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MEMORIU GENERAL DE PREZENTARE

1. DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI

1.1 Denumirea proiectului: Plan Urbanistic Zonal pentru Introducere in
intravilan si parcelare pentru locuinte individuale, loc. Lazuri, judetul Satu
Mare

1.2 Beneficiar: Mois Daniel Vasile, Lazin Ileana, Hamza Marinel, Hamza
Grigore Emil

1.3 Proiectant general:

S.C. PRO CONS AMD S.R.L.
Colaboratori : ing. Adrian Gheorghiu, ing. Mihai Carlan

1.4 Proiect nr. 1486 / Nov.2014

1.5 Obiectul lucrarii; elemente de tema

Obiectul lucrarii este elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal pentru un teren situat in
extravilanul localitatii Lazuri, In zona limitrofd intravilanului Satu Mare, amplasament pe care
beneficiarul intentioneazd sa-1 parceleze si sa-l introduca in intravilan in vederea construrii de
locuinte unifamiliale.

Prin PUZ se vor determina reglementdrile urbanistice aplicabile la realizarea
constructiilor si amenajarilor precum si conditiile in care vor putea fi valorificate terenurile inscrise
in C.F. cu numerele cadastrale :

CF. NR. 101427 nr. CADRASTRAL 101427

CF.NR.101428 nr. CADASTRAL 101428

CF. NR. 101389 nr. CADASTRAL 101389

CF. NR. 100390 nr. CADASTRAL 100390

CF. NR. 100643 nr. CADASTRAL 100643

Prezenta documentatie va sta la baza intocmirii documentatiei cadastrale de intabulare a
operatiunii imobiliare (comasare, parcelare), respectiv la emiterea certificatelor de urbanism pentru
investitiile publice (drumuri si retele) respectiv private.

1.6 Surse documentare
Prezenta documentatic are ca suport ridicarile topografice scara 1:1.000 puse la
dispozitie de beneficiar si elaborate de ing. Radu Soponar in Oct 2014.
Studiile geotehnice au fost intocmite de geolog Herta Valeria si ing. Mihai Moody.
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2. STADIULACTUALAL DEZVOLTARII - situatia existenta

— plansa nr. 1/5- incadrare in localitate
- plansa nr. 2/5- situatia existentd

2.1 Evolutia zonei

Comuna Lazuri (in maghiara: Lazari, in germana: Neuschlag) este situatd In partea de vest a
judetului la o distantd de 7 km de municipiul Satu Mare. Geografic, se giseste in cadrul unitatii
Campia Somesand. Localitatea Lazuri este centrul administrativ-teritorial al comunei cu acelasi
nume fiind atestata documentar in anul 1261.

Teritoriul comunei este extrem de bogat 1n vestigii antice, acest fapt este valabil mai ales pentru
Lazuri. Aici au Inceput cercetari sistematice inca din anul 1974. Urmele de locuire omeneasca se
intind pe o Indelungatd perioada de timp, peste 1500 de ani (a doua jumatate a mileniului II 1.d. H.),
si pand dupa anul 800, atunci cand poporul roméan va intra in faza organizarii sale prestatale. Urmele
de locuire Incep in epoca tracica, cele mai importante apartin epocii dacice din perioada statului (sec.
I i.Hr. si pana la cucerirea romanad), epocii romane, dar si a perioadei medievale timpurii.

La inceputurile evului mediu zona a facut parte din voievodatul lui Menumorut, ce cuprindea
zona de la Mures si pana pe Somesul inferior, avand printre altele o puternica cetate la Satu Mare.
In perioada evului mediu, zona, datoriti vecinatitii s-a indreptat spre orasele Satu Mare si Mintiu,
spre cetatea Satu Mare. De asemnea documentele vremii fac referiri la evenimentele din anul 1380,
cand in mai multe localitati din jurul orasului, romani, maghiari si germani se ridica la lupta
impotriva domnilor de pdmant. Nu este exclus ca fraimantarile sa fi cuprins si actualele localitati ale
comunei. Zona s-a Inscris marilor evenimente ale istoriei nationale, cu toate vicisitudinile acesteia.
Mai addugam ca se mai pastreaza un numar de 12 sigilii (satesti, ale cultelor greco, romano-catolic
si reformat), care se Inscriu in timp ntre anii 1786-1850.

Amplasamentul studiat se afla In vecintatatea unitdtii administrativ teritoriala Satu Mare, in
partea estica a localitatii Lazuri. Terenul are in prezent functiunea de teren agricol, are potential de
utilizare in scopul construirii de locuinte, in vecinatate existand fond construit cu functiunea de
locuinte.

2.2 incadrarea in localitate

Localitatea Lazuri se invecineaza in partea de est cu municipiul Satu Mare si comuna Botiz,
amplasamentul aflandu-se in zona limitrofd a localitdtii, In imediata vecindtate a limitei
adiministrativ teritoriald a municipiului Satu Mare si a intravilanului acestuia.

Terenul se acceseazd de pe drumul judetean DJ 194 C, care face legatura dintre localitatea
Lazuri si municipiul Satu Mare prin DJ 194A ( aproximativ 100 m pani la strada Gorunului) . In
partea vestica a amplasamentului acesta se acceseaza dintr-un drumul de exploatare.

Amplasamentul studiat este situat pe un teren arabil relativ plat cu foarte mici denivelari si se
invecineaza:

-spre nord-est — DJ 194 C ;

-spre sud - teren arabil extravilan ;

-spre vest - drum de exploatare si locuinte la circa 10 m;

-spre est - teren arabil ectravilan si Centru pentru persoane cu dizabilitati la circa 100m, aflat in
intravilanul municipiului Satu Mare.

2.3 Elemente de cadru natural
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Situare - zona studiati este amplasati in nordul municipiului Satu Mare, in extravilanul
localitatii Lazuri , in zona limitrofa municipiului Satu Mare, cu accesibilitate din drumului judetean
DJ 194C catre Botiz, Satu Mare.

Parcelele de teren proprietatea beneficiarului sunt invecinate cu terenuri extravilane
preponderent arabile in nord, sud si vest, iar 1n est terenuri intravilane cu functiunea de locuinte.

Relieful localitatii este relativ plat, caracteristic campiei Somesene, diferentele maxime
de nivel ale terenului de amplasament fiind de 0,69 m pe o distantd de aproximativ 150 m, cotele
de nivel variind intre 124,73 si 125,42.

Reteaua hidrografici este reprezentata de o retea locald de canale de desecare cu
adancimea maxima de 1m descarcdrcate in sistemul de desecare al zonei.

Din punct de vedere a bazinului hidrologic se poate mentiona ca panza de apa freatica
este cantonata 1n formatoinuile macro-granuare de terasa raurulor , fiind in legatura cu raul Somes ,
avand fluctuatii de nivel in functie de nivelul raurilor, depinzand de regimul de precipitatii.

Clima. Din punct de vedere climatic Lazuri se aflda in zona de climat temperat-
continental, moderat . In aceasti zona 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 prezinta astfel: primavara 10,2°C, 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 precipitatii
fiind mai mare de 120. Conform hartilor climaterice prevazute de STAS 6472/ 2-83, terenul studiat
se Incadreaza 1n zona III.

Geologia. Amplasamentul cercetat din punct de vedere geologic se gaseste la limita
dintre Depresiunea Panonica si Depresiunea Transilvaniei, care face parte dintr-un golf de
sedimentare tertiard. Sedimentarul din depresiune este reprezentat prin marme cenusii-vinete, argile
marnoase §i nisipuri cu orizonturi gresifiate. Deasupra acestui sedimentar apare pachetul de
bolovanisuri si pietrigsuri cu interspatiile umplute cu nisip ( argile pe alocuri) cu grosimi variabile.
Peste acest pachet aluvionar macro-granular urmeaza straturile de argild prafoasa si argila grasa
galben - cenusie slab nisipoasa, vartoasa sau plastica.

Conform Studiului Geotehnic s-au executat trei foraje , materializate pe planul de situatie anexat
documentatiei, care prezintd urmatoarea coloana litologica:

- foraj 1: argila maronie prafoasd (60cm), argild maronie ruginie cu rare alternante cenusii slab
nisipoasa (140cm), respectiv nisip argilos ( 200cm). NH- nu a fost interceptat.

- foraj 2: argild maronie prafoasa (100cm), argild maronie ruginie cu rare alternante cenusii slab
nisipoasa (200cm), respectiv argild maronie ruginie cu alternante cenusii nisipoase ( 100cm). NH-
nu a fost interceptat.

