TRAUS
AORM/

FISA PROIECTULUI

Denumirea lucrarii ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE TEREN
iN INTRAVILAN iIN VEDEREA REALIZARII UNUI COMPLEX TURISTIC -
CASUTE DE VACANTA S| DOTARI COMUNE, AMENAJARI EXTERIOARE,
OPERATIUNI NOTARIALE

Amplasament Com. Marisel, FN, Jud. Cluj, CF 52683

Beneficiar S.C. RECRIMCO CONSULTING S.R.L.
Mun. Tarnaveni Str. Partizanilor, nr. 45, Jud. Mures

Proiectant TRANS FORM S.R.L.
Mun. Cluj-Napoca, str. Onisifor Ghibu nr.12, Jud. Cluj

Faza de proiectare Plan Urbanistic Zonal
Nr. documentatie 1244/2025
Data AUGUST 2025
S.C. TRANS FORM S.R.L. J12/182/2003, RO 15161846
Adresa: Capital social: 400 RON
Str. Republicii 81/ 7, Cluj-Napoca, Romania Cont:
Telefon/Fax: 0040 264 430687 RO33 BTRL 0130 1202 G990 23XX, Banca Transilvania, Cluj-Napoca
E-mail: office@trans-form.ro RO90 RZBR 0000 0600 0306 7368, Raiffeisen Bank, Cluj-Napoca www.trans-form.ro



TRAUS
AORM/

LISTA DE SEMNATURI PROIECTANTI
PROIECTANT ARHITECTURA: TRANS FORM S.R.L.

Mun. Cluj-Napoca, str. Onisifor Ghibu nr. 12, jud. Cluj

PROIECTAT: Arh. Vlad Negru
Arh. Paula Popa
Arh. Alex-lulian Blaga

Arh. Ina Crisan

S.C. TRANS FORM S.R.L. J12/182/2003, RO 15161846

Adresa: / Capital social: 400 RON

Str. Republicii 81/ 7, Cluj-Napoca, Romania Cont:

Telefon/Fax: 0040 264 430687 RO33 BTRL 0130 1202 G990 23XX, Banca Transilvania, Cluj-Napoca
E-mail: office@trans-form.ro

RO90 RZBR 0000 0600 0306 7368, Raiffeisen Bank, Cluj-Napoca www.trans-form.ro



TRAUS
AORM/

MEMORIU TEHNIC

1. INTRODUCERE

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE TEREN iN INTRAVILAN iN VEDEREA REALIZARII
UNUI COMPLEX TURISTIC - CASUTE DE VACANTA SI DOTARI COMUNE, AMENAJARI EXTERIOARE, OPERATIUNI
NOTARIALE, Com. Marisel, FN, Jud. Cluj, CF 52683.

La solicitarea lui S.C. RECRIMCO CONSULTING S.R.L. (C.I.F.: 42363842) in calitate de beneficiari cu adresa
Mun. Tarnaveni Str. Partizanilor, nr. 45, Jud. Mures si in baza certificatului de urbanism nr. 1695 din 09.07.2025,
se intocmeste prezenta documentatie a Planului Urbanistic Zonal pentru obiectivul:

Date de recunoastere a documentatiei:

DENUMIREA: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE TEREN
IN INTRAVILAN iN VEDEREA REALIZARII UNUI COMPLEX TURISTIC -
CASUTE DE VACANTA SI DOTARI COMUNE, AMENAJARI EXTERIOARE,
OPERATIUNI NOTARIALE

AMPLASAMENT: Com. Marisel, FN, Jud. Cluj, CF 52683

BENEFICIAR: S.C. RECRIMCO CONSULTING S.R.L.
Mun. Tarnadveni Str. Partizanilor, nr. 45, Jud. Mures

PROIECTANT: TRANS FORM S.R.L.
str. Onisifor Ghibu nr. 12, Mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj
Punct de lucru: str. Republicii nr. 81, Ap. 7, Mun. Cluj-Napoca, jud. Cluj
office@trf.ro / 0264 430 687

FAZA: P.U.Z. (Plan Urbanistic Zonal)

NR. DOCUMENTATIE: P 1244/2025

DATA: AUGUST 2025

S.C. TRANS FORM S.R.L. J12/182/2003, RO 15161846

Adresa: Capital social: 400 RON

Str. Republicii 81/ 7, Cluj-Napoca, Romania Cont:

Telefon/Fax: 0040 264 430687 RO33 BTRL 0130 1202 G990 23XX, Banca Transilvania, Cluj-Napoca
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1.2. OBIECTUL LUCRARII:

Solicitari ale temei-program

La cererea beneficiarului s-a studiat posibilitatea realizarii pe parcela cu C.F. nr. 52683 / NR. CAD: 52683
situata Tn com. Marisel, FN, Jud. Cluj a urmatoarelor lucrdri: ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU
INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN IN VEDEREA REALIZARII UNUI COMPLEX TURISTIC - CASUTE DE
VACANTA S| DOTARI COMUNE, AMENAJARI EXTERIOARE, OPERATIUNI NOTARIALE.

