MUNICIPIUL BAIA MARE
ARHITECT SEF

SERVICIUL DEZVOLTARE URBANA

Str. Gheorghe Sincai 37 Fax: +40 262 212 332
430311, Baia Mare, Romania Email: primar@baiamare.ro
Telefon: +40 262 213 824 Web: www.baiamare.ro

Nr . 53041 din 11.12.2023
RAPORT

privind fundamentarea proiectului de hotarare, avand ca obiect aprobarea Planului Urbanistic Zonal
"Reactualizare partiala a UTR V6 in scopul construirii de locuinta”, generat de imobilul teren situat
in Baia Mare, str. Valea Rosie, nr. 209A, 207A, judetul Maramures, Proiect nr. 436 din 2021, elaborator:
BIR. IND. DE ARH. CRACIUN OXANA NICOLETA

Din documentatia anexata prezentului raport:

e A fost emis certificatul de urbanism nr. 1342 din 10.11.2021 cu valabilitate pana la 10.11.2024

e Afost emis avizul arhitectului sef nr. 9 /28.07.2023 fundamentat de Comisia tehnicd de amenajare a
teritoriului si urbanism, ca organ consultativ cu atributii de analiza, expertizare tehnica si
consultanta.

Este situat n intravilanul municipiului Baia Mare fiind invecinat la Nord cu teren liber, padure, proprietati

particulare, la Vest cu teren liber, proprietati particulare, la Est cu locuinte existente si la Sud cu teren

proprietate privata.

e Suprafata totala a zonei studiate este de aprox. 2078 m2

Functiunea propusa a terenului:

UTR -L1b 1- “Subzona locuintelor individuale cu anexe gospodaresti si gradini cultivate pentru
productie agricola, cu regim izolat de construire, situate pe versanti slab construiti, avand
inaltimea maxima D+P sau P+1 (M)”.

Initiatori:
Proiect nr. 436 din 2021, elaborator: BIR. IND. DE ARH. CRACIUN OXANA NICOLETA

Zona de studiu cuprinde terenul care a generat PUZ , identificat prin:

- C.F.nr. 119027 cu nr.cad. 119027- cu suprafatad de 1176 mp

- C.F. nr. 119028 cu nr. cad. 119028 — cu suprafata de 588 mp

- C.F.nr. 119029 cu nr.cad. 119029 - cu suprafata de 314 mp - drum de acces

Indicatori urbanistici conform PUG - aprobat prin HCL nr. 349/1999:
Conform PUG - aprobat prin HCL nr 349 / 1999:
Zona studiata este cuprinsa in intravilanul municipiului Baia Mare Tn UTR V6 — paduri de agrement

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse

UTR -L1b 1- “Subzona locuintelor individuale cu anexe gospodaresti si gradini cultivate pentru
productie agricola, cu regim izolat de construire, situate pe versanti slab construiti, avand
inaltimea maxima D+P sau P+1 (M)”.

Indicatori Urbanistici Propusi

UTR -L1b 1- “Subzona locuintelor individuale cu anexe gospodaresti si gradini cultivate pentru
productie agricola, cu regim izolat de construire, situate pe versanti slab construiti, avénd
inaltimea maxima D+P sau P+1 (M)”.
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UTILIZARI ADMISE
-locuinte individuale de tip rural Tn regim izolat, cu regim maxim de inaltime D+P sau P+1E(M);

UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI

- se adminte realizarea locuintelor individuale in regim de construire izolat cu regim de inéltime final
maxim P + 1 cu urmatoarele conditionari:

- nu se va construi pe pante mai mari de 5% in cazul versantilor slab construiti cu stabilitate generala
neasigurata sau incerta fara studii geotehnice si lucrari speciale de consolidare;

- regimul de construire va fi numai izolat;

- lungimea maxima a laturilor in plan a cladirii nu va depasi 15,0 m.

- raportul dintre dimensiunile Tn plan ale laturilor cladirilor va fi cat mai apropiat de 1,0;

- inaltimea maxima este P +1E(M);

- plantarea se va face cu specii de arbori si arbusti pereni ale caror radacini contribuie la stabilizarea
terenului.

