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MEMORIU DE PREZENTARE

1.INTRODUCERE :

1.1.DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI :

PR. NR. 479/2022
DENUMIRE PROIECT : ELABORARE P.U.Z. - CONSTRUIRE FARMACIE P+E CU SPATII
PENTRU BIROURI LA ETAJ
ADRESA OBIECTIV : Mun. Baia Mare, Str. PROGRESULUI nr. 25, Jud. Maramures
INTIATOR : NORDPHARM S.R.L.
Mun. Baia Mare, Aleea Rotunda nr. 1/1, Jud. Maramures

BENEFICIAR: MUNICIPIUL BAIA MARE 5
PROIECTANT GENERAL : BIR. IND. DE ARH. CRACIUN OXANA NICOLETA
COORDONATOR URBANISM : ARH. URB. FLORESCU OKSANA

1.2.0BIECTUL LUCRARII :
1.2.1.Solicitarile temei de proiectare :

Prin tema de proiectare, beneficiarul solicita studierea studierea, refunctionalizarea si
organizarea incintei pentru construirea unei constructii cu destinatia de farmacie la parter si cu
spatiile aferente pentru birouri administrative la etaj.

Ca urmare a emiterii Avizului de oportunitate nr. 23/ 28.11.2022, eliberat de Municipiul Baia
Mare, intiatorul a comandat tema pt. elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal conform Legii 350/2001
modificata si completata, si prevederilor P.U.G./P.U.Z. aprobate pentru zona studiata.

Propunerea de dezvoltare functionala a zonei studiate se incadreaza in functiunea generala
zonei limitrofe -zona de locuinte si servicii — dotari, obiective de utilitate publica- scoli, biserica, clinica
medicala, etc. Terenul este potrivit construirii si completeaza cadrul construit din zona, respectiv
intregeste volumetric intersectia si rezolva problemele de vizibilitate la nivelul circulatiei auto si
pietonale.

Analiza inserarii Si integrarii volumetriei propuse in sit a dus la concluzia ca este necesara
studierea la nivel de documentatie de urbanism prin care sa se propuna modificarea indicatorilor
urbanistici pentru parcela studiata, organizarea accesului in incinta si relatia cu circulatia pietonala,
respectiv integrarea volumetriei cu fondul contruit invecinat prin stabilirea alinierii cladirii fata de toate
limitele de proprietate.

1.2.2.Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata

Initiatorul prezentului plan urbanistic are in proprietate imobilul din Loc. Baia Mare, Str.
Progresului, nr. 25, Jud. Maramures, notat in C.F. nr.132435, cu nr. CAD. 132435, in suprafata totala
rezultata din C.F. de 151 mp cu categoria de folosinta de curti constructii.

Pe acest teren exista o casa de locuit cu regim de inaltime P notata in C.F. nr. 132435, cu nr.
CAD. 132435 — C1, in suprafata rezultata din C.F. de 59 mp.

Amplasamentul studiat, fiind la intersectia dintre str. Progresului si str. Barbu Stefanescu
Delavrancea, este definitoriu pentru organizarea acestei intersectii. Acutalmente cladirile si
imprejmuirea care il ocupa sunt in stare avansata de degradare si in stare de colaps partial, iar
imprejmuirea blocheaza campul vizual atat pentru circulatia pietonala cat si pentru cea auto din
intersectie.

Suprafata totala de teren aflata in analiza urbanistica ia in considerare impactul volumetric al
constructiei propuse si este detaliata in plansele anexate la documentatie.

Suprafata totala a zonei reglementate, conform extrasului cadastral, este de 151 mp.




1.3.SURSE DOCUMENTARE :
Lista studiilor si documentatiilor elaborate anterior P.U.Z.:
= P.U.G. aprobat prin H.C.L. nr. 349/1999 elaborat de S.C. ARHITEXT INTELSOFT S.R.L.
* Planul director din Planul Urbanistic Zonal nr. 881/2016: “ ETAJARE BLOCURI DE LOCUINTE
P+3E+4E retras”, strada Rozelor, nr. 25, 27, 31, 35, 37, Baia Mare, aprobat prin H.C.L. nr.
380/2016".
ACTE LEGISLATIVE SPECIFICE SAU COMPLEMENTARE DOMENIULUI- actualizate
* Codul Civil.
* Legea nr. 350/2001 privind amenajarea teritoriului si urbanismul cu modificarile ulterioare.
*HGR nr. 525/1996 - Regulamentul General de Urbanism
* Legea nr.50/1991 privind autorizarea executarii lucrarilor de constructii, cu modificarile ulterioare.
* Legea nr. 18/1991 privind fondul funciar, republicata cu modificarile si completarile ulterioare.
* Legea nr. 10/1995 privind calitatea in constructii, cu modificarile ulterioare.
* ORD MS 119/2014 cu modificarile ulterioare prin Ordinul 994/2018
* 0.U.G. nr. 195/2005 privind protectia mediului, aprobata cu modificarile si completarile prin
Legea nr. 265/2006 cu modificarile si completarile ulterioare.
= e« legeanr. 7/1996 - Legea cadastrului si a publicitatii imobiliare, cu modificarile si completarile
ulterioare.
= e« Llegea nr. 33/1994 privind exproprierea pentru cauza de utilitate publica.
= e legea nr. 213/1998 privind proprietatea publica si regimul juridic al acesteia, cu modificarile si
completarile ulterioare.
= e« |legea nr. 54/1998 privind circulatia juridica a terenurilor.
= e legea nr. 422/2001 privind protejarea monumentelor istorice, cu modificarile si completarile
ulterioare.
= <l egea nr. 184/2001 privind organizarea si exercitarea profesiei de arhitect — republicata 2004.
= + ORDINUL MLPAT nr. 21/N/2000, pentru aprobarea “Ghidului privind elaborarea si aprobarea
regulamentelor locale de urbanism”.
=+ ORDINUL MLPAT nr. 176/N/2000, pentru aprobarea “Ghidului privind metodologia de elaborare si
continutul- cadru al PUZ”

