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Intocmit,  
arh. urb. Iuoras Violeta 
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VOLUMUL 1 - MEMORIUL DE PREZENTARE 

 
 
1. INTRODUCERE 

 
1.1.Date de recunoaştere a documentaţiei 
 

 Denumirea lucrării : Plan Urbanistic Zonal - ZONĂ DE INDUSTRIE și DEPOZITARE  
mun. Satu Mare, pe parcela cu nr. cad. 187202, jud. Satu Mare  
 Beneficiari : BOZSO CAROL si BOZSO ILEANA 
    Proiectantul general : S.C.  AD PAVI DINAMIC S.R.L. 

Data elaborării : DECEMBRIE 2023 
 
 

1.2.Obiectul lucrarii 
 

Obiectul prezentei documentatii il constituie „Plan Urbanistic Zonal - ZONĂ DE 
INDUSTRIE și DEPOZITARE, mun. Satu Mare, pe parcela cu nr. cad. 187202, jud. Satu 
Mare”.  

Terenul este pozitionat cu latura sudica paralela cu Drumul National DN19A si este 
proprietate privata.  

Amplasamentul studiat ce face obiectul prezentei documentatii se afla in extravilanul 
municipiului Satu Mare si este proprietatea privata.  

Terenul studiat are o suprafata de 10 000 mp si este inscrisa in cartea funciara nr. 
187202 cu urmatorul numar cadastral: 187202. Amplasamentul studiat este liber de 
constructii si este imprejmuit. 

Prin prezenta documentație se propune reglementarea terenului studiat prin 
elaborare PUZ în vederea introducerii parcelei in intravilan si reglementarea ei  urbanistica.  
Se propun functiuni de institutii si servicii si unitati de productie si depozitare.  

Prin prezenta documentaţie se precizează şi delimitează parcela studiata, asigurarea 
circulaţiilor, acceselor, echiparea tehnico-edilitara, regimul de inaltime si aliniamentul 
amplasarii viitoarelor constructii.   
 
 
1.3.Surse documentare  
 

La întocmirea lucrării s-a ţinut seama de Planul de situatie - documentaţia tehnica 
topografica efectuata de catre ing. top. Soponar Radu. 

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. 
  
În documentaţie au fost de asemenea respectate normele stabilite prin Legea nr. 50/1991 
privind autorizarea executării construcţiilor, cu modificările şi completările ulterioare, Legea 
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nr. 453/2001 pentru modificarea şi completarea Legii nr. 50/1991, HGR Nr.525/1996 
pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism, republicata in 2002,  Legea nr. 
350/2001 privind Amenajarea Teritoriului şi Urbanismul modificata si completata prin 
Legea nr. 289/2006.  
 
 
2. STUDIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 

 
2.1.Evoluţia zonei 
 
 Date privind evoluţia zonei 

Terenul studiat se află în extravilanul mun. Satu Mare, respectiv  in zona nord-vestica 
a UAT-lui, avand ca si vecinatati :  

- la nord – drum de exploatatie  
- la sud – drum de exploatatie si drum principal de accces – DN 19A 
- la est – teren agricol - extravilan 
- la vest -  teren agricol – extravilan 
 

 Caracteristici semnificative ale zonei, relaţionate cu evoluţia localităţii 
Terenul studiat se afla in extravilanul municipiului Satu Mare, are o forma regulata în 

plan, si este imprejmui. In zona ce se afla in unitatea teritoriala a municipiului Satu Mare  
intre loc. Satu Mare si loc. Dorolt sunt mai multe terenuri reglementate prin PUZ-uri cu 
destinatii de UI/UD/IS, cu acces la drumul national DN 19A .  
 
 
2.2.Încadrarea în localitate 
 
 Poziţia zonei faţă de intravilanul localităţii 

 Terenul studiat se afla în extravilanul municipiului Satu Mare, respectiv  in zona de 
nord - vest a uniatii adminstrative a municipiului. 

 
 Relaţionarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitati, cooperarii in 

domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general  
Accesul se face de pe drumul existent – DN 19A / E81, folosind un podet existent.  
Pe amplasament studiat nu exista dotari de alimentare cu apa, electricitate, telefonie si 

gaz.  
 
2.3.Elemente ale cadrului natural 
 
 Elemente ale cadrului natural ce pot interveni in modul de organizare urbanistica : 

relieful, reteaua hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri naturale 
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Amplasamentul studiat se gaseste in extravilanul municipiului Satu Mare, conform 
planului de incadrare in zona (Plansa A.01), planului de situatie existent (Plansa U.01), 
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 prezintă o configuraţie stabilă, lipsită de 

alunecări, tasări pronunţate/ diferenţiate sau alte accidente geologice defavorabile 
construcţiilor.  

