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MEMORIU DE PREZENTARE

M.INTRODUCERE :

1.1.DATE DE RECUNOASTERE A DOCUMENTATIEI :

Denumirea proiectului: ELABORARE P.U.Z. : PENTRU REACTUALIZARE PAR']'IALf\ AU.TR.V6IiN
SCOPUL CONSTRUIRII DE LOCUINTA

Amplasament: BAIA MARE, Str. Valea Rosie, nr. 209A, 207A, Jud. Maramures

Initiatori:

Baia Mare
Jud. Maramures

Beneficiar: MUNICIPIUL BAIA MARE 3
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, s-a solicitat elaborarea Planului Urbanistic Zonal pentru reactualizare
partiala a UTR V6 in scopul construirii de locuinte individuale.

Ca urmare a emiterii Avizului de oportunitate nr. 18/31.08.2022 eliberat de Municipiul Baia Mare,
intiatorii au comandat tema pt. elaborarea unui Plan Urbanistic Zonal conform Legii 350/2001 modificata
si completata, si prevederilor P.U.G. aprobat.

Initiatorii prezentului plan urbanistic au in proprietate terenurile din loc. BAIA MARE, intravilan,
notate n:

- C.F.nr. 119027 cu nr.cad. 119027- cu suprafata de 1176 mp;

- C.F. nr. 119028 cu nr. Cad. 119028 — cu suprafata de 588 mp;

- C.F.nr. 119029 cu nr.cad. 119029 - cu suprafata de 314 mp - drum de acces.

Pentru elaborarea prezentului PUZ, a fost eliberat Certificatul de urbanism nr. 1342 din
10.11.2021, valabil 24 de luni.

Suprafata totala de teren aflata in studiu pentru reglementari insumeaza parcelele cadastrale
descrise si va fi de 2078 mp aflata Tn proprietatea beneficiarilor.

Terenurile se afla in partea nordica a municipiului Baia Mare, in frontul secundar al strazii Valea
Rosie, pe partea vestica a acesteia si sunt cuprinse in intravilan, in zona stabilitd in P.U.G. V6- U.T.R. -
paduri de agrement.

De pe terenul cu nr. CAD. 119029 se realizeaza accesul dinspre str. Valea Rosie pe traseu de
drum existent care se regaseste in Registrul parcelar al strazilor si este in administrare publica,
respectiv este incris in CF nr. 132598. Acesta are categoria de folosinta inscrisa in CF de drum si este
in domeniul public.

Prin prevederile prezentei documentatii se solicita :

- reactualizare partiald a UTR V6 in scopul construirii de locuinta unifamiliala si anexe
aferente, pentru fiecare proprietar in parte;



1.2.2.Prevederi ale programului de dezvoltare a localitatii pentru zona studiata
Str. Valea Rosie face parte din arealul construit colinar de pe versantul nordic al localitatii Baia

Mare.

Vecinatatile imediate pe latura estica a amplasamentului sunt ocupate de constructii de locuinte si
anexe.

n apropierea amplasamentului nu exista elemente de risc natural semnificativ care sa
compromita stabilitatea terenului. Totusi, se vor lua masurile constructive necesare ca terenul sa ramana
in parametrii stabili actuali evidentiati in studiul geotehnic elaborat de Intreprindere Individuala Mostis
Dorina Maria documentatie cu nr. 2041/2023 verificat Af — referat de verificare nr. 4166/2023 de catre
ing. Chiriac Roxana Smaranda.

Conform P.U.G. aprobat prin H.C.L. nr. 349/1999 zona construita limitrofa celei reglementate
este cuprinsa in intravilanul municipiului Baia Mare si functiunea acesteia este 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 inaltimea maxima P+ mansarda, P+1;

1.3.SURSE DOCUMENTARE:

Lista studiilor si documentatiilor elaborate anterior P.U.Z.:
» Planul Urbanistic General al municipiului Baia Mare-elaborat de SC ARHITEXT INTELSOFT
SRL- Bucuresti aprobat cu HCL nr.349/1999

2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII; SITUATIA EXISTENTA

2.1.EVOLUTIA ZONEI

2.1.1.Date privind evolutia zonei studiate:

Imediata vecinatate a amplasamentului este partial construita si este dezvoltata ca functiune de
locuire si anexe, respectiv functiuni complementare.
2.1.2.Caracteristici semnificative ale zonei, relationate cu evolutia localitatii:

Zona in care este situat amplasamentul face parte din arealul nordic al municipiului Baia Mare. Ea
este dezvoltata de-alungul rului Valea Rosie. Aceasta zona s-a configurat de-alungul dezvoltarii
localitatii Baia Mare ca zona destinata locuintelor lucratorilor la mine si a ramas pana in prezent
preonderent ocupata de locuinte si functiuni complementare. Legatura cu centrul localitatii se realizeaza
pe str. Valea Rosie care debuseaza in str. Victoriei, care este artera principala a orasului si prin care se
face legatura cu centrul acestuia.

