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MEMORIUL DE PREZENTARE

1. INTRODUCERE
1.1. Date de recunoastere a documentatiei
Denumirea lucrarii: PUZ - SCHIMBARE DE DESTINATIE, DIN ZONA C1 - LOCUINTE

EXISTENTE, IN ZONA IS1/F2 - ZONE CASE DE VACANTA Sl
PENSIUNI PROPUSE PENTRU CONSTRUIRE CLADIRE

MULTIFUNCTIONALA.
Initiatori: sc HAGERO sl

str. Independentei nr. 4-6 com. Farcasa, sat Sarbi
Proprietar: sc HAGERQO sl

str. Independentei nr. 4-6 com. Farcasa, sat Séarbi
Proiectantul general: S.C. STUDIOZ - 2005 S.R.L. - Baia Mare
Data elaborarii: apr. 2026.

1.2. Obiectul PUZ

Solicltari ale temei-program:

« INVESTITIA PROPUSA

Beneficiarul doreste construirea unei constructii compusa functional din doua corpuri, corpul A avand
ca destinatie cazare si corpul B cu destinatia de spatiu expunere trofee, cu regimul de inaltime variat, corpul
A - P+2, iar corpul B - P+1, pe terenul proprietate personala identificat prin nr. cad 58343 si 58326.

« OPERATIUNEA URBANISTICA PROPUSA

Schimbare de destinatie, din zona C1 - locuinte existente, in zond 1S1- subzona institutiilor si
serviciilor de interes general; F2 - zone case de vacanta si pensiuni propuse.

Terenul ce a generat PUZ sre suprafata de 4288 mp

Teren cu suprafata de 1320 mp, inscris in Cf. Nr. 58343, sub Nr.cad. 58343.

Teren cu suprafata de 1500 mp, inscris in Cf. Nr. 58326, sub Nr.cad. 58326.

Teren cu suprafata de 1468 mp. inscris in Cf. Nr. 568308, sub Nr.cad.58308.

Incepand cu 23.12.2025 pe comuna Farcasa s-a finalizat cadastrul sistematic. Planurile vizate
anterior sunt valabile iar in noile CF emise cu data de 23.12.2025 se mentioneaza ca noile CF
provin din CF anterior.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata:

« In conformitate cu prevederile din Planul Urbanistic General in curs de reactualizare zona studiata
este prevdzutd ca program de dezvoltare a localitéti  subzona a institutiilor si serviciilor de interes
general/zone case de vacanta si pensiuni.

1.3. Surse documentare
Lista studiilor si proiectelor elaborate anterior PUZ:
= Documentatia de urbanism nr. 319/2000 aprobat prin HCL Fércagsa nL 24/25.03.2010, prelungit
prin HCL Féreasa nr. 16125.03.2020).
« Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U) si Planul Urbanistic General (P.U.G.) - In curs de actualizare
= Ghid de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediul rural - Tinutul Codrului
« Certificat de Urbanism nr. 72 din 03.11.2023
= Aviz de oportunitate nr. 2 din 05.12.2023



Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ:
= Masuratori topograficepentru reambulare ridicare topo
« Studiu geotehnic, anexat.
» STUDIU DE EVALUARE A IMPACTULUI ASUPRA SANATATII S| CONFORTULUI
POPULATIEI, anexat.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei
Date privind evolutia zonei:
= In ultimii ani intreaga zona a capéatat un accentuat grad de dezvoltare in ce priveste investitiile
imobiliare ca urmare a retrocedarii terenurilor catre fostii proprietari, ceea ce a condus la extinderea
investitiilor de-alungul tuturor cailor de acces.
Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatji:
. Cea mai importantd caracteristicd a zonei este situarea in imediata vecindtate a strazii
Independentei (DJ108A).si strazii Sportului.

2.2. incadrarea in localitate
Pozitia zonei fata de intravilanul localitatji:
= Zona studiaté se afla in intravilanul localitatii Sarbi, pe strada Independentei nr.1B, la intersectia
cu str. Sportului in imediata vecindtate a statiei de alimentarecu carburanti VMV PECO.

Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul edilitar,
servirea cu institutii de interes general:
= Legdtura zonei studiate cu localitatea se face pe strada Independentei.

VECINATATI
- la Nord: - strada Sportului - nr. cad 51794
- la Est: - terenuri proprietéti private a persoanelor fizice sau juridice nr. cad 58243.

- la Sud: - str. independentei (DJ108A) - nr. cad 51537;
- la Vest: - strada Sportului - nr. cad 51794 si statia de alimentare cu carcuranti VMV PECO.

2.3. Elemente ale cadrului natural

Elemente ale cadrului natural ce pot interveni In modul de organizare urbanistica:

» Relieful:Pe teritoriul comunei se intalnesc doud forme distincte de relief: form& plana si versanti.

Forma plané cuprinde Lunca Somesului si terasele | si 2 ale acesteia.

