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VOLUMUL 1 -MEMORIUL DE PREZENTARE
1. INTRODUCERE

1.1.Date de recunoastere a documentatiei

Denumirea lucrarii : PLAN URBANISTIC ZONAL,,ZONA DE LOCUIT” - In Mun. Satu Mare, nr. C.F.
183566, nr. cad. 183566, Judetul Satu Mare

Beneficiari : S.C. ZWEIBAU S.R.L.

Proiectantul general : S.C. ARHABITAT 2015 S.R.L.

Data elaborarii : iunie 2026

1.2.0biectul lucrarii

Obiectul prezentei documentatii il constituie elaborarea ,Plan Urbanistic Zonal ,ZONA DE
LOCUIT” in Mun. Satu Mare, nr. C.F: 183566, nr. cad. 183566, Judetul Satu Mare,,. Zona studiata se
afla in partea de nordica a intravilanului Municipiului Satu Mare. Terenul este pozitionat cu latura
sudica paralela cu strada existenta, strada lzvorului si este proprietate privata.

Terenul studiat este inscris in Extrasul de Cartea Funciara nr. 183566 cu nr. cad. 183566, cu
categoria de folosinta neproductiv si are o suprafata de 2 760 mp. In momentul actual terenul este
liber de constructii si.este neutilizat.

Prin prezenta documentatie se precizeaza si delimiteaza loturile destinate locuirii, asigurarea
circulatiilor, acceselor, echiparea tehnico-edilitara, regimul de inaltime si aliniamentul amplasarii
viitoarelor constructii.

1.3.Surse documentare

La intocmirea lucrarii s-a tinut seama de Planul de situatie - documentatia tehnica topografica
efectuata de catre ing. Szabo Andrei Alexandru.

Prezentul Plan urbanistic zonal a fost elaborat in conformitate cu prevederile ordinului
M.L.P.A.T. NR. 176/N/2000 si ordinul M.L.P.A.T. nr. 21/N/2000.

Tn documentatie au fost de asemenea respectate norniele stabilite prin Legea nr. 50/1991
privind autorizarea executarii constructiilor, cu modificarile si- completarile ulterioare, Legea nr.
453/2001 pentru modificarea si completarea Legii nr. 50/1991, H.G. Nr.525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului General de Urbanism, republicata in 2002, Legea nr. 350/2001 privind Amenajarea
Teritoriului si Urbanismul modificata si completata prin Legea nr. 289/2006.

2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1.Evolutia zonei

e Date privind evolutia zonei
Terenul studiat se afld in intravilanul municipiului Satu Mare, respectiv in zona de nord a
intravilanului municipiului, avand ca si vecinatati:
- la nord—terenuri proprietati private
- la vest — strada nerealizata (aprobata prin HCL 91/2009)
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- la sud —strada existenta — strada lzvorului
- la est - terenuri propritati private

Terenul studiat cu suprafata de 2 760 mp si se afla in proprietatea beneficiarului: S.C.
ZWEIBAU S.R.L.. Amplasamentul studiat se afla intr-o zona de locuit cu regim redus de inaltime.

e Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii
Zona studiata in prezenta documentatie se regaseste in intravilanul municipiului si este
rezervata functiunii de locuire.
Terenul studiat are o forma neregulata in plan, fara constructii existente si este
neimprejmuit. Accesul se va face din strada existenta, strada Izvorului.

e Potential de dezvoltare
Zona studiatd este o zona cu precadere rezidentiald, deci functiunea propusa este cea de

locuire.

2.2 Incadrarea in localitate

e Pozitia zonei fatd de intravilanul localitatii
Zona studiata se afl3 in intravilanul municipiului Satu Mare, judetul Satu Mare.
e Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitati, cooperarii in domeniul
edilitar, servirea cu institutii de interes general
Accesul pe amplasament se realizeaza din strada existenta, strada Izvorului.
In zona studiata exista dotari de alimentare cu apa, canalizare, gaz, energie electrica, telefonie.

2.3.Elemente ale cadrului natural

e Elemente ale cadruluinatural ce pot interveniin modul de organizare urbanistica: relieful,
reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale

Amplasamentul studiat se gaseste in intravilanul municipiului Satu Mare,conform planului de
incadrare (Plansa U.01), si planului de situatie (Plansa U.02), planse anexate.

Geomorfologie

Intreaga localitate Satu Mare apartine unitatii de relief Campia Somesului. Aceasta este o
campie de divagare pe suprafata careia vechiul Somes, ca rau principal, si-a desfacut albiile,
raspandindu-si aluviunile, urmele albiilor parasite fiind evidente.

