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MEMORIU GENERAL

Denumirea investitiei: P.U.Z. ANSAMBLU REZIDENTIAL

Beneficiari: NICO VASILE, NICO MARIA, COSTE IONUT-FLORIN, COSTE
MIRELA

INITIATORI P.U.Z.: NICO VASILE

COSTE IONUT-FLORIN

Amplasament/adresa: sat. MOCIRA, com. RECEA
Proiectant: s.c. ARCOLAR s.r.l.

Numar proiect: 10/2020

Faza de proiectare: P.U.Z

P.U.Z. ANSAMBLU REZIDENTIAL urmareste reglementarea zonei amplasate in intravilanul
localitatii Mocira, comuna Recea.

Zona studiata este compusa din 5 parcele de teren, proprietate privata.

Prin P.U.Z. ANSAMBLU REZIDENTIAL se reglementeaza zona studiata, urmarind rezolvarea
urmatoarelor categorii de probleme, in vederea dezvoltarii acestei zone pentru desfasurarea de
activitati rezidentiale:

- Statutul juridic si circulatia terenurilor astfel ca toate terenurile sa fie construibile si drumurile
de acces sa fie dimensionate corect:

- Organizarea retelei stradale, pentru ca toate parcelele sa aiba o buna accesibilitate;

- Dezvoltarea infrastructurii edilitare;

- Organizarea urbanistica-arhitecturala, cu focus pe gasirea unei idei de ordonare a terenurilor
parcelate dezordonat prin conformarea volumetrica si amplasarea constructiilor propuse;

- Zonificarea functionala si stabilirea indicatorilor urbanistici.

Capitotul. | - DESCRIEREA SITUATIEI EXISTENTE

1.1 - Regimul juridic - Forma de proprietate
Zona studiata cuprinde 5 loturi, aflate in proprietatea a 4 proprietari:
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LISTA TERENURILOR CUPRINSE iN P.U.Z. ANSAMBLU REZIDENTIAL

TIPUL DE
PROPRIETAR NR. CAD. SUPRAF. PROPRIETATE SITUARE

NICO VASILE nr. cad. 53881 2140 |propr.privata INTRAVILAN

nr. cad. 59193 4755 propr.privata INTRAVILAN

nr. cad. 54124 1869 propr.privata INTRAVILAN

COSTE IONUT-FLORIN nr. cad. 51793 1858 | propr.privata INTRAVILAN

nr. cad. 52048 1946 propr.privata INTRAVILAN

Suprafata zonei studiate este de 12.568mp din care:
- suprafata terenurilor aflate in proprietatea privata a beneficiarilor P.U.Z.-ului este 12.568mp

1.2 - Regimul juridic - amplasarea in intravilan/extravilan

Conform tabelului din subcapitolul I.1. - Forma de proprietate, terenurile din zona studiata
apar in Cartea Funciara ca terenuri amplasate in INTRAVILAN.

Conform P.U.G. aprobat in 2014, o suprafatd de 12.568mp se afla in intravilanul comunei
Recea: loturile aflate in proprietatea NICO VASILE, NICO MARIA, COSTE IONUT-FLORIN, COSTE
MIRELA:
-nr. Cad. 51793, 52048, 54124, 59193, 53881 se afla integral in intravilan.

1.3 - Prevederi ale documentatiilor de urbanism

P.U.G. aprobat in 2014 instituie un regim special asupra zonei studiate: interdictie temporara
de construire pana la elaborare P.U.D. sau P.U.Z.

Parcelele aflate in zona studiata sunt incadrate in zona L — zona de locuit.

Conform P.U.G. aprobat in 2014, si a Regulamentului de Urbanism aferent, zona L — zona de
locuit, cuprinde urmatoarele:

Subzona L1:

SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI CU P-P+2 NIVELURI SITUATE ZONE
CONSTRUITE CONSTITUITE

Subzona L2:

SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE $SI COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2 NIVELURI SITUATE
IN NOILE EXTINDERI SAU IN ENCLAVE NECONSTRUITE

Subzona L3:

SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE $I LOCUINTELOR COLECTIVE MICI SI MIJLOCII CU
MAXIM P+4 NIVELURI

Parcelele studiate sunt incadrate in:
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Subzona L2:

SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2 NIVELURI SITUATE
IN NOILE EXTINDERI SAU IN ENCLAVE NECONSTRUITE

conform P.U.G. aprobat in 2014, si a Regulamentului de Urbanism aferent, subzona L2,
cuprinde urmatoarele:

- locuinte individuale si colective mici cu maxim P+2 niveluri in regim de construire discontinuu
(cuplat sau izolat);

- anexe gospodaresti;

- echipamente publice specifice zonei rezidentiale;

- scuaruri publice.