Lunca Somesului reprezinté circa 2000 de hectare din suprafata comunei si constituie forma de relief
cea mai joasa, care este inundabild mai ales primévara, in timpul topirii z&pezilor.

Restul terenului plan este reprezentat de terasele Somesului care, datoritd influentei rdului, prezinta
ondulatii sub forma unor mici grinduri i a unor microdepresiuni lenticulare, unde se resimte excesul de
umiditate in timpul perioadelor ploioase.

Versantii reprezintd cea mai mare parte din suprafata teritoriului si ocupd in general pantele sudice ale
Dealurilor Codrului, avénd inaltimi ce nu dep&sesc 500 metri.

Versantii au in general lungimi mari, sunt bine inclinafi, brdzdati de ogase si ravene, mai ales spre valea
Bérsaului.

Pe versanti sunt frecvente rupturile si alunecérile cauzate si de forme ale eroziunii in adancime. O micé
parte din acestea sunt stinse prin inierbare i prin plantatiile de salcam, care au dat rezultate foarte bune in
munca de combatere a actiunii de eroziune a solului.



APELE DE SUPRAFATA SI DE ADANCIME
*  Reteaua hidrografica: Teritoriul comunei Farcasa apartine din punct de vedere hidrografic
bazinului Somes. Reteaua hidrografica este formaté din réul Somes si péraiele: Barsau, Farcésita, Tinoasa,
Testia, Valea Doamnei i altele.

Somesul formeazé pe teritoriul comunei o albie minord, cu o lafime medie de 60 metri si 0 adéncime
medie de 1,4 - 2 metri. Are in general un curs linistit si constituie o sursé de apéa care ar permite irigarea a
circa 700 hectare.

Pentru a opri actiunea de eroziune lateralé a raului, care ameninta unele locuinte din satul Tamaia si
chiar soseaua nationald care trece prin comund, Somesul a fostindiguit pe o portiune de 1,7 kilometri. Lipsa
lucrérilor de indiguire face actual pericolul inundatiilor, modificarea continua a albiei si scoaterea din
Suprafata agricold a unor suprafete importante.

Dintre péaraiele care brdzdeaza teritoriul comunei noastre, cel mai important este Barsaul, care strabate
teritoriul comunei de la nord-vest spre sud-est, taie intravilanul localitatii Fércasa in partea de sud si se varsé
in Somes. In privinta desecdrii terenului cu exces de umiditate, paraul Barsau constituie un recipient care
colecteazd si evacueazd apele in Somes.

Péréul Farcésita colecteaza apele din partea de est a localitatii Fércasa si partea de vest a satului
Sirbi.

Restul paraielor, neavand surse constante de alimentare, in timpul verii seaca.

Adéncimea pénzei de apd freatica oscileaza in functie de structurile impermeabile.

In regiunea luncii nivelul aceasteia se afl& la 1-2 metri, iar in zona teraselor la 4-5 metri.

Pe versanti adéncimea apei freatice creste, in general aceasta depasind 8-10 metri, ins& datorita lipsei
de structura a partii superioare a solului, in lunile cu precipitatii abundente nivelul apei freatice se apropie
foarte mult de suprafata solului.

In intravilan aprovizionarea comunei cu apa potabild se face in cea mai mare parte din fantani, dar Si
prin sistemul public de alimentare cu apd, care este in curs de definitivare.

Pe pasuni apa potabila se asigura din fantani, izvoare si ape curgatoare.

» Clima:

Comuna Fércaga este situatd in cadrul marii unitati de relief denumitd Depresiunea Baia Mare i are un climat
temperat, cu precipitatii in general suficiente pe parcursul intreguilui an.

Temperatura medie anuald este intre 9,7-9,4” Celsius, cu valorile cele mai scazute in luna ianuarie (- 2,4" C) si in
februarie (— 0,8" C), iar valorile cele mai ridicate se inregistreaza in lunile iulie ( 21" C), august (19,5' C) si iunie (18,6 C).

Temperatura decadald in cursul anului creste de la 2,7 grade C in prima decada a lunii martie, pana la 6,5 C in
decada a treia, iar in luna aprilie de la 8,5" C in decada intai, la 12,4" C in decada a treia.

La aceste valori se ajunge in formé& descrescandd in luna octombrie, care este aproximativ similaré lunii aprilie si in
luna noiembrie, care are analogie aproximativa in luna martie.

Toamnele in general sunt lungi si permit tuturor culturilor sa ajunga la maturitate.

Media anualé de precipitatii este de circa 700 mm/mp. Precipitatiile lunare cele mai abundente se inregistreaza in
lunile mai si iunie. In perioada martie-octombrie, suma medie a precipitatilor este de 485,8 mm/mp.

Frecventa cea mai mare o prezinté vénturile din directia SE (10,6%), urmate de cele din SV (10,1%), iar intensitatea
cea mai mare 0 au vanturile din directia SV si NV.

