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RAPORT

privind fundamentarea elaborarii proiectului de hotarére, avand ca obiect aprobarea Planului
Urbanistic Zonal “ZONA GARA”, generat de imobilul - spatiu public adiacent Garii CFR Baia
Mare, proiect nr. 1/2015 elaborat de S.C. RE-ACT NOW ARCHITECTURE S.R.L.- arh. urb. Mario
George Kuibus, initiator: PRIMARIA MUNICIPIULUI BAIA MARE;

Din documentatia anexata prezentului raport:

e Afost emis certificatul de urbanism nr. 917 din 4.08.2015 cu valabilitate pana la
4.08.2018.

e Afost emis avizul arhitectului sef nr. 21450 / 2015 fundamentat de Comisia
tehnica de amenajare a teritoriului si urbanism, ca organ consultativ cu atributii de
analiza, expertizare tehnica si consultanta

e Teritoriul reglementat prin P.U.Z, este delimitat astfel: la nord , vest si sud frontul
imobilelor colective de locuit avand parter comercial situate de o parte si de alta a
bulevardului Traian si a strazii Garii, iar la sud vest strada Gairii.

e Suprafata totala a zonei studiate in P.U.Z. este de 18385,76 mp,

Functiunea propusa:

UTR Vsp - Piateta publica agrementata cu spatii verzi;

proiect nr. 1/2015 elaborat de S.C. RE-ACT NOW ARCHITECTURE S.R.L.- arh. urb. Mario
George Kuibus;

Titlu asupra terenului care a generat PUZ-ul: CF nr.119366 Baia Mare nr. cadastral 119366, CF
nr.119367 Baia Mare nr. cadastral 119367, CF nr.119365 Baia Mare nr. cadastral 119365, drept de
proprietate Municipiul Baia Mare, domeniul public.

Prevederi P.U.G. - R.L.U. aprobate anterior:

Indicatori urbanistici conform PUG - aprobat prin HCL nr. 349/1999:

Conform P.U.G aprobat prin HCL nr 349 /1999 pentru zona V la - Parcuri, gradini publice
orasenesti si de cartier, scuaruri in ansambluri rezidentiale si fasii plantate publice adiacenta
zonei CM — Zona mixta continand, servicii si echipamente publice, servicii de interes general
(servicii manageriale, tehnice, profesionale, sociale, colective si personale, comert, hoteluri,
restaurante, loisir), activitati productive mici, nepoluante si locuinte, subzonele CM 1 - subzona
mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inaltimi maxime de P+10;
CM 2 — subzona mixta cu cladiri avand regim de construire continuu sau discontinuu si inal{imi
maxime de P+5; L 5 - Subzona locuintelor colective medii ( P+ 3,4) sau medii si inalte (P+3,5 -
P+8,10), situate Tn ansambluri preponderent rezidentiale

Piata Garii este amenajata ca un spatiu verde cu destinatie publica, include un loc de joaca
pentru copii si, in prezent, polarizeaza o utilizare de loisir a rezidentilor din proximitate. Imaginea
urbanéa de astazi nu este in acord cu vocatia de spatiu public reprezentativ, ca poartd de intrare in
oras, determinata de proximitatea Garii (imobilul care gazduieste Gara se afla in stare de
degradare si necesita reabilitare). Utilizarea unui astfel de spatiu ar trebui sa fie de interes

ROMANIA - MUNICIPIUL BAIA MARE 3ex./1.M./03.11.2017



municipal, nu numai una de interes rezidential. Atractivitatea sa turistica este redusa, iar
capacitatea sa de a potenta activitati economice si culturale este subdimensionaté datorita rolului
si imaginii sale actuale.

Spatiul public aferent garii este unul in care prezenta umana este redusa din cauza lipsei
elementelor de atractivitate. De asemenea, nu exista o amenajare care sa reuneasca facilitatile
de transport ca elemente relationate.

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

Prin Planul urbanistic zonal se propun in baza analizei contextului social, urbanistic si arhitectural,
reglementari cu privire la regimul de construire, functiunea zonei, Tnaltimea maxima admisa,
coeficientul de utilizare a terenului (CUT), procentul de ocupare a terenului (POT), retragerea
cladirilor fata de aliniament si distantele fata de limitele laterale si posterioare ale parcelei,
caracteristicile arhitecturale ale cladirilor, materialele admise.

Documentatia de urbanism P.U.Z. s-a intocmit conform L350/2001 si au fost respectate
prevederile Regulamentului General de Urbanism aprobat prin H.G. nr. 525/1996.