1.4 - Accesibilitate - circulatii - parcari

Accesul Tn localitatea Mocira (zona studiata) se face preponderent dinspre Baia Mare (iesirea
din Satu Nou de Jos spre Catalina), pe drumul judetean DJ 182B - drum ce leaga Baia Mare de
Sacalaseni.

1.5 Proprietatile private
Proprietatile private sunt libere de constructii, acestea urmeaza sa fie reparcelate.

1.6 Utilitati:

Pe latura de est a parcelei studiate (partea de sus a terenului cu declivitate) se afla reteaua de
apa si canalizare ce deserveste localitarea Sacalaseni.

Nu exista retea de gaz in proximitatea parcelei.

1.7 Respectarea normelor de protectie a mediului inconjurator, reabilitarea si conservarea mediului.
Nu se evidentiaza probleme legate de mediu.

1.8 Respectarea normelor de protectie la foc, de prevenire si stingere a incendiilor
Nu se evidentiaza probleme, deoarece terenul este liber de constructii.

Capitotul. Il - ANALIZA CRITICA A SITUATIEI EXISTENTE $I DISFUNCTIONALITATII REZULTATE

1.1 - Regimul juridic - Amplasarea in intravilan/extravilan
Parcelele studiate sunt amplasate in intravilanul localitatii, pe un teren cu declivitate.

1.2 - Accesibilitate - circulatii - parcari

Accesul la parcela studiata se face din drumul judetean DJ 182B, acesta fiind in partea de est a
zonei studiate. La ora actuala fiecare parcela are acces din drumul DJ 182B.

Acostamentul drumului este neamenajat, nefiind locuri de parcare prevazute pe acest sector
de drum. Parcarea pe parcele este imposibila, deoarece topografia terenului nu permite accesul
autovehiculelor.
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11.3 — Constructii existente-propuse
Terenul studiat este liber de constructii.
Se propun volumetrii simple, regulate, volumetria acoperisului in 2 ape.

11.4 - Utilitati

Deoarece nu exista un racord la limita de proprietate pentru utilitati, se propune un racord la
reteaua de alimentarea cu apa si alimentarea cu energie electrica pentru a putea alimenta toate
constructiile aflate pe amplasament.

Reteaua de canalizare cea mai apropiata se afla in proximitatea parcelei studiate, la limita de
est. Dezavantajul este ca reteua de canalizare este amplasata la partea superioara a terenului studiat
(teren cu declivitate), astfel ca, racordarea noului ansamblu rezidential la aceasta se poate face doar
cu ajutorul unei statii de pompare a apelor uzate menajere si fecaloid-menajere, in conducta de
canalizare care trece in proximitatea terenului, amplasata la o distanta de minim 10,00 m fata de
constructii, conform Ordinului nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si
sanatate publica privind mediul de viata al populatiei.

1.5 Respectarea normelor de protectie a mediului inconjurator, reabilitarea si conservarea mediului.
n prezent, nu exista nicio modalitate de ridicare a gunoiului menajer deoarece nu este cazul.

Se propune colectarea selectiva a gunoiului menajer si ridicarea acestuia de catre firma de salubritate

cu care are contract primaria.

Amplasamentul este deficitar in ceea ce priveste racordarea la un sistem de canalizare existent.

Canalizarea se va rezolva cu ajutorul unei statii de pompare a apelor uzate menajere si fecaloid-

menajere, in conducta de canalizare care trece in proximitatea terenului.

1.6 Respectarea normelor de protectie la foc, de prevenire si stingere a incendiilor
Zona studiata este amplasata la o distanta de cca. 9km de cel mai apropiat sediu de interventie
- 1.S.U. Baia Mare.