Topografia

Terenul studiat este plat, cu mici denivelari, ce prezintd o configuratie stabild, lipsita de
alunecari, tasari pronuntate/ diferentiate sau alte accidente geologice defavorabile constructiilor.
Clima

Orasul Satu Mare beneficieazd de o climd temperata continentald moderata. Sub aspect
climatic acesta se incadreaza in zona presiunii de referinta a vantului de 0,50 kN/mp (v. Cod de
proiectare,indicativ NP-082-04) si in zona valorii caracteristice a incdrcarii din zapada pe sol de 1,50
kN/mp (v.Cod proiectare indicativ CR1-1-3-2005).
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Reteaua hidrografica

Din punct de vedere geomorfologic, teritoriul orasului Satu Mare este amplasat pe lunca
Somesului, ocupand ambele laturi ale raului, mai ingusta in zona orasului si mai intinsa in amonte si
aval de acesta.

Conditii geotehnice

La suprafata, intregul areal este alcatuit din depozite aluviale (Holocen superior) cu grosimi de
6-10 m alcatuite din argile nisipoase, nisip si pietris apartinand de lunca raului Somes. Acestea au la
baza roci sedimentare pannoniene cu grosimi de 400-1500 m, ce alcatuiesc fundamentul regiunii si
se constituie ca alternante de argile, marne argiloase, argile nisipoase si nisipuri.

Conform STAS 6054/77 adancimea maxima de inghet in zona studiata este de -0.80 m.

2.4.Circulatia

Amplasamentul se afla in zona nordica a intravilanului municipiului Satu Mare.
Terenul studiat are latura sudica paralela cu strada existenta— strada Izvorului.

2.5.0cuparea terenurilor

e Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata
Terenul studiat are categoria de folosinta neproductiv intravilan, este liber de constructii si de
retele de utilitati.
e Relationari intre functiuni
Tn prezent pe terenul studiat nu se desfasoara nici o activitate, terenul este liber de constructii si
nu este cultivat. Amplasamentul studiat se afla intr-o zona destinata pentru locuinte.
e Gradul de ocupare a zonei cu fond construit
Nu exista constructii pe terenul studiat.
e Aspecte calitative ale fondului construit
Nu este cazul.
e Asigurarea cu servicii-a zonei, in corelare cu zonele vecine
In zona studiata exista dotari de alimentare cu apa, canalizare, energie electrica, gaz, telefonie.
e Asigurarea cu spatii verzi
Pe strada existenta sunt mici suprafete verzi amenajate.
e Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine.
In zona nu exista riscuri naturale sau pericol de inundare a zonei.
e Principalele disfunctionalitati
Din analiza situatiei existente, rezulta urmatoarele disfunctionalitati:
- Teren cu potential de construire datorita zonei in care este amplasat, mare parte din
terenurile aflate in proximitate sunt destinate functiunii de locuire
- Regimul economic al terenului este - neproductiv
- Lipsa retele edilitare pe amplasamentul studiat

2.6.Echipare edilitara
e Stadiul echiparii edilitare a zonei in corelare cu infrastructura localitatii
Alimentarea cu apa
Pe strada lzvorului exista retele de alimentare cu apa. Exista si retea de hidranti.
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Canalizarea

Pe strada lzvorului exista retele de canalizare.
Alimentarea cu energie electricd

Pe strada lzvorului exista retea de alimentare cu energie electrica.
Alimentarea cu gaze naturale

Pe strada lzvorului exista retele de gaz.

Telefonie

Terenul studiat se afla in zona de acoperire a retelelor de telefonie mobile.

e Principalele disfunctionalitati
Din analiza situatiei existente, rezulta urmatoarele disfunctionalitati legate de echiparea
edilitara:
- Teren cu potential de construire datorita zonei in care este amplasat, mare parte din terenurile
aflate in proximitate sunt destinate functiunii de locuire
- Regimul economic al terenului este - neproductiv
- Lipsa retele edilitare pe amplasamentul studiat

2.7.Probleme de mediu

e Relatia cadrul natural — cadrul construit

Cadrul natural este neconstruit fiind constituit din teren neproductiv.

e Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cdilor de comunicatii si din categoriile cailor de

comunicatii si din categoriile echiparii ediltare, ce prezinta riscuri pentru zona
Nu e cazul.
e Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie
Nu exista valori de patrimoniu inzona.

2.8.0ptiuni ale populatiei

Optiunile populatiei se citesc cel mai bine in teren. Se observa tendinta de imprejmuire a
proprietatilor si a curatirii zonei, de schimbare a aspectului acesteia.