Zonificarea functionala propusa
e Vsp - Piateta publica agrementata cu spatii verzi;
e L5 - Subzona locuintelor colective medii ( P+ 3,4) sau medii si inalte (P+3,5 - P+8,10),
situate in ansambluri preponderent rezidentiale;
e CM1 - Subzona cu cladiri nalte (maxim P+10);
e T 1 - Subzona transporturilor rutiere.

Indicatori urbanistici propusi:
Vsp - Piateta publica agrementata cu spatii verzi

UTILIZARI ADMISE
Sunt admise numai functiunile specifice si conexe loisirului sau destinate utilizarii
publice, dupa cum urmeaza :

e circulatii pietonale;

e spatii plantate, spatii verzi amenajate, in relatie cu spatiul public;

e piste ciclisti;

e mobilier urban, amenajari pentru promenada, amfiteatru, joc si odihna;

e pavilioane pentru comert en-detail si alimentatie publica, servicii, pentru expozitii,
activitati culturale (spectacole si biblioteci in aer liber, pavilioane cu utilizare flexibila sau
cu diferite tematici).

Avand in vedere structurarea unitatii teritoriale de referinta Vsp pe o parcela proprietate publica,
cu destinatie de piateta publica reprezentativa, vor fi permise constructii de tip pavilionar numai in
cadrul edificabilelor identificate conform plansei de reglementari.

UTILIZARI INTERZISE

e Se interzic orice interventii care contravin legilor si normelor in vigoare.

e Se interzic orice schimbari ale functiunilor spatiilor publice - a pietelor publice si spatiilor
verzi si a circulatiei pietonale;

e Se interzice localizarea spontana a tonetelor si tarabelor temporare n perimetrul pietei
publice, fara un studiu preliminar de organizare spatiala care sa ateste ca tranzitului
pietonal se va desfasura in conditii optime;

e Se interzice amplasarea de parcaje supraterane in interiorul limitei UTR;

e Se interzice utilizarea pentru functiuni fara caracter de reprezentativitate publica
(productie, depozitare s.a)

e Se interzice localizarea pavilioanelor pe spatiile verzi;

e Se interzice utilizarea carosabila a amplasamentului, alta decat cea ocazionala

e pentru intretinere, aprovizionare sau urgenta;
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CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)

Avand in vedere structurarea unitatii teritoriale de referinta Vsp pe o parcela proprietate publica,
cu destinatie de piateta publica reprezentativa, vor fi premise constructii de tip pavilionar numai in
cadrul edificabilelor identificate conform Plansei de Reglementari (nici mai mici, nici mai mari
decét cele expres stabilite astfel).

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT

Vor fi premise constructii de tip pavilionar numai in cadrul edificabilelor identificate

conform Plansei de Reglementari (nici mai mici, nici mai mari decét cele expres stabilite

astfel). Orientarea gradenelor din dreptul pergolei se face dinspre platforma perimetrala
locuintelor colective catre piata.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE $I POSTERIOARE ALE
PARCELELOR

Vor fi premise constructii de tip pavilionar numai in cadrul edificabilelor identificate

conform Plansei de Reglementari (nici mai mici, nici mai mari decat cele expres stabilite astfel).
Orientarea gradenelor din dreptul pergolei se face dinspre platforma perimetrala locuintelor
colective catre piata.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA

Vor fi premise constructii de tip pavilionar numai in cadrul edificabilelor identificate conform
Plansei de Reglementari (nici mai mici, nici mai mari decat cele expres stabilite astfel). Orientarea
gradenelor din dreptul pergolei se face dinspre platforma perimetrala locuintelor colective catre
piata.

CIRCULATII SI ACCESE

e Se va asigura accesul pietonal fara restrictii.

e Se va asigura accesul din circulatiile publice pentru intretinere si aprovizionare;

e Se va asigura accesul masinilor de pompieri si de la salubritate;

e Conform studiilor de specialitate avizate conform legii.

e Pantele, rampele si racordurile sunt configurate astfel incat sa fie asigurat accesul
persoanelor cu dizabilitati locomotorii in spatiile publice. Traversarile si trecerile de pietoni
sunt prevazute cu covoare tactile pentru nevazatori si deficiente de vedere. Covoarele
tactile sunt obtinute prin insertii metalice in pavaj. Sistematizarea terenului de pe zona
pietonala va fi realizata astfel incat accesul pietonilor si persoanelor cu dizabilitati sa se
realizeze conform normativelor in vigoare. Rampele vor avea o pantd maxima de 8% cu
lungimea maxima de 10m si cu podeste de minim 1,20 m.