Capitolul 1ll. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
SOLUTII PROPUSE PENTRU ELIMINAREA SAU DIMINUAREA DISFUNCTIONALITATILOR SEMNALATE

lll.1 - Regimul juridic - Forma de proprietate

Pentru realizarea corectiilor in vederea reglementarii drumului de acces catre toate
proprietdtile sunt necesare urmatoarele modificari:
a) pentru regularizarea drumului de acces este necesar ca ~1690.43mp sa fie cedati din proprietatile
private catre domeniul public U.A.T. RECEA.
Proprietatile private care vor ceda cate o suprafatad de teren sunt urmatoarele:

NICO VASILE nr. cad. 53881

COSTE IONUT-FLORIN nr. cad. 51793
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Drumul nou format va avea in capatul acestuia o fundatura, conformata astfel incat sa permita
manevrele de intoarcere a autoturismelor.

111.2 - Regimul juridic - amplasarea in intravilan/extravilan
Tn urma aprobdrii P.U.Z.-ului toate terenurile private din zona studiat3 vor trece in intravilanul
comuniei RECEA.

lll.3-Zonificarea functionala
P.U.Z. cuprinde doar 1 U.T.R.:
- rezidential
Conform P.U.G aprobat in 2014 parcelele aflate in zona studiatd sunt incadrate in zona L —
zona de locuit., cu subzonele aferente, enumerate in cap. 1.3.
Ansamblul se incadreaza in Subzona L2:
SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2 NIVELURI SITUATE
N NOILE EXTINDERI SAU iN ENCLAVE NECONSTRUIT.
Parcele propuse:
Noile parcele vor fi destinate constructiei de locuinte individuale, cu regim maxim de inaltime
(D/S)+P+M, unde mansarda va avea peretii suprainaltati cu maxim 1.5m.
Frontul la strada al parcelelor vor fi de 18.20m, 10.13m, 14.00m si 25.50m, dupa caz.
Suprafata noilor parcele va fi cuprinsa intre 600.20 mp si 969.87 mp:
P.O.T. maxim propus = 35%
C.U.T. maxim propus = 0.7
Suprafete parcele propuse:

Parcela 1 875.45
Parcela 2 838.42
Parcela 3 846.73
Parcela 4 855.05
Parcela 5 863.36
Parcela 6 871.66
Parcela 7 825.16
Parcela 8 724.84
Parcela 9 969.87
Parcela 10 600.20
Parcela 11 638.88
Parcela 12 638.15
Parcela 13 638.15
Parcela 14 691.65




Proiect nr.: 10/2020/ARCOLAR

Denumirea proiectului: P.U.Z. ANSAMBLU REZIDENTIAL
Amplasament: sat MOCIRA, com. RECEA

Ansamblu rezidential

11l.4 - Accesibilitate - circulatii

Accesul Tn zona studiata se face din drumul judetean DJ 182B, acesta fiind in partea de est a
zonei studiate.

Se propune realizarea unui drum de colectare, care sa deserveasca ansamblului rezidential
propus, acesta racordandu-se la drumul DJ 182B, in functie de normele in vigoare privind proiectarea
drumurilor judetene.

Prin documentatia de fata se reglementeaza profilul drumului de acces ca drum de interes
local, cu trafic redus, conform Ordinului pentru aprobarea Specificatiei tehnice pentru proiectarea,
executia si exploatarea drumurilor cu o singura banda de circulatie din mediul rural - Indicativ ST-022-
1999.

Astfel, drumul propus va avea latimea de 6,00m pentru carosabil si trotuare de o parte si de
alta cu o latime de 1,5m si o declivitate de 8%. Fiecare parcela va avea acces din drumul propus,
racordul fiecarei parcele se va realiza in functie de declivitatea drumului. Prin documentatia de fata
este propusa rezolvarea capatului fundaturii cu largirea drumului pentru a permite manevrele de
intoarcere a autoturismelor si a autovehiculelor mari pe o platforma de minim 12,00m x 17,00m.