 
Clima 

Oraşul Satu Mare beneficiează de o climă temperată continentală moderată. Perioadele 
de iarnă, datorită aşezării nordice, sunt mai lungi şi mai reci la Carei, valoarea termică medie 
a anotimpului rece fiind mai scăzută  (-1,7°C) decât valorile înregistrate în celelalte oraşe din 
vest. Media anuală a temperaturii este de +9,6°C, având la bază următoarele valori termice: 
primăvara= +10,2°C, vara=+19,6°C, toamna= 10,8°C, iarna= 1,7°C.   Sub aspect climatic 
acesta se încadrează în zona presiunii de referinţă a vântului de 0,50 kN/mp (v. Cod de 
proiectare,indicativ NP-082-04) şi în zona valorii caracteristice a încărcării din zăpadă pe sol 
de 1,50 kN/mp (v.Cod proiectare indicativ CR1-1-3-2005).   

       
Reteaua hidrografica 

Din punct de vedere geomorfologic, teritoriul oraşului Satu Mare este amplasat pe lunca 
Someşului, ocupand ambele laturi ale râului, mai îngusta în zona oraşului şi mai întinsă în 
amonte şi aval de acesta. 
 
2.4.Circulaţia  

Terenul are latura sud-vest paralela cu drum de acces ( Dn 19A / E81 ). Accesul la 
obiectivul propus se  face din drumul national DN 19A  printr-un podet existent si trecand 
drumul de pamant existent in fata parcelei. 
 
2.5.Ocuparea terenurilor 
 Principalele caracteristici ale funcţiunilor ce ocupă zona studiată 
 Terenul studiat are categoria de folosinta teren arabil extravilan, este liber de constructii 
si de retele de utilitati, si este imprejmuit.  
 
 Relaţionări între funcţiuni 

În prezent pe terenul studiat nu se desfasoara nicio activitate, terenul este agricol 
extravilan, liber de constructii si nu este cultivat. 
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 Gradul de ocupare a zonei cu fond construit 
 Nu exista constructii pe terenul studiat.  

 
 Aspecte calitative ale fondului construit 

Nu este cazul. 
 

 Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele vecine 
In apropierea zonei studiate exista dotari de alimentare cu apa, de canlizare si retea de 

electricitate. 
 
 Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine 

In zona nu exista riscuri naturale sau pericol de inundare a zonei. 
 
 Principalele disfuncţionalităţi 
 Din analiza situaţiei existente, rezultă următoarele disfuncţionalităţi: 

-  Regimul economic al terenului este – teren arabil extravilan  
-  Lipsa retele edilitare pe amplasamentul studiat 
-  Existenta unor terenuri necultivate 
 

2.6.Echipare edilitară 
 
 Stadiul echipării edilitare a zonei in corelare cu infrastructura localitatii  
      Alimentarea cu apa 

In zona exista retele de alimentare cu apa, care se desfasoara dealungul drumului de 
acces. 

Canalizarea 
In zona exista retele de canalizare – conducta de refulare sub presiune. 
Alimentarea cu energie electrică 
In zona exista retea de alimentare cu energie electrica de medie tensiune LEA 20k, care 
traverseaza terenul studiat. Alimentarea incintei cu electricitate se va rezolva de la 
postul de transformare propus amplasat pe teren prin racordarea la retea de medie 
tensiune existenta.  
Alimentarea cu gaze naturale 
In zona nu exista retele de gaz. 
Telefonie 

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

2.7.Probleme de mediu 
 

 Relatia cadrul natural – cadrul construit 
Cadrul natural este neconstruit fiind un teren extravilan. 

 Evidentierea riscurilor naturale si antropice  
In zona nu exista riscuri naturale sau pericol de inundare a zonei. 
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 Marcarea punctelor şi traseelor din sistemul căilor de comunicaţii şi din categoriile   
căilor de comunicaţii şi din categoriile echipării ediltare, ce prezintă riscuri pentru zonă 

     Zona de protectie Dn 19 A / E 81 si L.E.A. 20 Kv. 
 Evidenţierea valorilor de patrimoniu ce necesită protecţie 

Nu există valori de patrimoniu în zonă. 
 Evidentierea potentialului balnear si turistic – dupa caz 

Nu e cazul. 
 