Elaboratorul documentatiei de urbanism intelege solicitarile beneficiarului si solutioneaza
aceste solicitari in cadrul Planului Urbanistic Zonal. De asemenea se cere stabilirea aliniamentelor
pentru garduri si constructii, asigurarea circulatiilor, acceselor si echipamentelor tehnico-edilitare.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.Concluzii ale studiilor de fundamentare

Prezenta documentatie s-a elaborat in scopul —,,PLAN URBANISTIC ZONAL ,,ZONA DE LOCUIT” IN
MUN. SATU MARE, C.F. nr. 183566, nr. cad. 183566, JUDETUL SATU MARE,,.

Terenul propus pentru lotizare face parte dintr-un P.U.Z. anterior aprobat cu HCL 91 /
30.04.2009 pentru zona Cubic, cu destinatie stabilita zona de locuit.

3.2.Prevederi ale P.U.G.

Terenul studiat se afla in intravilanul municipiului Satu Mare si este neconstruit.
Terenul a fost reglementat prin HCL 91 / 2009 ca si zona destinata pentru locuinte.
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3.3.Valorificarea cadrului natural

Zona studiata este un teren intravilan liber de constructii.

Propunerile din prezenta documentatie au rolul de a valorifica superior acest teren, dorindu-se
parcelarea in vedera obtinerii unor loturi destinate locuirii. Terenul propus pentru lotizare face parte
dintr-un P.U.Z. anterior aprobat prin HCL 91/2009 pentru zona Cubic. Se doreste elaborarea unui nou
Plan Urbanistic Zonal pe parcela identificata prin nr. cad. 183566 pentru modificarea propunerii de
lotizare si a tipului de locuinte din planul urbanistic zonal anterior aprobat, si anume din locuinte
Tnsiruite, se propun case unifamiliale in regim individual sau cuplat, cu regim de nhaltime de la (S/D)+P
pana la (S/D)+P+1E/M.

3.4.Modernizarea circulatiei

Zona studiata -a fost analizata si reglementata intr-o documentatie de urbanism anterior
aprobata. In documentatia aprobata cu HCL 91 / 2009 a fost analizata si stabilita infrastructura
rutiera, au fost prevazute noi profile stradale din care prelungirea strazii lzvorului deja a fost
realizata.

Loturile propuse vor avea accese pietonale si carosabile de pe strada Izvorului.

3.5.Zonificare functionala — reglementari, bilant teritorial, indici urbanistici

Zona studiata este un teren liber si este formata dintr-o singura parcela.

Loturile propuse pentru construirea de locuinte individuale sau cuplate apartin unui
proprietar privat cu folosinta actuala de teren neproductiv intravilan. In momentul actual terenul
este neutilizat siare o suprafata de 2 760 mp.

Prin documentatie se precizeaza si delimiteaza loturile destinate constructiei de locuinte si
echipare tehnico-edilitara.
Functiuni propuse pentru inlocuire, disfunctionalitati :
- Lipsa echiparii tehnico — edilitare (apa, canal, energie electrica, gaz, telefonie) pe amplasamentul
studiat
- Regimul economic al terenurilor este — neproductiv intravilan
Obiectivele de utilitate publica propuse sunt:
- Echipare edilitara
- Cuprinderea in cadrul loturilor propuse in prezentul proiect a unor spatii verzi plantate
- Modernizarea circulatiilor existente in zona
Pe terenul studiat s-au propus 6 loturi in vederea construii de locuinte individuale sau cuplate
in suprafata de 2 760 mp.

Reglementari:

Se prevad limite in ce priveste zona construibila, procentul de ocupare al terenului,
coeficientul de utilizare al acestuia precum si regimul de inaltime.

Se propune ca zona construibila sa fie retrasa fata de strada lzvorulul cu minim 3,00 m.
Retragerea fatd de limitele laterale si posterioare invecinate cu imobile nereglementate prin aceasta
documentatie se propune o retragere de minim 2,00 m, exceptie fiind limita partial nordica a lotului
1 unde se propune minim 1,00m. Retragerile pentru limitele laterale a imobilelor reglementate prin
aceasta documentatie, cod civil pentru constructii izolate si pe limita de proprietate pentru
constructii cuplate.
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Bilant teritorial:

INTRAVILAN INTRAVILAN
BILANT TERTTORIAL SITUATIA EXISTENTA SITUATIA PROPUSA
ZONE FUNCTIONALE suprafata | procent din | suprafata | procent din
' /mp  [total supr. %| /mp [total supr. %
TEREN STUDIAT 2760 100 % 2760 100 %
[Teren neproductiv 2 760 100 % - -
zond construibild - - 966 35 %
amenajari exterioare - - 690 25 %
spatii verzi - - 1104 40 %
TOTAL SUPRAFATA 2760 100 % 2760 100 %
Indici urbanistici:
POTexistent = 0,00 % CUTexistent = 0,00
POTpropus = 35.00 % CUTpropus =1.40
Regimul de inaltime: (S/D)+P — (S/D)+P+1E/M

H max. streasina = 7,50 m
H max. coama/atic = 12,00 m

3.6.Dezvoltarea echiparii edilitare
Alimentarea cu apa
Pe strada Izvorului exista retea de alimentare cu apa potabila. Se propune extinderea retelei
existente pana la parcele noi propuse si bransarea constructiilor viitoare la reteaua de apad stradala.
Canalizarea
Pe strada izvorului exista retea de canalizare. Se propune extinderea retelei existente pana la
loturile propuse si racordarea lor la reteaua de canalizare municipala.
Alimentarea cu energie electricd
Pe strada lzvorului exista retea de alimentare cu energie electrica de joasa tensiune. Se
propune extinderea retelei existente pana la parcele noi propuse si bransarea lor la reteaua de
electricitate.
Alimentarea cu gaze naturale
Pe strada lzvorului exista retele de gaze naturale. Se propune extinderea retelei existente si
bransarea parcelele noi propuse la reteaua propus extins.

Telefonie

Terenul studiat se afla in zona de acoperire a retelelor de telefonie mobile.

3.7.Protectia mediului
e Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari etc.)
Protectia apelor
Nu se vor produce agenti poluanti pentru apele subterane si supraterane. Pe amplasamentul
studiat nu exista cursuri de apa.
Protectia aerului
Nu se vor produce agenti poluanti pentru aer.
Protectia impotriva zgomotului si a vibratiilor
Nu este cazul.
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Protectia solului si subsolului
Dupa executarea lucrarilor se va reface cadrul natural prin reabilitare peisagisticd si urbana
Prevenirea producerii riscurilor naturale.

e Epurarea si preepurarea apelor uzate
Canalizarea menajerd va fi racordata la reteaua de canalizare existenta in zona.
e Depozitarea controlata a deseurilor
Deseurile menajere vor fi transportate la centru de management al deseurilor a municipiului
Satu Mare in urma incheierii unui contract cu o firma de salubritate autorizata.
e Recuperarea terenurilor degradate, consolidari de maluri, plantari de zone verzi etc.
Nu este cazul.
e Organizarea sistemelor de spatii verzi
Zona de locuinte va cdpata un aspect urban prin plantari si amenajari de teren.
e Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate
Nu este cazul.
e Refacerea peisagistica si reabilitare urbana
Dupa executarea lucrarilor se va reface cadrul natural prin reabilitare peisagistica si urbana.
e Valorificarea potentialului turistic si balnear
Nu este cazul.
e Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor edilitare majore
Nu este cazul.

3.8.0biective de utilitate publica

3.8.1. Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil (teren + constructii) din zona,
conform 0.U.G. nr.57/2019

Conform 0O.U.G. nr.57/2019 pe plansa nr. U.04 au fost identificate urmatoarele tipuri de
proprietate asupra terenului:
- terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice
- terenuri proprietate publica de interes local

3.8.2. Listarea / stabilirea obiectivelor de utilitate publica (tabel, pe domenii — denumirea lucrarii,
categoria de interes, suprafata sau lungimea lucrarii)
Documentatia nu propune realizarea de investitii de interes si utilitate publica.

3.8.3. Circulatia terenurilor
Nu e cazul. Amplasamentul studiat cuprinde terenuri proprietate privata a persoanelor fizice.

4. Plan de actiune pentru implementare investitiilor propuse prin. PLANUL
URBANISTIC ZONAL

4.1 Categorii de costuri
Costurile pentru realizarea Planului Urbanistic Zonal vor fi suportate integral de catre
beneficiar / proprietar.
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Toate costurile legate de realizarea investitiei vor fi suportate de beneficiar / proprietar /
investitori.
Nu sunt necesare lucrari care sa fie realizate din fonduri publice.

