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1. INTRODUCERE

1.1. Date de recunoastere a documentatiei

1.1.1. Denumirea lucrarii :

ELABORARE PLAN URBANISTIC ZONAL pentru

“INTRODUCERE TEREN iN INTRAVILAN — CONSTRUIRE LOCUINTE INDIVIDUALE*

in Baia Mare, str. Miron Costin nr. FN.

1.1.2. Initiatori :

INITIATORI Cl Proprietarii inscrisi | Extras CF
CNP in CF si cota Nr. cad. / Suprafata (mp)
proprietate Categoria folosintd
1 | Gavrilas Gavrilag Adrian- CF 129878
Adrian - Traian Traian 1/2,
Nr. cad.129878 / 1673 mp
Lauran Linda- care este partial din 5977
Cristina (sora, Livada
casatoritd) 1/2,
Gavrilag Maria si
Gavrilag Constantin-
Traian (parinti),
uzufruct viager
2 | Kovacs Kovacs Claudia- CF 123583
Claudia - Iulia Iulia Nr. cad. 123583 / 559 mp
1/1 Livada
3 | Bodea Bodea Radu-loan si | CF 124735
Radu -loan sotia Bodea Nr. cad. 124735 /750 mp
Georgeta-Daniela Livada
1/1
Cota 100 / 699 din
CF 124736, nr. cad.
124736 (drum)
4 | Zaharia Zaharia Gabriel si CF 127374
Gabriel sotia Zaharia Nr. cad. 127374 /922 mp
Cristina-Ana Livada
1/1
Cota 100 / 699 din
CF 124736, nr. cad.
124736 (drum)
5 | Peter Peter Ervin-Francisc | CF 127375
Ervin - Francisc 171 Nr. cad. 127375 /1941 mp
Livada
Cota 200 / 699 din
CF 124736, nr. cad.
124736 (drum)
6 | Bertea Republique Bertea Francois- CF 127376
Francois Francaise Erwan si sotia Sabou | Nr. cad. 127376 / 995 mp
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Erwan Andreea-Ramona Livada
1/1
Cota 299 / 699 din
CF 124736, nr. cad.
124736 (drum)

7 | Florian Florian Cristian- CF 123582
Cristian - Nicolae si sotia Nr. cad. 123582 / 586 mp
Nicolae Florian Anca- Livada

Monica
1/1
TOTAL 8125 mp
Beneficiar:

Primaria municipiului Baia Mare

1.1.3. Proiectant general
SC STUDIUM SRL,

Proiectanti de specialitate

Studiu topografic :

SC Alcad Survey SRL,
s

SC Topo Expert SRL
Inginer

Studiu geotehnic :
Intreprindere individuala

Verificator atestat pentru Studiu geotehnic
Inginer Chiriac P. Roxana-Smaranda

1.1.4. Data elaboririi : 2020 - 2021

1.2.1. Solicitari ale temei program

Tema program are ca obiectiv, elaborarea planului urbanistic zonal generat de o suprafata de
teren de 8125 mp situatd in extravilan (avand ca initiatori un numar de 7 persoane fizice —
conform Tabelului prezentat la pct. 1.1.2.), in scopul introducerii terenului in intravilan

pentru construire de locuinte individuale.
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Priméria municipiului Baia Mare, a eliberat:

- Certificatul de urbanism nr. 1425 din 04 11 2020 cu o valabilitate de 12 luni de la data
emiterii — in scopul
ELABORARE PUZ PENTRU INTRODUCERE IN INTRAVILAN in Baia Mare, str.
Miron Costin nr. FN
Certificatul de urbanism a fost solicitat de un reprezentant al proprietarilor de teren (6
persoane fizice) — pentru un numar de 6 parcele construibile deservite de o parceld cu
functiunea de drum de tip fundatura (in total 7 parcele cu suprafata totala de 6452 mp).

- Avizul de oportunitate nr. 1 din 09 02 2021 cu o valabilitate pe toatd durata de
valabilitate a Certificatului de urbanism nr. 1425 /2020
Avizul de oportunitate a fost eliberat pentru
INTRODUCERE TEREN iN INTRAVILAN — CONSTRUIRE LOCUINTE
INDIVIDUALE in Baia Mare, str. Miron Costin nr. FN, fiind generat de un numar de 8
parcele de teren, din care: primele 7 parcele mentionate in C.U., la acestea fiind adaugata
incd o parceld adiacentd, urmare solicitarii enuntate de Arhitectul Sef al Municipiului
Baia Mare in cadrul Comisiei tehnice de amenajarea teritoriului si urbanism. Solicitarea a
fost agreata de proprietarul terenului in cauza si parcela adiacentd a fost inclusa in zona
studiatd a PUZ.
Urmare adaugarii acestei parcele la zona studiata, suprafata de teren propusa a fi
introdusd in intravilan va fi grupata cu alte zone introduse in etape anterioare.
Astfel, in aceastd zona, trupurile de intravilan se vor desfasura unul in continuarea
celuilalt (fard parti raimase in extravilan intre doud trupuri de intravilan consecutive pe
aceeasi parte a strazii).

