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Nr . 30131 din 18.07.2022
RAPORT

privind fundamentarea proiectului de hotarare avand ca obiect aprobarea Planului Urbanistic
Zonal “INTRODUCERE TEREN iN INTRAVILAN PENTRU LOCUINTA INDIVIDUALA” generat de
imobilul situat in Baia Mare, Aleea Plaiului, f.n, judetul Maramures, Proiect nr. 611 din 2020,
elaborator: STUDIUM SRL, specialist cu drept de semnatura RUR: .................... ,

Din documentatia anexata prezentului raport:

e A fost emis certificatul de urbanism nr. 700 din 27.06.2022 cu valabilitate pana la 27.06.2024;

e Afost emis avizul arhitectului sef nr. 7/05.04.2022 fundamentat de Comisia tehnica de
amenajare a teritoriului $i urbanism, ca organ consultativ cu atributii de analiza, expertizare
tehnica si consultanta;

e Teritoriul studiat se afla partial in intravilanul municipiului Baia Mare si partial in extravilan, pe

Aleea Plaiului FN si este delimitat la sud de Aleea Plaiului, iar in rest de proprietati private;

e Suprafata totala a zonei studiate este de aprox. 1963 m2.

Functiunea propusa a terenului:

+ Atribuirea subzonei L2b- SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE CU REGIM IZOLAT DE
CONSTRUIRE SITUATE PE VERSANTI SLAB CONSTRUITI

* Mentinerea subzonei V1a- PARCURI, GRADINI PUBLICE ORASENE$TI S| DE CARTIER,
SCUARURI IN ANSAMBLURI REZIDENTIALE SI FA$II PLANTATE PUBLICE

Initiator: ..........cceveennnn.
Proiect nr. 611 din 2020, elaborator: STUDIUM SRL, specialist cu drept de semnatura RUR:

Zona de studiu cuprinde terenul care a generat PUZ , identificat prin C.F. 114665 Baia Mare, nr.

cadastral 114665, C.F. 123074 Baia Mare, nr. cadastral 123074 proprietatea ............ Si.
C.F. 123075 Baia Mare, nr. cadastral 123075, proprietatea lui ............ ; C.F. 114676 Baia Mare nr.
cadastral 114676, C.F. 114675 Baia Mare, nr. cadastral 114675 proprletatea [ | ; Si

suprafata de teren cuprinsa intre numerele cadastrale 114675 si 114676

Indicatori urbanistici conform PUG - aprobat prin HCL nr. 349/1999:
Conform PUG - aprobat prin HCL nr 349/1999: terenul este situat partial in intravilanul si partial
in extravilanul municipiului Baia Mare

UTR-L1b - subzona locuintelor individuale de tip rural cu anexe gospodaresti si gradini cultivate
pentru productie agricola, cu regim izolat de construire, situate pe versanti slab construiti - avand
Tnaltimea maxima P+ mansarda, P+1

UTR-V1a- subzona cu parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier, scuaruri in ansambluri
rezidentiale si fasii plantate publice.

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse
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- Atribuirea subzonei L2b-Subzona Locuinte Individuale cu regim izolat de construire
situate pe versanti slab construiti pentru suprafata de 679 mp propusa a fi introdusa in
intravilan (din cadrul parcelei initiatorului PUZ)

- Mentinerea subzonei V1a- parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier, scuaruri in
ansambluri rezidentiale si fasii plantate publice pentru suprafata de 106 mp din intravilan
(53 mp din parcela de 320 mp si 53 mp din parcela de 100 mp)

Indicatori Urbanistici Propusi

UTR - L2b-Subzona Locuinte individuale cu regim izolat de construire situate pe versanti
slab construiti

* Utilizari admise- Locuinte individuale cu regim izolat de construire situate pe versanti
slab construiti

Se admite locuinta individuala, cu incadrarea stricta in prevederile Studiului geotehnic aferent
PUZ,

- cladire anexa cu functiune de depozitare pentru functiunea de locuire sau de hobby

- mobilier de gradina, piscina

« Utilizari admise cu conditionari :

Nu este cazul.

* Utilizari interzise:

Se interzic urmatoarele utilizari :

-Functiuni comerciale

-Servicii profesionale

-Orice alte activitati care nu se incadreaza in prevederile de mai sus

-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 si configurare a cladirilor

» Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

Parcela se considera construibild daca are o suprafatd minima de 500 mp si un front la strada de
minimum 12 mp (conform Avizului de oportunitate nr 9 din 31.01.2020).

