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PARCELARE TEREN IN VEDEREA CONSTRUIRII DE
IMOBILE DE LOCUIT SI FUNCTIUNI MIXTE
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Subzona Lb(L) - Locuinte individuale de tip urban din noile
extinderi sau enclave neconstruite

Avand interdictia de construire pana la aprobare PUZ ; PUD

Volumul I. MEMORIU DE PREZENTARE

1.INTRODUCERE :

1.1.DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIET :

PLAN URBANISTIC ZONAL -
INCLUDERE TEREN (PARTIAL) IN INTRAVILAN
PARCELARE TEREN IN VEDEREA CONSTRUIRII DE IMOBILE DE LOCUIT
DENUMIRE SI FUNCTIUNI MIXTE
PROIECT ZONA L-ZONA DE LOCUIT SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
Subzona Lb(L)- Locuinte individuale de tip urban din noile
extinderi sau enclave neconstruite
(Avand interdictia de construire pana la aprobare PUZ ; PUD)
ADRESA Sat SACALASENI, str.EUROPEI, f.n. - intravilan
OBIECTIV Nr.CF/CAD : 51971 ; 50426 ; 50940 ; 50944
Com. SACALASENI, Jud.MARAMURES
INITIATOR/ LENGHEL VIOREL DAN ,
BENEFICIAR Sacalaseni, str.Unirii, nr.14, Com.Sacalaseni, Jud.Maramures
S.C.STUDIORING S.R.L.- BAIA MARE,
PROIECTANT str.Monetariei, nr.14
arh.urb. JAKAB RITA
DATA
ELABORARII Sept. 2022
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TEREN IN VEDEREA CONSTRUIRII DE IMOBILE DE LOCUIT $I FUNCTIUNI MIXTE

ZONA L—-ZONA DE LOCUIT SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
Subzona Lb(L) - Locuinte individuale de tip urban din noile extinderi

sau enclave neconstruite (avand interdictie de construire pana la aprobare PUD,PUZ)
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1.2.0BIECTUL LUCRARII :

1.2.1.Solicitarile temei de proiectare:

Tema program definitd de ordonatorul investitiei, a solicitat posibilitatea parcelarii si
amplasarii de locuinte sau obiective cu functiuni complementare locuirii pe terenul situat partial
in intravilanul localitatii Sacdlaseni, partial in extravilan si totodatd introducerea partii din
extravilan in intravilan. Terenul studiat este proprietatea initiatorului D-I Lenghel Viorel Dan.

Conform comenzii, in vederea utilizarii terenului, se propune introducerea partii de
teren din extravilan in intravilan si reglementarea posibilitatii de parcelare si amplasare de

locuinte si anexe aferente.

Initiatorul documentatiei a solicitat intocmirea documentatiei de urbanism Plan Urbanistic
Zonal pentru parcelarea terenului si stabilirea regulamentului in vederea construirii de locuinte

sau obiective cu functiuni mixte complementare pe
viitoarele parcele.

Amplasamentul este situat in Sacalaseni, in zona

vestica a localitatii, in intravilan, intr-o zona putin
construita, zona destinata extinderii zonelor de locuit.
Existenta drumului de acces - strada Europei, recent
modernizata, posibilitatea racordarii la retele edilitare
existente In zona, faciliteaza dezvoltarea zonei, aceasta
fiind atractiva pentru realizarea de locuinte.
Conform PUG aprobat al comunei Sacalaseni, terenurile
din intravilan fac parte din zona de locuinte L / subzona
Lb cu locuinte individuale sau cuplate, sau obiective cu
functiuni complementare.

Terenul studiat este format din 4 parcele de teren
partial aflate in intravilanul localitatii, partial 1in
extravilan, au fost dobandite prin cumparare.

Parcelele sunt libere de constructii, sunt aliniate la

W TN

VdVa

AMPLASAMENT

str.Europei, drumul local care va asigura accesul la JONA STUDIATA
viitoarele parcele. INCADRARE IN PUG
Astfel :
Nr.CF / Suprafata totala (mp) Folosinta
Nr.CAD Intravilan(mp) | Extravilan(mp) terenului
< 8.121 .
51971 fanate
3.137 | 4.984
AN 2.707
N\ 50426 0 fanate
‘ 1.114 1.593
50940 1.351 - fanate
50944 - 1.899 fanate
| N 14.078
TOTAL 5.602 8.476
Intravilan(mp) Extravilan(mp)
Proprietar : LENGHEL VIOREL DAN
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Solicitarea ntocmirii prezentei documentatii este cuprinsa in Certificatul de urbanism
nr.15 din 17.03.2022, si Avizul de oportunitate nr.2 din 16.08.2022, eliberate de Primaria
Comunei Sacalaseni.

Suprafata totala de teren studiata este de 16.087 mp, ce reprezinta parcelele
proprietate particulara, si portiunea de drum comunal din care se va realiza accesul la
parcelele rezultate.

Terenul este grevat de existenta unei linii electrice de inalta tensiune (220kV) relativ
paralel cu limita vestica, pe directia nord-sud. Astfel se impune asigurarea zonei de protectie a
acestei linii.

De asemenea pe aliniamentul drumului exista o
linie electrica de medie tensiune (20kV), care de
asemenea impune o zona de protectie, dar care nu
afecteaza zona studiata.

Prin amplasarea viitoarelor obiective, locuinte
familiale, zona se va dezvolta prin integrarea in
functiunile preexistente, si 1n tendintele de
dezvoltare urbanistica.

Realizarea mobilarii zonei nu genereaza disconfort
in zona, amplasamentul fiind situat in vecinatatea
altor zone avand aceleasi functiuni predominante.

Daca dezvoltarea zonei o va impune, in viitor se
va putea reveni, se vor putea extinde reglementarile
si asupra celorlalate parcele, tindnd cont de
reglementarile ce vor exista deja aprobate in aceasta
zona.

Documentatia de fatd nu propune schimbarea
destinatiei terenului ci pastrarea functiunii prevazuta
in PUG- Sacalaseni.

Propunerile vor reglementa detaliat elementele urbanistice care vor trebui respectate
pentru viitoarele investitii:

-stabilirea functiunii zonei, a eventualelor servituti aferente;

-modalitati de utilizare a terenurilor;

-elemente urbanistice ce stau la baza intocmirii documentatiilor pentru obtinerea autorizatiei
de construire pentru viitoarele obiective propuse pe acest teren;

-regimul juridic al terenurilor, accese ( drumuri) si spatii de parcare; aliniament propus; regim
de inaltime; echipare tehnico-edilitara.

- stabilirea indicilor urbanistici de utilizare si ocupare a terenului conform HG 525/1996

- prevederea in mod obligatoriu de spatii verzi.

Planul Urbanistic Zonal detaliazd modul de dezvoltare a acestei zone, in corelare cu
necesitatile actuale ale localitatii, cu solicitarile initiatorului, stabilind obiectivele, prioritatile si
reglementarile de urbanism ce vor fi aplicate in utilizarea terenului, organizarea arhitectural-
urbanistice a suprafetei de 14.078 mp.

Planul Urbanistic Zonal stabileste parcelarea si amplasamentele constructiilor prevazute
in perioada imediat urmatoare a fi realizate, precum si amenajarile terenului, asigurarea cu
utilitati, organizarea circulatiei si a acceselor din drumul public.

SITUATIA EXISTENTA
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1.2.2.Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata:

Conform PUG aprobat al comunei Sacalaseni, terenurile fac parte din zona de locuinte L
/ subzona Lb cu locuinte individuale sau cuplate, sau obiective cu functiuni complementare.

Parcela de teren este situata intr-o zona introdusa in intravilanul localitatii Sacalaseni si
care este supusd interdictiei de construire pana la elaborare PUZ sau PUD si stabilirea
regulamentului de urbanism, daca acesta difera de reglementarile din RLU aprobat pentru
PUG-ul comunei Sacalaseni. Suprafata de teren situata in extravilanul actual al localitatii, dupa
introducere in intravilan, se doreste sa devina un teren cu aceeas functiune ca si suprafata de
teren din intravilanul localitatii si care este cuprins in actualul studiu.