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII ; SITUATIA EXISTENTA

2.1.EVOLUTIA ZONEI

2.1.1.Date privind evolutia zonei studiate:

Parcela studiata are categoria de folosinta curti — constructii, pe acest teren exista o casa
de locuit cu regim de inaltime Parter, notata in C.F. nr. 132435, cu nr. CAD. 132435 — C1, in suprafata
rezultata din C.F. de 59 mp. Constructia impreuna cu anexele ei sunt in stare avansa de degradare.

Terenul este in proximitatea centrului civic al anilor 1980, adiacent laturii sudice a strazii
Progresului si laturii vestice a strazii B.Stefanescu-Delavrancea, iar strada Progresului este
principala artera de circulatie care face legatura intre acesta si zona Pietei Izvoarele, respectiv str. V.
Alecsandri.

Amplasamentul se afla inclus in U.T.R.L4a - Locuinte individuale si colective cu conditii
speciale de protectie (L4 — locuinte individuale si colective mici realizate pe baza unor lotizari
anterioare cu P - P+2 niveluri); Din acest punct de vedre, functiunea propusa se incadreaza in
activitatile admise in zona.

2.1.2.Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii: Propunerea de
dezvoltare functionala a zonei studiate se incadreaza in functiunea generala zonei limitrofe -zona de
locuinte si servicii — dotari, obiective de utilitate publica- scoli, biserica, clinica medicala,servicii
comerciale,de afterschool etc.

2.1.3.Potential de dezvoltare / disfunctii :

De la data aprobarii P.U.G. pana in prezent, optiunea majora a populatiei a fost de pastrare in
mare parte a zonei cu cladiri de locuinte, inserandu-se treptat cu locuinte colective, servicii
comerciale si medicale, cu un accent spre densificarea fondului construit si dezvoltarea pe verticala
a cladirilor noi sau a celor existente. O parte a cadrului construit este in stare fizica proasta si este de
dorit imbunatatirea acestei situatii prin interventii de reabilitare sau inlocuire a constructiilor.



2.2.INCADRAREA IN LOCALITATE

2.2.1. Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii, cooperarii in domeniul
edilitar, servirea cu institutii de interes general:

Amplasamentul studiat, fiind la intersectia dintre str. Progresului si str. Barbu Stefanescu
Delavrancea, este usor accesibil atat dinspre centrul localitatii, cat si dinspre zona construita
invecinata. Terenul este racordat la toate utilitatile edilitare necesare, este in apropiere de centrul
civic, de unitati scolare si unitati medicale, locuinte individuale si colective, biserica, etc.

Vecinatatile directe ale terenului sunt ocupate de:

-la est: Str. Barbu Stefanescu Delavrancea;

-la vest: proprietate privata — teren si imobil P+1.

-la nord: Str. Progresului;

-la sud: proprietate privata — teren si locuinta P, partial P+1.

2.2.2. Elemente ale cadrului natural —relief,retea hidrografica, clima, conditii geotehnice, riscuri
naturale:

Relief : Municipiul Baia Mare, resedinta judetului Maramures, este situat in partea Vestica-centrala a
judetului, In depresiunea Baia Mare, pe cursul mijlociu al Raului Sasar, la o altitudine medie de 228 m
fata de nivelul marii. Principalele caracteristici sunt preponderenta reliefului montan, sarac in resurse
pentru agricultura, dar valoros din punct de vedere peisagistic precum si existenta zacamintelor de
minereuri neferoase, fapt care a condus la dezvoltarea industriei miniere ca activitate economica
predominanta. Relieful depresiunii, are aspectul unui amfiteatru cu larga deschidere spre Vest, iar la
Nord si Est se ridica Muntii Ignis si Gutai acoperiti cu paduri si platouri bogate in pasuni.

Hidrografia : Reteaua hidrografica este formata, in principal, din raul Sasar, care strabate orasul de la
Est la Vest colectand apele raurilor Chiuzbaia si Firiza, si a paraurilor Sf. loan, Usturoiul, Valea Rosie
si Borcut.

Clima : Din punct de vedere climatic municipiul Baia Mare are unele caracteristici specifice, mai
aparte, datorita existentei lanfului carpatic ce indeplineste rolul benefic de paravan, impiedicand
intemperiile reci dinspre Nord-Est. Aflata la adapost, depresiunea are un climat de nuanta
mediteraneana, cu ierni blande, fara mari viscole, cu veri racoroase, prelungite si un echilibru
atmosferic favorabil. Vanturile nu prezinta caracteristici deosebite. Datorita imobilizarii maselor de aer
in depresiune, se inregistreaza perioade lungi de calm atmosferic.