= Conditii geotehnice:

Adéncimile de fundare sunt date fata de cota terenului natural considerata in mod arbitrar 0,00 m.
Proiectantul de specialitate va stabili adéncimea definitivd de fundare, in functie de necesitatile constructive.
In cazul constructiilor cu demisol/subsol, pentru executarea in uscat a fundatiilor se vor prevedea epuismente
directe, sdpdturile la fundatii executandu-se intr-o perioadd fara precipitatii, iar constructia se va proteja
hidrofug atat orizontal cét si vertical.

» Riscuri naturale:
Nu au fost identificate riscuri naturale si antropice .



2.4. Circulatia
Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei, a circulatiei:
= Circulatia se desfasoara inspre zona studiaté pe strada Independentei (DJ108A), si str. Sportului.
Accesul rutier in localitatile comunei se realizeaza prin drumul judetean DJ 108A modernizat care leaga
localitatile comunei cu resedinta de judet Baia Mare precum si cu orasele din sud-vest: Zalau, Jibou, Cluj-
Napoca.
P Accesul la parcéri si garaje se va face pe strazi secundare de incinta, prevézute cu trotuare de 1m latime
cel putin pe o parte.

2.5. Ocuparea terenurilor
Principalele caracteristici ale functjunilor ce ocupa zona studiata:
= Zona inconjurdtoare a terenului studiat este ocupata cu functiuni de locuire, si functiuni mixte
cladirile fiind dispuse mai ales de-alungul céilor de acces existente (str Independentei, str. Sportului.)
= Functiunile existente pe zona studiata: teren liber neconstruit

Reglementari existente pe terenul studiat conform PUG aprobat:
Zone de locuit - C1 - locuinte existente

Reglementéri conform actualizare PUG:
IS1 - F2 - subzona institutiilor si serviciilor de interes general/zone case de vacanta si pensiuni.

Gradul de ocupare a zonei cu fond construit:
= Zona inconjurdtoare a terenului este relativ construita, cladirile fiind dispuse mai ales de-alungul
cailor de acces(str Independentei, str. Sportului).
= Zona studiata este neconstruita.

Aspecte calitative ale fondului construit:
= Constructiile existente in zona adiacenta sunt in general in stare bund, executate din materiale
durabile, fiind constructii de daté recenta.

Asigurarea cu servicii a zonei,in corelare cu zonele vecine.
= Din acest punct de vedere zona este deficitara, dar amplasarea fata de drumul principal de acces
din zona( str Independentei,) spre serviciile de care beneficiaza comuna, compenseaza deficienta.

Asigurarea cu spatji verzi:
= In general zona studiaté beneficiaza de suprafete si spatii verzi, parcelele fiind generoase ca
suprafata, iar gradul de ocupare al terenurilor destul de redus.

Existenta unor riscuri naturale in zona studiata, sau in zonele vecine
= Conform Anexei 5 a Legii 575/2001:- comuna FARCASA nu se afla in lista unitétilor
administrativ-teritoriale afectate de inundatii pe cursurile de apa;



Disfunctionalitati

DOMENII DISFUNCTIONALITATI PROPUNERI DE INTERVENTIE
Situarea terenului studiat in utr - schimbare de destinatie, din
FUNCTIUNI ; zond C1— locuinte existente, in

C1- LOCUINTE EXISTENTE zona Is1/ F2 — zone de case de
vacanta si pensiuni propuse pentru
construire cladire multifunctionala

lipsa accesului la terenurile - crearea de accese la zona
CIRCULATII studiate studiaté din céile de acces carosabile
existente - str. Independentei si str.
Sportului
lipsesc retelele de utilitati - extinderea retelelor publice de
ECHIPARE pe zona studiata apa, canalizare, energie electrica, gaze
EDILITARA naturale, telefonie, TV etc, pe toata
zona studiata
- Cu exceptia terenului aferent - stabilirea obiectivelor de utilitate
REGIM str. Independentei si str. Sportului publica si efectuarea de exproprieri
JURIDIC toate terenurile din zona sunt pentru implementarea lor.

proprietati private

2.6. Echipare edilitara
Stadiul echiparii edilitare a zonei:
Zona studiata beneficiaz& de urmatoarele retele edilitare in apropiere (str Independentei, str.
Sportului.)
» Retea de alimentare cu energie electrica
* Retea de alimentare cu gaz metan.
* Retea de alimentare cu apa.
» Retea de canalizare menajera.

2.7 Probleme de mediu
Relatia cadru natural-cadru construit:
= Nu se pun probleme deosebite pentru valorificarea cadrului natural si nu exista elemente naturale
deosebite care s fie puse in valoare. Totusi, noile constructii ce se vor realiza trebuie sa se inscrie in sit, atat
prin volum cét si prin realizare arhitecturald. Suprafetele spatiilor plantate vor fi minim 15% din suprafata
incintelor.
Terenul are o pantd ascendenta de cca. 0,5% de la sud spre nord si o pantd de cca. 1% pe directia est
vest.
= In ceea ce priveste spatiile verzi, in momentul de fa{a relatia cadru natural - cadru construit
nu este relevantd, pe terenul studiat fiind neamenajat.
< O importanta deosebitd se va acorda intretinerii terenurilor, a zonelor verzi si dupa realizarea
investitiilor propuse pastrand raportul optim dintre zona verde si cadrul construit.
= In prezent zona studiatd nu prezinta surse de poluare pentru mediul inconjurator.
= Procentul de ocupare al terenurilor cu constructii propuse este 40-50%.in functie de UTR Terenul
rdmas liber este ocupat de vegetatie joasa si inalta. Terenul destinat circulatiei pietonale si auto va fi
impermeabilizat prin platforme din beton asfaltic si dalaje.

