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RAPORT

privind fundamentarea elaborarii proiectului de hotarare, avand ca obiect aprobarea Planului
Urbanistic Zonal pentru 2INTRODUCERE PARCELE N INTRAVILAN”, generat de imobilul situat
in Baia Mare, strada Miron Costin, fn., identificat prin C.F. 113755 Baia Mare, C.F. 113756 Baia
Mare, C.F. 113757 Baia Mare, C.F. 113758 Baia Mare, C.F. 113759 Baia Mare, C.F. 113761 Baia
Mare, C.F. 113762 Baia Mare, C.F. 113763 Baia Mare, C.F. 113764 Baia Mare, C.F. 113765 Baia
Mare si C.F. 113766 Baia Mare, nr.- le cadastrale 113755, 113756, 113757, 113758, 113759,
113761, 113762, 113763, 113765, respectiv 113766, proiect nr. 5 din 2019 elaborat de proiectant:
SC PANIMPEX SRL, specialist cu drept de semnatura RUR: , initiatori

Din documentatia anexata prezentului raport:

* A fost emis Certificatul de urbanism nr. 1325 din 13.09.2019 pentru elaborare PUZ,

* A fost emis avizul Avizul Arhitectului Sef nr. 7 / 08.04.2021 fundamentat de Comisia
tehnica de amenajarea teritoriului si urbanism - C.T.A.T.U.- organ consultativ cu atributii
de avizare, expertizare tehnica si consultantad sub coordonarea primarului municipiului
Baia Mare.

« Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat este localizat in extravilanul municiului Baia
Mare, Tn partea nordica, pe strada Miron Costin, fn, este delimitat la sud de strada Miron
Costin, iar Tn rest de proprietati private.

» Zona studiata este identificata prin C.F. 113755 Baia Mare, nr. cadastral 113755, C.F.
113756 Baia Mare, nr. cadastral 113756, C.F. 113757 Baia Mare, nr. cadastral 113757,
C.F. 113758 Baia Mare, nr. cadastral 113758, C.F. 113759 Baia Mare, nr. cadastral
113759, C.F. 113761 Baia Mare, nr. cadastral 113761, C.F. 113762 Baia Mare, nr.
cadastral 113762, C.F. 113763 Baia Mare, nr. cadastral 113763, C.F. 113764 Baia Mare,
nr. cadastral 113764, C.F. 113765 Baia Mare, nr. cadastral 113765 si C.F. 113766 Baia
Mare, nr. cadastral 113766

» Suprafata totala a zonei studiate rezultata din masuratori este de 7405 mp.

* Functiunea propusa - locuinte individuale

* proiect nr. proiect nr. 5 din 2019 elaborat de proiectant: SC PANIMPEX SRL, specialist
cu drept de semnatura RUR:
initiatori:

Titlu asupra terenului : C.F. 113755 Baia Mare, C.F. 113756 Baia Mare, C.F. 113757 Baia
Mare, C.F. 113758 Baia Mare, C.F. 113759 Baia Mare, C.F. 113761 Baia Mare, C.F.
113762 Baia Mare, C.F. 113763 Baia Mare, C.F. 113764 Baia Mare, C.F. 113765 Baia
Mare si C.F. 113766 Baia Mare, nr.- le cadastrale 113755, 113756, 113757, 113758,
113759, 113761, 113762, 113763, 113765, respectiv 113766

Functiunea actuala a terenului :

Conform PUG - aprobat prin HCL nr 349 / 1999:

» Zona studiata este cuprinsa in extravilanul municipiului Baia Mare.;

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:
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* Prevederi P.U.G. - R.L.U. aprobate anterior:
» conform P.U.G. - aprobat prin HCL nr 349 / 1999- zona studiata este cuprinsa in
extravilanul municipiului Baia Mare.