Terenul este grevat de existenta unei liniilor electrice de inalta tensiune LEA 220kV,
paralel cu limita vestica, pe directia nord-sud si de medie tensiune LEA 20kV situat pe
aliniamentul drumului ( str.Europei). Astfel se impune asigurarea zonelor de protectie al
acestor linii.

Prin PUZ se propune preluarea functiunii stabilite prin PUG, cea de zona de locuit si
functiuni complementare, a locuintelor amplasate pe terenuri introduse in intravilan, cu
restrictii de construire pana la aprobare PUD sau PUZ pentru aceste zone.

Totodata, se propune reglementarea modului de construire a terenurilor studiate in
scopul ridicarii interdictiei de construire.

Sunt observatii ale situatiei actuale in care se prefigureaza o dezvoltare in sensul
realizarii de locuinte, constructii care sa se integreze in zona, mediul si peisajul existent,
protejand imaginea asezarii, utilizand elementele precum si materialele de arhitectura
traditionala.

Conform CU nr.15 din 17.03.2022, eliberat de Primaria Comunei Sacalaseni:
- Regimul juridic : Teren situat partial in intravilan, partial in extravilan , aflat in proprietatea
privata : Lenghel Viorel Dan
- Regimul economic : -folosinta actuala : faneata.
-destinatia stabilita prin doc.de urbanism : pentru partea de teren din intravilan : Zona L -
Zona dominanta de locuinte si functiuni complementare, subzona Lb - subzona locuintelor
amplasate pe terenurile introduse in intravilan pentru care este instituita interdictie temporara
de construire pana la aprobare PUZ sau PUD.
-utilizari admise : - locuinte individuale cu regim de construire izolat sau cuplat cu P - P+2 ;
cladiri anexe;functiuni complementare: unitati de interes public, echipamente tehnico-edilitare;
- Regimul tehnic : -parcele cu front la strada de 12-15 m cu suprafata minima 300-500 mp ;

-parcele cu front la strada mai mari de 15 m ,suprafata minima de 500 m.

-adancimea parcelei sa fie mai mare decat latimea;
-parcela sa fie accesibila din drum public sau prin servitute de trecere legal obtinuta
-retragere fata de aliniament min. 4 m.
- distante minime fata de limite laterale : jumatate din inaltimea la cornisa masurata in punctul
cel mai nalt, dar nu mai putin de 3 m
-distante minime fata de limita posterioard a parcelei : jumatate din inaltimea la cornisa
masurata in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin de 5 m
-indltimea maxima : P+2 functie de suprafata parcelei si de dimensiunea frontului stradal :

“Se considera inaltimea unui nivel conventional de 3 m.
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- Pentru parcele cu front la strada mai mic de 15 m §i cu suprafete mai mici de 500 m regimul
maximde inaltime admis este P+M (H max cornisa = 4m, H max coama = 7m)

- Cladirile cu un regimde inaltime P+ 1E vor avea inaltimea la cornisa de 7 m.

- Cladirile cu un regim de inaltime P+2E vor avea inaltimea la cornisa de 10 m”

-POT max.=35%

-CUT max = 0,8

Capacitati proiectate

- Suprafata teren care a generat PUZ, proprietatea particulara a beneficiari : 14.078 mp

- Suprafata zonei studiate - 16.087 mp - include si zona drumului de acces, drum ce va
asigura accesele in incinta gospodariilor propuse.

1.3.SURSE DE DOCUMENTARE :

Lista studiilor si documentatiilor elaborate anterior P.U.Z.:

* Planul Urbanistic General al localitatii Sacalaseni

» Planul Urbanistic Zonal — parcelare pt Nr.CAD 51860 ( initiator Tura Dochia)

» Documentatiile intocmite in vederea obtinerii Certificatului de urbanism si al Avizului de
oportunitate

Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu P.U.Z.:

» Baza topografica si identificare cadastrala.

= Studiu geotehnic

Proiectele de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea zonei :
» Pentru terenul care face obiectul modificarii PUZ, pana in prezent, nu s-au intocmit alte studii
urbanistice.

ACTE LEGISLATIVE SPECIFICE SAU COMPLEMENTARE DOMENIULUI

¢ Codul Civil-Legea 287/2009 (actualizata 2021)

e Legea nr. 350/2001(actualizata 2020) privind amenajarea teritoriului si urbanismul

e Ordinul nr.233/2016 al MDRAP - Norme metodologice de aplicare a Legii 350/2001 privind
amenajarea teritoriului si urbanismul si de elaborare si actualizare a doc.de urbanism

e HGR nr.525/1996 (actualizata 2014)Regulamentul General de Urbanism,cu completarile si
modificari ulterioare

e Legea nr.50/1991(actualizata 2020) privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii,cu
modificarile ulterioare.

e Legea nr. 10/1995 (actualizata 2019)privind calitatea in constructii, cu modif. ulterioare.

e OMS nr.119/2014 privind Normele de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al
populatiei, respectiv Ordinul 994/2018 de modificare a OMS nr.119/2014

e Legea locuintei 114/ 1996 (actualizata la data de 23.06.2017)

e Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, republicata cu modif. si completarile ulterioare.

e 0.U.G. nr. 195/2005 privind protectia mediului, aprobata cu modificarile si completarile prin
Legea nr. 265/2006 cu modificarile si completarile ulterioare.

e Legea nr. 7/1996 (actualizata 2016) - Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare, cu
modificarile si completarile ulterioare.

e Legea nr.26/1996 - Codul silvic, cu modificarile ulterioare.

e Legea nr. 107/1996 - Legea apelor, cu modificarile si completarile ulterioare.

e Legea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica.

e Legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, cu modificarile
si completarile ulterioare.
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e Legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor.

e OG nr.43/1997 privind regimul drumurilor - republicata cu modificarile si completarile
ulterioare.

e Legea 135/ 2014 privind reglementarea si administrarea spatiilor verzi din intravilanul
localitatiilor

e Legea nr. 422/2001 (actualizata 2019) privind protejarea monumentelor istorice, cu
modificarile si completarile ulterioare.

e Legea nr. 184/2001 (actualizata 2017)privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect.
e ORDINUL MLPAT nr. 21/N/2000, pentru aprobarea “Ghidului privind elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism”

e ORDINUL MLPAT nr. 176/N/2000, pentru aprobarea “Ghidului privind metodologia de
elaborare si continutul- cadru al PUZ"- Reglementare tehnica Indicativ : GM -010-2000;

¢ Ordinul nr.2701/2010 al MDRT - Metodologia de informare si consultare a publicului cu
privire la elaborarea sau revizuirea planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII ; SITUATIA EXISTENTA

2.1.EVOLUTIA ZONEI

2.1.1.Date privind evolutia zonei :

Amplasamentul studiat este situat in partea vestica a localitatii, aliniat strazii Europei,
zona putin construita, dar cu potential ridicat din punct de vedere al crearii-extinderii zonei de
locuit. Strada Europei este perpendiculara pe drumul judetean D] 182B - strada Unirii, strada
principala a localitatii. Luand in considerare tendintele de realizare a unor noi obiective in zonag,
se poate spune ca zona se va integra in viitorul apropiat in zona de locuit existenta. In zona
din apropierea drumului judetean D] 182B, pe strada Europei, parcelele de locuinte sunt
formate deja, majoritatea cladirilor de locuit sunt realizate in ultimii ani, sunt demarate
elaborarea studiilor urbanistice pentru parcelare si amplasare de locuinte, astfel conturdndu-se
intr-un viitor relativ apropiat aceasta parte a asezarii intr-o zona de locuit.

Exista in zona interes din ce in ce mai accentuat pentru dezvoltarea in perspectiva
apropiata a unor zone de locuit compacte, zone care au asigurate drumuri de acces , chiar
daca acestea nu sunt dimensionate si amenajate corespunzator, dar care prin propunerile
studiilor urbanistice vor devenii accese dimensionate conform normativelor invigoare.