Dreptul de proprietate asupra imobilului:

Conform C.F. nr. 52683, dreptul de proprietate asupra imobilelor revine societatii SC RECRIMCO CONSULTING
S.R.L. conform Tabel 1 — extrase C.F.

TABEL 1 - extrase C.F.

Suprafata .
Nr. . P ’ Categoria de
Nr. C.F. | Proprietar teren conf. . v
Crt folosinta
C.F. (mp)

SC RECRIMCO CONSULTING S.R.L., .
1 52683 CIF 42363842 4101 pasune

Total= | 4101

n prezent, terenul mai sus mentionat, indentificat prin nr. C.F: 52683 este liber de constructii.
Pe terenul studiat se propune construirea unui complex turistic alcatuit din casute de vacanta si un spatiu
comun.

Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii, pentru zona studiata
Conform C.U. nr. 1659 din 09.07.2025, situatia existenta nu prezinta reglementari specifice stabilite
prin PUG / PUZ.

Se propun urmatoarele lucrari care presupun modificarea indicilor urbanistici existenti.
Schimbarea destinatiei zonei studiate in UTR 1 - Zona de agrement

1.3. SURSE DOCUMENTARE:

e Strategia de dezvoltare locala a comunei Mdrisel — perioada 2021-2027
e Lista studiilor de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ:

- Ridicare topografica vizata de Oficiul de Cadastru si Publicitate Imobiliara
- Certificat de Urbanism nr. 1695 din 09.07.2025
- Studiu Geotehnic

- Studiu de integrare in specificul arhitecturii locale
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. EVOLUTIA ZONEI

e Date privind evolutia zonei
Strategiile locale arata preocupare pentru turism rural si infrastructura, fara pierderea identitatii
naturale.

o Caracterul semnificativ al zonei, relationate cu evolutia localitatii

Arealul studiat are o pozitie centrald in comuna Marisel, in vestul acestuia regdsindu-se partia de schi a
comunei. Comuna beneficiazd de apropierea de mun. Cluj-Napoca si prezinta un potential turistic in continua
dezvoltare. In proximitatea zonei studiate, functiunile de locuire si turism sunt cele mai regasite.

e Potential de dezvoltare
Zona analizata are o asezare favorabila din urmatoarele punctele de vedere:

- Localizare in comuna - tinand cont de tipul functiunii propuse, zona este una propice dezvoltarii
functiunii turistice.

- Geomorfologia terenului - Suprafata terenului in zona prezinta o inclinare dinspre nord spre sud,
deci versantul are orientare sudica.

2.2. INCADRARE iN LOCALITATE / PREVEDERI ALE P.U.G.

o Pozitia zonei fata de intravilanul localitatii

Terenul studiat este pozitionat pe teritoriul administrativ al comunei Marisel, FN, jud. Cluj, in extravilan,
adiacent limitei intravilanului.

o Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii, edilitar, servirea cu
institutii de interes general e.t.c

Din punct de vedere al accesului, acesta se va realiza in partea de sud a parcelei, atat din punct de vedere
pietonal cat si din punct de vedere auto. Accesul spre zona reglementata se va face din strada Principala DJ
107P, pe partea dreapta intre pozitiile kilometrice 36+500 si 36+600 ale drumului judetean, printr-un drum
privat din care beneficiarul detine cot3 parte. In prezent, terenul este imprejmuit partial cu gard de lemn.

2.3.ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

o Relieful

Comuna este asezatd pe un platou inalt la o altitudine de 1150-1250 m. Pentru zona amenajata a
terenului studiat regasim o diferenta de nivel de aproximativ 4,00 m de la partea sudica a parcelei la limita
nordica, conform studiului topografic intocmit.

o Clima

Clima din comuna Marisel este strans legata de altitudinea si formele de relief din zona. Astfel, clima este
specifica regiunii montane, cu veri moderate si ierni friguroase, bogate in zapada. Clima din zona Muntilor
Apuseni este una temperat-continentala de tranzitie, cu influente oceanice.

