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Denumirea proiectului: ,ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL - SCHIMBARE DE
DESTINATIE, DIN ZONA C1 -LOCUINTE EXISTENTE, IN ZONA IS1/F2 - ZONE DE CASE DE
VACANTA SI PENSIUNI PROPUSE PENTRU CONSTRUIRE, CLADIRE MULTIF UNCTIONALA”
propus in UAT Farcasa, satul Sarbi, strada Independentei nr. 1B, judetul Maramures, in baza extraselor
de Carte Funciar nr. 51484 $i 51487 Farcasa, conform Certificatuluj de urbanism nr. 72 din 03.11.2023,
emis de catre Primaria Comunei F arcasa si prelungit pana la data de 02.11.2026.

Beneficiar proiect: HAGERO S.R.L. CU] 6794792;

- adresa sediului social: Sat Sarbi, Comuna F arcasa, strada Independentei nr. 4 - 6, Judetul Maramures.
Proiectant: STUDIO Z 2005 S.R.L. Baia Mare, Nr. Proiect: 1023/2023.

Obiectul PUZ

* INVESTITIA PROPUSA

Beneficiarul doreste construirea unei constructii formata functional din doua corpuri, corpul A avand ca
destinatie cazare si corpul B cu destinatia de muzeu, cu regimul de inaltime variat, corpul A - P+2, iar
corpul B - P+1, pe terenul proprictate personala identificat prin cad 51487 si 57484.

* OPERATIUNEA URBANISTICA PROPUSA

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

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
prevazutd ca program de dezvoltare a localitafii subzond a instituiilor si serviciilor de interes
general/zone case de vacanta si pensiuni.

CARACTERISTICILE AMPLASAMENTULUI:

Incadrarea in localitate

Pozitia zonei fatd de intravilanul localitatii:

* Zona studiata se afld in intravilanul localitatii Sarbi, pe strada Independentei nr.1B, la intersectia cu
str. Sportului in imediata vecinatate a statiei de alimentarecu carcuranti VMV PECO.

Relagionarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul edilitar,
servirea cu institutii de interes general:

¢ Legétura zonei studiate cu localitatea se face pe strada Independentei

VECINATATI

- la Nord: - strada Sportului - nr. cad 51794

- la Est: - terenuri proprietati private a persoanelor fizice sau juridice

- la Sud: - str. independentei (DJ108A) - nr. cad 51537;

- la Vest: - strada Sportului - nr. cad 51794 si statia de alimentare cu carcuranti VMV PECO.
Regimul juridic:

Terenul ce a generat PUZ sre suprafata de 4316 mp. Terenul studiat este inscris in CF Baia Mare dupa
cum urmeaza:

- Teren cu suprafata de 1350 mp, inscris in Cf. Nr. 51484, sub Nr.cad.51484.

- Teren cu suprafata de 1500 mp, inscris in Cf. Nr. 51487, sub Nr.cad.51487.

- Teren cu suprafata de 1466 mp.

Terenurile cuprinse in zona studiatd este proprietate privati a SC HAGERO SRL
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Distanta masurata de la limita de proprietate pana la cea mai apropiaté locuinta este de:
® 6.01 m, pe directia E;
Distanta masurata de la limita de proprietate péna la statia de alimentare cu GPL este de-
* 15.99 m pe directia V;
Distanta masurati de la clidirea propusd pe amplasament pani la clidirile si anexele statiei PECO
invecinate sunt de:
* 37,48 m fata de pompele de alimentare combustibil spre SV;
* 42.52m fata de cladirea statiei PECO spre SV;
* 26.00 m fati de amplasamentul rezervoarelor subterane ale statiei spre V;
® 27.15 m fata de statia de alimentare cu GPL, spre V

STADIULACTUAL AL DEZVOLTARII

Date privind evoluia zonei:

* In ultimii ani intreaga zona a capatat 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 localitatii:

* Cea mai importantd caracteristica a zonei este situarea in imediata vecinatate a caii strizii Independentei
(DJ108A).