2.8.Optiuni ale populatiei 
 
 Terenul din zona studiată este proprietate privată, iar proprietarii terenului solicita 
stabilirea functiunii urbanistice in unitati industriale si de depozitare cu finctiuni compatibile 
de servicii cu regim de inaltime: P, P inalt, P+1E. 
 Primăria municipului Satu Mare ca autoritate locală are rol de decizie şi mediere a 
intereselor individuale şi a celor comunitare, prin asigurarea unei dezvoltări controlate în 
teritoriu, fiind susţinută de către Consiliul Judeţean Satu Mare ca autoritate cu rol de 
coordonare a amenajării teritoriului la nivel judeţean. Legea nr. 52/2003 privind 
transparenţa decizională în administraţia publică facilitează accesul populaţiei la luarea 
deciziilor din administraţia publică, la consultarea documentaţiilor de amenajarea 
teritoriului şi urbanism, propunerilor acestora fiind analizate, iar cele viabile preluate şi 
integrate în aceste documentaţii. Consultarea populaţiei se realizează prin anunţuri publice, 
consultare în diferitele faze de elaborare şi dezbatere publica. 
 
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 
 
3.1.Concluzii ale studiilor de fundamentare  
      Prezenta documentatie s-a elaborat in scopul – Plan Urbanistic Zonal - ZONĂ DE 
INDUSTRIE și DEPOZITARE mun. Satu Mare, pe parcela cu nr. cad. 187202, jud. Satu Mare 
 

In apropierea terenului studiat a fost elaborat si aprobat alte PUZ-uri ( HCL108/ 
2015, HCL 149/2016 ). 

 
3.2.Prevederi ale P.U.G. 

Zona studiată în prezenta documentaţie este situata in extravilanul municipiului, 
lipsind astfel reglementari urbanistice pentru aceasta zona. 
 
3.3.Valorificarea cadrului natural 

Zona studiată este un teren extravilan neconstruit. 
 Propunerile din prezenta documentaţie au rolul de a valorifica superior acest tere n. 
 
3.4.Modernizarea circulaţiei 

Terenul este pozitionat cu latura sud-vestica cu front la drum existent –DN 19A  / 
E81. Accesul la obiectivul propus se  face din drumul national DN 19A  printr-un podet 
existent si trecand drumul de pamant existent in fata parcelei. Se propune modernizarea 
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drumului de exploatare stabilind o latime de 7,00m cu strat de asfalt finisat. Drumul de 
exploatare continua si in partea estica fata de terenul studiat pana la intravilanul 
municipiului si  mai departe in intravilan. Acesta  ar putea fi folosit ca circulatie paralela cu 
drumul principal, si ar elimina realizarea acceselor separat la fiecare parcela. 
 
3.5.Zonificare funcţională – reglementări, bilanţ teritorial, indici urbanistici 

Terenul studiat este un teren liber de constructii, avand categoria de folosinta de 
teren arabil extravilan. 

Se propune introducerea in intravilanul localitatii a suprafetei studiate, schimbarea 
categoriei de folosinta a terenului si reglementarea urbanistica. Se propune construirea   
unor constructii cu functiuni de unitati industriale, de depozitare cu functiuni 
complementare de servicii. 

Utilizări generale premise:  construcții cu funcțiuni industrial, de productie, 
administrative, de depozitare (cu excepția unităților aferente articolului 11 din Ordinul 
119/2014, Norme de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, 
respective fara unitati industrial cu caracter poluant), servicii, logistica, precum și 
echipamente legate de funcționarea zonei.  Unitati cu capacitate mică de: producție, 
comerciale și prestări servicii;  spaţii de depozitare materiale de construcții (cu excepția 
unităților aferente articolului 11 din Ordinul 119/2014);  spaţii destinate activităţilor conexe 
activităţilor industriale;  construcţii administrative/servicii destinate personalului/locuinte 
de serviciu;  construcții tip showroom pentru prezentare;  constructii tehnico edilitare si 
retele;  parcaje, garaje, drumuri şi platforme;  spaţii verzi amenajate, perdele de 
protecție;  orice alte construcţii/ instalaţii/ lucrări tehnico-edilitare/ anexe tehnice care 
deservesc funcţiunile permise şi sunt compatibile cu caracterul zonei (de ex. rezervor 
propriu de carburanţi, bazin de incendiu, foraj etc).  activități specifice pentru zone de 
unități industriale, producție, logistica și depozitare (cu excepția unităților aferente 
articolului 11 din Ordinul 119/2014);  construcții cu caracter provizoriu;  căi de acces 
carosabile și pietonale, rețea stradală nouă, modernizare și lărgire drumuri existente.  

Obiectivele de utilitate publică propuse sunt : 
- realizarea unor zone plantate 
- echipare edilitare 

Indici urbanistici: 
POTexistent =  0,00 %       CUTexistent = 0,00 
POTpropus  =  70,00 %                 CUTpropus  = 1,40 
Regimul de inaltime:     Parter – Parter +1 etaj 

 
BILANŢ TERITORIAL 
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Nota : Pe suprafata propusa in intravilan de 10 000 mp, suprafata propusa pentru 
decopertare compusa din constructii, dotari tehnio-edilitare, cai de circulatii, platforme este 
de 8 000 mp, iar zonele verzi sunt 2 000 mp. 
 