- foraj 3: argild maronie prafoasa (100cm), argild maronie ruginie cu rare alternante cenusii slab
nisipoasa (200cm), respectiv argild maronie ruginie cu alternante cenusii nisipoase ( 100cm). NH-
nu a fost interceptat.

Riscuri naturale — In studiile de specialitate la nivel PATJ pentru amplasament nu au
fost identificate riscuri naturale datorate inundatiilor sau alunecérilor de teren.

Conform hartii de zonare seismicd din Codul de proiectare seismicd P100/1-2013,
terenul studiat se afla in zona seismica E - conform Normativului NP055-01, caracterizata prin
ag=0.15 si Tc=0.7sec.
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2.4 Circulatia

Accesul in zond este asigurat prin DJ 194 C care face legatura dintre localitatea Lazuri
si comuna Botiz.

Amplasamentul este accestibil atdt din drumul judetean cat si de pe drumul de
exploatare care traverseaza amplasamnetul studiat.

Drumul judetean asigura accesul rutier in dublu sens, avand o banda pe sens, cu o
latime carosabila totala de 6,60 m. Intensitatea traficului in zona este medie, traficul autovehiculelor
cu o greutate mai mare decat de 3,5 tone este limitat, exceptiile referindu-se la riverani. Drumul este
asfaltat, avand o stare bund, necesara fiind marcarea corespunzatoare.

Drumul de exploatare cu latime variabila de la 4,5 m pana la 6,5 m, este accesibil din Dj
194 C printr-un pod cu o latime de 4,8 m. Starea drumului este proastd, imbracamintea este realizata
din piatrd spartd. Datorita lipsei santurilor de colectare a apelor pluviale drumul devine greu
accesibil in perioada precipitatiilor abundente.

2.5 Ocuparea si folosinta terenurilor, functiuni

Terenurile aflate in extravilanul localititii Lazuri sunt majoritar terenuri arabile, in
vecinatatea zonei studiate regdsim functiuni precum: locuire ( atdt in UAT Lazuri cat si in Satu
Mare) , santate (in UAT Satu Mare ) si zona arabila.

Terenul este usor accesibil, dispune de retele edilitare aflate la distante mici, de o buna
dispunere fata de intravilanul Satu Mare existent, fiind o zond propice pentru dezvoltarea unei noi
zone rezidentiale.

Zona studiatd nu prezinta riscuri naturale sau antropice.

Amplasamentul este adiacent canalului aflat in proprietatea ANIF si drumului judetean,
este traversat de LEA 110 KV, pe terenul studiat fiind amplasat si un stalp de inalta tensiune.

Se impun zone de protectie pentru linia si stalpul de inaltd tensiune, pentru canalul
colector si pentru drumul judetean. Pentru linia de Tnalta tensiune se impune o zona de protectie de
18,50 m, iar stalpul are o zona de protectie pe o raza de 20,00 m.

Zona de protectie pentru drumul judetean este de 20,00 m din axul drumului.

Canalul impune o zona de protectie de 2 m de la buza acestuia.

Fondul construit din imediata vecindtate este unul nou.

Disfunctionalititea consta existenta retelelor electrice de inalta tensiune care traverseaza
si sunt aplasate pe terenul studiat.

2.6 Bilant teritorial, indicatori

In limita zonei studiate avand o suprafati de 27 972, 00 mp, bilantul teritorial al
actualelor folosinte este urmatorul :

Nr. crt specificatia suprafata mp. %
1 Teren arabil proprietatea beneficiarului 23 030 82,33
Domeniul public (drumuri, canale de desecare) 4942 17,67
TOTAL ZONA STUDIATA 27 972,00 | 100,00

2.7 Proprietatea terenurilor
— plansa nr. 5/5- proprietatea asupra terenurilor
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etatea publica se inscriu terenurile :

o
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— terenuri proprietate publicd de interes judetean : drumul DJ 194 C, cu o suprafata
marcata in zona studiata de 1848,60 mp.

— terenuri proprietate publicd a statului Roman aflate in administratia Agentiei Nationale
de Tmbunitatiri Funciare : canal de desecare cu o suprafati in zona studiata de 2544.95
mp.

— terenuri proprietate publicd a comunei Lazuri: drumul de exploatare, cu o suprafata
marcata in zona studiatd de 552,67 mp.

— terenuri proprietate privata a beneficiarilor: terenuri agricole care Insumeaza 23030,00
mp.

— terenurile proprietate privatd a persoanelor fizice trecute in proprietatea publicd a
comunei insumeazd o suprafatd de 3024,30 mp, reprezentdnd cai de comunicatie si
spatiile verzi aferente.

2.8 Echiparea tehnico-edilitara

Amplasamentul nu are asigurate retele publice de energie electrica, gaz, apa, canalizare,
ele se afld pe strada Gorunului ( pe teritoriul administrativ Satu Mare).

Postul de transformare electric se afla pe strada Gorunului din incinta Centrului de
persoane cu dizabilitati.

Pe amplasament traverseaza linia electrica de 110 KV.

2.9 Probleme de protectia mediului

In zona studiati nu existi probleme deosebite de mediu, nu exista riscuri naturale
(inundati si alunecari de teren).
De asemenea amplasamentul nu se afla in zona protejata istorica sau cu valori de patrimoniu.

2.10 Optiuni ale populatiei

Se doreste parcelarea terenurilor proprietate privatd a beneficiarilor aflate in extravilanul
localitatii Lazuri in vederea utilizarii acestora pentru construirea de locuinte unifamiliare cu regim
de iniltime de la P pani la P+1+M. In urma propunereilor urbanistice vor rezulta 27 de parcele de
dimensiuni variabile intre 413,60 mp si 5930,99 mp.

Propunerea de extindere a zonei de locuire limitrofd intravilanului Satu Mare de pe
teritoriul localitatii Lazuri este benefica din punct de vedere urbanistic, avand in vedere tendinta de
dezvoltare a orasului n aceasta directie.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

— plansa nr. 3/5- reglementari urbanistice
— plansa nr. 4/5- reglementari echipare edilitara

3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare
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Nu au fost facute studii de fundamentare, dar se poate mentiona cd realizarea acestei
parcelari este oportund in vederea satisfacerii necesarului de locuinte, dat fiind faptul ca exista

foarte mult teren arabil in zona .

3.2 Reglementari urbanistice conf. PUG
— plansa nr. 1/5- incadrare in localitate

Scopul acestei documentatii este introducerea in intravilan si parcelare locuinte individuale,
urménd ca dupd avizarea si aprobarea P.U.Z. conform legislatiei in vigoare.

Conform Planului Urbanistic General al comunei Lazuri, proiect cu numarul 120/2002,
elaborat de S.C. General Proiect S.R.L. Satu Mare, aprobat prin H.C.L. nr. 29/24.03.2006 , pentru
terenul studiat sunt instituite urmatoarele reglementari:

- terenul este situat in extravilanul localitatii Lazuri,

- amplasamentul este destinat functiunii de teren arabil

- este instituitd interdictie temporard de construire pana la elaborarea PUZ

-asupra imobilelor sunt instituite servituti, fiind situate in zona de protectie pentru
drumului judetean DJ 194 C, retele electrice aeriene LEA 110KV, canale de desecare.

3.3 Reglementari conform Certificatul de Urbanism nr. 65 din 15.07.2013

La cererea beneficiarului, in vederea elaborarii P.U.Z. Consiliul Judetean Satu Mare a emis
Certificatul de Urbanism nr. 65 din 15 07 2014, prezentat in copie in anexa, in care pentru zona
studiata sunt inscrise urmatoarele elemente de reglementare:

Regim juridic:

- terenul este situat 1n extravilanul localitatii Lazuri

- s-au instituit sevituti de situare: in zona de protectie hidrogeologica a frontului de capatare
a municipiului Satu Mare, respectiv in zona de protectie pentru drumul judetean DJ 194 C, retele
electrice aeriene LEA 110KV, canale de desecare.