Se admite alipirea parcelelor de teren in scopul deservirii unei amplasari judicioase a
constructiilor.

Parcela de teren rezultata din alipire (412 mp + 320 mp=732 mp) se inscrie in prevederile Avizului
de oportunitate.

Parcela cu suprafata de 100 mp este neconstruibila si a fost actualizata cu date cadastrale in
scopul deservirii acccesului Tnspre terenul din extravilan adiacent inspre est.

* Amplasarea cladirilor fata de aliniament :

Parcela rezultata prin alipirea celor doua parcele existente este considerata parcela de colt
intrucat are strada pe partea vestica si o alee carosabila estimata pe partea sudica.

Cladirea se va retrage de la aliniamentul Aleii Plaiului cu minimum 5 m fata de limita cadastrala
dinspre alee

* Amplasarea cladirilor fata de limitele laterale si posterioare ale parcelelor:
Retragerile propuse in acest articol se refera la parcela rezultata din alipirea celor doua parcele
studiate in PUZ (412 mp si 320 mp= 732 mp)

- minimum 6 m fata de limita laterala nordica — pentru a permite realizarea platformei de
intoarcere cu latimea de 6 m (in dreptul platformei); minimum 3 m pentru Hmax7m sau
minimum 2 m pentru Hmax4m si minimum 1m pentru Hmax3m (anexa) — fata de restul
limitei laterale nordice; retragerea de 1 m nu este reprezentata pe plansa Reglementari
urbanistice;

- minimum 3 m fata de limita posterioara estica pentru H maxim la cornisa = 7 m, minimum
2 m pentru Hmaxim la cornisd = 4 m si minimum 1 m pentru Hmaxim la cornisa = 3 m (in
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cazul unei cladiri anexa); retragerea de 1 m nu este reprezentata pe plansa Reglementari
urbanistice;

- minimum 6.5 m fata de limita cadastrala sudica in dreptul zonei V1a si minimum 2 m in
zona in care nu se invecineaza cu V1a

Aliniere garduri:

- lanord, pe limita platformei de Tntoarcere (la minimum 10 m de axul aleii Plaiului Tn
dreptul platformei de intoarcere / stationare vehicule - inclusiv utilitare , pe o lungime de 6
m) si in continuare pe limita cadastrala

- lavest, la 1 m de limita cadastrala dinspre aleea Plaiului, respectiv la 3.5 m de axul aleii
Plaiului

- la sud si est, pe limita cadastrala

* Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela :

Distanta minima dintre cladiri va fi de minimum 3 m (intre cladirea locuintei si cladirea anexei);
« Circulatii si accese :

Acces carosabil la parcela propusa pentru alipire, din Aleea Plaiului — desfasurata pe :

- tronson NS al aleii Plaiului, alcatuit din doua parcele cadastrale aflate in coproprietatea
persoanelor care detin terenuri in teritoriul reglementat al PUZ (944 mp)- una parcela cu
nr. topografic aflata in proprietatea Statului Roman (64 mp), teren aferent nr. topografic de
mai sus — 123 mp, tronson VE al aleii Plaiului

- Aleea Plaiului face legatura cu strada Plaiului — aflatd in domeniul public de interes local.

Se propune modernizarea Aleii Plaiului pe lungimea de 32 m cu o latime proiectata de 7 m;
Iatimea acestui tronson in cadrul PUZ este de 5.1 m (existent) + 1 m prin retragerea gardului fata
de limita cadastrala a initiatorului = 6.1m, intrucat profilul transversal propus al aleii se
proiecteaza cu 3.5 m din axul aleii.