UTILIZAREA FUNCTIONALA

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

UTR L 2b- locuinte individuale in regim de construire izolat cu D+P+1(M) si anexe in regim de
construire izolat P, D+P

UTILIZARI ADMISE
- fara obiect -
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI
locuinte individuale Tn regim de construire izolat cu D+P+1(M) si anexe in regim de construire
izolat P, D+P cu urmatoarele conditionari:
1. 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;
2. regimul de construire va fi numai izolat;
. se va sigura o greutate cat mai redusa a constructiilor ;
. 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 propusa pentru locuinte individuale este S(D)+P+1(M) ;
7. se va asigura un procent de acoperire a suprafetei terenului cu cladiri si cu suprafete
impermeabile de maxim 30%;
8. plantarea se va face cu specii ale caror radacini contribuie la stabilizarea terenului.
UTILIZARI INTERZISE
se interzic urmatoarele utilizari:
« functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 200 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 ori ce fel de transport greu), prin utilizarea incintei
pentru depozitare si productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;
« cresterea animalelor pentru productie si subzistenta;
» 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.
CONDITII DE AMPLASARE ECHIPARE S| CONFIGURARE A CLADIRILOR
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI)
* parcela se considera construibila daca se respecta cumulativ urmatoarele conditii,
tindndu-se seama de dimensiunea maxima admisa a cladirii de 11.0 x 12.0 metri (132
mp.) si de limitarea mineralizarii si acoperirii cu constructii a parcelei la maxim 30%
(ceea ce , adauga la suprafata construita a locuintei inca circa 78 mp. pentru, garaj,
trotuare de garda, accese, curte pavata):
* parcela are suprafata minima de 700 mp si un front la strada de minim 12.0 m.;
* adancimea parcelei este mai mare sau egala cu latimea;
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* parcela este accesibila dintr-un drum public direct sau prin servitute de trecere legal
obtinuta printr-o trecere de minim 5.0 m.;
AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
« cladirile se vor retrage de la aliniament cu o distanta de minim 4.0 metri, cu exceptia
anexelor lipite de limita proprietatii, care nu vor depasi inaltimea gardului (2.20 m).
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 Tnaltimea la cornisa masurata in punctul cel mai inalt fata de
teren, dar nu mai putin de 4,0 metri, cu exceptia anexelor lipite de limita proprietatii, care
nu vor depasi Tnaltimea gardului (2.20 m).
* 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 inaltimea la
cornisa masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 4.0 metri, cu
exceptia anexelor lipite de limita proprietatii, care nu vor depaasi inaltimea gardului (2.20
m).
AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA
« distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu Tnaliimea la cornisa
cladirii celei mai Tnalte masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin
de 6.0 metri.
CIRCULATI SI ACCESE
* parcela va avea asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publica in mod direct sau
prin drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate de minim 5.0 metri
Iatime (carosabil si acostamente) pentru a se putea executa retelele ingropate.
STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
« stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice;
« portile de acces in incinta proprietatii sunt retrase fatd de limita de proprietate cu
domeniul public;
« platforma pentru pubele este prevazuta la intrarea in incinta proprietatii, alaturat
accesului carosabil amenajat la intrare;
* se asigura céate doua locuri de parcare pe platforma din fata locuintei.
INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
 Tnaltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 7.0 m. cu centrul pe
linia cornigei (streasinei);
+ Tnal{imea anexelor lipite de limita proprietatii nu va depasi Tnal{imea gardului (2.20 m.).
* indltimea maxima admisibila la cornisa (streasina) 8.0 metri.
ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
« cladirile noi se vor integra in caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile
fnvecinate ;
* garajele si anexele vizibile din circulatiile publice se vor armoniza ca finisaje si
arhitectura cu cladirea principala ;
* paleta cromatica, conformarea fatadelor si amplasarea golurilor vor respecta specificul
zonei;
« ferestrele si usile se vor realiza din lemn vopsit sau profile din PVC armat alb sau
imitatie de lemn ;
* balustradele se vor prevedea din lemn sau fier forjat;
* se interzice folosirea inoxului la balustrade;
* se vor utiliza materiale de calitate si tehnici contemporane;
« toate cladirile vor fi prevazute cu acoperig tip sarpanta in doua ape cu panta de 60%;
* invelitorile vor fi din materiale durabile- tigla ceramica de culoare natur;
* se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru
acoperirea cladirilor si garajelor.
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CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA

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

« toate noile brangamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

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

* se va asigura Tn 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 Sl SPATII PLANTATE

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

* spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 100 mp.;

*Tn zonele de versanti se recomanda plantarea cu specii de arbori si pomi fructiferi, care
prin forma raadacinilor favorizeaza stabilizarea versantilor, conform unui aviz de
specialitate.

IMPREJMUIRI

« gardurile spre strada vor avea inalfimea de maxim 2.20 metri si minim 1.80 metri din
care un soclu opac de 0.30 metri si o parte transparenta din metal sau lemn dublata de
gard viu; gardurile spre limitele separative ale parcelelor vor fi opace cu inaltimi de
maxim 2,20 metri.

