRCULATIEI FEROVIARE - Nu e cazul.
. ORGANIZAREA CIRCULATIEI NAVALE - Nu e cazul.

d. ORGANIZAREA CIRCULATIEI AERIENE - Nu e cazul

e. ORGANIZAREA CIRCULATIEI PIETONALE

Accesul pietonal la amplasament se va realiza din strada Panait Cerna, utilizand
circulatiile publice existente. Prezenta documentatie nu propune modificari ale circulatiilor
pietonale existente.

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

Prin prezenta documientatie se propune introducerea in intravilan a terenului in suprafata
de 599,00 mp si reglementarea acestuia pentru functiunea de zona de locuit, cu
functiunile complementare aferente.

Delimitarea zonelor functionale propuse este prezentaia in plansa ,Reglementari
urbanistice — Zonificare”, iar bilantul teritorial este urmatorul:

Zona functionala Existent Existent Propus Propus

(mp) (%) (mp) (%)
Zona de locuit 0,00 0,00 599,00 100,00
— Zona construibila 0,00 0,00 209,65 35,00
— Cai de circulatie rutiera 0,00 0,00 149,75 25,00
— Spatii verzi 0,00 0,00 239,60 40,00
TOTAL SUPRAFATA REGLEMENTATA 0,00 0,00 599,00 100,00

Reglementarile urbanistice propuse sunt urmatoarele:
- functiune: zona de locuit;
- P.O.T. maxim = 35%;
- C.U.T. maxim = 0,90;
- regim maxim de inaltime: S/D + P + 1E/M;
— inaltime maxima la cornisa: 10,00 m;
— Tnaltime maxima la coama: 15,00 m.
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Conditiile privind modul de ocupare si utilizare a terenului, amplasarea constructiilor,
retragerile fata de limitele de proprietate, asigurarea acceselor, a locurilor de parcare si a
spatiilor verzi sunt stabilite prin Regulamentul Local de Urbanism aferent prezentei
documentatii si sunt reprezentate in plansa ,Reglementari urbanistice — Zonificare”.

3.6. DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
3.6.1. ALIMENTARE CU APA

Alimentarea cu apa a investitiei propuse se va realiza prin bransament la reteaua publica de
alimentare cu apa existenta pe strada Panait Cerna, in conditiile stabilite prin avizul operatorului
de apa si canalizare. Bransamentul si caminul de apometru vor fi realizate conform normelor
tehnice in vigoare si conditiilor impuse de operatorul retelei.

3.6.2. CANALIZARE MENAJERA S| PLUVIALA

Evacuarea apelor uzate menajere se va realiza prin racordarea la reteaua publica de
canalizare existenta pe strada Panait Cerna, in conformitate cu avizul operatorului retelei.
Apele pluviale provenite de pe acoperisuri si suprafetele impermeabilizate vor fi
gestionate in incinta proprietatii, iar evacuarea acestora se va realiza in conditiile stabilite
prin avizul de specialitate si cu respectarea prevederilor iegale aplicabile.

3.6.3. ALIMENTAREA CU GAZE NATURALE

Alimentarea cu gaze naturaie se va realiza prin bransament la reteaua de distributie
existenta in zona, in conformitate cu avizul emis de operatorul sistemului de distributie si
cu respectarea conditiilor tehnice impuse de acesta.

3.6.4. ALIMENTARE CU ENERGIE ELECTRICA

Alimentarea cu energie electrica se va realiza prin bransament la reteaua de distributie
existenta pe strada Panait Cerna, in conformitate cu avizul tehnic emis de operatorul de
distributie si cu respectarea conditiilor tehnice prevazute de acesta.

3.6.5. TELECOMUNICATII

Asigurarea serviciilor de telecomunicatii se va realiza prin racordarea la retelele existente
in zona, in conformitate cu avizele si conditile tehnice emise de operatorii de
telecomunicatii.

3.7. PROTECTIA MEDIULUI

Conform Deciziei etapei de incadrare emise de Agentia peniru Protectia Mediului Satu
Mare, elaborarea si aprobarea prezentului Plan Urbanistic Zonal nu poate avea efecte
semnificative asupra mediului si nu necesita efectuarea evaluarii de mediu.
Amplasamentul nu este situat in arii naturale protejate si nu intrd sub incidenta
prevederilor privind protectia habitatelor naturale, a florei si faunei salbatice.