Evidentierea riscurilor naturale si antropice:
Identitatea zonelor de riscuri naturale delimitate astfel conform legii.
* Nu este cazul.



- Statia de alimentare cu carburanti din vecinatate pe latura de vest, constituie un element cu
potential de risc antropc, fatd de care constructiile propuse se vor amplasa in conditiile prevézute de Norma
tehnic& pentru proiectarea, executarea si exploatarea statiilor de distributie gaz petrolier lichefiat la
autovehicule NTGPL - 2015

Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii si din categoriile echiparii edilitare ce
prezinta riscuri pentru zona:
» Nu este cazul.

Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie:
= Nu este cazul.

Evidentierea potentialului balnear si turistic:
= Nu este cazul.

2.8 Optiuni ale populatiei
«  Se va respecta procedura de consultare a populatiei conform prevederilor Legii nr. 350/2001 cu
completarile si modificarile ulterioare, a Ordinului M.D.R.T. nr. 2701/2010 si a Regulamentului local de
implicare a publicului in elaborarea sau revizuirea planurilor de urbanism sau de amenajare a teritoriului” .
Conform raportului privind informarea si consultarea publicului pentru PUZ transmis de priméria
comunei Farcasa, nu au existat obiectii/observatii cu privire la intentia de construire a imobilului.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Concluziile studiilor de fundamentare, elaborate anterior si concomitent cu PUZ, in special a celor ce
justidica enuntarea unor reglementari urbanistice:

Concluzii ale studiilor de fundamentare privind zonele de risc:

= Conform studiului geotehnic, anexat.
CONCLUZII, MENTIUNI S| RECOMANDARI conform studiu geotehnic intocmit de sc TEHNIK
PROSPECT sri:
1. Proiectantul constructor va alege adancimea de fundare cat si latimea fundatiilor in asa fel incat Pef
< Pconv.
2. Se recomanda fundarea la adancimea de minim 1,20 m pe formatiunea de praf argilos. Adancimile
de fundare sunt date fata de cota terenului natural considerat in mod arbitrar 0,00.
3. In jurul constructiilor se vor prevedea drenuri de colectare a apelor cu dirija in afara amplasamentului,
evitandu-se infiltrarea apei in terenul de fundare.
4. Se recomanda prevederea de centuri armate in sistemul de fundare atat la partea inferioara cat si la
partea superioara in cazul fundarii prin fundatii continue.
5. Nivelul hidrostatic a fost interceptat la — 4,50 m dar in anotimpurile bogate in precipitatii pot aparea
infiltratii.
6. Incadrarea in norme TS de tarie a rocilor
praf argilos fare  T1-9
pietris cu nisip si bolovanis f.tare T1-39
7. Taluze recomandate
praf argilos 1:1,00
pietris cu nisip si bolovanis 1:1,60
8. Conform indicativului N.P. 074 / 2022, amplasamentul se incadreaza astfel:
e Din punct de vedere al categoriei geotehnice, conform tabelului A 3:

- conditii de teren terenuri bune - 2 puncte
- apa subterana fara epuismente - 1 punct
clasificarea constnictiei dupa:

- categoria de importanta  norrnala - 3 puncte
- vecinatati fara riscuri - 1 punct
-ag=0,15g - 2 puncte

Total - 9 puncte



e Din punct de vedere al categoriei geotehnice, conform tabelului A 4:
- categoria geotehnica 1 - 9 puncte
9. Dupa terminarea sapaturilor pentru fundatii se va chema geotehnicianul pentru veriflcarea naturii
terenului de fundare.

- Conform STUDIU DE EVALUARE A IMPACTULUI ASUPRA SANATATII SI CONFORTULUI
POPULATIEI, anexat.

CONCLUZII, RECOMANDARI SI CONDITII OBLIGATORII conform STUDIU DE EVALUARE A
IMPACTULUI ASUPRA SANATATII S| CONFORTULUI POPULATIEI IN RELATIE CU PROIECTUL
,ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL - SCHIMBARE DE DESTINATIE, DIN ZONA C1 -LOCUINTE
EXISTENTE, IN ZONA 1S1/F2 - ZONE DE CASE DE VACANTA SI PENSIUNI PROPUSE PENTRU
CONSTRUIRE, CLADIRE MULTIFUNCTIONALA” elaborate de VEST MEDICAL IMPACT SRL

CONDITII OBLIGATORII

1. Fazele de organizare santier si constructie:

o Amplasarea unei platforme betonate etanse pentru depozitarea temporaré a degseurilor din constructii Si
menajere, cu colectare separata conform OUG 92/2021 privind regimul deseurilor.

o Utilizarea unor echipamente de santier conforme cu normele de emisii si dotate cu sisteme de atenuare a
zgomotului (Ordin MS 119/2014, Legea 121/2019).

o0 Echiparea organizérii de santier cu separator de ndmol si uleiuri pentru spélarea utilajelor.

