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RAPORT

privind fundamentarea elaborarii proiectului de hotarare, avand ca obiect aprobarea Planului
Urbanistic Zonal pentru "CONSTRUIRE HIPERMARKET KAUFLAND S| CONSTRUCTII ANEXE,
AMENAJARI EXTERIOARE INCINTA, AMENAJARI ACCESE RUTIERE SI PIETONALE DIN
DRUMURI PUBLICE, IMPREJMUIRE TEREN; ELEMENTE PUBLICITARE" generat de imobilul
situat in Baia Mare, strada Vasile Lucaciu nr. 163, identificat prin Cartea funciara nr. 124500 Baia
Mare, nr. cadastral 13690, 13690-C1, 13690-C2, 13690-C3, 13690-C4, 13690-C5, proiect nr. 05-
05/2021, elaborator: S.C. STUDIO AXIA S.R.L., urbanist cu drept de semnatura: ........................ ,
initiator: S.C. KAUFLAND ROMANIA S.C.S.

Din documentatia anexata prezentului raport:
- A fost emis Certificatul de urbanism nr. 771 din 24.06.2021 pentru elaborare PUZ;
- A fost emis avizul Avizul Arhitectului Sef nr. 1 din 17.03.2022 fundamentat de Comisia
tehnica de amenajarea teritoriului si urbanism - C.T.A.T.U.- organ consultativ cu atributji
de avizare, expertizare tehnica si consultanta sub coordonarea primarului municipiului
Baia Mare;
- Zona de studiu este adiacenta strazilor Vasile Lucaciu si 8 Martie si este delimitata la
nord de raul Sasar, la vest de proprietate privata servicii, la est de str. 8 Martie, la sud
de str. Vasile Lucaciu, conform planului de situatie anexa la prezentul aviz;
- Teritoriul este identificat prin Cartea funciara numar 124500 Baia Mare, numerele
cadastrale 13690, 13690-C1, 13690-C2, 13690-C3, 13690-C4, 13690-C5 si se afla in
proprietatea privata a S.C. AGI-RRE PARTICIPATIONS 1 S.R.L. cota actuala de 1/1
avand notata interdictie de instrainare si grevare n favoarea S.C. Kaufland Roménia
S.C.S. in calitate de promitent cumparator.
- Suprafata totala a zonei de studiu este de aproximativ 19292mp
Functiunea propusa - HIPERMARKET KAUFLAND S CONSTRUCTII ANEXE,
AMENAJARI EXTERIOARE INCINTA, AMENAJARI ACCESE RUTIERE S| PIETONALE
DIN DRUMURI PUBLICE, IMPREJMUIRE TEREN; ELEMENTE PUBLICITARE"
Elaborator: S.C. STUDIO AXIA S.R.L
Urbanist cu drept de semnatura: ......................ool
initiator: S.C. KAUFLAND ROMANIA S.C.S.
Titlu asupra terenului : CF 124500 Baia Mare, numerele cadastrale 13690, 13690-C1,
13690-C2, 13690-C3, 13690-C4, 13690-C5

Functiunea actuala a terenului :

Se doreste schimbarea UTR-ului existent UTR V 1l1a - parcuri, gradini publice orasenesti si de
cartier, scuaruri in ansambluri rezidentiale si fasii plantate publice in UTR Ac_r1 ,Zona mixta
comert- servicii — Tn zone de restructurare,
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UTILIZARE FUNCTIONALA
Prevederi P.U.G. - R.L.U. aprobate anterior:

conform P.U.G. - aprobat prin HCL nr 349/1999- zona studiata este cuprinsa in intravilanul
municipiului Baia Mare.
U.T.R. V 1a - parcuri, gradini publice ordsenesti si de cartier, scuaruri in ansambluri
rezidentiale si fasii plantate publice.

Destinatia statuata conform Autorizatiilor de Construire emise si P.U.D. aprobat prin H.C.L. nr.
317/2006: centru comercial.