Prin realizarea investitiei propuse:

- nu se introduc activitati cu caracter poluant;

- nu se genereaza emisii semnificative in aer, apa sau sol;

- alimentarea cu apa si evacuarea apelor uzate se vor realiza prin racordarea la
retelele publice existente, in conditiile stabilite prin avizele de specialitate;

- deseurile rezultate in perioada de executie si exploatare vor fi colectate selectiv si
gestionate conform prevederilor legislatiei in vigoare;

- se vor amenaja spatiile verzi prevazute prin documentatia de urbanism,
contribuind la integrarea armonioasa a investitiei in cadrul construit si la
mentinerea unui echilibru intre suprafetele construite si cele plantate.

Prin masurile propuse, investitia se incadreaza in cerintele de protectie a mediului si nu
produce efecte negative semnificative asupra factorilor de mediu.
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3.8. OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
a. TIPURI DE OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

Prezenta documentatie nu propune realizarea unor obiective noi de utilitate publica. in
vederea asigurarii accesului la parcela reglementata, se delimiteaza zona destinata cailor
de comunicatie, conform plansei ,Reglementari urbanistice — Zonificare”, aceasta urméand
a asigura accesul auto si pietonal la amplasament.

b. TIPUL DE PROPRIETATE AL IMOBILELOR $1 CIRCULATIA TERENURILOR
Terenul reglementat prin prezenta documentatie este proprietate privata, apartinand
beneficiarilor.

Circulatia juridica a terenurilor este prezentata in plansa ,Proprietatea asupra terenurilor”.
Prezenta documentatie nu propune modificari ale regimului juridic al proprietatii si nu
instituie reglementari privind transferul unor suprafete de teren din proprietatea privata in
domeniul public.

4. CONCLUZII — MASURI iN CONTINUARE

Prin realizarea obiectivului de investitie propus, se creaza oportunitatea de
valorificare a potentialului zonei, prin realizarea funciiunii de locuinte.

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

I. DISPOZITII GENERALE
1. ROLUL R.L.U.

Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U.) stabileste conditile de ocupare si utilizare a
terenului reglementat prin prezentul Plan Urbanistic Zonal si reprezinta regulamentul
aferent acestuia, elaborat in conformitate cu prevederile Regulamentului General de
Urbanism, aprobat prin H.G. nr. 525/1996, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare.

Dupa aprobarea Planului Urbanistic Zonal prin Hotararea Consiliului Local al Municipiului
Satu Mare, prezentul Regulament Local de Urbanism devine parte integranta a
documentatiei de urbanism si constituie act de autoritate al administratiei publice locale.
Regulamentul stabileste conditile de ocupare si utilizare a terenului, precum si regulile
privind amplasarea, conformarea si autorizarea constructiilor si amenajarilor din zona
reglementaia.

Prevederile prezentului regulament se aplica impreuna cu legislatia in vigoare si vor fi
interpretate in concordanta cu modificarile ulterioare aie acesteia.

Valabilitatea prezentului Plan Urbanistic Zonal se stabileste prin Hotararea Consiliului
Local al Municipiului Satu Mare de aprobare a documentatiei.

2. BAZA LEGALA A ELABORARII

Regulamentul Local de Urbanism a fost elaborat in baza urmatoarelor acte normative si
reglementari tehnice:
- Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, republicata, cu
modificarile si completarile ulterioare;
~ Legea nr. 50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,
republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
- Hotararea Guvernului nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de
Urbanism, republicata, cu modificarile si completarile ulterioare;
- Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/N/2000 pentru aprobarea Ghidului privind metodologia
de elaborare si continutul-cadru al Planului Urbanistic Zonal — Indicativ GM-010-
2000;
- celelalte acte normative incidente in domeniul urbanismului, constructiilor,
protectiei mediului si echiparii edilitare.

3. DOMENII DE APLICARE

Prevederile prezentului Regulament Local de Urbanism se aplica exclusiv terenului
reglementat prin prezentul Plan Urbanistic Zonal.

Regulamentul stabileste conditiile de utilizare si ocupare a terenului, precum si regulile
de amplasare si autorizare a constructiilor si amenajarilor aferente functiunii propuse.
Autorizarea executarii lucrarilor de construire se va realiza cu respectarea prevederilor
prezentului regulament, ale documentatiei P.U.Z., ale Regulamentului General de
Urbanism, precum si ale tuturor actelor normative si avizelor aplicabile.