2. Realizarea unui zid antifoc (perete parafoc) de protectie la limita de proprietate vestica sau in proximitatea
sursei de risc (rezervorul GPL/statia de carburanti).

3. Evacuarea apelor uzate:

o Implementarea unui sistem de fose septice etanse cu vidanjare periodica, in lipsa racordului la sistem public
de canalizare.

0 Interzicerea deversarii apelor uzate in sol sau in retele de ape pluviale.

4. Protectia apelor subterane si a solului:

o Interzicerea spélarii utilajelor direct pe sol si utilizarea unor platforme special amenajate pentru acest scop.
5. Protectia populatiei faté de riscurile de accidente majore:

0 Respectarea distantei minime de siguranta intre clédirile propuse si statia GPL, conform Legii 59/2016
privind controlul accidentelor majore .

0 Respectarea prevederilor Normativului P118/1-2025 (Normativ privind securitatea la incendiu a
constructiilor) si ale reglementarilor specifice pentru statiile de distributie (NP 037-99 sau normele ANRE
aplicabile, ex. NTGPL).

o Informarea si pregatirea personalului pentru situatii de urgenta conform normelor ISU.

6. Monitorizarea calitatii aerului:

o Instalarea de filtre de retinere a particulelor la sistemele de ventilatie si sisteme de

colectare a prafului in timpul lucrarilor cu potential de emisie de pulberi.

7. Acces rutier si siguranta:

0 Amenajarea corespunzatoare a cailor de acces rutier astfel incat s& prevind blocajele si riscurile de
accidente in intersectia cu str. Independentei si str. Sportului.

o Semnalizarea rutierd temporard a santierului pe perioada lucrérilor.

RECOMANDARI

1. Pentru reducerea impactului acustic:

o Utilizarea perdelelor vegetale dense inspre locuintele aflate la estul amplasamentului, pentru diminuarea
zgomotului si imbunététirea esteticii.

o Limitarea activitatilor generatoare de zgomot la intervalul 08:00-18:00, in special in weekend.

2. Pentru controlul calitétii aerului si confortului olfactiv:

o0 Udarea periodicé a céilor de acces pietruite in sezonul cald pentru limitarea suspensiilor préfoase (PM10).
o Utilizarea de materiale de constructie certificate cu emisii reduse de COV.



CONCLUZII

Evaluarea impactului asupra sanétatii si confortului populatiei a fost realizaté prin analizarea integraté a
tuturor factorilor de mediu si sociali relevanti (aer, apd, sol, zgomot, factori sociali si de siguranta), in
corelare cu specificul proiectului de elaborare PUZ si cu amplasamentul acestuia in intravilanul localitatii
Sérbi, comuna Fércasa. Analiza a avut in vedere atat situatia existenta, cét si cea propusd, pe fazele de
constructie si exploatare, utilizand datele din documentatia depusé si cadrul normativ aplicabil.

Concluzii pe ansamblul factorilor analizati

1. Factorul aer - Impactul asupra calitétii aerului este estimat ca fiind scézut si temporar in faza de constructie,
fiind generat preponderent de emisii difuze de pulberi si gaze de esapament ale

utilajelor. In faza de exploatare, activitétile propuse (cazare, muzeu, functiuni turistice) nu genereaza surse
semnificative de poluare atmosferica, astfel incat nu se anticipeaz depdsiri ale valorilor-limita pentru poluanti,
cu respectarea masurilor de bund practica.

2. Factorul apé - Implementarea proiectului nu determina un impact semnificativ asupra apelor de

Suprafatéd sau subterane, cu conditia respectérii solutiilor tehnice propuse pentru alimentarea cu apé Si
evacuarea apelor uzate. Riscurile potentiale sunt controlabile prin utilizarea de sisteme etanse decolectare i
prin evitarea deversarilor necontrolate, impactul rezidual fiind apreciat ca moderat.

3. Factorul sol - Lucrarile de construire pot genera un impact local, limitat si reversibil asupra solului, asociat
cu sdpaturi si manipularea materialelor. In faza de exploatare, nu sunt prevazute activitéti cu potential de
contaminare, iar prin aplicarea masurilor de prevenire a poludrii accidentale, impactul asupra solului i
subsolului este nesemnificativ.

4. Zgomot si vibratii - Nivelurile de zgomot pot creste temporar in faza de constructie, in special

pe timpul zilei, insa se incadreazé in limitele admise pentru zonele de locuit, cu respectarea programului de
lucru si a masurilor de atenuare. In faza de exploatare, sursele de zgomot sunt reduse si nu afecteazd
semnificativ confortul acustic al populatiei din vecinatate.

