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s.c. ARHABITAT 2015 sRL.L.
Mun. Satu Mare, str. C. Coposu, nr.2, et. VII, ap. 58B, jud.Satu Mare
[ tel. 0741.629.309, fax: 0361.806.608, email: arhabitat2015@gmail.com

VOLUMUL Il — REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z.

,PLAN URBANISTIC ZONAL ,,ZONA DE LOCUIT” Th mun. SATU MARE, C.F. nr. 183566,
nr. cad. 183566, judetul SATU MARE,,

1. INTRODUCERE

1.1.Rolul R.L.U.

Regulamentul local de urbanism (denumit prescurtat R.L.U.) aferent P.U.Z. reprezinta o piesa de
baza in aplicarea P.U.Z. el intdrind si detaliind reglementarile din P.U.Z.

Regulamentul local de urbanism (R.L.U.) cuprinde reglementarile referitoare la utilizarea
terenurilor si realizarea constructiilor pe teritoriul intravilan din zona studiatd, explicitand prevederile
PUG-ului si cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executdrii constructiilor (vezi art. 1 din
Regulamentul General de Urbanism).

Prescriptiile cuprinse in R.L.U. sunt obligatorii pe intregul teritoriu ce face obiectul P.U.Z.

La baza elaborarii R.L.U. aferent P.U.Z. stau:

e Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G. Nr.525/1996 pentru aprobarea
Regulamentului General de Urbanism, republicata in 2002 si Ghidul de aplicare al R.G.U.
aprobat prin Ordinul M.L.P.A.T.nr. 21/N/10.04.2000.

Orice prevedere a prezentului regulament nu poate fi in contradictie cu Regulamentul General
de Urbanism si nu poate deroga de la acesta. Dupa aprobarea prezentului PUZ, reglementdrile se vor
prelua in cadrul Planului Urbanistic General al localitatii si Regulamentului de Urbanism aferent.

1.2.Baza legala a elaborarii

Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. se elaboreazad in conformitate cu prevederile
actelor legislative sau normative specifice in vigoare.

Regulamentul local de urbanism detaliaza prevederile Regulamentului general de urbanism in
conformitate cu conditiile specifice ale localitatii, precum si al Regulamentului Local de Urbanism
aferent P.U.G. pentru zona ce face obiectul P.U.Z.-ului.

1.3.Domeniul de aplicare

Prevederile cuprinse in Regulamentul local de urbanism se aplica in proiectarea, autorizarea si
realizarea constructiilor si amenajarilor amplasate pe terenul intravilan cuprins in zona studiata in
limitele teritoriului administrativ al municipiului (vezi-art. 2 din R.G.U.).

Autorizarea executdrii constructiilor

La autorizarea constructiilor se vor avea in vedere regulile de baza privind ocuparea terenurilor
cuprinse n actele normative care statueaza - direct sau indirect - utilizarea si ocuparea terenurilor in
intravilanul localitatilor si in incinte. Orice autorizatie de construire va fi eliberata cu respectarea cu
prioritate a protectiei domeniului public si a regimului juridic al acesteia inscrise in Constitutia
Romaniei, In O.U.G. nr. 57/2019 si in Legea nr. 18/1991 republicatd in 1996, Legea 84/1996, Legea
182/2000 si O.U.G. nr. 43/2000, O.U.G. nr. 105/2001, Legea 107/1996, Legea 82/1998.
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2.REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR

Reglementarea urbanistica propusa prin PUZ —

Prin documentatie se precizeaza si delimiteaza loturile destinate construirii de locuinte, circulatie
propusa si echiparea tehnico-edilitara.

Regimul juridic al terenului studiat este intravilan si ramane neschimbata.

Regimul economic - categoria de folosinta a terenului este neproductiv intravilan.

2.1.Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si construit

Terenuri libere in intravilan

Autorizarea executdrii constructiilor pe terenurile libere (intravilan) din zona studiata este
permisa pentru toate tipurile de constructii si amenajari prevazute in P.U.Z, cu respectarea conditiilor
impuse de lege.