Circulatia

Aspecte critice privind desfisurarea, in cadrul zoneli, a circulatiei:

* Circulatia se desfasoara inspre zona studiati pe strada Independentei (DJ108A), si str. Sportului.
Accesul rutier in localitatile comunei se realizeazi prin drumul judegean DJ 108A modernizat care leaga
localitdfile comunei cu resedinta de judet Baia Mare precum si cu oragele din sud-vest: Zalau, Jibou, Cluj-
Napoca.

Accesul la parciri si garaje se va face pe strazi secundare de incintd, prevazute cu trotuare de 1m litime
cel putin pe o parte.

Ocuparea terenurilor

Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata:

* Zona inconjuratoare a terenului studiat este ocupata cu functiuni de locuire, si functiuni mixte cladirile
fiind dispuse mai ales de-alungul cailor de acces existente (str Independentei, str. Sportului.)

* Functiunile existente pe zona studiati sunt .

Reglementiri existente pe terenul studiat conform PUG aprobat:

Zone de locuit - C1 - locuinte existente

Reglementari conform actualizare PUG:

IST - F2 - subzona institutiilor i 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 studiatd este neconstruita.

Aspecte calitative ale fondului construit:

* Constructiile existente in zona adiacenti sunt in general in stare bund, executate din materiale durabile,
fiind constructii de dati recent.
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Asigurarea cu servicii a zonel,in corelare cu zonele vecine.

* Din acest punct de vedere zona este deficitara, dar amplasarea fatd de drumul principal de acces din
zona( str Independentei,) spre serviciile de care beneficiaza comuna, compenseaza deficienta.
Asigurarea cu spatii verzi:

* In general zona studiati 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 afld in lista unitatilor administrativ-
teritoriale afectate de inundatii pe cursurile de apa;

schimbare de destinatie, din
FUNCTIUNI Situarea terenului studiat in utr : zond Cl — locuinte existente, in zoni Is] / F2 —
C1 - LOCUINTE EXISTENTE zone de case de vacanti si pensiuni propuse pentru
construire cladire multifunctionala

- crearea de accese la zona studiata din caile de acces

CIRCULATII lipsa accesului la terenurile studiate carosabile existente - str. Independentei si str.
Soortului
- extinderea retelelor publice de apd, canalizare,
ECHIPARE - lipsesc retelele de utilitati energie electrica, gaze naturale, telefonie, TV etc, pe
EDILITARA toatad zona studiatd

- Cu exceptia terenului aferent str, Independentei
REGIM si str. Sportului toate terenurile din zona sunt
JURIDIC proprietati private

- stabilirea obiectivelor de utilitate publica si
efectuarea de exproprieri pentru implementarea lor,

PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

Prevederi ale PUG:

* Prevederi PUG aprobat:

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

¢ ISI —subzona institufiilor si serviciilor de interes general;

* Zone verzi, de agrement si sport-F2 - Zone case de vacanta si pensiuni propuse.

Utilizdri permise

InU.TR. “F2”, orice fel de constructii §i amenajari care sa deserveasci si si puna in valoare prin cresterea
gradului de confort a acestor zone, pe baza de PUZ/PUD aprobat.

Valorificarea cadrului natural

Constructiile vor fi in asa fel concepute ca dimensiuni si amplasare pe teren, incit si nu obtureze
vizibilitatea inspre privelistea oferitd de colinele dinspre nord. Plantarile din jurul cladirilor vor fi bogate,
cu specii de arbori si arbusti decorativi si fructiferi.

Modernizarea circulatiei

Organizarea circulatiei:
* Circulatia se desfasoara in zona studiati pe strada Independentei, .
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* Accesul la parcari si garaje se va face din str. Sportului.

* Intreaga zond va fi supusi limitarii de vitez la max.30 Km/ora.

Asigurarea locurilor de parcare + garare

Locurile de parcare si garare a automobilelor se vor face in afara domeniului public, deci in interiorul
parcelelor. In dreptul intrarilor in parcele se pot amenaja supralrgiri pentru stationarea autovehiculelor,
in aga fel incat s nu afecteze fluenta circulatiei.

Se vor asigura locurile necesare stationdrii, 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 regulamentului general de urbanism.

Organizarea circulatiei pietonale

Daté fiind circulatia redusa din interiorul zonei studiate, drumurile de incintd pentru acces la parcari si
garaje vor fi prevazute cu trotuare de doar 1m latime cel putin pe o parte.