Se propune ca accesul din drumul judetean DJ 182B spre drumul de colectare propus sa se
faca printr-un drum de legatura, denumit in prezent pe harta Ulita Fogadaului, amenajat conform
normelor in vigoare si care sa deserveasca toata Subzona L2:

SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE SI COLECTIVE MICI CU MAXIM P+2 NIVELURI SITUATE
IN NOILE EXTINDERI SAU IN ENCLAVE NECONSTRUITE, propusi in P.U.G. aprobat in 2014, si in
Regulamentului de Urbanism aferent pentru dezvoltarea de locuinte individuale.

Se propune amenajarea unei intersectii intre drumul de legatura Ulita Fogadaului si drumul judetean
DJ182B.

lll.5 Parcari

Parcelarea propusa si regimul de proprietate asupra terenurilor nu vor permite amenajarea
parcarilor publice astfel ca prin documentatia de fata se va prevedea amenajarea parcarilor necesare
pentru fiecare parcela in suprafata sa aferenta.

Toate autoturismele vor fi parcate in interiorul incintelor. Nu este permisa parcarea
autoturismelor pe calea de circulatie. Este permisa oprirea autoturismelor in supralargirile din dreptul
acceselor in incinte.

111.6 - Constructii propuse
Se propun volumetrii simple, regulate, volumetria acoperisului in 2 ape, cu panta intre 35°-45°.
Paletarul de culori folosit pentru finisajele exterioare va fi unul pastelat (crem, bej, vernil, gri deschis).
Se propune ca aceasta conformare volumetrica si arhitecturald sa fie preluata si in cazul
constructiilor propuse:
- regim de inaltime (D/S)+P+M pentru locuinte;
- se considera mansarda acel spatiu functional amenajat in volumul podului constructiei; Tn
cazul de fata se permite suprainadltarea peretilor laterali de pe care se formeaza sarpanta, cu

maximum 1,50m;
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- se considerd subsol accel nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul
terenului inconjurator cu mai mult de jumatate din naltimea libera. Subsolul se considera
nivel subteran al constructiei;

- se considera demisol acel nivel construit al cladirii avand pardoseala situata sub nivelul
terenului Tnconjurator cu maximum jumatate din indltimea libera a acestuia . Demisolul se
considera nivel suprateran al constructiei;

- acoperis in 2 ape, cu panta ntre 35°-45°;

- invelitoare din tigla ceramica (culoare naturala);

- pereti realizati din zidarie, finisaje exterioare pastelate (crem, bej, vernil, gri deschis).

- pentru elementele de lemn, se va pastra culoarea natur a lemnului folosit uzual in
constructii, fara aplicarea de baituri Tn nuante ale altor esente lemnoase (cires, mahon,
wehghe);

- evitarea culorilor puternice si stridente pentru orice parte din constructie.

Volumele constructiilor proiectate vor fi simple si vor avea la baza prisma patrulatera regulata.

Pentru constructiile cu fatade prea lungi, unde lungimea fatadei depaseste de 2 ori inaltimea la
cornisa, se vor cauta rezolvari estetice prin descompunerea volumelor: jocuri de volume, decrosari,
fragmentarea fatadelor, intreruperea continuitatii finisajelor prin schimbarea materialelor.

Locuintele individuale vor fi retrase fata de aliniament cu minim 6,00m si se vor constitui intr-
un front stradal ordonat.

Locuintele individuale vor fi retrase fata de limitele laterale cu 3,00m si vor fi amplasate pe
latura esticd, sau central - dupa caz, astfel incat toate locuintele individuale sa beneficieze de conditii
bune de insorire. Retragerea fata de limita posterioara va fi de minim 5m.

Terenurile adiacente zonei de fundatura permit o rezolvare diferentiata a retragerilor fata de
limitele de proprietate:

- parcela 1: va fi retrasd cu 14.30m de la strad3;
- parcela 2: va fi retrasa cu 8.50m de la strada;
- parcela 3: va fi retrasd cu 12.20m de la strad3;

111.7 - Tmprejmuiri

Tmprejmuirile se vor realiza din lemn, pe socluri de beton de 50cm Tniltime; acestea vor fi
dublate de gard viu la frontul la strada;
- stalpi din lemn la un ecartament de cca. 2,00m, si traverse din lemn, montate echidistant, paralel
cu panta terenului:
- Tnaltimea gardului va fi 1,80m;
- lemnul va fi tratat dar culoarea va fi pastrata cea naturala a lemnului.

