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MEMORIU GENERAL DE PREZENTARE

1. DATE GENERALE

1.1 Denumirea proiectului Construire Spatiu Comercial
- Elaborare si aprobare PUZ
1.2 Beneficiar: Ciobanu Vlad si sotia Mchale Amy Triona
1.3 Proiectant general:
S.C. Studio Arhitecturs Lazin S.R.L.
1.4 Proiect nr. 425/2021
1.5 Faza de proiectare: P.U.Z.
1.6 Obiectul hucririi - elemente de temi

Obiectul lucrérii este elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal pentru terenul sus mentionat
situat in municipiului Satu Mare, judetul: Satu Mare, aflat in intravilanul localitatii, str. Satmarel, nr.
33- amplasament pe care beneficiarii intentioneazi si-1 reglémenteze in vederea construirii unui
spatiu comercial etc.

Parcela este accesibili din strada amplasati pe latura nordica $i vesticd a zonei reglementate,
de pe str. Sitmirel - artera de circulatie principald in zond, aflate in zona sudici a orasului.

Terenul care urmeazi a fi reglementate prin P.U.Z. au o suprafatd de 1 511,00 mp pentru
terenul cu nr. CF. 164467, conform Extrasului de Carte Funciari. Acesta este in proprietatea
beneficiarilor, avand folosinta de curti constructii, respectiv arabil.

Prin P.U.Z. se vor determina reglementirile urbanistice aplicabile la realizarea constructiilor
si amenajérilor, respectiv demoldri, precum si conditiile in care va putea fi valorificat terenul
inscrisein C.f. cu nr. cad. 164467.

Planul Urbanistic Zonal stabileste reglementirile urbanistice si ‘limita’ zonei edificabile,
reglementrile care vor i aplicate asupra constructiilor previzute a se realiza in perioada imediati si
viitoare si incadrarea lor intr-o solutie de ansamblu pentru intreaga zond, corelat cu cerintele temei,
cu modelarea arhitectural - urbanistica si functionali a acestei zone, potrivit mérimii si a exigentelor
programului arhitectural.

Prezenta documentatie va sta la baza intocmirii documentatiei cadastrale $i a operatiunilor
imobiliare, respectiv la emiterea certificatelor de urbanism pentru constructii, dupa caz demolir,
dezlipiri, alipiri etc.

In functie de optiunea beneficiarului se considers necesari rezolvarea in cadrul prezentului
Plan Urbanistic Zonal a urmétoarelor obiective principale:

a. zonificare/ organizare functional
b. asigurarea constructiilor si amenajarilor necesare functiuni
c. organizarea circulatiilor carosabile in cadrul zonei si a legiturilor acestora cu ciile
de comunicatii existente si propuse
d. organizarea infrastructurii tehnico/edilitare
e. stabilirea procentului maxim de ocupare a terenului
f. stabilirea orientdrilor majore de reglementare, cu indicarea prioritétilor, a permisivitatilor si a res-
trictiilor care se impun.
Terenul studiat este amplasat in intravilanul municipiului Satu Mare. Prin PUZ se propune
schimbarea categoriei de folosinti - devenind din punct de vedere functional zona de servicii cu
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functiuni compatibile si complementare, detalierea conditiilor de amplasare pentru constructiile noi,
amenajarea lotului si rezolvarea utilitatilor fiind descrisa in partea desenati.
1.7 Surse documentare

Prezenta documentatie are ca suport:

- Ridicarea topografica in sistem planimetric de proiectie Stereo 70 la scara 1:500 puse
la dispozitie de beneficiar si elaborate de ing. Radu Soponar.

- Certificat de urbanism nr. 590/22.07.2022- eliberat de Primaria Municipiului Satu

Mare
- Extrase CF nr. 164467,
- alte documentatii urbanistice — P.U.G.si RLU municipiul Satu Mare- preliminare.

2. STADIULACTUALAL DEZVOLTARII - situatia existent3
- plansa nr. 0- incadrare in PUG
— plansa nr. 1- incadrare in localitate
- plansa nr. 2- situatia existentd

2.1 Evolutia zonei

Satu Mare (In maghiara Szatmamémeti - pronunfat Satmar, in germanid Sathmar-
pronuntat Sacmer), vechea denumire roméneascd Sdtmar sau Sdtmar-Mintiu, este un municipiu
resedintd de judet si cel mai mare oras al judefului Satu Mare, Romania.