Categoria de folosinta conform C.F.: curti construciii

Folosinta actuala: Centru comercial si functiuni complementare.

Functiunea dominanté a zonei: functiuni mixte, comert, servicii unitati de depozitare si unitati
Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:

Indicatori urbanistici propusi:
Ac_r1 ,Zona mixta comert- servicii — in zone de restructurare

UTILIZARI ADMISE
Urmatoarele utilizari: structura functionala mixta incluzand: servicii comerciale legate de
transporturi si depozitare, comert in structuri mici si medii, cladiri de birouri, unitati cazare,
alimentatie publica si servicii, parcaje, spatii plantate.
UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
Cladirile vor avea la parterul orientat spre strada functiuni care admit accesul publicului
in mod permanent sau conform unui program de functionare specific;
se interzice localizarea restaurantelor care comercializeaza bauturi alcoolice la o
distanta mai mica de 200 metri de scoli si de biserici;
se admit activitati comerciale, de servicii, depozitare si unitati mici si mijlocii de productie
numai daca nu polueaza chimic si fonic, respecta normele specifice de protectie
impotriva incendiilor, au capacitati care nu genereaza un trafic intens, nu produc sau
comercializeza marfuri de dimensiuni mari care nu pot fi transportate de cumparatori in
portbagajul automobilului propriu, nu depoziteaza substante inflamabile, nu utilizeaza
pentru productie sau depozitare terenul vizibil din circulatia publica si sunt dispuse la
distanta de cel putin de 15 m de fatadele locuintelor sau cladirilor publice;
UTILIZARI INTERZISE:
Activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
Activitati comerciale si servicii poluante sau cu risc de incendiu, constructii provizorii de
orice natura;
Curatatorii chimice cu exceptia punctelor de primire-predare;
activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice, din institutiile publice
depozitare en gros, depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante
inflamabile sau toxice;
depozitari de materiale refolosibile;
platforme de precolectare a deseurilor urbane;
lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si
constructiile de pe parcelele adiacente;
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orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine
sau care Tmpiedica evacuarea si colectarea apelor meteorice

CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE SI CONFIGURARE A CLADIRILOR

CARACTERISTICI ALE PARCELELOR
Tn cazul constructiilor publice dispuse izolat parcela minima construibild este de 3000 mp
cu un front la strada de minim 30.0 metri;

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT
cladirile vor fi retrase de la aliniament cu min 6,0 metri

AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE DE

PROPRIETATE
cladirile se vor amplasa in regim izolat, retragerea fata de limitele laterale vor fi de minim
jumatate din Tnaltimea la cornise, dar nu mai putin de 6.00m.
retragerea fata de limita posterioara va fi de minim 3.00m.

* se interzice construirea pe limita parcelei.

AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACCEASI PARCELA
Distanta minima dintre cladiri pe aceeasi parcela va fi de jumatate din inaltimea cladirii
celei mai inalte, dar nu mai putin de 6m.

CIRCULATII $I ACCESE
parcela este construibila numai daca are asigurat un acces carosabil de minim 4.00
metri Iatime dintr-o circulatie publica in mod direct;
in cazul zonelor areale de dimensiuni de peste 1.0 ha. devin necesare circulatii
carosabile si pietonale, parcaje publice si zone verzi.
in toate cazurile este obligatorie asigurarea accesului Tn spatiile publice a persoanelor cu
dificultati de deplasare;

STATIONAREA AUTOVEHICOLELOR
stationarea autovehiculelor necesare conform normelor pentru diferite activitati, se
admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice; in cazul dezvoltarii
areale de peste 1,0 ha se vor asigura circulatii carosabile si pietonale publice, precum si
parcaje publice.
se va respecta HG 525/1996 actualizata,HCL 104/2019 si HCL 59/2022 la
dimensionarea locurilor de parcare.

INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR
Inaltimea maxima admisibil& este de Hmax= 12m, RH max = S+P+E,

ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR
aspectul cladirilor va tine seama de caracterul zonei si, fie se va armoniza cu vecinatatile
imediate, fie, Tn cazul dezvoltarilor areale de dimensiuni mari, va putea contrasta
armonios cu acestea, date fiind cerintele specifice de reprezentativitate ale comunitatii,
diversitatii functiuniunilor si dorintei de exprimare a prestigiului investitorilor;

CONDITII DE ECHIPARE TEHNICO EDILITARA S| EVACUAREA DESEURILOR
toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;
se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor CATV, a aparatelor de aer conditionat si a ventilatiilor
turbo de la centrala termica; - racordarea burlanelor la canalizarea pluviala sau rigole
este obligatoriu sa fie facuta pe sub trotuare pentru a se evita producerea ghetei pe
trotuare si pe strazile pietonale;
conform HCL 104/2019 si HCL 59/2022 se va asigura 1 statie incarcare electrica la 50
locuri parcare. Conform cerintelor BREEAM vor fi un total de 8 statii Tncarcare masini
electrice.
se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea a apelor meteorice din
spatiile mineralizate rezervate pietonilor si din spatiile inierbate.

SPATII LIBERE SI SPATII PLANTATE
din suprafata gradinilor de fatada ale echipamentelor publice, minim 15% si se va
amplasa perimetral. De asemenea se vor prevedea si plantatii inalte;
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spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda vor fi inierbate si
plantate cu un arbore la fiecare 4 locuri de parcare. Se recomanda amplasarea acestora
grupat, in insule de verdeata.
in fata fronturilor comerciale retrase de la aliniament, indicarea limitelor terenului privat
fata de domeniul public va putea fi realizata prin diferentierea pavajelor fata de trotuare
si prin plantatii, jardiniere, elemente decorative;

IMPREJMUIRI
se recomanda separarea terenurilor echipamentelor publice cu garduri vii sau
transparente de maxim 2.00 metri si minim 1.80 metri Tnaltime.

POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE S| UTILIZARE A TERENULUI
PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI P.O.T.

POT maxim = 50%

COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI C.U.T.

CUT maxim= 1.0

Avize:
Agentia pentru Protectia Mediului Maramures
Aviz Directia de Sanatate Publica a Judetului Maramures.
Aviz de securitate la incendiu
Aviz A.N. Apele Roméane-Administratia Bazinala De Ape Somes-Tisa-S.G.A. Maramures
Studiu geotehnic verificat pentru cerinta Af - rezistenta si stabilitate terenului de fundare
SC Vital SA
E-ON Gaz Distributie SA
Electrica SA
TELEKOM
Studiu de trafic avizat de Comisia Municipala de Sistematizare a Circulatiei;
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
.V la - parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier, scuaruri in ansambluri
rezidentiale si fasii plantate publice.
Destinatia statuata conform Autorizatiei de Construire emise si P.U.D. aprobat prin
H.C.L. nr. 317/2006: centru comercial.

Prevederi P.U.Z. - R.L.U. propuse:
HIPERMARKET KAUFLAND SI CONSTRUCTII ANEXE, AMENAJARI EXTERIOARE
INCINTA, AMENAJARI ACCESE RUTIERE SI PIETONALE DIN DRUMURI PUBLICE,
IMPREJMUIRE TEREN; ELEMENTE PUBLICITARE

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 UTR V 1a - parcuri, gradini publice orasenesti si de cartier, scuaruri in ansambluri rezidentiale
si fasii plantate publice Tn Ac_r1 ,Zona mixta comert- servicii — in zone de restructurare

Propunerea de dezvoltare functionala a zonei studiate se incadreaza in functiunea
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generala a zonei limitrofe sustine conceptul de dezvoltare avut in vedere Tn 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 suficient Tn 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.

Analiz&nd 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
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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