Regim economic:

- folosinta actuala: teren arabil

- folosinta propusa : teren destinat constructiei de locuinte
Regim tehnic:

- nu sunt instituite reglementari tehnice

Conform Avizului de Oportunitate Nr. 17 din decembrie 2013 se emit urmaétoarele
conditii/recomandari:

— introducerea in intravilan a suprafetei de 23 030 mp;

— zona studiatd din P.U.Z. va include parcelele cu nr. Cadastrale 101427, 101428, 100389,
100390, 100643, drumul dintre parcele, drumul judetean DJ 194 C din zona amplasamentului,
precum si traseul retelelor;

— categoriile functionale : zona de locuit cu functiuni complementare;

— accesul se va face din drumul judetean DJ 194C existent, circulatii carosabile/ parcaje:
se vor asigura conform RGU art. 25 si 26, parcarea autovehiculelor se va face in
interiorul loturilor conform RGU art. 33 ;

— P.O.T. si C.U.T. nu vor depasi indicatorii prevazuti in RGU pentru zona de locuit

— parcelarea se va face in conformitate cu RGU, art. 30;

— asigurarea distantelor de protectie impuse de legislatia in vigoare fatd de drumul
judetean, canalul de desecare si linia electrica aerioand LEA 110 kV;

9
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distante fata de limitele laterale si posterioare: confor Codului Civil ;

— amplasare de obiective pe terenuri proprietate publica: retele tehnico-edilitare;

— la documentatia P.U.Z. se vor obtine urmatoarele avize: Consiliul Judetean Satu Mare,
Autoritatea competentd pentru protectia Mediului , Electrica, Avizul privind clasa de
calitate a emis de Ministerul Agriculturii si Dezvoltarii Rurale, A.N.L.F, Administratorii
retelelor tehnico-edilitare la care se racordeaza, Drumuri judetene;

— acordul proprietarului drumului de exploatare pentru realizarea accesului;

— respectarea conditiondrilor din avize .

o %

3.4 Valorificarea cadrului natural

Zona studiatd nu are elemente deosebite din punct de vedere a cadrului natural, care sa
poata fi puse in valoare.

3.5 Modernizarea si organizarea circulatiei

Accesul 1n zona studiatd se realizeazd din dumul judetean DJ 194 C adiacent si din
drumul de exploatare care traverseaza aplasamentul.

Se propune largirea podului existent de acces pe terenul studiat si largirea drumului de
expoatare si a profilului stradal pentru doua sensuri pe zona studiata. Se va realiza astfel un profil cu
o latime de 10,60 m. De asemenea se propune din drumul cu doud sensuri o stradd secundara cu
sens unic cu o latime de 7,00 m respectiv 6,50 m care sa deservesca noile parcele.

Din punct de vedere a parcajelor , acestea se vor rezolva in interiorul parcelelor.

Trotuarele propuse vor deservi circulatiilor pietonale

3.6 Zonificare functionala, reglementari

Teritoriul zonei studiate are o suprafatd aproximativa de 2,80 hectare, limita sa fiind
astfel trasatd incat sa includa: drumul judetean existent si canalele de desecare.

Pe amplasament urmeaza a se realiza: zone de locuit cu functiuni complementare (spatii
verzi, Is ) si zone verzi amenajate peisager. Obiectivul documentatiei P.U.Z. este introducerea in
intravilanul comunei Lazuri a parcelelor din zona studiatd in vederea realizarii unei zone de locuit
cu regim de inaltime P, P+M, P+1+M pentru 26 loturi cu suprafata intre 413,60 mp pana la
1510,20 mp insumand o suprafatd totala de 14 145,11 mp si o parceld zond verde amenajata
peisager de 5930,99.

Zonificare functionala in intravilan propus :

Zona circulatii = 2 822,12 mp
Zona pentru locuinte = 14 145,11 mp
Zona pentru spatii verzi = 132,68 mp
Zona amenajatd peisager = 5930,09 mp
protectie pentru LEA 110 kV

Total teren proprietate privata = 23030,00 mp

3.7 Bilant teritorial existent / propus

Bilantul teritorial pentru intravilanul propus este urmatorul:
10
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Nr. specificatia suprafata mp. %
crt
1. Zona de locuinte 14 145,11 61,42
2. Zona de cdi de comunicatie, retele publice 2 822,12 12,25
3. Zona spatii verzi 132,68 0,58
4. Zona amenajata peisager protectie pentru LEA 110 kV 5 930,09 25,75
TOTAL ZONA IN INTRAVILAN PROPUS 23 030,00 | 100,00

3.8 Indicatori urbanistici

Principalii indicatori urbanistici de control propusi in intravilan prin P.U.Z. sunt:
- POT maxim 35,00 %

- CUT maxim 0,75

- regim de indltime: P, P+M, P+1, P+1+M

3.9 Dezvoltarea echiparii edilitare

Amplasamentul nu are asigurate retele publice de energie electrica, gaz, apa, canalizare,
ele se afla pe strada Gorunului ( pe teritoriul administrativ Satu Mare).

Alimentarea cu energie electrica se va asigura prin extindere de retea pana la postul de
transformare existent de pe strada Gorunului din incinta Centrului de persoane cu dizabilitati.

Iluminatul public se va asigura prin racordarea la reteaua noud propusa.

Alimentarea cu apa se va face prin extinderea retelei de pe strada Gorunului.

Canalizarea menajera se va asigura prin extinderea retelei de pe strada Gorunului, prin
propunere de retea sub presiune de la statia de pompare care urmeza a fi amplasata pe situl studiat.

Colectarea apelor pluviale se face in rigole, apa rezultatd se va trece printr-un
deznisipator si separtor de carbohidrati, urmand a fi descarcata in canalul de la capatul parcelei.

Asigurarea Incalzirii se va face in regie proprie cu combustibil solid.

Telefonizarea se va face prin utilizarea retelelor mobile.

Deseurile menajere se vor colecta prin serviciul public organizat.

3.10 Protectia factorilor de mediu

Se propun spatii verzi.

Nu exista surse de poluare in zona.

Nu exista riscuri naturale in zona.

Se vor prevede pubele in incinta parcelelor si containere pentru deseuri de unde se vor
colecta prin serviciul public organizat.

Se propun retele edilitare care sa elimine disfunctionalititile din zona studiata.

3.11 Obiective de utilitate publica

— plansa nr. 5/5- proprietatea asupra terenurilor

11
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- Documentatia propune urmitoarele investitii de interes si utilitate publicd (denumire,
categorie de interes, suprafatd / lungime, caracteristici):

- strdzi cu caracter public de interes local, cu o suprafata de 3024,30 mp si o lungime
totalda de aproximativ 350 m, din care profilul stradal cu doua sensuri are o lungime de aproximativ

85 m.

- echiparile edilitare si retele propuse vor fi de utilitate publicd, amplasate conform
profilelor stradale propuse.
- zone verzi aferente circulatiilor propuse vor fi de utilitate publica.

3.12 Circulatia terenurilor
— plansa nr. 5/5- proprietatea asupra terenurilor

Documentatia propune urmatoarele transferuri de teren:

- din domeniul privat se va trece in proprietatea publicd a comunei Lazuri, terenul cu o
suprafatd de 3024,30 mp in vederea largirii drumului de exploatare existent si pentru realizarea
drumului propus.

Nu se vor concesiona terenuri.

Pe baza Planului Urbanistic Zonal si a propunerilor de parcelare avansate urmeaza a se
elabora documentatia specificd in vederea inscrierii operatiilor in cartile funciare (comasarea si
respectiv dezmembrarea terenurilor).

4. CONCLUZII, MASURI iN CONTINUARE

Conform temei de proiectare, terenul proprietate privata a beneficiarilor se va parcela in 26
de loturi cu dimensiuni variabile, care deservesc ca zonad de locuinte, 1 parceld care va deservi ca
spatiu verde amenajat peisager protectie LEA 110 kV si o parcela care va deservi circulatiile in zona.

Modificarile se vor Inscrie in Planul Urbanistic General al comunei Lazuri.