5. Factori sociali, de confort si sigurantd - Proiectul este compatibil cu functiunile existente si propuse prin
documentatiile de urbanism si contribuie pozitiv la dezvoltarea locala prin diversificarea serviciilor turistice si
culturale. Riscurile pentru populatie sunt reduse, inclusiv in contextul proximitatii statiei de alimentare cu
combustibili, fiind controlabile prin respectarea obligatorie a distantelor de siguranta si a reglementarilor
specifice. Impactul social global este apreciat ca preponderent pozitiv, fara efecte adverse semnificative
asupra sanatétii populatiei.

In ansamblu, proiectul analizat nu genereaza riscuri semnificative pentru sénitatea si confortul populatiei, cu
conditia respectarii conditiilor obligatorii, a masurilor si a recomandaérilor formulate in cadrul studiului EIS.
Impacturile identificate sunt in majoritate temporare, locale si reversibile, iar beneficiile socio-economice i
functionale ale proiectului depdsesc potentialele efecte negative, care pot fi gestionate eficient prin masuri
tehnice si organizatorice adecvate.

Avénd in vedere caracterul urban compact si distantele actuale fatd de receptorii sensibili, perimetrul de
protectie sanitara se considera echivalent cu distantele existente.

Titularul proiectului trebuie sa obting toate acordurile si avizele prevazute in certificatul de urbanism,
respectand recomandérile, prevederile legale si normativele in vigoare.

Orice modificare a caracteristicilor proiectului poate duce la modificéri ale expunerii, riscului si impactului
asociat acestuia.

Raspunderea privind piesele desenate, datele si calculele incorporate in Memoriu de prezentare PUZ si
RLU, revine integral elaboratorilor acestora, precum si pentru veridicitatea datelor furnizate.

Modificarea prevederilor documentatiei tehnice prezentate sau nerespectarea recomandarilor si masurilor
pentru eliminarea potentialelor surse de risc sau disconfort pentru populatia expusé poate duce la anularea
concluziilor prezentului studiu.

Reclamatiile din partea vecinilor trebuie rezolvate de cétre beneficiar. Prezentul studiu nu inlocuieste
acordul vecinilor. VEST MEDICAL IMPACT SRL nu isi asuma responsabilitatea rezolvérii acestor conflicte.
Totodatd, studiile si referatele de evaluare a impactului asupra sé&néatatii populatiei reprezintéd un suport pentru
autoritétile locale in luarea deciziilor optime pentru populatia pe care o reprezintd si pentru stabilirea
strategiilor de dezvoltare si amenajare a zonelor in vederea imbunatétirii calitatii vietii sociale, administrative
Si a stérii de sénatate a populafiei.
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3.2. Prevederi ale PUG:

e Prevederi PUG aprobat:
Conform PUG Fércasa ( proiect nr. 319/2000 aprobat prin HCL Fércaga nr. 24/25.03.2010, prelungit
prin HCL Fércasa nr. 16/25.03.2020): - zona respectiva este zond de locuit — C1 locuinte existente.

= Prevederi PUG in curs de reactualizare:
In conformitate cu prevederile din Planul Urbanistic General in curs de reactualizare zona studiatd
este prevazutd ca program de dezvoltare a localitatii subzond a institutiilor si serviciilor de interes
general/zone case de vacanta si pensiuni.
* IS1 - subzona institutiilor si serviciilor de interes general;
+ Zone verzi, de agrement $i sport-F2 - Zone case de vacanta si pensiuni propuse.

3.3. Valorificarea cadrului natural
= Constructiile vor fi in asa fel concepute ca dimensiuni si amplasare pe teren, incét sa nu
obtureze vizibilitatea inspre privelistea oferita de colinele dinspre nord. Plantarile din jurul clédirilor vor fi
bogate, cu specii de arbori si arbusti decorativi si fructiferi.

3.4. Modernizarea circulatiei

Organizarea circulatiei:
= Circulatia se desfasoara in zona studiaté pe strada Independentel, .
= Accesul la parcéri si garaje se va face din str. Sportului.
« Intreaga zond va fi supusa limitarii de viteza la max.30 Km/ora.

Asigurarea locurilor de parcare + garare

e Locurile de parcare si garare a automobilelor se vor face in afara domeniului public, deci in
interiorul parcelelor. In dreptul intrérilor in parcele se pot amenaja supralirgiri pentru stationarea
autovehiculelor, in asa fel incét sa nu afecteze fluenta circulatiei.

= Se vor asigura locurile necesare stationarii, parcajelor si garajelor in functie de destinatia si de
capacitatea constructillor, in conditiile NP24/2022 ,Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitati”, conditiile P13211993 "Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme si conform HG
525/1996. de aprobare a requlamentului general de urbanism.

Organizarea circulatiei pietonale
= Data fiind circulatia redusd din interiorul zonei studiate, drumurile de incintd pentru acces la
parcéri si garaje vor fi prevazute cu trotuare de doar 1m I&time cel putin pe o parte.