Teritoriul reglementat prin PUZ este specificat in Avizul de oportunitate si cuprinde un numar de
8 parcele, dintre care:

- O grupare de 7 parcele, din care una are functiunea de drum de tip fundatura cu legatura

din strada Miron Costin

- O parceld alaturata gruparii de 7 si aliniata la strada Miron Costin
Suprafata totald a zonei de studiu in care se vor prezenta reglementari urbanistice este de 8125
mp, alcatuitd din parcélele enumérate la pet. 1.1.2. In proiect se vor prezenta propuneri pentru
modernizarea strazii Miron Costin.

1.2.2. Prevederi ale Programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata :

Programul de dezvoltare a localitatii se desfasoara pe baza prevederilor Planului urbanistic
general.

Conform PUG aprobat, suprafata studiatd este situatd in extravilan.

Conform PUG aflat in curs de elaborare, zona studiatd este propusa a fi introdusa in intravilan,
UTR Lv_u (subzona de locuinte de vacanta si locuinte individuale mici cu densitate scazuta,
spatii verzi, sport, turism, agrement — in zone de urbanizare).

Autoritatea locald a eliberat, in zona Tnvecinatd terenului studiat, avize de oportunitate pentru
PUZ cu propuneri de introducere in intravilan (construire de locuinte individuale) si a aprobat
aceste planuri — pe baza cérora, unele locuinte s-au construit, altele aflandu-se in constructie.
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1.3. Surse documentare

- PUG al Municipiului Baia Mare - aprobat

- PUG al Municipiului Baia Mare aflat in curs de elaborare
- Studiul geotehnic pentru PUZ

- Planuri urbanistice zonale aprobate in vecinatate

1.3.1. Proiecte elaborate anterior PUZ

- planuri urbanistice zonale (pentru edificare de locuinte individuale) aprobate in perioada 2018 —
2021, pe partea sud-vesticd a strazii M. Costin (partea stdngd in sensul de mers spre vest),
dispuse la distante de 170 m spre vest, adiacent zonei studiate (spre est precum si in continuare
pana la intersectia cu strada Cristian)

1.3.2. Studii de fundamentare intocmite concomitent cu PUZ

- Studiu topografic sc. 1: 1000
- Studiul geotehnic cu referat de verificare

1.3.3. Proiecte de investitii elaborate pentru domenii ce privesc dezvoltarea urbanistic a zonei
Nu este cazul.

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII

2.1. Evolutia zonei

2.1.1. Date privind evolutia zonei 2.1.2. Caracteristici semnificative ale zonei relationate cu
evolutia localitatii 2.1.3. Potential de dezvoltare

Strada Miron Costin are un profil ingust si este asfaltatd pana in zona amplasamentului studiat.
Retelele de alimentare cu apa, canalizare menajera, gaze naturale, sunt realizate pana in
vecindtatea zonei studiate. Zona este echipatd cu retea de energie electrica.

Urmare aprobarii de planuri urbanistice zonale pentru introducerea in intravilan a terenurilor
adiacente strazii (din anul 2018 si pana in prezent), se concluzioneaza cd zona are potential de
dezvoltare pentru dezvoltarea functiunii de locuire.

2.2. Incadrarea in localitate

2.2.1. Pozitia zonei fatd de intravilanul localitatii — conform PUG aprobat:

Zona este situatd la o distantd de 600 m vest, nord-vest, de limita intravilanului aprobat prin
PUG. Din cadrul acestei lungimi, de-a lungul strézii Miron Costin, pe o lungime de 390 m, sunt

aliniate (pe partea sud-vesticd), zone de intravilan, pe baza planurilor urbanistice zonale
aprobate.

Conform PUG aflat in curs de elaborare, zona face parte din intravilanul propus.

domeniul edilitar, servirea cu institutii de interes general

Pozitia Zona studiata este situatd pe strada Miron Costin, la cca 1.5 km amonte de
zonei studiate intersectia cu strada Nucului, pe partea stinga a strazii, aval de drum.
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Accesibilitate Din artera majord str. Victoriei, intersectia cu strada Nucului (spre nord) si
la zona studiata intersectia cu strada M. Costin (spre vest, nord-vest).
Cooperare in Strada Miron Costin este echipata cu retele stradale de energie electrica,

domeniul edilitar | alimentare cu apa, canalizare menajera si pluviald, gaze naturale, telefonie —
internet — TV pana la intersectia cu strada Cristian si dincolo de aceasta
pand 1n vecindtatea zonei studiate.

Servirea cu Deservirea cu institutii de interes general:
institutii de - 2.3 km pana la Mall Gold Plazza
interes general - 4 km pana la Biblioteca Judeteana

- 4.6 km pana la Priméria municipiului si Consiliul Judetean
- 5.2 km pana in Centrul istoric
- 3.1 km pana la Spitalul judetean

2.3. Elemente ale cadrului natural

- folosinta actuald conform CF, a parcelelor din zona studiata, este de livada

- teren cu o declivitate pronuntatd, medie de 20.6 % (cca 12 grade), 30 m diferentd de nivel pe o
lungime de 150 m; panta este relativ constantd; cota superioara este la nivelul strazii Miron
Costin

2.4. Circulatia

2.4.1. Aspecte critice privind desfasurarea in cadrul zonei, a circulatiei 2.4.2. Capacitati de
transport, greutati in fluenta circulatiei, incomodari, necesitati de modernizare

Strada Miron Costin are un profil ingust: o latime a carosabilului (asfalt) de cca 3.40 — 3.60 m.
Santuri ape pluviale:

- latura sud-vesticad este marginita de teren cu panta ce cca 20 % (care coboard), nu este
configurat sant de ape pluviale

- latura nord-vestica este marginita de teren la o cotd mai ridicata, exista sant cu dimensiuni
reduse (adancime si latime)

Pe masura ocuparii terenurilor aliniate pe ambele parti ale strazii, acest tronson va necesita
lucrari de largire si modernizare.