- se admite mansardarea cladirilor parter existente, cu luarea in calculul coeficientului de utilizare a
terenului a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din aria unui nivel
curent;

- se admit servicii profesionale cu conditia ca suprafata acestora sa nu depaseasca 100 mp ADC si sa
nu genereze transporturi grele;

- se admite utilizarea terenului pentru productie agricolad - se admite in anexele gospodaresti
adapostirea animalelor (maxim 4 UVM), depozitarea rezidurilor si depozitarea produselor, cu conditia ca
intre acestea si locuintele de tip urban sau echipamentele publice sa se respecte o distanta de minim
25,0 metri

UTILIZARI INTERZISE

Se interzic urmatoarele utilizari:

- functiuni comerciale;

- servicii profesionale care depasesc suprafata de 100 mp ADC, genereaza un trafic important de
persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, produc poluare;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicole mici pe zi sau orice transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si productie,
prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

- anexe pentru cresterea unui numar de animale peste 4 UVM - depozitare en gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice;

- autobaze si statii de intretinere auto;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de pe
parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau care
impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURAREA CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

-parcela se considera construibild dacd se respecta cumulativ urmatoarele conditii, tindndu-se
seama de dimensiunea maxima admisa a cladirii de 15,0 x 15,0 metri (225 mp) si de limitarea
mineralizarii si acoperirii cu constructii a parcelei la maxim 40% :

e parcela are suprafata minima de 500 mp si un front la strada de minim 12.0 m;

e adancimea parcelei este mai mare sau egala cu latimea;
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e parcela este accesibila dintr-un drum public direct sau prin servitute de trecere legal obtinuta
printr-o trecere de minim 3,0 m.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
- cladirile se vor retrage de la aliniament cu o distanta de minim 4.0 metri

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE PARCELELOR
- cladirile vor fi dispuse numai izolat si se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu minim
jumatate din inaltimea la cornise masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 3,0
metri;

- se interzice dispunerea cladirilor cu calcan pe una dintre limitele laterale de proprietate;

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din inéltimea la cornise
masurata Tn punctul cel mai inalt fatd de teren dar nu mai putin de 5.0 metri

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu Tnaltimea la cornise a cladirii celei
mai Tnalte masurata in punctul cel mai Tnalt fatd de teren dar nu mai putin de 6,0 metri

CIRCULATII SI ACCESE
- parcela va avea asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publica Tn mod direct sau prin drept de
trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate de minim 3,0 metri l1atime;

STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR

- stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice
INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

- inaltime maxima admisibila la cornise/atic — 7,0 metri - regim D+P sau P+1E(M).

- inaltimea acoperisului tip sarpanta nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 7.0 m cu centrul pe linia
cornisei sau stresinei;

- Inaltimea anexelor lipite de limita proprietatii nu vor depasi inaltimea maxima a gardului (2.20 m).

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

- cladirile noi sau modificérile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in caracterul general al
zonei si se vor armoniza cu cladirile Tnvecinate;

-sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective mici (modificari de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tdmplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a lodgiilor,
schimbarea materialelor de Tnchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada
unitatea vizuala. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fatada, cu acordul proiectanutului
lucrarii, al tuturor proprietarilor afectati si al asociatiei de proprietari, in baza unei autorizatii specifice,
conform legislatiei.

-este strict interzisa amplasarea n planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat si
a uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau alte
locuri special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor.

- implementarea panourilor solare sau/si fotovoltaice in plastica arhitecturala se va face astfel incat sa
nu creeze disconfort din punct de vedere estetic.

-Cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in sit si se vor armoniza
volumetric cu gabaritele constructilor din zona.

-Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip sarpanta sau teras&. in cazul locuintelor existente se
admite posibilitatea realizarii unor acoperiri noi cu sarpanta si se va studia posibilitatea realizarii unor
mansarde locuibile, in limitele prevazute la art. 10 din prezentul Regulament.;

Caracterul arhitectural al zonei limitrofe este eterogen, prin urmare nu se impun restrictii limitative
privind expresia arhitecturala a cladirilor, dar se vor urmari urmatoarele conditii referitoare la gabaritele
volumetrice si elemente de plastica a fatadelor:
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- arhitectura cladirilor noi va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului de locuit.

- volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuit si va urmari integrarea in caracteristica
terenului in panta, pe céat posibil prin preluarea si valorificarea acesteia;

- este interzisa utilizarea culorilor stridente la plastica fatadelor. Finisajle exterioare de vor alege
respectardnd “Regulamentului local de dezvoltare urbana privind modul de conformare arhitectural,
cromatic si estetic al fatadelor constructiilor situate Tn Municipiul Baia Mare”, aprobat cu HCL 305/2020.
Este permisa utilizarea si a altor culori saturate,insa doar pentru marcarea unor elemente constructive
sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate nu vor depéasi 20%
din suprafata fatadei

-tdmplaria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din PVC/aluminiu/
metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada .

-sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite - imitatie de piatra naturala,
placajele din caramida aparenta la socluri sau pentru accente.

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea cladirilor,
atat locuinte cat si anexe.

- se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

- toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate Tngropat;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit Tn locuri vizibile din circulatiile publice si dispunerea vizibila a
cablurilor CATV;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de canalizare;

- pentru instalatiile de apa si canal se vor prevedea galerii ranforsate

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE

- spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate ca gradini de fatada;

- spatiile neconstruite si neocupate de accese, trotuare de garda si gradina cultivata vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 50 mp.

IMPREJMUIRI :

- gardurile spre strada vor avea fnaltimea de maxim 2.20 m si minim 1.80 metri din care un soclu opac
de 0.30 m si o parte transparenta din metel sau lemn dublata de gard viu

PUZ preia reglementarile din PUG Baia Mare, la care se adauga reglementarea prevazuta in Legea 24 /
2007 a spatiilor verzi cu privire la posibilitatea de ocupare a 10 % din suprafatd pentru cai de circulatie.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.):
P.O.T. maxim = 20 %

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)
C.U.T. maxim =0,4 %

— GRAD MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI ( G.O. ) = 60%
— SUPRAFATA MINIMA A SPATIILOR VERZI (Sp.V.) = 40%

Din analiza conditiilor existente si ca urmare a prevederilor din prezenta lucrare, se poate concluziona
ca terenul Intruneste conditiile pentru reglementarile propuse in vederea construirii de locuinte
colective. Propunerile de amenajare si dezvoltare urbanistica, facute pentru zona studiata, se inscriu in
directia de dezvoltare durabild a localitatii.

Realizarea acestui obiectiv va avea un impact pozitiv asupra zonei si a comunitatii.
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Respectand prevederile privind amplasarea obiectivelor, reorganizarea circulatiei, distantele si regimul
de Tnalfime, amenajari de teren prevazute, se va crea o zona la nivelul cerintelor actuale.

Avand in vedere considerentele de mai sus, se poate aprecia ca propunerile avansate
sunt benefice din punct de vedere economic si oportune din punct de vedere urbanistic.

Situatia de fapt se incadreaza in dispozitiile art.129, alin.2, lit.c, alin.6, lit.c, art.196 alin.1, lit.a din
Ordonanta de urgenta nr. 57/2019 privind Codul administrativ

Analizand actele din dosar se propune: promovarea documentatiei Tn comisia de specialitate a
Consiliului Local. Conform Legii 350/2001, art. 56, alin 7, Consiliul Local are obligatia sa emita o
hotérare prin care se aproba sau respinge documentatia de amenajare a teritoriului sau urbanism.

Arhitect Sef Director Executiv Directia Urbanism
Drd. Urb. Arh. Morth Izabella Ing. Urb. Jur. lonce Mirela

ROMANIA - MUNICIPIUL BAIA MARE '3ex./0O.E../28.12.2023