Municipiul Satu Mare apare mentionat documentar in secolul al XII-lea intr-o cronici
sub forma Castrum Zothmar. in evul mediu pe teritoriul actual Satu Mare functionau dous agezari
umane: Satu Mare si Mintiu, despartite de cursul raului Somes. O etapa importantd in dezvoltarea
ulterioard a oragului este unirea celor doud agezari, o datd cu dobandirea titlului de "orag liber regal”
in anul 1712.

Orasul Satu Mare cunoaste o dezvoltare accenfuatd in cea de-a doua jumitate a
secolului al XIX-lea , cdnd s-a extins considerabil suprafata construita a acestuia. De asemenea s-a
realizat lucrdri considerabile de infrastructurd. Urménd ca in 1872 sd se stabileascid legitura
feroviard cu Sighetul Marmatiei si Carei, apoi in 1844 cu Baia Mare. In 1881 s-a introdus reteaua de
iluminat public.

Oragul Satu Mare devine centru de judef dupd reforina administrativd din 1926,
configuratie care se va péstra in toati perioada interbelica.

in timpul celui de-al doilea Rizboi Mondial, orasul este grav afectat de bombardamente,
fondul construit fiind majoritar afectat.

In anii 50 orasul cunoaste o dezvoltare majori: se construiesc noi cartiere de locuinte,
concomitent cu dezvoltarea industriala transpusd in construirea de fabrici.

Amplasamentul studiat se afld in zond mixtd de industrie si servicii - conform PUG si
RLU Satu Mare preliminar, intr-o zond usor accesibild. Prin prezenta documentatie se cere
reglementarea parcelelor studiate prin PUZ.

Aspectul arhitectural din zona de studiu este omogena, are un caracter urbanistic rural..

Terenul are in prezent functiunea de zond nereglementatd urbanistic din lipsa unei
documentatii de urbanism valabild, conform CF - zoni de constructii industriale si edilitare.

Se propunere reglementarea zonel cu functiunea actuald de zond mixtd industrie si servicii, in
zond mixtd pentru activitifi productive §i servicii: In scopul construirii unor cladiri cu functiuni
mixte cu caracter industrial, civil si industrial, desfiintari cladirii existente etc.
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2.2 Incadrareain localitate, vecindtiati

Amplasamentul studiat se afli in zoni de locuinte/ spatii verzi private- conform PUG si RLU
Satu Mare preliminar, intr-o zond usor accesibili. Prin prezenta documentatie se cere
reglementarea parcelei studiate prin PUZ.
Se propunere reglementarea zonei cu functiunea actuald de zoni de locuit in zond pentru
servicii cu functiuni compatibile si complementare: in scopul construirii unor clidiri cu
functiuni mixte cu caracter comercial, etc.
Amplasamentul studiat se afld in intravilanul municipiului Satu Mare. Parcela este accesibila
din str. Sdtmérel- pe doua laturi ( nord si vest).

Amplasamentul studiat se invecineazi:
- spre nord: str. Satmarel , respectiv zoni de locuit
- spre sud : zond spatii verzi publice — respectiv albia canalului Homorod
- Spre vest : str. Satmarel , respectiv zond spatii verzi publice, scoald
- spre est: canal ANIF, respectiv zoni de locuit

2.3 Elemente de cadru natural

Situare - Amplasamentul studiat se afld in intravilan, reglementat conform PUG si RLU Satu
Mare expirat - ca zond de locuinte, intr-o zona favorabild dezvoltirii urbanistice $1 usor accesibild
din punct de vedere a infrastructurii rutiere si a transportului public. Prin prezenta documentatie se
cere reglementarea ca zona mixta de servicii cu functiuni compatibile si complementare.

Aspectul arhitectural din zond este omogen, constructiile existente in zoni fiind locuinte
unifamiliale pe lot propriu si respectiv este in vecinitatea unei scoli gimnaziale.
Investitia este beneficd din punct de vedere urbanistic, dati fiind tendinta de dezvoitare in acest
areal al zonelor de locuit, lipsa dotdrilor comerciale din zoni si densificarea urbanisticd a zonei din
intravilan.

Parcela de teren proprietatea beneficiarului este invecinati cu terenuri intravilane preponderent

cu functiunea de cu zond de locuinte ti zone sub apa.

Relieful terenului ¢ste aproape plat, diferentele maxime de nivel ale terenului de amplasament
fiind de 0,71 m pe o distantd de 12.85 m, cotele de nivel variind intre 120,21 si 119.50.

Cémpia Somesului pe care se afli municipiul este o campie aluviald recenti in care raul cu
acelagi nume a depus masiv, procesul de aluvionare fiind stimulat de migcdrile neotectonice de
afundare a vechiului Bazin Panonic.