Apropierea de zona centrala, si de zona de sport si agrement situat la vest de
amplasament creaza premisa unei dezvoltari echilibrate si valoroase din punct de vedere
urbanistic.

Obiectivele de dezvoltare propuse :

Conform comenzii beneficiarului in vederea utilizarii terenului se propune parcelarea si
stabilirea functiunii de baza, cea de locuire si functiuni complementare compatibile cu
functiunea de baza, functiuni ce vor defini caracterul zonei.

Functiunile complementare vor putea cuprinde :

- unitati de interes public: gradinita, scoala, cresa, cabinete medicale,birouri;

- structuri de primire;

- activitati de sevicii de mici dimensiuni- croitorie, cabinete de infrumusetare, atelier de tesut,
alte cabinete individuale; activitati specifice manufacturiere,etc., realizarea de produse din
activitati care sa readuca la viata mestesugurile - activitati practicate in zona.
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Parcelele invecinate, libere in prezent, in cazul in care vor urma procedurile in cadrul
unor studii urbanistice, vor prelua functiunile propuse in zona, pentru a realiza o zona cu
caracter unitar.

2.1.2.- Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii

Vecinatatile directe a terenurilor studiate o constituie terenuri libere. Caracteristica ce
se prefigureaza acestei zone, este cea de zona de locuinte-gospodarii, amplasate pe proprietati
private, cu regim de construire izolat, cu posibilitatea realizarii de obiective cu functiuni
complementare, compatibile cu functiunea de locuit fara a se genera fluxuri mari de persoane,
transport, disconfort.

Cerintele pentru asemenea functiuni in aceasta zona vor deveni din ce in ce mai mari,
de aceea este recomandat sa se creeze premisele si conditiile pentru realizarea de noi
obiective, reglementand dezvoltarea zonei intr-un cadru bine definit.

2.1.3.Potential de dezvoltare / Disfunctii

Strategia de dezvoltare a localitatii are ca directie principala, dezvoltarea echilibrata a
teritoriului cu investitii care sa cuprinda spatii de locuit, activitati si obiective care sa asigure
locuri de munca, care sa se incadreze in specificul local, in normativele in vigoare si care sa
genereze modernizarea infrastructurii si serviciilor.

Zona studiatda se poate fincadra intr-o zona cu locuinte si obiective cu functiuni
complementare. Se prefigureaza aceasta directie de dezvoltare avand in vedere potentialul
zonei si functiunile vecinatatilor mai mult sau mai putin indepartate.

Se va extinde functiunea si reglementdrile prevazute si parcelelor din vecinatate,
imprimand astfel acelasi caracter intregii zone, aceasta devenind unitara din punct de vedere
al functiunii, integrandu-se in functiunile existente in prezent in aceasta parte a localitatii.

Astfel se va evita crearea, in viitor, de disfunctionalitati in zona.

Conditiile amplasarii noilor obiective se vor stabili in PUZ, respectiv RLU al PUZ-ului,
ludnd in considerare situatia parcelelor din zonele adiacente terenului, a reglementarilor
aprobate deja pentru vecinatati, respectand normativele in vigoare.

Amplasamentele noilor obiective se vor supune reglementarilor cuprinse in
Regulamentul Local de Urbanism, parte componenta a documentatiei prezente.

Aceste reglementari ce se vor extinde pentru intreaga zona in cazul in care se vor
studia si suprafetele de teren din vecinatatea amplasamentului studiat in cadrul prezentei
documentatii.

2.2.INCADRAREA IN LOCALITATE

2.2.1.- Pozitia zonei fatd de intravilanul localitatii

Amplasamentul este situat in intravilanul localitatii apartinand UAT Sacalaseni, spre
limita vestica a intravilanului, aliniat strazii Europei.
2.2.2.- Relationarea zonei cu localitatea sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in
domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general.

e Vecinatati : - la est si vest, proprietati private, terenuri libere.

- spre sud, vecinatatea o constituie un canal deschis, pe traseul caruia, in planul urbanistic
general, este prevazut un drum de legaturd cu zona de agrement situata la vest de
amplasamentul studiat.
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Canalul deschis nu poate fi desfiintat, astfel drumul propus se situeaza la sud de acesta.

Spre nord terenul studiat este delimitat de str.Europei, respectiv un canal deschis,
paralel cu drumul.

In zona exista locuinte si gospodarii pe str. Europei, constructii relativ noi, zona fiind
destinata construirii de locuinte desfasurate de-alungul strazii Europei, utilitatile existente si
drumul modernizat facilitdnd dezvoltarea localitatii in aceasta zona.

e Circulatii si accese :

Accesul principal se face din drumul comunal - str.Europei, un drum amenajat, asfaltat,
cu acostament si rigole betonate pe ambele parti.

Parcelele propuse vor avea acces din acest drum prin intermediul unui acces nou
propus, perpendicular pe acesta, un drum ce va face legatura intre str.Europei si viitorul drum
propus prin PUG, situat la sud de parcela de teren studiata.

La sud de terenul studiat existd un canal deschis, traseul caruia este dublat de un drum
pietruit neamenajat, un acces secundar la zona de agrement.Pe traseul acestui drum
neamenajat este propus prin PUG un drum amenajat de acces la zona de agrement. De pe
acest drum exista un acces pe terenul ce face obiectul prezentului studiu.

o Retele edilitare : Utilitati existente:

-alimentare cu energie electrica — retea de alimentare cu energie electricd subterana -
LEA 0,4kV, pozat pe aliniamentul strazii Europa.

In zond existd (aliniat la str.Europa ) o linie de medie tensiune , pe latura nordica a
drumului (str.Europei), cu ultimul stadlp in apropierea amplasamentului studiat. In Planul
urbanistic general este prevazuta extinderea retelei spre vest.

In partea vestica a terenului studiat, trecand peste coltul nord-vestic al terenului
studiat, pe directia nord-sud, exista linia de inaltd tensiune de 220kV, care greveaza terenul
studiat prin zona de protectie a liniei, zona ce se pastreaza ca zona needificabila.

-alimentare cu apa si canalizare - retele pozate subteran pe aliniamentul strazii Europa
pana la ultimele locuinte existente. Se va realiza extinderea retelei de alimentare cu apa si
canalizare. Daca extinderea retelei de canalizare nu va fi posibila pana in momentul realizarii
noilor obiective, pana atunci se propune rezolvarea canalizarii apelor uzate in sistem propriu cu
colectare in bazin vidanjabil.

-alimentare cu gaze naturale - exista retea de alimentare cu gaz, care se va extinde
pana la amplasamentul studiat.

2.3.ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL- relief, retea hidrografica, clima, conditii
geotehnice, riscuri naturale:

Relieful: Comuna Sacalaseni situat pe cursul inferior al raului Lapus, apartine, din punct de
vedere geografic, Depresiunii Baia Mare, care este o zona joasa, cu altitudinea medie de 200
m. Situatd in partea de Vest a judetului, depresiunea este limitata la Est si Nord de Muntele
Gutai, in Sud - Est se deschide spre Depresiunea Copalnicului, spre Sud limita este formata de
masivul Preluca, iar spre Vest de Culmea Codru. Situarea integrala a teritoriului comunei in
Depresiunea Baia Mare face ca treapta de relief prezenta pe intreg teritoriul comunei
Sacalaseni sa fie campia.
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Clima: Regimul climatic ce caracterizeazd comuna se incadreaza in sectorul de clima
continental-moderata si cel cu climd de depresiune, avand ca specific un regim termic
moderat, umezeala relativ mare, cu precipitatii atmosferice bogate. Temperatura medie anuala
a aerului inregistreaza valori cuprinse intre 90C si 110C. Frecventa medie anuala a vanturilor
se caracterizeaza printr-o circulatie a aerului dinspre Vest, cu o frecventda medie anualda de
circa 18 - 20%, si a celui din Nord, cu o frecventa aproximativa de 10 - 11%. Vitezele medii
anuale se mentin intre 3 si 3,8 m/s.