2.3.CIRCULATIA :

2.3.1 Aspecte privind incadrarea in circulatia orasului:

Terenul este adiacent laturii sudice a strazii Progresului si laturii vestice a strazii
B.Stefanescu-Delavrancea, iar strada Progresului este principala artera de circulatie care face
legatura intre acesta si zona Pietei Izvoarele, respectiv str. V..Alecsandri.

2.3.2 Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii:

Accesul la teren este facil, reazlizandu-se cu usurinta atat la nivel pietonal céat si auto. Fondul
construit actual insa, creaza dificultati la nivelul circulatiei in intersectia strazilor Progresului si B.
Stefanescu-Delavrancea, prin limitarea vizibilitatii circulatiei auto si pietonale dinspre str.
Delavrancea.

2.4 OCUPAREA TERENURILOR:

2.4.1.Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata:

Vecinatatile sunt ocupate de proprietati private la sud si vest, la nord Str. Progresului si la est
Str. Barbu Stefanescu Delavrancea. Terenurile invecinate sunt ocupate de locuinte si anexe,
completate cu mici activitati economice: afterschool, salon cosmetic, spatiu comercial.



2.4.2.Relationari intre functiuni :

Destinatia propusa se incadreaza in tipul de functiune prezenta in fondul construit din zona si
se incadreaza in directia de dezvoltare a zonei.
2.4.3.Gradul de ocupare a zonei cu fond construit:

Actualmente pe teren se afla o casa de locuit cu regim de inaltime P notata in C.F. nr. 132435,
cu nr. CAD. 132435 — C1, in suprafata rezultata din C.F. de 59 mp. Gradul de ocupare actual pe
terenul studiat este de 38% . Pe terenurile invecinate, gradul de ocupare variaza intre 20% si 80%.
2.4.4.Aspecte calitative ale fondului construit:

Fondul construit existent in imediata vecinatate este alcatuit din cladiri de locuinte individuale
si colective mici si este Tn stare buna, fiind constructii durabile cu maxim 30 de ani vechime.
2.4.5.Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele invecinate:

in zona, de-alungul str. Progresului si str. Barbu Stefanescu Delavrancea se afla retele
utilitare de la care se asigura actualmente bransamentele necesare, respectiv energie electrica,
alimentare cu apa, gaz, canalizare, CAT-TV.

2.4.6. Asigurarea cu spatii verzi:

Ponderea actuala de spatiu verde pe amplasamentul studiat este de 27%, constand in zona
inerbata, insa neintretinuta.

2.4.7 Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau in zonele invecinate:

Zona nu este afectata de riscuri naturale semnificative ce ar putea influenta interventiile in
zona ( alunecari de teren, nisipuri miscatoare, terenuri mlastinoase, eroziune, zone indundabile, etc.)
2.4.8.Principalele disfunctionalitati:

Principalele disfunctionalitati identificate sunt: fondul construit in stare avansata de degradare
si amplasarea imprejmuirii la limita de proprietate catre intersectie si care astfel blocheaza
vizibilitatea in aceasta, respectiv incinta este neutilizata si 1asata in paragina.

2.5. ECHIPAREA EDILITARA:

2.5.1.Stadiul echipérii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si refele de

distributie apa potabila, de canalizare, de transport energie electrica, de telecomunicatie, surse si

retele de alimentare cu caldura, posibilidti de alimentare cu gaze naturale, dupa caz):

In prezent zona este echipata cu toate utilitatile necesare functionarii tuturor obiectivelor din zona:

* Reteaua de alimentare cu energie electrica este prezentd in zona pe str. Progresului si str. Barbu
Stefanescu Delavrancea ;

* Reteaua de alimentare cu apa potabila este prezenta in zona pe str. Progresului si str. Barbu
Stefanescu Delavrancea;

= Canalizarea menajera este prezenta in zona pe str. Progresului si str. Barbu Stefanescu
Delavrancea;

* Reteaua de alimentare cu gaz este prezenta in zona pe str. Progresului si str. Barbu Stefanescu
Delavrancea;

» Evacuarea deseurilor menajere se realizeaza prin contract cu regia de salubritate locala, care

preia deseurile din str. Progresului.

2.6. PROBLEME DE MEDIU:
2.6.1. Relatia cadru natural — cadru construit:

In ceea ce priveste spatiile verzi, relatia cadru natural - cadru construit este in limitele
caracteristice zonei centrale a orasului, atat in interiorul zonei delimitate cat si in zonele limitrofe
acesteia.

Datorita faptului cd amplasamentul studiat se afla in zona centrald a orasului, adiacent unei
artere principale de circulatie, el are implicatii directe asupra cadrului urbanistic al zonei. Propunerile
s-au facut {indnd cont de aceasta situare, urmarindu-se o compozitie volumetrica legata de
configuratia si structura cadrului construit existent.

Prin solutiile si propunerile viitoare, amenajarile vor tine cont de necesitatea amplasarii de
spatii care sa asigure necesarul cerut de functiunea desfasurata privind ponderea de zone verzi prin
zone inierbate, si plantari cu vegetatie perena de tip arbusti ornamentali.