In vederea avizarii prezentei documentatii de urbanism se propun solutii care s indeplinesca
conditiile din avizele cerute prin Certificatul de Urbanism si prin Avizului de Oportunitate Nr. 17
din decembrie 2013:

— se propune introducerea in intravilan a suprafetei de 23 030 mp;

— zona studiatd din P.U.Z. include parcelele cu nr. Cadastrale 101427, 101428, 100389,
100390, 100643, drumul dintre parcele, drumul judetean DJ 194 C din zona amplasamentului,
precum si traseul retelelor;

— categoriile functionale sunt zona de locuit cu functiuni complementare;

— accesul se face din drumul judetean DJ 194C existent, circulatii carosabile; parcajele se
asigurd conform RGU art. 25 si 26, parcarea autovehiculelor se va face in interiorul
loturilor conform RGU art. 33 ;

— P.O.T. si C.U.T. nu depéasesc indicatorii prevazuti in RGU pentru zona de locuit

— parcelarea se face in conformitate cu RGU, art. 30;

— se asigurard distantele de protectie impuse de legislatia in vigoare fatd de drumul
judetean, canalul de desecare si linia electricd aerioand LEA 110 kV;

— se asigurara distatele fata de limitele laterale si posterioare conform Codului Civil ;

— retele tehnico-edilitare se vor amplasa pe terenuri proprietate publicd;

— la documentatia P.U.Z.s-au obtinut urmatoarele avize: Consiliul Judetean Satu Mare,
Autoritatea competenta pentru protectia Mediului , Electrica, Avizul privind clasa de
calitate a emis de Ministerul Agriculturii si Dezvoltarii Rurale, A.N.L.F, Administratorii
retelelor tehnico-edilitare la care se racordeaza, Drumuri judetene;
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—  s-a obtinut acordul proprietarului drumului de exploatare pentru realizarea accesului;
— s-au respectat conditiondrile din avize ;
s-au instituituit zonelele de protectie pentru drumul judetean DJ 194 C, retele electrice
aeriene LEA 110KV si pentru canale de desecare.
Prioritati si etapizari propuse:
Prezenta documentatie sta la baza urmatoarelor operatiuni:
- schimbarea regimului juridic al terenului din teren arabil extravilan 1n teren intravilan
destinat construirii de locuinte,
- efectuarea operatiunilor cadastrale de parcelare.
- efectuarea operatiunilor de transfer de proprietate din proprietatea privata a beneficiarului
in propreiatatea publica a comunei,
- schimbarea regimului economic prin trecerea din categoria ,.teren arabil” in
cea de ,,curti-constructii”
Realizarea obiectivului este necesar pentru asigurarea de locuinte in concluzie se propune
avizarea si aprobarea documentatiei .
Documentatia urmeaza a fi supusa dezbaterii si aprobarii (conform Legii nr. 350 / 2001 a
amenajarii teritoriului si urbanismului) Consiliului Local Satu Mare.

Intocmit,
Arh. Alina Roxana Lazin
Noiembrie 2014

5. ANEXE

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

2. Studiu Geotehnic

3. Copii Certificat de Urbanism

4. Copii avize si acorduri

5. Copii extrase de carte funciara

6. Copie dupa Avizul de Oportunitate

-vol. II -
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM
AFERENT PUZ

Prezentul Regulament Local de Urbanism completeaza si detaliaza la conditiile concrete
ale amplasamentului studiat regulile de baza stabilite prin Regulamentul General de Urbanism
aprobat prin HGR nr. 525 din 1996.

Orice prevedere a prezentului regulament nu poate fi in contradictie cu Regulamentul
General de Urbanism si nu poate deroga de la acesta. Dupa aprobare prezentul PUZ si regulamentul
de urbanism aferent se integreaza reglementarilor stabilite prin PUG.

I. DISPOZITII GENERALE

1. Rolul RLU

1.1 Regulamentul local de urbanism aferent PUZ reprezintd ansamblul general de
reglementdri, la nivelul zonei studiate avand ca scop aplicarea principiilor directoare urbanistice in
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o - 1-'
sensul dezvoltarii acesteia, in acord cu potentialul acesteia si 1n interesul comunitatii locale printr-o
utilizare rationald, echilibrata si adecvata functional a terenurilor.

1.2. Regulamentul cuprinde si detaliaza prevederile Planului Urbanistic Zonal prin referire
la modul concret de utilizare a terenurilor, precum si la amplasarea, dimensionarea §i realizarea
volumelor construite, amenajarilor si plantatiilor.

1.3. Autoritatile publice locale au datoria aplicarii sistematice §i continue a dispozitiilor
Regulamentului local de urbanism pentru asigurarea calitatii cadrului construit, amenajat si plantat,
pentru garantarea unei bune calitdti a vietii, in respectul interesului general al membrilor comunitatii.

2. Baza legala a elaborarii

o Codul Civil.

o Legea nr. 350 / 2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul, cu modificarile si

completarile ulterioare

o Legea nr. 18/1991 a fondului funciar.

o Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii constructiilor i unele masuri pentru
realizarea locuintelor, cu modificarile si completarile ulterioare

o Legea nr. 98/1994 privind stabilirea si sanctionarea contraventiilor la normele legale de
igiend si sdnatate publica.

o Legea nr. 10/1995 privind calitatea n constructii.

o Legea nr. 137/1995 privind protectia mediului cu modificarile si completarile ulterioare.

o Legea nr. 7/1996 privind cadastrul si publicitatea imobiliara.

o Legea nr.26/1996 — Codul silvic.

o Legea nr. 107/1996 a apelor.

o Legea nr. 33/1996 exproprierea pentru cauza de utilitate publica.

o Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor.

o Legea nr. 82/1998 pentru aprobarea O.G. nr. 43-1997 privind regimul juridic al
drumurilor.

o Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia.

o Legea Nr. 363 din 21 septembrie 2006 privind aprobarea Planului de amenajare a
teritoriului national - Sectiunea I - Retele de transport

o Legea nr. 5/2000 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National -
Sectiunea a IlI-a — Zone Protejate.

o Legea nr. 351/2001 privind aprobarea Planului de Amenajare a Teritoriului National -
Sectiunea a IV-a — Reteaua de localitati.

o Legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice.

o HGR nr. 525/1996 pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, cu
completarile si modificarile ulterioare.

o HG R nr. 162 /2002 privind depozitarea deseurilor

0 OUG nr.12/1998 privind transportul pe cdile ferate romane.

0 Ordinul nr. 34/N/M 30/3422/4221 din 1995 al MLPAT, MI, MAPN, SRI, pentru
aprobarea Precizarilor privind avizarea documentatiilor de urbanism si amenajarea teritoriului,
precum si a documentatiilor tehnice pentru autorizarea constructiilor.

- Ordinul Ministrului Sanatatii nr. 119/2014 pentru aprobarea Normelor de igiend si
sanatate publicd privind mediul de viata al populatiei.

0 Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 43/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind incadrarea in categorii a drumurilor nationale.
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o Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 45/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea, construirea si modernizarea drumurilor.

0 Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 46/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind stabilirea clasei tehnice a drumurilor publice.

0 Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 47/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind amplasarea lucrarilor edilitare, a stalpilor pentru instalatii $i a pomilor inlocalitatile urbane
si rurale.

0 Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 49/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile urbane.

0 Ordinul Ministrului Transporturilor nr. 50/1998 pentru aprobarea Normelor tehnice
privind proiectarea si realizarea strazilor in localitatile rurale.

0 Ordinul Ministrului de Interne nr. 791/1998 pentru aprobarea Normelor metodologice de
avizare §i autorizare privind prevenirea si stingerea incendiilor.

0 Ordinul Ministrului de Interne nr. 775/1998 pentru aprobarea Normelor generale de
prevenire i stingere a incendiilor.

0 Ordinul M.L.P.A.T. nr. 176/2000 de aprobare a "Ghidului privind metodologia de
elaborare si a cadrului de continut al Planului Urbanistic Zonal" indicativ GM-010-2000

o Cod ANRE: 4.1.207.0.01.09/03/07 norma tehnica privind delimitarea zonelor de
protectie si de siguranta aferente capacitatilor energetice

0 Ordonanta de urgentd Nr. 34 din 23 aprilie 2013 privind organizarea, administrarea si
exploatarea pajistilor permanente si pentru modificarea si completarea Legii fondului funciar nr.
18/1991

o HGR nr. 382/2003 privind aprobarea Normei metodologice din 02/04/2003 privind
exigentele minime de continut ale documentatiilor de amenajare a teritoriului si de urbanism pentru
zonele de riscuri naturale

o HGR nr. 447/2003 privind aprobarea Normelor metodologice din 10/04/2003 privind
modul de elaborare si continutul hartilor de risc natural la alunecari de teren si la inundatii

3. Domeniul de aplicare

3.1. Prezentul Regulament Local de Urbanism (prescurtat, in continuare - RLU) este parte
integranta a Planului Urbanistic Zonal.

3.2. RLU cuprinde si detaliaza prevederile referitoare la modurile de utilizare a terenurilor
si de amplasare, dimensionare si realizare a constructiilor pe intregul teritoriul studiat.

Exceptie fac constructiile si amenajarile cu caracter militar §i special care se autorizeaza si
executa in conditiile stabilite de lege.