3.6.Dezvoltarea echipării edilitare 
Alimentarea cu apa 

In zona exista retele de alimentare cu apa, care se desfasoara dealungul drumului 
de acces. Se propune bransarea cladiriilor propuse la reteaua stradala municipala. 
Canalizarea incintei 
 In zona studiata exista retea de canalizare. Se propune extinderea retelei existente 
pana la parcela studiata si bransarea cladiriilor viitoare. 
Alimentarea cu energie electrică 

In zona exista retea de alimentare cu energie electrica de medie tensiune LEA 20k, 
care traverseaza terenul studiat. Alimentarea incintei cu electricitate se va rezolva de la 
postul de transformare propus amplasat pe teren prin racordarea la retea de medie tensiune 
existenta. 
Alimentarea cu gaze naturale 

In zona nu exista retele de alimentare cu gaz metan. Incalzirea cladiriilor noi 
propuse si dotarea cu apa calda menajera necesara se vor asigura prin centrale electrice 
sau prin centrale termice pe combustibil solid. 
Telefonie 

Terenul studiat se afla in zona de acoperire a retelelor de telefonie mobile.   
 
3.7.Protecţia mediului 
 Diminuarea până 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. 
Protectia solului si subsolului 

După executarea lucrărilor se va reface cadrul natural prin reabilitare peisagistică  
şi urbană Prevenirea producerii riscurilor naturale. 
 Depozitarea controlată a deşeurilor 

În scopul protecţiei mediului natural şi antropic cât şi în scopul apărării interesului  
public, a stării de sănătate a populaţiei şi protejării imaginii estetice a peisajului, se va 
organiza şi asigura salubrizarea teritoriului din zona studiata. 

Se vor consulta : Ordonanţa de urgenţă nr. 195/2005 privind protecţia mediului, 
aprobată prin Legea nr. 265/2006, cu modificările şi completările ulterioare, Legea nr. 
211/2011 privind regimul deşeurilor, Ordinele Min.Sănătăţii nr. 119/2014 pentru aprobarea 
Normelor de igienă şi sănătate publică privind mediul de viaţă al populaţiei. 
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Deşeurile menajere vor fi transportate la groapa de gunoi a municipiului Satu Mare in 
urma incheierii unui contract cu o firma de salubritate autorizata. 
 Recuperarea terenurilor degradate, consolidări de maluri, plantări de zone verzi etc. 
 Nu este cazul. 
 Organizarea sistemelor de spaţii verzi 
 Zona de unitate industirala va căpăta un aspect urban prin plantări şi amenajări de 
teren. 
 Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate 
 Nu este cazul.  
 Refacerea peisagistica si reabilitare urbana 

După executarea lucrărilor se va reface cadrul natural prin reabilitare peisagistică  şi 
urbană. 
 Valorificarea potentialului turistic si balnear  

Nu este cazul. 
 Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul cailor de comunicatie si al retelelor edilitare 
majore 

- Stabilirea zonei de protectie a drumului national DN 19A – drum 
international E81 ( 33,50 m – 33,50 m din ax )  

- Stabilirea zonei de protectie a retelei de electricitate LEA 20 kV 
( 12,00m – 12,00m din ax ).  

 
3.8.Obiective de utilitate publica 

Obiectivele de utilitate publică propuse sunt : 
- racorduri la retele existente si spatiilor verzi de protectie 

 Conform Legii 213/1998 pe planşa nr. U.4 au fost identificate următoarele tipuri de 
proprietate asupra terenului : 

- terenuri proprietate privată a persoanelor fizice sau juridice 
Circulaţia terenurilor 

Această zonă cuprinde terenuri proprietate privată a persoanelor fizice sau juridice. Nu 
este necesara circulatia terenurilor. 
 
 
4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE 

 
Prezenta documentatie sta la baza urmatoarelor operatiuni : regimul economic se 

schimba din teren arabil extravilan in categoria de folosinta curti constructi intravilan cu 
destinatie de : UI/ UD cu functiuni complementare de servicii. 

În continuarea planului urbanistic prezentat, proprietarii imobilelor din zona studiată 
pot solicita certificate de urbanism şi autorizaţii de construcţie în limitele şi cu încadrarea în 
exigenţele menţionate în prezenta documentaţie :regim de înălţime 

- funcţiune 
- aliniament 

La proiectarea, autorizarea şi executarea clădirilor se vor respecta reglementările stabilite 
prin prezentul studiu privind aliniamentul maxim, regimul de înălţime şi funcţiunile permise 
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precum şi normele stabilite prin Legea 10/1995 privind calitatea construcţiilor, O.U.G. 
195/2005 privind protecţia mediului, H.G. 525/ 1996 de aprobare a Regulamentului 
General de Urbanism, Legea Locuinţe nr. 114/1996, Normativul P 118/99 - reglementări 
P.S.I. - cu completările ulterioare. 