Zonificare functionali — propunere

Operatiunea urbanistica propusi este modificarea zonificarii functionale existente din zond C1 — locuinte
existente, in zona 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 vacantd si pensiuni

SUPRAFATA ZONEI STUDIATE = 4316 mp

BILANT TERITORIAL PE FUNCTIUNI

C1 locuinte existente. 4316,0 100,0 0,0 0,0
IS1 - F2 subzona institutiilor si serviciilor de interes 0,0 0,0 4316,0 100,0
general , zone case de vacanti si pensiuni.

CONSTRUCTII 0,0 0,0 2150,0 50,0
TEREN VIRAN, NEAMENAJAT 4316,0 100,0 0,0 0,0
ZONA VERDE DE PROTECTIE 0,0 0,0 1306,0 30,0
CIRCULATII IN INCINTA 0,0 0,0 860,0 20,0
TOTAL 4316,0 100,0 4316,0 100,0

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 etc.;
e lacasuri de cult;

* restaurante, baruri, cofetdrii, cafenele etc.;

*  Case de vacantd si pensiuni;

® comerf cu amanuntul;

* parcaje la sol si multietajate;

*  spatii libere pietonale, pasaje pietonale acoperite;

®  spatii plantate — scuaruri.

Reglementiri propuse:
- regim de construire: izolat & cuplat
- regimul de aliniere al constructiilor fatd de aliniament. = 6,00m la str. Independentei
1,00m la str. Sportului
1,00m la drumul de acces de la nord
- amplasarea cladirilor fati de limitele laterale $i posterioare ale parcelelor:
fata de limitele laterale =min.3,00m
fata de limitele posterioare: =min.5,00m

Distanta minimd dintre doua cladiri aflate pe aceeasi parceld va fi egala cu jumdtate din inaltimea cladirii
mai inalte, masurata la cornisa sau atic in punctul cel mai inalt, dar nu mai putin decét 3 m, cu respectarea
normelor de siguranta la incendiu si regulile de insorire.

- Regim de inaltime S(D)+P+4

- Hmax = 15,0 m de la cota 0,00

Indici urbanistici:
. Procentul de Ocupare a Terenului POTmax = 50%
. Coeficientul de Utilizare a Terenului CUTmax =2,8

Dezvoltarea echipirii edilitare

Alimentare cu apa:

- cladirile se vor racorda la refeaua de alimentare cu apa stradald ce se va extinde.

Se pot face alimentari cu apa i din surse proprii pana la executarea extinderii retelei publice de alimentare
cu apa

Canalizare:

- sunt necesare lucrari de imbunitatire si extinderi ale refelei de canalizare din zoni;

Alimentare cu energie electricd:

- asigurarea necesarului de consum electric se face de la reteaua electricd existentd in zoni. Se pot folosi
surse alternative - panouri fotovoltaice, miniturbine eoliene, etc.

Alimentare cu caldura, sisteme de incdlzire 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:
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- constructiile se vor racorda la reteaua de distributie a gazelor naturale existenta in zoni ce se va extinde.
Gospodarie comunald:

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

CONDITII OBLIGATORII
1. Fazele de organizare santier si constructie:

o Amplasarea unei platforme betonate etanse pentru depozitarea temporard a deseurilor din
constructii i 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).

o Echiparea organizirii de santier cu separator de nimol si uleiuri pentru spalarea
utilajelor.

2. Realizarea unui zid antifoc (perete parafoc) de protectie la limita de proprietate vesticd sau in
proximitatea sursei de risc (rezervorul GPL/statia de carburanti).
3. Evacuarea apelor uzate:

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

o Interzicerea deversarii apelor uzate in sol sau in refele de ape pluviale.

4. Protectia apelor subterane si a solului:

o Interzicerea spildrii utilajelor direct pe sol si utilizarea unor platforme special amenajate
pentru acest scop.

5. Protectia populatiei fata de riscurile de accidente majore:

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

o 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 pregitirea personalului pentru situatii de urgentd conform normelor ISU.