3.3. Prezentul regulament are caracter operational si este opozabil in justitie. Prevederile
sale permit autorizarea directd, cu exceptia derogarilor si situatiilor speciale, in care se impune
elaborarea unor Planuri Urbanistice de Detaliu. Prin derogare se intelege modificarea conditiilor de
construire: functiuni admise, regim de construire, Tndl{ime maxima admisa, distante minime fata de
limitele parcelei, POT, CUT.

3.4. Schimbarea regimului juridic, economic sau tehnic al unui teren, este conditionata,
potrivit legii si conform prezentului regulament, de asigurarea céilor de acces, a dotarilor publice si
echipamentelor tehnice necesare functiondrii coerente a zonei.

3.5. In procesul de aplicare a prevederilor din PUZ si RLU serviciile tehnice ale
administratiei publice locale vor urmari:
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- modul in care se incadreazi obiectul cererii privind eliberarea Certificatului de urbanism
si/sau al Autorizatiei de construire precum si alte cereri (succesiune, partaj, instrainare etc.) in
prescriptiile generale ale prezentului regulament;

- prescriptiile specifice din RLU (permisiuni, conditionari, restrictii, indicatori maximali
POT si CUT, regim de aliniere si indl{ime);

- precizarea, la intocmirea certificatului de urbanism, a urmétoarelor aspecte:

a) existenta unui risc privind securitatea, sindtatea oamenilor sau neindeplinirea conditiilor
de salubritate minima;

b) prezenta unor vestigii arheologice pentru care se va solicita Certificatul de descarcare de
sarcind arheologica;

¢) existenta riscului de Incélcare a normelor de protectie a mediului;

d) existenta riscului de a afecta negativ patrimoniul construit, patrimoniul natural sau
peisaje valoroase - recunoscute si protejate potrivit legii;

e) existenta riscurilor naturale de cutremure, inundatii sau alunecari de teren;

f) existenta unor riscuri naturale si/sau antropice care nu au fost luate in considerare cu
prilejul elaborarii documentatiilor de urbanism aprobate anterior pentru teritoriul respectiv.

ko
it

3.6. Derogéri de la prevederile prezentului regulament sunt admise numai In urmatoarele
situatii:

- conditii dificile de fundare;

- descoperirea unor marturii arheologice a caror salvare §i protejare se impune;

- dimensiuni sau forme ale parcelei care nu se inscriu in prevederile regulamentului;,

- pentru amplasamente semnificative pe care sunt propuse obiective cu destinatii
reprezentative.

3.7. In cazul in care autoritatea sau o persoana fizica sau juridica privata initiaza elaborarea
unui plan urbanistic de detaliu, se pot aduce prezentului PUZ numai modificarile permise de Legea
nr. 350/2001, art 32 si 48.

3.8. Modificarea prezentului PUZ si RLU se poate face numai in conditiile in care acestea
nu contravin prevederilor Regulamentului General de Urbanism.

Aprobarea unor modificari ale Planului Urbanistic Zonal si implicit ale RLU se poate face
in conditiile Legii nr. 350/2001, numai dupd scurgerea unei perioade de un an de la aprobarea lui, in
baza unui aviz prealabil de oportunitate si cu respectarea filierei de informare publica - avizare -
aprobare pe care a urmat-o documentatia initiala.

II. REGULI DE BAZA PRIVIND OCUPAREA TERENURILOR

4. Reguli cu privire la sigsuranta constructiilor si apararea interesului public

4.1. Asigurarea echiparii edilitare (art. 13 RGU)

Autorizarea executarii lucrarilor de utilitate publica se face pe baza documentatiei de
urbanism sau de amenajare a teritoriului, aprobata conform legii.

Este interzisa:

- autorizarea executdrii altor constructii pe terenuri care au fost rezervate in planuri
pentru realizarea de lucrari de utilitate publicd;

- autorizarea constructiilor si amenajarilor fara asigurarea echiparii edilitare a acestora
la nivelul de exigentd necesar asigurdrii protectiei factorilor de mediu si a vecinatatilor
amplasamentului. Echiparea edilitard a constructiilor si amenajarilor se poate face fie prin
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r;::%rdarea la retelele publice existente in zona, fie prin solutii locale de asigurare a utilititilor, pe
cheltuiala investitorului lucrarii de baza.

Autoritatea publicd poate conditiona autorizarea lucrdrii de baza de realizarea in
prealabil a echiparii edilitare a amplasamentului, pe cheltuiala totald sau in parte a investitorului.

Pe teritoriul studiat s-au propus urmatoarele echipari edilitare de utilitate publica:

- retele de apa

- retele de canalizare menajera

- retea electrica subterana

- rigole colectoare pentru apele pluviale.

functiunea autorizata si functiunea dominanta a zonei, cu functiunile invecinate amplasamentului,
respectiv cu functiunile de baza proiectate.

In PUZ sunt stabilite zonele functionale cu mentiunea ci acestea cuprind pe linga
functiunile dominante, de baza si functiuni complementare compatibile sau colaterale, care servesc
functiunile dominante.

La amplasarea functiunilor complementare sau colaterale in interiorul unor zone
functionale se vor avea in vedere normele generale si cele speciale privind distantele de protectie
pentru eliminarea factorilor de risc tehnologic si de poluare, protectie la zgomot, la mirosuri, etc
(vezi Ord. M.Sanatatii nr. 119/2014).

Detalierea si precizarea permisiunilor si interdictiilor sunt prezentate in cap. IV.
Prevederi la nivelul unitatilor functionale.

4.3. Procentul de ocupare a terenului POT si Coeficientul de utilizare a terenului CUT
(art. 15 si anexa 2 la RGU)

Autorizarea executdrii constructiilor si amenajdrilor se face cu conditia incadrarii in
indicii POT si CUT maximali stabiliti pentru fiecare zona si subzona functionala.

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

Detalierea si precizarea permisiunilor si interdictiilor sunt prezentate in cap. IV.
Prevederi la nivelul unitatilor functionale.

4.4. Lucrari de utilitate publica (art. 16 la RGU)

Prin PUZ au fost stabilite lucrarile de utilitate publicd de interes national, judetean si
local, n intravilan §i extravilan dupa caz. Amplasamentul acestor lucrari este delimitat si precizat in
planse. Terenurile rezervate acestora sunt situate fie in domeniu public fie in domeniu privat, caz in
care se va recurge la proceduri de expropriere.

Utilitatea publica se declara prin acte de autoritate publica conform legii.

Pe terenurile rezervate prin PUZ pentru lucriri de utilitate publicd este interzisa
autorizarea si executarea altor constructii sau amenajari de interes privat sau avand alte destinatii.

Prin exceptie, pe aceste terenuri se pot autoriza constructii §i amenajari provizorii cu
precizarea perioadei de existentd pana la realizarea lucrarii de utilitate publica.

Pe teritoriul studiat sunt de utilitate publicd urmatoarele obiective existente §i propuse:

- cdile de comunicatie extravilane si intravilane rutiere si pietonale

- deschiderea de strazi noi, alinierea si largirea strazilor si sistematizarea intersectiilor

rutiere
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A
- sistemele de alimentare cu energie electrica, cu apa si canalizare

- aliniamentul la strada, regimul de inal{ime, volumetria si aspectul cladirilor si al
imprejmuirilor, indicatori POT i CUT pentru orice tip de constructie publica sau privata

- siguranta, stabilitatea si protectia la incendiu ale oricadror constructii

- obligatia oricarui proprietar sau investitor a a asigura protectia factorilor de mediu.

Sunt de asemenea de utilitate publicd zonele cu servitute de protectie a lucrarilor de
utilitate publica si dreptul autoritatilor publice de acces la ape. In acest caz, terenurile pe care s-au
instituit asemenea servituti radman in proprietate privata, cu interdictie definitivd de construire
(Codul Civil art. 620 - 643).

5. Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii

5.1. Orientarea fata de punctele cardinale ( art. 17 si anexa 3 la RGU)

Autorizarea executarii constructiilor se face cu respectarea conditiilor si recomandarilor
de orientare fatd de punctele cardinale prevazute in anexa 3 la R.GU., in Normele de igiend
aprobate cu ord. M.Sanatatii 119/2014 si in STAS 6221 - iluminatul natural al incaperilor.

Orientarea constructiilor fatd de punctele cardinale va asigura insorirea, iluminatul
natural, perceperea mediului ambiant din spatiile inchise si asigurarea cerintelor specifice legate de
functiunea cladirii.