 Stationarea autovehiculelor

Numai Tn interiorul parcelelor, deci in afara circulatiei pe aleea Plaiului

Numarul de garaje / parcaje, se va incadra in prevederile HCL a municipiului Baia Mare nr. 104
din 2019:

- 1 loc parcare / garare pentru o unitate de locuit cu Su maxim = 40 mp

- 1.5 locuri pentru Su maxim = 80 mp

- 2 locuri pentru Su mai mare de 80 mp

- la aceste locuri se adauga suplimentar 20 % pentru vizitatori

« Inaltimea maxima admisibila a cladirilor

Regim de fnaltime maxim S(D)+P+1(M), cu Hmaxim la corniséa (atic) = 7 m fata de cota terenului
amenajat

* Aspectul exterior al cladirilor :

in cartier, pe strazile invecinate, constructiile existente sunt din structura durabila cu acoperisuri
de tip sarpanta, cu Inclinatii diferite, cu garduri cu panouri transparente din metal sau lemn. Exista
un procent redus de acoperisuri terasa.

Reglementari:

O arhitectura moderna echilibrata de tip monobloc cu acoperis tip terasa - din materiale durabile;
in vecinatatea direct se afla o constructie monobloc cu un atic proeminent si un acoperis
mansardat cu o linie franta;

Recomandari pentru materiale de finisaj:

- soclu: placaj piatra naturala fatuitd montata fara rosturi sau piatra artificiala de nuanta gri
antracit sau brun;

- pereti: tencuieli decorative (partial alb, partial gri antracit sau brun); portiuni cu finisaj din
placaj decorativ cu lemn termotratat sau caramida aparentd; culorile inchise vor avea un
procent redus (cca 25 %) de suprafata fata de finisajul alb;

- Tnvelitoare hidroizolanta din materiale perfomante / tabla faltuita, finisaj piatra pentru
terasa circulabil3;

- tadmplarie: usi, ferestre din lemn sau aluminiu / plastic de nuanta gri antracit sau brun

- parapeti balcoane, logii, terase acoperite si descoperite: sticla securizata fara montanti

- se interzice utilizarea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru
acoperirea cladirilor si garajelor / anexelor

* Conditii de echipare edilitara
Toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico — edilitare publice
Toate bransamentele pentru electricitate si telefonie vor fi realizate Tngropat
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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 sau nspre valea existenta la sudul zonei studiate
Conditii de neutralizare a deseurilor:
- gunoiul menajer va fi colectat (Tn europubele sau dupa caz in eurocontainer) si va fi
neutralizat in cadrul programului local de gestionare a deseurilor.
- deseurile specifice, dupa caz, vor fi colectate si neutralizate conform normelor.
- nu se propune amplasament pentru platfomra destinata pentru depozitarea recipientelor
de colectare selectiva a deseurilor menajere, in conditiile art. 4, litera a din Normele de
igiena si sanatate publica privind mediul de viata al populatiei, aprobat prin Ordinul nr. 119
/ 2014; colectarea selectiva se realizeaza conform programului, intr-o anumita zi, in saci
destinati fiecarui sortiment de deseu (prin depozitarea selectiva de catre proprietari)
» Spatii libere si spatii plantate
Spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda, vor fi inierbate si plantate cu un
arbore la 100 mp, spatiile verzi urmand a ocupa 50 % din suprafata lotului
Se recomanda o parte opaca de 30 cm si o parte superioara transparenta din metal sau lemn,
dublata de gard viu;
« Imprejmuiri
Gardurile spre strada vor avea inaltimea practicata in zond; se reglementeaza un soclu de cca 30
cm, portiuni de zidarie plina (tencuiala alba) si panouri transparente metalice, optional — dublate
de gard viu;
Gardurile dintre incinte, vor avea Tnaltimea practicata in zona, realizate din aceleasi elemente
constructive sau din elemente bordurate zincate (sau plastifiate — verde), optional - dublate de
gard viu

Posibilitati maxime de ocupare si utilizare a terenului
* Procent maxim de ocupare a terenului
POT maxim 20 %
* Coeficient maxim de utilizare a terenului
CUT maxim :
- 0.4 mp ADC/mp teren pentru P, S(D)+P
- 0.6 mp ADC/mp teren pentru P+1, S(D)+P+1(M)

UTR Vla

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 suprafata pentru
cdi de circulatie.

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 individuale si cuplate. 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 comunitajii.

Respectand prevederile privind amplasarea obiectivelor, reorganizarea circulatiei, distantele si
regimul de inaltime, 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
hotaréare prin care se aproba sau respinge documentatia de amenajare a teritoriului sau urbanism.
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Arhitect Sef Sef Serviciu Dezvoltare Urbana
Drd. Urb. Arh. Morth Izabella Ing. Urb. Jur. lonce Mirela
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