Zona studiata nu prezinta surse de poluare pentru mediu inconjurator.



2.6.2. Evidentierea riscurilor naturale si antropice:

in aceasta zon& nu se evidentiaza riscuri naturale majore, nu exista surse nregistrate de
poluare pentru mediul inconjurator si in prezent nu exista activitati complexe generatoare de riscuri in
zona. Obiectivele cuprinse in PUZ sunt constructiii destinate activitatilor care nu sunt generatoare de
riscuri tehnologice in zona.

Amplasamentul studiat si solutiile propuse corespund din punct de vedere al protectiei
sanatatii oamenilor, protectiei mediului, precum si al sigurantei constructiilor si apararii interesului
public.

2.6.3. Marcarea punctelor gi traseelor din sistemul céilor de comunicatii, echipamente edilitare ce
prezinta riscuri in zona :
Nu s-au contatat asemenea riscuri.

Amenajarea zonei studiate precum si realizarea propunerilor din prezenta documentatie,
presupune realizarea de lucrari conexe obligatorii care vor asigura stabilitatea terenului, evacuarea
controlata a apelor meteorice spre canalizare pluviala sau emisar, respectiv protectia mediului
inconjurator.

2.6.4. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie:
Nu este cazul, nu exista obiective de patrimoniu in zona limitrofa.

2.7. OPTIUNI ALE POPULATIEL:

n urma analizei solicitarilor beneficiarului, a punctelor de vedere ale administratiei publice
locale privind politica proprie de dezvoltare urbanistica a zonei s-a realizat prezenta documentatie ce
contureaza punctul de vedere al elaboratorului, coroborat cu analiza situatiei existente, exprimat prin
rezolvarea urbanistica si functionala propusa pentru avizare. S-au formulat prevederi de organizare i
dezvoltare economica a zonei - obiectivele principale ale demersului prezentei documentatji.

Optiunile generale ale populatiei sunt cele care sustin dezvoltarea orasului, cresterea
veniturilor administratiei, imbunatatirea nivelului de trai si fixarea fortei de munca locale prin cresterea
veniturilor populatiei si crearea de locuri de munca.

Proiectul va generara locuri de munca, va duce la fixarea fortei de munca locale. El va oferi un
cadru asanat si organizat cu spatii si echipamente moderne.

Proiectul raspunde cerintelor temei-program a intiatorului si beneficiarului si ofera solutji la
problemele pe care le impune tema si amplasamentul.

Se va face informarea populatiei prin publicarea in presa si pe site-ul primariei Baia Mare a
propunerilor si regulamentului aferent PUZ. Consultarea documentatiei, observatiile cu privire la
solutia urbanistica se vor face la sediul primariei unde PUZ-ul poate fi consultat.

Eventualele observatji se vor depune la sediul Primariei sau la sediul APM Maramures, in
termenul stabilit conform anunfului, cu respectarea prevederilor legale in vigoare.

13. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1.CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE :

In preambulul elaborarii prezentului PUZ au fost realizate lucrari topografice, cu identificarea
parcelelor cadastrale.

Avizul geotehnic constata ca terenul este stabil, fara fenomene fizico-geologice majore, fara
probleme in ceea ce priveste noile amplasamente.

Studiile efectuate preliminar certifica faptul ca zona dispune de conditii normale de teren si de
fundare, fiind apta pentru dezvoltarea propusa.

3.2.PREVEDERI ALE PUG

Conform Planul Urbanistic General al Municipiului Baia Mare-elaborat de SC ARHITEXT
INTELSOFT SRL- Bucuresti aprobat cu HCL nr.349/1999 si P.U.Z. nr. 757/2009 aprobat cu H.C.L.
174/2009, terenul este cuprins in UTR zona L4a — “locuinte individuale si colective cu conditii
speciale de protectie (L4 — locuinte individuale si colective mici realizate pe baza unor lotizari
anterioare cu P+2 niveluri)”.

3.3.VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL.:

Orice interventie umana in cadrul natural trebuie sa aiba in vedere prezervarea conditiilor de
integritate si nealterare a factorilor de mediu. De aceea beneficiarii vor lua toate masurile pentru
asigurarea unei functionalitati nepoluante a investitiilor, prin tehnologiile si materialele de utilizate, prin




modul de exploatare a constructiilor si spatiilor exterioare. Cadrul natural va fi refacut la starea initiala
dupa terminarea lucrarilor de constructii.

Nu se pun probleme deosebite pentru valorificarea cadrului natural si nu exista elemente
deosebite care sa fie puse in valoare. Noile construciii ce se vor realiza trebuie sa se inscrie in sit,
atat prin volum cat si prin realizare arhitecturala, ceea ce duce catre o ocupare a terenului
preponderent cu constructii. Suprafetele spatiilor plantate i a aliniamentelor cu rol de protectie se vor
stabili Tn functie accesibilitate in incinta la nivelul parterului si se vor constitui in sprafete inierbate si
plantate cu arbusti ornamentali. Se avea in vedere protejarea pe timpul lucrarilor de executie a
plantatiilor de protectie existente de-alungul strazilor Progresului si str. Barbu Stefanescu
Delavrancea.

Zona nu pune probleme deosebite pentru valorificarea cadrului natural intrucat terenul este de
dimensiuni mici, fara plantatii specializate.