2.1.3.Potential de dezvoltare / disfunctii :

De la data aprobarii P.U.G. pana in prezent, optiunea majora a populatiei a fost de dezvoltare a unei
zone de locuinte. Aceasta zona a inceput astfel sa se dezvolte ca areal preferat pentru locuire
individuala si in ultimii 20 de ani, fapt care a dus la succesive introduceri in intravilan a terenurilor
agricole, fara a exista inca un plan coordonator. Dat fiind faptul ca aceste demersuri s-au realizat treptat,
pe masura ce a crescut interesul pentru dezvoltarea zonei, au aparut dificultati in ceea ce priveste
organizarea circulatiei, oglindita in special in gabarite reduse ale strazilor si lipsa trotuarelor. Accesul la
parcelele din frontul secundar este subdimensionat si realizat pe domeniul privat, iar in unele cazuri fara
posibilitatea de corectare a gabaritului.

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 este situat in partea nordica a municipiului Baia Mare, in frontul Il de strada
Valea Rosie, pe partea vestica a acesteia.

Accesul la amplasament se realizeaza de pe terenul cu nr. CAD. 119029 dinspre str. Valea Rosie
spre traseu de drum existent care se regaseste in Registrul parcelar al strazilor si este in administrare
publica. Zona este preponderent mobilata cu locuinte si functiuni complementare. Nu exista dotari de
cartier in proximitate, cele mai importante unitati scolare, comerciale, culte si de sanatate fiind cele din
zona Colegiului de Arte, str.Victoriei, Centrul Istoric, la cca. 1-1,5 kilometri distanta.



Vecinatatile terenului sunt ocupate de:

-la est: locuinte existente aliniate la strada Valea Rosie in frontul |, amplasate pe teren in panta cu o
diferenta de nivel de 5 m intre strada si limita de la cota inferioara a parcelelor
studiate, UTR L1b;

-la vest: teren liber, proprietati particulare,

-la sud : teren propr. privata

-la nord : teren liber, padure, proprietati particulare

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

Relief : Municipiul Baia Mare, resedinta judetului Maramures, este situata 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 subsolul se caracterizeaza prin
existenta zacamintelor de minereuri neferoase, fapt care a condus la dezvoltarea industriei miniere ca
activitate economica predominanta, astazi abandonata. 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 lantului carpatic ce indeplineste rolul benefic de paravan, impiedicand
patrunderea fenomenelor extreme 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.

Conform studiului geotehnic nr. 2041/2023 intocmit de intreprindere Individuald Mostis Dorina
Maria si a verificarii la cerinta Af, referat nr. 4166/2023 intocmit de ing. Chiriac Roxana Smaranda,
terenul se incadreaza in categoria geotehnica C2.

Lucrarile din Categoria geotehnica 2 impun obtinerea de date cantitative si efectuarea de
calcule geotehnice pentru a asigura satisfacerea cerintelor fundamentale. in schimb, pot fi utilizate
metode de rutina pentru incercarile de laborator si de teren si pentru proiectarea si executia lucrarilor.

Investigatii geotehnice: Investigatii de rutina cuprinzand santuri, penetrari foraje, incercari in
laborator si eventual pe teren.

Adancimea minima de fundare va fi de 1,10 m de la nivelul terenului amenajat, cu conditia
patrunderii fundatjilor in terenul bun de fundare cu cel putin 0,20 m. Talpile fundatiilor vor fi coborate sub
pardoseala subsolului cu cel putin 0,80 m. Fundarea trebuie sa se faca in mod obligatoriu sub zona cu
frecvente gauri de rozatoare.

Proiectantul de specialitate va stabili adancimea definitiva de fundare, in functie de necesitatile
constructive.

Tn cazul constructiilor cu demisol/subsol, pentru executarea in uscat a fundatiilor se vor prevedea
epuismente directe, sapaturile la fundatii executandu-se intr-o perioada fara precipitatii, iar constructia
se va proteja hidrofug atat orizontal cat si vertical. Se va asigura scurgerea apelor de suprafata prin
dirijare spre terenul natural sau sistemul de colectare a acestora din zona (santuri, rigole).

2.3.CIRCULATIA :

2.3.1 Aspecte privind incadrarea in circulatia orasului:
Amplasamentul este situat in partea nordica a municipiului Baia Mare, in frontul Il de strada

Valea Rosie, pe partea vestica a acesteia, iar accesul se realizeaza de pe terenul cu nr. CAD. 119029
dinspre str. Valea Rosie, spre traseu de drum existent care se regaseste in Registrul parcelar al strazilor
si este Tn administrare publica. Legatura cu centrul localitatii se realizeaza pe str. Valea Rosie care
debuseaza in str. Victoriei, care este artera principala a orasului si prin care se face legatura cu centrul
acestuia.
2.3.2 Relationarea zonei cu localitatea, sub aspectul pozitiei, accesibilitatii:

Accesul la teren se realizeaza de pe terenul cu nr. CAD. 119029 dinspre str. Valea Rosie, spre traseu
de drum existent care se regaseste in Registrul parcelar al strazilor si este in administrare publica.
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2.4 OCUPAREA TERENURILOR:

2.4.1.Principalele caracteristici ale functiunilor ce ocupa zona studiata:
Vecinatatile sunt ocupate de:

-teren liber de constructii si drum de acces la sud,

-teren extravilan-padure la vest,

-teren intravilan neconstruit — zona V6 la nord,

-si terenuri ocupate de constructii de locuinte si functiuni complementare la est.