Prin prezentul PUZ se propune retragerea gardurilor si constructiilor fata de limita asfaltului,
respectiv fatd de axul strazii — pentru asigurarea unei circulatii auto pe doud sensuri si trotuar
pietonal, in total minimum 9 m l&time.

2.5. Ocuparea terenurilor

Parcelele de teren apartinatoare gruparii de 7 parcele sunt libere.
Pe parcela de teren aldturatd, existd o constructie veche cu functiune de adapost, depozitare.

2.5.1. Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata

- teren agricol (fostd livada)

axul strazii

- gruparea de parcele fard imprejmuire la stradd, una din parcele cu configuratie de drum cu
latimea de4.9m -5 m

- parcela alaturatd imprejmuitd la stradd si pe latura vestica, constructie veche cu un nivel cu
acoperis tip sarpantd, din lemn, Sc = 37 mp (functiune depozitare, adapostire), in stare mediocra
— rea, nebransata la retele stradale, amplasata la 15 m fatd de axul strazii
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- strada Miron Costin asfaltata cu profil ingust, latimea imbracdmintii definitive (asfalt) =3.60 m
- teren studiat cu declivitate pronuntatd, expozitie sudica

2.5.2. Gradul de ocupare a zonei cu fond construit

1. pentru terenul aferent gruparii de 7 parcele, din care una parceld cu functiunea de drum de tip
fundatura: grad de ocupare = zero

2. pentru parcela aldturatd cu o constructie din lemn cu Sc=37 mp : grad de ocupare
nesemnificativ (2.4 %)

2.5.3. Aspecte calitative ale fondului construit

Pentru zona studiata, nu este cazul.
Pentru zona de locuit Inconjuratoare: pe o razd de 300 m - un numar de 5 constructii de locuinte
noi, durabile, 1n stare buna si doud gospodarii (constructii vechi, in stare buna)

2.5.4. Asigurarea cu servicii a zonei in corelare cu zonele vecine
- aspectele sunt mentionate la Subcapitolul 2.2.2.

2.5.5. Asigurarea cu spatii verzi:
Pentru zona studiata, nu este cazul.

2.5.6. Existenta unor riscuri naturale in zona studiata sau n zonele vecine

Din studiul geotehnic la faza de PUZ, capitol Stabilitatea, rezulta:

- la data executarii lucrarilor de teren (martie 2021), stabilitatea terenului era asigurata,
versantul din amonte si pantele sudice ale amplasamentului, nu prezintd fisuri sau semne
de alunecare

- studiul geologic averizeazd ca se impun masuri severe de drenare a apei datorita faptului
ca nivelele de argile nisipoase sau deluviile argiloase se suprapun peste argile marnoase:
(explicatie: in argile, apa de infiltratie poate mentine o umiditate crescutd)

2.5.7. Principalele disfunctionalitati

- profil transversal Tngust al strazii Miron Costin (pana la data largirii si modernizarii tronsonului
de strada)

2.6. Echiparea edilitard
2.6.1. Stadiul echiparii edilitare a zonei in corelare cu infrastructura localitatii

Strada Miron Costin, 1n prezent, in zona amplasamentului studiat are un profil transversal ingust
cu o platforma carosabild asfaltatd de 3.6 m.
Intre limitele cadastrale ale parcelelor situate de o parte si alte a strazii, litimea existent3 este de:
- 2-4.1 min partea vesticd a zonei studiate
- 7.3 min partea esticd a zonei studiate, reprezentate cu cote de culoarea magenta, pe
plansa nr. 2 Situatia existentd
Strada este echipata cu retele de:
- energie electricd (pe partea dreaptd)
- alimentare cu apa (pe partea dreaptd)
- canalizare menajerd, gaze naturale (pe partea stinga)
- retea cablu internet /TV (pe partea dreaptd — in sensul de mers spre deal, spre N-V)
pana la intersectia cu strada Viilor, situatd la 170 m nord-vest fatd de zona studiatd in prezentul
PUZ.
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2.6.2. Principalele disfunctionalitati

- profil transversal Tngust al strazii Miron Costin (pana la data largirii si modernizarii tronsonului
de strada)

- canalizarea pluviald este solutionata prin prezenta santurilor laterale (existente pe tronsoane) in
functie de declivitatea terenului

2.7. Probleme de mediu

2.7.1. Relatia cadrul natural — cadrul construit

In prezent, zona este libera, teren agricol (livada).
Prin Avizul de oportunitate se recomanda un grad de ocupare de 50 % si spatii verzi in proportie
de 50 %.

2.7.2. Evidentierea riscurilor naturale gi antropice

Riscuri naturale :
Conform Studiului geologic aferent PUZ, categoria geotehnicd rezultatd, este de RISC
GEOTEHNIC MODERAT. Nu au fost observate fenomene de alunecare.