Relieful Tnalt determina o clima specific montana, cu o temperatura medie anuald de +4 grade C. Luna
ianuarie este cea mai friguroasa, cu o medie -5 grade C, iar luna iulie cea mai calduroasa, cu media cuprinsa intre
10-16 grade C.
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¢ Conditii geotehnice (concluziile studiului geotehnic preliminar)

Amplasamentul nu pune probleme tehnice din cauza terenului de fundare.

Problemele specifice terenului impun urmatoarele masuri:

- fundarea se va face cu incastrarea in nisip, mediu Tndesat. Presiunea conventionala de baza este p convb
=350 kPa.

- adancimea de fundare minima recomandata: Df=-1,20m de la CTN (relieful existent Tn momentul
executarii cercetarii geotehnice). Anexele (scari, terase) se vor funda la aceeasi cota cu imobilul.

- se recomanda centura de tasare.

- in cazul unui demisol, mai ales cel partial, se va realiza un drenaj pe contur, cu coloana de ventilatie in
punctul cel mai Tnalt. Atentie la zona de trecere spre partea fard demisol, unde pot apare punti termice si
intreruperi In hidrozolatie. De asemenea, zona de racordare a fundatiei realizata in trepte se va rigidiza
suplimentar, cu racordarea armaturii de la peretii-diafragma la zona n trepte: aici apar concentrari de
eforturi (zona de demisol poate lucra diferit de zona fara demisol).

- apele de suprafata vor fi conduse pe rigole betonate, iar pe conturul imobilului se vor executa trotuare
etanse.

- lucrarile de terasamente cu diferente mai mari de 1 m se vor executa doar pe baza unui proiect de
specialitate. Este recomandata cuprinderea in proiect a Sectiunii: Sistematizare verticala.

- in faza DTAC (PT) se va detalia investigatia geotehnica, iar studiul geotehnic rezultat se va prezenta
pentru verificare la cerinta Af/Ag.

2.4. CIRCULATIA

e Aspecte critice privind desfasurarea, in cadrul zonei a circulatiei rutiere.

Accesul spre zona reglementata se va face din strada Principala DJ 107P, pe partea dreapta intre pozitiile
kilometrice 36+500 si 36+600 ale drumului judetean, printr-un drum privat din care beneficiarul detine cota
parte.

¢ Capacitati de transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari intre tipurile de circulatie, precum si
dintre acestea si alte functiuni ale zonei, necesitati de modernizare a traseelor existente si de realizare
a unor artere noi, capacitati si trasee ale transportului in comun, intersectii cu probleme, prioritati.

Din punct de vedere al traficului, numarul de persoane la care propunerea se raporteaza nu este suficient
pentru a-l ingreuna, astfel propunerea mai sus mentionata nu afecteaza fluxul de trafic al arealului studiat.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

¢ Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata.
n proximitatea zonei studiate, functiunile de locuire si turism sunt cele mai regésite.

¢ Relationari intre functiuni
Proximitatea partiei de ski din apropiere este benefica pentru dezvoltarile turistice din zona.

¢ Gradul de ocupare a zonei cu fond construit si aspecte calitative ale fondului construit
Zona este slab urbanizata, iar drumul judetean reprezinta o strada directoare pentru dezvoltarea

urbanistica.

¢ Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine

Zona nu faciliteaza de transport in comun. Existd un nivel redus al ofertei de servicii ih comuna,
caracterizat prin slaba calitate a serviciilor oferite si chiar prin absenta totala a unor servicii;
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¢ Asigurarea cu spatii verzi

Comuna are un nivel scazut de dezvoltare a infrastructurii destinate activitatilor recreative (parcuri si
spatii verzi, locuri de agrement, locuri de joaca pentru copiii din comuna).

¢ Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele vecine
Nu exista riscuri naturale, iar amplasamentul nu pune probleme tehnice din cauza terenului de fundare.

¢ Principalele disfunctionalitati
Existenta unui sigur acces dinspre DJ 107P si declivitatea parcelei.

2.6. ECHIPAREA EDILITARA
Tn zon3 se afl3 retele de ap3, energie electrica si iluminat public. Existd acces bun la retelele de telefonie

fixa si mobila si internet.

2.7. PROBLEME DE MEDIU
Pe amplasamentul studiat nu au fost identificate elemente care si pund probleme de mediu. Tn prealabil,

s-a obtinut un Punct de vedere de la Garda Forestiera, prin care s-a constatat ca terenul studiat este situat in
afara fondului forestier national, la o distanta mai mare de 50 m de limita acestuia.