Reteaua hidrografica : Reteaua hidrografica a comunei Sacdlaseni este formata din raul
Lapus, care strabate comuna de la Sud la Nord. Raul Lapus este un rau permanent si este
afluent principal de dreapta al raului Somes, avand o lungime de 112 km si o suprafata de
receptie de 1.875 km2. Acesta se formeaza in Muntii Tiblesului, la confluenta bratelor Izvorul
Alb si Izvorul Negru.

Concluziile studiului geotehnic *:

Amplasamentul din punct de vedere geologic apartine bazinului baimarean care face
parte dintr-un golf de sedimentare tertiara. Acest golf de sedimentare se dezvolta dinspre
Marea Panonica si se insira intre cristalinul Carpatilor Orientali si cel al Muntilor Apuseni.

Sub actiunea agentilor externi rocile andezitice au fost alterate si erodate si s-au format
depozite aluviale si deluviale, care fac trecerea la depozite de terase superioare ale raurilor.

Sedimentarul din depresiunea Baia Mare este reprezentat prin marne cenusii-vinete,
argile marnoase si nisipuri cu orizonturi gresificate. Ca varsta aceste formatiuni apartin
pontianului. Deasupra acestui sedimentar apare pachetul de bolovanisuri si pietrisuri cu
interspatiile umplute cu nisip ( argile pe alocuri ) cu o grosime de 4-6 m.

Peste acest pachet aluvionar macro-granular urmeaza stratele de argila prafoasa, argila
grasa galben-cenusie slab nisipoasa, vartoasa sau plastica provenita din spalarea si depunerea
materialului rezultat din alterarea masivelor andezitice.

In ceea ce priveste hidrologia bazinului Baia Mare se poate mentiona ca panza de apa
freatica este cantonata in formatiunile macro-granulare de terasa raurilor (bolovanisuri cu
pietrisuri si nisipuri sau argila ).

Este in legatura directa cu raurile, avand fluctuatii de nivel in functie de fluctuatiile nivelului
raurilor, care la randul ei depinde de regimul precipitatiilor.

Pe amplasamentul cercetat s-au executat foraje geotehnice care prezinta urmatoarea
coloana litologica :

-0,00 =~ -0,20 m sol vegetal
-0,20 + -2,80; 3,00 ; 3,50 m argild maronie ruginie prafoasa
-2,80; 3,00;3,50m + -6,00m bolovanis cu pietris in masa de nisip

eNivelul apei freatice a fost interceptat la adancimea de -3,00 m;

eTerenul bun de fundare il constituie oricare din formatiunile interceptate luad in considerare
presiunea conventionala aferenta.

ePres. conventionald pt.formatiunea de argila: Pcn.=350kP; pt.formatiunea de bolovanis cu
pietris: Peonv.=450kP;

eConform Normativ P100-92, din punct de vedere seismic, amplasamentul se incadreaza in
zona E avind ag = 0,159 si perioada de colt Tc=-0,7 sec.
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eAdancimea de inghet este de -0,80 m fata de cota terenului ;
eDin punct de vedere al categoriei geotehnice, zona se incadreaza in categoria geotehnica :
1 risc geotehnic redus
Studiul geotehnic intocmit pentru terenul studiat detaliaza elementele caracteristice din
punct de vedere geotehnic ale terenului in cauza, studiu anexat prezentei documentatii.
La urmatoarele faze de proiectare se va executa studiul geotehnic detaliat pe
fiecare amplasament in parte.

* Conform Studiu geotehnic intocmit de SC Tehnic Prospect S.R.L.

2.4.CIRCULATIA :

2.4.1.Aspecte critice privind desfdsurarea in cadrul zonei a circulatiei rutiere.

Circulatia majora se desfasoara pe str.Europei, un drum amenajat, asfaltat, cu
acostament, rigole betonate pe ambele parti, drum ce asigura accesul in zona si face legatura
cu zona centrala a localitatii spre est si cu zona de agrement si sport spre vest.

Pe latura sudica a terenului studiat, existd un drum de acces neamenajat partial
pietruit, nu este identificat in actele topografice, dar care, in PUG-ul comunei este prevazut
pentru modernizare. Acest drum asigura accesul la zona de agrement din vest si zona de
terenuri agricole din zona.

2.4.2.Capacitdti de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipuri de circulatie,
necesitati de modernizare, intersectii cu probleme.

Prin dezvoltarea zonei nu se preconizeaza o dezvoltare intensa, cu densitate de
obiective noi, din contrd se doreste pastrarea specificului de zone construite cu caracter
rezidential. Astfel va rezulta un trafic care nu va crea aglomerari, disfunctionalitati in
desfasurarea circulatiei.

Stationarea si parcarea autovehiculelor se va desfasura numai in cadrul incintelor nou
create.

2.5.0CUPAREA TERENURILOR:

2.5.1.» principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata:
» relationdri intre functiuni:

In prezent terenul studiat este liber de constructii, avand stabilitd functiunea de zona
de locuit si functiuni complementare, functiune stabilitd prin PUG, fiind grevata de interdictia
de construire pana la aporobare PUD,PUZ. Se va respecta functiunea stabilita, se va extinde pe
suprafata ce se va include in intravilan, se vor detalia si preciza celelalte reglementari pentru a
se putea realiza noile obiective.

2.5.2.»gradul de ocupare a zonei cu fond construit
»aspecte calitative ale fondului construit
Suprafata terenului studiat este de 16.087 mp mp, cu un front stradal aliniat strazii
Europei, dar datorita propunerii drumului de acces, frontul stradal va fi determinat de acest
drum propus.
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Terenul fiind liber de constructii nu se poate vorbi de o caracteristica a fondului
construit, cu atadt mai mult cu cat si vecinatatile directe o constituie tot terenuri libere.

Fondul construit din zonele cele mai apropiate ( zona de locuinte si gospodarii) se afla
in general in stare buna si foarte buna.

Se contureaza deja un fond construit nou in aceasta zona cu un caracter urban.
Datorita situatiei date, o zona neconstruita, exista posibilitatea de a realiza obiective care sa
utilizeze un limbaj arhitectural unitar, ca volumetrii, ca materiale, ca mobilare in cadrul
parcelelor, ca alinieri fata de aliniamente. sunt in curs de executie obiective cu aceeasi
functiune, cea de locuire pe parcelele aliniate strazii. Dacd se vor respecta prevederile din
regulamentele de urbanism aferente PUZ-urilor si PUD-urilor, se va contura o zona cu o
identitate arhitecturala unitara care sa se incadreze in specificul zonei.

BILANT TERITORIAL -
Suprafata terenului studiat
UTR -Zona L, Subzona Lb - propus pt. PUZ 16.087 mp
Suprafata terenului aferent str.Europei - circulatie, canal 2.009 mp
Suprafata terenului propus pentru reglementare 14.078 mp
UTR -Zona L, Subzona Lb - propus pt. PUZ -parcela intravilan | extravilan | 100,00%
CAD 51860,care a generat elaborarea studiului urbanistic 7.611 8.476
din care :
Suprafata construita 0 mp 0
Suprafata desfasurata 0 mp
Spatii verzi 14.078 mp 100,00%
POT existent 0%
CUT existent 0
Regim de inaltime existent Teren liber de constructii

2.5.3.»asigurarea cu servicii a zonei , in corelare cu zonele vecine

asigurarea cu spatii verzi

Accesul la parcele este asigurat din drum public amenajat, asfaltat.

Zona dispune de retea edilitare de alimentare cu energie electricd de joasa tensiune.
Retea de alimentare cu apa si canalizare este asigurata pe str.Europei. De aici se vor extinde
retelele care sa alimenteze toate obiectivele propuse.

Parcele propuse existente au suprafete de cca 600 mp, zonele verzi vor avea suprafete
generoase.

2.5.4.» existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele invecinate
Zona nu este afectata de riscuri naturale semnificative ce ar putea influenta interventiile
in zona.