Riscuri antropice : nu este cazul

2.7.3. Marcarea punctelor i traseelor din sistemul cdilor de comunicatii si din categoriile
echiparii edilitare ce prezinta riscuri pentru zona
Se mentioneazd strada Miron Costin cu profil transversal ingust.

2.7.4. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesitd protectie
Nu este cazul.

2.7.5. Evidentierea potentialului balnear si turistic — dupa caz

Zona nu are potential balnear si turistic. Configuratia de deal este atractivd pentru zona de
locuinte unifamiliale si case de sezon cu densitate medie si scdzuta.

Amplamentul studiat, situat la o cotd superioard pe pantd de deal, oferd o vedere de ansmblu a
orasului, inspre sud.

2.8. Optiuni ale populatiei
- zona este atractiva pentru functiunea de locuire in unitati unifamiliale care beneficiaza de curte
proprie cu zona verde si dotéri de recreere

2.8.1. Punctul de vedere al administratiei publice locale asupra politicii proprii de dezvoltare
urbanistica a zonei

Administratia publica locala a propus introducerea in intravilan (in cadrul noului PUG) a zonei

studiate si a vecinatatilor dinspre nord (deal) pe o distantd de 750 m — 1n vederea mobilarii
arealului cu o densitate scdzuta.

2.8.2. Punctul de vedere al elaboratorului privind solicitarile initiatorilor si felul cum urmeaza a
fi solutionate acestea in cadrul PUZ

Solicitarea initiatorilor cu privire la folosinta terenului, coincide cu optiunile populatiei din zona
precum si cu prevederile PUG aflat in curs de elaborare — de a edifica locuinte individuale pe
parcelele aflate in proprietate privata.
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3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA

3.1. Concluzii ale studiilor de fundamentare

Pentru elaborarea prezentului PUZ, nu a fost necesara realizarea unor studii de fundamentare cu
caracter consultativ sau prospectiv.

Consultarea populatiei la fazd de intentie de elaborare PUZ, are caracterul unui studiu de
fundamentare prospectiv.

Din studiul de fundamentare topografic, rezultd configuratia zonei studiate in PUZ :
- lungime front la strada Miron Costin: 58 m

- lungime zona studiata pe linia de cea mai mare panta : 150 m

- latime front la strada a zonei grupului de 7 parcele: 38 m

- declivitate teren: 20.6 %, cota superioara fiind la strada Miron Costin

Conform Studiului geotehnic aferent PUZ, categoria geotehnicd rezultatd, este de RISC
GEOTEHNIC MODERAT.

3.2.
Prevederi ale PUG
- teren EXTRAVILAN

3.3. Valorificarea cadrului natural

- - amenajarea taluzelor de teren rezultate ca urmare a planeizarii suprafetelor ocupate de
constructii: taluzele se vor consolida cu ziduri de sprijin care vor impiedica eroziunea si
antrenarea gravitationald a materialului argilos de la suprafata; pentru ziduri de sprijin si taluze
de pamant se va urmari o tratare cu materiale naturale (placaj piatra, insertii vegetatie)

- - plantare gazon, arbori cu rol de umbrd, plante cu rol de fixare a terenului, cu rol decorativ

- - mentinere pomi fructiferi, practicare gradindrit

- - garduri vii care dubleaza Tmprejmuirile spre vecinatati, cai rutiere

- - amenajari de odihna, recreere, locuri de umbra

3.4. Modernizarea circulatiei

3.4.1. Organizarea circulatiei auto si a locurilor de parcare 3.4.2. Organizarea circulatiei
pietonale, piste biciclisti, conditii speciale pentru handicapati; Organizarea circulatiei auto si
pietonale :

Prezentul PUZ cuprinde reglementari cu privire :

1. laretragerea gardurilor fatd de axul strazii Miron Costin; retragerea se reglementeaza la
4.5 m din axul strézii, in conformitate cu aceasi retragere prevazutd in PUZ aprobat in
anul 2021 1n zona imediat invecinata la est (proiect nr. 3 /2019 elaborat de arhitect
Rodica Pandi)

Aceastd reglementare permite propunerea unui profil transversal al strazii Miron Costin —
de 9 m latime intre axele gardurilor de pe cele doua laturi (din care 6.50 m latimea
carosabilului care include rigole carosabile de cate 50 cm latime si trotuare pe ambele
laturi de cate 1.25 m latime, avand in vedere si soclurile gardurilor de cate 25 cm latime);

2. la profilul transversal al strazilor de tip fundéturd care deservesc:
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2a. grupul de 7 parcele, din care una cu functiune de drum, Stotald=6452 mp

2b. parcela aldturata grupului de parcele (adiacenta la est), S=1673 mp

Se propune un profil transversal de 7 m (constructia gardurilor fiind propusa in interiorul
parcelelor), din care o platforma carosabila de 6 m cu includerea rigolelor carosabile pe
ambele laturi si trotuar pentru pietoni pe una din laturi, de 1 m latime.

3. la modalitatea de racordare a strazilor de tip fundéturd - la strada Miron Costin si la forma
si marimea platformelor de ntoarcere de la capetele acestor strazi
Datele fizice sunt prezentate in Plansa nr. 3 Reglementari urbanistice - zonificare.