Asigurarea duratei minime de Insorire se face prin orientarea si dimesionarea cladirilor
si prin asigurarea distantelor optime si normate.

Pentru constructiile de locuinte se va asigura in fiecare incapere de locuit amplasata pe
fatada sud minim 1,5 ore de insorire la solstitiul de iarnd, dar recomandabil cel putin n jumatate din
numarul Incaperilor.

5.2. Amplasarea fatd de drumurile publice - vezi art. 18 RGU
Pentru drumurile publice destinate transportului rutier public de toate categoriile
(strazile localitatii), atat in intravilan cat si In extravilan s-au delimitat conform OG Nr. 43/1997 rep.
privind regimul drumurilor zonele de protectie astfel :
* 1in extravilan pentru :
- drumuri judetene - 20 m din ax de ambele parti
- drumuri locale - zona drumului intre limitele de proprietate ale terenurilor adiacente
Terenurile situate intre limita cadastrald a drumului (aliniament) si limita zonei de
protectie, raman in proprietatea i cu folosinta existentd dar au instuituitd servitutea de a se putea
efectua lucrari de construire pe ele numai in conditiile prezentului articol si cu avizul prealabil al
administratorului drumului.
* fin intravilan

- in localitatile rurale drumurile clasificate igi pastreaza regimul juridic dupi caz
nationale, judetene, comunale si deci §i zona de protectie Inscrisd mai sus;

- In teritoriul urban - zona strazilor este delimitatd de limitele de proprietate existente
ale terenurilor adiacente strdzii sau - dupa caz - de limitele noi prevazute in PUZ pentru largirea
strazilor sau pentru strazi noi.

In zona de protectic a drumului public se pot autoriza cu avizul prealabil al
administratorului drumului:

- constructii, instalatii si echipamente aferente drumului

- parcaje, garaje, statii de alimentare cu carburanti si functiunile

complementare acestora (comert §i servicii)
- retele tehnico-edilitare
- plantatii de aliniament.
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Autorizarea executdrii constructiilor avand functiuni protejate (locuinte, institutii, etc)
este permisa cu respectarea distantelor de protectie la zgomot conform normelor.
Autorizarea executdrii lucrarilor in zonele de protectie a drumurilor se va face astfel :
* utilizari permise:
- orice lucrari 1n legatura cu drumurile
- orice categorii de lucrari in afara zonei de protectie conform PUZ cu respectarea
distantelor normate pentru functiuni protejate
» utilizari permise cu conditii:
- orice lucrari conexe drumurilor In zona de protectie a drumurilor cu avizul prealabil
al administratorului drumului
* utilizari interzise:
- orice lucrari care prin amplasare, configuratie sau exploatare poate genera riscuri
sau disfunctionalitati ale cdii de comunicatie si sigurantei circulatiei (inclusiv panouri de reclama
publicitara).

5.3. Amplasarea fatd de aliniament (art. 23 RGU)

Autorizarea executdrii constructiilor se face in conditiile respectarii regimului de
aliniere prevazut in PUZ, plansa nr, 3/5 "Reglementari urbanistice".

Aliniamentul este linia de demarcatie intre terenurile apartinind domeniului public si
cele apartindnd domeniului privat.

Regimul de aliniere a constructiilor este linia conventionald care uneste fronturile
constructiilor. Regimul de aliniere este stabilit prin P.U.Z. si R.L.U. prin precizarea unei distante
intre frontul cladirilor si aliniamentul stradal.

Fata de aliniament constructiile pot fi amplasate :

- retrase de la aliniament; pentru urmatoarele cazuri:

- inscrierea in limitele regimului de aliniere stabilit prin PUZ

- obtinerea unor distante de protectie prevazute in normele speciale
- regim de aliniere este liber - peisager

Detalierea si precizarea permisiunilor si interdictiilor sunt prezentate in cap. IV.
Prevederi la nivelul unitdtilor functionale.

De regula inaltimile maxime ale constructiilor se stabilesc astfel incat acestea sa nu
depdseasca distanta orizontald dintre fatada si regimul de aliniere al cladirilor amplasate pe frontul
opus. O exceptie se poate face in situatia in care este necesara autorizarea unei constructii care
completeaza un front construit existent care nu se incadreaza in regula.

Este obligatoriu ca prin Certificatul de urbanism sa se expliciteze modul de inscriere a
aliniamentului, al regimului de aliniere a constructiilor si al regimului de indl{ime.

5.4. Amplasarea in interiorul parcelei - distante laterale (art. 24 RGU)
In relatie cu limitele laterale si posterioare ale parcelei, constructiile pot fi amplasate
* 1n regim inchis (insiruite, in regimul curtilor inchise sau deschise pe una sau mai
multe laturi) cuplate la calcan
* 1n regim cuplat - alipite pe calcan, in pereche, pe limita dintre parcele
* Insiruite - alipite in front continuu
* 1nregim izolat, cu retrageri fatd de ambele limite laterale ale parcelei.
La stabilirea solutiei de cuplare sau retragere a constructiilor fatd de limitele laterale si
posterioare se vor avea in vedere :
- prevederile Codului Civil
- normele de prevenire a incendiilor si interventia la incendiu
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- normele sanitare privind distantele intre functiuni protejate si functiuni generatoare
de noxe, asigurarea iluminatului natural etc.

- normele speciale de proiectare (protectie, tehnologii).

Codul civil limiteaza dreptul de proprietate prin servitutea de vedere catre parcelele
invecinate, stabilind urmatoarele distante minime obligatorii fata de limitele de parcela:

- 1,90 m pentru ferestrele sau balcoanele amplasate pe o fatada paraleld cu limita
(vedere directd)

- 0,60 m pentru ferestrele sau balcoanele amplasate pe o fatada perpendiculara pe
limita (vedere indirecta).

De asemenea Codul Civil obligd la protectia imobilelor vecine privind scurgerea
naturald a apelor de pe teren, fatd de apele din ploi scurse de pe acoperis, fatd de functiunile
poluante ale gospodariei, plantatii, etc. (a se vedea Codul Civil art. 576 pana la 643).

Normele de protectie la incendiu stabilesc conditii care sa asigure:

- limitarea propagdrii incendiului intre constructiile invecinate (distante de protectie,
pereti antifoc, etc.)

- asigurarea accesului vehiculelor sau formatiunilor de interventie si de salvare, dupa
caz pe una sau doua laturi ale constructiei, prin alei, pasaje auto sau pietonale avand dimensiunile si
caracteristicile normate.

Normele sanitare stabilesc distante minime intre functiuni (locuinte, dotiri, anexe
gospodaresti, unitati productive, etc) care sa asigure :

- insorirea si iluminatul natural al incéperilor

- conditii de vizibilitate asupra peisajului

- protectia la vecinatdti (zgomot, emisii poluante, mirosuri. etc.)

- intretinerea cladirilor si a spatiilor dintre acestea.

Distantele de protectie stabilite prin normele generale sau speciale se asigura obligatoriu
prin grija, pe terenul si pe cheltuiala investitorului care solicita autorizarea constructiei noi, fara a
limita dreptul de proprietate al imobilelor invecinate sau a introduce vre-o servitute asupra acestora.
Exceptie fac situatiile in care existd acceptul autentificat al proprietarului vecin sau o hotarare
judecéatoreasca definitiva (inclusiv pentru cauza de utilitate publica).

In documentatie s-a stabilit un regim de aliniere a cladirilor in regim peisager, liber
asigurindu-se o retragere de la aliniamentul cétre strada de:

- 16,00 m pentru fatadele catre drumul judetean (profil tip D), respectiv 3,5 fata de strada propusa
- 3,00 m pentru fatadele catre strazile secundare (profil tip A,B,C)
- fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor aliniamentul nu este normat.

6. Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii

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

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacd existd posibilitatea
asigurarii accesului din drumurile publice, direct sau prin servitute, conform destinatiei constructiei.
Caracteristicile accesului trebuie sa permita interventia mijloacelor de stingere a incendiilor.

Numarul si configuratia acceselor se determina conform anexei 4 la RGU si a normelor
tehnice privind sarcinile de calcul si gabaritele acestora. Pozitia si modul de rezolvare a acceselor
din strazile de categoria I, II si III se va determina cu conditia asigurarii fluentei circulatiei in
functie de traficul proiectat.

Orice acces la drumurile nationale si la cele judetene se va face conform avizului si
autorizatiei speciale de racord la drumul public eliberate de administratorul acestora.
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Gabaritele recomandabile de trecere a autospecialelor de interventie la incendiu vor fi
de 3,80 m lagime si 4,20 m Tndl{ime (minim 3,0 x 3,5 m).

