MEMORIU DE PREZENTARE
NONTEHNIC

PLAN URBANISTIC ZONAL — INTRODUCERE iN INTRAVILAN SI
PARCELARE ZONA REZIDENTIALA

Documentatia analizata reprezintd un Plan Urbanistic Zonal (PUZ) elaborat cu scopul de a
transforma un teren agricol situat in extravilanul localitatii Cionchesti, comuna Viile Satu Mare,
intr-o zona rezidentiala structurata, reglementata si integrata in dezvoltarea urbanistica a localitatii.
Beneficiarul investitiei este Farcadu Dorina, iar proiectarea urbanisticd a fost realizata de S.C.
Studio Arhitectura Lazin S.R.L., in cadrul proiectului nr. 458/2023. Suprafata totala a terenului
este de 5.755 mp, conform cartilor funciare nr. 110167, 110168 si 110169.

PUZ-ul nu se limiteazd la o simpla schimbare de destinatie, ci construieste un cadru
urbanistic complet, care reglementeazd modul de parcelare, accesibilitatea, infrastructura,
indicatorii urbanistici, functiunile admise si conditiile de construire. Documentatia devine astfel
fundamentul pentru viitoarele operatiuni cadastrale, pentru emiterea certificatelor de urbanism si,
ulterior, pentru autorizarea locuintelor.

I - CONTEXTUL AMPLASAMENTULUI ST JUSTIFICAREA INTERVENTIEI

1.1. Localizarea si caracteristicile generale ale zonei

Comuna Viile Satu Mare este situatd in partea de est a Campiei Crasnei, In proximitatea
municipiului Satu Mare. Este alcatuita din localitatile Viile Satu Mare, Tataresti, Cionchesti, Medisa
st Tiriac. Zona are o traditie agricold puternica, cu activitati istorice legate de viticulturd si
pomicultura. In prezent, localitatea se afld intr-un proces de extindere a functiunii rezidentiale,
datorita legdturilor functionale cu municipiul Satu Mare si tendintei de dezvoltare a locuirii in
zonele periurbane.

Amplasamentul studiat se afla in imediata apropiere a zonelor construite, intr-un teritoriu
caracterizat de terenuri agricole si locuinte unifamiliale dispersate. Aspectul arhitectural existent
este neomogen, dat fiind ca suprafetele libere predomina, iar cladirile sunt raspandite. Aceasta
particularitate impune o atentie sporitd asupra viitoarelor constructii, pentru a evita utilizarea
materialelor stridente sau excesiv de lucioase.

1.2. Situatia juridica si functionala actuala

Terenul analizat este incadrat ca teren agricol in extravilan, avand categoria de folosinta
»teren arabil”. Prin PUZ se propune introducerea in intravilan si transformarea functiunii in
zona de locuinte, cu parcelarea pentru opt locuinte unifamiliale. Aceasta dezvoltare este justificata
prin apropierea locuintelor existente si prin caracteristicile favorabile ale amplasamentului.

1.3. Caracteristici naturale si geotehnice

Relieful este aproape plat, fard diferente de nivel semnificative, ceea ce faciliteaza
realizarea infrastructurii si a constructiilor. Din punct de vedere geologic, zona se afla in aria de
contact dintre Depresiunea Panonica si Depresiunea Transilvaniei, cu formatiuni sedimentare
specifice: marne, argile, nisipuri, pietrisuri si depozite aluvionare. Investigatiile hidrogeologice
nu au interceptat panza freatica pana la adancimea de 6 m, iar climatul este temperat-continental
moderat.

1.4. Riscuri naturale si protectia patrimoniului
Documentatia nu identificd riscuri majore de inundatii sau aluneciri de teren.
Amplasamentul nu se afla intr-o zond protejatd istoric si nu contine monumente sau elemente de
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patrimoniu construit.

II - CIRCULATIA EXISTENTA SI ACCESUL PROPUS

2.1. Reteaua rutiera existenta
Accesul actual se realizeaza prin strada Campului si DJ 193C, drumuri cu trafic redus. O
parte dintre drumurile care conduc spre teren sunt drumuri de exploatare neamenajate.

2.2. Structura accesului propus
Pentru viitoarea zond rezidentiala, PUZ-ul propune realizarea unui drum infundat, cu profil
total de 9 m, alcatuit din:
e carosabil de 7 m,
e trotuare de 1 m pe fiecare parte.
La capdtul drumului este prevdzutd o platforma de intoarcere, necesara pentru circulatia
autovehiculelor si pentru interventiile de urgenta.

2.3. Trecerea in domeniul public

Suprafata aferentd drumului — 1.826,30 mp — va fi transferatd din domeniul privat in
domeniul public, pentru a asigura accesibilitatea si integrarea in reteaua rutiera a localitatii. Cele
opt parcele vor ramane proprietati private, putand fi vandute, concesionate sau inchiriate.

2.4. Conditii de acces conform RLU

Regulamentul Local de Urbanism impune ca fiecare parceld sia aibd acces carosabil
corespunzator dintr-un drum public sau prin servitute. Accesul trebuie dimensionat astfel incat sa
permitd interventia autospecialelor de pompieri si salvare, respectdnd gabaritele minime prevazute
de normele de siguranta.