2.4.2.Relationari intre functiuni :

Destinatia propusa se incadreaza in tipul de functiune prezenta in fondul construit din zona si se
incadreaza in politica de dezvoltare a localitatii, politica urbana urmarind pastrarea caracterului
preponderent rezidential a zonei si pentru viitor.
2.4.3.Gradul de ocupare a zonei cu fond construit:

Actualmente terenurile sunt libere de constructii, avand categoria de folosinta de teren curti —
constructii, faneata — intravilan. Zona limitrofa terenului si aflata in intravilan in UTR L1b, este ocupata
de constructii de locuinte si anexe intr-un procent de ocupare a terenului mediu de 30-35%. Procentul
de ocupre a loturilor difera in functie de topografia terenului, aceasta vale fiind caracterizata printr-un
gabarit ingustat intre versanti, cu loturi care pot ocupa terenuri cu declivitate de peste 15%.
2.4.4.Aspecte calitative ale fondului construit:

Fondul construit existent in vecinatate este alcatuit din cladiri de locuinte individuale si este in
stare Tn general buna pentru constructii durabile cu maxim 30 de ani vechime sau cladiri cu peste 50 ani
vechime, dar reabilitate recent. Punctual, mai exista cladiri mai vechi de 50 ani si nereabilitate, dar
acestea constituie exceptii Tn cadrul fondului construit.
2.4.5.Asigurarea cu servicii a zonei, in corelare cu zonele invecinate:

In zona, de-a lungul str. Valea Rosie, se afla toate retelele utilitare de la care se pot asigura
extinderile si bransamentele necesare, respectiv energie electrica, alimentare cu apa, gaz, canalizare,
CAT-TV.

Zona este slab echipatéa cu servicii publice, fiind un areal preponderent rezidential. Punctual se
regasesc mici puncte comerciale de tip magazin /bacanie de cartier. Principalele servicii publice din
zona, precum sunt scoala/liceu, gradinita, biserica, restaurante, centru comercial, se afla grupate la
iesirea din Valea Rosie, in zona Parcului Municipal si a Strazii Victoriei.

2.4.6. Asigurarea cu spatii verzi:

Dupa cum releva si bilantul teritorial existent, ponderea actuala spatiilor verzi in zona este
majora, terenurile proprietati private aflate in posesia initiatorilor fiind teren curti — constructii, faneata.

Terenurile invecinate au edificate constructii de locuinte si anexe, dar si in acest caz, ponderea
de zona verde este peste 30%.
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:

Zona limitrofa terenurilor studiate este constituitd ca zona preponderent de locuinte, fapt care
sustine demersul initiatorilor pentru intocmirea documentatiei de urbanism specifice pentru reglementari.

Principala disfunctionalitate o reprezinta incadrarea terenului in UtrV6, in conditiile in care terenul
este cuprins in intravilan si nu este incadrat in limita lizierei forestiere/ zonei de arboret de castani ( conf.
Adresei Directiei silvice Maramures nr. 14121 din 01.05.2020, iar tendintele proprietarilor sunt de a se
utiliza terenurile ca parcele dedicate locuirii. De aceea se doreste modificarea functionala a zonei pentru
terenurile inscrise in CF 119027 si CF 119028, din Utr V6, si introducerea terenului in zona de locuinte si
functiuni complementare, similara celei din vecinatatea imediata — L1b.

2.5. ECHIPAREA EDILITARA:

2.5.1.Stadiul echiparii edilitare a zonei, in corelare cu infrastructura localitatii (debite si retele de
distributie apa potabild, de canalizare, de transport energie electrica, de telecomunicatie, surse si retele
de alimentare cu caldurd, posibiliati de alimentare cu gaze naturale, dupé caz):
In prezent zona este echipata cu toate utilitatile necesare functionarii tuturor obiectivelor din
zona:
= Reteaua de alimentare cu energie electrica este prezenta in zona pe str. Valea Rosie;



= Reteaua de alimentare cu apa potabila este prezenta in zona pe str. Valea Rosie;

= Canalizarea menajera este prezenta in zona pe str. Valea Rosie;

= Reteaua de alimentare cu gaz este prezenta in zona pe str. Valea Rosie;
= Evacuarea deseurilor menajere se realizeaza prin contract cu regia de salubritate locala, care preia
deseurile din str. Valea Rosie.