Campia pe care este situat teritoriul studiat este o cimpie de divagare pe suprafata cireia
vechiul Somes, ca rau principal, si-a despletit albiile, raspandindu-si aluviunile, urmele albiilor fiind
evidente. Un element definitoriu pentru zona de studiul este si canalul Homorod

Reteaua hidrografici

Din punct de vedere a bazinului hidrologic se poate mentiona ca panza de api freatici
este cantonata in formatiunile macro-granulare de terasa raurilor, fiind in legaturd cu raul Somes si
canalul Homorod, avand fluctuatii de nivel in functie de nivelul rdurilor, depinzind de regimul de
precipitatii.

Pe amplasament nu a fost interceptats panza de apad freatici p4ni la o coti de — 6,00 m.

Clima. Din punct de vedere climatic amplasamentul se afls in zona de climat temperat-
continental, moderat .
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Din punct de vedere climatic mun. Satu Mare se afld in zona de climat temperat-
continental, moderat. In aceastd zoni iernile sunt mai lungi si verile mai moderate. Temperatura
medie anuald in Satu Mare este de 9,7°C . Valorile medii ale temperaturilor inregistrate la Satu
Mare se prezintd astfel: prim#ivara 10,20C, vara 19,6°C; toamna 10,8°C; iarna -1,7°C. Precipitatiile
medii multianuale sunt relativ bogate (1000 — 1200 mm ), numarul mediu al zilelor cu precipiiagii
fiind mai mare de 120. Conform hartilor climaterice previzute de STAS 6472/ 2-83, terenul studiat
se incadreaza in zona III.

Geologia. Amplasamentul cercetat din punct de vedere geologic se giseste la limita
dintre Depresiunea Panonici (in nord- Cdmpia Somesului, respectiv compartimentul estic Campia
Tisei) si Depresiunea Transilvaniei, care face parte dintr-un golf de sedimentare tertiara.

La sfarsitul tertiarului, fundamentul Depresiunii Panonice se divizeazd, iar pairtile
rezultate se scufundd inegal, blocul somesan se scufundd mai mult, formand bazinul unui lac izolat
de Lacul Panonic Central.

Sedimentarul din depresiune est¢ reprezentat prin marme cenusii-vinete, argile
marnoase i nisipuri cu orizonturi gresifiate. Deasupra acestui sedimentar apare pachetul de
bolovanisuri $1 pietrisuri cu interspatitle umplute cu nisip ( argile pe alocuri) cu grosimi variabile.
Peste acest pachet aluvionar macro-granular urmeaza straturile de argild prafoasd si argild grasi
galben - cenusie slab nisipoasa, vértoasa sau plastica.

O mare insemnétate o au depozitele mai noi, cuaternare, care apar in zona de cAmpie si
la contactul ei cu spatiul montan, aceste formatiuni cuaternare compuse din depozite fluvio-lacustre,
eoliene §i mlastind sunt reprezentate prin argile, nisipuri, pietrisuri, argild roscatd si depozite
loessoide. In aceasts zond, importante sunt formatiunile cuaternare.

Riscuri naturale — In studiile de specialitate pentru amplasament nu au fost identificate
riscuri naturale datorate inundatiilor sau alunecdrilor de teren sau riscuri geologice.

Conform hirtii de zonare seismicd din Codul de proiectare seismicd P100/1-2013, in
baza macrozonarii seismice, amplasamentul cercetat se incadreaza in zona seismici de calcul "E",
avand Ks=0,12, ag=0.15 si Tc=0,7 sec.

Zona analizata din punct de vedere al cutremurelor de pamant se gaseste in macro zona
de intensitate seismicd VII, cu o perioada de revenire de c.c.a. 100 ani, conform, MSK.

Zona este grevatd de zona de protectie de inundabilitate a canalului Homorod

2.4 Circulatia

Circulatiile in zond sunt asigurate de pe strada Satmarel (DJ 194), stradi care asiguri
accesul rutier in dublu sens pe directia Satu Mare — Terebesti, fiind un drum amenajat cu doud benzi
cu a latime de 5.75 m si o latime a profilului stradal total de 17.30 m in zona studiati; strada este
limitrofd pe laturile nordica respectiv vesticd a parcelei. Traficului in zona studiati este moderat.

Strazile sunt asfaltate, nu sunt amenajate trotuarele.
Se propune accesul pe parceld dinspre strada Satmdérel (DJ 194), circulatiile In zonele
noi parcelate vor fi asiguratad din drumul existent.