III - REGLEMENTARI FUNCTIONALE SI URBANISTICE

3.1. Functiunea principala
Zona este reglementata ca L — locuinte, cu functiuni compatibile si complementare. Functiunea
dominanta este reprezentatd de locuinte unifamiliale, fiind permise si locuinte semi-colective
(duplex).
3.2. Functiuni complementare
Sunt admise:
e spatii verzi amenajate,
o gradini, livezi, perdele de vegetatie,
e cdi de comunicatie,
e parcaje si garaje,
 instalatii tehnico-edilitare,
e puncte de colectare a deseurilor.

3.3. Functiuni de servicii
Sunt permise servicii compatibile cu locuirea, cu suprafatd maximad de 150 mp, exclusiv
daca sunt cuplate cu functiunea de locuire. Serviciile independente sunt interzise.

3.4. Indicatori urbanistici
PUZ-ul stabileste indicatorii maximali:
e POT maxim: 30%,

e CUT maxim: 0,75,



e Regim de inadltime: S/D + P+1E,

o (iniltime maximi: 10,40 m.

3.5. Retrageri obligatorii

o fatd de strada: min. 3,50 m — max. 6 m,

o fatd de limita nord-estica: min. 1 m,

o fatd de limitele sud-estice si sud-vestice: min. 2 m.
3.6. Conditii suplimentare de amplasare

Amplasarea constructiilor trebuie sa respecte:

e normele de insorire si iluminare naturala,

o prevederile Codului Civil privind vederea directa si indirecta,
e cvitarea evacuarii apelor pluviale pe terenurile vecine,
o asigurarea parcajelor si spatiilor verzi.

IV — ECHIPARE TEHNICO-EDILITARA

4.1. Alimentarea cu apa si energie electrica
Racordarea se va realiza prin extinderea retelelor existente din zona strazii Campului.

4.2. Canalizarea menajera
In prima etapd, fiecare parceld va utiliza bazine vidanjabile etanse. Ulterior, odata cu
extinderea retelei publice, proprietatile vor fi racordate la sistemul centralizat.

4.3. Apele pluviale

Apele pluviale vor fi colectate intr-un sistem intern, trecand prin:

e deznisipatoare,

o separatoare de uleiuri/hidrocarburi, dupa care vor fi evacuate controlat in canalul
adiacent.

4.4. Deseuri si iluminat public
Deseurile menajere vor fi colectate selectiv in europubele individuale. [luminatul public al
strazii va fi realizat prin extinderea retelei electrice.

4.5. Conditii speciale din avize

e MAPpN: interdictia materialelor metalice la acoperisuri si garduri; respectarea indltimii
maxime.

e AACR: iluminat neorientat 1n sus, evitarea fumului, eliminarea surselor care atrag pasarile,
interzicerea artificiilor si lampioanelor.

V — PARCAJE, SPATII VERZI SI IMPREJMUIRI

5.1. Parcaje
Fiecare parceld trebuie sa asigure doua locuri de parcare, exclusiv in interiorul proprietatii.

5.2. Spatii verzi
Minimum 25% din suprafata fiecarei parcele trebuie amenajata ca spatiu verde. Vegetatia poate
include arbori, arbusti, gazon, plante ornamentale, livezi.

5.3. imprejmuiri
Imprejmuirile spre strada trebuie sa fie transparente, cu porti care se deschid spre interior sau
sunt glisante. Imprejmuirile laterale si posterioare pot fi opace sau transparente.
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VI -ASPECT ARHITECTURAL SI PROTECTIA MEDIULUI
6.1. Arhitectura

Constructiile trebuie sa fie compatibile cu caracterul zonei. Sunt interzise:
e culorile stridente,

e materialele excesiv de lucioase,

e volumetriile discordante.

6.2. Protectia mediului

Documentatia concluzioneaza cd PUZ-ul nu genereaza efecte negative semnificative, dacd sunt
respectate masurile prevazute:

e gestionarea apelor,

e colectarea controlata a deseurilor,

e mentinerea spatiilor verzi,

o utilizarea surselor regenerabile.

VII - REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM

RLU devine instrument normativ obligatoriu dupa aprobarea PUZ. El reglementeaza:

e ocuparea terenurilor,

o amplasarea constructiilor,

e accesul,

« utilitatile,

e parcajele,

e aspectul arhitectural.

Orice constructie sau interventie trebuie sd respecte integral aceste prescriptii. Derogarile sunt
permise doar 1n situatii speciale.

VIII — OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

PUZ-ul identifica ca obiective de utilitate publica:
e strada de 9 m, lungime 198,95 m,

o platforma de intoarcere,

o supraliargirea drumului de exploatare,

o extinderea retelelor tehnico-edilitare.

CONCLUZII

PUZ-ul propune o extindere controlata a localitatii Cionchesti, prin transformarea unui
teren agricol intr-o zona rezidentiala coerenta, cu opt parcele, indicatori urbanistici clari, acces
reglementat, infrastructura proprie si conditii precise de construire. Documentatia confirma ca
dezvoltarea este favorabila urbanistic, fezabild tehnic si neutra din punct de vedere al
impactului asupra mediului, contribuind la evolutia ordonata a localitatii.

Intocmit
Arh. urb. Alina Roxana Lazin