2.6. PROBLEME DE MEDIU:

2.6.1. Relatia cadru natural — cadru construit:

Cadrul construit din zona limitrofa reprezinta circa 30-35% (constructii si anexe), la care se
adauga suprafetele ocupate de circulatia publica. Restul de 70-65% din suprafata teritoriului este libera
de constructii, ocupata de spatii verzi amenajate si neamenajate, gradini, vii, livezi, vegetatie crescuta
spontan.

Putem astfel considera ca in ceea ce privesc spatiile verzi din interiorul parcelelor private, relatia
cadru natural - cadru construit este favorabila celui natural, atat in interiorul zonei delimitate cat si in
zonele limitrofe acesteia. Majoritatea incintelor nu depasesc 50% grad de ocupare a terenului, atat in
ceea ce priveste prezenta constructiilor, cat si a platformelor mineralizate si/sau impermeabile.

Spatiul amplasamentului studiat si aflat in proprietatea initiatorilor este la ora actuala cu
functiunea de curti — constructii si faneata, si este teren liber inierbat si acoperit partial de vegetatie
spontana de tip arbusti pereni extinsi prin autoinsdmantare din arealul caracteristici lizierelor de padure.

Amplasamentul studiat nu prezinta surse de poluare pentru mediu inconjurator.

2.6.2. Evidentierea riscurilor naturale si antropice:

In aceastd zona nu se evidentiaza riscuri naturale majore, nu exista surse de poluare pentru
mediul inconjurator si in prezent nu exista activitati complexe generatoare de riscuri in zona.

2.6.3. Marcarea punctelor si traseelor din sistemul cailor de comunicatii, echipamente edilitare ce
prezinta riscuri in zona :

Nu s-au constatat asemenea riscuri.

Amenajarea zonei studiate precum si realizarea propunerilor din prezenta documentatie,
presupune realizarea de lucrari conexe obligatorii care vor asigura stabilitatea terenului, respectiv
protectia mediului inconjurator.

2.6.4. Evidentierea valorilor de patrimoniu ce necesita protectie:

In zona nu exista valori de patrimoniu ce necesitd protectie. Zona studiatd se invecineazé la
vest/nord-vest cu terenul extravilan Tmpadurit si limita sitului de importantd comunitara ROSCI0003
"Arboretele de castan comestibil de la Baia Mare” si al Ariei Naturale Protejate de Interes National 2.581.

2.7. OPTIUNI ALE POPULATIEL:

In urma analizei solicitarilor beneficiarei, a punctelor de vedere ale administratiei publice locale
privind politica proprie de dezvoltare urbanistica a zonei, s-a realizat prezenta documentatie care va
exprima, prin rezolvarea urbanistica si functionala, implementarea de reglementari specifice zonei de
locuinte individuale.

Optiunile generale ale populatiei sunt legate de dezvoltarea zonei ca un cartier de locuinte in
mare majoritate individuale.

Proiectul raspunde cerintelor temei-program a intiatorului gi ofera solutii la problemele de acces
si mobilare pe care le impune tema de locuire individuala.

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 observatii se vor depune la sediul Primariei sau la sediul APM Maramures, in
termenul stabilit conform anuntului, cu respectarea prevederilor legale n vigoare.

3. 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 Tn ceea ce priveste noile amplasamente ale constructiilor. Studiile efectuate preliminar certifica
faptul ca zona dispune de conditii normale de teren si de fundare, fiind apta pentru dezvoltarea propusa,
in conditiile respectarii masurilor prevazute in Avizul geotehnic nr. 2041/2023 elaborat de |.I. Mostis
Dorina-Maria.

Strategia de dezvoltare a localitatii are in continuare ca directie principala dezvoltarea acestei
zonei cu pastrarea functiunii principale de locuinte si functiuni complementare.

Zona din intravilan adiacenta amplasamentului constituie un areal stabilizat functional, fiind deja
preponderent construit cu locuinte si functiuni complementare.

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 terenul se afla in interiorul perimetrului
intravilan.

Propunerea inaintata pentru avizul de oportunitate s-a intocmit pe baza consultarilor care au avut
loc cu initiatorul, analiza situatiei reale din teren, a studiilor geothenice si topografice precum si pe baza
Planului Urbanistic General, a R.L.U. al Municipiului Baia Mare, respectiv tendinta de dezvoltare a zonei
locuite dealungul Vaii Rosie.

3.3.VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL.:

Initiatorii vor lua toate masurile pentru asigurarea unei functionalitati nepoluante a investitjilor,
prin tehnologiile si materialele de utilizare, prin modul de exploatare a constructiilor si a spatiilor
exterioare. Cadrul natural va fi refacut la starea initiald dupa terminarea lucrarilor de constructii.