2.2.Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public
Expunerea la riscuri naturale
Autorizarea executarii constructiilor sau amenajarilor in zonele expuse la riscuri naturale, cu
exceptia celor care au drept scop limitarea efectelor acestora este interzisa.
Din punct de vedere seismic, conform normativului P 100-92 teritoriul municipiului Satu Mare se
gaseste in zona ,E” avand coeficientii Ks = 0,20 si Tc = 0,7 sec.
La proiectarea, autorizarea si executarea constructiilor se vor respecta prescriptiile actelor
normative in vigoare astfel :
- Legea nr. 10/1995 - privind calitatea Tn constructii
- 0.U.G. nr. 195/2005 privind protectia mediului, aprobata cu modificari si completari
prin Legea nr. 265/2006, cu modificarile si completarile ulterioare - legea protectiei mediului
- Legea nr. 107/1996 - legea apelor
- Legea nr. 84/1996 - legea imbunatatirilor funciare
- Legea nr. 481/2004 privind protectia civild si 0.U.G. nr. 21/2004 privind Sistemul
National de Management al Situatiilor de Urgenta
- Ordinul M.Sdnatatii 119/2014 - privind norme de igiena
- P 100-1 (pentru proiectare cladiri noi)
- Normativul NP 125-2010 - privind terenurile sensibile la umezire.

2.3.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

Pe zona studiata a fost stabilit un perimetru edificabil si regimul de aliniere (retrageri pentru
construire), conform plansei “U.03 - Reglementari urbanistice. Zonificare”.

Pentru orice alte probleme privind amplasarea constructiilor se vor respecta regulile impuse
de Codul Civil si de Regulamentul General de Urbanism.

Amplasarea constructiilor viitoare se vor accepta conform ,Reguli cu privire la siguranta
constructiilor si la apdrarea interesului public,, — respectand distantele minime de siguranta. In
cazuri justificate tehnic, in cadrul limitei de proprietate, investitorii pot stabili distante mai mici pe
proprie raspundere, daca adopta masuri de protectie compensatorii conf. Norm. P 118/1-2025.

Se va respecta dreptul la insorire al locuintelor si Intocmirea unui studiu de Tnsorire la faza
DTAC in situatiile prevazute de art. 3 din Ordinul M.S. nr. 119/2014:
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”(1) Amplasarea clddirilor destinate locuintelor trebuie sd asigure insorirea acestora pe o
duratd de minimum 1% ore la solstitiul de iarnd, a incdperilor de locuit din clddire si din locuintele
invecinate.

(2) In cazul in care proiectul de amplasare a clddirilor evidentiazd cd distanta dintre clddirile
invecinate este mai micd sau cel putin egald cu indltimea cladirii celei mai inalte, se va intocmi
studiu de insorire, care sd confirme respectarea prevederii de la alin. (1)”

Retragerile si posibilitatea construirii pe limitele de proprietate vor fi corelate cu orientarea
ferestrelor, servitutile de vedere si accesul pentru interventii.

Pe terenul studiat s-au propus 6 loturi in vederea construirii de locuinte individuale sau cuplate,
cu regim mic de indltime de (S/D)+P — (S/D)+P+1E/M, H.maxim = 12,00m.

Activitatile care se propun pe acest amplasament nu contribuie la poluarea fonica sau de alta
natura a zonei inconjuratoare.

Pe fiecare lot destinat locuirii in regim individual sau cuplat (6 loturi), a fost stabilita o
suprafata edificabila si-anumite retrageri, conform plansei “Reglementari urbanistice. Zonificare”,
astfel:

Lot1:

S =616,00 mp din care:
Scontrmax= 215,60 mp

- constructie individuala sau cuplata cu regimul de inaltime (S/D)+P - (S/D)+P+1E/M
- hmaxstreasina = 7,50 m
- hmaxcoama/atic = 12,00 m
- refragerea fata de limita de proprietate din sud (latura terenului paralela cu
strada lzvorului ) = min. 3,00 m
- retragerea fata de limita de proprietate din vest — min. 2,00 m
- retragerea fata de limita de proprietate din est — cod civil pentru constructii izolate si
pe limita de proprietate pentru constructii cuplate
- retragerea fata de limita de proprietate din nord, min.2,00 exceptie fiind limita
partial nordica unde se propune minim 1,00m.
- accesul auto se va realiza de pe strada existenta — strada lzvorului, si parcarea se
va face pe parcela proprie