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR

Se admite exclusiv amplasarea parcajelor in subteran, in sensul pastrarii spatiilor publice, libere
de circulatia si stationarea autovehiculelor; autoutilitarele (pompieri, salubritate) si autovehiculele
de aprovizionare vor putea stationa numai pentru o perioada

scurta de timp, limitata, Tn areale care nu impiedica circulatiile usoare (pietoni, ciclisti).
INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR

Inaltimea maxima admisa nu va depasi P 6 m.

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR

Pergola are potentialul cel mai mare de a oferi identitate spatiului Tn timp. Desi rolul ei principal
este acela de umbrar, isi Tnsuseste si atributele de element semnal si definitoriu al spatiului.
Morfologia structurii Ti permite sa indeplineasca functia de element unificator al spatiului.
Tensiunea generata intre planele orizontale (cel al pardoselii si cel al acoperirii) se descarca
vizual prin intermediul pavilioanelor, care au rol de element de legatura.

Se recomanda ca pavilioanele sa aiba o structura metalica zvelta, cu inchideri complet vitrate
care sa aiba un impact minim asupra imaginii arhitecturale de valoare a

zonei, permitand totodatéa o flexibilitate de utilizare in functie de anotimp. in sezonul cald

aceste inchideri ar trebui sa permita o deschidere completa a spatiului interior (cu exceptia
volumului opac aferent anexelor).
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Acoperirea se va face n sistem terasat. Sistemele de colectare si distribufie a apelor pluviale nu
vor fi aparente, ci integrate in arhitectura volumelor.

Se recomanda adecvarea mobilierului urban si a instalatiilor la caracterul diferitelor contexte
arhitectural-urbanistice. Mobilierul urban propus se subordoneaza ca morfologie conceptului
general al amenajarii. Designul obiectelor unice se integreaza in atmosfera specifica a pietei.
Sunt propuse obiecte cu rol preponderent functional (bolard, loc de stat, cos de gunoi, rastel de
biciclete etc.) sau rol preponderent de orientare si semnalizare (stalpi de iluminat, totem, panou
afisaj stradal etc). Materialele alese ofera simultan rezistenta si confortul necesar. Paleta
cromatica si texturile sunt adaptate specificului locului in care obiectele sunt amplasate.
CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

Se vor asigura: alimentarea cu apa, colectarea apelor uzate, alimentarea cu energie

electrica, telefonie fixa si iluminat public conform cerintelor functionale ale pavilioanelor,

sau a necesitatilor spatiului public sau plantat, in care este admis accesul publicului.

SPATII LIBERE $I SPATII PLANTATE

Se recomanda, din considerente ecologice, utilizarea speciilor locale adaptate conditiilor climatice
si favorabile faunei antropofile specifice, cu exceptia segmentelor decorative cu caracter special.
Gazonul utilizat pentru spatiile verzi va fi unul care permite stationarea pietonala, sederea,
calcarea.

Spatiul verde se subordoneaza ca dispunere si geometrie conceptului general al spatiului. Axele
de cristalizare genereaza suprafete triangulate si in cazul spatiului verde. Verdele este dispus in
asa fel incat sa fie accesibil catre pietoni. El este redistribuit din zona de separare a benzilor de
circulatie carosabila. In plan, densitatea mai mare de verde este realizatd catre bulevard si n jurul
locurilor de parcare. Astfel poate oferi o bariera verde impotriva zgomotului si agitatiei generate
de autovehicule. Spre deosebire de covorul de pavaj, spatiul verde este tratat diferit pe axa Z.
Inaltimea acestuia variaza fata de cota 0 a terenului cu pana la 150 cm.

Copacii sunt plantati ca aliniament de-a lungul bulevardului. In zona spatiului pietonal, arborii si
arbustii sunt plantati in centrul de greutate al unui triunghi de vegetatie.