2.5 Ocuparea si folosinta terenurilor, functiuni

Terenurile aflate in vecindtatea zonei studiate sunt preponderent cu functiuni de zoni de

locuit in intravilan.
Terenul este usor accesibil, dispune de retele edilitare aflate la strada .
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Zona studiatd nu prezint3 riscuri naturale sau antropice.

Amplasamentul este adiacent strizii Sitmirel, unde se afli toate utilitatile, de unde se
vor asigura:

- reteaua de electricitate

- refeaua de apa potabild

- reteaua de canalizare.

Amplasamentul permite racordarea noilor investitii la refelele stradale existente, retelele
la care viitoarele constructii vor fi bransate.

2.6 Bilant teritorial, indicatori

In limita zonei studiate avind o suprafatd totald de 10 582.95 mp, din care terenul
reglementat insumeazd 1 511,00 mp- teren aflat in proprietatea beneficiarului - care are folosinta
de curti constructii i teren agricol in intravilan, avind functiunea de zoni de locuit in intravilan
conform CF si PUG, bilantul teritorial al actualelor folosinte pentru intreaga zoni studiati prin
PUZ, este urmatorul :

Nr. specificatia suprafata mp. %
crt
1 Zona reglementati prin PUZ 1 511,00 14,27
2 Zona locuit 2 760,25 26,08
3 Zoni cdi de comunicatie rutierd 1 145,00 10,82
4 Zona ape, canale, santuri 3 056,90 28,89
5 Zond spatii verzi publice 2 020,00 19,09
6 Zona ¢di de comunicatie pietonald 89,80 0,85
TOTAL ZONA STUDIATA 10 582,95 100,00

2.7 Proprietatea terenurilor
~ plansa nr. 5- proprietatea asupra terenurilor

in proprietatea publicd se inscriu urmitoarele terenuri reglementate prin PUZ :

— terenuri proprietate publicd de interes national: Canalul Homorod si canalul din estul
parcelei — 2793.45

— terenuri proprietate publicd de interes judetean: sirazile — compuse din: strada Sitmarel
in intravilan — respectiv drum judetean 194, santuri, spatii verzi si trotuare de la strada:
- terenuri publice de interes judetean — 3 527,90 mp

— terenuri proprietate privata: 1 511,00 mp - terenul proprietate privatd a beneficiarului,

reprezentand terenul reglementat compus din: parcelele cu nr. cad. 164467.
— terenuri proprietate privatd din vecinitate: 2 750,60 mp

2.8 Echiparea tehnico-edilitari

Amplasamentul se va bransa la reteaua de api, canal si electricitate.
La stradi se gésesc retelele de alimentare cu apa potabili, retelele de electricitate de
joasd tensiune, respectiv retelele de canalizare a apelor menajere uzate.
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Se propune retea de canalizare a apelor pluviale , apele pluviale vor fi colectate intr-
o retea internd de canalizare , care se va descédrca In canalul de la capitul parcelei ( canal,
respectiv sanful drumului judetean), apele fiind trecute in prealabil printr-un deznisipator si
separator de hidrocarburi.

2.9 Probleme de protectia mediului

Au fost selectate principalele probleme de mediu cu relevantd directd pentru PUZ:

Apa — Asigurarea alimentarii cu apd potabild si apd menajerd a incintei propuse prin PUZ vor fi
asigurate prin brangament propus.

Canalizarea propusd va fi de tip menajer, colectarea apelor menajere va fi asiguratd prin
bransament propus.

Obiectivele Nationale cu referire la sectoarele apa si salubritate au fost formulate in Programul
Operational Sectorial de Mediu (POS Mediu). POS Mediu - identifica drept prioritate nr. 1

Scopul sistemului integrat este implementarea de masuri- de prevenire sau de reducere a
emisiilor in atmosferd, apd si sol, inclusiv a mésurilor privind managementul deseurilor, pentru
activitatile mentionate pentru atingerea unui Inalt nivel de protecfie a mediului ca intreg.

Cerintele specifice privind abordarea integrat sunt franspuse in totalitate prin O.U.G. nr.
152/2005 privind prevenirea, reducerea si controlul integrat al poludrii aprobat prin Legea 84/2005.

Aer - Activitdtile din zonele propuse si invecinate constituie surse minore de poluare. Dat fiind
faptul ci atmosfera reprezinta cel mai larg si imprevizibil vector de propagare al poluantilor, ale
ciror efecte sunt resimtite in mod direct si indirect de cétre om si celelalte componente ale mediului,
se impune ca prevenirea poludrii atmosferei sa constituie o problema de interes public, la nivel local,
regional si national. Potential, poluarea aerului este una dintre cele mai grave probleme ale societitii
actuale, atdt din punct de vedere temporal - are efecte atat pe termen scurt si mediu cét si pe termen
lung, dar si spatial - mobilitatea si suprafetele afectate sunt mari.