6.2. Accese pietonale (art. 26 RGU)

Autorizarea executdrii constructiilor §i amenajarilor de orice fel este permisd numai
dacd se asigurd accesele pietonale, dintr-un drum public, potrivit importantei §i destinatiei
constructiilor In conditii de confort si siguranta.

Accesele pietonale din drumul public si pana la usa de acces in cladirile publice, va fi
astfel conformat incat sa permitd circulatia persoanelor cu handicap si care folosesc mijloace
specifice de deplasare, indiferent de anotimp (vezi Normativ CPH 193).

Accesul pietonal al personalului de interventie si de salvare va avea gabaritul minim de
1,50 m latime si 1,90 m Inaltime.

Asigurarea acceselor pietonale se admite si prin servitute de trecere obtinutd in
conditiile legii, printr-o proprietate vecina.

7. Reguli cu privire la echiparea edilitara

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai dacd existd posibilitatea
racordarii de noi consumatori la retelele existente de apa, canalizare si energie electrica.

Prin derogare, cu avizul organelor sanitare si de protectie a mediului, se admite
asigurarea utilitatilor prin solutii locale individuale sau de grup, realizate conform normelor sanitare
si cu obligatia scrisd si autentificatd a beneficiarului de a racorda constructia la retelele publice
atunci cand acestea se vor realiza.

De asemenea, dupa caz, se admite autorizarea constructiilor dacd beneficiarul suporta
cheltuielile legate de prelungirea sau sporirea capacitatii retelelor existente.

In zonele si localitatile unde nu exista retele publice de apa sau canalizare, prevederile
de mai sus se aplica corespunzator.

Costul lucrarilor de racordare si de bransare a constructiei la retelele edilitare se suporta
in intregime de beneficiarul constructiei.

Lucrarile de extindere sau marire de capacitate a retelelor edilitare publice se realizeaza
partial sau integral de beneficiar conform contractului incheiat cu autoritatea publica si
administratorul sistemului. In aceastd situatie, aceste lucriri se inscriu in domeniul public si se
administreaza potrivit legii.

Retelele de apd, canalizare, energie termicd si alte utilitati aflate in serviciul public
alaturi de reteaua de strdzi, cu traseele carora sunt de reguld asociate, sunt proprietatea publica a
localitatii.

Retelele de alimentare cu gaze, energie electrica si telecomunicatii si altele speciale sunt
proprietatea publica a statului, daca legea nu dispune altfel.

Fac exceptie retelele edilitare si drumurile situate pe terenuri proprietate privata, aflate
in serviciul exclusiv al beneficiarului investitor si finantate integral de acesta.

In zonele fara echipari edilitare publice, autorizarea parceldrii pentru un numir mai
mare de 12 loturi pentru locuinte individuale sau pentru realizarea a mai mult de 12 apartamente in
locuinte colective, se face cu conditia adoptarii de solutii de echipare colectiva.

La autorizarea executdrii retelelor edilitare se vor respecta prevederile normelor tehnice
specifice (STAS 8591/1, ord. M.Transp. nr. 50/1998, ord. M.Sanatatii nr. 119/2014 etc).

8. Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii
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Orice operatiune de parcelare in mai mult de trei parcele si respectiv deschiderile de

strazi se fac numai dupa aprobarea prealabild a unei documentatii de urbanism.

Nu necesitd documentatie de urbanism dezmembrarea unui imobil in doud sau trei parti.

Prin operatiunea de parcelare se vor asigura pentru fiecare lot in parte, cumulativ
urmatoarele conditii :

* front la stradd minim 8 m pentru cladiri Insiruite $si minim 12 m pentru cladiri
izolate sau cuplate

* suprafata minima a lotului de 150 mp pentru cladiri insiruite $i minim 200 mp pentru
cladiri izolate sau cuplate

* adancimea lotului va fi mai mare sau cel putin egala cu latimea parcelei la frontul

ko
it

strazii.

In zonele unde dimensiunile parcelelor si trama stradald definesc o morfologie urbana
valoroasa, se vor mentine caracteristicile parcelelor si se vor obtine avizele prevazute pentru zone
protejate.

Pentru a fi construibile, parcelele trebuie sa indeplineascd urmatoarele conditii :

* sa aiba asigurate accesele necesare auto si pietonale din domeniul public,
dimensionate conform normelor

* sa aiba conditii de echipare tehnico-edilitara a constructiilor

* sa asigure posibilitatea respectarii distantelor intre constructii conform normelor
(pompieristic, insorire, etc)

* sa aiba forme si dimensiuni care sa permitd amplasarea i conformarea constructiilor
dorite cu Incadrarea in normele tehnice specifice.

9. Reguli cu privire la forma si dimensiunile constructiilor

9.1. Iniltimea constructiilor (art. 31 RGU)

Autorizarea executdrii constructiilor se va face cu respectarea regimului de inaltime
prevazut in PUZ si in explicitarea UTR-urilor.

Prin certificatul de urbanism autoritatea publicd va putea impune un regim strict de
inaltime, alinierea orizontala a corniselor, golurilor etc.

Indltimea constructiilor se stabileste pe baza criteriilor de functionalitate, compozitie

eqe oy

incendiu, a prescriptiilor privind siguranta in exploatare, securitatea si stabilitatea constructiei
propuse dar si a cladirilor invecinate.

In zonele protejate sau cu servituti iniltimea constructiilor va fi stabilitd pe baza
studiilor specifice si cu acordul autoritatilor publice specializate.

In acest sens, limitarea inaltimii constructiilor se poate datora functiunilor invecinate
amplasamentului, lucrarilor adiacente de de echipare a teritoriului (cdi de comunicatie, retele
tehnico-edilitare), conditiilor de integrare in peisajul natural sau in cel construit valoros existent
(zone istorice), unitdtilor cu destinatie speciala, frontierei de stat etc.

9.2. Aspectul exterior al constructiilor (art. 32 RGU)

Autorizarea executarii constructiilor este permisd numai daca aspectul lor exterior nu
contravine functiunii acestora si nu depreciaza aspectul general al zonei.

Aspectul exterior al constructiilor, cu toate elementele sale definitive apartine
domeniului public.
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Autorizarea executirii constructiilor si amenajirilor care prin aspect arhitectural
(volumetrie, conformare, rapoarte plin - gol, materiale utilizate la fatade si invelitori, paleta
cromatica, regim de indlfime, etc.) depreciaza valoarea sitului i contravine traditiilor culturale si
locale, este interzisa.

Constructiile noi pot avea calcane numai dacd acestea vor putea fi acoperite de vecini.
Prin demolarea constructiilor si inlocuirea lor cu altele noi este interzis a se ldsa descoperite
calcanele vecinilor.

Pentru amplasamentele situate in zone protejate se vor obtine acordurile prealabile ale
autoritatilor publice specializate.

10. Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spatii verzi si imprejmuiri

10.1. Parcaje ( art. 33 si anexa 5 la RGU)

Autorizarea executarii constructiilor care, prin destinatie, necesitd spatii de parcare, se
face numai daca acestea sunt asigurate, prin grija investitorului, in afara domeniului public.

Prin exceptie, utilizarea domeniului public pentru spatii de parcare se stabileste prin
autorizatia de construire si In baza unui contract incheiat intre autoritate si investitor.

Necesarul de locuri de parcare si garaje se stabileste in functie de gradul de motorizare
si de specificul functiunii deservite (vezi Normativul P 132 pentru proiectarea parcajelor in localitati
urbane, precum si anexa 5 la RGU care cuprinde norme minimale de dotare).

Spatiile de parcare si garare se realizeaza corelat cu amplasarea constructiei pe parcela
si modul de asigurare a acceselor auto si pietonale, a retelelor edilitare si cu respectarea normelor
sanitare §i de protectie acustica.

Toate parcajele 1n aer liber avand peste 10 locuri, vor fi prevdzute cu benzi sau pastile
plantate asigurandu-se minim un arbore la 4 locuri.

10.2. Spatii verzi si plantate (art. 34 si anexa 6 la RGU)

Autorizatia de construire va dispune obligativitatea mentinerii sau realizarii de spatii
verzi §i plantate in functie de destinatia si capacitatea constructiei, cu incadrarea in normele
minimale Inscrise n anexa 6 la RGU.