2.8. OPTIUNI ALE POPULATIEI

o Punctul de vedere al administratiei publice locale

Strategia de dezvoltare a comunei Marisel prevede imbunatatirea si diversificarea oportunitatilor de
agrement pentru cetatenii comunei.

e Punctul de vedere elaboratorului

Avand in vedere faptul ca propunerea se incadreaza in functiunile prezente in arealul zonei studiate,
limbajul arhitectural respectd modul in care asezarile s-au dezvoltat in zonele montane, consideram ca
elaborarea unui plan urbanistic este oportuna. Prin acest proiect se urmareste crearea unui ansamblu turistic
coerent, ce promoveaza turismul local si care pune accent pe integrarea propunerii in fondul construit al zonelor
montane.

3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1 CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE

Documentatia urbanistica ce se prezinta spre avizare are in vedere:

o Regimul Juridic
Terenul studiat este pozitionat pe teritoriul administrativ al comunei Marisel, FN, jud. Cluj, in extravilan,
conform C.F. nr. 52683, Cad nr. 52683, in afara perimetrului de protectie arhitectural-urbanistic, conform
certificatului de urbanism nr. 1659 din 09.07.2025.

o Dreptul de proprietate asupra imobilului.

Conform C.F. nr. 52683, dreptul de proprietate asupra imobilelor revine societatii SC RECRIMCO CONSULTING
S.R.L. conform Tabel 1 — extrase C.F.
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TABEL 1 - extrase C.F.

Suprafata .
Nr. Nr. C.F. | Proprietar teren conf. Categ.oria de
Crt folosinta
C.F. (mp)
SC RECRIMCO CONSULTING S.R.L,, .
1 52683 CIF 42363842 4101 pasune
Total= | 4101

n prezent, terenul mai sus mentionat, indentificat prin nr. C.F: 52683 este liber de constructii.
1n vederea elaboririi Planului Urbanistic Zonal s-au intocmit urmitoarele studii de fundamentare:

1. STUDIU DE INTEGRARE N PEISAJ A ARHITECTURII PROPUSE

Proiectul de arhitectura propus, a reprezentat un studiu de solutii si concepte dezvoltate pe marginea
studierii si documentarii ghidului OAR si a prezentei analize de integrare in peisajul arhitecturii locale.

Observam astfel ca prin natura sitului, amplasarea pe parceld, respectiv forma si volumetria propusa
proiectul se integreaza intr-un mod cat mai putin invaziv in specificul arhitecturii locale.

Conceptul acestui proiect a pornit de la integrarea unor spatii, elemente si materiale de constructii,
preluate din arhitectura peisajului local, relationate intr-un mod cat mai elegant si rafinat cu anumite detalii ale
arhitecturii contemporane.

Discutam despre realizarea unor constructii cu gabarit mic, cu o suprafata sub 120 mp, o volumetrie
simpld, cu un acoperis inalt, in doua ape, specific arhitecturii locale, functiunea acestui spatiu fiind definita prin
locuire, acestea fiind in conformitate cu informatiile documentate prin intermediul analizei.

2. STUDIU DE FUNDAMENTARE ACCESE SI ASIGURARE UTILITATI

Conform studiului, accesul se va realiza printr-un drum privat de acces cu latimea de minim 3,50m, din
care beneficiarul detine cota parte, ce face legatura cu drumul judetean DJ 107P.

3.2 PREVEDERI ALE P.U.G.

Conform C.U. nr. 1659 din 09.07.2025, situatia existenta nu prezinta reglementari specifice stabilite prin
PUG / PUZ.
n acest sens se propune reglementarea zonei intr-un singur UTR, respectiv UTR 1 - Zona de agrement.
3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL

Se asigurd spatii libere, plantate, pe solul natural la un procent de 65,52% din intreaga zona
reglementata. in SE parcelei se propune péstrarea unei zone verzi cu vegetatie fnaltd bogatd, matura.

3.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEI
Prin prezenta documentatie se va asigura un numar de 6 locuri de parcare la sol. Necesarul de parcaje se

va realiza in interiorul parcelei. Amplasamentul studiat are acces auto si pietonal printr-un drum privat de acces
cu latimea de minim 3,50m, din care beneficiarul detine cota parte, ce face legatura cu drumul judetean D)
107P.