Parcaje / garaje :

Conform prevederilor Avizului de oportunitate, se propune amenajarea de spatii de garare si
parcare in incintele locuintelor propuse, cu respectarea cadrului legal aprobat de Consiliul Local
Baia Mare.

Se estimeaza 2 locuri de parcare aferente unei locuinte si garaj pentru autoturisme.

3.5. Zonificare functionald — reglementari, bilang teritorial, indicatori urbanistici

Zonificare functionala - reglementari:

PROPUNERE DE INTRODUCERE N INTRAVILAN a parcelelor initiatorilor, cu suprafata
totald de 8125 mp si atribuirea UTR L.2b2 — SUBZONA LOCUINTELOR INDIVIDUALE CU
REGIM 1ZOLAT DE CONSTRUIRE ST AMENAJARE TEREN CU PARAPETI DE SPRIJIN

- regim de inaltime maxim S(D)+P+M(ER)

- RH maxim =8 m la corniga

- Suprafata minima si maxima a parcelelor: cca 430 mp - cca 700 mp
- POT maxim =35 %

- CUT maxim = 0.8 mp ADC / mp teren

- Grad de ocupare=50 %

- Spatii verzi=50%

- Parcajele 1n interiorul lotului

Bilant teritorial pe zona studiata : 8125 mp (total parcele cadastrale care genereazi PUZ)

Existent Propus
Zone functionale Suprafata | % Suprafata | %
mp mp
Teren aferent str. M. Costin (coloana Existent)* | 25 0.3 131 1.6
si teren necesar (coloana Propus) largirii strazii
Miron Costin
Teren necesar Infiintérii strazilor de tip - - 1336 16.4
fundaturd cu platforme de intoarcere la capét
Suprafata ocupata de constructii 37 0.5 2330 28.7
Ziduri de sprijin, alei carosabile, platforme - - 999 123
parcare si rigole aferente, alei pietonale,
platforme gospodaresti —in interiorul loturilor
Zone plantate - - 3329 41
Teren agricol 8063 99.2 - -
Total zona studiata 8125 100 8125 100
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*doua parcele cadastrale se suprapun pe o parte din strada Miron Costin (total 25 mp)

Bilant teritorial pe suprafata de teren propusa a fi mobilatd cu constructii : 6658 mp
Din care rezultd POT= 35 % si spatii verzi=50 %

Existent Propus

Zone functionale Suprafata % Suprafata %
mp mp

Suprafata ocupata de constructii 37 0.6 2330 35
Ziduri de sprijin, alei carosabile, platforme - - 999 15
parcare si rigole aferente, alei pietonale,
platforme gospodaresti —in interiorul loturilor
Zone plantate - - 3329 50
Teren agricol 6628 99 4 - -
Total 6658 100 6658 100

3.6. Dezvoltarea echiparii edilitare
3.6.1. Alimentare cu energie electrica
3.6.2. Alimentare cu apa

3.6.3. Alimentare cu gaze naturale
3.6.4. Canalizare menajera si pluviala

Din reteaua stradala existentd (str. Miron Costin), retelele de alimentare cu energie electrica,
alimentare cu apa, gaze naturale si cablu internet / TV se vor extinde pe strazile de tip fundatura,
urmand ca locuintele sé fie bransate la acestea.

Avand in vedere panta terenului din cadrul PUZ, cu cota superioara spre strada Miron Costin,
canalizarea menajera si pluviald va fi solutionata prin racordare la reteaua stradald existenta in
partea sudici a localitatii. In prezent, reteaua de canalizare se afla in capatul nordic al strazii
Pictor Balla Iozsef, la o distantd de 136 m sud de zona studiata.

Péna la data executarii retelei de canalizare de-a lungul strézilor de tip fundatura si extinderea in
continuare cu 136 m spre sud, se vor adopta solutii locale de neutralizare a apelor uzate menajere
prin construirea de bazine vidanjabile etanse si vor fi Tncheiate contracte de servicii de vidanjare
periodica cu operatorul de zona.

Apele pluviale vor fi canalizate prin intermediul rigolelor carosabile de-a lungul strazilor de tip
fundatura, fiind conduse in continuare prin intermediul unui sant de scurgere inspre santurile
existente ale strazii Pictor Balla lozsef.

Din capatul nordic al strazii Pictor Balla lozsef, existd un drum de pimdnt cu profil ingust
practicat de localnici pand in vecindtatea zonei studiate (Plansa 1 Incadrare in localitate —
ortofotoplan).

3.6.5. Alimentare cu céldura
- microcentrale proprii pe bazd de gaze naturale sau energie electrica sau solutie mixta cu
aport din sistem regenerabil

3.6.6. Gospodarie comunala
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Gunoiul menajer va fi colectat pe fiecare parceld (in europubeld) si va fi neutralizat in cadrul
programului local de gestionare a deseurilor.

Deseurile specifice, dupa caz, vor fi colectate si neutralizate conform normelor.

Subiectul este tratat si la pct. 3.7.4.

Colectarea selectiva a deseurilor menajere se va face individual pe fiecare lot. Aceste deseuri vor
fi transportate individual la cea mai apropiata platforma municipalad dotata cu recipiente de
colectare selectiva.