111.8 - Utilitati

Se propune racordarea la conducta de alimentare cu apa a localitatii Sacalaseni, ce trece pe
limita de est a zonei studiate;

Evacuarea pe cale naturala a apelor pluviale, prin intermediul rigolelor si santurilor de scurgere
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in lungul drumurilor, pana la descarcarea intr-un emisar;

Se propune extinderea retelei de gaz din cea mai apropiata locatie;

Se propune extinderea retelei electrice.

Canalizarea se va rezolva cu ajutorul bazinelor vidanjabile individuale, amplasate la o distanta
de minim 10,00 m fatd de constructii, conform Ordinului nr. 119 din 4 februarie 2014 pentru
aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, art.34:

"Indepdrtarea apelor uzate menajere si fecaloid-menajere provenite de la locuintele
neracordate la un sistem de canalizare se face prin instalatii de preepurare sau fose septice vidanjabile,
care trebuie sd fie proiectate si executate conform normelor in vigoare si amplasate la cel putin 10 m
fatd de cea mai apropiatd locuintd; instalatiile se intretin in bund stare de functionare; vidanjul se va
descdrca in cea mai apropiatd statie de epurare a apelor uzate."

ncalzirea se va rezolva in sistem individual, cu seminee sau centrale termice pentru locuinte.
Combustibilul va fi solid (lemn, peleti) sau agent termic. Se vor cauta solutii alternative bazate pe
captarea energiei solare.

111.10- Respectarea normelor de protectie a mediului inconjurator, reabilitarea si conservarea
mediului.

Amplasamentul este deficitar in ceea ce priveste racordarea la un sistem de canalizare
existent. Astfel, se propune utilizarea bazinelor vidanjabile independente, conform Ordinului nr. 119
din 4 februarie 2014 pentru aprobarea Normelor de igiena si sanatate publica privind mediul de viata
al populatiei, art.34:

"Indepdrtarea apelor uzate menajere si fecaloid-menajere provenite de la locuintele
neracordate la un sistem de canalizare se face prin instalatii de preepurare sau fose septice vidanjabile,
care trebuie sd fie proiectate si executate conform normelor in vigoare si amplasate la cel putin 10,00
m fatd de cea mai apropiatd locuintd; instalatiile se intretin in bund stare de functionare; vidanjul se va
descdrca in cea mai apropiatd statie de epurare a apelor uzate."

Deseurile vor fi de provenienta menajera si se vor colecta selectiv in pubele care se vor ridica
saptamanal pe baza contractelor cu serviciile de salubritate ale comunei Recea.

Pentru protectia mediului se vor avea Tn vedere:

- diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare: emisii, revarsari, etc;
- depozitarea controlata a deseurilor;
- eliminarea disfunctionalitatilor cailor de comunicatie si ale retelelor edilitare majore.

lll.11 - Respectarea normelor de protectie la foc , de prevenire si stingere a incendiilor

Zona studiata este amplasata la o distanta de cca. 9,00km de cel mai apropiat sediu al
echipajelor de interventie - 1.5.U. Baia Mare.
Normativul de siguranta la foc a constructiilor indicativ P 118-99 din 07.04.1999 are urmatoarele
prevederi specifice cladirilor individuale:

- cladirile individuale (familiale) parter sau parter-etaj si eventual mansarda, pot fi realizate din
produse si elemente de constructie Al...E, in conditiile indeplinirii corelatiei stabilite in Tabelul 12 al
normativului.

10
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- 1n cladirile de locuit individuale (familiale) realizate din materiale combustibile (in conditiile
admise de normativ), se recomanda utilizarea finisajelor din materiale Al sau A2-s1d0 Tn bucatarii si
alte spatii cu foc deschis ( P118/99)

- pentru gradul IV si V de rezistenta la foc, suprafata construita va fi redusa cu 50% din cea maxim
normata (P118/99);

Capitolul IV. MODUL DE INTEGRARE TN ZONA A OPERATIUNII PROPUSE

Conform PUG aflat in vigoare, terenul studiat este situat in intravilanul localitatii Recea.