3.4.MODERNIZAREA CIRCULATIEL:

Accesul direct la parcela studiata se realizeza atéat din str. Progresului, cat si din str. Barbu
Stefanescu Delavrancea. Aceste strazi au deja gabaritul clar definit si sunt modernizate.

Pe str. Progresului se circuld pe ambele sensuri, are trotuare pietonale, fiind realizate si traseele
utlitatile tehnico-edilitare. Pe str. Barbu Stefanescu Delavrancea se circula in sens unic, dinspre str.
Hortensiei spre str. Progresului, are trotuare pe ambele laturi si trasee pentru utilitati.

Solutia propusa prin prezenta documentatie nu are impact asupra circulatiei auto, insa
urmareste imbunatatirea circulatiei in intersectia strazilor, prin eliberarea vizibilitatii auto si pietonale.

In acest sens, se propune eliminarea imprejmuirilor de pe aliniament si retragerea constructiei
la nivelul parterului, astfel incat sa asigure o mai buna vizibilitate atat pentru circulatia auto cét si cea
pietonala. Accesul auto prevazut pentru autoturismele celor care lucreaza in administratie se prevede
strict dinspre str. Barbu Stefanescu Delavrancea. In incintd se vor putea amenaja la nivelul parterului
maxim doua locuri de parcare. Accesul pietonilor va fi neingradit, asigurandu-se astfel fluenta
circulatiei intre trotuarele adiacente ambelor strazi.

3.5.ZONIFICAREA FUNCTIONALA - REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI

in conformitate cu cerintele temei de proiectare, asa cum s-a mentionat anterior, zona studiata
va fi destinata construirii unei cladiri cu farmacie la parter si spatii administrative la etaj.

Cladirea va avea parterul retras, cu etajul construit in consola spre laturile nordice si estice.

Pe latura sudica, constructia se va edifica pana la llimita de proprietate. Pe latura vestica spre
imobilul de pe str. Progresului nr. 27, se va construi alipita la calcan, urmarindu-se edificarea din
situatia actuala. Volumul de la nivelul etajului se propune in consola peste parter, solutie justificata
atat functional — prin asigurarea necesarului de spatii de birou — cat mai ales din punct de vedere
estetic, prin studierea inaltimii cladirii si a alinierii la frontul stradal corelate cu cladirile de la nr. 23B si
nr. 27. Prin retragerea cladirii la parter se poate asigura si spatiu de parcare pentru autovehiculele
proprietarilor. Prin solutia propusa se vor stabili de asemenea amenajari ale acceselor, aleilor,
trotuarelor, parcarilor si a spatiilor verzi aferente obiectivului.

Se va asigura prin proiectul tehnic de construire respectarea O.M.S 119/2014 cu completarile
ulterioare — in ceea ce priveste : art. 4 alin. ¢) privind distanta minima normata (5 m ) a ferestrelor
camerelor de locuit ale cladirilor invecinate faté de parcarea propusa.
3.5.1.Teren care a generat PUZ :

Delimitarea zonei studiate a fost impusa de beneficiar prin avizul de oportunitate si cuprinde
parcelel intiatorului : S.C. NORDPHARM S.R.L.
3.5.2.Zonificarea teritoriului:

in baza propunerilor actuale se stabilesc urmétoarele zone si indici de ocupare si utilizarea
terenului:

POT maxim=60%, CUT maxim = 1,5,

Functiunea zonei studiate, definita in unitate teritoriala de referintda — U.T.R. - este:

-UTR -L4a - “locuinte individuale si colective cu conditii speciale de protectie (L4 — locuinte
individuale si colective mici realizate pe baza unor lotizari anterioare cu P+2 niveluri)”.

Pentru zona studiatd se stabilesc indicatorii maximi de dezvoltare viitoare :
Regim de inaltime propus P+1, Hmax = 8,0 m,



G.O. - grad de ocupare a terenului maxima = 90%
S.V. - suprafete spatii verzi minim = 10%

3.6.DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE:
Alimentarea cu apa; Canalizare

Se va respecta avizul detinatorului de retea privind amplasamentul cladirilor.

Reteaua de alimentare cu apa si canalizare are traseul pe Str. Progresului. Din aceasta retea
sunt realizate deja bransamentele pentru constructiile existente si se vor putea realiza bransamentele
pentru constructiile propuse.

Alimentare cu energie electrica

Racordarea la reteaua electrica existenta in zona pe str. Barbu Stefanescu Delavrancea este
posibil de reconfigurat prin bransament subteran pentru viitoarele obiective ce se vor realiza.
Alimentare cu gaze naturale:

Reteaua de alimentare cu gaz existenta are traseul pe Str. Progresului. Din aceasta retea
sunt realizate deja bransamentele pentru constructiile existente si se vor putea realiza
bransamentele pentru constructiile propuse.

Telefonie Reteaua de telefonie/internet/tv existenta are traseul pe Str. Progresului, retea din care se
vor putea realiza bransamentele necesare pentru constructiile propuse.
Gospodarie comunala:

Activitatea de colectare centralizata a deseurilor va rezolva si in viitor in mod corespunzator
problema pastrarii curateniei si igienei in zona. Platformele menajere se vor amplasa in interiorul
constructiei conform Planului de Reglementari Edilitare. Colectarea gi depozitarea temporara a
deseurilor menajere containerizat, se va face in incinta inchisa a obiectivelor propuse si deseurile,
selectate separat pe categorii, se vor evacua prin contract cu regia de salubritate locala: materialele
refolosibile, PET-uri,textile, sticla si metal se vor colecta separat si se vor preda la unitati specializate
de colectare si prelucrare, prin grija administratorilor obiectivelor.