Conform Organizatiei Mondiale a Sanatatii, cu referire la poluarea atmosferici- atunci cind
una sau mai multe substante sau amestecuri de substante sunt prezente in atmosfera in cantitati sau
pe o perioadi care pot fi periculoase pentru oameni, animale, sau plante si contribuie la punerea in
pericol sau vatdmarea activitatii sau bundstarii persoanelor. Zona studiati poate fi consideratd zoni
cu emisii normale sub aspectul poludrii cu pulberi in suspensie (surse majore: traficul rutier).

Calitatea aerului este exprimat statistic printr-o serie de indicatori, care descriu fenomenul de
poluare sub forma raspandirii in aer a unor substante reziduale peluante, rezultate preponderent din
activitatile antropice. Datele privind cantitatea poluantilor la nivelul solului (la nivelul aerului
respirat) sunt furnizate de sistemele de monitorizare a calitdtii aerului. Activitatea de locuire poate
exercita un impact redus asupra tuturor factorilor de mediu, prin afectarea calititii aerului, apelor,
solului, generarea deseuri de diverse tipuri si prin utilizarea resurselor naturale.

Sol — Nu s-au identificat in zond soluri deteriorate prin Intocmirea de studii geotehnice, care s
impund consolidari sau interzicerea de a se construi. Pentru colectarea deseurilor s-a implementat
proiectul ISPA privind gestiunea deseurilor la nivel judetean, fiind astfel inliturati o sursa de
poluare a solului. Colectarea deseurilor menajere se va face in europubele si vor fi colectate
periodic de citre firmele specializate cu care beneficiarii vor face contracte de prestari servicii.

Riscuri naturale — Zona studiatd nu se afld in zone cu risc de inundatii, zone erodate, sau zone
expuse la risc de inundatie de la ploi insemnate cantitativ sau topirea zépezii, ca masurd preventiva
este necesara intretinerea si decolmatarea permanenta a rigolelor si santurilor drumurilor judetene si
de incintd. In zona studiatd terenurile agricole nu reclama cerinte ameliorative.

Zonarea teritoriala — Teritoriul administrativ este diferentiat in functie de destinatia principali a
terenurilor si In conformitate cu necesitétile populatiei. Zonarea propusa prin prezentul PUZ asigura
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dezvoltarea zonei, are un acces bun la infrastructura localitatii.

Congtientizarea publicului - Cregterea responsabilititii publicului fatdi de mediu. Primiria
informeazd cetitenii despre hotirarile adoptate de Consiliul Local. Regulamentul Local de
Urbanism propus prin PUZ impune procedurile de aprobare a obiectivelor de investitii.

Cladirile propuse prin varianta de mobilare a zonei studiate vor fi accesibile din strizile
existente.

Pentru asigurarea calititii vietii in zona studiate se vor propun zone verzi private in procentaj de
minim 25%.

O alta problema de mediu este si asigurarea cerintelor impuse de PSI adici asigurarea acceselor
libere cu gabarit liber minim de 3x 3.5 m.

Solutiile propuse prin Planul Urbanistic Zonal nu au efecte cumulative negative pentru locuitori
$1 nici pentru zonele invecinate principalele obiective fiind:

- reglementarea urbanistici

- asigurarea cu sistermne de alimentare cu apa, respectiv cu sistem canalizare;

- depozitarea deseurilor- in incinta parcelei propuse pe o platformd betonati - in europubele care vor
fi transportate periodic de citre o firma specializata;

- reducerea/eliminarea riscurilor naturale;

- eficientizarea energeticd prin extinderea retelei de alimentare;

- cresterea gradului de constientizare asupra problemelor de mediu.

Avand in vedere activititile economice prezente si viitoare, precum si faptul ca aplicarea
masurilor din Planul Urbanistic Zonal nu au un impact negativ asupra mediului si a stirii de
sandtate a populatiei, se poate aprecia ca nu vor exista efecte semnificative asupra mediului si

Riscuri naturale: - Nu este cazul.

Asigurarea protectiei peisajului:

Interzicerea realizdrii de constructii care prin amplasament, functiune, volumetrie sl aspect
arhitectural depreciazi valoarea peisajului;

Adoptarea de elemente arhitecturale adecvate, optimizarea densititii in zonele edificabile
concomitent cu mentinerea si dezvoltarea spatiilor verzi, a amenajarilor peisagistice cu functie
ecologici, esteticd si recreativa.