» principalele disfunctionalitati
Disfunctionalitatile referitoare la terenurile din zona, la circulatii si dotari precum si
modul si prioritatile de rezolvare a lor sunt prezentate in tabelul urmator :

LN
STUDI®)INGRaja Mare, str.Monetariei, nr.14 — telefon 0744 787655, E-mail: studioringd2@gmail.com - arh.JAKAB Rita
J24 11695/ 1993 -CUI :4522309 ~ Cont IBAN : RO48 BTRL RONC RT03 0797 0301 — BANCA TRANSILVANIA Baia Mare

Pag. 11/21


mailto:studioring02@gmail.com

MEMORIU DE PREZENTARE

Proiect nr.902/2022

Initiator/Beneficiar

: PLAN URBANISTIC ZONAL - INTRODUCERE TEREN (partial) IN INTRAVILAN; PARCELARE

TEREN IN VEDEREA CONSTRUIRII DE IMOBILE DE LOCUIT S$I FUNCTIUNI MIXTE

ZONA L—-ZONA DE LOCUIT SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

Subzona Lb(L) - Locuinte individuale de tip urban din noile extinderi

sau enclave neconstruite (avand interdictie de construire pana la aprobare PUD,PUZ)

: LENGHEL VIOREL DAN, Sacalaseni, str.Unirii, nr.14, Com.Sacalaseni, Jud.maramures

DOMENII DISFUNCTIONALITATI PRIORITATI
CIRCULATIE | -nu exista un acces direct amenajat
pe terenul propus pentru parcelare; l.-trasarea si realizarea traseului drumului de
-drum acces existent amenajat, acces propus conform normativelor in vigoare,
asfaltat —str.Europei - situat la nordul | pentru a asigura accesul tuturor vehiculelor
terenului inclus in studiu pe directia pentru intretinere, pentru transport greu al
est-vest, drum ce va asigura accesul materialelor de constructii, vehicule pentru
la viitoarele parcele prin intermediul asigurarea interventiei in caz de pericol, etc.
drumului propus; 2.-realizarea podetelor peste rigola si canalul
-exista un acces din partea sudica a deschis existent;
terenului , din drumul neamenajat;
FOND -incinte-parcele neconstruite , partial 1.-valorificarea potentialului terenului prin
CONSTRUIT | intravilan, partial extravilan; amplasarea unor obiective care sa se incadreze si
SI - folosinta actuala (conf.extras CF) : sa definitiveze caracterul zonei, in principal
UTILIZARE faneatd; locuinte individuale in regim de construire izolat;
TERENURI -vecinitati directe neconstruite; 2.-caracteristici geotehnice :
-fondul construit al zonei o reprezintd | = risc geotehnic redus
cladiri de locuit in stare relativ buna, = adancime minima de inghet : -0,80 m,
situate la distanta de amplasament. = terenul bun de fundare: toate formatiunile
interceptate cu presiunea conventionald aferentd;
= zona seismica E; ag=0,15g; Tc=0,7 sec.;
= nivelul apei freatice : -3,00m.
SPATII - terenul constituie teren liber recent 1.- intretinerea zonelor verzi;
PLANTATE, intabulat; 2. -realizarea sistematizarii verticale in cazul
AGREMENT, | -zona verde fara amenajari, teren amplasarii de noi obiective, canalizarea apelor si
SPORT neutilizat. evitarea stagnarii apelor in jurul
amplasamentelor;
PROBLEME - terenul studiat, exclusiv drumul din
DE MEDIU partea de nord constituie o zona | l.-realizarea extinderii retelelor si a
verde neamenajatd, neutilizatd 1n | bransamentelor aferente;
prezent 2.-sistematizare verticald , canalizarea apelor
-exista retele de utilitati care prin | rezultate din precipitatii in afara amplasamentelor
extindere Si realizarea | obiectivelor, canalizarea se va rezolva in cadrul
bransamentelor vor asigura nivelul | incintei utilizand spatiul verde ce se va pastra.
cerintelor actuale, conform | 3.-pastrarea, intretinerea suprafetei zonelor verzi
normativelor in vigoare.
PROTEJAREA | -cu valoare de patrimoniu -amplasamentul nu este in zona protejata
ZONELOR -pe terenul studiat exista retea de alimentare

-fata de constructii si culoare tehnice

electrica de inalta tensiune 220kV, se va asigura
zona de protectie de 55 m latime;

-la nord de amplasament exista retea de medie
tensiune-20kV , paralel cu drumul si aliniamentul
terenului, pentru care se va asigura zona de
protectie de L=24m, dar care nu afecteaza
amplasamentul studiat.

-pe baza normelor sanitare
-zone poluate

-nu exista restrictii
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2.6. ECHIPAREA EDILITARA

Alimentare cu apa
In prezent nu exista retea de alimentare cu apa si canalizare pe amplasamentul studiat.
Necesarul de apa se va asigura prin extinderea retelei existente pe str.Unirii, respectiv
str.Europei.

Apa uzata menajera - canalizare

Nu exista un sistem de canalizare centralizat pentru apele uzate sau pluviale pe
str.Europei. Evacuarea apelor uzate menajere se va rezolva reteaua de canalizare care se va
extinde din str.Unirii. Daca extinderea nu se poate realiza pana la darea in folosinta a noilor
cladiri de locuit, temporar se va realiza evacuarea apelor uzate in bazin vidanjabil etans, sau
alte sisteme locale ( ministatii de epurare). Amplasarea bazinelor vidanjabile se va face la
distantele normate, minim 10m de la constructiile propuse. In momentul in care va fi posibil,
se va realiza racordul la o retea centralizata viitoare de canalizare menajera.

Apele meteorice si de suprafatd vor fi conduse gravitational prin rigole deschise catre
traseul drumurilor locale, si catre canalele, rigolele deschise existente, astfel incat prin pante
longitudinale si transversale, apele de suprafata sa fie indepartate de fronturile construite si
de suprafetele special amenajate.

Parte din apele de suprafata vor fi absorbite de =zonele verzi libere acoperite cu
vegetatie de pe amplasament.

Alimentare cu energie electrica

In prezent existd retea de alimentare cu energie electrica de joasa tensiune, pozata
subteran pe aliniamentul str.Europei, la care se vor putea racorda noile obiective.

Linia de medie tensiune aeriana LEA 20kV, pozata paralel cu drumul local, cu ultimul
stalp in zona amplasamentului.

Paralel cu limita vestica a parcelei de teren studiata, exista linia de inalta tensiune de
220kV, care greveaza terenul studiat

Se va solicita avizul de racordare prin care se va stabilii si solutia tehnica de alimentare
din reteaua furnizorului.

Instalatii de incalzire si de gaze naturale

Incalzirea spatiilor se va rezolva cu surse proprii, cu centrald proprie, seminee, sobe cu
combustibil solid, noile obiective se vor putea racorda la reteaua de alimentare cu gaz
existenta.

Gospodarie comunala:

Se va rezolva in mod corespunzator colectarea si depozitarea temporara a deseurilor
menajere in incinta obiectivelor propuse. Materialele refolosibile, PET-uri,textile, sticla si metal
se vor colecta separat si se vor preda la unitdti specializate de colectare si prelucrare, prin
grija administratorilor obiectivelor.

Pentru o functionare corespunzatoare a viitoarelor obiective este necesd rezolvarea
tuturor utilitatilor fie pe plan local din surse proprii , fie prin racordarea la retelele de utilitati
existente.
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2.7. PROBLEME DE MEDIU
2.7.1. Relatia cadru natural - cadru construit

In ceea ce priveste spatiile verzi, in momentul de fata relatia cadru natural - cadru
construit nu este relevant, terenurile fiind libere de constructii, atadt in interiorul zonei
delimitate cat si in zonele limitrofe acesteia.

Se va pastra in viitor raportul optim dintre zona verde si cadrul construit, spatiul verde
nu poate fi diminuat la mai putin de 65% din suprafata totala.

O importanta deosebita 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.