Vor fi alese specii ce ajung la maturitate intr-o perioada scurta pentru a inlocui intr-o perioada
scurta zona verde desfintata datorita sistematizarii terenului.

iIMPREJMUIRI

Imprejmuirile se vor realiza conform normelor legale in vigoare. Se recomanda o

imprejumire a spatiilor publice, cu ajutorul unor bolarzi, care sa impiedice accesul auto sau
parcarea abuziva, bolarzi cu o inaliime de max.60cm — pentru delimitarea carosabilului de
pietonal si spatiu verde. Pentru alimentarea si intrefinerea spatiilor publice se recomanda
utilizarea unor bolarzi retractabili.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $SI UTILIZARE A TERENULUI

PROCENT MAXIM DE OCUPARE AL TERENULUI (POT)

POT maxim = 10%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE AL TERENULUI (CUT)

CUTmaxim = 0.15 mp ADC/ mp

UTRL5 - Subzona locuintelor colective medii ( P+ 3,4) sau medii si inalte (P+3,5 - P+8,10),
situate in ansambluri preponderent rezidentiale;

Conform P.U.G aprobat prin HCL nr 349 / 1999

CML1 - Subzona cu cladiri inalte (maxim P+10);
Conform P.U.G aprobat prin HCL nr 349 / 1999

T 1- Subzona transporturilor rutiere
Conform P.U.G aprobat prin HCL nr 349 / 1999
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BILANT TERITORIAL

Tipuri de utilizare Existent (mp)
18385,76

Existent (%)  Propus (mp) Propus (%) Evolutie (mp) Evolutie (%)
100,00% 18385,76  100,00% 0 0,00%

Spatiu verde 41875 22,78% 423  2801% 8373 1,28%
Circulatii carosabile 50471 27 45% 32094  1746%  -18377  -3641%
L[ EIRTET LI Circulai carosabile |a nivel cu pietonalul 0 0,00% 9927  540% 9927 %
Circulatii pletonale 7371 44 40,00% 893233  4858% 156089  21,17%
Comert - servici 508 0,28% 4235 2,30% 3127 733,66%
Parcaje 172892 9.40% 586,6 319% 114232  -66,07%
TOTAL 18385,76 100% 18385,76 100%

e Agentia pentru Protectia Mediului Maramures

e Directia de Sanatate Publica Maramures

e Studiu Geotehnic

e SC Vital SA

e Delgaz Grid SA

e ELECTRICASA

e TELEKOM Romania Communications SA

e Aviz Consiliul Judetean Maramures

e Comisia municipala de sistematizare a circulatiei
e Compania Nationala de Cai Ferate "CFR”-SA

MOTIVARE
Din verificarea documentatiei se constata urmatoarele :

Zona prezinta interes pentru dezvoltarea de investitii private, comerciale, si a restructurarii
spatiilor publice, avand in vedere situarea ei:

e 1n partea de vest, vest-sud a municipiului Baia Mare, adiacent autogarii si a garii, fiind la

intrarea principala dinspre drumul national DN1C,

e laintersectia majora intre str. Garii si B-dul Bucuresti si B-dul Traian,
Municipiul Baia Mare este proprietarul terenului din aceasta zona, astfel incat, este interesata in
restructurarea spatiului public, avand capacitatea de a-si asuma rolul de promotor atat al
municipiului Baia Mare, cét si al judetului prin faptul ca in aceasta zona se afla doua obiective
importante ce creeaza legatura municipiului si judetului cu alte regiuni si anume, gara si autogara.

Din punct de vedere functional, zona se preteaza amenajarii si sistematizarii verticale a spatiului
public astfel incat acesta sa devina atractiv pentru cetatenii orasului, atat pentru activitatile de
recreere, de tranzit, de primire a vizitatorilor, cat si pentru functiunile comerciale situate
perimetral.

Destinatia terenurilor

Din analiza conditiilor existente si ca urmare a prevederilor din prezenta lucrare, se poate
concluziona ca terenul intruneste conditiile pentru schimbarea unitatii teritoriale de referinta
propuse. Propunerile de amenajare si dezvoltare urbanistica, facute pentru zona studiata, se
inscriu in directia de dezvoltare durabila a localitatii.

Realizarea acestui obiectiv va avea un impact pozitiv asupra zonei si a comunitatii.

Respectand prevederile privind amplasarea obiectivelor, reorganizarea circulatiei, distantele si
regimul de Tnaliime, 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
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sunt benefice din punct de vedere economic si oportune din punct de vedere urbanistic.

Situatia de fapt se incadreaza in dispozitiile art. 36, alin 5 lit. ¢ si art.115, alin. 1, lit. b,din Legea
nr. 215/2001 privind administratia publica locala, republicata.

Analizand actele din dosar se propune: promovarea documentatiei in comisiile de specialitate ale
Consiliului Local, in vederea analizarii si aprobarii in Consiliul Local.

Arhitect Sef Sef Serviciu Dezvoltare Urbana

Morth Izabella lonce Mirela
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