Impunerea refacerii stratului vegetal si plantarea acestuia dupi fiecare constructie realizati.

Zonarea teritorial:

Informarea si constientizarea cetitenilor privind valoarea tipurilor de ecosisteme §i misurile
necesare pentru protejarea acestora.

Respectarea regimului de construire si distantelor minime de protectie fatd de ecosisteme. Se
recomandd crearea de legituri intre aceste zone, care si permitd dezvoltarea faunei si florei
caracteristice si evaluarea corectd §i de detaliu a biodiversititii din zona proiectelor. T

Punerea in valoare a peisajului si amenajarea de spatii verzi acolo unde este posibil.

Conservarea resurselor:

Incurajarea investitiilor ce utilizeazi surse regenerabile de energie- respectiv amplasarea de
panouri fotovoltaice pe cladiri.

Cresterea responsabilitatii populatiei.

Cresterea responsabilitatii publicului fata de mediu.

Se elimina poluarea din surse difuze .

Avénd in vedere amplasarea in cadrul localititii, activititile prezente si viitoare din zoni,
precum si faptul ca aplicarea masurilor din Planul Urbanistic Zonal au un impact pozitiv asupra
mediului si a stérii de sanatate a populatiei, se poate aprecia ca nu vor existi efecte semnificative
asupra mediului si sdnatitii, nu vor afecta caracteristicile speciale sau patrimoniul cultural. In urma
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analizei in prezentul PUZ nu se pune problema depasirii standardelor sau valorilor limita de calitate
a mediului.

Indicatorii urbanistici P.O.T. si C.U.T. sunt corelati de asemenea cu regulile stabilite pentru
amplasarea fatd de aliniament, pentru amplasarea in cadrul parcelei, pentru asigurarea acceselor si
parcajelor, pentru stabilirea indltimii constructiilor, pentru asigurarea spatiilor verzi si cu
prevederile Codului Civil privind amplasarea in cadrul parcelei si fatd de vecinatati.

Pentru parcaje in functie de mobilarea parcelei care va fi autorizatd in etapele urmatoare ( DTAC,
PT) se va fine cont de Anexa 5 a Regulamentului General de Urbanism §i Anexa 1 la HCL
350/29.09.2023 emisa de Consiliul Local Satu Mare.

In zona studiati nu existd riscuri naturale (aluneciri de teren). De asemenea prin mobilarea
propusa se respectd zona de inundabilitate a canalului Homorod.

De asemenea amplasamentul nu se afla in zond protejati istoricé sau cu valori de patrimoniu.

2.10 Optivni ale populatiei

Oporturnitatea prezentei investitii s-a stabilit prin avizul €émis de Prim&ria municipiul Satu
Mare cu nr. 8/17.02.2023 privind reglementarea terenului aflat in proprietatea beneficiarului, aflat in
intravilanul localitdtii in vederea utilizdrii acestora pentru functiunile propuse prin prezenta
documentatie.

Propunerea de reglementare: a indicatorilor urbanistici pentru zona studiati este
beneficd din punct de vedere urbanistic, avand in vedere lipsa de deservire a zonei cu dotiri
comerciale si tendinta de dezvoltare din zona studiata.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

— plansa nr. 3- reglementari urbanistice
— plansa nr. 4- reglementari eclipare edilitarda

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare

Studiile de fundamentare a prezentului PUZ sunt: studiu geotehnic i studiu topografic. Din
concluziile acestor studii, a reglementarilor PUG-ului municipiului Satu Mare, a strategiilor de
dezvoltare a municipiului, poate mentiona cé realizarea investifiei propuse este benefici, dat fiind

caracterul zonei.

3.2 Reglementari urbanistice conf. PUG

— plansa nr. 1- incadrare in localitate

In extrasul de carte funciard amplasamentul studiat este notat ca teren arabil si curti construc-
tii in intravilan, scopul acestei documentatii fiind schimbarea destinatiei zonei din curti constructii
cu destinatie de locuit in zond cu functiunea de zond mixta de servicii si de locuit cu functiuni com-
patibile si complementare, dupd avizarea si aprobarea P.U.Z. conform legislatiei in vigoare. Men-
tionam inexistenta PUG -ului Satu Mare ca expirat si anulat, deci nu sunt reglementari pe zona stu-

diatd.
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fj S.C. STUD
3.3

I
Reglementiri conform Certificatul de Urbanism nr. 590 din 22.07 2022

La cererea beneficiarilor, in vederea reglementirii urbanistice a zonei studiate, Primiria
Municipiului Satu Mare a emis Certificatul de Urbanism nr. 590/22.07.2023, prezentat in copie in
anexd, in care pentru imobilul / zona studiati sunt fnscrise urmitoarele elemente de reglementare:

Regim juridic:

Imobilul este proprietate privati a Ciobanu Vlad si Mchale Amy Triona.