Prin spatii verzi si plantate se intelege totalitatea amenajarilor efectuate pe terenul
neocupat cu constructii al parcelei cu plantatii de arbori, arbusti, plante ornamentale, gradini de flori,
gazon eftc.

Se recomanda ca pe suprafetele libere de constructii sa se asigure:

* plantarea cel putin a unui arbore la 200 mp teren in zonele de protectie si pe
terenurile libere din incintele unitatilor de productie - depozitare

* plantarea cel putin a unui arbore la 100 mp teren liber in zonele rezidentiale si de

dotari

* ocuparea cu spatii plantate a cel putin 40 % din suprafata de teren situatd intre
aliniament si cladiri.

La nivelul UTR-urilor se recomanda ca indicie de spatii verzi publice pentru un locuitor
in zona rurald - 1 - 3 mp/loc.

Se considerd zone verzi suprafetele plantate avand mai mult de 500 mp si una din laturi
de minim 15 m.

Nu sunt incluse suprafetele terenurilor din incintele institutiilor publice, plantatiile de
protectie si cele de aliniament la strazi.

Plantatiile care se vor realiza la limita intre proprietatile vecine, dacd nu exista o alt fel
de intelegere intre proprietari, vor fi amplasate fatd de limite la 2,0 m pentru arbori Tnalti si 0,5 m
pentru celelalte plantatii si garduri vii.
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In zonele protejate sau cu servituti stabilite conform normelor realizarea plantatiilor va

fi avizatd de autoritatile publice specializate (conditii de vizibilitate, securitate, sigurantd in
exploatare, etc).

10.3. Imprejmuiri (art. 35 RGU)

Imprejmuirile sunt constructiile sau amenajirile cu caracter definitiv sau temporar
amplasate pe limitele parcelei pentru a o delimita de domeniul public sau de parcelele invecinate.

Imprejmuirile pot fi :

* la aliniament - care delimiteaza proprietatea privatd de cea publicd - aceste
imprejmuiri sunt de interes public;

* pe limitele laterale sau posterioara ale parcelelor, realizate din ratiuni de protectie a
proprietatii;

* Tmprejmuiri cu caracter temporar pentru delimitarea lucrarilor provizorii, de santier.

Conformarea si aspectul imprejmuirilor poate fi conditionat de autoritatea publica.

Toate terenurile intravilane, indiferent de forma de proprietate sau dacd sunt construite
sau nu, vor fi Imprejmuite de proprietar.

Recomandari privind realizarea imprejmuirilor :

- imprejmuirile noi se vor realiza cu incadrarea 1n caracterul si tradifa zonei
amplasamentului;

- imprejmuirile la aliniament se recomanda a fi transparente si agrementate cu vegetatie
decorativa;

- imprejmuirile 1n aliniament opace sunt admise numai pentru functiunile care necesita
o protectie speciald sau in cazul mentinerii unor traditii ale zonei

- portile imprejmuirilor se vor deschide obligatoriu spre interiorul parcelei sau vor fi
glisante in planul imprejmuirii;

- Imprejmuirile la aliniament se recomanda a avea un soclu plin de 0,4 - 0,6 m si o parte
superioara de 1,5 - 1,8 m, traforatd / transparenta;

- imprejmuirile laterale si posterioare pot fi opace sau transparente functie de optiunile
proprietarilor, avand inaltimi intre 1,8 si 2,5 m;

- dupd amplasament si functiunea protejata se pot adopta solutii de imprejmuire din
elemente de mobilier urban sau plantatii;

- Imprejmuirile provizorii ale organizarilor de santier vor fi conformate astfel incat sa li
se asigure stabilitatea i siguranta publica si vor fi semnalizate si vopsite distinct de mediul ambiant;

- In zonele protejate si cele cu servituti instituite, imprejmuirile se realizeazi cu acordul
prealabil al autoritatilor publice specializate.

La realizarea imprejmuirilor se vor respecta prevederile Codului Civil.

III. ZONIFICARE FUNCTIONALA

11. Unitati si subunitati functionale

In PUZ sunt identificate, reprezentate grafic in planse si explicitate in prezentul RLU
urmadtoarele unitati si subunitati functionale :

« L  -ZONAREZIDENTIALA (locuinte si functiuni complementare compatibile)
Lm - locuinte cu regim unic - mediu de indltime (P,P+1 - 3 etaje)

« TE -ZONAPENTRU CONSTRUCTII, ECHIPAMENTE $I RETELE
TEHNICO-EDILITARE
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- retele tehnico-edilitare de apa, canalizare, electrice.

CR - ZONA PENTRU CAI DE COMUNICATIE RUTIERA SI
AMENAJARI AFERENTE
- drumuri si strdzi de orice categorie inclusiv trotuare,
plantatii si zone verzi de aliniament
- intersectii

« H-ZONE CU TERENURI AFLATE PERMANENT SUB APE
Hc — canale de desecare

IV. PREVEDERI LA NIVELUL UNITATILOR FUNCTIONALE

Functiunile admise la autorizare In zona studiatd vor fi cele mentionate in plansa
Reglementari urbanistice (U3) , astfel functiunea principala este cea de trenuri pentru locuinte
unifamiliale, functiunea secundara fiind cea de zond verde amenajata pesiger.

Constructiile si amenajarile cu alte destinatii decat cea dominantd incluse intr-o zona
functionala vor trebui sa fie complementare (sd deserveasca functiunile zonei) si compatibile cu
aceasta (sa nu genereze disfunctionalitati sau servituti).

Functiunile interzise la autorizare sunt urmatoarele:

- orice functiuni care nu fac obiectul prezentei documentatii.

L. - Locuirea (pct. 1.11; 2.1.5; 3.10; 4.11; 5.11 si 6.9 din RGU)

A. Generalitati
Zonele rezidentiale majore ocupa teritoriile UTR
¢ Functiuni dominante - locuinte cu tipologiile :
- locuinte rurale - Lm - locuinte P - P+ 1+M.
* Functiuni complementare
- IS, P, Ap, CR, TE.
¢ Functiuni tolerate
- He - cu masurile corespunzitoare de protectie.

B. Utilizare functionala
utilizari permise
- locuinte individuale sau colective cu indlfimea caracteristica subzonei
- zone verzi, plantate, terenuri sportive, locuri de joaca pentru copii
- lucrari tehnico-edilitare, puncte de colectare a deseurilor
- cdi de comunicatie rutiere §i pietonale
- spatii de parcare si garaje private
- amenajari de spatii publice si mobilier urban
- reparatii $i modernizari la functiunile permise si complementare
e utilizari permise cu conditii

- lucrari si functiuni complementare admise in zonele de protectie sau cu servitute de
utilitate publicd (diguri, front de captare, statii tratare apa, retele tehnico-edilitare, cai de
comunicatie, obiective speciale, platforme meteorologice)

- modernizari si reparatii la functiunile tolerate (Hc)

- functiuni permise in zonele cu interdictie temporara pana la aprobarea PUD
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BN N
- functiuni permise cu respectarea regimului de aliniere indicat in profilele stradale

(retrageri pt. largiri, intersectii)

- anexe gospodaresti de tip rural in zonele de locuit rurale

e utilizari interzise :

- unitdti de productie, ateliere, depozite etc. cu efect poluant sau care genereaza
riscuri tehnologice

- constructii nedurabile provizorii, improvizate amplasate in domeniul public sau la
frontul catre strada
- orice lucrari de drept privat in zonele rezervate pentru lucrari de utilitate publica
- orice lucrdri in zonele cu interdictic definitivi de construire (zone cu riscuri

naturale sau tehnologice etc)

C. Conditii de amplasare si conformare a constructiilor

Indicatorii urbanistici pentru intravilanul propus sunt:
— procent de ocupare a terenului P.O.T. maxim 35%.
— coeficent de ocupare a terenului C.U.T. maxim 0,75.
— regim de indltime de la P la P+1+M.

Aliniamentul este retras cu 3 m, sub un unghi de 45° la interesectiile de drumuri pentru a
se asigura amenajarea corespunzatoare a acestora si a permite capete de pespectiva . Se vor asigura
retragerile necesare impuse de zonele de protectie.

Regimul de aliniere propus este de :

— 16,00 m fatd de drumul judetean pentru fatadele catre acesta, respectiv 3,5 fata de
strada propusa (profil tip D)

— 3,00 m pentru fatadele catre strazile secundare (profil tip A,B,C)

— fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor retragerea de aliniere va respecta
prevederile Codului Civil.

Intocmit
Arh. Alina Roxana Lazin
Noiembrie 2014
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