Clădirile vor fi realizate din materiale durabile (zidărie de cărămidă / structura metalica, 
fundaţii şi planşee de beton, învelitoare de ţiglă/panouri sandwich) vor avea finisaj exterior 
de calitate superioară şi se vor încadra în gradele I - III de rezistenţă la foc. 

Prin respectarea şi executarea propunerilor din prezenta documentaţie zona va căpăta 
un aspect urbanistic, valorificându-se superior terenurile neconstruite. 
 
Costuri suportate de investitori 

Costurile suportate de investitor sunt prezentate in tabelul de mai jos. 
 

Categorii de costuri si etapizarea realizarii investitiei 

ETAPA CATEGORIA DE COST 

CHELTUIALA 

SUPORTATA 

DE 

INVESTITOR 

CHELTUIALA 

SUPORTATA 

DE 

AUTORITATE

A PUBLICA 

LOCALA 

1.0 

CHELTUIELI PENTRU 

DOCUMENTATII DE 

SPECIALITATE, AVIZE 

ACORDURI 

AUTORIZAII 

1.1 - STUDII SPECIFICE DA -  

1.2 
- DOCUMENTATII 

SUPORT  
DA - 

1.3 
- DOCUMENTATII DE 

AVIZE 
DA - 

1.4 

- ELOBORARE 

DOCUMENTATII DE 

PROIECTARE 

DA - 

1.5 

- EXPERTIZE SI 

VERIFICAREA 

DOCUMENTATIILOR 

DE PROIECTARE 

DA - 

1.6 
- AUTORIZATII 

ACORDURI 
DA - 

2.0 
CHELTUIELI CONEXE 

AFERENE ETAPEI 1.0 

2.1 - CONSULTANTA DA - 

2.2 
- PROCEDURI DE 

ACHIZITII 
DA - 

2.3 - AUDITURI DA - 
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2.4 - ASISTENTA TEHNICA DA - 

3.0 

CHELTUIELI CONEXE 

PENTRU REALIZAREA 

INVESTITIEI 

AFERENTE ETAPEI 2.1 

3.1 
- ORGANIZARE DE 

SANTIER  
DA - 

3.2 - AMENAJARI DE TEREN  DA - 

3.3 
- AMENAJARI PENTRU 

PROTECTIA MEDIULUI 
DA - 

3.4 
- RELOCARE 

PROTEJARE UTILITATI 
DA - 

4.0 
CHELTUIELI PENTRU 

INVESTITIA DE BAZA 

4.1 
- REALIZARE RETELE IN 

INCINTA  
DA - 

4.2 
- LUCRARI DE 

CONSTRUCTII 
DA - 

4.3 
- LUCRARI DE 

INSTALATII 
DA - 

4.4 

- UTILAJE SI 

ECHIPAMENTE CU 

SAU FARA MONTAJ 

DA - 

4.5 - DOTARI DA - 

4.6 
- ACTIVE 

NECORPORALE 
DA - 

5.0 

CHELTUIELI DUPA 

FINALIZAREA 

INVESTITIEI DE BAZA 

5.1 
- RECEPTIA 

LUCRARILOR 
DA  

5.2 
- INSCRIERE OBIECTIV 

IN CARTEA FUNCIARA 
DA  

5.3 
- INREGISTRARE LA 

FINANTELE LOCALE 
DA  

 
Costuri ce cad în sarcina autorităților publice locale.  
 Nu sunt. 

 

5. ANEXE 
Soluţia de organizare urbanistică răspunde dorinţei beneficiarului (dar şi celorlalţi 

deţinători de teren din zonă) de a valorifica superior terenurile neconstruite. 
 

Intocmit, 
Arh. Iuoras Violeta 
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VOLUMUL II – REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z. 

 
P.U.Z. – ZONĂ DE INDUSTRIE și DEPOZITARE  
mun. Satu Mare, pe parcela cu nr. cad. 187202,  

jud. Satu Mare 
 
 

1. INTRODUCERE 
 
1.1.Rolul R.L.U. 
 

Regulamentul local de urbanism (denumit prescurtat R.L.U.)  aferent P.U.Z. reprezintă o 
piesă de bază în aplicarea P.U.z. el întărind şi detaliind reglementările din P.U.Z. 