Nu se pun probleme deosebite pentru valorificarea cadrului natural existent pe parcelele aflate in
studiu si nu exista elemente naturale deosebite care sa fie puse in valoare. Prin amplasarea
constructiilor de locuinte nu se va afecta terenul adiacent, impadurit, aflat in extravilan. Noile constructii
ce se vor realiza se vor inscrie in sit, atat prin volum cat si prin realizare arhitecturala. Suprafetele
spatiilor plantate vor fi minim 40% din suprafata incintelor, respectiv gradul de ocupare a terenului cu
constructii si platforme de maxim 60%.

3.4.MODERNIZAREA CIRCULATIEL:

Drumul din care se asigura calea de acces la parcelele studiate este str. Valea Rosie. Aceasta
strada este deja asfaltata, se circula pe ambele sensuri, nu are trotuar pietonal si sunt realizate retelele
utlitatilor tehnico-edilitare.

Drumul de acces la teren are actualmente un gabarit inegal, cu gabarit pentru un singur flux de
circulatie pe prima portiune de cca 27,0 m. In aceast& zona fondul construit existent nu permite largirea
drumului, insa se pot asigura supralargiri pe traseul imediat urmator al drumului de acces (detaliere in
plansele A0O4-A05) astfel incat autotvehiculul care coboara sa poata sa se refugieze pentru acordarea
prioritatii la urcare. De asemenea, in dreptul intrarilor in curte, se prevad platforme de intoarcere au
autovehiculelor. In acest sens, se recomanda realizarea retrasa a portilor de intrare in incinta, sau
renuntarea la acestea, asigurandu-se accesul neingradit spre garajul care va face parte din cladirea
construita.

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

n conformitate cu cerintele temei de proiectare, zona studiatd va avea ca unitate teritoriald de
referinta functiunea dominanta de locuinte individuale si constructii anexe.

Volumele propuse trebuie sa fie simple, armonioase, finisate cu materiale de calitate si sa se
integreze cu constructiile din zonele adiacente, apeland la un limbaj arhitectural contemporan.

Se propun amenajarea acceselor, aleilor, parcarilor gi plantarea cu arbori si arbusti pereni, care
sa contribuie la stabilitatea terenului, respectiv intretinerea spatiilor verzi aferente fiecarui obiectiv.

Diferenta de nivel intre parcela construibila si cea a drumului se va regla prin construirea unui zid
de sprijin. Diferentele de nivel mai mari de 1,0 m intre parcelele invecinate sau pe sprafata aceleiasi
parcele rezultate in urma adificarii si sistematizarii verticale se vor regla prin ziduri de sprijin. Diferentele
de nivel mai mici de 1,0 m se vor putea regla prin taluzuri de piatra , in raport de 2/3 si inierbate. Se vor
intretine corespunzator spatiile verzi aferente plantate cu vegetatie perena, de mica si medie inaltime
prin toaletare periodica.




Stationarea autovehiculelor se va realiza obligatoriu numai in interiorul parcelei studiate si in
zonele de parcaje special amenajate- daca acestea exista in zona- cu respectarea distantelor impuse
prin ORD MS 119/2014 cu modificarile ulterioare prin Ordinul 994/2018.

Se va asigura prin proiectul tehnic de construire respectarea O.M.S 119/2014 cu completarile
ulterioare — in ceea ce priveste : art. 4 alin. c) privind distanta minima normata (5 m) a ferestrelor
viitoarelor camere de locuit faté de parcari. Nu se vor orienta ferestre de camera pe fatada aflata la mai
putin de 5 m de parcari.

Ferestrele camerelor de locuit se vor orienta astfel incat sa se asigure conditiile de insorire conf.
O.M.S 114/2014 cu completarile ulterioare, iar naltimile la cornisa a volumelor construite nu vor depasi
cota distantei dintre fronturi ( distantele intre constructiile existente si cele viitoare, respectiv intre noile
constructii pe aceeasi parcela vor fi mai mari sau egale cu 6,0 m ).
3.5.1.Teren care a generat PUZ :

Delimitarea zonei studiate a fost impusa de beneficiarul Mun. Baia Mare prin Avizul de
Oportunitate nr. 18 din 31.08.2022 si cuprinde parcelele initiatoarilor cu nr cad. 119027,119028,119029.

3.6.2.Zonificarea teritoriului:
In baza propunerilor actuale se stabileste urmatoarea zona functionala si indici de ocupare gi

utilizarea terenului:

e UTRL1b —zona de locuinte si functiuni complementare.
Pentru zona studiata se stabilesc indicatorii maximi de dezvoltare viitoare :
Regim de inéaltime D+P sau P+1
- indltime maxima admisibila la cornise/atic — 7,0 metri -regim D/S+ P sau P+ 1E(M).
- inaltimea acoperisului tip sarpanta nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 7.0 m cu centrul
pe linia cornisei sau stresinei;
e -Tinaltimea anexelor lipite de limita proprietatii nu vor depasi inaltimea maxima a gardului (2,20

m).
e Suprafata minima a parcelei : 500 mp, cu front la strada de minim 12,0 m.
e G.O. - grad de ocupare a terenului maxim = 60% P.O.T. Maxim admisibil = 20%
e S.V. - suprafete spatii verzi minim =40% C.U.T. Maxim admisibil = 0,4

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. Valea Rosie. Din aceasta retea
este realizat deja bransamentul pentru parcela cu nr. Cad. 119027 si se vor putea realiza bransamentele
pentru constructiile propuse pe parcela cu nr. Cad. 119028.