Prin PUZ se stabileste profilul functional al zonei, posibilitatea de acces si echipare cu utilitati si
indicatori urbanistici.

Se propune stabilirea conditiilor de acces si echipare pentru materializarea functiunii de
locuire. Astfel se propune reparcelarea loturilor de teren existente si reglementarea acestora in
vederea viitoarelor constructii. Acestea se propun cu un regim de inaltime P+M.

Investitia propusa nu va crea poluare prin specificul activitatii care se va desfasura, inclusiv in
proximitatea acestuia.

Capitolul V. PREZENTAREA CONSECINTELOR ECONOMICE $I SOCIALE LA NIVELUL UNITATII
TERITORIALE DE REFERINTA

Din punct de vedere al consecintelor economice si sociale la nivelul unitatii teritoriale de
referinta al localitatii Recea, consideram ca investitia propusa constituie o perspectiva realista si
necesara de dezvoltare a zonei. Dat fiind faptul ca aceasta se va realiza intr-un fond neconstruit al
localitatii, aceasta poate atrage dupa sine dezvoltarea zonei si crearea de noi zone rezidentiale in jurul
acesteia, fapt care duce la dezvoltarea localitatii.

Prin PUZ se propune:

- stabilirea conditiilor de acces si echipare edilitare
- reparcelarea terenurilor existente
- reglementarea urbanistica a viitoarelor constructii

Zona nu beneficiaza in prezent de echipare tehnico-edilitard, urmand ca in momentul inceperii
construirii pe noile loturi sa fie extinse echipamentele de utilitati existente in localitate.

Pentru racordarea la retelele extinse de utilitati (alimentare cu apa, canalizare menajera,
canalizare pluvial3, alimentare cu energie electricd, alimentare cu gaz), gestionarii acestora urmeaza sa
stabileasca conditiile de racordare posibile, prin avize de racordare obtinute in etape de proiectare
ulterioare.

Capitolul VI. CATEGORII DE COSTURI CE VOR FI SUPORTATE
Propunerea facuta se refera la o zona situata in intravilanul localitatii Recea, sat Mocira, intr-

un fond neconstruit al localitatii.
Din punct de vedere al categoriilor de costuri ce vor fi suportate de investitorii privati si categoriile de
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costuri ce vor cadea in sarcina autoritatii publice locale, mentionam urmatoarele aspecte:
Investitorul va suporta integral categoriile de costuri care tin de realizarea investitiei si implicit
costurile de mentenanta aferente acesteia. in aceste categorii sunt incluse:
- Costurile de amenajare a terenului si construirea obiectivelor prevazute prin tema;
- Costurile care implicd amenajarea si intretinerea spatiilor verzi din cadrul incintelor;
- Costurile care implica proiectarea si executarea bransamentelor si racordurilor necesare la retelele
de utilitati edilitare existente in zona:
- alimentarea cu apa potabila se va face din reteaua de alimentare cu apa a localitatii Catalina
- canalizarea menajera se va realiza pe fiecare parcela in parte, cu ajutorul bazinelor
vidanjabile
- incalzirea termica se va face cu centrale termice pe combustibil gazos sau solid
- se pot folosi si echipamente auxiliare individuale ce folosesc energie din surse regenerabie
(panouri fotovoltaice, pentru iluminat, panouri solare sau pompe de caldura pentru incalzire si
preparare apa calda menajera)

Deoarece operatiunea propusa se afla intr-un fond neconstruit, aceasta are nevoie de un
racord la calea de circulatie din proximitate. Astfel, se propune realizarea unui drum de acces si racord
pe parcele de cdtre autoritatile publice locale, prin cedarea investitorilor privati a loturilor de teren

necesare pentru realizarea acestuia.

Tn urma prezentirii acestor aspecte, considerdm astfel oportund elaborarea documentatiei de
tip Plan Urbanistic Zonal cu respectarea conditiilor mai sus mentionate si legislatiei in vigoare.

intocmit: Sef proiect:
arh.Stag. Alina Verdes arh. Laura Zaharia

-29.11.2021-
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