3.7. Protectia mediului

3.7.1. Diminuarea pana la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversari)

Nu sunt estimate surse de poluare cu emisii sau deversari.

Incintele locuintelor vor fi dotate cu europubele de gunoi menajer, cu capac etans, pozate pe
platforme betonate.

Alte tipuri de deseuri rezultate, vor fi neutralizate dupa normele in vigoare.

3.7.2. Prevenirea producerii riscurilor naturale

Masuri impuse conform Studiului geotehnic :

1. Suprafetele de pamant pe care se vor executa constructii, se vor planeiza.

2. Pelatura din amonte a fiecarui lot de constructie, va rezulta un taluz de pamant care este
nevoie a fi consolidat cu ziduri de sprijin; aceste ziduri de sprijin au rolul de a consolida
versantul si de a Tmpiedica eroziunea si antrenarea gravitationala a materialului argilos de
la suprafata.

3. Zidurile de sprijin vor fi construite pe baza de proiecte intocmite de proiectanti de
specialitate si vor fi incastrate Tn roca de baza (marnd), minimum 1 m. Argila marnoasa
este situatd la adancimi cuprinse intre 2.5 i 3.5 m

4. Adancimea de fundare a constructiilor de locuinte va fi de 1.1 m de la nivelul terenului
amenajat — cu conditia patrunderii fundatiilor in terenul bun de fundare cu cel putin 20
cm. Terenul bun de fundare se afla la adancimi care variaza ( -1.20 m, -2 m, -3.6 m).

3.7.3. Epurarea si preepurarea apelor uzate

Avand in vedere configuratia in pantd a terenului propus pentru construire de locuinte, cota
retelei de canalizare de-a lungul strazii Miron Costin, fiind superioara cotelor de nivel ale
parcelelor, apele uzate menajere vor fi preluate de o retea existentd 1n aval cu legétura spre strada
Victoriei si Statia de epurare municipala.

Subiectul este tratat la Capitolul 3.6. Dezvoltarea echipérii edilitare.

3.7.4. Depozitarea controlata a deseurilor:

Unitatile de locuit vor fi dotate cu europubele cu capac pozitionate pe platforme betonate.
Gunoiul va fi neutralizat de operatorul de zond, in cadrul Programului local de gestionare a
deseurilor. Deseurile menajere selective vor fi transportate de fiecare beneficiar la cea mai
apropiatd platforma dotata cu recipiente de colectare selectiva.

3.7.5. Recuperarea terenurilor degradate, plantéri de zone verzi

In prezent, nu exista terenuri degradate. Terenurile degradate pe parcursul desfasurarii lucrarilor
de executie a constructiilor, vor fi recuperate prin curétare si plantare.
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3.7.6. Organizarea sistemelor de spatii verzi

Conform prevederilor Avizului de oportunitate eliberat pentru prezentul PUZ, zona verde din
incintele locuintelor va ocupa un procent de minimum 50 %.

Plantatiile vor avea :

- rol de umbra

- rol de consolidare / stabilizare — dupa caz

- rol decorativ

- rol de protectie fata de alei de acces si vecinatati - pentru a asigura confortul in spatiul privat al
locuirii

3.7.7. Protejarea bunurilor de patrimoniu prin instituirea zonelor protejate
Nu este cazul.

3.7.8. Refacere peisagistica
Refacere peisagistica — tratat la 3.7.5

3.7.9. Eliminarea disfunctionalitatilor din domeniul céilor de comunicatie si al retelelor edilitare
majore :

Disfunctionalitatea care decurge din dificultatea de circulatie carosabila pe perioada
anotimpurilor reci, se va mentine datorita profilului ingust al strazii Miron Costin — pana la data
largirii si modenizarii strazii pe baza Programului local modernizare a stézilor din municipiu.

3.8. Obiective de utilitate publica
Se propune largirea si modernizarea strazii Miron Costin — cu un profil transversal de 9 m — prin
ocuparea unei suprafete de teren din parcelele cadastrale ale proprietarilor invecinati, de 131 mp.

Stréazile de tip fundatura propuse :

Coproprietarii parcelelor destinate amenajarii strazilor de tip fundaturad vor face demersuri de
trecere a terenului in domeniul privat de interes local al municipiului Baia Mare si vor beneficia
de serviciile publice aferente.

3.9. Determinarea circulatiei terenurilor intre detinatori Tn vederea realizarii obiectivelor propuse

In vederea realizarii obiectivului de utilitate publica propus la pet. 3.8 (largirea strizii Miron
Costin), pentru largirea pe latura sudica care este adiacentd zonei studiate, este necesara trecerea
in domeniul privat al autoritatii locale a suprafetei de teren de 131 mp (o fasie de teren cu latimea
cuprinsd intre 2.85 m —4.50 m si cu lungimea de 39 m).

Dupa aprobarea prezentului PUZ, coproprietarii de teren vor face demersuri de trecere a
terenului aferent strazilor de tip fundéturd, in domeniul privat de interes local al municipiului
Baia Mare si vor beneficia de serviciile publice aferente. Suprafata ocupatd de aceste strézi este
de 1336 mp.