Lot 2:

S =426,00 mp din care:
Scontr max= 149,10 mp

- constructie individuala sau cuplata cu regimul de inaltime (S/D)+P - (S/D)+P+1E/M
- hmaxstreasina = 7,50 m
- hmaxcoama/atic = 12,00 m
- retragerea fata de limita de proprietate din sud (latura terenului paralela cu
strada Izvorului ) — min. 3,00 m
- retragerea fata de limita de proprietate din vest si est — cod civil pentru constructii
izolate si pe limita de proprietate pentru constructii cuplate
- retragerea fata de limita de proprietate din nord min.2,00 (laturile terenului
paralela cu vecinatatile)
- accesul auto se va realiza de pe strada existenta — strada lzvorului, si parcarea se
va face pe parcela proprie
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Lot 3:

S =392,00 mp din care:
Scontr max = 137,20 mp

- constructie individuala sau cuplata cu regimul de inaltime (S/D)+P - (S/D)+P+1E/M
- hmaxstreasina = 7,50 m
- hmaxcoama/atic = 12,00 m
- retragerea fata de limita de proprietate din sud (latura terenului paralela cu
strada Izvorului ) — min. 3,00 m
- retragerea fata de limita de proprietate din vest si est — cod civil pentru constructii
izolate si pe limita de proprietate pentru constructii cuplate
- retragerea fata de limita de proprietate din nord min.2,00 (laturile terenului
paralela cu vecinatatile)
- accesul auto se va realiza de pe strada existenta — strada lzvorului, si parcarea se
va face pe parcela proprie

Lot 4:

S = 427,00 mp din care:
Scontr max = 149,45 mp

- constructie individuala sau cuplata cu regimul de inaltime (S/D)+P - (S/D)+P+1E/M
- hmaxstreasina = 7,50 m
- hmaxcoama/atic = 12,00 m
- retragerea fata de limita de proprietate din sud (latura terenului paralela cu
strada Izvorului ) — min. 3,00 m
- retragerea fata de limita de proprietate din vest si est — cod civil pentru constructii
izolate si pe limita de proprietate pentru constructii cuplate
- retragerea fata de limita de proprietate din nord min.2,00 (laturile terenului
paralela cu vecinatatile)
- accesul auto se va realiza de pe strada existenta — strada lzvorului, si parcarea se
va face pe parcela proprie

Lot 5:

S = 468,00 mp din care:
Scontrmax= 163,80 mp

- constructie individuala sau cuplata cu regimul de inaltime (S/D)+P - (S/D)+P+1E/M
- hmaxstreasina = 7,50 m
- hmaxcoama/atic = 12,00 m
- retragerea fata de limita de proprietate din sud (latura terenului paralela cu
strada Izvorului ) — min. 3,00 m
- retragerea fata de limita de proprietate din vest si est — cod civil pentru constructii
izolate si pe limita de proprietate pentru constructii cuplate
- retragerea fata de limita de proprietate din nord min.2,00 (laturile terenului
paralela cu vecinatatile)
- accesul auto se va realiza de pe strada existenta — strada lzvorului, si parcarea se
va face pe parcela proprie

Lot 6:
S =431,00 mp din care:
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Scontr max = 150,85 mp
- constructie individuala sau cuplata cu regimul de inaltime (S/D)+P - (S/D)+P+1E/M
- hmaxstreasina = 7,50 m
- hmaxcoama/atic = 12,00 m
- retragerea fata de limita de proprietate din sud (latura terenului paralela cu
strada Izvorului ) — min. 3,00 m
- retragerea fata de limita de proprietate din est — min. 2,00 m
- retragerea fata de limita de proprietate din vest — cod civil pentru constructii izolate
si pe limita de proprietate pentru constructii cuplate
- retragerea fata de limita de proprietate din nord min. 2,00 (laturile terenului
paralela cu vecinatatile)
- accesul auto se va realiza de pe strada existenta — strada lzvorului, si parcarea se
va face pe parcela proprie

Activitatile care se propun pe acest amplasament nu contribuie la poluarea fonica sau de alta
natura a zoneiinconjuratoare.