Orice modificare a reglementarilor aprobate prin prezentul Plan Urbanistic Zonal se poate
realiza numai in conditiile Legii nr. 350/2001, republicata, cu modificarile si completarile
ulterioare.
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Il. REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

4. REGULI CU PRIVIRE LA PASTRAREA INTEGRITATII MEDIULUI s| PROTEJAREA
PATRIMONIULUI NATURAL SI CONSTRUIT

Autorizarea executarii constructiilor se va realiza cu respectarea prevederilor legislatiei
privind protectia mediului si a conditiilor stabilite prin avizele si acordurile obtinute.

Pe amplasamentul studiat nu exista monumente istorice, situri arheologice sau alte
elemente de patrimoniu natural ori construit care sa impuna masuri speciale de protectie.
Lucrarile de construire si echiparea edilitara vor fi realizate astfel incat sa nu produca
efecte negative asupra factorilor de mediu.

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

Autorizarea executarii constructiilor se va realiza cu respectarea prevederilor Legii nr.
50/1991, republicata, ale Legii nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, republicata,
precum si ale reglementarilor tehnice in vigoare privind proiectarea si executarea
constructiilor.

Constructiile vor fi proiectate si executate astfel incat sa fie asigurate cerintele
fundamentale privind rezistenta si stabilitatea, securitatea la incendiu, igiena, sanatatea
si protectia mediului, siguranta si accesibilitatea in exploatare, protectia impotriva
zgomotului si utilizarea sustenabila a resurselor naturale.

6. REGULI DE AMPLASARE S| RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

Amplasarea constructiilor in cadrul parcelei se va realiza cu respectarea retragerilor
minime fata de limitele de proprictate si a aliniamentului stabilite prin prezentul
Regulament Local de Urbanism.

Se vor respecta prevederile Codului civil, ale Ordinului nr. 119/2014 privind normele de
igiena si sanatate publica, precum si celelalte reglementari tehnice aplicabile.

7. REGULI CU PRIVIRE LAASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORI!

Toate constructiile vor beneficia de acces carosabil si pietonal din strada Panait Cerna,
in conditiile stabilite prin prezenta documentatie Si cu respectarea avizelor emise de
autoritatile competente.

Accesele vor fi dimensionate astfel incat sa permita desfasurarea in conditii de siguranta
a circulatiei si accesul autospecialelor de interventie.

8. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARA

Constructiile vor fi racordate la retelele publice de alimentare cu apa, canalizare, energie
electrica, gaze naturale si telecomunicatii, in conditiile stabilite prin avizele emise de
administratorii retelelor.

Lucrarile de echipare edilitara se vor realiza cu respectarea prevederilor legale si a
normelor tehnice in vigoare.

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

Terenul reglementat prin prezentul Plan Urbanistic Zonal este identificat prin C.F. nr.
187447, nr. cadastral 187447 si are suprafata de 599 mp.

Constructiile se vor amplasa cu respectarea indicatorilor urbanistici, a retragerilor minime
si a celorlalte conditii stabilite prin prezentul Regulament Local de Urbanism.

10. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI
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Suprafata minima destinata spatiilor verzi va fi de 40% din suprafata terenului, conform
reglementarilor stabilite prin prezentul Plan Urbanistic Zonal.

Imprejmuirile vor putea fi realizate pe limitele de proprietate, cu respectarea prevederilor
Codului civil si a reglementarilor legale in vigoare. Acestea vor fi astfel concepute incat
sa nu afecteze vizibilitatea Tn zona accesului din strada Panait Cerna si sa permita
accesul la retelele edilitare, atunci cand este cazul.

ll. ZONIFICARE FUNCTIONALA

Teritoriul reglementat prin prezentul Plan Urbanistic Zonal este constituit dintr-o singura
Unitate Teritoriala de Referinta (U.T.R.), destinata functiunii de zona de locuit, pentru care
se stabilesc reglementari unitare privind modul de ocupare si utilizare a terenului.
Reglementarile cuprinse in prezentul Regulament Local de Urbanism se aplica intregului
teren reglementat si vor sta la baza emiterii certificaielor de urbanism si a autorizatiilor de
construire, cu respectarea prevederilor legale in vigoare.

UTR — ZONA DE LOCUIT (L)
Functiune predominanta: - locuinte individuale

Functiuni complementare admise: -
— anexe gospodaresti;
— servicii compatibile cu functiunea de locuire, desfasurate cu respectarea
legislatiei in vigoare;
— accese, parcari, spatii verzi, retele si echipamente tehnico-edilitare.

Utilizari interzise:
— activitati industriale si de productie incompatibile cu functiunea de locuire;
— unitati poluante sau care genereaza riscuri pentru sanatatea populatiei;
— depozitari si alte activitati incompatibile cu caracterul rezidential al zonei.