Terenul este situat in intravilan conform CF.

Functiunea existentd este de teren agricol, categoria de folosinti arabil in intravilan.
Regim economic:

- folosintd actuald : teren arabil intravilan si curti constructii intravilan conform CF
- folosintd propusi prin documentatii de urbanism aprobate: nv sunt.

Reglementari fiscale: nu sunt.

Regim tehnic:

Prini prezentul PUZ se propune reglementarea urbanistici a terenuluj studiat, in vederea
reglementirii ca zond de servicii cu functiuni compatibile si complementare.

3.4 Valorificarea cadrului natural

Prin propunerile de urbanism se doreste valorificarea amplasamentului, densificarea
urbanistica si revitalizarea zonei studiate.

3.5 Modernizarea si organizarea circulatiei

Accesul carosabil si auto se pastreaz, se mai propune un acces auto de pe latura vestici nu

se propun strazi sau profile noi de strada.
Strazile existente asigurd accesul in dou sensuri, profil existent fiind de minim 15,00 m

latime- din care 5,80 m carosabil.
[n interiorul parcelei se propun ale carosabile cu latime minimi de 7,00 m care si asigure fluxurile

auto necesare pentru parcajele.

Pentru parcaje in functie de mobilarea parcelei care va Ji autorizatd in etapele urmdtoare
( DTAC, PT) se va tine cont de Anexa 5 al RGU §i Anexa 1 la HCL 350/29.09.2023 emisd de
Consiliul Local Satu Mare.

3.6 Zonificare functionali, reglementari

Teritoriul zonei studiate include zoni pentru cii de comunicatie rutierd si pietonald,
canale si vecinatati.

Pe amplasament urmeazi a se realiza o zoni de servicii cu functiuni compatibile si
complementare.

3.7 Bilant teritorial existent / propus

BILANT TERITORIAL PROPUS iN ZONA REGLEMENTATA prin PUZ

Nr. crt Specificatia suprafata mp. %

1 Zond mixtd de servicii cu functiuni compatibile si 679,95 60,00
complementare — IS
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2 Zond spatii verzi private (Sp) 341,05 22,57
3 Zond cdi de comunicatie rutierd, alei , rigole ( Cr) 325,00 21,50
4 Zona cdi de comunicatie pietonale ( Cr) 165,00 10,93
TOTAL ZONA REGLEMENTATA 1511,00 100,00

3.8 Indicatori urbanistici maximali

- P.O.T. propus = 45,00 %, C.U.T. propus = 1,00

- Zond de locuit s1 servicii: P.O.T. propus = 45,00 %, C.U.T. propus = 1,20

- Regim de indltime S, D, P pana la P+1E

- H max. aplicabil constructiilor=+16,00 m

- h cornisd / streasind max. aplicabil constructiilor =+12,00 m

- Retrageri de la aliniament - pentru constructii principale - min. 3,00 m fatd de strada existent la
nord vest, retragere laterale si posterioare vor respecta prevederile Codului Civil, respectiv zona de

protectie a canaléelor.

3.9 Dezvoltarea echiparii edilitare

Amplasamentul este adiacent strazii Satmarel (DJ194), la strada se gdsesc urmitoarele
retele: reteaua de electricitate, respectiv LEA 0,4 KV, reteaua de apa potabild , reteaua de canalizare.

Amplasamentul permite racordarea noilor investifii la retelele stradale.

Canalizare pluviald: se va. colecia apa pluviald, se trece prin deznisipatoare si
separatoare de uleluri, urméand a fi deversate in canalul adiacent partii sudice ce a parcelei.

Incilzire- se va face in regie proprie.

Se propun ca sursd de energie alternativd — amplasarea de panouri fotovoltaice pe
acoperis, respectiv pe acoperisurile tip terasa.

Colectarea degeurilor- se va prevede o platforma betonatd in incinta parcelelor unde vor
fi amplasate europubele, de unde vor fi transportate la groapa de gunoi.

3.10 Protectia factorilor de mediu—

Nu este necesard evaluarea de mediu deoarece planul propus nu intrd sub incidenta art.
28 din OUG nr. 57/2007 cu modificdrile si completdrile ulternioare, aprobatd cu modificirile prin
Legea nr.49/2011 privind regimul ariilor naturale protejate, conservarea habitatelor naturale, a florei
si faunei salbatice si completérile ulterioare.