3.5. Zonificare functionala - propunere

Operatiunea urbanisticd propusa este modificarea zonificarii functionale existente din zond C1 —
locuinte existente, in zon& IS1/F2 — zone de case de vacanta si pensiuni propuse pentru construire cladire
multi functionala

Reglementari propuse:
UTR. IS1- F2 subzona institutiilor si serviciilor de interes general - zone case de vacanta si pensiuni

SUPRAFATA ZONEI STUDIATE = 4288 mp
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BILANT TERITORIAL PE FUNCTIUNI

FUNCTIUNI EXISTENT PROPUS

mp % mp %
C1 locuinte existente. 4288,0 100,0 0,0 0,0
IS1 - F2 subzona institutiilor si serviciilor de 0,0 0,0 4288,0 100,0
interes general , zone case de vacanta si
pensiuni .
CONSTRUCTII 0,0 0,0 1888,0 45,0
TEREN VIRAN, NEAMENAJAT 4288,0 100,0 0,0 0,0
ZONA VERDE 0,0 0,0 1100,0 25,0
ALEI SI PLATFORME IN INCINTA 0,0 0,0 1300,0 30,0
TOTAL 4288,0 100,0 4288,0 100,0

IS1/F2 - reglementari

Functiuni admise:

* institutii, servicii si echipamente publice de nivel comunal;

* sedii ale unor companii si firme, servicii pentru intreprinderi, proiectare, cercetare, expertizare,
consultanta in diferite domenii si alte servicii profesionale;

servicii sociale, colective si personale;

sedii ale unor organizatii politice, profesionale efc.;

hoteluri, moteluri, vile, cabane, restaurante etc. cu capacitati de cazare sub 50 locuri;
spatii expozitionale, muzee;

restaurante, baruri, cofetarii, cafenele etc.,

comert cu amanuntul;

parcaje la sol si multietajate;

spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

spatii plantate — scuaruri.

Reglementari propuse:
- regim de construire: izolat & cuplat
- regimul de aliniere al constructiilor fata de aliniament. = 6,00m la str. Independentei
3,756m la str. Sportului
3,00m la drumul de acces de la nord
- amplasarea cladirilor fafa de limitele laterale si posterioare ale zonei studiate:

- fatd de limitele laterale = min.3,00m
- fatd de limita laterala esticd = min.9,00m
- fatg de limitele posterioare: = min.3,00m la drumul de acces de la nord

- distanta minima dintre doud cladiri aflate pe aceeasi parcela va fi egald cu jumatate din indltimea
cladirii mai inalte, masurata la cornisd sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decét 3 m, cu
respectarea normelor de siguranté la incendiu si regulile de insorire.

- Regim de indltime S(D)+P+2+M

- H max la streasind = 9,0 m de la cota 0,00

- H max la coama = 14,0 m de la cota 0,00

Indici urbanistici:

. Procentul de Ocupare a Terenului POTmax = 45%
. Coeficientul de Utilizare a Terenului CUTmax=1,8
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3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare

Alimentare cu apa:

cladirile se vor racorda la reteaua de alimentare cu apa stradala ce se va extinde. Se pot face alimentéri
cu apa si din surse proprii pana la executarea extinderii retelei publice de alimentare cu apa

Canalizare: sunt necesare lucrari de imbunatétire si extinderi ale retelei de canalizare din zong;

Alimentare cu energie electrica:
asigurarea necesarului de consum electric se face de la reteaua electrica existenta in zona. Se pot
folosi surse alternative - panouri fotovoltaice, miniturbine eoliene, etc.

Alimentare cu caldura, sisteme de incalzire propuse:

constructiile vor fi alimentate cu agent termic de la centrale termice individuale alimentate in principal de
la reteaua de gaz metan stradala. De asemenea se pot folosi surse de energie alternative si-anume pompe de
caldura si panouri solare.

Alimentare cu gaze naturale:
constructiile se vor racorda la reteaua de distributie a gazelor naturale existenta in zona ce se va extinde.

Gospodarie comunala:

pe fiecare parcela se vor face amenajari pentru sortarea, evacuarea, depozitarea i tratarea deseurilor
menajere.

3.7. Protectia mediului

Diminuarea péna la eliminare a surselor de poluare (folosirea de bazine vidanjabile etanse in prima
etapa si racordarea lor la reteaua de canalizare in etapa urmatoare)

Prevenirea expunerii la riscuri naturale — in urma concluziilor studiilor geotehnice pentru fiecare
investitie in parte se vor executa lucrari de sprijinire, drenaje rigole pentru evitarea producerii de accidente
de orice fel.

Epurarea si preepurarea apelor uzate — racordare la reteaua de canalizare a apelor menajere uzate.

Depozitarea controlata a deseurilor — se va face pe fiecare parcela, deseurile menajere (functiunea
propusa fiind zona rezidentiala) urmand a se colecta in europubele si se vor evacua conform contractelor
incheiate cu societati comerciale specializate.