Regulamentul local de urbanism (R.L.U.) cuprinde reglementările referitoare la utilizarea 
terenurilor şi realizarea construcţiilor pe teritoriul intravilan din zona studiată, explicitând 
prevederile PUG-ului şi cuprinde norme obligatorii pentru autorizarea executării 
construcţiilor (vezi art. 1 din Regulamentul General de Urbanism). 

Prescripţiile cuprinse în R.L.U. sunt obligatorii pe întregul teritoriu ce face obiectul 
P.U.Z. 

La baza elaborării R.L.U. aferent P.U.Z. stau : 
 Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.R.  nr. 525/1996 şi 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 în contradicţie cu Regulamentul 

General de Urbanism şi nu poate deroga de la acesta. După aprobarea prezentului PUZ, 
reglementările se vor prelua în cadrul Planului Urbanistic General al localităţii şi 
Regulamentului de Urbanism aferent. 

 
 
1.2.Baza legala a elaborarii 
 
Regulamentul local de urbanism aferent P.U.Z. se elaborează în conformitate cu 

prevederile actelor legislative sau normative specifice in vigoare.  
Regulamentul local de urbanism detaliază prevederile Regulamentului general de 

urbanism în conformitate cu condiţiile specifice ale localităţii, precum şi 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 în Regulamentul local de urbanism se aplică în proiectarea, 
autorizarea şi realizarea construcţiilor şi amenajărilor amplasate pe terenul extravilan cuprins 
în zona studiată în limitele teritoriului administrativ al municipiului (vezi art. 2 din R.G.U.). 
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Autorizarea executării construcţiilor 

La autorizarea construcţiilor se vor avea în vedere regulile de bază privind ocuparea 
terenurilor cuprinse în actele normative care statuează - direct sau indirect - utilizarea şi 
ocuparea terenurilor în extravilanul localităţilor şi în incinte. Orice autorizaţie de construire 
va fi eliberată cu respectarea cu prioritate a protecţiei domeniului public şi a regimului 
juridic al acesteia înscrise în Constituţia României, în Legea nr. 213/1998 şi în Legea nr. 
18/1991 republicată în 1998, Legea 138/2004, Ordonanta nr. 68/1994, OUG nr. 105/2001, 
Legea 107/1996, Ordonanta nr. 43/1997. 

 Păstrarea integrităţii mediului şi protejarea patrimoniului naţional natural şi construit 
precum şi depistarea şi eliminarea sau diminuarea efectelor surselor de poluare în 
scopul îmbunătăţirii factorilor de mediu - conform OUG 195/2005, legii Apelor nr. 
107/1996 şi Ordonanţei Guvernului nr. 50/2000 privind colaborarea autorităţilor 
publice locale cu Min. Sănătăţii. 

 Asigurarea distanţelor normate de amplasare a zonelor protejate faţă de sursele de 
poluare conform HGR 930/2005 privind caracterul şi mărimea zonelor de protecţie 
sanitară, ord. M. Sănătăţii nr. 1030/2009 referitor la autorizarea obiectivelor cu 
impact asupra sănătăţii publice şi ordin M. Sănătăţii 119/2014. 

 Asigurarea securităţii construcţiilor conform Legii nr. 10/1995, normativului P 100-
1/2013 şi normelor PSI. 

 Realizarea construcţiilor cu asigurarea exigenţelor minimale privind funcţiunile, 
suprafeţele, finisajele, dotările etc. înscrise în actele normative specifice (pentru 
locuinţe vezi legea 114/1996). 

Respectarea interesului public prin rezervarea cu prioritate a amplasamentelor pentru 
obiectivele de utilitate publică (dotări, reţele de comunicaţie, reţele şi echipamente tehnico-
edilitare, alte amenajări cu caracter public şi funcţional general conform art. 135 al. 4 din 
Constituţia României). După caz se va recurge la procedura de expropiere pentru cauză de 
utilitate publică, stabilită prin Legea nr. 33/1994 
 
 
2.REGULI DE BAZA PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR 
 

Prin documentaţie se precizează şi delimitează lotul destinat functiunea de unitati 
industriale si de depozitare cu functiuni complementare, reglementata din punct de vedere 
urbanistic. 

Regimul juridic al terenului studiat este extravilan (se propune introducerea suprafetei 
studiata in intravilan). 

Regimul economic se schimba din teren arabil extravilan in categoria de folosinta teren 
arabil intravilan. 
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2.1.Reguli cu privire la pastrarea integritatii mediului si protejarea patrimoniului natural si 
construit 
 
Terenuri libere în intravilan  

Autorizarea executării construcţiilor pe terenurile libere (intravilan) din zona studiata 
este permisă pentru toate tipurile de construcţii şi amenajări prevazute in P.U.Z, cu 
respectarea conditiilor impuse de lege.  

 utilizări permise : 
- toate tipurile de construcţii cu respectarea zonificării funcţionale stabilite prin 
PUZ, a normelor specifice funcţiunilor şi unitatilor înscrise în prezentul 
Regulament şi în condiţiile legale de conformare a construcţiilor.   