Prin propunerile urbanistice din P.U.Z. solutiile adoptate (cu respectarea masurilor de
protectie in dezvoltarea propusd) impactul asupra mediului nu va fi semnificativ si nu va produce
efecte ireversibile.

Prin propunerile P.U.Z. se va asigura un cadru unitar crednd posibilitatea de dezvoltare
durabild in context local si zonal pe un termen mediu de 2 -10 ani.

Reglementérile functionale - zonificarea privind dezvoltarea in teritoriu sunt corelate cu
cerintele temei, precum si cu aspecte ce vizeazd protectia mediului. Planul urbanistic zonal are
caracter de reglementare specificd si asigurd corelarea dezvoltdrii urbanistice cu prevederile din
Planul Urbanistic General. Solutiile propuse prin Planul Urbanistic Zonal nu au efecte cumulative
negative pentru localitate si nici pentru zonele invecinate, principalele obiective fiind:

- zonarea si reglementarea urbanisticd
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- depozitarea deseurilor- pe platforma de gunoi propusa in incinta- in europubele care vor fi
transportate periodic de citre o firma specializata;

- reducerea/eliminarea riscurilor naturale;

- eficientizarea energetici;

- cresterea gradului de constientizare asupra problemelor de mediu.

Zona studiatd poate fi considerati zond cu emisii normalle sub aspectul poluirii. in general
sursele cu potential impact pot fi relativ numeroase si diverse. Insa din punct de vedere al cerintelor
HG 1076/2004, masurile pentru monitorizarea efectelor semnificative asupra mediului generate de
implementarea prezentului P.U.Z., in conformitate cu rezultatele analizej prezentate, nu au fost
identificate potentiale efecte semnificative in urma implementarii prezentului plan.

3.11 Obiective de utilitate publici
- plansa nr. 5- proprietatea asupra terenurilor

Nu sunt.

3.12 Circulatia terenurilor
= plan;a nr. 5- proprietatea asupra terenurilor

Nu este cazul.

4. CONCLUZII. MASURI IN CONTINUARE

Conform temei de proiectare, terenul proprietate privatd a beneficiarilor se va utiliza ca
zond de servicii cu functiuni compatibile si complementare.

Modificérile se vor inscrie in Planul Urbanistic General al municipiului Satu Mare,

In vederea avizirii prezentel documentatii de urbanism se propun solutii care si
indeplineascd conditiile din avizele cerute prin Certificatul de Urbanism, respectiv Avizul de
Oportunitate:

— preluarea conditiilor de avize

~ amplasamentul ‘va avea destinatia IS— zond de servicii cu functiuni compatibile si
complementare

— teritoriul reglementat prin P.U.Z. : parcelele cu nr. Cad. 164467, in suprafatd de 1 511,00 mp.
Acesta va fi reglementat, conform proiectului nr. 425/2022 elaborat de S.C. STUDIO
ARHITECTURA LAZIN S.R.L., faza P.U.Z.

- Indicatori urbanistici maximali propusi pentru zona reglementati prin PUZ:

P.O.T. propus = 45,00 %, C.U.T. propus = 1,00
- Zona de locuit si servicii: P.O.T. propus = 45,00 %, C.U.T. propus = 1,20
- Regim de fnéltime S, D, P pana la P+1E
- H max. aplicabil constructiilor= +16,00 m
- h cornisd / streagind max. aplicabil constructiilor = +12,00 m
- Retrageri de la aliniament - pentru constructii principale - min. 3,00 m fatd de strada
existent la nord vest, retragere laterale $1 posterioare vor respecta prevederile Codului Civil,
respectiv zona de protectie a canalelor.

La stradd se gésesc retelele de alimentare cu apd potabild, retelele de electricitate de joasi
tensiune, respectiv retelele de canalizare a apelor menajere uzate.
Prezenta documentatie sti la baza urmitoarelor operatiuni:
- schimbarea regimului juridic si tehnic al terenului
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- schimbarea regimului economic a functiunilor din teren
Documentatia urmeaza a fi supusd dezbaterii si aprobarii (conform Legii nr. 350 / 2001 a
amenajarii teritoriului si urbanismului) Consiliului Local al Municipiului Satu Mare.

Intocmit,

Arh. Alina Roxana Lazin %

6. ANEXE

Sunt prezentate in copii urmatoarele documente si documentatii:
1. Studiu Topografic

2. Studiu Geotehnic

3. Copie,CU

4. Copii avize, acorduri

5.-Copie CF

Tunie 2023
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