Str. Republicii 81/ 7, Cluj-Napoca, Romania Cont:
Telefon/Fax: 0040 264 430687 RO33 BTRL 0130 1202 G990 23XX, Banca Transilvania, Cluj-Napoca

S.C. TRANS FORM S.R.L. J12/182/2003, RO 15161846
Adresa: Capital social: 400 RON
E-mail: office@trans-form.ro RO90 RZBR 0000 0600 0306 7368, Raiffeisen Bank, Cluj-Napoca www.trans-form.ro



TRAUS
HORM/

NECESAR
ATRIBUT NECESAR ATRIBUT
SUPRAF STATI | ATRIBUT | NECESAR
nr. = o ATRIBUT NECESAR CALCUL CABLARE CALCUL (. . = Procent
ATA NR. UNITATI MODALITATE DE CALCUL = - INCARCA | CALCUL | PARCARI .
crt. o CALCUL AUTO | PARCARI AUTO |CABLARE| INCARCARE E- | STATI E- (5. util)
UTILA RE E- VELO VELO
E-AUTO AUTO AUTO
AUTO
F
3 |Complex turistic o [ 1loc/ cabana 100% [ 0,2 1 0,2 2 [ [ 100,00%
TOTAL 0,00 ] 1 2 ] 100,00%

3.5 ZONIFICAREA FUNCTIONALA
Conform zonificarii propuse prin Planul Urbanistic Zonal rezulta urmatoarele unitati functionale:

UTR 1 —Zona de agrement

NR.CRT. COD UTR DENUMIRE UTR SUPRAFATJE % SUPRAFATJE %
1 Teren liber de constructii |Teren liber de constructii 4,101,00 100,00% 0,00 0,00%
2 UTR 1 Zona de agrement 0,00 0,00% 4.101,00 100,00%
Total 4101,00 100,00% 4101,00 100,00%
BILANT TERITORIAL - LA NIVELUL ARIEI REGLEMENTATE EXISTENT FEEFIS e TN
MOBILARE
NR.CRT. UNITATI FUNCTIONALE SUPRAFATA| % SUPRAFATA % EXISTENT ERURIET
- i : i POSIBILITATI DE
1 Teren liber de constructii 4101,00 | 100,00% 0,00 0,00% POT 0,00% 16%
] Constructii existente 0,00 0,00% 0,00 0,00% cuT 0,00 0,32
3 Constructii propuse 0,00 0,00% 666,32 16,25% Ac - 666,32
4 Spatii verzi pe sel natural 0,00 0,00% 2.686,85 65,52% Ad - 1.332,64
5 Spatii verzi peste subsol 0,00 0,00% 0,00 0,00%
& Pietonale 0,00 0,00% 548,79 13,38% POT max reglementat = 30%
7 Circulatii 0,00 0,00% 199,04 4,85% CUT max reglementat = 0,9
B [Circulatii - Teren rezervat pentru drumur 0,00 0,00% 0,00 0,00%
9 Circulatii - Domeniul Public 0,00 0,00% 0,00 0,00%
4101,00 100% 410100 100%

Indicii urbanistici pentru UTR-ul propus sunt urmatorii:
UTR 1 - Zona de agrement.

POT max=30%

CUT max=0,9

Indicii Urbanisitici pentru UTR-ul propus sunt urmatorii:

BILANT TERITORIAL - UTR 1 EXISTENT AR EE
MOBILARE
NR.CRT. UTR NR. PARCELA UNITATI FUNCTIONALE SUPRAFATA| % SUPRAFATA % EXISTENT Ll
i i i i POSIBILITATI DE
1 UTR 1 - Teren liber de constructii 4.101,00 100,00% 0,00 0,00% POT 0,00% 16%
2 UTR 1 - Constructii existente 0,00 0,00% 0,00 0,00% cuT 0,00 0,32
3 UTR 1 - Constructii propuse 0,00 0,00% 666,32 16,25% Ac - 666,32
4 UTR 1 - Spatii verzi pe sol natural 0,00 0,00% 2.686,85 65,52% Ad - 1.332,64
5 UTR 1 - Spatii verzi peste subsol 0,00 0,00% 0,00 0,00%
& UTR 1 - Pietonale 0,00 0,00% 548,79 13,38% ‘POT max reglementat UTR 1 =30 % |
7 UTR 1 - Circulatii 0,00 0,00% 199,04 4,85% | [CUT max regl UTR1=0,9 |
] UTR 1 - Circulatii - Teren rezervat pentru drumur; 0,00 0,00% 0,00 0,00%
] UTR 1 - Circulatii - Domeniul Public 0,00 0,00% 0,00 0,00%
4101,00 100,00% 410100 100,00%
Indicii Urbanisitici pentru parcela sunt urmatorii:
S.C. TRANS FORM S.R.L. J12/182/2003, RO 15161846
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NR.CRT. UTR NR. PARCELA UNITATI FUNCTIONALE SUPRAFATA % SUPRAFATA %
1 UTR 1 Parcela 1 Teren liber de constructii 4.101,00 | 100,000% 0,00 0,00% POT 0,00% 16,25%
2 UTR 1 Parcela 1 Constructii existente 0,00 0,00% 0,00 0,00% cuT 0,00 0,32
3 UTR 1 Parcela 1 Constructii propuse 0,00 0,00% 666,32 16,25% Ac - 666,32
4 UTR 1 Parcela 1 Spatii verzi pe sol natural 0,00 0,00% 2.686,85 65,52% Ad - 1.332,64
5 UTR 1 Parcela 1 Spatii verzi peste subsol 0,00 0,00% 0,00 0,00%
& UTR 1 Parcela 1 Pietonale 0,00 0,00% 548,79 13,38% |POT max regl parcela 1=30% |
7 UTR 1 Parcela 1 Circulatii 0,00 0,00% 199,04 4,85% |CUT max reglementat parcela 1= 0,9 |
] UTR 1 Parcela 1 Circulatii - Teren rezervat pentru drumur; 0,00 0,00% 0,00 0,00%
g UTR 1 Parcela 1 Circulatii - Domeniul Public 0,00 0,00% 0,00 0,00%

