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RAPORT

privind fundamentarea elaborarii proiectului de hotarare avand ca obiect aprobarea Planului
Urbanistic Zonal "MODIFICARE FUNCTIUNE A ZONEI DIN UTR A1b IN ZONA DE LOCUINTE”
generat de imobilul situat Tn Baia Mare, strada Plaiului, F.N., proiect nr. 409/2021, elaborator;
B.I.A Craciun Oxana Nicoleta, urbanist cu drept de semnatura: .................... -

Din documentatia anexata prezentului raport:

» A fost emis Certificatul de urbanism nr. 542 din 17.05.2021 pentru elaborare PUZ;

* A fost emis avizul Avizul Arhitectului Sef nr. Nr. 26 din 16.11.2021 fundamentat de
Comisia tehnica de amenajarea teritoriului si urbanism - C.T.A.T.U.- organ consultativ cu
atributii de avizare, expertizare tehnica si consultanta sub coordonarea primarului
municipiului Baia Mare;

* Teritoriul care urmeaza sa fie reglementat prin P.U.Z este delimitat de accesul dinspre
str. Plaiului, respectiv limitele proprietatii inscrise in CF nr 124345 cu nr. cad. 124345;

» Suprafata totala de teren care urmeaza a fi studiata este identificata prin C.F.nr.124345
Baia Mare, nr.cad. 124345- cu suprafata de 1220 mp aflata in proprietatea lui

.................. cu domiciliul in ..................jud. Maramureg si a sotiei ......................cu
domiciliul in ................ jud. Maramures in cota de 1/1 si C.F. nr. 124346 Baia Mare,
nr.cad. 124346 -cu suprafata de 334 mp aflata in proprietatea lui ................... si a sotiei

......................................... in cota de 1/4;

* Suprafata totala a zonei de studiu este 1554 mp.;

* Functiunea propusa - locuinte individuale;

* Proiect 02-7467 din 2018 elaborat de proiectant: B.l.A Craciun Oxana Nicoleta;

» Urbanist cu drept de semnatura: arh. urb. .......................... ;
sinitiatori ...

* Titlu asupra terenului: CF nr 124345 Ba|a Mare cu nr. cad. 124345, CF nr 124346 Baia
Mare cu nr. cad. 124346

Functiunea actuala a terenului :
* conform P.U.G. - aprobat prin HCL nr 349 / 1999- zona studiata este cuprinsa in
intravilanul municipiului Baia Mare: UTR - Alb — vii, pasuni si livezi in intravilan.
* Functiuni existente in zon4, locuinte individuale.
Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:
* Locuinte individuale in regim de construire izolat cu D/S+ P + 1E.

Se doreste schimbarea UTR-ului existent din Alb — vii, pasuni gi livezi in intravilan in L1b -
Locuinte individuale Tn regim de construire izolat cu D/S+ P + 1E.

UTILIZARE FUNCTIONALA

Prevederi P.U.G. - R.L.U. aprobate anterior:
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Zona studiata este cuprinsa in intravilanul municipiului Baia Mare:
* UTR - Alb — vii, pasuni si livezi in intravilan.

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

*U.T.R. - L1b locuinte individuale in regim de construire izolat cu D/S+ P + 1E
UTILIZARI ADMISE

* Locuinte individuale in regim de construire izolat cu D/S+ P + 1E
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
Locuinte individuale in regim de construire izolat cu regim de inaltime D/S+ P + 1E cu
urmatoarele conditionari:

*nu se va construi pe pante mai mari de 5% n cazul versantilor slab construiti cu
stabilitate generald 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 in plan ale laturilor cladirilor va fi cat mai apropiat de 1,0;

* indltimea maxima recomandata este P +1E;

* 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 agricola - se admite Tn 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 distantd de minim 25,0 metri.

UTILIZARI INTERZISE:
Se interzic urmatoarele utilizari:

« functiuni comerciale;

* servicii profesionale care depéasesc 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 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 Tntretinere 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 Tmpiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURAREA CLADIRILOR:
CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI):

Parcela se considera construibila daca se respectd cumulativ urmatoarele conditii,
tindndu-se seama de dimensiunea maxima admisa a cladirii de 15,0 x 15,0 m (225 mp) si
de limitare a mineralizarii si acoperirii cu constructii a parcelei la maxim 40% :
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* parcela are suprafata minima de 500 mp si un front la strada de minim 12.0 m;

« adancimea parcelei este mai mare sau egala cu latimea;

* parcela este accesibila dintr-un drum public direct sau prin servitute de trecere legal
obtinuta printr-o trecere de minim 3,5 m.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
(in acest caz, aliniamentul este considerat limita de proprietate fatd de drumul de acces care este
proprietate comuna a riveranilor, conform extrasului CF).