Se va asigura accesul pentru colectarea mecanizata a deseurilor obligatoriu din interiorul
incintelor.

3.7.PROTECTIA MEDIULUI :
Zona studiata este propusa pentru dezvoltarea funciiuni de comercializare de produse
farmaceutice si nu prezinta riscul ca prin activitatea ce se va desfagura in viitor sa apara surse de
poluare a mediului peste limitele permise de legislatia in vigoare.
Obiectivele si activitatile propuse prin prezentul proiect sunt neagresive fata de factorii de
mediu apa, aer, sol, subsol si asezari umane, in limitele unei utilizari corecte.
In consecints, aspectele de protectia mediului se rezuma la rezolvarea utilitatilor in asa fel
incat folosind instalatii, echipamente si utilaje ale caror caracteristici sunt compatibile cu normele de
protectia mediului, exploatarea acestora sa fie adecvata constructiilor, amenajarilor si dotarilor si sa
nu duca la incindente de poluare a mediului .
Totusi, ca sa nu apara asemenea cazuri, investitorii au urmatoarele obligatii:

» Sa nu desfasoare activitati poluante in zona;

» Saia toate masurile pentru a elimina orice sursa de poluare Th zona, inclusiv cea vizual3;

= Depozitarea deseurilor se va face controlat, respectand toate normele sanitare;

» Sa amenajeze si sa intretina suprafetele pentru spaitii verzi si plantatii, chiar daca acestea sunt in
incinta proprietatilor si nu sunt in campul vizual al populatiei;

»= Pentru diminuarea concentratiei de noxe provenite de la circulatia auto, se propune ca zonele
verzi adiacente si cele din apropierea acestora sa fie amenajate si intretinute.

» Sa nu faca nici un fel de concesie in ceea ce priveste realizarea echiparii edilitare a tuturor
obiectivelor existente sau viitoare, respectand normativele si legile in vigoare.

Organizarea spatiilor verzi :

Spatiile verzi situate spre caile de circulatie , sau cele care sunt in raza vizuala a celor care
circula Tn zona se vor amenaja si pe viitor prin plantatii de arbori si arbusti pereni, iar intretinerea
acestora este obligatorie.

Dupa terminarea oricaror lucrari de constructie si amenaijari interioare-exterioare, cadrul
natural afectat se va reface in totalitate.




3.8.0BIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA:

3.8.1 TIPUL DE PROPRIETATE AL TERENURILOR. BILANT TERITORIAL:

BILANT TERITORIAL INDICATORI MAXIMI PROPUSI

s ZONE FUNCTIONALE mp %

1 | Suprafata constructii 90,6 mp 60%
2 | Spatii verzi amenajate in incinta 15,1 mp 10%
3 Circulatie carosabila, pietonala si platforme 45,3 mp 30%
4 < TOTAL 151 mp 100.0

3.8.2 CIRCULATIA TERENURILOR
Nu este cazul.

4.CONCLUZII, MASURI IN CONTINUARE

Din analiza conditiilor existente si ca urmare a prevederilor din prezenta lucrare, se poate
concluziona ca terenul intruneste conditiile pentru amplasarea funciiunilor 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 comunitatji.

Respectand prevederile privind amplasarea obiectivelor, reorganizarea circulatiei, distantele si
regimul de Tnaltime, functiunile propuse, 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.

PLAN DE ACTIUNE iN VEDEREA IMPLEMENTARII INVESTITIILOR PROPUSE PRIN P.U.Z.

Responsabil Etape de realizare Evaluare estimativa a costurilor
Investitor : Etapa |
SC Elaborare proiecte, obtinerea Autorizatiilor de construire, 50 000 lei
NORDPHARM studii, consultanta, etc.
SRL
Etapa Il
SC Lucrari de construire inclusiv asigurare cu utilitati, 800 000 lei
NORDPHARM amenajare teren, accese, imprejmuiri,etc.
SRL
Total 850 000 lei
Intocmit: arh. CRACIUN Oxana N. arh. Urb. FLORESCU Oksana
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z,

ORGANIZAT PE STRUCTURA R.L.U. Al P.U.G.

DENUMIRE PROIECT : ELABORARE P.U.Z. - CONSTRUIRE FARMACIE P+E CU SPATII
PENTRU BIROURI LA ETAJ
ADRESA OBIECTIV : Mun. Baia Mare, Str. PROGRESULUI nr. 25, Jud. Maramures
INTIATOR : NORDPHARM S.R.L.
Mun. Baia Mare, Aleea Rotunda nr. 1/1, Jud. Maramures

BENEFICIAR: MUNICIPIUL BAIA MARE
PROIECTANT GENERAL : BIR. IND. DE ARH. CRACIUN OXANA NICOLETA
COORDONATOR URBANISM : ARH. URB. FLORESCU OKSANA

UTR L4a - Locuinte individuale si colective cu conditii speciale de protectie (L4 — locuinte
individuale si colective mici realizate pe baza unor lotizari anterioare cu P - P+2 niveluri);

GENERALITATI: CARACTERUL ZONEI

Parcela studiata are categoria de folosinta curti — constructii. Terenul este in proximitatea centrului
civic al anilor 1980, adiacent laturii sudice a strazii Progresului si laturii vestice a strazii B. Stefanescu-
Delavrancea, iar strada Progresului este principala artera de circulatie care face legatura intre acesta si
zona Pietei lzvoarele, respectiv str. V. Alecsandri.