4.2 Defalcarea costurilor

Tipuri de cheltuieli ‘ Responsabil de cheltuieli | Perioada estimata a lucrarilor

A.Cheltuieli pentru elaborarea documentatiilor tehnico- economice

Tntocmire si aprobare PUZ Beneficiarul documentatiei martie 2026 — martie 2027

Documentatie tehnica pentru Beneficiarul documentatiei aprilie 2027 — sept. 2027
obtinerea autorizatiei de

construire, bransamente i
racorduri, avize si acorduri.
B. Cheltuieli pentru realizarea investitiei

Cheltuieli pentru amenajarea Beneficiarul documentatiei sep.2027 —ian. 2029
terenului in perioada de santier
Cheltuieli pentru investitia de Beneficiarul documentatiei sep.2027 —ian. 2029

baza — accese, drumuri, instalatii
si constructii; dotari

Cheltuieli pentru asigurarea Beneficiarul documentatiei sep.2027 —ian. 2029
utilitatilor necesare obiectivului

Alte cheltuieli (comisicane, Beneficiarul documentatiei sep.2027 —ian. 2029
taxe, cheltuieli  diverse  si
neprevazute)

4.3 Etapizarea realizarii investitiilor
Beneficiarul doreste realizarea investitiei Tn prima etapa constand din:
- intocmirea si aprobarea PUZ.
- dezmembrari conform PUZ (lotizare).
- solicitare autorizatie de construire pentru investitiile propuse:
o retele utilitati, bransamente;
e acces, circulatii carosabile;
e (Cladiri;
- Realizarea:
e bransamentelor si racordurilor la retelele edilitare;
e drumurisi accese;
e precum si a constructiilor.
- amenajarea teren,imprejmuiri - dupa caz;
- finalizarea investitiei prin receptii;
- intdbularea constructiilor.

5. CONCLUZII, MASURI TN CONTINUARE

Solutia de organizare urbanistica raspunde dorintei beneficiarului (dar si celorlalti detinatori de
teren din zona) de a valorifica superior terenurile neconstruite.

Prezenta documentatie sta la baza urmatoarelor operatiuni: regimul economic se schimba din
teren neproductiv in categoria de folosinta curti-constructii, cu destinatie de zona de locuit - case
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unifamiliale in regim individual sau cuplat, cu regim redus de inaltime: de la (S/D) + P pana la (5/D) +
P+1E/M.

n concluzie proiectantul si beneficiarul considera cé:
- au fost Indeplinite cerintele temei de proiectare;
- au fost respectate conditiile inscrise in Avizul de Oportunitate privind stabilirea reglementarilor
urbanistice;
- au fost respectate prevederile RGU precum si normele de proiectare care privesc functiunile
principale si conexe propuse prin PUZ.
Prezenta documentatie sta la baza urmatoarelor operatiuni:
- stabilirea functiunii:
- Locuire individuald sau cuplate: Regim de indltime (S/D)+P — (S/D)+P+1E/M, P.O.T.
maxim 35%, C.U.T. maxim 1,40, Hmaxim =12,00 m

Documentatia va fi supusd procedurii de informare si consultare a publicului in conformitate cu
Ordinul MDRT nr. 2.701/2010 pentru aprobarea Metodologiei de irformare si consultare a publicului
cu privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism.
Responsabilitatea derularii procedurii revine primdriei municipiului Satu Mare, care este si
autoritatea responsabild cu aprobarea PUZ. Asigurarea finantarii acesteia revine beneficiarului.

Dupa obtinerea avizelor legale documentatia PUZ urmeazad a fi supusd dezbaterii si aprobarii in
Consiliului Local al municipiului Satu Mare. Certificatele de urbanism vor fi solicitate de catre
investitori si vor fi emise In baza reglementarilor din PUZ.

La proiectarea, autorizarea si executarea cladirilor se vor respecta reglementarile stabilite prin
prezentul studiu privind aliniamentul maxim, regimul de Tnaltime si functiunile permise precum si
normele stabilite prin Legea 10/1995 privind calitatea constructiilor, O.U.G. nr. 195/2005 privind
protectia. mediului, aprobata cu modificari si completari prin Legea nr. 265/2006, cu modificarile si
completdrile ulterioare privind protectia mediului, H.G. Nr.525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului General de Urbanism, republicata in 2002, Legea Locuinte nr. 114/1996, Normativul
P 118/1-2025 - reglementdri P.S.I. - cu completdrile ulterioare.

Prin respectarea si executarea propunerilor din prezenta documentatie zona va capata un aspect
urbanistic, valorificandu-se superior terenurile neconstruite.

6. ANEXE
Solutia de organizare urbanistica raspunde dorintei beneficiarilor (dar si celorlalti detinatori de
teren din zona) de a valorifica superior terenurile neconstruite.

Tntocmit,
arh. urb. luoras Violeta