6. Monitorizarea calitatii aerului:

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

colectare a prafului in timpul lucrérilor cu potential de emisie de pulberi.
7. Acces rutier si siguranta:

o Amenajarea corespunzitoare a cdilor de acces rutier astfel incat sa previna blocajele si
riscurile de accidente in intersectia cu str. Independentei si str. Sportului.

o Semnalizarea rutierd temporara a santierului pe perioada lucrarilor.

RECOMANDARI
1. Pentru reducerea impactului acustic:

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

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

2. Pentru controlul calitatii aerului si confortului olfactiv:




o Udarea periodici a cailor de acces pietruite in sezonul cald pentru limitarea suspensiilor
prafoase (PM10).

o Utilizarea de materiale de constructie certificate cu emisii reduse de COV.
CONCLUZII
Evaluarea impactului asupra sanatatii si confortului populatiei a fost realizati prin analizarea integrati a
tuturor factorilor de mediu si sociali relevanti (aer, apd, sol, zgomot, factori sociali si de siguranti), in
corelare cu specificul proiectului de elaborare PUZ $i cu amplasamentul acestuia in intravilanul localitatii
Sarbi, comuna Farcasa. Analiza a avut in vedere atat situatia existentd, cat si cea propusa, pe fazele de
constructie si exploatare, utiliznd datele din documentatia depusi si cadrul normativ aplicabil.
Concluzii pe ansamblul factorilor analizati

1. Factorul aer - Impactul asupra calitafii aerului este estimat ca fiind scizut si temporar in faza
de constructie, fiind generat preponderent de emisii difuze de pulberi si gaze de esapament ale
utilajelor. In faza de exploatare, activititile propuse (cazare, muzeu, functiuni turistice) nu
genereazd surse semnificative de poluare atmosfericd, astfel incat nu se anticipeazi depdsiri ale
valorilor-limita pentru poluanti, cu respectarea masurilor de bung practica.

2. Factorul api - Implementarea proiectului nu determina un impact semnificativ asupra apelor de
suprafafd sau subterane, cu conditia respectdrii solutiilor tehnice propuse pentru alimentarea cu
apa si evacuarea apelor uzate. Riscurile potentiale sunt controlabile prin utilizarea de sisteme
etange de colectare si prin evitarea deversirilor 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 sapéturi si manipularea materialelor. in faza de exploatare, nu sunt previzute
activitai cu potential de contaminare, iar prin aplicarea masurilor de prevenire a poludrii
accidentale, impactul asupra solului si subsolului este nesemnificativ.

4. Zgomot si vibratii - Nivelurile de Zgomot pot creste temporar in faza de constructie, in special
pe timpul zilei, insd se incadreazi in limitele admise pentru zonele de locuit, cu respectarea
programului de lucru §i a masurilor de atenuare. in faza de exploatare, sursele de zgomot sunt
reduse si nu afecteaza semnificativ confortul acustic al populatiei din vecinatate.

5. Factori sociali, de confort si siguranti - Proiectul este compatibil cu functiunile existente si
propuse prin documentaiile de urbanism si contribuie pozitiv la dezvoltarea locald 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 reglementdrilor specifice. Impactul social global este
apreciat ca preponderent pozitiv, firi efecte adverse semnificative asupra sanatatii populatiei.

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

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

Titularul proiectului trebuie sd obtini toate acordurile si avizele previzute in certificatul de
urbanism, respectdnd recomandarile, prevederile legale $i normativele in vigoare.
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Orice modificare a caracteristicilor proiectului poate duce la modificari ale expunerii, riscului si
impactului asociat acestuia.

Réspunderea 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 expusa poate duce la anularea
concluziilor prezentului studiu.

Reclamatiile din partea vecinilor trebuie rezolvate de citre beneficiar. Prezentul studiu nu inlocuieste
acordul vecinilor. VEST MEDICAL IMPACT SRL nu isi asuma responsabilitatea rezolvarii acestor
conflicte. Totodatd, studiile si referatele de evaluare a impactului asupra sanétatii populatiei reprezintd un
suport pentru autoritdtile locale in luarea deciziilor optime pentru populatia pe care o reprezinta si pentru
stabilirea strategiilor de dezvoltare si amenajare a zonelor in vederea Imbunatatirii calitatii vietii sociale,
administrative si a stirii de sanitate a populatiei.

Coordonator colectiv interdisg
Dr. Muntean Calin
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