4101,00 100,00% 410100 100.00%

Gruparea pe unitati si subunitati teritoriale este urmatoarea:

° Indici urbanistici:

Procentul de ocupare al terenului (P.0.T.) aferent UTR 1 este de maxim 30% - pentru intreaga
zona reglementata, iar coeficientul de utilizare a terenului (C.U.T) aferent UTR 1 este de maxim 0.9 —
pentru intreaga zona reglementata.

. Amplasarea cladirilor fata de aliniament:
Constructiile se vor retrage fata de strada cu minim 3 metri.

. Retragerea fata de limitele laterale si posterioare:
Constructiile se vor retrage de la limitele laterale de proprietate cu minim 3 m. Cladirile se vor
retrage fata de limita posterioara de proprietate cu minim 3 metri.

° Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe acceasi parcela:
Corpurile de constructie se pot amplasa alipit sau izolat. Distanta dintre corpuri se va stabili
conform necesitatilor functionale.

. Stationarea autovehiculelor si bicicletelor:

Sunt propuse 6 locuri de parcare din care 2 sunt prevazute pentru persoane cu handicap
conform NP 051-2012 - Revizuire NP 051/2000.

~

° Inaltimea maxima admisa a cladirilor:

Regimul de Tnaltime maxim admis este de doua niveluri supraterane: P+M (P — parter, M —
mansarda)

° Aspectul exterior al cladirilor:

Arhitectura cladirilor va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului. Se interzice
realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice. Materialele folosite vor fi de buna
calitate, in acord cu programul si arhitectura cladirilor.

Amplasarea firmelor luminoase sau totemurilor este permisa numai in zone dedicate stabilite
prin proiectul de arhitectura.

. Spatii libere si spatii plantate:
Se vor asigura spatii libere, plantate, pe solul natural in proportie de 65,52% din intreaga zona
restructurata, in concordanta cu necesitatile programului functional propus.
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3.6 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE

. Alimentare cu apa

Imobilul se va racorda la reteaua locala de apa.

. Canalizare

Imobilul se va racorda la reteaua locala de canalizare.

. Alimentare cu energie electrica

Imobilul se va racorda la reteaua locala de electricitate.

. Alimentare cu gaze naturale

Nu este cazul

. Gospodarire comunala

Colectarea deseurilor se va face in sistem selectiv pe cinci fractii, in spatii special amenajate, solului iar la
nivelul ansamblului s-a propus suplimentar un punct gospodaresc ingropat.

3.7 PROTECTIA MEDIULUI

Analiza situatiei existente si evaluarea impactului propunerii asupra mediului se pot rezuma astfel:

aer: poate aparea in timpul santierului o posibila sursa de poluare a aerului, care este izolata si de putina
intensitate. Pentru diminuarea impactului acestor factori se vor lua masuri de preventie in faza de proiectare
prin organizarea de santier. Posibile masuri Tmpotriva poluarii ar fi stropirea cu apa a drumurilor de acces din
amplasament in perioadele fara precipitatii, spalarea rotilor vehiculelor la iesire din amplasament, utilizarea
vehiculelor si de utilaje ale caror emisii sunt conform reglementarilor in vigoare, oprirea motoarelor utilajelor in
perioadele n care acestea nu sunt implicate in activitatile de constructie.