Sef proiect,
Arhitect

Strebeli Lavinia
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- -nr. cad. 127374 — 922 mp

--nr. cad. 127375 - 1941 mp

- -nr. cad. 127376 — 995 mp

- -nr. cad. 129878 — 1673 mp (partial din 5977 mp)

- amenajarea terenului din cadrul parcelei cu privire la planeizarea suprafetei care
urmeaza a fi construita si la configurarea taluzului care rezulta

- amenajarea laturii dinspre versant a terenului, cu parapet de sprijin, in conformitate cu
recomandarile din studiul geotehnic la faza PUZ si cu aprofundarea studiului geotehnic
la faza de construire a obiectivelor, pe baza proiectelor tehnice care vor fi propuse

- construire locuinte individuale cu regim izolat

- construire cladiri anexe cu functiune de depozitare (inclusiv garaj) sau de hobby,
amenajari pentru recreere (piscind), numai pe parcelele cu o suprafatd de minimum 750
mp (amplasate in corpul cladirii locuintei sau in constructie independentd, cu
respectarea conditiilor din Art. 7 din prezentul RLU)

- construire amenajari de gradind (chiosc, umbrar etc)

Studiul geotehnic de la faza PUZ va fi detaliat la faza DTAC.
Art. 2. Utilizari admise cu conditionari :

- pe parcelele cu o suprafatd minima de 750 mp, se admite amenajarea n cadrul cladirii
de locuit, a unei structuri de primire pentru maximum 5 locuri cazare — persoane aflate
la munca in localitate sau persoane in tranzit (cu asigurarea locurilor de parcare
necesare, 1n interiorul parcelei)

- in cadrul cladirilor de locuit, se admite functionarea intr/o camera de tip birou a unui
sediu de firma al proprietarului locuintei — in care activitatea este de coordonare prin
telefon, internet, activitate care nu necesitd angajare de personal, transport persoane,
depozitare, orice adaus care ar putea aduce prejudirii spatiului locuirii

Art. 3. Utilizari interzise:

- Seinterzic urmétoarele utilizari :

Functiuni comerciale, servicii profesionale

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

Orice lucréri de terasament care pot sd provoace scurgerea apelor pe parcelele
vecine sau care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice

O O O

SECTIUNEA II — Conditii de amplasare, echipare si configurare a cladirilor

Art. 4. Caracteristici ale parcelelor (suprafete, forme, dimensiuni)

Parcelele care initiazd PUZ, nu fac parte dintr/o lotizare realizatd pe baza unui PUZ. Au
facut obiectul contractelor successive de vanzare — cumparare. Au suprafete diferite.
Prezentul PUZ are sarcina de a contribui la o mobilare cat mai omogend posibild a

zonel, tinand cont si de propunerile de construire ale proprietarilor.

Parcela minima: cca 430 mp (valori cu plus minus 5 %)



Parcela maxima: cca 700 mp (valori cu plus minus 5 %)
Art. 5. Amplasarea cladirilor fata de aliniament :

1. Spre strada Miron Costin:

Aliniamentul existent (limita dintre proprietatea privata si strada M Costin (fara date

actualizate de carte funciard) nu poate fi utilizat ca reper pentru strabilirea amplasarii
cladirilor fata de acesta. Motivatia este ca parcelele adiacente strazii Miron Costin, se
suprapun pe o parte din traseul strazii existente.

Reglementare aliniament:
- La4.5 m fata de axul strazii existente Miron Costin (pentru a solutiona o strada
cu latimea de 9 m); acesta constituie alinierea gardului spre strada,

Retragere cladiri fatd de aliniamentul reglementat:
-  Laminimum 5 m

2. Spre strazile de tip fundatura:
- Retragerea constructiilor la 3 m fatd de limita strézii; alinierea gardului se
reglementeaza la limita strdzii de tip fundatura,

Art. 6. Amplasarea cladirilor fatd de limitele laterale si posterioare ale parcelelor

1. Fata de limite laterale nordice (spre versant)
Intrucat se recomanda in Studiul geotehnic si se amenajeze taluzul care rezultd inspre
versant (din planeizarea terenului pe care se amplaseaza constructia) cu parapet de
sprijin, In cazul limitelor laterale nordice, retragerea cladirilor se reglementeaza la
minimum 5 m fatd de limita de proprietate

2. Fata de limitele laterale sudice
Retrageri cu minimum 3 m

3. Fata de limite posterioare

Retrageri de minimum 3 sau de 4 m (in functie de interpretarea pozitiei parcelei fata de
strada de tip fundatura si fatd de platforma de ntoarcere de la capat

Art. 7. Amplasarea cladirilor unele fata de altele pe aceeasi parcela :

Nu se estimeazé ca se vor realiza cladiri anexe independente pe 1anga cladirile
principale ale locuintelor. De regula, spatiile anexe vor fi grupate in cladirea locuintei.
In situatia parcelelor cu suprafata minima de 750 mp (nr. cad.), redusd datoritd cedarii
de teren pentru largirea strazii), orice cladire anexd amplasatd independent, va fi retrasa
cu minimum 3 m fatd de clddirea principala.