Alimentare cu energie electrica

Racordarea la reteaua electrica existenta in zona pe str. Valea Rosie este posibil de extins
pentru viitoarele obiective care se vor realiza. Bransamentul se va realiza ingropat de-alungul drumului
de acces din str. V Rosie.

Alimentare cu gaze naturale

Reteaua de alimentare cu gaz existenta are traseul pe Str. Valea Rosie. Din aceasta retea sunt
realizate deja bransamentele pentru constructiile existente in zona si se vor putea realiza bransamentele
pentru constructiile propuse in zona studiata si reglementata.
Telefonie Reteaua de telefonie/internet/tv existenta are traseul pe Str. Valea Rosie, retea din care se vor
putea realiza bransamentele necesare pentru constructiile propuse.
Gospodarie comunald Activitatea de colectare centralizata a deseurilor va rezolva si in viitor in mod
corespunzator problema pastrarii curateniei si igienei in zona. Colectarea si depozitarea temporara a
deseurilor menajere, containerizat, se va face in interiorul constructiilor propuse, cu respectarea O.M.S
114/2014 cu completarile ulterioare.

Materialele refolosibile, PET-uri, materiale plastice, textile, sticla si metal se vor colecta separat
si se vor preda la unita{i specializate de colectare si prelucrare, prin grija proprietarilor obiectivelor.

3.7.PROTECTIA MEDIULUI :
Zona studiata este propusa pentru dezvoltarea functiunilor de locuinte individuale.




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.

n 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 constructjilor, amenajarilor si dotarilor si sa nu duca la
incindente de poluare a mediului .

Investitorii au urmatoarele obligatii:

= Sa nu desfagsoare activitati poluante in zong;

= 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 spatii 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 cu vegetatie perena si intretinute
constant.

= 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 amenajari interioare-exterioare, cadrul natural
afectat se va reface in totalitate.

8.0BIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA:
TIPUL DE PROPRIETATE A TERENURILOR. BILANT TERITORIAL

BILANT TERITORIAL INDICATORI MAXIMI PROPUSI

Nr.
ort ZONE FUNCTIONALE mp %

1 | Suprafete constructii 415.6 mp 20
2 | Spatii verzi amenajate in incinta 831.2 mp 40
3  Circulatie carosabila, pietonala si platforme 831.2mp 40
4 | TOTAL 2078 mp | 100.0

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 functiunilor 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 comunitatii, incadrandu-
se in directia de dezvoltare a zonei deja conturata.

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
tehnic si de confort al cerintelor actuale de locuire in mediul urban.

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 |
Elaborare proiecte, obtinerea Autorizatiilor de 100 000,0 Lei
construire, studii, consultanta, etc.
( cca 20000 eu)
Etapa Il
Lucrari de construire inclusiv asigurare cu utilitati, 1 500 000,0 Lei
amenajare teren, accese, imprejmuiri,etc.
(cca 300000 Eu)
Total 1 600 000,0 lei
(cca 320000 Eu)
Intocmit: arh. FLORESCU OKSANA

arh.CRACIUN Oxana N.
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REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT P.U.Z,

ORGANIZAT PE STRUCTURA R.L.U. AIP.U.G.

Denumirea proiectului: ELABORARE P.U.Z. : PENTRU REACTUALIZARE PARTIALA A
U.T.R. V6 IN SCOPUL CONSTRUIRII DE

LOCUINTA
Amplasament: BAIA MARE, Str. Valea Rosie, nr. 209A, 207A, Jud. Maramures
Initiatori:
Baia Mare

Jud. Maramures

BENEFICIAR:

PROIECTANT URBANISM : BIR IND DE ARH. FLORESCU OKSANA
PROIECTANT GENERAL : BIR. IND. DE ARH. CRACIUN OXANA
NICOLETA

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 INALTIMEA MAXIMA P+1 SAU
P+MANSARDA

Zona studiata se afla in partea de nord-vest a localitatii Baia Mare.Suprafata totala a
zonei studiate este de 2078 mp.Caracterul zonei limitrofe: ocupare a terenului preponderent
pentru locuinte individuale, de tip rural, cu anexe gospodaresti si gradini cultivate pentru
productie agricola, cu regim izolat de construire, situate pe versanti slab construiti, avand
inaltimea P+1 sau P+M.