Organizarea sistemelor de spatii verzi se va face pe fiecare parcela.

Zona dintre drumul de acces si cladiri se va trata ca zona verde- gradina de fatada. Se recomanda pe
fiecare parcela plantari cat mai masive de arbori si arbusti care sa reduca eroziunea si degradarea solului.

3.8. Obiective de utilitate publica.
= Listarea obiectivelor de utilitate publica
Nu snt obiective de utilitate publica in zona studiata.

= |dentificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil
-terenuri proprietate publica (de interes national, judetean sau local)
Terenul aferent strazii Independentei

-terenuri proprietate privata (de interes national, judetean sau local)
NU SUNT

-terenuri proprietate privata a persoanelor fizice sau juridice

Terenul ce a generat PUZ sre suprafata de 4288 mp.

Terenul studiat este inscris in CF Fércasa dupa cum urmeaza:

Teren cu suprafata de 1320 mp, inscris in Cf. Nr. 58343, sub Nr.cad. 58343,
Teren cu suprafata de 1500 mp, inscris in Cf. Nr. 58326, sub Nr.cad. 58326.
Teren cu suprafata de 1468 mp. inscris in Cf. Nr. 58308, sub Nr.cad. 58308.
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Terenul cuprins in zona studiata este proprietate privatd a SC HAGERO SRL si COMUNA FARCASA.
= Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori, in vederea realizarii obiectivelor propuse.

- Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietate publica a unitatilor administrativ - teritoriale:
NU SUNT

- Terenuri ce se intentioneaza a fi trecute in proprietate privata a unitatilor administrativ - teritoriale.
NU SUNT

- Terenuri aflate Tn proprietate privata destinate concesionarii.
NU SUNT

- Terenuri aflate Tn proprietate privata destinate schimbului.
NU SUNT

4. CONCLUZII - MASURI iN CONTINUARE

= Inscrierea amenajarii si dezvoltarii urbanistice propuse a zonei in prevederile PUG.

- Propunerile de amenajare §i dezvoltare urbanistica, facute pentru zona studiatd, se inscriu in
prevederile temei de proiectare, prevederile Regulamentului General de Urbanism si in prevederile
PUG aflat in curs de reactualizare.

= Categorii principale de interventie care sa sustina materializarea programului de dezvoltare.

- Operatiunea urbanistica propusa este Schimbare de destinatie, din zona C1 - locuinte existente, in
zona IS1- subzona institutiilor si serviciilor de interes general;, F2 - zone case de vacantd si pensiuni
propuse.

= Aprecieri ale elaboratorului PUZ asupra propunerilor avansate, eventuale restricti.

- Din analiza conditiilor existente $i ca urmare a prevederilor din prezenta documentatie, se poate
concluziona ca terenul intruneste condlifiile pentru amplasarea functiunilor propuse.

- Realizarea acestor obiective va avea un impact pozitiv asupra zonei, a comunitatii, prin crearea de noi
locuri de muncd, prin revigorarea activitatii si implicit a vietii zonei.

Respectind prevederile privind amplasarea obiectivelor, privind distantele fata de limitele terenului,
realizarea tuturor lucrarilor — utilitéti, amenajari de teren prevézute, se va crea 0 zond la nivelul cerinfelor
actuale.

= Planul de actiune pentru implementarea investitiilor propuse prin PUZ:

- Dupa aprobarea PUZ, investitorul va demara procedurile de realizare a investitiel.

- Intr-o prima etapa se va solicita emiterea certificatului de urbanism, vor fi elaborate proiectele de
executie, respectiv proiectul tehnic, faza DTAC si detaliile de executie. Acestea vor fi elaborate in conformitate
cu normele tehnice si cu respectarea PUZ si RLU aferent PUZ aprobat.

- Lucrarile de constructii si instalatii, vor fi executate in baza autorizatiei de construire, de catre un
antreprenor.

- La finalizarea lucrarilor, acestea vor fi receptionate, in conformitate cu reglementarile tehnice.

- In cadrul etapei de executie a lucrarilor, sub supravegherea dirigintelui de santier, se vor intocmi actele
privind calitatea lucrarilor de constructii acte ce constituie cartea tehnica a constructiei.

- Pentru punerea in functiune, vor fi obtinute de catre investitor toate autorizatiile necesare.

- Actiunile de publicitate se vor derula in special prin internet.

- Toate costurile legate de realizarea investitiei vor fi suportate de investitor. Nu sunt necesare lucrari
care sa fie realizate din fonduri publice.

= Lucrarile necesare de elaborat in etapa urmatoare:

- Emiterea certificatului de urbanism conform regulamentului local de urbanism aferent PUZ, pentru
fiecare obiectiv in parte sau grupuri de obiective.

- Elaborarea documentatiilor tehnice pentru obtinerea autorizatiei de construire.

\
Intocmit, Arh. Horea LOWPV

BAIA MARE
aprilie 2026

—
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