Art. 8. Circulatii si accese :



Parcelele au acces carosabil din strada Miron Costin si din strazile de tip
fundatura propuse

Strada Miron Costin se propune cu un profil transversal de 9 m, cu parte
carosabila de 6 m, rigole carosabile pe ambele laturi si trotuare pentru pietoni de
cate 1 m latime, pe ambele laturi

Strazile de tip fundaturd se propun cu un profil transversal de 7 m, cu parte
carosabild de 6 si rigole carosabile pe ambele laturi (in cadrul latimii de 6 m),
inclusiv trotuar pe una din laturi — de 1 m latime

Art. 9. Stationarea autovehiculelor

Art. 11

numai in interiorul parcelei, deci in afara circulatiei publice;

numarul de garaje / parcaje pe parceld, 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

in cazul 1n care in spatiul cladirii va functiona o structurd de primire (cu
maximum 5 locuri cazare), vor fi asigurate spatiile de garare / parcare

Inaltimea maxima admisibila a cladirilor

regim de Indltime maxim S(D)+P+M(ER)
RH maxim = 8 m la cornisa

. Aspectul exterior al cladirilor :

se recomanda o arhitecturd moderna echilibrata:

- - - forme rectangulare, terase acoperite si descoperite, logii, balcoane

cladirile vor fi prevazute cu acoperis din materiale durabile; se recomanda ca
acoperisurile sa fie de tip sarpantd in doud sau patru ape; inclinatia pantelor va fi
in concordantd cu materialul de invelitoare utilizat; nu sunt excluse volumetriile
de cladiri cu acoperis terasa, avand in vedere panta terenului si utilizarea
teraselor pentru belvedere; in acest caz este necesara abordarea unitard a
ansamblului sau gruparea constructiilor cu acoperis terasa

recomandari pentru materiale de finisaj:

- - soclu: placaj piatra naturald fatuitd montata fara rosturi

- - pereti: tencuieli compacte cu granulatie mica 0.6 — 2.0 mm

- - pereti cu finisaj lemn (exemplu: pin termotratat);

- - invelitori; tabla faltuita / tigla de tabla / tigla ceramica — aspect mat;
policarbonat pentru terase

- - tamplarie: usi, ferestre din lemn sau aluminiu / plastic cu aspect de lemn

- - parapeti balcoane, logii, terase acoperite si descoperite: sticla / placi acrilice
transparente / panouri sipci lemn termotratat similar finisaj pereti

- - cromatica: se vor respecta prevederile Regulamentului local de arhitectura si
esteticd urbana privind modul de conformare architectural, cromatic si estetic al
fatadelor constructiilor situate in municipiul Baia Mare — Anexa nr. 5: Paleta de
culori pentru zona cartierelor cu locuinte individuale majoritare: tonuri $i nuante



de culori de fond in gamele: alb, crem, ocru, gri-bej, olive; se pot aplica accente
in procent de 20 % din suprafata de fond,;

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

Art. 12. Conditii de echipare edilitara

- cladirile vor fi racordate la retelele tehnico — edilitare publice

- pana la data solutiondrii unui racord de canalizare a apelor uzate inspre sud, spre
capatul strazii Pictor Balla lozsef, se admite utilizarea de sisteme de neutralizare
a apelor uzate menajere locale, individuale (bazine vidanjabile pe baza de
contracte individuale cu o unitate specializatd care va executa periodic operatia
de vidanjare si transport la statia de epurare municipald)

- brangamentele pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat

- seinterzice dispunerea antenelor TV — satelit in locuri vizibile din circulatiile
publice si dispunerea vizibila a cablurilor CATV

- se vaasigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in
partea sudica a zonei studiate, cu o legatura spre strada pictor Balla lozsef —
existentd in sud

- conditii de neutralizare a deseurilor:

- - --gunoiul menajer va fi colectat pe fiecare lot (in europubele) si va fi
neutralizat in cadrul programului local de gestionare a deseurilor.

- - --deseurile specifice, dupa caz, vor fi colectate si neutralizate conform
normelor

- - --amplasamentul platformei destinate pentru depozitarea recipientelor de
colectare selectivad a deseurilor menajere, in conditiile art. 4, litera a din Normele
de igiend si sdndtate publicd privind mediul de viatd al populatiei, aprobat prin
Ordinul nr. 119 /2014, va fi asigurat in vecindtatea portii de intrare in incinta

Art. 13. Spatii libere si spatii plantate

- spatiile neconstruite si neocupate de accese si trotuare de garda, vor fi Tnierbate
si plantate cu un arbore la 100 mp, spatiile verzi urmand a ocupa 50 % din
suprafata lotului

- se recomandad plantatii care s indeplineasca :

- -rol deumbra

- -rol decorativ in incintd si pe peretii de sprijin inspre versant

- -rol de fixare a taluzurilor de pamant rezultate din planeizarea terenului de
amplasament al locuintei

- -rol de protectie pentru a asigura confortul in spatiul privat al locuirii

Art. 14. Imprejmuiri

- Pentru imprejmuiri spre strada si pentru portile de acces, se vor utiliza elemente
constructive finisate In mod similar cu finisajele propuse pentru cladirile de
locuit

- serecomanda ca gardurile dintre proprietéti sa respecte modul de construire al
gardurilor spre strada; se admit portiuni cu panouri opace cu lungimi de
maximum 15 m care s alterneze cu panouri transparente dublate de gard viu;

ege o,



Art. 15. Procent maxim de ocupare a terenului
35%

Art. 16. Coeficient maxim de utilizare a terenului
0.8 mp ADC / mp teren

Sef proiect,
Arhitect

Strebeli Lavinia




