 
2.2.Reguli cu privire la siguranta constructiilor si la apararea interesului public 
Expunerea la riscuri naturale  
 

Din punct de vedere seismic, amplasamentul cercetat conform P100 – 92, se incadreaza 
in zona “F”, avand Ks = 0,20 si Tc = 0,7 sec. 

La proiectarea, autorizarea şi executarea construcţiilor se vor respecta prescripţiile 
actelor normative în vigoare astfel : 
  - Legea nr. 10/1995 - privind calitatea în construcţii 
  - OUG nr. 195/2005 - privind protecţiei mediului 
  - Legea nr. 107/1996 - legea apelor 
  - Legea nr. 138/2004 - legea îmbunătăţirilor funciare 
  - Ordinul M.Sănătăţii 119/2014 - privind norme de igienă 
  - Normativul P 100-1/2013 - privind proiectarea antiseismică  a construcţiilor 
  - Normativul P.7 - privind terenurile sensibile la umezire. 
  
2.3.Reguli de amplasare si retrageri minime obligatorii 
 

Retragerea construcţiilor faţă de limitele laterale şi posterioare va respecta prevederile 
plansei „Reglementări urbanistice” si prevederile Codului Civil. Amplasarea constructiilor 
viitoare se vor accepta conform „Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor şi la apărarea 
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 -99 cap. 2, 
pct. 2.2.3. 

Pe parcela existenta a fost stabilit un perimetru posibil pentru construire si anumite 
retrageri, conform plansei “Reglementari urbanistice. Zonificare”, astfel: 

nr. cad. 187202   = 10 000 mp din care :  
Scontr max = 7 000 mp, cu destinatie propusa de IS/UI/UD  

- constructii cu regim de inaltime P - P+1 
inaltime max. posibilia = 15,00 m fata de cota teren natural existent 
- retragerea fata de limitele de proprietate – conform plansei Reglementari, 
a Codului Civil si Regulamentului General de Urbanism. 
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- accesul auto se va realiza din drumul existent, folosind accesul nou 
propus, si parcarea masinilor se vor rezolva pe proprietate privata 

Orientarea faţă de punctele cardinale  
Autorizarea executării construcţiilor se face cu respectarea condiţiilor şi recomandărilor 

de orientare faţă de punctele cardinale prevăzute în anexa 3 la R.G.U., în Normele de 
igienă aprobate cu ord. M.Sănătăţii 114/2014 şi în SR 6221 - iluminatul natural al 
încăperilor. 
Amplasarea faţa de aliniament  

Autorizarea executării construcţiilor se face în condiţiile respectării regimului de aliniere 
prevăzut în PUZ; se vor corobora prevederile înscrise în planşa – „Reglementări 
urbanistice”. In faza de Studiu de oprotunitate a fost stabilit o retragere de 39,43m fata de 
limita de proprietate respectand zonei de protectie L.E.A. 20kV ( 12m de la ax), dar la 
propunere finala se modifica retragerea la 42,13m conform Avizului de amplasament 
eliberat de DEER Sucursala Satu Mare cu nr. 6040240100179/15.07.2024 (15m de la axul 
liniei electrice). 
Amplasarea în interiorul parcelei  

Retragerea construcţiilor faţă de limitele laterale şi posterioare vor respecta prevederile 
plansei „Reglementări urbanistice”si prevederile Codului Civil.  
Indici urbanistici propusi :Procentul de ocupare al terenului (POT) – şi Coeficientul de 
utilizare al terenului (CUT)  

Autorizarea executării construcţiilor şi amenajărilor se face cu condiţia încadrării în indicii 
POT şi CUT maximali stabiliţi pentru  zonă . 

Indicatorii POT şi CUT stabiliţi pentru  zonă sunt valabili şi obligatorii pentru fiecare 
parcelă apaţionătoare zonei. 

In cadrul PUZ au fost stabiliti :     
   POT=  70,00 % 

                            CUT=  1,40   
                            Zona verde min. : 20,00%  
    H maxim = 15,00 m 

 
2.4.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii 

Accesul la obiectivul propus se  face din drumul national DN 19A  printr-un podet 
existent si trecand drumul de pamant existent in fata parcelei. Se propune modernizarea 
drumului de exploatare stabilind o latime de 7,00m cu strat de asfalt finisat. Drumul de 
exploatare continua si in partea estica fata de terenul studiat pana la intravilanul 
municipiului si  mai departe in intravilan. Acesta  ar putea fi folosit ca circulatie paralela cu 
drumul principal, si ar elimina realizarea acceselor separat la fiecare parcela. 