» Se vor respecta prevederile art.560 si 561 din Codul Civil cu privire la obligatia de
granituire si dreptul de ingradire.

« Imprejmuirea se va proiecta si executa exclusiv pe proprietatea solicitantului, astfel incat
sa nu se aduca atingere drepturilor proprietarilor vecini.

« In situatia amplasarii imprejmuirii pe limita de separatie dintre doua proprietati cu
afectarea proprietatilor Tnvecinate se va obtine acordul vecinilor exprimat in forma
autentica, conform art. 2.5.6. din anexa 1 la Legea nr.50/1991 si art.27, alin.1, lit.a),
alin.2 din Normele Metodologice de aplicare a Legii nr.50/1991.

+ Imprejmuirea la strada se va retrage in dreptul accesului pe parceld pentru amenajarea
de platforme de parcare in afara partii carosabile , de-a lungul drumului public, care vor
fi folosite ca supralargiri suplimentare de depasire.

+ Imprejmuirea se va realiza cu respectarea prevederilor din P.U.Z.-plansa reglementari
urbanistice, proprietatea terenurilor si profil transversal drum, astfel incat s se asigure
caile de acces prevazute prin P.U.Z.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE Sl UTILIZARE A TERENULUI
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (POT)

«POT maxim = 20%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (CUT)

Avize:

* CUT maxim pentru anexe la inaltimi P, D+P= 0.4 mp.ADC/mp.teren
* CUT maxim pentru locuinte individuale la Tnaltime D+P+1(M) = 0.6 mp.ADC/mp.teren

» Agentia pentru Protectia Mediului Maramures

* SC Vital SA;

* Delgaz Grid SA,;

* ELECTRICA SA,;

* Telekom Roméania

* Acord tehnic ANIF;

* Aviz Consiliul Judetean Maramures;

* Aviz Directia Judeteana pentru Cultura a judetului Maramures;
* Aviz Ministerul Culturii si Patrimoniului National;

* Aviz Directia pentru Agricultura Maramures pentru scoaterea din circuitul agricol;
* Aviz Comisia Municipala de sistematizare a circulatiei;

* Certificate de impunere fiscal3;
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* P.A.D.- Plan de amplasament si delimitare vizat de O.C.P.l. - Maramures;

* Plan de situatie pe suport topografic cu identificarea parcelelor cadastrale, inclusiv a
vecinilor directi, vizat de OCPI Maramures;

« Studiu geotehnic verificat de Verificator proiecte atestat pentru cerinta de calitate Af-
rezistenta si stabilitatea terenului de fundare a constructiilor si masivelor de paméant;

* Analiza indicatorilor socio-economici,pentru fundamentarea extinderii suprafetei
teritoriului intravilan;

« Studiul de impact privitor la costurile generate ce trebuie suportate din fonduri publice;

* Planul de actiune pentru implementarea investitiilor propuse si etapizarea realizarii
acestora;

* Planul de implementare in cadrul caruia sunt indicate termenele si sursele de finantare
privind dezvoltarea retelor tehnico-edilitare si a dotarilor de interes general din domeniul
serviciilor de educatie si sanatate. studiu de trafic;

* Dovada privind achitarea taxelor catre R.U.R;

MOTIVARE

Din verificarea documentatiei se constata urmatoarele :

Conform PUG - aprobat prin HCL nr 349 / 1999, zona studiata este cuprinsa in extravilanul
municipiului Baia Mare.;

Raportat la cerintele temei de proiectare, la solicitarea beneficiarului si la caracterul existent al
zonei precum si ca urmare a analizei situatiei privind evolutia zonei, este necesar sa se
elaboreze acest PUZ, avand ca obiectiv introducerea terenului din extravilan in intravilan pentru
LOCUINTE INDIVIDUALE

Propunerea de dezvoltare functionala a zonei studiate se incadreazé in functiunea
generald a zonei limitrofe —locuinte sustine conceptul de dezvoltare avut in vedere in Planul
Urbanistic General aflat in curs de avizare.

Consecintele dezvoltarii zonei reflecta potential de crestere economica prin reintroducerea
n circutul economic a unor terenuri nevalorificate in situatia actuala.

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 Sef Serviciu Dezvoltare Urbana
Drd. Arh. Urb. Morth Izabella Ing. Urb. Jur. lonce Mirela
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