2.7.2. Evidentierea riscurilor naturale si antropice

In aceastda zona nu se evidentiaza riscuri naturale majore, nu exista surse de poluare
pentru mediul Tnconjurator, in prezent nu exista activitati complexe generatoare de riscuri in
zona. Obiectivele cuprinse in PUZ sunt constructii destinate locuirii sau eventual activitati
specifice vietii din mediul rural, care nu sunt generatoare de riscuri in zona.

2.7.3. Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cdilor de comunicatii, echipamente edilitare
ce prezinta riscuri in zona

Nu s-au contatat asemenea riscuri, in conditiile unei exploatari antropice corecte.

Retelele edilitare existente nu prezinta riscuri care sa produca disfunctionalitati in zona.
Accesele, platformele, parcarile nu sunt realizate.

Lipsa retelelor de canalizare pot prezenta un risc, lipsa acestora poate fii generator de
poluare. Se impune realizarea retelei de canalizare de ape uzate in sistem propriu, sau
racordarea la reteaua centralizata dupa extinderea acesteia. De asemenea canalizarea apelor
pluviale se impune sa se realizeze prin sistematizare vertica, utilizand spatiul verde creat.

Amenajarea acestei zone conform comenzii beneficiarului, precum si realizarea
propunerilor din prezenta documentatie presupune realizarea de lucrari conexe obligatorii care
vor asigura protectia mediului inconjurator, avand ca rezultat obiective la nivelul cerintelor
actuale.

2.7.4. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie

In zona studiata, sau in vecinatate nu exista obiective de patromoniu care sa necesite

protectie.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

Se va face informarea populatiei conform prevederilor Ordinului 2701 din 2010 -
metodologia de informare si consultare a publicului cu privire la elaborarea sau revizuirea
planurilor de amenajare a teritoriului si de urbanism, publicat In MO nr.47 din 19.01.2011 dat
in baza art.57 - 61 din Legea nr.350 / 2001 cu completarile ulterioare si art 13 alin.6 din HG
1631/2009, prin publicarea in presa a intentiei de elaborare a PUZ-ului.

Consultarea publicului si observatiile cu privire la solutia urbanistica se vor face la sediul
Primariei unde PUZ-ul va putea fi consultat conform programului de consultare publica sau la
sediul APM Maramures pe parcursul procedurii de avizare.

Eventualele observatii se vor depune la sediul Primariei comunei Sacalaseni, str.Unirii,
nr.87, in termenul stabilit pentru consultarea publica conform prevederilor Ordinului
2701/2010 .
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Optiunile generale ale populatiei sunt cele care sustin dezvoltarea localitatii, cresterea
veniturilor administratiei, cresterea nivelului de trai si fixarea fortei de munca locale, cresterea
veniturilor populatiei, crearea de locuri de munca.

Realizarea propunerilor, a investitiilor din cadrul proiectului, se vor constitui intr-un
inceput in crearea in anii urmatori a unei zone rezidentiale , extinderea zonei de locuit in cadrul
localitatii. Propunerile, din prezenta documentatie, raspund cerintelor temei-program a
beneficiarilor si ofera solutii la problemele pe care le pune tema si amplasamentul.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

In preambulul elabordrii prezentului PUZ au fost realizate lucrdri topografice si
geotehnice, fnsotite de o lucrare de identificare a proprietarilor actuali ai vecinatatilor si
respectiv a limitelor de proprietate.

Avizul geotehnic preliminar constatda ca terenul este stabil, fara fenomene fizico-
geologice majore, fara probleme in ceea ce priveste noile amplasamente.

3.2.PREVEDERI ALE PUG

Avand in vedere ca terenul studiat este situat partial in intravilanul localitatii, se poate
vorbi de prevederi ale PUG- ului si respectiv ale Regulamentului local de urbanism.

Conform Documentatiei de urbanism nr.6 / 2000 , PUG Comuna Sacalaseni , aprobat
prin HCL al Comunei Sacalaseni nr.25/25.03.2017 zona studiatd este situatd in zona L- zona
de locuit si functiuni complementare, Subzona Lb - subzona locuintelor amplasate pe
terenurile introduse in intravilan (avand interdictie de construire pana la elaborare PUZ, PUD).
Prezenta documentatie a preluat prevederile Regulamentului Local de Urbanism aferent PUG-
lui aprobat , precum si prevederile RLU al PUZ-urile elaborate anterior. Acelasi regulament se
extinde si asupra partii de teren care se include in intravilan.

3.3.VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL- ZONE VERZI

Orice interventie umana in cadrul natural trebuie sa aiba in vedere prezervarea
conditiilor de integritate si nealterare a factorilor de mediu. De aceea beneficiarii vor lua toate
masurile pentru asigurarea unei functionalitati nepoluante a investitiilor, prin tehnologiile si
materialele de utilizate, prin modul de exploatare a constructiilor si spatiilor exterioare. Cadrul
natural va fi refacut si intretinut dupa terminarea lucrarilor de constructii.

Nu se pun probleme deosebite pentru valorificarea cadrului natural si nu exista
elemente deosebite care sa fie puse in valoare.Totusi noile constructii ce se vor realiza trebuie
sa se inscrie in sit, atat prin volum cat si prin materiale utilizate si prin realizare arhitecturala.

Suprafetele spatiilor plantate si a aliniamentelor cu rol de protectie se stabilesc in
functie de destinatia zonei iar marimea lor trebuie sa se conformeze regulilor din HG525/1996.

Zona nu pune probleme deosebite pentru valorificarea cadrului natural. In urma
realizarii noilor obiective se vor amenaja spatiile destinate zonelor verzi rdmase neamenajate.

Functiunea si obiectivele propuse sunt menite sa pastreze si sa intretina mediul
inconjurator, destinatia terenului fiind clar precizata in tema program inaintata de catre
beneficiar.
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3.4.MODERNIZAREA CIRCULATIEI /AMENAJARI PROPUSE
3.4.1.Accese, platforme, parcari

Parcelele propuse vor avea acces dintr-un drum ce se propune in zona mediand a
terenului studiat, perpendicular pe str.Europei; ca amplasare se propune la limita estica a
parcelei cu nr.CAD 51971.

Avand in vedere ca acest drum propus se va putea conecta la viitoare drumuri din zona
profilul transversal ales este cel al unui drum cu doua sensuri , cu trotuare pe ambele parti.

Acesta va avea latimea carosabila de 5,50

m, care Tmpreund cu acostamentele, rigolele,
trotuarele pe ambele parti vor asigura o
distantda de 10,00 m intre aliniamente.
Carosabilul se va realiza pentru circulatie de
trafic greu pentru a putea prelua traficul
| vehiculelor pentru transportul materialelor de

SECTIUNE T | NSVERSALA
- DRUM ACCES PROPUS -

18.(1|0 m

limita alinament
PROPUS

limita alinament
PROPUS

N ‘ ‘ = | Lo ‘ constructie si accesul vehiculelor de interventie
™ b 1 —  1n caz de pericol.
1.00, 75 2.75 2.75 75, .00 . . .
% 550 54 Pentru realizarea drumului se va obtine
l 4.00 10.00 400 L autorizatie de construire impreuna cu avizele
drum amenaat- propus aferente necesare.

La sud de terenul studiat, exista canalul

deschis pe traseul caruia se propune, pentru o

etapad viitoare, conform PUG, un drum avand aceeasi sectiune si cu care se va face legatura

prin intermediul unui podet.

Avand in vedere existenta, pe langa rigola amenajata aferenta drumului (str.Europei),

a unui canal deschis, accesul se va amenaja realizdnd doua podete atat peste rigola betonata

cat si peste canalul deschis. Aceeasi situatie se va crea la capatul sudic al drumului de acces

propus, care pentru a se realiza conexiunea cu viitorul drum, va fi necesar realizarea unui

podet peste canalul deschis. Podetele se vor dimensiona in asa fel incat sa permita canalizarea

si dirijarea apelor fara a se crea colmatari. Amplasarea si realizarea acestor podete sunt
conditionate de obtinerea autorizatiilor de construire si a avizelor ANIF.

eCanale deschise :

Pe amplasamentul studiat exista canale deschise de suprafata, in aliniamentul drumului
comunal ( str.Europei), paralel cu acesta la o distantd de cca 6 m de carosabil. Canalul este
vizibil pentru ca vegetatia este abundenta pe acest traseu, ele nu sunt intretinute.