 
2.5.Reguli cu privire la echiparea edilitara 

Se va executa racordarea la retelele de utilitati, in conditiile legislatiei in vigoare. 
 
2.6.Reguli cu privire la forma si dimensiunile terenurilor pentru constructii 

Parcela studiata respecta prevederile legii 525/27.06.1996 si nu va fi modificata. 
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2.7.Reguli cu privire la amplasarea de spatii verzi si imprejmuiri 
Obiectivele de investitie vor trebui prevazute cu dotari auxiliare, menite sa sporeasca 

atractivitatea acestora, respectiv sa asigure siguranta in exploatare. 
Astfel se vor avea in vedere amenajarea unor spatii verzi cu rol decorativ si de 

marcare a traseelor majore de circulatie, precum si de delimitare optica intre categoriile 
de functiuni. Se vor amenaja spatii verzi in suprafata de min. 20,00 % 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. 
 
 
3.ZONIFICAREA FUNCTIONALA 
 
A. FUNCŢIUNI 
Funcţiuni existente menţinute 

- nu sunt 
Funcţiuni noi propuse 

-  ID / UD –unitati industriale si de depozitare cu functiuni complementare  
 de institutii si servicii  

 – circulaţii auto, parcaje 
– lucrări tehnico-edilitare. 

B. INTERDICŢII 
Interdictii definitive 

- pentru orice funcţiune neconformă cu PUZ. 
C. SERVITUŢI DE UTILITATE PUBLICĂ ŞI URBANISTICE 
       - drum national – DN 19A / international E 81 

      - zona de protectie a canalelor de desecare 
      - zonade protectie de LEA 20kV 

D. PRESCRIPŢII SPECIFICE DE CONSTRUIBILITATE   
 utilizări permise: 

- constructii P – P inalt – P+1E 
Utilizări generale premise:  construcții cu funcțiuni industriale, de 
productie, administrative, de depozitare servicii, logistica, precum și 
echipamente legate de funcționarea zonei.  Unitati cu capacitate mică de: 
producție, comerciale și prestări servicii;  spaţii de depozitare materiale 
de construcții  spaţii destinate activităţilor conexe activităţilor industriale; 
 construcţii administrative/servicii destinate personalului/locuinte de 
serviciu;  construcții tip showroom pentru prezentare;  constructii 
tehnico edilitare si retele;  parcaje, garaje, drumuri şi platforme;  spaţii 
verzi amenajate, perdele de protecție;  orice alte construcţii/ instalaţii/ 
lucrări tehnico-edilitare/ anexe tehnice care deservesc funcţiunile permise 
şi sunt compatibile cu caracterul zonei (de ex. rezervor propriu de 
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carburanţi, bazin de incendiu, foraj etc).  activități specifice pentru zone 
de unități industriale, producție, logistica și depozitare  construcții cu 
caracter provizoriu;  căi de acces carosabile și pietonale, rețea stradală 
nouă, modernizare și lărgire drumuri existente.  

- circulaţii rutiere şi pietonale 
- lucrări tehnico-edilitare. 

 utilizări interzise : 
- construcţii sau amenajări insalubre, inestetice sau din materiale nedurabile 
-  unităților care produc disconfort și riscuri asupra sănătății populației conform 

articolului 11 din Ordinul 119/2014, Norme de igiena si sanatate publica privind 
mediul de viata al populatiei, respective fara unitati industrial cu caracter 
poluant 

 
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 functiuni propuse, nu au fost prevazute subunitati functionale. 
 

5.UNITATI TERITORIALE DE REFERINTA. 
Terenul de amplasament se afla in partea de vest a intravilanul mun. Satu Mare. 

Terenul este pozitionat cu latura nordica paralela la drumul existent. 
Pentru realizarea acestui obiectiv este necesara schimbarea functiunea terenului din 

“teren extravilan - arabil” in “curti constructii intravilan ” – “UI/ID”. 
Pentru zona studiata se aplica: 

Indicii urbanistici propusi : 
     POT=70,00 % 

                             CUT=  1,40   
                             Zona verde min. : 20,00%  

A fost stabilit un perimetru posibil pentru construire, conform plansei “Reglementari 
urbanistice. Zonificare”      

Nu se indica alte reguli si conditionari, pentru alte aspecte ale construirii in zona 
studiata urmand a se respecta Regulamentul General de Urbanism si prevederile Codului 
Civil. 

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. 

  
ÎNTOCMIT, 

arh. Urb Violeta Iuoras 
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