Pentru orice alte probleme privind amplasarea constructiilor se vor respecta regulile impuse
de Codul Civil si de Regulamentul General de Urbanism.

Orientarea fatd de punctele cardinale

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si recomandarilor de
orientare fata de punctele cardinale prevazute in anexa 3 la R.G.U., in Normele de igiena aprobate cu
ord. M.Sanatatii 119/2014.

Amplasarea fatd de aliniament

Autorizarea executarii constructiilor se face in conditiile respectarii regimului de aliniere
prevazut in PUZ; se vor corobora prevederile inscrise in plansa — ,,Reglementari urbanistice” .

- retragerea fata de limita de proprietate din sud (latura terenului paralela cu strada Izvorului ) —
min. 3,00 m

Amplasarea in interiorul parcelei

Retragerea constructiilor fata de limitele laterale si posterioare vor respecta prevederile plansei
,Reglementari urbanistice”si prevederile Codului Civil.

- retragerea fata 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

Indici urbanistici propusi: Procentul de ocupare al terenului (POT) — si Coeficientul de utilizare al
terenului (CUT)
Autorizarea executarii constructiilor si.amenajarilor se face cu conditia incadrarii in indicii POT si
CUT maximali stabiliti pentru zona.
Indicatorii POT si CUT stabiliti pentru zona sunt valabili si obligatorii pentru fiecare parcela
apationatoare zonei.
In cadrul PUZ au fost stabiliti
POTexistent = 0,00 % CUTexistent = 0,00
POTpropus = 35,00 % CUTpropus =1,40
Regimul de inaltime: (S/D)+P — (S/D)+P+1E/M
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H max. streasina = 7,50 m
H max. coama/atic = 12,00 m

Indicatorii POT si CUT vor fi corelati de asemenea cu regulile stabilite pentru amplasarea fata de
aliniament, pentru amplasarea in cadrul parcelei, pentru asigurarea acceselor si parcajelor, pentru
stabilirea Tnaltimii constructiilor, pentru asigurarea spatiilor verzi si cu prevederile Codului Civil
privind amplasarea in cadrul parcelei si fata de vecinatati.

2.4.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

Accese carosabile (art. 25 si anexa 4 la RGU)

Autorizarea executarii constructiilor este permisa numai daca exista posibilitatea asigurarii
accesului din drumurile publice, conform cu destinatia constructiei, direct sau prin servitute de
trecere obtinuta Tn conditiile legii, printr-o proprietate vecina. Accesele se vor realiza in baza avizului
si autorizatiei eliberate de administratorul drumului.

Caracteristicile accesului trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.
Gabaritele recomandabile de trecere a autospecialelor de interventie la incendiu vor fi de 3,80 m
latime si 4,20 m indltime (minim 3,0 x 3,5 m).

Accese pietonale (art. 26 RGU)

Autorizarea executarii constructiilor si amenajarilor de orice fel este permisda numai daca se
asigura accesele pietonale, dintr-un drum public, potrivit importantei si destinatiei constructiilor in
conditii de confort si siguranta. Asigurarea acceselor pietonale se admite si prin servitute de trecere
obtinuta in conditiile legii, printr-o proprietate vecina.

Terenul studiat are latura sudica paralela cu strada existenta in zona.
Accesul pietonal si carosabil la loturile propuse va fi asigurat de pe strada existenta - strada
Izvorului si va avea o latime de 3m fiecare.

2.5.Reguli cu privire la echiparea edilitara

Se va executa racordarea la retelele de utilitati, in conditiile legislatiei in vigoare.

Dupa aprobarea PUZ-ului in faza urmatoare de proiectare si executie se va identifica de catre
specialisti solutia optima pentru extinderea retelelor pornind de la solutia oferita de furnizorii de
utilitati.

2.6.Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
Lotizarea propusa respecta prevederile H.G. Nr.525/1996 pentru aprobarea Regulamentului
General de Urbanism, republicata in 2002.