Acestea se vor mentine , iar accesele pe parcelele nou propuse vor fi realizate in asa fel
incat sa nu se colmateze sau sa se desfiinteze. Astfel fiecare acces va avea nevoie de cate
doua podete cu tuburi ingropate pentru asigurarea dirijarii apelor.

Stationarea si parcarea autovehiculelor se va desfasura numai in cadrul incintelor nou
create.

Prin dezvoltarea zonei nu se preconizeazd o dezvoltare intensd, cu densitate de
obiective noi, din contra se doreste pastrarea specificului de zone construite cu caracter
rezidential. Astfel va rezulta un trafic care nu va crea aglomerari, disfunctionalitati in
desfasurarea circulatiei.

LN
STUDI®)INGRaja Mare, str.Monetariei, nr.14 — telefon 0744 787655, E-mail: studioringd2@gmail.com - arh.JAKAB Rita
J24 11695/ 1993 -CUI :4522309 ~ Cont IBAN : RO48 BTRL RONC RT03 0797 0301 — BANCA TRANSILVANIA Baia Mare

Pag. 16 /21


mailto:studioring02@gmail.com

MEMORIU DE PREZENTARE

Proiect nr.902/2022 : PLAN URBANISTIC ZONAL - INTRODUCERE TEREN (partial) IN INTRAVILAN; PARCELARE
TEREN IN VEDEREA CONSTRUIRII DE IMOBILE DE LOCUIT S$I FUNCTIUNI MIXTE
ZONA L—-ZONA DE LOCUIT SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
Subzona Lb(L) - Locuinte individuale de tip urban din noile extinderi

sau enclave neconstruite (avand interdictie de construire pana la aprobare PUD,PUZ)
Initiator/Beneficiar : LENGHEL VIOREL DAN, Sacalaseni, str.Unirii, nr.14, Com.Sacalaseni, Jud.maramures

3.5.ZONIFICAREA TERITORIULUI - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL,
INDICATORI URBANISTICI - ZONA PROPUSA : Zona L, Subzona Lb (L)

In conformitate cu cerintele temei de proiectare, asa
cum s-a mentionat anterior, zona studiatd va avea
functiuna de locuire si functiuni complementare cu
ridicarea interdictiei de construire prevazuta in PUG.

Functiunea principala:
-locuinte individuale cu regim de construire izolat.

Functiuni complementare :

-Unitdti cu activitati de prestdri servicii nepoluante
activitati manufacturiere , care genereaza flux redus
de persoane si transport; cladiri care include mai multe
din functiunile de mai sus;

-Unitati cu activitdti compatibile cu functiunea de
locuire si care se pot integra in activitatea de locuire

REGLEMENTARI
URBANISTICE

specifica zonei:
deservire a activitatii de baza, bucatarii de vara;

anexe gosp.,

ateliere agricole de

In baza amenajarilor propuse se stabilesc urmatorii indici de ocupare si utilizarea terenului:

BILANT TERITORIAL -

UTR -Zona L ; Subzona Lb (T) - ZONA DE LOCUINTE SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE

Suprafata
Functiuni Existent (mp) % Propus max.(mp) %
Suprafata teren reglementat 14.078 mp 14.078 mp
TOTAL SUPRAFATA CONSTRUCTII
Locuinte, anexe, spatii cu functiuni 0 0 3.230 22.95
complementare functiunii de locuit
Suprafata desfasurata ( maxima) 7.740
TOTAL SUPRAFATA CIRCULATII 3.140
0 0 2120 d' + 1020 22.30
Circulatii -carosabile- platforme, parcari ( -arum )
TOTAL SUPRAFATA SPATII VERZI
14.078 100.00 7.708 54.75
Spatii verzi
POT 0 % 22.95 %
CuT 0 0,55

Total suprafata studiata 16.087 mp din care : 14.078 mp teren reglementat,
2009 mp teren aferent drumului principal de acces(str.Europei) si canalului deschis

LN
STUDI®)INGBaja Mare, str.Monetariei, nr.14 — telefon 0744 787655, E-mail: studioringd2@gmail.com - arh.JAKAB Rita
J24 11695/ 1993 -CUI :4522309 ~ Cont IBAN : RO48 BTRL RONC RT03 0797 0301 — BANCA TRANSILVANIA Baia Mare

Pag. 17/21


mailto:studioring02@gmail.com

MEMORIU DE PREZENTARE

Proiect nr.902/2022 : PLAN URBANISTIC ZONAL - INTRODUCERE TEREN (partial) IN INTRAVILAN; PARCELARE
TEREN IN VEDEREA CONSTRUIRII DE IMOBILE DE LOCUIT S$I FUNCTIUNI MIXTE
ZONA L—-ZONA DE LOCUIT SI FUNCTIUNI COMPLEMENTARE
Subzona Lb(L) - Locuinte individuale de tip urban din noile extinderi

sau enclave neconstruite (avand interdictie de construire pana la aprobare PUD,PUZ)
Initiator/Beneficiar : LENGHEL VIOREL DAN, Sacalaseni, str.Unirii, nr.14, Com.Sacalaseni, Jud.maramures

PARCELARE PROPUSA :

v [ TS T e v [ [ SR |
(mp) (m) (mp) (m)
1. 555 225 22.00 10. 597 287 22.50
2. 602 295 20.70 11. 611 297 20.10
3. 601 595 20.70 12. 593 287 21.50
4, 601 295 20.70 13. 592 287 21.50
5. 601 295 20.70 14. 591 287 21.50
6. 600 295 20.70 15. 591 287 21.50
7. 600 295 20.70 16. 590 254 21.50
8. 600 295 20.70 17. 2.433 350 86.08
9. 599 295 20.70 18. 2,120 |Drum acces
MODUL DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI
POT max 35,00%
CUT max 0,80 Ayc/Steren
minim zone verzi 55,00%
Circulatii-platforme 10,00%
RH max (regim de inaltime) max P+1+M
Distanta fata de aliniament Minim 4,00 m
Distanta fata de limitele laterale Minim 3,00 m
Distanta fata de limitele posterioare Minim 5,00 m

Teren care a generat PUZ:

Terenurile : Nr.CF/CAD 51971 ; 50426 ; 50940 ; 50944, aflat in proprietatea privata a
beneficiarului, este terenul care a generat elaborarea prezentei documentatii.

Solicitarea beneficiarului — prin tema de proiectare - a fost, de a stabilii requlamentul
de urbanism pentru terenul in cauza, introducerea in intravilan a suprafetei aflate in extravilan
si posibilitatea scoaterii acestuia de sub interdictia de construire.

Regimul de inaltime propus este maxim P+1+M;

Volumele propuse trebuie sa fie simple, cu proportii si volumetrii care sa tina cont de
recomandarile cuprinse in ghidul de arhitectura pentru incadrarea in specificul local din mediul
rural - Tara Chioarului, utilizand materialede calitate pentru finisaje si care sa se integreze in
specificul zonelor rurale din aceasta parte, chiar daca tendinta actuald este de a realiza cladiri
cu caracter urban. Acest caracter urban va putea fi abordat prin utilizarea elementelor de
arhitectura specifice zonei, prin crearea de volume simple, curate, iar materialele utilizate vor
fi cele naturale, sau avand acest caracter.

3.6.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

Strada Europei, este echipata dupa cum urmeaza:
-retea electrica de joasa tensiune LEA 0,4 kV, amplasata subteran pe aliniamentul strazii,
-retea de alimentare cu amplasata ingropat in acostamentul drumului,
-retea de gaz amplasata ingropat.
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» Alimentarea cu apa;» Canalizare:

Noile obiective se vor putea racorda la reteaua de alimentare cu apa, amplasata
ingropat in acostamentul drumului - str.Europei, necesita extindere pe drumul de acces la care
sunt aliniate parcelele de teren propuse.