« cladirile se vor retrage de la limita de proprietate fatd de drumul de acces cu o distanta
de minim 6.0 m.

* Alinierea gardului parcelei studiate fata de aliniament va fi la 2.0 m, si va pastra o
distanta de minim 6,0 m fatd de gardul proprietatii dinspre sud, pe o lungime de 19,4 m.

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR:

« cladirile vor fi dispuse numai izolat si se vor retrage fata de limita laterala vestica a
parcelei cu minim jumatate din Tnaltimea la cornise masurata in punctul cel mai inalt fata
de teren, dar nu mai putin de 3,0 m;

+ Fata de limita estica, se va respecta o retragere de minim 18 m, impusa de taluzul cu
panta accentuata. Acesta se va amenaja doar cu plantatii/sistematizari de teren care
stabilizeaza versantul.

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

*retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egalad cu jumatate din Tnaltimea la
cornise masurata in punctul cel mai inalt fata de teren, dar nu mai putin de 5.0 m.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA:

« distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornisea
cladirii celei mai inalte masurata n punctul cel mai inalt fatd de teren dar nu mai putin de
6,0 m.

CIRCULATII 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 3,5 m
latime;

STATIONAREA AUTOVEHICULELOR:

- stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara
circulatiilor publice;

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR:

+ indltimea maxima admisibila la cornise — 7,0 m (D/S+ P + 1E).

* indltimea acoperisului nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 7.0 m cu centrul pe
linia cornisei sau stresinei;

« Tnaltimea anexelor lipite de limita proprietatii nu vor depasi inaltimea gardului (2.20 m).

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR:

« cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in
caracterul general al zonei si se vor armoniza cu cladirile invecinate;

« toate cladirile vor fi prevazute cu acoperis din materiale durabile;

* se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru
acoperirea cladirilor, garajelor si anexelor.

CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA:

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

* toate noile bransamente 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 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 Sl SPATII PLANTATE:
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« spatiile libere vizibile din circulatiile publice vor fi tratate si intretinute corespunzator;
* 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 inéltimea de maxim 2.20 m si minim 1.80 m din care un
soclu opac de 0.30 m si o parte transparenta din metel sau lemn dublata de gard viu;
POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $SI UTILIZARE A TERENULUI:
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
*P.O.T. = 20%
COEFICIENT MAXIM DE UTILIZAREA TERENULUI
+C.UT.=04
GRAD MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI
*G.0. =40%
SUPRAFATA MINIMA A SPATIILOR VERZI
*Sp.V. = 60%

Avize:
* Agentia pentru Protectia Mediului Maramures
« Studiu geotehnic verificat pentru cerinta Af - rezistenta si stabilitate terenului de fundare
» SC Vital SA
* E-ON Gaz Distributie SA
* Electrica SA
+ Acord coproprietarilor inscrisi in C.F.nr. 124346 Baia Mare, nr.cad. 124346;
* 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;
» Taxa privind exercitarea dreptului de semnatura R.U.R.;.;

MOTIVARE

Din verificarea documentatiei se constata urmatoarele:

conform P.U.G. - aprobat prin HCL nr 349 / 1999- zona studiata este cuprinsa in
* Alb — vii, pasuni si livezi Tn intravilan

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:
*L1b - Locuinte individuale in regim de construire izolat cu D/S+ P + 1E.

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 schimbarea functiunii din schimbarea UTR-ului existent
din Alb — vii, pasuni si livezi in intravilan in L1b - Locuinte individuale in regim de construire
izolat cu D/S+ P + 1E.

Propunerea de dezvoltare functionald a zonei studiate se incadreaza in functiunea
generala 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
in 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.
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Analizand actele din dosar se propune: promovarea documentatiei in comisia de specialitate a
Consiliului Local. Conform Legii 350/2001, art. 56, alin 7, Consiliul Local are obligatia sa emita o
hotaréare 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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