Regimul maxim de inaltime: S/D + P + 1E/M
-~ In&ltime maxima la corniga: 10,00 m
— Inaltime maxima la coama: 15,00 m

Conditii de amplasare:

- cladirile se vor retrage de la aliniament la o distanta de minim 5,00 m;

- cladirile se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei conform prevederilor Codului
civil, la 0,60 m in cazul fatadelor fara ferestre, respectiv la minimum 2,00 m in cazul
fatadelor cu ferestre. In situatia realizarii unei locuinte cuplate, se admite amplasarea
constructiei pe limita de proprietate, in conformitate cu zona edificabila stabilita prin
prezenta documentatie si cu respectarea prevederilor legale aplicabile;

- prin amplasarea constructiilor se va asigura accesul autospecialelor de interventie, in
conformitate cu reglementarile specifice privind securitatea la incendiu

Acces auto:
Accesul carosabil si pietonal se va realiza din strada Panait Cerna, situata pe latura nord-
vestica a proprietatii, in conditiile stabiiite prin avizele autoritatilor competente.

Parcarea autovehiculelor:

Locurile de parcare vor fi asigurate exclusiv in incinta proprietatii, cu respectarea
prevederilor Anexei nr. 5 la H.G. nr. 525/1996 si a reglementarilor tehnice aplicabile.
Nu se admite ocuparea domeniului public cu locuri de parcare aferente constructiei.

Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului:

- P.O.T.max.=35% C.U.T.max.= 0,9Procentul de ocupare a terenului si
coeficinetul de utilizare a terenului se vor calcula conform Leqii 162/2011 care
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completeaza ANEXA 2 din Legea 350/2001 privind amenajarea teritoriului si
urbanismul:

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

procent de ocupare a terenului (POT) — raportul dintre suprafata construitd (amprenta la sol a
cladirii sau proiectia pe sol a perimetrului etajelor superioare) si suprafata parcelei. Suprafata
construitd este suprafata construitad la nivelul solului, cu exceptia teraselor descoperite ale parterului
care depasesc planul fatadei, a platformelor, scarilor 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 volumetrii simple si echilibrate,
utilizand solutii constructive si materiale durabile, in vederea integrarii armonioase in
caracterul zonei. Se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor
istorice.

Volumetria constructiilor va fi- simpla, coerenta si adaptata functiunii propuse,
evitdndu-se elementele decorative excesive sau nejustificate.

Raportul dintre suprafetele pline si cele vitrate va fi adaptat functiunii cladirii si
expresiei arhitecturale propuse. Se interzice realizarea integrala a fatadelor din pereti
cortina.

Acoperisurile vor putea fi tip terasa sau tip sarpanta, cu pante adaptate solutiei
arhitecturale propuse. In cazul acoperisurilor in panta, invelitoarea va fi realizata din
materiale ceramice sau metalice, in culori neutre, armonizate cu ansamblul
constructiei.

Tinichigeria va fi tratata unitar si discret, fiind recomandata utilizarea unor solutii
constructive care sa contribuie la integrarea armonioasa a cladirii in peisajul construit.
Finisajele exterioare vor utiliza materiale de calitate, specifice  arhitecturii
contemporane, precum tencuieli decorative, caramida aparenta, beton aparent,
placaje ceramice, piatra naturald, sticla si elemente metalice. Se interzice utilizarea
materialelor si finisajelor care afecteaza calitatea imaginii urbane.

Culorile fatadelor vor fi neutre sau pastelate, armonizate cu specificul zonei. Se
interzice utilizarea culorilor stridente pe suprafete dominante.

Tamplaria exterioara va fi realizata din lemn, aluminiu sau PVC, in culori compatibile
cu arhitectura constructiei.

Elementele adiacente constructiei (terase, copertine, balustrade, pergole, scari
exterioare etc.) vor fi integrate in compozitia arhitecturala a cladirii si vor utiliza
materiale si finisaje compatibile cu aceasta.

Se admit firme si elemente de semnalistica aferente functiunilor autorizate, amplasate
pe fatade, cu respectarea prevederilor legale aplicabile. Se interzic bannerele, mesh-
urile si panourile publicitare amplasate pe fatadele cladirilor.

Instalatiile si echipamentele tehnice (aparate de climatizare, antene, contoare, cabluri
etc.) vor fi amplasate astfel incat sa nu afecteze aspectul fatadelor orientate catre
spatiul public.

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