SECTIUNEA [: UTILIZARE FUNCTIONALA

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

Art.-1 UTILIZARI ADMISE :
-locuinte individuale de tip rural in regim izolat, cu regim maxim de inaltime P+1 sau
D/S+P;
Art.-2 UTLIZARI ADMISE CU CONDITIONARI:
- se adminte realizarea locuintelor individuale in regim de construire izolat cu regim de inaltime
final maxim P + 1cu urmatoarele conditionari:
- nu se va construi pe pante mai mari de 5% in cazul versantilor slab construiti cu stabilitate



generala neasigurata sau incerta fara studii geotehnice si lucrari speciale de consolidare;

- regimul de construire va fi numai izolat;

- lungimea maxima a laturilor in plan a cladirii nu va depasi 15,0 m.

- raportul dintre dimensiunile in plan ale laturilor cladirilor va fi cat mai apropiat de 1,0;

- inaltimea maxima este P +1E;

- plantarea se va face cu specii de arbori si arbusti pereni ale caror radacini contribuie la
stabilizarea terenului.

- se admite mansardarea cladirilor parter existente, cu luarea in calculul coeficientului de
utilizare a terenului a unei suprafete desfasurate pentru nivelul mansardei de maxim 60% din
aria unui nivel curent;

- se admit servicii profesionale cu conditia ca suprafata acestora s& nu depaseasca 100 mp
ADC si sa nu genereze transporturi grele;

- se admite utilizarea terenului pentru productie agricola - se admite in anexele gospodaresti
adapostirea animalelor (maxim 4 UVM), depozitarea rezidurilor si depozitarea produselor, cu
conditia ca intre acestea si locuintele de tip urban sau echipamentele publice sa se respecte o
distanta de minim 25,0 metri.

Art.-3 UTLIZARI INTERZISE:

- se interzic urmatoarele utilizari:

- functiuni comerciale;

- servicii profesionale care depasesc suprafata de 200 mp ADC, genereaza un trafic important
de persoane si marfuri, au program prelungit dupa orele 22.00, produc poluare;

- activitati productive poluante, cu risc tehnologic sau incomode prin traficul generat (peste 5
autovehicole mici pe zi sau orice transport greu), prin utilizarea incintei pentru depozitare si
productie, prin deseurile produse ori prin programul de activitate;

- anexe pentru cresterea unui numar de animale peste 4 UVM - depozitare en gros;

- depozitari de materiale refolosibile;

- platforme de precolectare a deseurilor urbane;

- depozitarea pentru vanzare a unor cantitati mari de substante inflamabile sau toxice;

- activitati productive care utilizeaza pentru depozitare si productie terenul vizibil din circulatiile
publice;

- autobaze si statii de intretinere auto;

- lucrari de terasament de natura sa afecteze amenajarile din spatiile publice si constructiile de
pe parcelele adiacente;

- orice lucrari de terasament care pot sa provoace scurgerea apelor pe parcelele vecine sau
care impiedica evacuarea si colectarea rapida a apelor meteorice.

SECTIUNEA II: CONDITII DE AMPLASARE, ECHIPARE S| CONFIGURAREA CLADIRILOR:

Art.-4 — CARACTERISTICI ALE PARCELELOR (SUPRAFETE, FORME, DIMENSIUNI):
- parcela se considera construibila daca se respecta cumulativ urmatoarele conditii, tinandu-se
seama de dimensiunea maxima admisa a cladirii de 15,0 x 15,0 metri (225 mp) si de limitarea
mineralizarii si acoperirii cu constructii a parcelei la maxim 40% :

e parcela are suprafata minima de 500 mp si un front la stradad de minim 12.0 m;

e adancimea parcelei este mai mare sau egala cu latimea;

e parcela este accesibila dintr-un drum public direct sau prin servitute de trecere legal

obtinuta printr-o trecere de minim 3,0 m.



Art.-5 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE ALINIAMENT:
- cladirile se vor retrage de la aliniament cu o distanta de minim 4.0 metri.

Art.-6 AMPLASAREA CLADIRILOR FATA DE LIMITELE LATERALE SI POSTERIOARE ALE
PARCELELOR:

- cladirile vor fi dispuse numai izolat si se vor retrage fata de limitele laterale ale parcelei cu
minim jumatate din inaltimea la cornise masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu
mai putin de 3,0 metri;

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

- retragerea fata de limita posterioara a parcelei va fi egala cu jumatate din inaltimea la cornise
masurata in punctul cel mai inalt fata de teren dar nu mai putin de 5.0 metri.

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

- distanta minima dintre cladirile de pe aceeasi parcela va fi egala cu inaltimea la cornise a
cladirii celei mai Tnalte masurata in punctul cel mai inalt fatd de teren dar nu mai putin de 6,0
metri.

Art.-8 CIRCULATII SI ACCESE:

- parcela va avea asigurat un acces carosabil dintr-o circulatie publica in mod direct sau prin
drept de trecere legal obtinut prin una din proprietatile invecinate de minim 3,0 metri latime;
-9 STATIONAREA AUTOVEHICULELOR:

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

Art.-10 INALTIMEA MAXIMA ADMISIBILA A CLADIRILOR:

- inaltime maxima admisibila la cornise/atic — 7,0 metri - regim D/S+ P sau P+ 1E(M).