apa: apele rezultate in urma realizarii proiectului sunt de tip menajer. Acestea vor fi deversate in
sistemul de canalizare al comunei. Apele pluviale vor fi colectate in camine de colectare a apelor pluviale si vor fi
deversate in reteaua existenta.

sol: sursele de poluare posibile ale solului sunt doar ocazionale. Se vor prevedea prin proiect zone
special amenajate pentru colectarea deseurilor atat pe perioada santierului prin proiectul de organizare de
santier. Pentru fiecare etapa a implementarii proiectului se va prevedea un contract cu o firma de salubritate.

zgomot: Sursele de poluare fonica sunt reprezentate de:
- autovehiculele locatarilor si a vizitatorilor ocazionali
Aceste surse de zgomot vor fi izolate, iar opririle si pornirile repetate nu vor depasi nivelul de zgomot stradal.

flora, fauna: flora si fauna sunt caracterizate prin specii comune, fara pretare la habitate protejate.

Implementarea proiectului nu se vor modifica aceste aspecte; in prealabil, s-a obtinut un Punct de vedere de la
Garda Forestiera, prin care s-a constatat ca terenul studiat este situat in afara fondului forestier national, la o
distanta mai mare de 50 m de limita acestuia.

Prin proiect se vor lua in considerare caracteristicile planului cu privire la:

a) gradul in care planul creeaza un cadru pentru proiecte si alte activitati viitoare fie in ceea ce
priveste amplasamentul, natura, marimea si conditiile de functionare, fie in privinta alocarii resurselor.

Amplasamentul studiat se intinde pe o suprafata totald (din acte) de 4101 mp, ceea ce inseamna ca
impactul asupra mediului va fi de mica amploare.

b) gradul in care planul influenteaza alte planuri si programe, inclusiv pe cele in care se
integreaza sau care deriva din ele.

Planul propus se incadreaza din punct de vedere al indicilor ubanistici Tn specificul local, precum si din
punct de vedere al regimului de Tnaltime. Propunerea nu influenteaza alte planuri si programe, doar contributie
la coerenta zonei.
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c) relevanta planului in/pentru integritatea consideratiilor de mediu, mai ales din perspectiva
promovarii dezvoltarii durabile

Planul nu este relevant din acest punct de vedere. Deseurile menajere rezultate vor fi colectate
selectiv in spatii amenajate.

d) problemele de mediu relevante pentru plan
Planul nu prezinta elemente relevante pentru mediu.

e) relevanta planului pentru implementarea legislatiei nationale si comunitare de mediu
Lucrarea prezinta caracteristici comune de PUZ. Conform C.U. nr. 1659 din 09.07.2025, situatia existenta
nu prezinta reglementari specifice stabilite prin PUG / PUZ. Prin acest PUZ se propune instuirea unei
subzone UTR 1 — Zona de agrememt, astfel ca planul nu este relevant din punct de vedere al
implementarii legislatiei nationale si comunitare de mediu.

Caracteristicile efectelor si ale zonei posibil a fi afectate cu privire la:

a) probabilitatea, durata, frecventa si reversibilitatea efectelor
Efectele ireversibile sunt doar pe plan local, prin amplasarea constructiilor si utilizarea terenului pentru
acest lucru. Aceasta actiune are loc o singura data.

b) Natura cumulativa a efectelor
Avand in vedere sistemele de gestionare a deseurilor si modul in care se vor asigura utilitatile, planul are
efecte cumulate ce dau un impact redus asupra mediului.

c¢) natura transfrontiera a efectelor
Nu este cazul de natura transfrontiera.

d) riscul pentru sanatatea umana sau pentru mediu

n faza de proiect de autorizare se vor lua toate masurile de protectie previzute prin legislatie incepand
cu planurile de SSM, respectarea legislatiei caracteristice in vigoare functiunii propuse si organizarea de santier.

Prin implementarea PUZ nu se induc riscuri pentru sandtatea umana sau pentru mediu.

e) marimea si spatialitatea efectelor (zona geografica si marimea populatiei potential afectate)

Din punct de vedere al mediului suprafata posibil afectata este redusa, terenul studiat fiind de 4101 mp
(suprafata acte). Functiunea propusa nu genereaza un numar mare de populatie, astfel ca si impactul asupra
populatiei afectate este redus.

f) valoarea si vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de :
1) caracteristicile naturale speciale sau patrimoniu cultural
Amplasamentul nu pune probleme tehnice din cauza terenului de fundare.
Zona seismica nu pune probleme din acest punct de vedere pentru teren.
Amplasamentul studiat nu se afla intr-o zona de patrimoniul cultural.