Problemele ridicate de aceasta subzona sunt variate, unele lotizari constituind reper pentru cel mai
inalt nivel de locuire, motiv pentru care sunt protejate ( cartier Progresul ), altele , mai modeste, fiind viabile
sau se aflandu -se intr-un stadiu avansat de uzura. Toate dimensiunile loturilor precum si regulile dupa
care au fost realizate initial raman valabile.

SECTIUNEA I: UTILIZARE FUNCTIONALA

Obiectivele propuse sunt subordonate functiunii principale de locuire dezvoltate in zona.
Schimbarea destinatiei unor suprafete din zona studiata, pentru alte functiuni decéat cele prevazute in
prezentul PUZ, este strict subordonata utilizarilor admise si celor admise cu conditionari.

A-1 UTILIZARI ADMISE :
- Locuinte individuale si colective;

A-2 UTILIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
Pentru parcela reglementata se admit urmatoarele functiuni cu conditionari:

-cladiri anexe cu rol de depozitare, bucatarie de vara, foisor, barbeque, etc;

-locuinte cu partiu deosebit, cu regim maxim de inaltime P+2 care pot include si spatii pentru
profesiuni liberale si servicii comerciale la nivelurile inferioare, in suprafata desfasurata maxima de 200
mp;

-echipamente tehnico-edilitare;

-accese, parcaje aferente cladirilor cu functiunea descrisa mai sus, spatii verzi publice amenajate,
mobilier urban, locuri de joaca.

-cladiri destinate serviciilor publice, profesionale si comerciale aferente zonelor centrale ale

1



localitatilor, care nu depasesc suprafata desfasurata de 300 mp, nu au program prelungit dupa ora 22:00 si
nu produc poluare.

A-3 UTILIZARI INTERZISE :
Se interzic urmatoarele utilizari:
- functiuni comerciale si servicii profesionale care depasesc suprafata de 300 mp. ADC, genereaza un
trafic important de persoane si marfuri, au program prelungit dupa ora 22.00, produc poluare.
- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat;
- constructii provizorii de orice natura;
- depozitare en gros;
- DEPOZITARI DE MATERIALE REFOLOSIBILE;
- platforme de precolectare a deseurilor urbane;
- cresterea animalelor pentru subzistents;
- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;
- activitati care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile publice sau din
institutiile publice;
- lucréri 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 apelor meteorice.
- in ariile protejate se interzic orice interventii de natura sa contravina statutului de zona protejata si
caracterului general al lotizarii.

SECTIUNEA Il: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE $| CONFIGURAREA CLADIRILOR:

A-4 CARACTERISTICIALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI):
-parcela se considera construibila daca are o suprafatd de minim 150 mp si un front la strada de minim
15,0 m;

A-5 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:

- cladirea se va retrage la nivelul parterului de la aliniamentul fatd de str. Progresului cu o distanta de
minim 1,0 metri si fata de str. Barbu Stefanescu Delavrancea cu minim 5,0 m.

- cladirea se va realiza la nivelul etajului pe aliniamentul fata de str. Progresului si retrasa fata de str.
Barbu Stefédnescu Delavrancea cu 1,0 m.

A-6 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE S| POSTERIOARE ALE
PARCELELOR:

Distantele minime obligatorii fata de limitele parcelei:

- cladirea se va realiza prin alipire la calcan fata de limita de proprietate din vest — spre parcela din str.
Progresului nr.27.

-cladirea se va realiza la limita de proprietate fata de limita sudica.

A-7 AMPLASAREA CLADIRILOR UNELE FATA DE ALTELE PE ACEEASI PARCELA:

- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inéltimea la cornisa cladirii celei mai
inalte masurata in punctul cel mai inalt fatd de teren dar nu mai putin de 3,0 metri.

A-8 CIRCULATII SI ACCESE:

- parcela va avea asigurat accesul carosabil numai din str. Barbu Stefanescu Delavrancea.

A-9 STATIONAREA AUTOVEHICULELOR:
- stationarea autovehicolelor se admite numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiilor publice.
Se vor asigura locurile necesare stationarii, parcajelor si garajelor in functie de destinatia si de



capacitatea constructiilor, in conditiile P132/1993 “Normativ pentru proiectarea parcajelor de autoturisme in
localitati”, respectiv HCL 104/2019 privind actualizarea Regulamentului “Asigurarea cerintelor minime cu
privire la autorizarea constructiilor si a necesarului locurilor de parcare/garare din Municipiul Baia Mare”
modificata prin HCL 523/2019 pentru functiunile comerciale:
» 1 loc de parcare/garare la 100mp suprafata desfasurata a constructiei pentru unitati mai mici de 500 mp;
Pentru constructii ce inglobeaza spatii cu diferite functiuni, pentru care exista norme diferite de
dimensionare a parcajelor, vor fi luate in considerare cele care prevad un numar mai mare de locuri de
parcare.