- inaltimea acoperisului tip sarpanta nu va depasi gabaritul unui cerc cu raza de 7.0 m cu centrul
pe linia cornisei sau stresinei;

- inaltimea anexelor lipite de limita proprietatii nu vor depasi inaltimea maxima a gardului (2.20
m).

Art.-11_ ASPECTUL EXTERIOR AL CLADIRILOR:

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

-sunt interzise modificarile punctuale aduse fatadelor locuintelor colective mici (modificari de culoare,
reabilitari, schimbarea culorii sau tipului tdmplariei, inchiderea balcoanelor, teraselor sau a lodgiilor,
schimbarea materialelor de inchidere ale balcoanelor, logiilor sau teraselor, pentru a nu degrada unitatea
vizuala. Orice modificare se va realiza integral, la nivel de fatada, cu acordul proiectanutului lucrarii, al
tuturor proprietarilor afectati si al asociatiei de proprietari, in baza unei autorizatii specifice, conform
legislatiei.

-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.

- implementarea panourilor solare sau/si fotovoltaice in plastica arhitecturala se va face astfel
incat sa nu creeze disconfort din punct de vedere estetic.

-Cladirile noi sau modificarile / reconstructiile de cladiri existente se vor integra in sit si se vor
armoniza volumetric cu gabaritele constructilor din zona.

-Acoperirea cladirilor se va realiza in sistem tip sarpanta sau terasa. n cazul locuintelor existente
se admite posibilitatea realizarii unor acoperiri noi cu sarpanta si se va studia posibilitatea realizarii unor
mansarde locuibile, in limitele prevazute la art. 10 din prezentul Regulament.;



Caracterul arhitectural al zonei limitrofe este eterogen, prin urmare nu se impun restrictii limitative
privind expresia arhitecturala a cladirilor, dar se vor urmari urmatoarele conditii referitoare la gabaritele
volumetrice si elemente de plastica a fatadelor:

- arhitectura cladirilor noi va fi de factura moderna si va exprima caracterul programului de locuit.

- volumetria va fi echilibrata, specifica programului de locuit si va urmari integrarea in
caracteristica terenului in panta, pe cat posibil prin preluarea si valorificarea acesteia;

- este interzisa utilizarea culorilor stridente la plastica fatadelor. Finisajle exterioare de vor alege
respectarand “Regulamentului local de dezvoltare urbana privind modul de conformare arhitectural,
cromatic si estetic al fatadelor constructiilor situate in Municipiul Baia Mare”, aprobat cu HCL 305/2020.
Este permisa utilizarea si a altor culori saturate,insa doar pentru marcarea unor elemente constructive
sau pentru elemente de contrast/armonie cromatica (accente). Aceste culori saturate nu vor depasi 20%
din suprafata fatadei

-tAmplaria exterioara se va executa din materiale de calitate superioara din lemn sau din
PVC/aluminiu/ metal, in armonie cromatica cu nuantele din fatada .

-sunt permise placajele din piatra naturala sau din materiale compozite - imitatie de piatra
naturala, placajele din caramida aparenta la socluri sau pentru accente.

- se interzice folosirea azbocimentului si a tablei stralucitoare de aluminiu pentru acoperirea
cladirilor, atat locuinte céat si anexe.

- se interzice realizarea de pastise arhitecturale sau imitarea stilurilor istorice;

Art.-12 CONDITII DE ECHIPARE EDILITARA:
- toate cladirile vor fi racordate la retelele tehnico-edilitare publice;

- toate noile bransamente pentru electricitate si telefonie vor fi realizate ingropat;

- se interzice dispunerea antenelor TV-satelit in locuri vizibile din circulatiile publice si
dispunerea vizibila a cablurilor CATV,;

- se va asigura in mod special evacuarea rapida si captarea apelor meteorice in reteaua de
canalizare;

- pentru instalatiile de apa si canal se vor prevedea galerii ranforsate.

Art.-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, trotuare de garda si gradina cultivata vor fi
inierbate si plantate cu un arbore la fiecare 50 mp;

Art.-14 IMPREJMUIRI:

- gardurile spre strada vor avea inaltimea de maxim 2.20 m si minim 1.80 metri din care un soclu
opac de 0.30 m si o parte transparenta din metel sau lemn dublata de gard viu;

SECTIUNEA lll:  POSIBILITATI MAXIME DE OCUPARE $I UTILIZARE A TERENULUI:

A-15 PROCENT MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI (P.O.T.): = 20%
A-16 COEFICIENT MAXIM DE UTILIZARE A TERENULUI (C.U.T.): =0,4
— GRAD MAXIM DE OCUPARE A TERENULUI ( G.O. ) =60%
— SUPRAFATA MINIMA A SPATIILOR VERZI ( Sp.V.) =40

INTOCMIT:

arh. Urb. Oksana FLORESCU arh. Oxana N. CRACIUN
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