Il) depasirea standardelor sau valorilor limita de calitate a mediului
Avand Tn vedere functiunea propusa, precum si a zonei vecine construite, nu se pune problema

de depasire a valorilor limita de calitate a mediului.

Ill) folosirea terenului in mod intensiv
Nu este cazul. Nu se propune cultivarea sau exploatarea in orice fel a terenului.

g) efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan national,
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comunitar sau international
Nu este cazul, amplasamentul nu este intr-o zona cu statul protejat recunoscut pe plan
national, comunitar sau international.

3.8 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA

PROPUS / POSIBII.ITK'[I DE

BILANT CIRCULATIA TERENURILOR EXISTENT
: ’ MOBILARE

NR.CRT. FORMA DE PROPRIETATE UTILIZARE SUPRAFATA % SUPRAFATA %

Proprietate privatd a . % o
1 persoanelor fizice si juridice asune 4101,00 100,00 0,00 0,00
Proprietate privatd a

persoanelor fizice si juridice

Total 4101,00 100,00% 4101,00 100,00%

Curti constructii 0,00 0,00% 4.101,00 100,00%

4. CONCLUZII - MASURI IN CONTINUARE

Se propune ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL PENTRU INTRODUCERE TEREN IN INTRAVILAN IN
VEDEREA REALIZARII UNUI COMPLEX TURISTIC - CASUTE DE VACANTA SI DOTARI COMUNE, AMENAJARI
EXTERIOARE, OPERATIUNI NOTARIALE.

Pe amplasament se doreste construirea a sase casute de vacanta, cu un regim de Tnaltime P+M si o zona
comuna cu spatii exterioare amenajate. Pe langa cele mentionate mai sus, se vor realiza si operatiunile necesare
subsecvente, respectiv:

e Amenajari exterioare

e Realizare bransamente si racorduri la retelele existente in zona

e Operatiuni notariale

Accesul se face din strada Principala DJ 107P, printr-un drum privat din care beneficiarul detine cota
parte. Stationarea autovehiculelor se va organiza in interiorul parcelei. Functiunea propusa nu presupune trafic
intens, fiind propuse 6 locuri de parcare auto.

Spatiul verde pe sol natural va avea un procent de 65,52% din suprafata totald si va fi organizat cu
vegetatie joasa, medie si Thalta.

Categorii principale de interventie, care sa sustina materializarea programului de dezvoltare

Propunerea doreste a se integra in context prin folosirea unui limbaj arhitectural specific zonei, astfel,
complexul de cabane propus se raporteaza la modul de construire al locuintelor in zonele montane.

Din punct de vedere al traficului, numarul de persoane la care propunerea se raporteaza nu este
suficient pentru a-l1 ingreuna, astfel propunerea mai sus mentionata nu afecteaza fluxul de trafic al arealului
studiat.

Privind latura economica, investitia urmareste sa imbunatateasca latura turistica a comunei, promovand
afacerile locale si ridicand numarul persoanelor care viziteaza comuna in scopuri recreative.

Prioritati de interventie
Implementarea obiectivelor se va face avand in prim-plan realizarea si modernizarea infrastructurii si a
drumurilor, finalizarea acestora fiind esentiald pentru buna functionare a ansamblului.

Proiecte prioritare de investitii sunt urmatoarele

Obiectivele de interventie se vor realiza succesiv.

Se doreste oferirea turistilor un mediu sigur, sanatos si stimulativ, care promoveaza un stil de viata activ si
sustenabil. Acest lucru implica o abordare holistica, concentrata nu doar pe spatiile de cazare, ci si pe crearea
unor spatii comune de interes in jurul acestora.
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Plan de actiune

Dezvoltarea va fi in urmatoarele etape:
1. Etapa 1. Modernizarea infrastructurii si a retelelor edilitare.
Etapa 2. In etapa a doua se vor construi imobilele propuse prin Planul Urbanistic Zonal
3. Dupa finisarea constructiilor se vor amenaja spatiile verzi

~

Costurile generale de investitie vor fi suportate de catre beneficiar.
Estimarea costurilor care vor reveni in sarcina beneficiarului.

5. ANEXE

- Analiza - studiu de integrare in peisaj a arhitecturii propuse
- Studiul Topografic intocmit de EuroLT S.R.L.
- Studiul Geotehnic intocmit de S.C. GEOTEHNIX SERVICES S.R.L.

Intocmit:
arh. Ina Crisan

Data: 26.09.2025

Verificat:
arh. urb. Vlad NEGRU
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