2.7.Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri

Se vor avea in vedere amenajarea unor spatii verzi cu rol decorativ, precum si de delimitare
optica intre categoriile de functiuni.. Se vor amenaja spatii verzi in suprafata de min. 40 % din
suprafata parcelei. Imprejmuirile intre proprietati pot fi opace pana la max. 1,8 m inaltime, putand
fi completate cu suprafete transparente pana la max. 2,5 m inaltime. Se recomanda dublarea
imprejmuirilor spre domeniul public cu gard viu.
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3. ZONIFICAREA FUNCTIONALA

In PUZ sunt propuse, reprezentate grafic in planse, reglementate si explicitate in
prezentul RLU urmadtoarele tipuri de unitati si subunitati functionale:
- Lm - locuinte individuale sau cuplate
- constructii si lucrari tehnico-edilitare

4. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR SI SUBUNITATILOR FUNCTIONALE

Se prevad urmatoarele unitati functionale:
Avand in vedere faptul ca amplasamentul studiat va fi mobilat relativ compact, si ca avem o
singura functiune propusa, nu au fost prevazute subunitati functionale.

A. FUNCTIUNI

Functiuni existente mentinute
- nusunt
Functiuni propuse pentru inlocuire, disfunctionalitdti
- teren neproductiv (liber) In intravilan
Functiuni noi propuse
- Lm—locuinte individuale sau cuplate cu regim de inaltime (S/D)+P — (S/D)+P+1E/M
- lucrari tehnico-edilitare

B. INTERDICTII
Interdictii ternporare
- nusunt

C. SERVITUTI DE UTILITATE PUBLICA S| URBANISTICE
-nu

D. PRESCRIPTII SPECIFICE DE CONSTRUIBILITATE

o utilizdri permise:
- Lm - locuinte individuale sau cuplate cu regim de inaltime (S/D)+P — (S/D)+P+1E/M
- circulatii rutiere si pietonale
- constructii si lucrari tehnico-edilitare

o utilizdri interzise :
- anexe gospodaresti pentru cresterea animalelor cu exceptia celor mici
- constructii sau amenajari provizorii, inestetice sau din materiale nedurabile.

F. CONCLUZII si RECOMANDARI

La elaborarea documentatiilor tehnice si realizarea constructiilor in faza DTAC, se vor respecta
conditiile si cerintele cu caracter urbanistic si tehnic stabilite prin avizele si acordurile emise
pentru prezenta documentatie de urbanism, precum si prevederile legislatiei specifice in vigoare.
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Conform avizului eliberat de cdtre Ministerul Sdndtétii — Directia de Sdnédtate PublicG Satu
Mare — Aviz nr. 199/29.07.2026 are urmdtoarele concluzii:

- Dupa emiterea certificatului de nomenclatura stradala si adresd, denumirea si adresa
administrativa completa a amplasamentului vor fi preluate unitar in toate documentele
si plansele aferente investitiei;

- Lafaza D.T.A.C. se vor respecta retragerile stabilite pentru fiecare lot, conditiile privind
insorirea si iluminatul natural, cerintele referitoare la parcarea in interiorul proprietatii,
procentul minim de 40% spatii verzi si racordarea la retelele publice de apa si
canalizare;

- Celelalte constatari, conditii si recomandari inscrise in Procesul-Verbal initial raman
valabile si se vor respecta integral.

5. UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA.

Terenul de amplasament se afla in intravilanul Municipiului Satu Mare, fiind pozitionat cu latura
sudica paralela cu strada lzvorului.
Loturile propuse pentru construirea de locuinte apartin proprietarilor privati cu folosinta actuala
teren neproductiv intravilan. In momentul actual terenul este neutilizat.
Pentru realizarea acestui obiectiv este necesara schimbarea folosintei terenului din teren
neproductiv in “curti-constructii” intravilan.

Zona de locuire
Indicii urbanistici propusi :

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
A fost stabilit un perimetru edificabil, conform plansei “Reglementari urbanistice. Zonificare”.
Toate constructiile si amenajarile propuse se vor executa cu respectarea normelor si
normativelor in vigoare, referitoare la protectia mediului, sanatatea populatiei, protectia civila,
prevenirea si stingerea incendiilor, protectia muncii; de asemenea, se va respecta legislatia in
vigoare referitoare la amenajarea teritoriului, autorizarea constructiilor si la siguranta in
constructii.

INTOCMIT,
arh. urb. luoras Violeta