Pe traseul drumului nou propus se va prevedea un hidrant exterior stradal astfel ca raza
de actiune sa acopere zona de locuinte propusa, amplasament la cca 59,00 m de str.Europei.

Canalizarea apelor uzate menajere se va realiza in sistem centralizat prin extinderea
retelei de canalizare existenta pe strada Unirii si partial pe str Europei.

» Alimentarea cu energie electrica:

Reteaua electrica de joasa tensiune LEA 0,4 kV, este amplasata fingropat pe
aliniamentul strazii Europei Alimentarea noilor obiective propuse in zona se va realiza prin
extinderea si racordarea la aceste retele, investitii ce se vor realiza pe cheltuiala beneficiarilor.

Pentru asigurarea alimentarii cu energie electrica necesara consumatorilor se va solicita
avizul de racordare prin care se va stabilii si solutia tehnicd de alimentare din reteaua
furnizorului.

Solutiile de bransare se vor face in asa fel incdt bransamentele, contoarele sa se
amplaseze la limita de prioprietate si cu acces din zona domeniului public.

» Instalatii de incalzire si de gaze naturale -

Incalzirea spatiilor se va rezolva cu surse proprii, cu echipamente racordate la reteaua
de alimentare cu energie electrica, centrale pe combustibil solid sau centrale pe gaz. Noile
obiective se vor putea racorda la reteaua de gaz existenta in zona.

» Gospodarie comunala:

Se va rezolva in mod corespunzator colectarea si depozitarea temporara a deseurilor
menajere containerizat in incinta obiectivelor propuse. Materialele refolosibile, PET-uri,textile,
sticla si metal se vor colecta separat si se vor preda la unitati specializate de colectare si
prelucrare.

Amplasarea containerelor menajere se va realiza in conformitate cu ORD MS 119/2014
cu modificarile ulterioare prin Ordinul 994/2018 : art.4, lit.a:

Platformele destinate pentru depozitarea recipientelor de colectare selectiva a
deseurilor menajere, care vor fi amenajate la distanta de minimum 10 m de ferestrele
locuintelor.

3.7.PROTECTIA MEDIULUI

Orice interventie antropica in mediu are repercursiuni asupra acestuia.
Zona studiata este propusa pentru dezvoltarea functiunilor de locuinte si functiuni
complementare .

Functiunile propuse nu prezinta riscul ca in viitor sa genereze surse de poluare a
mediului peste limitele permise de legislatia in vigoare.

Obiectivele si activitatile propuse prin prezentul proiect sunt neagresive fata de factorii de
mediu apa, aer, sol, subsol si asezari umane, in limitele unei utilizari corecte.

In consecintd, aspectele de protectia mediului se rezuma la rezolvarea utilitatilor in asa fel
incat folosind instalatii, echipamente si utilaje ale caror caracteristici sunt compatibile cu
normele de protectia mediului, si, evident, la o utilizare - explotare corespunzatoare a tuturor
constructiilor, amenajarilor si dotarilor.
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Totusi, ca sa nu apara asemenea cazuri, investitorii au urmatoarele obligatii:

* S3 nu desfasoare activitati poluante in zona;

*» S3 ia toate masurile pentru a elimina orice sursa de poluare in zona, inclusiv cea
vizuala;

» Depozitarea deseurilor se va face controlat, respectand toate normele sanitare, prin
contracte incheiate obligatoriu cu societatile prestatoare de servicii de salubritate local3;

* Se propune ca zonele verzi sa fie amenajate si intretinute.

* Sa nu faca nici un fel de concesie in ceea ce priveste realizarea echiparii edilitare, in
special cele de canalizare si colectare a apelor uzate.

Organizarea spatiilor verzi :

Spatiile verzi se vor amenaja si intretine prin plantatii de arbori, arbusti decorativi, flori,
zone de gradini. Intretinerea tuturor spatiilor verzi este obligatorie.

Dupa terminarea lucrarilor de constructie si amenajari exterioare, cadrul se va reface
astfel incat sa fie cat mai putin afectat.

Suprafata zonelor verzi va respecta prevederile cuprinse in Regulamentul Local al Planului
Urbanistic Zonal.

3.8.0BIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

3.8.1.TIPUL DE PROPRIETATE AL TERENURILOR

Suprafata totala a zonei studiate este de 16.087 mp, din care suprafata terenului
reglementat o reprezinta parcelele de teren aflata in proprietatea privata in suprafata de
14078 mp. In zona studiata s-a cuprins portiunea din drumul principal de acces, str.Europei, in
suprafata de 2.009 mp, din care se realizeaza accesul pe parcelele propuse.

Tipul de proprietate este cel privat pentru parcelele destinate construirii de locuinte si
domeniul public pentru drumul de acces existent.

Suprafata terenului aflat in proprietatea beneficiarului se va reglementa prin prezenta
documentatie : stabilirea indicatorilor urbanistici, stabilirea noului aliniament, stabilirea
accesului la parcele.

Accesul la parcele raméane proprietate privata in indiviziune.

3.8.2.CIRCULATIA TERENURILOR

Pentru realizarea propunerilor cuprinse in pezenta documentatie este necesar ca
suprafata de teren de 2120 mp, pe care se va amenaja drumul de acces sa fie trecut in
domeniul puiblic. Parcelele de teren propuse pentru cvonstruire de obiective noi vor ramane in
proprietate privata. Se propune parcelarea terenului proprietate privata in 17 parcele
construibile, parcela nr.18 fiind destinata drumului de acces.

4.CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Prezentul PUZ se incadreaza si nu modifica zonificarea PUG-ului existent, se incadreaza
in prevederile studiilor si proiectelor elaborate anterior, va ridica valoarea urbanistica a zonei
Propunerile de amenajare si dezvoltare urbanistica, facute pentru zona studiata, se inscriu n
prevederile temei de proiectare si prevederile Regulamentului General de Urbanism.
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Din analiza conditiilor existente si ca urmare a prevederilor din prezenta lucrare, se
poate concluziona ca terenul intruneste conditiile pentru amplasarea functiunilor propuse.
Respectind prevederile privind amplasarea obiectivelor, distantele fata de limitele
terenurilor, realizarea tuturor lucrarilor pentru asigurarea utilitatilor, amenajari de teren
prevazute, se va crea o zona de locuinte reglementata, unitara din punct de vedere urbanistic
Realizarea obiectivelor propuse va avea un impact pozitiv asupra zonei, prin revigorarea
vietii zonei, prin amplasarea de obiective la nivelul cerintelor actuale, rezultand o zona cu
caracter bine definit, reglementand si pentru viitor activitatile de construire in zona.
Prin grija proprietarilor terenurilor se vor intocmi documentatiile in vederea obtinerii
autorizatiilor de construire.

| 5.CATEGORII DE COSTURI

5.1. COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE INVESTITORII PRIVATI

Asigurarea cu utilitatile necesare se va face din fondurile proprii ale beneficiarului.

Trasarea acestora se va face concomitent cu trasarea traseului drumului, trasare ce se
va face de catre specialisti pentru fiecare retea de utilitati - retea de apa, canalizare, retea
electrica, traseu drum.

Orice investitii referitoare la operatiuni cadastrale, la executarea de constructii si
bransamente vor fi suportate de proprietarii interesati.

Lucrarile de pregatire pentru realizarea drumului, pentru acces la parcelele studiate vor
fi executate anterior oricaror lucrari, pentru a se asigura gabaritul propus al drumului.

5.2. COSTURI CE VOR FI SUPORTATE DE AUTORITATEA PUBLICA LOCALA

- Nu sunt propuse lucrari a caror costuri de realizare sa fie suportate de autoritatea
locala.

intocmit: arh.Jakab Rita

Baia Mare, sept. 2022
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