A-10 INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR:
- inaltime maxima admisibila la cornise/ atic = 8,0 metri ( Pinalt + 1).

A-11_ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR:
Aspectul cladirilor va fi subordonat cerintelor specifice locuirii si exprimarii prestigiului
investitorilor, cu conditia realizarii unor ansambluri compozitionale care sa tina seama de rolul
social al strazilor, de particularitatile si de caracterul general al zonei si de arhitectura cladirilor
din vecinatate cu care se afla in relatie de co-vizibilitate;
* Se vor alege finisaje care sa nu creeze o imagine vizuala neplacuta si se vor evita pastisele arhitecturale.
* Este strict interzisa amplasarea in planul fatadelor a antenelor satelit, a aparatelor de aer conditionat si a
uscatoarelor de rufe. Acestea vor putea fi amplasate doar in interiorul balcoanelor, in firide sau alte locuri
special proiectate, astfel incat sa nu fie vizibile de la nivelul trecatorilor.
« In cazul realizarii parcajelor auto la nivelul demisolului, fatadele acestora se vor trata similar
functiunii principale a cladirii, pentru o integrare totala a parcarilor la nivel de imagine perceputa.
* Se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu ori zincate pentru acoperirea
cladirilor si garajelor.
* La alegerea cromatica a fatadei se vor lua in considerare urmatoarele criterii in alegerea culorii:
o dimensiunea fatadei: pentru suprafetele mari pline se vor alege culori in tonuri cat mai deschise,
pastelate;
e vecinatatile: alegerea cromatica a fatadelor se va face tindnd cont de relatia cu cladirile invecinate
care se supun reglementarilor din prezentul regulament;
¢ lumina naturald: pentru fatadele expuse luminii naturale intense se pot folosi culori saturate, prin
elaborarea de studii de insorire (pentru constructiile cu functiuni publice).
o forma: propunerea cromatica a fatadelor trebuie sa fie corelatd cu geometria si elementele fatadei;

* Este permisa utilizarea si a altor culori saturate, insa doar pentru marcarea diverselor elemente
constructive sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate nu vor
depasi 15% din suprafata fatadei.

* Elementele de finisaj (caramida aparenta, piatra, lemnul, etc.) amplasate pe fatada constructiilor vor avea
culoarea naturala, exceptie vor face elementele ce necesita tratare speciala pentru intemperii.

- Inainte de finisarea fatadei, constructorul are obligatia realizarii probei de culoare, care va fi confirmata de
proiectant si beneficiar.

* Delimitarea culorilor sau nuantelor diferite se va realiza prin asize sau la modificarea de planuri in cdmpul
aceleiasi fatade.

* Proprietarii constructiilor sunt obligati sa asigure starea corespunzatoare a fatadelor prin:

intretinerea curenta a tamplariilor vitrinelor, ferestrelor, usilor, soclului, finisajele si vopsitoriile, a detaliilor de
fatada si a elementelor decorative, a acoperisului inclusiv sistemul de constructie al acestuia;

* Este strict interzisa tratarea cromatica partiala a fatadei, indiferent de amplasamentul

constructiei. Fatada va fi tratatd ca un ansamblu unitar, proprietarii avand obligatia de a uniformiza aspectul
cromatic al constructiei, respectand prezentul regulament.

» Orice tip de inscris publicitar aplicat cu vopsea direct pe fatada este interzis.



* Se interzice folosirea ca element de finisaj pe fatada, a materialelor de calitate indoielnica din punct de
vedere estetic, durabil si fiabil.

A-12 CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA:

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

- toate noile bransamente/extinderile 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.

A-13 SPATII LIBERE SI 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 arbusti
ornamentali pereni.

» Se recomanda utilizarea unor specii de plante locale, adaptate la conditiile climatice similare Municipiului
Baia Mare pentru a reduce costurile de intretinere. De asemenea, se recomanda amenajarea peisagistica
utilizand specii de plante cu cicluri de inflorire succesive astfel incat imaginea sa fie verde o perioada cat
mai lunga din an. Se recomanda realizarea spatiilor verzi in regim compact pentru a facilita mentenanta si
a nu creste costurile de intretinere;

» spatiile plantate trebuie astfel proiectate incat sa contribuie la aspectul reprezentativ al

spatiilor si constructiilor;

A-14 IMPREJMUIRI:

-fata de aliniament nu se vor realiza imprejmuiri. Se va lasa libera circulatia pietonala in legatura fluenta cu
trotuarele aferente strazilor Progresului si Barbu Stefanescu Delavrancea.

-imprejmuirile dintre parcela studiata si proprietatile invecinate, vor fi opace, realizate din materiale
durabile, de maxim 2,2 m inaltime si minim 1,80 m naltime.

SECTIUNEA lil: POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE SI UTILIZARE A TERENULUI:
A-15 PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.): =60%
A-16 COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.): =1,5

— GRAD MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI ( G.O. ) =90%
— SUPRAFATA MINIMA A SPATIILOR VERZI (Sp.V.) =10

INTOCMIT:
arh. Oksana FLORESCU arh. Oxana N. CRACIUN
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